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WPROWADZENIE

Efektywne gospodarowanie przestrzenia wymaga posiadania zbioru
réznorodnych i wielowatkowych informacji. Podkresla sie , iz jednym z istotnych
warunkéw prawidlowego uzytkowania przestrzeni jest posiadanie informacji
dotyczacych zaré6wno nieruchomosci jak i podmiotéw nimi gospodarujacych, w
tym szczegoélnie informacji o terenie.

W artykule otwierajacym drugi numer kwartalnika Studia i Materiaty
Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci jego Autor zamiescil zarys modelu
informacyjnego na potrzeby gospodarowania nieruchomosciami traktujac
gospodarke nieruchomosciami jako system wzglednie otwarty, wykorzystujacy
informacje zawarte w innych systemach informacji przestrzennej.

Problem efektywnoéci gospodarki nieruchomosciami stanowit takze obszar
badawczy Autoréw kilku opracowan, w ktérych zamieszczono. m.in. wyniki
oceny gospodarowania zasobami nieruchomosci gmin na przykladzie lokali
mieszkalnych i zasobami nieruchomosci Skarbu Panstwa na przykladzie
nieruchomosci PKP. Przedstawiono réwniez ciekawa prébe analizy doboru cech i
zasad ankietowania podmiotéw, ktérych dziatalnosé zawodowa zwigzana jest z
gospodarka przestrzenna , a nastepnie otrzymane wyniki zastosowano w celu
scharakteryzowania procedur gospodarki nieruchomosciami w Republice
Ukrainskiej.

Ciagle jeszcze aktualnym problemem wystepujacym w praktyce i inspirujacym
naukowcéw jest instytucjonalizacja zarzadzania nieruchomosciami w Polsce, czego
dowodem sa kolejne artykuly opublikowane takze w tym numerze kwartalnika.

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






ZASADY GOSPODARKI NIERUCHOMOSCIAMI
Z UWZGLEDNIENIEM JEJ] PODSTAW
INFORMACYJNYCH

Ryszard Zrébek
Katedra Gospodarki Nieruchomosciami i Rozwoju Regionalnego
Uniwersytet Warmirisko-Mazurski w Olsztynie
e-mail: rzrobek@uwm.edu.pl

Stowa kluczowe: nieruchomosci, system, informacja, analiza
Streszczenie

W pracy skoncentrowano sie na okredleniu niektérych zasad gospodarki
nieruchomosciami.

Szczegodlne znaczenie przypisano podstawom informacyjnym. Zwrécono tez
uwage na podstawowe operacje na rzeczach. Przedstawiono mozliwag utrate
informacji wraz z wydluzeniem horyzontu czasowego. Za kluczowe uznano
zasady opisu stanu istniejagcego i stanu pozadanego w gospodarce
nieruchomosciami. Zwrécono uwage na potrzebe zdefiniowania dziedziny
gospodarki publicznymi zasobami nieruchomosci.

1. Wprowadzenie

Informacja, w tym szczeg6lnie informacja o terenie, stanowi jeden z istotnych
czynnikéw funkcjonowania gospodarki przestrzennej, przyczyniajac sie do
usprawnienia proceséw zagospodarowania obszaréw. Wykorzystywana jest ona
takze w wielu procedurach zwigzanych z realizacja celow gospodarki
nieruchomosciami. Gospodarka nieruchomosciami traktowana jako system jest
zaré6wno ,konsumentem” jak i ,producentem” informacji o terenie. Dotyczy to
zaré6wno danych geometrycznych jak i danych opisowych - zwigzanych
z przedmiotem i podmiotami gospodarowania.

Podstawowym przedmiotem opisu w gospodarce nieruchomos$ciami sg trzy
rodzaje nieruchomosci (gruntowa, budynkowa i lokalowa) oraz zasoby tych
nieruchomosci, szczegdlnie zasoby nieruchomosci Skarbu Parnstwa i jednostek
samorzadu terytorialnego.

W niniejszym opracowaniu skoncentrowano si¢ na podaniu niektérych zasad
zwigzanych z opisem nieruchomosci, ze szczegélnym uwzglednieniem zasobéw
publicznych nieruchomosci. Zasady te zostaly wypracowane w latach 2000 - 2008
- zaré6wno na podstawie dociekarr teoretycznych jak i badan praktycznych
zwigzanych z wybranymi zasobami nieruchomosci publicznych.
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2.  Zarys modelu informacyjnego na  potrzeby gospodarowania
nieruchomosciami

Nalezy przyja¢ zalozenie, ze realnie istniejaca rzeczywistos¢ moze by¢ opisana
jako system.

Kazdy system moze by¢ okreslany jako zbiér powigzanych ze soba elementéw
znajdujacych sie w otoczeniu. System i otoczenie sa w interakcji. W zaleznosci od
sposobu, w jaki nastepuje interakcja, mozna wyodrebni¢ trzy typy systemoéw:

a) system odosobniony, w ktérym brak interakcji z otoczeniem,

b) system wzglednie odosobniony, w ktérym okreslono drogi oddziatywania
otoczenia na system (wejscia) oraz drogi, ktérymi system oddziatywuje na
otoczenie (wyijscia),

c) system otwarty, uwzgledniajacy wszystkie mozliwe wplywy otoczenia na
system i odwrotnie.

System gospodarki nieruchomosciami moze by¢ zaliczony do grupy systemoéw
wzglednie otwartych wykorzystujacy informacje zawarte w innych systemach
informacji przestrzennej. System ten sam tez jest producentem informacji
specjalistycznej zwigzanej z wynikami realizacji procedur gospodarki
nieruchomoédciami i innymi dziataniami skladajagcymi sie Iacznie na
gospodarowanie, zarzadzanie i administrowanie nieruchomosciami i ich zasobami.

Model informacyjny gospodarki nieruchomos$ciami zawiera relacje zewnetrzne
obejmujace w szczegolnosci:

— system prawa,

— zasady opodatkowania nieruchomosci,

— relacje pomiedzy poszczeg6lnymi sektorami wtasnosci,

— zadania wyznaczone przez hierarchiczne szczeble administracji

publicznych,

— otoczenie zewnetrznego rynku nieruchomosci,

— $rodowisko przyrodnicze regionu, obszaru, kompleksu.

Wymaga to stosowania generalizacji informacji zwigzanej ze stopniem
ogodlnosci opisu cech oraz przyjecia konkretnych horyzontéw czasowych.

Stan rzeczywistoéci zwigzanej z gospodarka nieruchomosciami moze by¢
przedstawiony jako zbiér elementéw i relacji zachodzacych miedzy tymi
elementami. Relacje sg traktowane jako elementy wigzace, a przewidywana
przysztosc to tez zbiér elementéw. Jest oczywistym, ze iloé¢ informacji maleje wraz
z wydluzeniem okresu prognozy dzialan zwigzanych z gospodarka
nieruchomosciami.

Realizacja procedur zwigzanych z gospodarowaniem zasobami nieruchomosci
wymaga istnienia okreslonego stopnia pewnosci w odniesieniu do przysztego
stanu zbioru i relacji miedzy elementami tego zbioru (RENIGIER M. i in. 2006,
Zrébek R. i in. 2006).

Pomaga tez w okreélaniu racjonalnego okresu prognozy dzialari zwigzanych
z nieruchomosciami. Umozliwia wreszcie okreslenie w miare pewnego horyzontu
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Pelna informacja — determinizm zupetny

czasowego planu gospodarowania zasobami publicznymi nieruchomosci.
Elementem istotnym w tych badaniach jest takze okreslenie niezbednej ilosci
informacji na konkretng date. Podejmowanie decyzji na podstawie niedostatecznej
informacji powoduje zmniejszenie ich skutecznoéci i poprawnosci ekonomicznej.

W badaniach przestrzennych obejmujacych gospodarke nieruchomos$ciami
nalezy uwzgledni¢ mozliwa utrate informacji spowodowang wydluzaniem
horyzontu prognoz (rys. 1). Wystepuja silne zaleznosci pomiedzy dostepna
informacja a uplywem czasu i wynikiem prognoz. Niedostatek informacji
zwigzany jest z granicq entropii konkretnej réznorodnosci.

INFORMACJA
A
Granica entropii konkretnej réznorodnosci

Ao .

IN !

:GM;)A_: L e e e e e e e e e e e i e i m it i m i mimimmimmm— — y : :

*2 ] Krzy'lwa entropii !
=¥ E zbioru podstawowego

22 N J

72 4| >---" " |

A - . :

2 e s |
o - ! !
8 - ! |
o . |
s, ! ! |
3 ! : |

: ' i =
= | 1 !
= . ; |
Y_vV ® 'Y »
To TD TIN CZAS

gdzie: Tn

To - miejsce przeprowadzenia analiz i opiséw
ID - poziom dostepnej informacji w czasie Tp
IN - niedostatek informacji na date prognozy Tn
IP - poziom dostepnej informacji na date Tin

Rys. 1. Mozliwa utrata informacji spowodowana wydluzaniem si¢ horyzontu
przewidywan dzialari w gospodarce nieruchomosciami. Zrédlo: opracowanie
wlasne na podstawie PIETRASZEWSKI (1989).

3. Wybrane zasady opisu stanu istniejacego i stanu pozadanego w gospodarce
nieruchomosciami

Uwzgledniajac cele gospodarki nieruchomosciami nalezy stwierdzi¢, ze wierny
opis rzeczywistoéci jest niewystarczajacy do efektywnego gospodarowania
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nieruchomosciami i ich zasobami. Nalezy wiec uwzgledniaé¢ przyszle stany
i zwiazki zachodzgce zaréwno wewnatrz systemu gospodarowania jak i z innymi
systemami, w szczegdlnosci z planami zagospodarowania przestrzennego,
uwzgledniajac relacje wzajemne, hierarchi¢ i podporzadkowanie.

Ma to szczegélne znaczenie przy sporzadzaniu planu wykorzystania zasobéw
publicznych nieruchomosci oraz planéw zarzadzania nieruchomosciami.

W obu planach, oprécz opisu i analizy stanu istniejacego zasobéw
nieruchomosci, wystepuja procesy charakterystyczne dla prognozowania oraz
wyboru wariantéow przyszlych stanéw. Istotne sa tez zwiazki z planem
zagospodarowania przestrzennego, okredlajacymi miedzy innymi sposéb
i kolejnos¢ powstawania przyszlych stanéw zagospodarowania. Wazne sa tez
relacje poprzedzania i nastepstwa w czasie. Informacja w procesie
gospodarowania zasobami nieruchomosci dotyczy zatem:

1) opisu rzeczywistosci (stan istniejacy),

2) opisu standéw przysztych (stan pozadany w przyszlosdci, zgodnie z zasada

réwnowazenia rozwoju).

W gospodarowaniu publicznymi zasobami nieruchomosci pozadane jest takze
wykonywanie nastepujacych prognoz:

a) udostepniania nieruchomos$ci zasobu oraz nabywania nieruchomosci do

zasobu,

b) poziomu wydatkéw zwigzanych z udostepnianiem nieruchomosci zasobu

oraz ich nabywania do zasobu,

c) wplywoéw osigganych z oplat z tytulu uzytkowania wieczystego oraz oplat

z tytutu trwalego zarzadu,

d) aktualizacji oplat zwigzanych z uzytkowaniem wieczystym i trwalym

zarzadem nieruchomosci.

Dzialania zwiazane z opisem stanu istniejacego oraz stanu przyszlego zasobow
wymagaja rozwigzania probleméw wynikajacych z faktu, ze co$ istnieje fizycznie
lub jeszcze nie pojawilo sie w rzeczywistosci. Waznym jest tez zapis ustalonej
wczesniej kolejnosci etapéw procesu realizacji gospodarowania zasobami.
Wymaga to przyjecia zalozenia, ze przejscie od stanu istniejgcego do stanu
planowanego jest procesem o jednoznacznie uporzadkowanej liczbie krokow
(Pietraszewski 1983).

Opis stanu istniejacego obejmuje zwykle fizycznie okreslong rzeczywistosé
zwigzang z ewidencjonowaniem nieruchomosci, ich wycena oraz okresleniem cech
specyficznych ~ zwigzanych  z  przeznaczeniem, zagospodarowaniem
iuzytkowaniem. Odrebny zakres opisu dotyczy procedur zwigzanych
z przetwarzaniem stanéw nieruchomosci (zgodnie z planem), realizacji procedur
szczegblowych oraz kontroli procesu przejscia od stanu istniejacego do stanu
pozadanego.

Odrebnym problemem badawczym jest okreSlenie stopnia zdeterminowania
stanu istniejacego poprzez istniejacy plan (odstepstwa od zapiséw planu, zmian
kolejnosci realizacji w czasie, itp.).
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4. Niektore sfery opisu nieruchomosci

Informacje o nieruchomosciach niezbedne na potrzeby efektywnego
gospodarowania dotycza zwykle dwéch stanéw:

1) stanu istniejacego nieruchomosci (inwentaryzacja, opis);

2) stanu docelowego i mozliwosci jego zmiany (plan zagospodarowania
przestrzennego, plan zarzadzania nieruchomoéciami, plan gospodarowania
zasobami nieruchomosci publicznych).

W ramach planowania i zagospodarowania przestrzennego regulowane sa
zakresy i sposoby postepowania w sprawach przeznaczenia terenéw na okreélone
cele. Ustala sie tez zasady ich zagospodarowania i zabudowy kierujac sie
przestankami zachowania tadu przestrzennego oraz zréwnowazonego rozwoju
(Hudson 1980).

Celem gospodarowania zasobami nieruchomosci publicznych jest wiec
doprowadzenie tych zasobéw do stanu zgodnego z zasadami efektywnej
(zréwnowazonej) gospodarki.

Mozna przyjaé, ze zasoby nieruchomosci publicznych to przede wszystkim
nieruchomosci Skarbu Panstwa i panstwowych oséb prawnych (POP) oraz
nieruchomosci samorzadéw terytorialnych i samorzadowych oséb prawnych
(SOP).

System gospodarki nieruchomosciami obejmuje miedzy innymi dzialania
zwigzane z wyznaczaniem celéw gospodarowania. Wyznaczanie celéw zwiazane
jest z badaniem odstepu (odlegtosci) miedzy stanem istniejacym nieruchomosci
a jej stanem pozadanym (rys. 2).

Opis rzeczywistoéci zawarty w systemie gospodarki nieruchomos$ciami,
zar6wno zwigzany ze stanem istniejacym jak i tez z planem gospodarowania
zasobami nieruchomosci, oparty jest na opisie nieruchomosci. Nieruchomosci na
gruncie prawa cywilnego traktowane sg jako rzeczy. Rzeczami sa tylko przedmioty
materialne, ktére odpowiadaja Igcznie nastepujagcym wymogom formalnym:

a) sa materialnymi cze$ciami przyrody,

b) maja charakter samoistny (w obrocie traktowane sa jako dobra samoistne).

W przypadku nieruchomosci gruntowych bedacych przedmiotami opisu
musza by¢ spelnione nastepujace przestanki:

a) jest to czes¢ powierzchni ziemskiej stanowigca wyodrebniong catos¢,

poniewaz jest ona oznaczona granicami,

b) jest to odrebny przedmiot wlasnosci jako wlasnosé oséb prywatnych
(fizycznych lub prawnych), wlasnos¢ Skarbu Panstwa lub wlasnosé
jednostek samorzadu terytorialnego.

Potraktowanie nieruchomosci jako rzeczy w ujeciu formalnym pozwala miedzy
innymi na przeprowadzanie elementarnych operacji na rzeczach wewnatrz
konkretnego systemu. Sa to takie operacje jak: identyfikowanie, poréwnywanie,
klasyfikowanie, porzagdkowanie i mierzenie.

Identyfikowanie w gospodarce nieruchomos$ciami wykorzystuje informacje
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zawarte w ewidencji gruntéw i budynkéw oraz w innych systemach odniesionych
przestrzennie (identyfikatory, wspoirzedne, opisy topologiczne granic, itp.).
Pozwala miedzy innymi na przeprowadzenie operacji zwiazanych
z poréwnywaniem przy zalozeniu, ze brak wspélnej cechy uniemozliwia ustalenie
relacji podobieristwa.

Kierunek

Cechy przestrzeni Y mozliwych

°
®
N

(e

‘ nieruchomos

l

zmiany w stanie

zagospodarowania i
e R B i
T A i
¢ : o |
Y . b |
! ! A ,standardowe” '
| | Xn
. ° ¢ >
(Xo, Yo) Xi )
Cechy przestrzeni X

gdzie: A - stan istniejacy zagospodarowania (Xi, Yi)

B - stan traktowany jako standardowy rynku lokalnego w danym okresie A T (X, Y;)
C - stan przyszly - okre$lony planem zagospodarowania przestrzennego (Xn, Yn)

Rys. 2. Stan pozadany a stan istniejacy nieruchomosci traktowanej jako element
zasobu. Zrddto: opracowanie wlasne.

Ustalenie podobieristwa wewnatrz systemu gospodarki nieruchomos$ciami jest
podstawa dalszych analiz zwigzanych z delimitacjg, okre$laniem stanéw
pozadanych i docelowych w grupie rozpatrywanych rzeczy. Kolejna czynnosé
dotyczaca Kklasyfikacji opiera¢ winna sie na spelnieniu warunkéw, aby ta
klasyfikacja byla rozlaczna i zupelna. Punktem wyjscia w klasyfikowaniu jest
podzial nieruchomosci na ich rodzaje - zgodnie z ustaleniami zawartymi
w stosownych przepisach. Dalsze klasyfikowanie winno ogranicza¢ ich
réznorodnoé¢ miedzy innymi poprzez wylaczenie klas pustych. Czesto stosowana
jest hierarchiczna budowa klasyfikacji. Duze trudno$ci napotyka sie w ustalaniu
wzorcéw klasyfikacji dla cech niemierzalnych zwigzanych z oceng jakosci rzeczy
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(np. ocena zuzycia strukturalnego obiektéw budowlanych opisanych za pomoca
skali jakosciowej). Kolejny problem dotyczacy wyboru wigze sie
z porzadkowaniem elementéw objetych systemem, poniewaz wystepuja tu relacje
przeciwzwrotne, niesymetryczne i przechodnie. Nalezy pamietad, ze usuniecie ze
zbioru jednego elementu moze znacznie ulatwi¢ dalsze uporzadkowanie reszty,
W porzadkowaniu wykorzysta¢é mozna tez teorie graféw. Wynikiem takiego
porzadkowania moze by¢ porzadek: zupelny, sieciowy, liniowy, dendrytowy.

EFEKTYWNA (ZROWNOWAZONA) GOSPODARKA
ZASOBAMI NIERUCHOMOSCI PUBLICZNYCH

A 4

Rynek

Rynek |« ZASOBY NIERUCHOMOSCI PUBLICZNYCH

Skarb Panstwa — POP j.s.t. = SOP

Zréwnowazony rozwdj zasobu

Sfery rozwoju

gospodarcza | spoteczna srodowiskowa

1 1 1

SFERA EFEKTYWNEGO ZARZADZANIA NIERUCHOMOSCIAMI

*
t t A ¥ 3

wladanie wartoscé wykorzystanie uzytkowanie rozwoj

' v v v '
1T

Systemy informacji przestrzennych i nieprzestrzennych

A4 v A 4
Ksiegi Kataster Ewidencja
wieczyste nieruchomosci podatkowa
\ 4 v
Gospodarka nieruchomos$ciami [« » Zarzadzanie i administrowanie
gdzie:  POP - paristwowe osoby prawne; j.s.t. - jednostki samorzadu terytorialnego;, SOP -

samorzadowe osoby prawne

Rys. 3. Skladowe systemu gospodarowania publicznymi zasobami nieruchomosci.
Zrédto: opracowanie wiasne.
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W kazdym zbiorze zwigzanym z opisem nieruchomosci duze znaczenie maja
operacje zwigzane z mierzeniem. Pomiar relacji, zar6wno miedzy elementami lub
wzgledem przyjetego ukladu wymaga spelnienia wielu warunkéw. Nie zawsze
jest jednak mozliwe spetnienie wszystkich warunkéw formalnych pomiaru.

Operacje na rzeczach, przystosowane do rzeczy nieruchomych (nieruchomosci)
sa podstawa opisu w okreslonej rzeczywistosci i czasie. Istotne sa réwniez opisy
zwigzane z uwarunkowaniami i efektami proceséw zachodzacych miedzy
nieruchomosciami. Przyktad takiego systemu i dziatafi wewnetrznych zawiera rys.
3 dotyczacy réwnowazenia gospodarki publicznymi zasobami nieruchomosci.

Skladowe systemu gospodarowania publicznymi zasobami nieruchomosci
obejmujg miedzy innymi:

— sfery rozwoju gospodarki nieruchomos$ciami,

— sfere efektywnego zarzadzania;

— systemy informacji przestrzennej i nieprzestrzennej,

— gospodarke nieruchomosciami.

Efektywne zarzadzanie nieruchomosciami obejmuje okreslenie formy wladania,
wycene nieruchomosci (w tym warto$¢ dla optymalnego uzytkowania), analize
sposobu uzytkowania mozliwe kierunki rozwoju oraz inne dzialania
specjalistyczne.

5. Podsumowanie

Przestrzen moze by¢ traktowana jako okreslony zbiér rzeczy. Dotyczy to
szczegblnie planowania przestrzennego i gospodarki nieruchomosciami. Na
zbiorach rzeczy (zasobach nieruchomosci) moga by¢ realizowane podstawowe
operacje na rzeczach.

Realizacja tych operacji wymaga szczegdlnych informacji. Gospodarka
nieruchomosciami to takze szczegdlny system, gdzie istotny jest sposéb
opisywania rzeczy.

Nalezy zwroéci¢ uwage na fakt, ze w gospodarce nieruchomos$ciami priorytetem
jest wykorzystywanie informacji potrzebnych do realizacji poszczegélnych
procedur, a nie wylacznie opieranie sie na informacjach dostepnych.

Integracja wewnatrz systemu gospodarki nieruchomosciami zalezy miedzy
innymi od stosowania ujednoliconego zbioru pojeé, opiséw i relacji wewnatrz
systemowych.

Operacje na rzeczach moga wiec by¢ takze przeprowadzane na systemach,
zaré6wno na konkretna date jak i w ujeciu dynamicznym. Dalsze badania winny
wiec prowadzi¢ do opisu tych relacji oraz nadania im konkretnych oznaczen
i hierarchii. Istotne jest tez okreslenie dziedziny gospodarki nieruchomo$ciami
z uwzglednieniem realiéw spoleczno-gospodarczych, jakie ksztaltuja sie w Polsce
po 1990 roku.
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Abstract
In the paper some problems of real estate management was done. Information
bases of the real estate system was presented. Analysis of thinks as a base for
logical operation was presented too. There are needs of define of domain of real
estate management in the future.
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ZASADY BADANIA I WSTEPNA ANALIZA
SYSTEMOW GOSPODAROWANIA
NIERUCHOMOSCIAMI W POLSCE I NA UKRAINIE
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Stowa kluczowe: analiza systeméw, gospodarka nieruchomosciami, zasady ankietowania
Streszczenie

Podjeto prébe analizy doboru cech i zasad ankietowania w gospodarce
nieruchomosciami, a nastepnie wykorzystano je w celu scharakteryzowania
procedur gospodarowania nieruchomosciami w Republice Ukrainy.

Badania przeprowadzono na podstawie zaproponowanego kwestionariusza
badawczego opracowanego przez Gléwny Departament Zasobéw Ziemskich
Ukrainy. Ponadto postuzono sie informacjami uzyskanymi z literatury przedmiotu
oraz z internetu, a w szczegoélnosci ze strony Miedzynarodowego Stowarzyszenia
Geodetéw (FIG).

Efektem badain bylo wstepne poréwnanie zasad gospodarowania
nieruchomosciami obowigzujacych na Ukrainie z zasadami gospodarowania
obowiagzujacymi w Polsce.

Dodatkowo skoncentrowano uwage na potrzebe doskonalenia kwestionariuszy
badawczych zwigzanych z gospodarka nieruchomos$ciami.

1. Wprowadzenie

W wielu krajach S$wiata istnieje zainteresowanie sprawnym funkcjonowaniem
systemu gospodarowania nieruchomosciami. System ten to wzajemne powiazania
pomiedzy jego elementami dotyczacymi praw do nieruchomosci (komponent
prawny), ich wartoéci (komponent fiskalny), uzytkowania i rozwoju (komponent
administrujgcy). Komponenty te tworza system informacji o nieruchomosciach.

System gospodarki nieruchomosciami na wejéciu do systemu definiuje obiekty
wchodzace w jego sklad oraz ukazuje relacje zachodzace pomiedzy tymi
obiektami. Informacje te sa przetwarzane w postaci ré6znego rodzaju procedur, jak
np. sprzedaz nieruchomoséci, oddawanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste
lub w trwaly zarzad, itp. Na wyjéciu z systemu dokonywana jest zmiana
wlasciciela, wladajacego lub uzytkownika. System ten stanowi obiekt zlozony, na
ktory skladaja sie prawa do nieruchomosci, a zatem przedmiot gospodarowania,
czyli nieruchomo$é, okre$lona w katastrze nieruchomosci oraz podmiot
gospodarujacy nieruchomoscig, ktéry okreslony jest dodatkowo w ksiedze
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wieczystej. Relacje zachodzace w systemie, jak wczesniej wspomniano, s3
realizowane w postaci procedur zachodzacych pomiedzy Skarbem Panistwa (SP)
a jednostkami samorzadu terytorialnego (jst), pomiedzy SP lub jst a podmiotami
prywatnymi lub pomiedzy podmiotami prywatnymi.

Poszczegolne czesci skladowe systemu gospodarowania nieruchomosciami sg
zréznicowane w réznych krajach i regionach $wiata. Odzwierciedlaja lokalne
otoczenie prawne i kulturowe. Biorgc pod uwage kontekst krajowy, czynnosci
zwigzane z gospodarowaniem nieruchomoéciami moga by¢ opisane przez trzy
grupy elementéw: polityke dotyczaca nieruchomosci, infrastrukture informacji
terenowej i funkcje gospodarki nieruchomosciami w oparciu o réwnowazony
rozw6j. Elementy te tworza paradygmat gospodarki nieruchomosciami
przedstawiony na rysunku 1.

Sustainable Development
(rozw6j zréwnowazony)
Economic, Social & Environmental
(ekonomiczny, spoleczny
i srodowiskowy)

!

Land Administration
Functions (funkcje

. gospodarki
]l;i:ri:vig;l}: nieruchomos$ciami) Infoiiiliion

litvki : Land Tenure, Land Infrastructures
(Zzlgtizfzo@i:e}; 1 Value, Land-Use, : (infrastruktura

. o Land Development . ..

nieruchomosci) (prawo posia%ania, ;:jgi?;g;

warto$é, uzytkowanie )

irozwoj
nieruchomosci)

U

Country Context
(kontekst krajowy)
Institutional Arrangement
(umowy instytucjonalne)

Rys. 1. The land management paradigm .
(Paradygmat gospodarki nieruchomosciami). Zrédfo: ENEMARK (2007).

Funkcje gospodarki nieruchomosciami s oparte i wspomagane przez
odpowiednia infrastrukture informacji o nieruchomosciach. Obszar informacji
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powinien by¢ zorganizowany tak, aby taczy¢ dane katastralne i topograficzne oraz
elementy $rodowiska wytworzonego przez czlowieka z elementami $rodowiska
naturalnego. Informacja o nieruchomosciach powinna by¢ zorganizowana jako
przestrzenne dane infrastrukturalne na poziomie krajowym, regionalnym
ilokalnym.

Dobry system gospodarowania to taki, ktéry przede wszystkim realizuje
w sposob efektywny potrzeby spoteczeristwa. Regulacje prawne, ustanawiane
w sposob demokratyczny, powinny by¢ przejrzyste. System powinien by¢ tak
skonstruowany, aby istniala mozliwos¢ przewidywania zachodzacych w nim
zmian. Podmioty dzialajgce wewnatrz powinny by¢ traktowane réwno, bez
dyskryminacji. Dobry system to réwniez taki, ktéry jest obliczalny, tzn. sa
tworzone réznego rodzaju sprawozdania i zestawienia majace na celu ewidencje
tego systemu. Powinien by¢ on réwniez zdecentralizowany i zréwnowazony,
a takze chroni¢ prawa i swoja stabilnosé. W dobrym systemie gospodarowania
powinna takze wystepowaé wspodlpraca pomiedzy spotecznoscia lokalng
a administracja.

2. Analiza doboru cech i zasad ankietowania w gospodarce nieruchomosciami

Wsréd metod heurystycznych mozna wyréznic:

- metody odroczonego warto$ciowania;

- metody transpozycji;

- metody sugerowania;

- metody zlozone.

Metody odroczonego wartoéciowania zakladaja, ze kazdy czlowiek posiada
zdolno$¢ twoérczego dziatania, a wyniki tego dziatania zaleza wylacznie od
sposobu wykorzystania jego zdolnosci. W metodach tych zaklada sie, ze nowe
pomysly poszukiwane sa zbiorowo przez specjalistéw. Metody transpozycji
polegaja na wykrywaniu sprzecznosci pomiedzy dwoma nawzajem
wykluczajgcymi sie twierdzeniami lub na poszukiwaniu podobienistw pomiedzy
réznymi zdarzeniami. Metody sugerowania to metody majace na celu modyfikacje
danego zjawiska i jego adaptacje do wykorzystania w innych warunkach.
Natomiast metody zlozone sa wykorzystywane do rozwigzywania szczegélnie
trudnych i zlozonych probleméw (APANOWICZ 2003).

Wsréd metod zlozonych wyodrebnia sie metode delficka, ankietowa
i,ankietowania” ankiety.

Metoda delficka opiera si¢ zazwyczaj na badaniu opinii ekspertéw w sprawie
prawdopodobienstwa lub czasu zajscia przysztych zdarzen (CIESLAK 2000).

»,Ankietowanie” ankiety jest to bardzo dobry sposéb tworzenia
kwestionariusza badawczego. Wstepna wersja ankiety kierowana jest do szeregu
ekspertow, ktérzy moga wnosi¢ swoje uwagi. Nastepnie autor uwzglednia
proponowane poprawki i moze ponownie podda¢ kwestionariusz opinii
ekspertow. Metode ta w swoich badaniach zastosowali m.in. VITTANEN (2009) oraz
GROVER i ELIKKOS (2009).
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Metoda ankietowa pozwala zgromadzi¢ potrzebny material poprzez zebranie
odpowiedzi na okreSlone wczesniej pytania od losowo wybranej grupy
respondentéw. Sa to metody intuicyjne, a podstawowym narzedziem badan jest
kwestionariusz badawczy. Pomimo, iz zazwyczaj w badaniach ankietowych
korzysta sie z opinii os6b nie bedacych ekspertami w danej dziedzinie,
w niniejszych badaniach postuzono si¢ opiniami ekspertéw, opartymi na ich
doswiadczeniu, ze wzgledu na potrzebe rzetelnej oceny systeméw gospodarki
nieruchomosciami na Ukrainie.

Kierujac sie cechami polskiego systemu gospodarowania zasobami
nieruchomoéci oraz w oparciu o literature przedmiotu, a w szczegolnosci
o materialy opublikowane na stronie internetowej Miedzynarodowej Federacji
Geodetow  (FIG), wybrano cechy charakteryzujace modelowy system
gospodarowania nieruchomosciami. Cechy te zestawiono w jawnym
kwestionariuszu badawczym, ktérego wypelnienie przez Gléwny Departament
Zasobow Ziemskich Ukrainy (organ administracji paristwowej) dalo informacje
zwrotna na temat systemu gospodarki nieruchomosciami w tym kraju.

Kwestionariusz skladat sie z 61 pytan.. Wiekszos¢ to pytania zamkniete, ktére
ograniczaja wypowiedz respondenta do wybrania z listy gotowej odpowiedzi. Jest
to prostsza metoda zaréwno dla respondenta, jak i dla przeprowadzajacego
badania. Latwiej jest odpowiada¢ na pytania, gdy widoczne sa podpowiedzi
nakierowujgce respondenta na wilasciwy tor odpowiedzi. Poza tym, przy
zastosowaniu pytann zamknietych latwiej jest opracowaé¢ wyniki badan. Przy
tworzeniu odpowiedzi zastosowano skale Likerta. Jest to pieciostopniowa skala
porzadkowa, ktéra zawiera odpowiedzi w porzadku od calkowitej akceptacji
(zdecydowanie zgadzam si¢) do calkowitego zanegowania danego zjawiska
(zdecydowanie nie zgadzam sie). Stwierdzenie Srodkowe powinno by¢ jak
najbardziej neutralne. Dlatego konieczne jest zachowanie nieparzystej liczby
mozliwych odpowiedzi.

Kwestionariusz zawieral rowniez kilka pytan otwartych, majacych gltéwnie na
celu ocene probleméw wystepujacych przy badaniu systemu gospodarki
nieruchomosciami w danym kraju.

Z analizy wynikow kwestionariusza wynika, ze na ok. 7% pytan nie udzielono
odpowiedzi. Byly to w wiekszodci pytania otwarte. Stwarza to koniecznosé
zastanowienia si¢ nad zawezeniem zakresu problematycznego umieszczanego
w pytaniach otwartych w kwestionariuszach badawczych dotyczacych gospodarki
nieruchomoéciami. Zatem, aby sprawdzi¢ prawidlowosé sporzadzonego
kwestionariusza nalezy poddac go opinii kilku ekspertéw juz na etapie tworzenia.
Nasuwa si¢ wiec potrzeba doskonalenia kwestionariuszy badawczych zwigzanych
z gospodarka nieruchomos$ciami.
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3. Wykorzystanie wybranych cech i przyjetych zasad ankietowania w celu
scharakteryzowania procedur gospodarowania nieruchomosciami na terenie
Ukrainy

Ukraina jest drugim pod wzgledem wielkosci krajem Europy. Grunty
panistwowe stanowig wcigz 49% powierzchni kraju, co wskazuje na znaczny udzial
sektora publicznego. Aktualna sytuacja w gospodarce nieruchomo$ciami na
Ukrainie zostala przedstawiona na rysunku 2. Wyraznie wida¢, ze w kraju tym
przewazaja organy panstwowe, natomiast sektor prywatny stanowi niewielki
odsetek nieruchomosci.

Podstawowymi  aktami  prawnymi  regulujgcymi  gospodarowanie
nieruchomoéciami sg Kodeks Ziemski Ukrainy z 25.10.2001 r. oraz Kodeks
Cywilny Ukrainy z 16.01.2003 r. Ponadto gospodarowanie mieniem publicznym
reguluje rozporzadzenie Rady Ministréw.

Struktura nieruchomosci gruntowych na Ukrainie przedstawia sie¢ nieco inaczej
niz w Polsce. Nieruchomosci rolne nie sg wydzielone jako odrebna kategoria, ale
wchodza w sklad nieruchomosci gruntowych. Zgodnie z Kodeksem Ziemskim do
nieruchomosci gruntowych zalicza sie:

- ,ziemie przeznaczenia rolniczego”;

- ,ziemie pod zabudowe mieszkaniowa i obywatelskga”;

- ,ziemie rezerwatéw przyrody i stuzace innym celom powigzanym

z ochrong przyrody”;

- ,ziemie przeznaczenia uzdrowiskowego”;

- ,ziemie przeznaczenia rekreacyjnego”;

- ,ziemie przeznaczenia historyczno-kulturowego”;

- ,ziemie przeznaczone do prowadzenia gospodarki lesnej”;

- ,ziemie funduszu wodnego”;

- ,ziemie zwigzane z funkcjonowaniem przemystu, transportu, lacznosci,

energetyki i obrony”.

Poszczegélne typy nieruchomosci gruntowych scharakteryzowane zostaty
W opracowaniu SZREFFEL'A (2009).

Ziemie o przeznaczeniu rolniczym moga by¢ nabywane poprzez umowe
sprzedazy, dzierzawy, w drodze spadkobrania, darowizny lub zamiany. Kodeks
Ziemski Ukrainy wprowadzil moratorium, czyli zakaz sprzedazy parnstwowych
gruntéw rolnych. W zwiazku z tym, w obecnej sytuacji nabycie nieruchomosci
rolnej jest mozliwe jedynie w drodze przyjecia spadku przez obywatela Ukrainy.
Jedli cudzoziemiec otrzyma w spadku nieruchomoéé, to musi ja zbyé w ciggu roku
od dnia jej nabycia, inaczej zostanie ona wywtaszczona. Podstawowym tytutlem
prawnym, ktéry umozliwia prowadzenie gospodarki rolnej na Ukrainie jest
dzierzawa. Jej maksymalna dtugos¢ to 50 lat. Ponadto mozna uzyskac od panistwa
prawo uzytkowania gruntéw rolnych.
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Rys. 2. Existent Administrative Structure in Cadastre Domain of Ukraine.
(Aktualna sytuacja w gospodarce nieruchomosciami na Ukrainie). Zrddlo:
SUKHOVA (2008).

Istnieja trzy sposoby nabywania nieruchomosci rolnych przez zagraniczne
osoby fizyczne i prawne. Moga one wydzierzawi¢ nieruchomosé, wejs¢ w spoétke
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joint-venture z podmiotem ukrairiskim lub zarejestrowaé zagraniczna osobe
prawng na terenie Ukrainy i naby¢ grunt juz jako podmiot ukrainiski, posiadajacy
100% kapitatu zagranicznego.

Tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa i obywatelska (czyli pod
zabudowe budynkami uzytecznosci publicznej) moga by¢ nabywane nieodplatnie
przez obywateli Ukrainy na mocy decyzji administracyjnej organu wtadzy
wykonawczej lub samorzadu terytorialnego. Ten rodzaj nieruchomosci
gruntowych moze tez by¢ wydzierzawiany na podstawie uzyskanej decyzji
administracyjne;j.

Grunty zajete pod rezerwaty przyrody oraz grunty sluzace innym celom
zwigzanym z ochrong przyrody, przeznaczenia uzdrowiskowego, rekreacyjnego
i historyczno-kulturowego moga by¢ nabywane przez organy parnstwowe,
komunalne, jak réwniez przez osoby prywatne. Jednak gdy tereny te znajduja sie
w granicach ochrony sanitarnej, to ich sprzedaz i uzytkowanie przez osoby
fizyczne, organizacje czy przedsiebiorstwa sa zabronione, jesli ich dziatalnosé
wplywa w sposéb negatywny na te grunty i ludzi przebywajacych na ich terenie.

Tereny przeznaczone do prowadzenia gospodarki lesnej moga by¢ nabywane
przez osoby fizyczne lub prawne w drodze decyzji administracyjnej organu
wladzy wykonawczej lub samorzadu terytorialnego, przy czym powierzchnia
gruntu nie moze przekracza¢ 5 ha. Ponadto zakupiony las musi wchodzi¢ w sklad
gospodarstwa rolnego lub farmerskiego nabywcy. Nie dotyczy to instytutéw
badawczych.

»Ziemie funduszu wodnego” réwniez moga by¢ nabywane w drodze decyzji
administracyjnej. Moga one stanowi¢ wlasnoé¢ parnstwowsa, komunalng lub
prywatng. Istnieje jednak ograniczenie, iz podmiot komunalny lub prywatny nie
moze naby¢ wiecej niz 3 ha tych gruntéw.

Grunty przeznaczone na cele zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci
przemystowej, transportowej, energetycznej i lgcznosci moga stanowic¢ zaréwno
przedmiot wlasnosci panstwowej, komunalnej, jak i prywatnej. Natomiast tereny
zwigzane z obronnoécia Ukrainy moga by¢ wlasnoscig jedynie parnstwowych
i komunalnych oséb prawnych.

Podstawowymi formami wtadania nieruchomosciami na Ukrainie sa: wlasnos¢
(panistwowa, komunalna, prywatna), dzierzawa gruntéw (ustanawiana
maksymalnie na 50 lat), najem budynkéw lub innych zabudowan oraz najem
lokali. W przypadku najmu budynkéw i innych zabudowan réwnoczesnie z tym
prawem najemca otrzymuje prawo do uzytkowania gruntu, na ktérym znajduja sie
budynki, jak réwniez prawo do uzytkowania gruntu przylegajacego do budynkéw
w iloSci niezbednej do osiagniecia celu najmu (ART. 796 KODEKSU CYWILNEGO
UKRAINY 2003).

Mieniem panstwowym dysponuja organy wiladzy wykonawczej, a mieniem
komunalnym organy jednostek samorzadu lokalnego.

Kodeks Ziemski Ukrainy jest kluczowym dokumentem prawnym dotyczacym
stosunkéw gruntowych. Podaje rozlegle regulacje dotyczace kompetencji réznych
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organéw panstwowych i lokalnej wiladzy wykonawczej w odniesieniu do
panstwowego zarzadzania gruntami.

Kodeks Ziemski przewiduje cztery sposoby wykorzystywania panstwowych
gruntéw rolnych, tzn. dzierzawe, trwale uzytkowanie, sprzedaz, jak réwniez
bezplatng prywatyzacje w ramach reformy gruntowej. Podczas gdy paristwowy
grunt rolny moze by¢é wydzierzawiony dla jakiejkolwiek osoby fizycznej lub
prawnej, jesli osoba ta zobowigze sie do uprawy ziemi lub produkcji rolnej,
wlaczajac obcokrajowcéw i miedzynarodowe przedsigbiorstwa rolne, to moze by¢
sprzedany tylko (do 100 ha) dla obywatela Ukrainy lub przedsiebiorstw
zaangazowanych w rolnictwo. Zagraniczne firmy, jak réwniez sp6iki joint venture
nie s3 uprawnione do zakupu gruntéw rolnych.

Przeznaczenie do trwalego uzytkowania panstwowych gruntéw rolnych daje
prawo do posiadania i uzytkowania komunalnych i pafistwowych gruntéw bez
ustalonego limitu czasu i bez obowiazku uiszczania podatku. Zgodnie
z Kodeksem ziemskim, trwale uzytkowanie pafistwowych i komunalnych gruntéw
rolnych jest zarezerwowane dla panstwowych lub komunalnych przedsigbiorstw,
instytucji i organizacji. Grunty bedace w trwalym uzytkowaniu s czesto mato
uzytkowane lub w ogole nie wykorzystywane.

W gospodarowaniu nieruchomosciami Ukrainy napotyka sie na szereg
ograniczen, przede wszystkim opisane powyzej restrykcje w zakresie kupna
nieruchomosci rolnych czy leénych, czy tez wielko$¢ gruntéw rolnych, jaka moze
posiada¢ osoba zajmujaca sie produkcja rolna.

Odnosnie nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcéw to istnieja
ograniczenia zaréwno w stosunku do nieruchomosci rolnych, jak i o innym
przeznaczeniu. Grunty nierolnicze moga by¢ nabyte przez cudzoziemcéw - osoby
fizyczne, gdy sasiednia dziatka nalezy do tej osoby. Podobnie w przypadku oséb
prawnych. Dziatka moze by¢ sprzedana pod zabudowe, jesli sasiednia dziatka
nalezy do tej osoby prawnej. W przypadku, gdy nieruchomosci o przeznaczeniu
nierolniczym maja zosta¢ sprzedane rzadowi innego panstwa lub spétkom
zagranicznym, wymagana jest zgoda Gabinetu Ministréw Ukrainy.

4. Poréwnanie zasad gospodarowania nieruchomo$ciami obowiazujacych na
Ukrainie z zasadami gospodarowania obowiazujacymi w Polsce

Gospodarowanie nieruchomosciami w kazdym kraju cechuje inny system
organizacyjny. Spowodowane jest to aktualng sytuacja polityczng, podiozem
kulturowym, ekonomicznym i historycznym. Polska i Ukraina to panstwa
o réznym poziomie spoleczno-gospodarczym. W tabeli (tab. 1.) zestawiono
podstawowe informacje o dwdéch wspomnianych powyzej panistwach dotyczace
gospodarowanie nieruchomosciami.

W obu panstwach podstawowym aktem prawnym okreslajgcym zasady
gospodarowania nieruchomosciami jest Kodeks Cywilny. Gléwnymi formami
wladania nieruchomosciami sa wlasnos¢ i wspoétwlasnosé, najem, dzierzawa
i uzytkowanie. Uzytkowanie wieczyste i prawa spoéldzielcze wystepuja tylko
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w Polsce.
Tabela 1

Poréwnanie podstawowych informacji o gospodarowania nieruchomosciami
w Polsce i na Ukrainie

Wyszczegodlnienie Polska | Ukraina
Kodeks Cywilny
Podstawowe akty prawne ustawa o gospodarce Kodeks Ziemski
dotyczace gospodarowania nieruchomosciami
nieruchomosciami i rozporzadzenia
wykonawcze do niej

wlasnosé i wspoétwlasnosé

uzytkowanie wieczyste | -

uzytkowanie
Podstawowe formy stuzebnos¢ (gruntowa, | dozywotnie utrzymanie
wladania osobista, przesylu) (opieka)
nieruchomosciami prawa spoétdzielcze -
zastaw na prawach hipoteka
hipoteka

najem, dzierzawa

Zintegrowany system
informacji brak
o nieruchomoéciach

Kataster Nieruchomosci . ‘o
. . . . . Kataster Nieruchomosci
Rejestracja praw do (Ewidencja Gruntow . o
. s . ) (Rejestr Wlasnosci)
nieruchomosci i Budynkéw)
Ksiegi Wieczyste -

Ograniczenia w nabywaniu

) 7, nieruchomosci rolne, lesne, na cele obronnosci
nieruchomosci

za stusznym odszkodowaniem

Wywtlaszczenie ; . =
na cel publiczny | spoteczna koniecznoéé

Plany wykorzystania

. L. sg tworzone
zasobu nieruchomosci

Programy gospodarowania

S L. sq tworzone
zasobami nieruchomosci

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie ustawy o gospodarce nieruchomoéciami,
Kodeksu Cywilnego i Kodeksu Cywilnego Ukrainy.

Natomiast dozywotnie utrzymanie (opieka) to prawo wystepujace na Ukrainie,
ale podobne jest ono do polskiej stuzebnosci mieszkania. Jedna strona przekazuje
na wlasno$¢ budynek mieszkalny, mieszkanie lub ich czes¢, inny majatek
nieruchomy lub ruchomy posiadajacy znaczng wartoé¢, natomiast
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w zamian nabywca zobowijzuje sie do zapewnienia utrzymania i (lub)
dozywotniej opieki dla poprzedniego wiasciciela (KODEKS CYWILNY UKRAINY
2003). Na Ukrainie hipoteka stanowi rodzaj zastawu, natomiast w Polsce hipoteka
stanowi odrebne od zastawu ograniczone prawo rzeczowe.

W obu krajach nie ma jeszcze stworzonego Zintegrowanego Systemu Informacji
o Nieruchomosciach. Rejestracja praw do nieruchomosci odbywa sie poprzez
kataster nieruchomosci, a w Polsce do czasu jego utworzenia poprzez Ewidencje
Gruntéw i Budynkéw. Na Ukrainie prace nad tworzeniem katastru zostaty
przerwane i na razie nie beda kontynuowane. Prawa sa rejestrowane
w Rejestrze Wlasnosci. Dodatkowo w Polsce prawa do nieruchomosci sa
rejestrowane w ksiegach wieczystych.

Zaréwno w polskim, jak i ukraifiskim ustawodawstwie istniejg ograniczenia
w nabywaniu nieruchomosci przez pewne grupy podmiotéw dzialajacych na
rynku.

W  Polsce wywlaszczenie nieruchomosci moze nastapi¢ tylko w celu
zrealizowania celéw publicznych, wymienionych w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami, oraz za stusznym odszkodowaniem, tzn., odpowiadajacym
wartosci rynkowej wywlaszczanej nieruchomosci. Podobnie, cho¢ nieco inaczej,
jest na Ukrainie. Wywlaszczenie nieruchomosci moze by¢ przeprowadzone tylko
jako wyjatek z motywéw spotecznej koniecznosci, zgodnie z obowigzujacymi
przepisami prawa. Nalezy réwniez wyplaci¢é odszkodowanie osobie
wywlaszczanej. Ustawodawca nie wypowiada sie jednak w kwestii ustalenia jego
wysokosci. Odszkodowanie wyplacane jest przed przejeciem nieruchomosci.
Zasady spolecznej koniecznosci nie trzeba stosowaé w przypadku obowigzywania
stanu wojennego lub nadzwyczajnego. Wtedy nieruchomosci moga by¢
przymusowo wywlaszczone, a odszkodowanie wyptacone w terminie
pYZniejszym, nie ustalonym przez ustawodawce (KODEKS CYWILNY UKRAINY 2003).

W obu analizowanych krajach sa tworzone dla zasobéw publicznych plany
wykorzystania zasobéw nieruchomosci oraz programy gospodarowania tymi
zasobami. Dokumenty te pozwalaja na prowadzenie racjonalnej gospodarki
danym zasobem nieruchomosci.

5. Podsumowanie i wnioski

Procesy gospodarowania nieruchomos$ciami sa procesami ztozonymi. Nalezy je
analizowa¢ pod wieloma aspektami, w zaleznosci od rodzaju praw do
nieruchomosci i od podmiotéw, ktérym te prawa przystuguja. Inne problemy
wystepuja w  gospodarowaniu nieruchomo$ciami publicznymi, a inne
prywatnymi.

Kluczowym zagadnieniem jest poszukiwanie odpowiedzi na pytanie, jak badac
te systemy. Dobrym sposobem jest tworzenie kwestionariuszy badawczych, ktére
jednak wymagaja duzo czasu, aby je doskonali¢. Stosownym rozwigzaniem jest tez
dokonywanie ,ankietowania” stworzonych ankiet w celu ich poprawy. Aby
uzyskiwaé¢ kompetentne odpowiedzi, nalezy prawidlowo okresli¢ grupe
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respondentéw, w tym wypadku ekspertow, ktérzy rzetelnie wypelnia ankiete i nie
beda stronniczy w ocenie procedur gospodarowania.

Z analizy systeméw gospodarowania nieruchomoéciami na Ukrainie i w Polsce
wynika, ze oba kraje charakteryzuje zblizony stan rozwoju tych systeméw. Na
Ukrainie wystepuja znacznie wieksze restrykcje dotyczace zwlaszcza nabywania
nieruchomosci. Jest to kraj bedacy w trakcie reformy gruntowej i by¢ moze za jakis
czas zostang poprawione pewne procedury. Z pewnoscia, w dokonczeniu
wspomnianej reformy pomogloby zmniejszenie liczby organéw paristwowych
zaangazowanych w proces gospodarowania nieruchomosciami. W obecnej sytuacji
taka struktura organizacyjna powoduje jedynie rosnaca biurokracje. Nalezaloby
takze zmniejszy¢ zakres wladzy panstwa w obszarze sektora prywatnego oraz
zmniejszy¢ ograniczenia w zakresie udostepniania nieruchomosci cudzoziemcom.
Przede wszystkim wladze Ukrainy powinny doskonalié obowigzujgce
prawodawstwo, ktérego regulacje sa czesto zbyt skomplikowane. Niektére
procedury zwigzane z gospodarowaniem nieruchomosciami sa opisywane
w obowiazujagcym prawie ze szczegélowoscia, natomiast cze$é jest opisanych
zdawkowo, odsylajac do szeregu ustaw, co powoduje duze trudnosci
w odnalezieniu wlasciwych informacji. Ponadto na Ukrainie brak jest dostepu do
danych katastralnych. System katastralny jest w trakcie tworzenia, jednak jego
rozwoj zostal zatrzymany ze wzgledu na przeprowadzang reforme rolna.

Waznym zadaniem bedzie stworzenie metodyki oceny gospodarowania
nieruchomosciami, zaréwno pod wzgledem potrzeb spoleczeristwa, jak réwniez
pod wzgledem finansowym, co powinno by¢ przedmiotem kolejnych badan. Inna
bedzie gospodarka zasobami publicznymi, a inna prywatnymi, co wynika ze
specyfiki tych nieruchomosci. Nie zawsze to co jest oplacalne z punktu widzenia
ekonomicznego bedzie oplacalne dla podmiotéw publicznych, bo przeciez one
pelnia tez funkcje spoteczne.
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Abstract

The aim of this article is to analyse how to select attributes and principles of
opinion poll in land management and use them to characterize the procedures of
land management in Ukraine.

The researches were delved based on the proposed questionnaire that was
worked up by The Principal Department of Ukrainian Land Resources. Moreover,
the authors based on information from literature of the subject and internet,
especially from the web side of the International Federation of Surveyors (FIG).

The effect of the resources was the comparison of the principles of land
management in Ukraine and Poland.

Additionally, the attention was concentrated on the need of improving
questionnaires connected with land management.
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Streszczenie

Gminy sg podmiotem funkcjonujagcym na rynku nieruchomoéci o charakterze
specyficznym. Specyfika ta bierze sie stad, ze gminy sa prawnie zobowigzane do
realizacji okreslonych celow. Cze$¢ z tych celow wiaze sie z gospodarka
nieruchomosciami.  Sluzy  temu  zestaw  instrumentéw  gospodarki
nieruchomosciami niedostepny dla innych funkcjonujacych na rynku
nieruchomosci podmiotéw. Gminy prowadza gospodarke nieruchomo$ciami
w zréznicowanych warunkach wyjéciowych, na ktére sktadajg sie uwarunkowania
geograficzne, historyczne i spoleczne. One to w duzym stopniu determinujg
charakter i skale podejmowanych dziatari i w duzym stopniu przekladaja si¢ na
poziom rozwoju gospodarczego poszczegdlnych gmin. Okazuje si¢ jednak, ze nie
tylko uwarunkowania zewnetrzne maja wplyw na efekty prowadzonej przez
gminy gospodarki nieruchomos$ciami, ale réwniez i sposéb prowadzenia tej
gospodarki, w tym intensywno$¢ i kierunki stosowania okreslonych
instrumentéw. W Swietle powyzszego, w artykule dokonano podstawowego
studium metodologicznego oraz charakterystyki podstawowych probleméw
w badaniu efektywnosci gospodarki nieruchomosciami prowadzonej przez gminy.
Zaproponowano tez metode badania tej efektywnosci i przedstawiono uzyskane
w rezultacie zastosowania tej metody wyniki.

1. Wstep

Realizacja przez gminy okreslonych zadan wynika wprost z ustawy
o samorzadzie gminnym!. Cze$¢ z tych zadan wiaze sie w sposéb bezposredni
z dzialaniami w ramach szeroko rozumianej gospodarki nieruchomos$ciami.
W szczegolnosci nalezy do nich zaliczy¢ sprawy ladu przestrzennego, gospodarki
gruntami, gospodarki wodnej, gminnych drég, ulic, mostéw, placéw, gminnego
budownictwa mieszkaniowego. Inne z kolei nalezy uzna¢ za wiazace sie
z gospodarka nieruchomosciami w sposéb posredni. Nalezy tu wskaza¢ m.in.
sprawy: ochrony s$rodowiska i przyrody, organizacji ruchu drogowego,
wodociggéw i zaopatrzenia w wode, kanalizacji, wysypisk i unieszkodliwiania

1 Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. Nr 16, poz. 95, z p6zn. zm.), art. 7.
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odpadéw komunalnych, zaopatrzenia w energie elektryczng i cieplna oraz gaz,
lokalnego transportu zbiorowego. Ponadto gminy realizuja inne, wynikajace
z innych ustaw, zadania zwigzane z gospodarka nieruchomosciami, a takze
zadania inicjowane na zasadzie dobrowolnosci. W tym kontekscie gospodarka
nieruchomosciami stanowi wazna dziedzine dzialalnosci gminy jako podstawowej
jednostki samorzadu terytorialnego.

2. Gospodarka nieruchomosciami - definicje

Gospodarka nieruchomo$ciami na gruncie literatury, zazwyczaj nie jest
definiowana jako pojecie samo w sobie. Spotykamy proby okreélania jej przez
pryzmat stawianych jej zadann (TOPCZEwsKA, SIMINSKI 2003) badz wymogéw
(Ekonomika i zarzqdzanie miastem. 2004). W ujeciu praktycznym zakres pojeciowy
gospodarki nieruchomosciami jest okreslany poprzez szczegélowa analize
przepisow prawnych dotyczacych uprawnien i obowigzkéw okreslonych
podmiotéw publicznych, w szczeg6lnosci gmin, zwigzanych z wszelkimi
dzialaniami odnoszacymi sie do nieruchomosci (PIENIEK i in. 2000). Te
uprawnienia i obowiazki odnosza sie po czesci do nieruchomosci wchodzacych
w sklad tzw. gminnego zasobu nieruchomosci, a po czesci do nieruchomosci spoza
tego zasobu. Podstawowym Zrédlem tych uprawnienr i obowigzkéw jest ustawa
o gospodarce  nieruchomo$ciami?, ale takze wustawa o planowaniu
izagospodarowaniu  przestrzennym?®, ustawy dotyczace opodatkowania
nieruchomosci*, ustawa o wlasnosci lokali® i inne. Nalezy tez dodaé, ze
w znaczeniu slownikowym slowo ,gospodarka” objasniane jest jako
~gospodarowanie, spos6b podejmowania decyzji ekonomicznych i ich realizacj,
zarzadzanie, kierowanie gospodarka jako caloscia 1 poszczegélnymi jej
podmiotami”( Popularna Encyklopedia ... Tom 6. 1995).

Dla potrzeb badan i analiz nad efektywnoscia gospodarki nieruchomos$ciami,
proponujemy nastepujace jej pojmowanie: ,gospodarka nieruchomosciami gminy
to ogol podejmowanych przez nig, spdjnych i prawnie dostepnych dziatan
o charakterze komplementarnym w odniesieniu do nieruchomosci potozonych na
jej terytorium, sluzacych osiggnieciu okreslonych celéw spoteczno-gospodarczych
przez realizacje wyznaczonych zadan” ( KOKOT 2009).

3. Instrumenty gospodarki nieruchomosciami

Do realizacji gospodarki nieruchomosciami gminy na mocy wspomnianych

2 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, t.j. Dz.U. 2004, nr 261, poz. 2603,
z pézn. zm.

3 Ustawa z 27 marca 2003 r.o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Dz.U. nr 80, poz. 717,
z pdzn. zm.

4 Ustawa z 12 stycznial991 r. o podatkach i optatach lokalnych, Dz. U. Nr 9, poz. 31 z p6zn. zm., ustawa
z 15 listopada 1984 o podatku rolnym, Dz. U. Nr 94, poz. 431, z pézn. zm., ustawa z 30 pazdziernika
2002 o podatku lesnym, Dz.U. Nr 200. poz. 1682, z p6zn. zm.

5 Ustawa z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, t.j. Dz.U.z 2000. nr80, poz. 903 z p6zn zm.

30 Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomoéci - vol. 18 nr 2 2010



ustaw zostaly wyposazone w szereg instrumentéw. Tak wiec oprécz mozliwosci
wystepowania na rynku nieruchomosci jako ,,normalny” podmiot rynkowy gminy
maja mozliwos¢, a nawet obowigzek ingerowania w ten rynek poprzez stosowanie
dostepnych im instrumentéw dla realizacji ustawowych, a takze pozaustawowych
celéw. Instrumenty te w ujeciu teoretycznym dzieli sie zazwyczaj na planistyczne
irealizacyjne i dalej na odpowiednio: strategiczne i operacyjne oraz
administracyjne i finansowe (TOPCZEWSKA, SIMINSKI 2003). Do instrumentéw
gospodarki nieruchomoéciami gminy w szczegdélnosci nalezy zaliczy¢:
opracowywanie studiéw uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, opracowywanie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, sprzedaz nieruchomosci, zamiana nieruchomosci, zrzeczenia sie
nieruchomosci, oddawania nieruchomosci w  uzytkowanie wieczyste,
przeksztalcenie uzytkowania wieczystego, najem lub dzierzawa nieruchomosci,
uzyczanie nieruchomosci, oddawanie nieruchomosci w trwaty zarzad, obcigzanie
nieruchomosci ograniczonymi prawami rzeczowymi, wnoszeniu nieruchomosci
jako aportu do spétek, podziaty nieruchomosci, scalenia i podzialy nieruchomosci,
oplaty roczne z tytulu uzytkowania wieczystego, egzekwowania warunkéw
umowy o oddanie nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste, pierwokup
nieruchomosci, nabywanie nieruchomosci na drodze umowy, opiniowanie
projektéw podzialu nieruchomosci, wywlaszczanie nieruchomosci, zwrot
wywlaszczonych nieruchomosci, oplaty planistyczne, polityka w zakresie
podatkéw zwigzanych z posiadaniem nieruchomosci, oplaty adiacenckie, i inne.
Z publikowanych badari (SKOTARCZAK, GNAT 2006) wynika, ze kwestie fiskalne sg
w gminach rozpatrywane w wiekszosci przypadkéow przez pryzmat zZrédia
dochodu, a nie narzedzia kreujacego warunki i mozliwosci rozwoju
gospodarczego.

4. Efektywnos¢é gospodarki nieruchomosciami gminy jako problem spoteczno-
ekonomiczny

Gminy prowadza gospodarke nieruchomosciami w zréznicowanych
warunkach wyjéciowych, na ktére skladaja si¢ uwarunkowania geograficzne,
historyczne i spoleczne. One to w duzym stopniu determinuja charakter i skale
podejmowanych dzialaii i w duzym stopniu przekladaja sie na poziom rozwoju
gospodarczego poszczegdlnych gmin. Okazuje sie jednak, ze nie tylko
uwarunkowania zewnetrzne maja wplyw na efekty prowadzonej przez gminy
gospodarki nieruchomos$ciami, ale réwniez i spos6b prowadzenia tej gospodarki,
w tym intensywnosé¢ i kierunki stosowania okreslonych instrumentéw. Proste
poréwnanie podstawowych parametréw rozwoju spoteczno-gospodarczego gmin
o obiektywnie bardzo zblizonych uwarunkowaniach funkcjonowania, jak np.
dochody budzetu gminy per capita, wskazuja na to, ze gminy w zréznicowany
spos6b radza sobie z realizacja ustawowych celéw. Nieco blizsze przyjrzenie sie
poszczegblnym sferom ich dzialalnosci wykazuje z kolei, ze gminy te przyjety
réozne koncepcje dzialania m.n. w stosowaniu instrumentéw gospodarki
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nieruchomosciami. Oczywiscie gospodarka nieruchomosciami nie jest jedyna sfera
funkcjonowania gminy majaca przetozenie na jej rozw6j spoteczno-gospodarczy.
Niemniej jednak wydaje sie, ze jest ona jedng z tych sfer, ktore istotnie do tego
rozwoju sie przyczyniaja. Stad pomyst podjecia badarn nad efektywnoscia
gospodarki nieruchomos$ciami w gminach.

5. Efektywnos$¢ gospodarki nieruchomo$ciami gminy - zalozenia, metody
i wyniki badan empirycznych

Dziatalno$¢ w sferze ekonomii prowadzona jest wedlug dwoéch zasad, ktére mozna
okresli¢ mianem zasad gospodarnosci. Pierwsza z nich to zasada oszczednosci,
wedlug ktérej nalezy osiggnac¢ zakladany cel przy uzyciu, jak najmniejszych
nakladéw. Zasada ta stosowana jest w takich rodzajach dziatalnosci, w ktdrych cel
jest z gory okreSlony i nie mozna jego rozmiaréw dowolnie ksztattowac¢ (np.
budowa domu czy innej konstrukcji posiadajacej projekt). Druga zasada
gospodarnosci to zasada efektywnosci, w mysl ktérej z posiadanych zasobow
nalezy uzyska¢ maksymalne efekty. Zasada ta jest stosowana w procesach
produkcyjnych i sprzedazowych, w ktérych poziom celu (np. zysku) jest czesto
maksymalizowany bez zalozonego gérnego pulapu.

Pojecie pomiaru efektywnosci jest jednym z podstawowych zagadnien teorii
ekonomii. Kryje si¢ pod nim pomiar relacji efektéw dzialalnosci ekonomicznej do
nakladéw poniesionych, w celu jej przeprowadzenia (KISIELEWSKA 2005).
Efektywnos¢ ekonomiczna to sposéb pomiaru skutecznodci i celowosci danej
dzialalnosci gospodarczej, wyrazajacy sie poréwnaniem (relacja) wartosci
uzyskanych efektéw do mnakladu czynnikéw wuzytych do ich wuzyskania
(portalwiedzy.onet.pl). Formalizujac powyzsze mozna zapisaé, ze miernikiem
efektywnosci jest:

efekt (osiggnigty skutek)

efektywnosé = naklad (przyczyna powodujgca skutek) (1)
Wymiar efektéw jak i nakladéw moze mie¢ zaréwno charakter ilosciowy
(wyrazony w jednostkach naturalnych), jak i wartoéciowy wyrazony w pienigdzu.
W zaleznosci od tego, jaki jest ten charakter wyrézni¢ mozna efektywnos¢:
- techniczng (efekt i naktad wyrazony w jednostkach naturalnych),
- techniczno-ekonomiczng (efekt w jednostkach naturalnych, nakfad
wyrazony wartosciowo),
- ekonomiczno-techniczng (efekt wyrazony warto$ciowo, naklad w ujeciu
ilosciowych),
- ekonomiczng (efekt i naktad maja charakter wartosciowy).
Mozna moéwic¢ takze o efektywnosci kraricowej mierzacej przyrost efektow przy
jednostkowym przyroécie naktadow.
Powyzsze ujecie pomiaru efektywnosci z racji swojego charakteru nosi miano
podejécia wskaznikowego. W teorii ekonomii stworzono takze podejscie
parametryczne  (wykorzystujace metody ekonometryczne) i  podejscie
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nieparametryczne (w ktérym wykorzystuje sie procedure programowania
liniowego, natomiast nie uwzglednia sie wplywu czynnika losowego na
efektywnos¢ obiektéw oraz potencjalnych btedéw pomiaru, a takze nie analizuje
sie zaleznosci pomiedzy naktadami i wynikami) (ADAMCZYK, NITKIEWICZ 2007).

Nalezy zwrécié uwage, ze zagadnienie efektywnosci gospodarowania
nieruchomosciami w gminach jest zagadnieniem bardzo specyficznym. Gminy
jako jednostki samorzadu terytorialnego znacznie réznig sie¢ w filozofii swojej
dziatalnosci w poréwnaniu do funkcjonujacych w gospodarce rynkowej
przedsiebiorstw. Bardzo czesto cele stojace przed gminami nie maja charakteru
ilosciowego i sa bardzo trudno mierzalne. Fakt istnienia efektywnosci lub jej braku
moze by¢é w zwigzku z tym nielatwy do bezposredniego zaobserwowania
i wymagac¢ moze pomiaréw posrednich, ktére wspomoga ocene. Na inne problemy
zwigzane z zagadnieniem efektywnosci i jej podnoszenia w sektorze publicznym
zwraca uwage T. Lubiniska (Budzet zadaniowy... 2007). Zwiekszanie efektywnosci
jest utrudnione w wyniku nastepujacych charakterystyk:

- braku rynkowych instrumentéw motywacyjnych,

- braku bezposredniej konkurencji,

- braku silnych grup nacisku.

Mimo wielu trudnoéci zwigzanych z pomiarem i kwantyfikacja pojecia
efektywnosci gospodarowania nieruchomosciami w gminie, podjecie préb
badawczych w tym zakresie wydaje sie by¢ waznym zagadnieniem. Zasadniczym
problemem w identyfikacji i pomiarze efektywnosci gospodarki nieruchomo$ciami
jest ustalenie:

1) co jest efektem?

2) co jest naktadem?

Efekt powinien wyraza¢ sie poziomem rozwoju spoleczno-gospodarczego
gminy. Moze on zatem bazowac na takich kategoriach jak:

- ilos¢ podejmowanych na terenie gminy inwestycji,

- wielko$¢ podejmowanych inwestycji wyrazona w jednostkach pienieznych,

- saldo migracji,

- dochéd budzetu gminy na jednego mieszkarica,

- dochéd budzetu gminy na 1 km?2.

Specyfikacja propozycji elementéw nakladéw jest zagadnieniem znacznie
trudniejszym. Wydaje sie, Ze nalezy w badaniu efektywnosci gospodarki
nieruchomosciami gminy odej$¢ od koncepdji traktowania naktadu jako wydatku.
Naklad w tym wypadku powinien ukazywac¢ poziom zaangazowania sie gminy
w okres$lona sfere dzialalnosci, czego miernikiem paradoksalnie moze by¢
uzyskany przez nig z tego tytutu dochéd. W przedmiotowym kontekscie wydaje
sie oczywiste, ze naklady powinny stanowi¢ pochodng dziatania gminy w sferze
gospodarki nieruchomosciami. Problem w tym, ze brak jednoznacznych wskazan,
jakie powinno by¢ natezenie i struktura tych dzialan. Na przyklad czy
pozyskiwanie przez gmine znaczacych dochodéw z tytutu masowej wyprzedazy
zasoboéw nieruchomosciowych powinno by¢ traktowane w kategoriach znaczacego
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nakladu? Dokumentem, ktéry w pewnym uproszczeniu odzwierciedla strukture
dziatari gminy jest jej budzet. Gminy sporzadzaja budzety w oparciu o przepisy
ustawy z dnia 30 czerwca 2005 r. o finansach publicznych®. Zgodnie z powotang
ustawg budzet jednostki samorzadu terytorialnego jest jej rocznym planem
dochodéw i wydatkéw oraz przychodéw i rozchodéw, uchwalanym w formie
uchwaly budzetowej na rok budzetowy. Uchwala ta stanowi podstawe gospodarki
finansowej jednostki samorzadu terytorialnego w roku budzetowym i zawiera
takze plany przychodéw i wydatkéw zakladéw budzetowych, gospodarstw
pomocniczych jednostek budzetowych i funduszy celowych oraz dochodéw
wlasnych jednostek budzetowych’. W literaturze niejednokrotnie podkreéla sie
wage budzetu jako dokumentu a zarazem narzedzia stuzacego prawidlowej
realizacji przez gmine wlasciwych jej funkeji i zadan (DARWIEELO, GLINIECKA 2007,
JASTRZEBSKA 2005, Samorzgd... 2005, Zarzgdzanie... 2003, KOSEK-WOJNAR, SUROWKA
2002). Ustawa o finansach publicznych zawiera caly szereg dos¢ szczegélowych
norm i procedur zwigzanych z uchwalaniem przez jednostki samorzadu
terytorialnego (w tym gmin) uchwat budzetowych. Na podstawie art. 16, ust. 4,
pkt 11 ust. 5 tej ustawy zostalo wydane rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia
14 czerwca 2006 r. w sprawie szczegblowej klasyfikacji dochodéw, wydatkow,
przychodéw i rozchodéw oraz srodkéw pochodzacych ze Zrédet zagranicznychs.
Klasyfikacja ta determinuje w znacznym stopniu ramy wykorzystania danych
zbudzetu gminy do analiz ekonomicznych. Zgodnie z tym rozporzadzeniem
gminy klasyfikuja dochody i wydatki wedtug okreslonych w nim:

1) dzialow,

2) rozdzialéw,

3) paragraféw dochodow.

Innym Zrédiem danych mogacych potencjalnie petni¢ funkcje nakltadéw
w badaniu efektywnosci gospodarki nieruchomosciami gminy sa informacje, ktére
mozna uzyskaé¢ wylacznie bezposrednio w gminnych urzedach, a i tak niekiedy
beda one wymagaty specjalnego opracowania. Wstepnie zaliczy¢ do nich nalezy:

— stopien pokrycia gminy planami miejscowymi,

— zrdéznicowanie funkcji w planach miejscowych,

¢ Dz. U. Nr 249, poz. 2104, (zmiany: Dz. U. Nr 169, poz. 1420; z 2006 r. Nr 45, poz. 319, Nr 104, poz. 708,
Nr 170, poz. 1217 i 1218, Nr 187, poz. 1381 i Nr 249, poz. 1832; z 2007 r. Nr 82, poz. 560, Nr 88, poz.
587, Nr 115, poz. 791 i Nr 140, poz. 984), dawniej: ustawa z dnia 26 listopada 1998 r. o finansach
publicznych (Dz. U. z 2003 r. Nr 15, poz. 148, Nr 45, poz. 391, Nr 65, poz. 594 i Nr 96, poz. 874).

7 Art. 165, ust 1-4 ustawy z dnia 30 czerwca 2005 r. o finansach publicznych.

8 Dz. U. Nr 107, poz. 726, (zmiany: Dz.U. Nr 137 poz. 976, Dz.U. Nr 195 poz. 1443, Dz.U. z 2007 Nr 48

poz. 322, Dz.U. Nr 128 poz. 890), dawniej rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 20 wrzesénia 2004 r.

w sprawie szczegdélowej klasyfikacji dochodéw, wydatkéw, przychodéw i rozchodéw oraz srodkéw

pochodzacych ze zrédet zagranicznych (Dz.U. Nr 209 poz. 2132, zmiany: Dz.U. Nr 283 poz. 2828, Dz.U.

z 2005 Nr 74 poz. 652, Dz.U. Nr 232 poz. 1970), dawniej rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 25

marca 2003 r. w sprawie szczegétowej Kklasyfikacji dochodéw, wydatkéw oraz przychodéow

irozchodéw (Dz. U. Nr 68 poz. 634, zmiany: Dz.U. Nr 137 poz. 1307, Dz.U. Nr 229 poz. 2284, Dz.U.

7 2004 Nr 33 poz. 290, Dz.U. Nr 58 poz. 556)
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— ilos¢ planéw miejscowych w trakcie opracowywania,

— stosowane stawki podatkéw zwigzanych z posiadaniem nieruchomosci,

— liczba stosowanych instrumentéw gospodarki nieruchomosciami,

— iloé¢ i powierzchnia nieruchomosci zbywanych z gminnego zasobu,

— iloé¢ i powierzchnia nieruchomosci nabywanych do gminnego zasobu.

Jako odrebne zagadnienie nalezy traktowaé problem opéznieri czasowych
pomiedzy dokonaniem nakladu a uzyskaniem efektu.

W dalszej czesci artykutu przedstawiono wyniki pierwszych préb badania
efektywnosci gospodarki nieruchomosciami na przykladzie gmin wojewédztwa
zachodniopomorskiego. Kierujac sie gléwnie kryterium dostepnosci danych jako
miernikiem efektu posluzono sie dochodami budzetowymi gmin na jednego
mieszkanica. Autorzy zdaja sobie przy tym sprawe z tego, ze na poziom tych
dochodéw maja wplyw poza gospodarka nieruchomosciami takze inne czynniki.
Poziom dochodéw gmin na jednego mieszkarica jest mocno zréznicowany, co
przedstawiono na wykresie 1.
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Wykres 1. Histogram dochodéw budzetowych gmin wojewdédztwa
zachodniopomorskiego w 2008 roku. Zrédfo: Opracowanie wlasne na podstawie
danych RIO w Szczecinie.

Miare nakladéw postanowiono wygenerowaé réwniez na podstawie danych
pochodzacych z budzetéw gmin. Wychodzac z zalozenia, Ze przejawem
W pewnym sensie stopnia zaangazowania gminy w wybrane sfery jest poziom
uzyskiwanych z nich dochodéw postanowiono przeanalizowa¢ zwigzki pomiedzy
wybranymi, zwigzanymi z gospodarka nieruchomosciami ich pozycjami na
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jednego mieszkarica a dochodami ogélem na jednego mieszkarica. Do badania sity
tych zwiazkéw wykorzystano wspoélczynnik korelacji liniowej Persona. Wyniki
zestawiono w tabeli 1. Wspodlczynniki istotne przy poziomie istotnosci 0,05
pogrubiono.

Tabela 1

Wspétczynniki korelacji pomiedzy wybranymi pozycjami dochodéw budzetowych
gmin na jednego mieszkanca a dochodami ogétem na jednego mieszkarica

Dzial, rozdzial, paragraf r n
Dziat 700 Gospodarka mieszkaniowa 0,56 | 114
Rozdzial 70005 Gospodarka gruntami i nieruchomosciami 0,57 114

Par. 47 Wplywy z oplat za zarzad, uzytkowanie i

. o . . 0,23 | 108
uzytkowanie wieczyste nieruchomoéci

Par. 49 Wptywy z innych lokalnych optat pobieranych
przez jednostki samorzadu terytorialnego na 0,62 9
podstawie odrebnych ustaw

Par. 75 Dochody z najmu i dzierzawy sktadnikéw

majatkowych innych uméw o podobnym 051 | 113
charakterze

Par 76 Wplywy z tytutu przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego przyslugujacego 0,33 72

osobom fizycznym w prawo wlasnoséci

Par 77 Wplaty z tytutu odplatnego nabycia prawa

wlasnosci oraz prawa uzytkowania 0 _1 0 92
wieczystego nieruchomosci ’
Par 84 Wplywy ze sprzedazy wyrobéow 0,20 1

Par 87 Wpltywy ze sprzedazy skladnikéw majatkowych | 0,87 39

Par 92 Pozostate odsetki 0,38 72

Par 97 Wptywy z réznych dochodéw

0,06 28
Dziat 756 Dochody od oséb prawnych, od 0séb fizycznych i od
innych jednostek nieposiadajacych osobowosci 0,52
prawnej oraz wydatki zwigzane z ich poborem
Rozdziat 75601 Wptywy z podatku dochodowego od os6b 053 | 114
fizycznych !
Par 35 Podatek od dziatalnosci gospodarczej oséb
fizycznych optacany w formie karty 0,53 | 104
podatkowej

Rozdziat 75615 Wplywy z podatku rolnego, podatku lesnego,
podatku od czynnosci cywilnoprawnych, | 0,36 | 114
podatkéw i oplat lokalnych od oséb
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podatkéw i oplat

Dzial, rozdzial, paragraf r n

prawnych i innych jednostek

organizacyjnych
Par 31 Podatek od nieruchomosci 0,35 114
Par 32 Podatek rolny 0,07 114
Par 33 Podatek lesny 025 | 114
Par 34 Podatek od srodkéw transportowych . -2 5 99
Par 50 Podatek od czynnosci cywilnoprawnych 0,14 92
Par 91 Odsetki od nieterminowych wplat z tytulu 0.20 o4
podatkéw i oplat !

Rozdziat 75616 Wplywy z podatku rolnego, podatku lesnego,

podatku od czynnoéci cywilnoprawnych, 067 | 114

podatkéw i oplat lokalnych od oséb ’

fizycznych
Par 31 Podatek od nieruchomosci 0,63 114
Par 32 Podatek rolny 032 | 114
Par 33 Podatek lesny 0,17 | 103
Par 36 Podatek od spadkéw i darowizn 025 | 111
Par 43 Wplywy z oplaty targowej 0,50 89
Par 44 Wplywy z oplaty miejscowej 0,65 24
Par 50 Podatek od czynnosci cywilnoprawnych 043 | 114
Par 75 Dochody z najmu i dzierzawy sktadnikéw

majatkowych innych uméw o podobnym 0,58 2
charakterze

Par 91 Odsetki od nieterminowych wplat z tytutu 043 | 102

Uwzgledniajagc otrzymane wyniki,

Zrédto: Opracowanie wlasne.

nakladéw jako konglomerat nastepujacych pozycji:

I.  zrozdziatu 70005 - gospodarka gruntami i nieruchomos$ciami:
1.

2.

3.

II. z rozdziatlu 75615 - wpltywy z podatku rolnego, podatku lesnego, podatku od
czynnoéci cywilnoprawnych, podatkéw i optat lokalnych od oséb prawnych

zdecydowano sie skonstruowaé¢ miare

Par. 47 - wplywy z oplat za zarzad, uzytkowanie i uzytkowanie wieczyste

nieruchomosci,

Par. 75 - dochody z najmu i dzierzawy skladnikéw majgtkowych innych

umoéw o podobnym charakterze,
Par. 87 - wplywy ze sprzedazy sktadnikéw majatkowych

i innych jednostek organizacyjnych:

1.

sume pozycji:
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— Par. 31 podatek od nieruchomosci,

— Par. 32 podatek rolny,

— Par. 33 podatek lesny.

III. z rozdziatu 75616 - wptywy z podatku rolnego, podatku lesnego, podatku od

czynnoéci cywilnoprawnych, podatkéw i oplat lokalnych od 0séb fizycznych:
1. sume pozydji:

— Par. 31 podatek od nieruchomosci,

— Par. 32 podatek rolny,

— Par. 33 podatek lesny.

Miare nakladéw skonstruowano wykorzystujac elementy wielowymiarowej
analizy poréwnawczej realizujac nastepujaca procedure:

Zbudowano macierz obserwacji X:

Xz[xij] (i=L...,nj=1,...,m), 2)

gdzie:
n - liczba obiektéw (gmin),
m - liczba zmiennych (cech diagnostycznych).

W przeprowadzonym badaniu wykorzystano tacznie pieé¢ cech diagnostycznych,
ktére postuzyly do przeprowadzenia oceny poziomu nakltadéw (przyczyn
efektow). Syntetyczny miernik naktadéw i-tej gminy okreslono nastepujaco:

SMN =1-Ti_,

o
gdzie:
SMN - syntetyczny miernik nakltadéw i-tej gminy,
qi - odleglos¢ taksonomiczna®,

®)

0 =g, + 2§ - norma zmiennej syntetycznej,
Sq - odchylenie standardowe odleglosci taksonomicznych w gminach.

Wzajemne polozenie badanych gmin w przestrzeni wielowymiarowej
okreslono za pomoca funkcji odleglosci (braku podobieristwa). Funkcja te jest
okreslona w wielowymiarowej (w tym wypadku pieciowymiarowej) przestrzeni
zmiennych diagnostycznych i generuje miary odlegtosci, ktérych wartoéci sg
nieyjemnymi liczbami rzeczywistymi. Miary odleglosci badanych gmin
charakteryzuja sie tym, ze wzrost ich wartosci oznacza zwigkszenie stopnia

9 Miary odlegloéci sa powszechnie wykorzystywane w wielowymiarowej analizie poréwnawczej do
oszacowania podobieristwa lub braku podobiefistwa pomiedzy obiektami w wielowymiarowej
przestrzeni zmiennych za pomoca zmiennych diagnostycznych (cech).
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zréznicowania (ZELIAS 2000).
W niniejszym badaniu do obliczenia odleglosci miedzy gminami zastosowano

odlegtosci euklidesowe wedtug formuly:
1

m

g = 30 -x, | @

Jj=1

gdzie:
x;/ - znormalizowane wartosci j-tej zmiennej diagnostycznej dla i-tej gminy.
X, —X
i J
X; = S ®)

gdzie:
X,,S; - $rednia arytmetyczna i odchylenie standardowe j-tej zmiennej,

X, ; — wspotrzedne gornego bieguna zbioru:
x; =max{y; |. ©)

Zmienne wykorzystywane w badaniu moga r6zni¢ sie sposobem
oddzialywania na poziom efektywnosci gospodarowania nieruchomosciami.
Niektére z nich moga dziala¢é w sposéb pobudzajacy (stymulujacy), tzw.
stymulanty, podczas gdy inne wplywaja hamujaco na osiggany przez obiekt
stopieni rozwoju, tzw. destymulanty. Przy obliczaniu taksonomicznego miernika
wszystkie cechy powinny zostaé przeksztalcone na stymulanty. Istnieje szereg
sposobow przeksztalcenia destymulant na stymulanty. Przykladowe z nich to:

!’

xj, =—x,lub x; =—. @)
L

W prezentowanym badaniu efektywnosci wszystkie zmienne traktowano jako
stymulanty, w zwiazku z czym nie bylo koniecznosci dokonywania tych
przeksztalceri. Maksymalna warto$¢ miary taksonomicznej wynosi 1. Sytuacja taka
ma miejsce, gdy dana gmina charakteryzuje si¢ maksymalnymi poziomami
wszystkich zmiennych diagnostycznych. Wartos¢ minimalna zalezy od
zastosowanej w badaniu normy. Zastosowana norma skutkuje tym, ze gminy
o duzych odlegtosciach (przekraczajacych odlegtoé¢ srednig powiekszona o dwa
odchylenia standardowe odleglosci) w przestrzeni wielowymiarowej moga
uzyskiwa¢ warto$ci miary taksonomicznej mniejsze od zera. W sytuacjach
typowych minimalne warto$ci miary taksonomicznej sa wartoéciami dodatnimi.

W poczatkowym etapie badania okreslenia poziomu miar taksonomicznych
dokonano dla wszystkich 114 gmin wojewddztwa zachodniopomorskiego.
Uzyskane wyniki byty ,zaklécone” przez pie¢ specyficznych - nadmorskich gmin,
ktérych bardzo duze poziomy zmiennych diagnostycznych stanowily punkty
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ciazenia w przestrzeni wielowymiarowej, powodujac, male zréznicowanie
pozioméw miary syntetycznej dla pozostatych gmin. W dalszych badaniach gminy
te wyeliminowano, jako obiekty nietypowe. Mozna by ewentualnie przeprowadzi¢
dodatkowg analize tylko dla tych gmin traktujac je jako odrebng grupe. Uzyskane
miary syntetyczne miary nakladéw, jak juz wspomniano przyjmuja wartosci
mniejsze od 1. Cho¢ zasadnicza ich interpretacja numeryczna jest taka, ze im
wieksza wartos¢ SMN tym wiekszy poziom nakladéw, w zwigzku z tym, iz we
wskazniku efektywnosci naklady wystepuja w mianowniku, wykorzystano ich
odwrotnosci. Dzigki temu zapewniono poprawno$¢ interpretacyjna miar
efektywnosci, obliczonych dla kazdej gminy ostatecznie wedlug formuly:

MEGN:%,

)
SMN

gdzie:

MEGN - miara efektywnosci gospodarki nieruchomosciami,

D - dochéd budzetowy gminy per capita.

Uzyskane wyniki miar efektywnosci przedstawiono za pomoca histograméw. Na
pierwszym z nich (wykres 2) przedstawiono wyniki dla wszystkich gmin
wojewddztwa zachodniopomorskiego z odrzuceniem 5-ciu gmin nadmorskich,
ana kolejnych trzech (wykresy 3-5) wyniki odpowiednio dla gmin miejskich,
miejsko-wiejskich i wiejskich.

6. Wnioski

Jak wida¢ zaréwno w ujeciu ogdtem, jak i w podziale na grupy gminy
wykazuja duze zréznicowanie pod wzgledem efektywnosci gospodarki
nieruchomosciami. Jesli wiec zalozenia wstepne do badania, dotyczace
w szczegdlnosci sposobu ujecia kategorii efektow i nakladéw nie sa wadliwe
merytorycznie, czego nie mozna wykaza¢ formalnie, przedstawiony sposob
badania efektywnosci prowadzonej przez gminy gospodarki nieruchomosciami
moze by¢ stosowany w przedstawionej formie. Jak juz wspomniano w tekscie
artykulu, przedstawione badania maja charakter badar wstepnych i autorzy nosza
sie z zamiarem ich poglebiania i rozwijania w przyszlosci.
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wlasne.
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wlasne.
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Abstract

Communes are specific subjects functioning on the property market. This
specific character gets from here that communes are obliged to the realization of
legally definite goals. Part from these goals is bound with the economy of
properties. The set of the instruments of the economy of properties inaccessible for
the different subjects functioning on the property market serves these goals.
communes conduct the economy of properties in the diverse exit conditions, which
include geographical, historical and social determinants. These determinants in
great deal both define character and the scale of undertaken workings and
condition the level of the economic development of particular communes.
However, it occurs that not only external conditions have affects properties
economy the led by communes, but also the way of conducting this economy, that
includes intensity and the directions of applying defined instruments. In this
article basic methodological study and the characteristic of basic problems in the
investigation of the efficiency of communes' properties economy has been
executed. The method of the investigation of this efficiency has been proposed and
results have been presented.
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MIESZKANIOWEGO NA PRZYKEADZIE
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Stowa kluczowe: zaséb mieszkaniowy, polityka mieszkaniowa, mieszkania komunalne
Streszczenie

Polski zas6b mieszkaniowy przeszed! transformacje wlasnosciowa po 1989
roku, a proces ten przybral na sile w 1994 roku po wejsciu w zycie ustawy
o wlasnosci lokali. Przeksztalcenia wlasnosciowe nie oznaczaly jednak zupelnego
pozbycia sie lokali mieszkalnych przez jednostki samorzadu lokalnego. Mimo tych
zmian zaséb komunalny pozostal w réznej formie i stanie ilosciowym, zaleznym
od lokalnych warunkéw.

W artykule przeprowadzono rozwazania poparte badaniami empirycznymi,
dotyczace  diagnozy jakosci komunalnego zasobu  mieszkaniowego.
Wprowadzeniem w zagadnienie jest oméwienie i ocena polityki mieszkaniowej na
przykladzie Szczecina, w tym réwniez sytuacji mieszkaniowej w miescie.
Dokonana zostala ocena ilosciowa struktury i jakosci zasobu z wykorzystaniem
metod statystycznych'?. Szczeg6lnej ocenie podlega proces zarzadzania zasobem,
w tym struktura kosztéw utrzymania zasobu, a zwlaszcza fundusz remontowy
w korelacji z wiekiem i stanem technicznym budynkéw. Przeprowadzone analizy
moga by¢ praktycznym narzedziem wykorzystywanym w procesach decyzyjnych
samorzadéw lokalnych.

1. Wstep

Komunalny zaséb mieszkaniowy w Polsce jest najczesciej zasobem
skoncentrowanym w centrum miast, a takze na jego odleglych peryferiach. Jest to
substancja, ktéra stanowiac wlasnosé¢ wspélna a dodatkowo zaspokajajac potrzeby
mieszkaniowe rodzin o najnizszym statusie materialnym, jest niedoinwestowana,
podlega réwniez czestym dewastacjom. Z drugiej strony mieszkania i budynki
komunalne sa jednocze$nie wizytéwka miast z uwagi na atrakcyjna lokalizacje.
Dochodzi wiec do zderzenia intereséw ogodlnospolecznych z zachowaniami
i postawami wybranych grup zamieszkujacych zasoby komunalne. Przeciwdziata¢
temu maja programy lokalnych samorzadéw w zakresie rewitalizacji

10 W artykule wykorzystano podstawowe metody analizy struktury, dynamiki i wspétzaleznosci
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srodmiejskich zasobéw mieszkaniowych, obejmujace -obok programéw
spolecznych réwniez programy renowacyjne i remontowe. Maja one na celu
poprawe jakosci zycia, na ktérg wplywa réwniez jako$¢ mieszkari, mierzona ich
stanem technicznym i funkcjonalnym [Kozlowski 2003].

Poprawa jakosci mieszkan nie zawsze prowadzi jednak do uzyskania
satysfakcjonujacego standardu mieszkania. Standard jest powszechnie uznanym,
wspoélnym kryterium, ktére okresla pozadane cechy przedmiotu, produktu lub
ludzkiego zachowania (norma kulturowa). Standardy sa wypracowywane
najczesciej przez okreslone Srodowiska jako normy postepowania, zachowania,
albo zestaw cech, ktérymi powinien sie charakteryzowaé typowy produkt lub
przedmiot [Fory$ 2009]. W odniesieniu do zasobu mieszkaniowego standard
lokalu czy budynku jest norma adekwatng do obowiazujacych w okresie budowy
przepiséw prawa budowlanego ale réwniez oczekiwan spotecznych. Stad do
oceny zasobu pochodzacego z réznych okreséw budowy wlasciwszym jest ocena
jakosciowa obiektow czy lokali mieszkalnych, do ktérej mozna przyjaé wspdlny
zestaw cech poréwnawczych. Moga one obejmowac zaréwno wiek budynku, jak
i wyposazenie czy stan techniczny lub wydatki na utrzymanie i remonty budynku.
Kazdy z tych parametréw bedzie stanowil o jakosci technicznej czy tez
funkcjonalnej lokalu mieszkalnego. Préba dostosowania mieszkaii komunalnych
do obowiazujacych obecnie standardéw mieszkaniowych czesto jest niemozliwa
lub nieuzasadniona ekonomicznie. Dzieje sie tak z powodu ograniczen
konstrukcyjnych budynkéw, ukltadéw funkcjonalnych lokali, a przede wszystkim
z uwagi na zakres prac koniecznych do wykonania i zwigzanych z tym kosztéw,
nieadekwatnych do celéw spolecznych, jakie przy udziale tych zasobéw majg by¢
realizowane.

Mozna jednak zdefiniowaé standard lokalu socjalnego spetniajgcego wymogi
zaspokajania podstawowych potrzeb mieszkaniowych rodziny [Zaniewska 2003].
Definicje lokalu socjalnego na potrzeby ustawy z 15 grudnia 2006 roku o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
zawarto w art. 2 okreélajac lokal socjalny jako ,lokal nadajacy sie do zamieszkania
ze wzgledu na wyposazenie i stan techniczny, ktérego powierzchnia pokoi
przypadajaca na cztonka gospodarstwa domowego najemcy nie moze by¢ mniejsza
niz 5 m?, a w wypadku jednoosobowego gospodarstwa domowego 10 m?, przy
czym lokal ten moze by¢ o obnizonym standardzie”. Tak przyjeta definicja
znaczaco ograniczylaby jednak rozwazania prowadzone w artykule, stad jakos¢
lokalu mieszkalnego jako przedmiot rozwazan wydaje sie wlasciwsza.

2. Polityka mieszkaniowa a zas6b mieszkaniowy Szczecina

Polityka mieszkaniowa oznacza ogélny kierunek i metody dzialania stosowane
przez panstwo lub samorzad lokalny zmierzajace do osiagniecia zalozonych celéw
W obszarze mieszkalnictwa, w tym réwniez zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
[Andrzejewski 1987]. Przyjete podejscie oznacza zdefiniowanie celu a wraz z nim
sposobu osiggniecia tego celu przy przyjetych zalozeniach. W gospodarce
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nierynkowej polityka mieszkaniowa panistwa obejmowala ingerencje zaréwno
w sfere produkcji budowlano-montazowej, dystrybucji mieszkann a takze ich
utrzymania. W gospodarce rynkowej narzedzia polityki mieszkaniowej
sprowadzajq sie najczesciej do sfery fiskalnej oraz ingerencji paristwa w segment
mieszkann zaspokajajacych na minimalnym poziomie podstawowe potrzeby
mieszkaniowe czyli tzw. mieszkan socjalnych. Prawo do zamieszkania jest jednym
z podstawowych praw kazdego «czlowieka podkreslanym na forum
miedzynarodowym jak ONZ (Deklaracja Swiatowej Konferencji Habitat II
w Istambule w 1996 roku) czy w regulacjach Unii Europejskiej (Europejska Karta
Spoleczna z 1996 roku). Prawo do zamieszkania jest wiec nieodlacznym elementem
polityki mieszkaniowej kazdego panstwa, obok innych podstawowych swiadczen
socjalnych jak opieka zdrowotna, wyzywienie czy odziez. Celem tak rozumianej
polityki mieszkaniowej jest zapewnienie mieszkani tej grupie spolecznej, ktéra
z uwagi na status materialny nie jest w stanie zaspokoi¢ potrzeb mieszkaniowych
we wlasnym zakresie, na zasadach rynkowych. Z drugiej strony panstwo
w gospodarce rynkowej powinno zapewni¢ warunki do swobodnego obrotu na
rynku mieszkaniowym, poprawy jakosci zasobu mieszkaniowego zgodnie
z oczekiwaniami spolecznymi i celami nadrzednymi jak zréwnowazony rozwoj
[Forys 2009].

Wieloletnie zaniedbania w zakresie mieszkalnictwa oraz ubytki mieszkaniowe
w wyniku zniszczenn wojennych spowodowaly, ze w Polsce celem nadrzednym
w okresie powojennym byl przyrost ilosciowy mieszkan kosztem ich jakosci [Fory$
2009]. W efekcie gléwnym celem polityki mieszkaniowej stalo sie dazenie do
obnizania kosztéw budowy mieszkan (normatywy, technologie uprzemystowione)
i poszukiwanie optymalnych rozwigzan finansowych zapewniajacych powszechny
dostep do wlasnego mieszkania. Gospodarka rynkowa przyniosta wprowadzane
przez panstwo ulgi podatkowe, preferencyjne kredyty a takze przeksztalcenia
wlasnosciowe zasobu mieszkaniowego. Zréwnowazony rozwéj w zakresie
mieszkalnictwa wspierany jest rzadowymi programami (np. wsparcie finansowe
budzetu panstwa proceséw termomodernizacji zasobéw mieszkaniowych)
irozwigzaniami legislacyjnymi. Jednak mozna odnieé¢ wrazenie, Ze ciezar
realizacji polityki mieszkaniowej w ostatnim dwudziestoleciu zostal scedowany
przede wszystkim na indywidualnych inwestoréw i lokalne samorzady [Urbariska
2003]. Gminy zostaly tym samym zmuszone do okreélenia dlugofalowych
programoéw realizujacych cele polityki mieszkaniowej paristwa.

Polityke mieszkaniowa Gminy Szczecin okreéla Strategia Rozwoju miasta
uchwalona 12 grudnia 2005 roku, natomiast szczegélowe zadania w tym zakresie
na lata 2006-2011 zawiera wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Miasto Szczecin. Program przewiduje zmniejszenie deficytu
ilosciowego i jakosciowego w mieszkalnictwie, co wigze si¢ zaréwno z dziataniami
inwestycyjnymi w zakresie mieszkalnictwa jak réwniez z efektywniejszym
wykorzystaniem istniejacych zasobéw. Rosngce wydatki Gminy na utrzymanie
substancji mieszkaniowej staly sie podstawowgq przestanka do ograniczenia zasobu
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mieszkani komunalnych do tzw. zasobu docelowego. W efekcie zaséb zbedny dla
gminy zostal przeznaczony do sprzedazy. Jednak brak celowego powigzania
pomiedzy uzyskiwanymi dochodami, a kosztami w zakresie gospodarki
mieszkaniowej powoduje, ze wplywy uzyskiwane ze sprzedazy mieszkar
komunalnych nie s3 w caloSci przeznaczane na utrzymanie pozostajacej we
wladaniu miasta substancji mieszkaniowej, co powoduje stala degradacje tych
zasobow.

Weczeéniej rowniez podejmowano szereg dzialaii w celu ograniczenia deficytu
mieszkaniowego. W 2004 r. gmina uzyskala wsparcie w ramach rzadowego
programu pilotazowego tworzenia mieszkan socjalnych na 30 lokali w ramach
przebudowy dawnego Domu Aktora. Oprécz wspétfinansowania komunalnego
budownictwa mieszkaniowego w ramach TBS, gmina wdrozyta réwniez inne
procedury umozliwiajagce zaspokajanie potrzeb i poprawe warunkéw
mieszkaniowych:

— przeznaczala mieszkania na prowadzenie rodzinnych placéwek

opiekuniczo-wychowawczych oraz na mieszkania chronione,

— dokonywala zamian mieszkarn z urzedu oraz posredniczyla w zamianie

mieszkan lokatorskich,

— stosowala preferencje w stosunku do 0séb niepelnosprawnych,

— przeznaczala lokale mieszkalne dla wychowankéw placowek opiekuriczo-

wychowaweczych,

— udostepniala powierzchnie stanowigce czes¢ wspélna budynku w celu

adaptacji na mieszkanie,

— wynajmowala lokale mieszkalne w zamian za wykonanie remontu na

wlasny koszt.

W analizowanych latach, aby podwyzszaé¢ standard mieszkai bedacych
w posiadaniu gminy, kontynuowano Program Nasz Dom. Program ten, polegajacy
na dofinansowaniu z budzetu Miasta remontéw czesci wspélnych
wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych na terenie Szczecina, dotyczy wspoélnot
mieszkaniowych z udzialami miasta i adresowany jest do wlascicieli lokali, na
ktérych spoczywa obowigzek finansowania remontu czesci budynku stanowigcych
wspotwlasnosé. Celem Programu, obok finansowego wspierania remontéw
nieruchomosci wspélnych, jest takze mobilizacja indywidualnych wlascicieli lokali
do podejmowania takich przedsiewzie¢. Do korica 2006 roku wydatkowano na ten
cel z budzetu Miasta 9,76 minzt na dofinansowanie 472 remontéw czesci
wspdlnych nieruchomosci, ktérych laczna wartos¢ wyniosta okoto 40 miln zi.
Lokatorzy mogli réwniez sami poprawi¢ swoje warunki mieszkaniowe biorac
udzial w Programie Matych Ulepszen. Unikatowy w skali kraju program obejmuje
dofinansowywanie przez gmine ulepszenn dokonywanych w lokalach przez
najemcéw mieszkan komunalnych, w praktyce przede wszystkim zwigzanych ze
zmiang systemu ogrzewania (likwidacja piecow kaflowych). W latach 2004-2005
wykonano Iacznie 127 remontéw, z czego 120 to zmiana systemu ogrzewania, a 7
to wykonanie tazienki. W 2007 roku na program ,Nasz Dom” przeznaczono
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z budzetu miasta 2,4 min. zl, o 0,3 miIn zt mniej niz w roku poprzednim.
Tabela 1
Komunalne zasoby mieszkaniowe w Szczecinie w latach 2003-2007

Wyszczegodlnienie/Lata 2003 2004 2005 2006 2007
Liczba budynkéw komunalnych 1437 1258 1161 * *
Liczbe.;\ wspc’)lno.t mieszkaniowych 2041 1905 2010 ) )
z udziatem Gminy
Liczba mieszkan gminnych 28728 | 26157 | 25384 | 24467 | 25552
Powierzchnia uzytkowa mieszkan | 4 4015 | 13262 | 12906 | 12405 | 11998
gminnych [tys. m?]

Liczba mieszkaricow w lokalach
gminnych

Liczba sprzedanych lokali
komunalnych

Wplyw do budzetu ze sprzedazy
lokali mieszkalnych [tys. zi]
Liczba wnioskéw os6b
oczekujacych na przydziat [tys.]

*) 72020 70310 69975 65732

477 813 754 943 486

6766,4 | 72619 | 6763,6 | 46353 | 2994,6

*) 11,2 *) 12,4 14,0

(*) brak danych
Zrédlo: Wydziat Mieszkalnictwa i Lokali Uzytkowych UM w Szczecinie.

Komunalne zasoby mieszkaniowe Szczecina stanowia 4,2 % ogoétu mieszkan
w mieécie. Sa to zasoby pozostajace w gestii dwoch szczeciniskich Towarzystw
Budownictwa Spotecznego (STBS oraz TBS Prawobrzeze) oraz w zasobach
wspdlnot mieszkaniowych i Szczeciniskiego Centrum Renowacyjnego (SCR Sp.
20.0.). Od 1998 roku nowe inwestycje mieszkaniowe Gmina realizuje w formie
budownictwa spolecznego. W latach 1998-2008 mieszkania komunalne oddawane
do uzytku stanowily od jednego do pieciu procent ogétu mieszkann oddawanych
do uzytku w Szczecinie. W 2004 roku udzial mieszkan spolecznych czynszowych
w zasobach mieszkan ogotem wynosit 2,15%. Inwestycje mieszkaniowe
zrealizowane przez TBS-y wyrézniaja sie pod wzgledem architektonicznym na tle
zabudowy Szczecina. Lokale mieszkalne sa funkcjonalne, a budynki mieszkalne
przekazane do uzytku posiadaja pelna infrastrukture towarzyszaca (tereny
zielone, drogi, miejsca postojowe, place zabaw).

W 2002 roku w zasobach komunalnych Szczecina znajdowato sie 30,5 tys. lokali
mieszkalnych o powierzchni 1,51 tys. m?, z czego 0,92 tys. m? komunalnych
zasobé6w mieszkaniowych tworzylo wspodlnoty mieszkaniowe. Stala sprzedaz
mieszkani powodowata sukcesywne zmniejszanie sie liczby wspélnot z przewaga
udziatu miasta. Od lutego 2004 roku mieszkania komunalne mozna bylo nabywacé
z duzymi ulgami do 90% wartosci rynkowej, a w przypadku, gdy sprzedawane
byly wszystkie mieszkania w budynku, nawet do 97%. Mimo to, udzial mieszkan
komunalnych w zasobach mieszkaniowych miasta w 2004 roku wynosit jeszcze
19,3%. Na koniec 2007 roku pozostalo w zasobie miasta ciggle ponad 23,5 tys.
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Liczba mieszkan

mieszkani komunalnych o powierzchni ponad 1,2 tys. m? (rysunek 1).
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Rys. 1. Liczba komunalnych lokali mieszalnych w Szczecinie w latach 1995-
2007. Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie raportéw o stanie miasta
Szczecina za odpowiednie lata.

Zas6b mieszkaniowy Gminy jest skoncentrowany w Centrum miasta,
w dzielnicy ~Srédmiescie, co jest uwarunkowane zaréwno zaszlosciami
historycznymi jak réwniez procesem urbanizacji Szczecina. Miasto w okresie
powojennym rozrastalo sie w ukladzie koncentrycznym (Srédmieécie, wokét
ktérego ulokowaly sie zasoby spoétdzielcze), z uksztaltowanym w latach
szes¢dziesigtych drugim centrum na Prawobrzezu. Zasoby mieszkaniowe
w centrum miasta to przede wszystkim zabudowa z przetomu XIX i XX wieku,
wymagajaca remontéw i modernizacji. Zaréwno stan techniczny zasoboéw jak
i struktura spoteczna mieszkanicéw tych zasobéw wymaga procesu rewitalizacji,
czyli przywracania ,do zycia dzielnic miasta” w aspekcie spotecznym,
technicznym oraz funkcjonalnym [Frackowiak 2003]. W dzielnicy Srédmiescie jest
wyzsza niz w innych dzielnicach przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania (o
okoto 4 m?) oraz nizszy niz w pozostalych dzielnicach wskaznik zageszczenia (stan
na koniec 2007 roku). W dzielnicy Srédmieécie przecietnie o 20 m2 wiecej przypada
na mieszkanie komunalne niz w pozostatych dzielnicach. Najgorsze parametry
cechuja mieszkania komunalne w dzielnicy Prawobrzeze -facznie okoto 2,3 tys.
lokali. Wskaznik zageszczenia wynosi 3,0 osoby na jeden lokal, przecietna
powierzchnia mieszkania wynosi 49,6 m?, a na jedng osobe przypada $rednio mniej
0 2 m? powierzchni uzytkowej niz w innych dzielnicach miasta.

Zasoby mieszkaniowe w gestii Gminy sa zasobami starymi, ponad 54%
mieszkar znajduje sie w budynkach trzydziestoletnich, z czego 35% w budynkach
zbudowanych przed 1945 rokiem. Ponad 95% mieszkan znajduje si¢ w budynkach
zbudowanych przed 1970 rokiem, z czego 1088 budynkéw wybudowanych zostato
przed 1945 rokiem. Na koniec 2003 roku 23% mieszkan komunalnych nie
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posiadato ustepu splukiwanego, 32% nie posiadalo lazienki, a 42% posiadato
ogrzewanie piecowe.

Na koniec 2006 roku blisko 30% zasobéw mieszkaniowych miasta stanowito
tzw. "mienie poniemieckie" - mieszkania zlokalizowane w zabytkowych
kamienicach, zazwyczaj w centrum miasta. Sa to zasoby zniszczone, wymagajace
duzych nakladéw remontowych. Wlascicielem duzej czesci tych zasobow jest
Gmina. W strukturze mieszkarn komunalnych zaledwie 1,63% zasobéw zostalo
wybudowanych po 1990 roku, natomiast 78% zasobéw wybudowano przed 1944
rokiem. Budynki te obcigzone sa skutkiem ponad 50-letnich zaleglosci
remontowych, co powoduje wystepowanie duzego deficytu jakoSciowego
komunalnych zasobéw mieszkaniowych, czyli braku mieszkari o wymaganym
obecnie standardzie. Warunki sanitarno-socjalne mieszkari komunalnych wrcigz
odbiegaja od standardu oferowanego przez innych inwestoréw. W latach 2004-
2005 ponad 13,7% mieszkan nie posiadalo tazienki i wc w obrebie lokalu, 7% to
lokale niesamodzielne, znajdujace sie w lokalach wspélnych, a 31,7% lokali
ogrzewanych bylo z sieci miejskiej. Natomiast na koniec 2007 roku 73% mieszkari
w dalszym ciggu miato ogrzewanie piecowe na paliwo stale, a ogrzewanie z sieci
miejskiej tylko 20,5% lokali. Ponad 5,3% mieszkan nie posiadato ani fazienki ani wc
w obrebie lokalu. Dodatkowo 6,4% lokali gminnych to lokale niesamodzielne,
zamieszkane przez niespokrewnione gospodarstwa domowe. Najnizszy stan
techniczny i funkcjonalny maja w dalszym ciaggu mieszkania w dzielnicy Péinoc.
Skutkiem tego koszty utrzymania zasob6w mieszkaniowych sg wysokie. Wpltywy
z czynszow nie pokrywaja niezbednych potrzeb remontowych, tym bardziej, ze
wielu najemcéw zalega z platnosciami.

Przecietna powierzchnia uzytkowa na jednego mieszkarica w zasobach
komunalnych jest o okoto 5m? mniejsza niz w innych zasobach mieszkaniowych w
miesécie, natomiast przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania mniejsza
010m2. Z drugiej strony pogarszajaca sie kondycja gospodarstw domowych oraz
spadek nowych inwestycji sa powodem zgltaszania potrzeb mieszkaniowych do
Gminy. Na koniec 2001 roku w Wydziale Mieszkalnictwa Urzedu Miejskiego
zarejestrowanych bylo 12449 wnioskéw o przydzial mieszkania komunalnego
oraz 2 833 wnioski na przydzial mieszkania socjalnego. To oznacza
dziesieciokrotnie wyzsze potrzeby niz realizowane nowe inwestycje mieszkaniowe
w Szczecinie. Na koniec 2004 roku liczba wnioskéw o przydziat lokalu
komunalnego wynosita 11165, w tym 3597 rodzin czekalo na mieszkanie do
remontu, 6 784 na mieszkanie socjalne a 784 rodziny oczekiwaly na mieszkanie
w TBS-ach. W poréwnaniu z rokiem 2003 przybylo okolo tysigc oczekujacych. Na
koniec 2007 roku kolejka czekajacych przekroczyla 14 tys. os6b. Miasto ma jednak
niewiele mozliwosci zrealizowania tych potrzeb. W pierwszej kolejnosci Gmina
zabezpiecza lokale zamienne dla najemcéw wykwaterowywanych z powodu
rozbiérki lub remontéw budynkéw jak lokali socjalnych (okolo 600 mieszkari
rocznie).

Wydatki majatkowe gminy w zakresie mieszkalnictwa obejmuja gléwnie

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 18 nr 2 2010 51



udzialy w TBS-ach (wspoétfinansowanie mieszkan do dyspozycji gminy), a takze
uzbrojenie  terenéw  pod  budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne
i wielorodzinne (okoto 11-13% wydatkéw majatkowych w budzecie miasta).

Celem strategicznym przyjetego w grudniu 2005 roku wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasto Szczecin jest stworzenie
warunkéw do wlasciwego i sprawnego realizowania ustawowych zadann Gminy
w zakresie zapewnienia lokali socjalnych i zamiennych oraz zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach. Cele szczegétowe
obejmuja miedzy innymi zmniejszenie deficytu ilosciowego i jakosciowego
w mieszkalnictwie oraz dostosowana do potrzeb infrastrukture spoteczna a takze
dziatania pomocowe dla niepelnosprawnych oraz obnizenie patologii spotecznych.
W efekcie realizacja programu ma docelowo zapewni¢ lokale zamienne osobom
wykwaterowanym z budynkéw mieszkalnych przeznaczanych do rozbiérki oraz
lokale socjalne osobom eksmitowanym z zasob6éw innych wtascicieli. Priorytetem
jest réwniez racjonalizacja zasiedlenia zasobu komunalnego, poprawa stanu
technicznego mieszkann i budynkéw oraz zmniejszenie obcigzenn budzetowych
z tytulu utrzymania zasobu poprzez wyprzedaz zasobu zbednego dla Gminy.
Miara oceny powodzenia realizacji zalozeri Programu sa wskazniki:

— wskaznik wielkosci zasobu docelowo czynszowego,

— wskaznik wykorzystania wolnych lokali dla najpilniejszych potrzeb

mieszkaniowych Gminy,

— ogo6lny wskaznik remontowy,

— wskaznik wykorzystania srodkéw na realizacje programéw wspierajacych

inicjatywy prywatne.

Pierwszy wskaznik oznacza osiggniecie w 2011 roku stanu docelowego 15 tys.
mieszkari komunalnych, podczas gdy drugi bedacy relacja zapewnionych przez
Gmine w danym roku lokali zamiennych dla oséb eksmitowanych z innych
zasobow powinien wynies¢ 50% zglaszanych potrzeb w danym roku. Dynamika
ogo6lnego wskaznika remontowego zasobéw mieszkaniowych Gminy powinna,
zgodnie z przyjetymi w programie zalozeniami, osiagnaé¢ poziom 6,3% w 2011
roku (w stosunku do 2005 roku). Wskaznik jest odzwierciedleniem
wyremontowanej powierzchni uzytkowej zasobu w danym roku narastajaco do
powierzchni uzytkowej zasobu ogoélem. Dodatkowo zaklada sie docelowo
wykorzystanie przynajmniej w 90% zaplanowanych s$rodkéw na programy
wspierajace jak ,Nasz Dom” czy , Program Matych Ulepszert”.

Gmina, ksztalttujac zaséb docelowy, wskazala budynki komunalne o wiecej niz
trzech mieszkaniach oraz w duzych wspélnotach z udzialem Gminy nie
mniejszych niz 40%, a w zasobach w dyspozycji TBS z udziatem nie mniejszym niz
70%. Zatozono przy tym wyprowadzanie funkcji socjalnej i zasobu docelowego
poza &ciste centrum miasta, do budynkéw o dobrym stanie technicznym. W 2011
roku zas6b mieszkari socjalnych nie powinien przekracza¢ 9,5% docelowego
zasobu mieszkaniowego.

Istotnym elementem programu jest podkreélenie potrzeb remontowych
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imodernizacyjnych zasobu komunalnego. Z uwagi na ograniczone $rodki
priorytetem objeto obszary w sferze oddzialywania lokalnego programu
rewitalizacji Szczecina, czyli tereny z obszaru ,Nad Odra” oraz ,,Srodmiescie”.
W pozostatych przypadkach remonty, rozbiérki i inne konieczne prace
finansowane sa z budzetu Miasta. Lokale parterowe sa przeznaczone do
przystosowania dla 0s6b niepetnosprawnych, a ich przystosowanie ma odbywac
sie stopniowo w ramach prowadzonych remontéw kapitalnych budynkéw.

Program zobligowal Prezydenta Miasta do ustalania stawek czynszowych

z wykorzystaniem metody punktowej, w ktérej uwzglednia sie polozenie
budynku, ogélny stan techniczny budynku, atrakcyjnosé usytuowania lokalu
mieszkalnego w budynku, wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia
techniczne i ich stan oraz atrakcyjno$¢ uzytkowa lokalu mieszkalnego. Stawka
czynszu jest wowczas iloczynem:

— relacji punktéw dla danego lokalu do statej wartosci 51,

— iloczynem miesiecznych wskaznikéw kosztu odtworzenia 1m? powierzchni
uzytkowej budynku oraz lokalu oglaszang przez Wojewode
Zachodniopomorskiego.

Decyzje w sprawie wyboru wskaznikéw, minimalnych stawek czynszu oraz

stosowanych obnizek pozostal w gestii Rady Miasta Szczecina.

3. Zarzadzanie komunalnym zasobem mieszkaniowym w Szczecinie

Przyjety przez Gmine program gospodarowania zasobem mieszkaniowym
determinuje réwniez sposéb zarzadzania tym zasobem. Dodatkowo wspomniane
mechanizmy wynikaja z wielkoéci i struktury zasobu, ktéry pozostal w gestii
Gminy. W efekcie komunalny zaséb mieszkaniowy Szczecina jest
rozdysponowany pomiedzy cztery gléwne podmioty:

— Szczecinskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego (STBS),

— Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Prawobrzeze (TBSP),

— Szczeciniskie Centrum Renowacyjne Sp. zo.o. (SCR),

— lokale mieszkalne w strukturze wspélnot mieszkaniowych, zarzadzane

przez podmioty prywatne oraz Zarzad Budynkéw i Lokali Komunalnych

w Szczecinie (ZBLiK),
nad ktéorymi nadzér sprawuja wydzialy Urzedu Miejskiego. Organizacja
zarzadzania komunalnymi lokalami mieszkalnymi opiera si¢ wigc na jednostkach
organizacyjnych Gminy oraz spétkach prawa handlowego. Podmioty zewnetrzne
zarzadzajace zasobem, w ktérych Gmina ma wiekszo$¢ udzialéw wybierane sa
w drodze przetargu, oglaszanego dla czternastu rejonéw mieszkaniowych
(najczesciej jest to nie wiecej niz pie¢ podmiotéw). Wspélnotami, w ktérych Gmina
ma udzial mniejszy niz 20%, zarzadzaja podmioty wybrane w drodze
indywidualnego wyboru i uchwaty wspdélnoty. Obecnie czynnosci te wykonuje
ponad trzydziesci podmiotéw gospodarczych. Wszelkie zmiany w systemie
zarzadzania z zalozenia maja wynika¢ z monitoringu oraz analiz prowadzonych
wramach nadzoru wlascicielskiego, ktérego gléwnym przestaniem jest
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podnoszenie standardu ustug $wiadczonych na rzecz najemcéw, zwiekszania
efektywnosci gospodarowania majatkiem Miasta oraz skuteczniejszego
zabezpieczania intereséw Gminy we wspdlnotach mieszkaniowych.

Pod koniec 2007 roku ponad 84% mieszkart komunalnych administrowanych
byto przez zaklad budzetowy ZBLiK, 12,2% przez TBSP a 3,8% przez STBS. Od
2006 roku ZBLiK przejat od podmiotéw prywatnych administrowanie
mieszkaniami komunalnymi we wszystkich rejonach zarzadzania z wyjatkiem
rejonu 11 oraz rejonu 12, co wynikalo z wdrazania omawianego programu
gospodarki zasobem mieszkaniowym gminy.

Wielko$¢é zarzadzanego zasobu komunalnego determinuja trzy czynniki:
sprzedaz mieszkan ich najemcom, rozbidrki i modernizacje istniejacych zasobéw
oraz nowe inwestycje realizowane przy udziale budownictwa spotecznego.
Rocznie towarzystwa spoteczne oddaja do uzytku od 200-300 nowych mieszkan,
ktore stanowig zaledwie 2% docelowego zasobu mieszkaniowego Gminy.
Natomiast sprzedaz lokali komunalnych w ostatnich latach ma tendencje malejaca,
co réwniez wynika z przyjetego Programu tworzenia zasobu docelowego
izwigzanym z tym porzadkowaniem stanéw prawnych oraz przeprowadzaniem
najemcéw i ,zwalnianiem” budynkéw z najemcéw komunalnych.

Drugim czynnikiem ograniczajacym sprzedaz sa niskie dochody najemcéw,
ktoérzy jeszcze zajmuja mieszkania komunalne. Maleja tym samym wplywy
budzetowe Gminy z tytutu zbywania mieszkan, co wida¢ na rysunku 2. Dochody z
tytutu sprzedazy mieszkarn w 2005 roku stanowity zaledwie 30% dochodéw z 2000
roku. Sprzedaz mieszkar na wlasnosé¢ w latach ubieglych spowodowala spadek
wplywéw z tytulu najmu lokali mieszkalnych o ponad potowe. Proces ten
wywolal réwniez szedciokrotny spadek wydatkéw biezacych na gospodarke
mieszkaniowa. Od momentu wdrozenia programu wplywy z tego tytulu oscyluja
na poziomie 5 mln zl rocznie, po 2002 roku nie przekraczaty 10min zt rocznie.
W 2006 roku wplywy ze sprzedazy mieszkan komunalnych stanowity 1/8
wplywéw czynszowych z tytulu utrzymania lokali mieszkalnych gminy,
w pierwszym poélroczu 2009 roku 1/5 wplywéw czynszowych (rysunek 2).
Najbardziej dynamiczna sprzedaz lokali komunalnych miata miejsce w latach
1994-1999. Obecnie nawet bonifikaty siegajace 99% wartosci rynkowej mieszkania
nie zwiekszaja dynamiki sprzedazy mieszkarn komunalnych ich dotychczasowym
najemcom, co oznacza coraz nizsze z tego tytutu wptywy do budzetu gminnego.

Struktura wiekowa oraz stan techniczny komunalnych zasobéw
mieszkaniowych, mimo widocznych potrzeb, nie wplywaja na rosnace naklady na
eksploatacje oraz remonty. W latach 2001-2005 przeznaczono na remonty kapitalne
komunalnych budynkéw mieszkalnych odpowiednio: 5,17 min zt w 2001 roku,
1,42 mIn zt w 2002 roku oraz 0,82 min zt w 2003 roku i 1,38 mln zt w 2005 roku.
Wydatki na remonty i konserwacje utrzymywaly si¢ na stalym poziomie
i wynosily odpowiednio w 2004 roku - 28,5 min z1, a w 2005 roku - 28,7 min zt.
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Rys. 2. Wplywy budzetu Miasta Szczecin z tytulu sprzedazy mieszkari
komunalnych oraz czynszu z tytutu najmu mieszkalnych lokali komunalnych
w latach 2000-2009. Zrddto: Opracowanie wiasne w oparciu o sprawozdanie
z wykonania budzetu miasta za odpowiednie lata, UM w Szczecinie.

W 2006 roku wydatki majatkowe Miasta na gospodarke zasobami
mieszkaniowymi wyniosty 17,1 min zl, natomiast w 2007 roku 38,1 mln z}, na co
wplynely przede wszystkim wydatki na dokumentacje i uzbrojenie terenéw pod
budownictwo oraz udzialy w TBS-ach. Problem zarzadzania ponad 20-tysiecznym
zasobem mieszkan, rozproszonym na terenie calego miasta (w obrebie 15 rejonéw
zarzadzania, wydzielonych wg kryterium lokalizacyjnego, powierzchni zasobéw
iliczby  budynkéw  komunalnych) dotyczy  zasobéw  powojennych,
zdekapitalizowanych, z najemcami Zzyjagcymi czesto na poziomie minimum
socjalnego w mieszkaniach o duzych powierzchniach. Zarzadzanie takimi
budynkami sprowadza sie¢ do wykonania maksymalnego zakresu prac przy
minimalnych czynszach, ktére s w stanie ptaci¢ ich najemcy.

Mimo wzrostu na przestrzeni ostatnich lat cen nosnikéw energii, ustug
komunalnych, wysokosci czynszu w przeliczeniu na 1m? nieznacznie tylko
wzrastaja, co jest wynikiem przede wszystkim zmiany wskaznika wartosci
odtworzeniowej powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego ogtaszanej przez
wojewode (z 2442 z1/m? w 2000 roku do 3300 zt/m? w 2007 roku). Od lutego 2002
roku stawki za najem mieszkan gminnych nie byly podwyzszane z obawy
o wzrost zaleglosci czynszowych na skutek pogarszajacej sie sytuacji finansowej
najemcéw. W latach 2004-2005 optata za 1 m? lokalu wahatla si¢ w granicach od
1,31 do 6,02 zt w zaleznoéci od standardu mieszkania (Srednio wynosita 3,33 zt za
1 m?).

W mieszkaniowych zasobach komunalnych od 1998 roku utrzymuje sie wzrost
poziomu zaleglosci czynszowych, ktére w 2003 roku stanowity blisko potowe
rocznych wplywoéw z czynszéw z powyzszych lokali. W 2005 roku zalegltosci
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czynszowe stanowily juz blisko 2/3 planowanych wplywoéw. Wdrazanie
programu oraz sprzedaz lokali komunalnych spowodowaly, ze przecietnie
w kolejnych latach roczne zaleglosci czynszowe w stosunku do planowanych
wplywéw  stanowiag 10%. Zadluzenie w optatach lokatoréw mieszkar
komunalnych wynosito:

— w2004 roku - 55 395 188 z1,

— w2005 roku - 62 069 165 z1,

— w2006 roku - 74 619 148 z1,

— w2007 roku - 79 638 631 zl.

Na koniec 2007 roku z optatami zalegato 63% najemcéw lokali komunalnych,
najwiecej dtuznikéw miato zaleglosci powyzej trzech miesiecy (w 2005 roku 28%
diuznikéw).

Efektywno$¢ zarzadzania zasobem mieszkaniowym jest oceniana akceptowana
na rynku wysokoscia wynagrodzenia za zarzadzanie, czyli stawka za 1m?
powierzchni uzytkowej mieszkania na miesige. W omawianych zasobach
komunalnych w 2005 roku wahata sie¢ w granicach 0,29-0,45 zl ale przecietnie
ksztaltowala sie na poziomie 0,35 zl/m2 za miesiac. W 2007 roku przecietne
wynagrodzenie ustabilizowalo sie na poziomie pierwszego przetargu na ustugi
zarzadzania z 1998 roku, ogloszonego przez Gmine, czyli na poziomie 0,55 z1/m?2.
Dla poréwnania przecietne wynagrodzenie zarzadcy zarzadzajacego
nieruchomosciami mieszkalnymi, nie bedacych w Zasobie Gminnym, pod koniec
2005 roku ksztattowalo sie w przedziale od 0,49 - 0,68 z1/m?2, natomiast w 2008
roku siegato nawet do 1 zt/m?.

4. Zarzadzanie jakoScia zasobu na przykladzie mieszkan komunalnych
w zarzadzie ZBLiK

Czeé¢ zasobé6w mieszkaniowych Miasta pozostaje w zarzadzie jednostki
budzetowej ZBLiK. Wedlug stanu na koniec lipca 2009 roku ZBLiK zarzadzal
13 729 mieszkaniami o powierzchni 795444 m? zlokalizowanych w dwunastu
rejonach miasta, wyznaczonych przez Gmine na potrzeby zarzadzania zasobem
gminnym. Udzial Gminy we wszystkich wspdlnotach mieszkaniowych
w Szczecinie wynosi 40%, przy czym w poszczeg6lnych rejonach waha sie od 28-
59% (tabela 2). Najwiekszy udzial Gmina posiada we wspodlnotach w rejonie 2
zlokalizowanym w centrum miasta, najmniejszy w rejonie 15 na osiedlu
Zawadzkiego- Klonowica w poéinocnej czesci miasta. W zarzadzanym zasobie
znajduje si¢ 1612 mieszkari wskazanych jako mieszkania przeznaczone do
docelowego zasobu mieszkaniowego Gminy, czyli w budynkach o dobrym stanie
technicznym.

Przecietna =zaliczka wnoszona przez wspotwlascicieli we wspdlnotach,
w ktérych Gmina ma swoje udzialy wynosi 1,31 zt/m? przy czym najnizsza jest
w rejonie dziewigtym 1,09 zI/m? (centrum miasta), najwyzsza w 1,43 zt/m? w
rejonie 6smym (dzielnica Niebuszewo). Przecietna zaliczka na fundusz remontowy
wynosi 1,33 zt/m? miesiecznie, przy czym najnizsza jest w rejonie dziesigtym
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(0,99 z1/m?), natomiast najwyzsza w rejonie pietnastym (2,38 zt/m?).
Tabela 2

Podstawowe informacje dotyczace komunalnego zasobu mieszkaniowego w
podziale na rejony zarzadzania w Szczecinie (stan na koniec lipca 2009 roku)
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R-2| 111 | 960 | 58,73 109 1,37 0,53 1,20 0,37 0,31

R-3| 218 | 1675 | 4946 | 217 | 134 | 05 | 132 | 038 | 028
R-4| 133 | 1172 [3486 | 133 | 132 | 053 | 1,16 | 035 | 022
R-5] 120 [1052 3231 19 | 137 | 053 | 1,28 | 031 | 025
R-6| 179 | 1728 [4003 | 178 | 122 | 052 | 132 | 058 | 025
R-7| 111 | 715 [4250 | 111 | 135 | 055 | 1,03 | 023 | o024
R-8| 142 |1128|4654| 140 | 143 | 056 | 125 | 9 |
R-9| 56 | 486 |2840| 56 | 1,09 | 052 | 1,05 | 024 | 019
R-10| 141 | 1164|4354 | 141 | 1,23 | 053 | 099 | 030 | 022
R-13| 237 |1737] 4404 | 235 | 135 | 055 | 118 | ¢ | ™
R-14] 122 | 1124358 | 121 | 131 | 054 | 164 | 031 | 025
R-15| 153 | 788 | 2817 | 152 | 125 | 059 | 238 | 020 | o021
Razem| 1732 |13 729] 39,99 | 1612

$rednia 131 | 054 | 133 | 034 | o

(*) w rejonach miasta o nie wymienionych numerach Gmina nie posiada mieszkarn
komunalnych,
(**) koszty nie wyodrebnione w sprawozdaniach

Zrédto: Obliczenia wlasne na podstawie UM ZBiLK Szczecin.

Najnizsze stawki na fundusz remontowy sa w centrum miasta zamieszkatych
przez najubozszych mieszkaficow 1 niestety w zasobach wymagajacych
najwiekszych nakladéw remontowych. Najwyzsze stawki remontowe sa we
wspolnotach realizujacych szeroki zakres prac remontowo-modernizacyjnych
wtym przede wszystkim zwigzanych z pracami termomodernizacyjnymi.
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Niestety, nieistotna korelacja pomiedzy wiekiem budynku a wysokoscia zaliczki
na fundusz remontowy (wspoétczynnik korelacji liniowej Pearsona wynosi 0,25) nie
jest uwarunkowana brakiem potrzeb remontowych a odzwierciedleniem kondycji
ekonomicznej zamieszkujacych tam rodzin (Rysunek 3).
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Rys. 3. Zaliczki na fundusz remontowy (w zt/m?) w budynkach, w ktérych
znajduja si¢ zasoby mieszkaniowe Gminy na tle wieku tych budynkéw (stan na
07.2009). Zrédto: Obliczenia wlasne na podstawie UM ZBiLK Szczecin.

Struktura wieku budynkéw wskazywataby na znaczne potrzeby remontowe,
atym samym wysokie naklady na fundusz remontowy (Rysunek 4). Analiza
miesiecznych zaliczek na fundusz remontowy wskazuje, iz dominujg wspélnoty z
zaliczka w wysokosci do 1zt/m? a w 75% wspdlnot zaliczka nie przekracza
2 z1/m?. Jak wskazuja inne analizy [Forys 2009] wspdlnota prowadzaca szeroki
zakres prac remontowych np. termomodernizacyjnych powinna mie¢ zaliczki na
poziomie nie nizszym niz 3 zt/m?2.

Roczne utrzymanie zasobéw komunalnych obejmuje réwniez zaliczki na
konserwacje na poziomie 3,5miIn.zt W strukturze kosztéw utrzymania
omawianych zasobéw znaczaca pozycje -obok kosztéw konserwacji- stanowia
koszty utrzymania czystosci. Minimalna stawka miesieczna utrzymania czystosci
wynosi 0,23 zt/m?, przy maksymalnej stawce 0,58 zt/m?, natomiast minimalne
koszty konserwacji 0,19 zt/m?, przy maksymalnych 0,31 zt/m?2. Wynagrodzenie
zarzadcy, konserwacja oraz utrzymanie czystosci to przecietnie 87% zaliczki na
poczet zarzadzania nieruchomoscia wspdlna. Jezeli dodatkowo Gmina przy tak
kalkulowanych stawkach notuje ciagle zaleglosci czynszowe najemcéw na
poziomie przekraczajacym nawet potowe planowanych wplywéw, to szanse na
znaczaca poprawe stanu technicznego budynkéw i lokali komunalnych
w przyjetym w programie horyzoncie czasowym sa mato realne.
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Rys. 4. Rozktad wieku budynkéw w ktérych znajduja sie zasoby mieszkaniowe
Gminy (stan na 07.2009). Zrédfo: Obliczenia wilasne na podstawie UM ZBiLK
Szczecin.

Jakos¢ zasobu gminnego odzwierciedla struktura stawek czynszowych,
ustalana punktowo jak wspomniano wczesniej, w zaleznosci od wartosci
uzytkowej lokalu i stanu technicznego. Ponad 88% mieszkan gminnych ma stawki
czynszu nie przekraczajgce 2% wartosci odtworzeniowej lokalu, a tylko
w przypadku 3% lokali mieszalnych obowigzuje stawka jest wyzsza niz dla lokalu
o podstawowych parametrach (max 51 pkt), czyli okolo 2,3% wartosci
odtworzeniowej lokalu (stan na koniec 2006 roku). Dodatkowo ponad potowa
lokali komunalnych ma stawki czynszu nizsze niz $rednia dla calego zasobu
komunalnego, a w rejonach w ktérych Gmina ma lokale o najnizszych
parametrach jakosciowych nawet 85% lokali ma stawki czynszu ponizej éredniej
dla catych zasobéw mieszkalnych Gminy (na przyklad w rejonie drugim,
w centrum miasta). Czynsz minimalny w mieszkaniowych zasobach komunalnych
od wielu lat wynosi 3,33 zI/m? natomiast czynsz maksymalny 6,02 z1/m?
miesiecznie. Przecietnie zuzycie techniczne budynkéw, w ktérych gmina posiada
lokale mieszkalne miesci sie w przedziale 50-70% ale sa réwniez 63 budynki
zakwalifikowane do rozbiorki, ktérej przeprowadzenie wymaga zapewnienia 450
lokali zastepczych (stan na koniec 2006 roku). Szczegétowe badania dokumentacji
technicznej (w tym przegladéw technicznych) wykazuja na nadmierne zuzycie
techniczne zwlaszcza poszczegélnych instalacji w budynkach. Remonty kapitalne
budynkéw komunalnych w Szczecinie wymagaja nakladéw rzedu 4 mld zi, ktére
stanowig 800- krotnos¢ dotychczasowych rocznych wplywoéw ze sprzedazy
mieszkani komunalnych.

Mozna przyjaé, ze przy obowiazujacych zasadach ustalania czynszu dla
zasobu komunalnego, udzial lokali o czynszu powyzej stawki ustalanej dla lokalu
podstawowego jest miernikiem poprawy jakosci zasobu komunalnego, podobnie
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jak wzrost nakladéw na remonty i modernizacje czy malejacy wskaznik
przecietnego zuzycia technicznego zasobéw.

5. Podsumowanie

W zasobie mieszkaniowym zarzadzanym przez ZBLiK Gmina nie posiada juz
budynkéw, w ktérych miataby 100% udzial. W wiekszosci rejonéw udziat Gminy
jest dla niej niekorzystny, poniewaz zawiera si¢ w przedziale 50-80%, co oznacza
przejscie Wspdlnot na glosowanie _jeden wlasciciel -jeden glos. Oznacza to, ze
Gmina nie moze wlasciwie zabezpieczy¢ swojego interesu. Nalezy sadzié, ze
wdrazany od trzech lat program wyodrebnienia zasobu docelowego, realizowany
konsekwentnie, pozwoli na utworzenie jednolitego pod wzgledem wlascicielskim
zasobu mieszkaniowego, a dodatkowo stopieri zuzycia technicznego i jakos¢ tych
zasob6w nie beda tak drastycznie odbiegaly od zasobéw mieszkaniowych
pozostatych dysponentéw w miescie.
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Abstract

The housing supply in Poland passed the privatization after the 1989 year, and
this process rose on the power in the 1994 year after the enacted the house
property low. The property transformations did not mean the completely get rid of
habitat house by local government. In spite of these changes the communal supply
stayed in the different form and different quantitative, dependent from local
conditions. In the article one realized considerations, promoted with empirical
research, concerning the quality diagnoses of the communal housing-supply. The
discussion and the estimation of the housing policy on the example of Stettin and
the housing situation in town are the introduction into the problem. The structure
and the quality of the supply was estimation with advantage the statistical
methods. The process of the management with the supply (there the living cost
structure of the supply, especially repair fund in the correlations with the age and
the technical state of buildings) underlines the special estimation. Passed analyses
can be the practical tools for the local government’s decisions processes.
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Stowa kluczowe: optata adiacencka, wartos¢ nieruchomosci, gospodarowanie
nieruchomosciami, budowa urzqdzen infrastruktury technicznej

Streszczenie

Wartosé¢ nieruchomosci jest tym elementem, bez ktérego rynek nieruchomosci
nie moégltby wlasciwie funkcjonowad. Nalezy zwroécié szczeg6lng uwage na fakt, iz
jest to wielkoé¢ ksztalttowana przez wiele czynnikéw - nie tylko powierzchnie,
rodzaj czy polozenie przedmiotowej nieruchomosci, ale réwniez stan jej
zagospodarowania. W wiekszosci przypadkéw im wyzsza wartos¢ nieruchomosci
tym korzystniej dla jej wlasciciela. Dlatego, zabiegajac o podniesienie wartosci
swojej wlasnosci, czesto decyduja sie oni na przeprowadzenie podzialu
nieruchomosci na mniejsze, ktére ciesza sie wigkszym popytem, a tym samym
osiagaja wyzsze ceny jednostkowe.

Wzrost wartoéci nieruchomoéci moze by¢ réwniez nastepstwem dzialan wladz
- chociazby samorzadéw lokalnych. Gmina tworzac infrastrukture techniczng
terenu moze wplynac na wzrost wartosci nieruchomosci, a tym samym na wzrost
stanu posiadania ich wilascicieli. Idagc na pomoc budzetom gminnym ustawa
o gospodarce nieruchomosciami definiuje pojecie oplaty adiacenckiej - ustalanej na
skutek wzrostu wartoéci nieruchomosci z tytutu budowy urzadzen infrastruktury
technicznej, a takze wspomnianego wczeéniej podzialu nieruchomosci badz tez
scalenia i podziatu.

W prezentowanej pracy podjeto probe optymalnego doboru baz do analizy
rynku i wyceny nieruchomosci objetych optatami adiacenckimi.

1. Wplyw rozwoju gospodarki nieruchomosciami na ksztaltowanie charakteru
oplaty adiacenckiej

Gospodarka nieruchomosciami jest wazna czescia systemu gospodarczego
naszego kraju. Nieruchomosci zawsze mialy duze znaczenie, a z biegiem czasu
zwigkszalo sie zainteresowanie nimi - zaréwno ze strony Parnstwa jak
i prywatnych wlascicieli. Dzi§ sa one niezwykle istotnym elementem
funkcjonowania gospodarki krajowej. Kryja w sobie potencjal dochodowy
mozliwy do wykorzystania pod warunkiem $wiadomie podejmowanych dziatar

“ Opracowano w ramach badar statutowych nr 11.11.150.006 Katedry Geomatyki, AGH Krakow
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skoncentrowanych na osiagnieciu mozliwie najlepszego pozytku przy
jednoczesnym optymalnym wykorzystaniu tych nieruchomosci. Odpowiednio
dobrana strategia gospodarowania w tym segmencie moze w znacznym stopniu
przyczyni¢ sie do poprawienia stanu réwniez innych galezi gospodarki.
Gospodarowanie nieruchomosciami okresla wiec relacje i procedury, ktérych
przedmiotem sa nieruchomosci, zachodzace pomiedzy podmiotami, a majace na
celu racjonalne zagospodarowanie przestrzeni. Podstawowe regulacje prawne
w tym zakresie zawarte sa w ustawie o gospodarce nieruchomosciami.

Z gospodarowaniem nieruchomosciami nierozerwalnie laczy sie problem
wyceny nieruchomosci. Wartosé nieruchomosci jest tym elementem, bez ktérego
przedmiotowy rynek nie moégtby funkcjonowaé. Wartoé¢ rynkowa jest
wypadkowa wielu czynnikéw, a najbardziej oczywistym z nich jest powierzchnia.
W praktyce jednak ceny dzialek gruntowych o tej samej powierzchni moga
znacznie sie r6zni¢. Powodem takiego stanu rzeczy jest fakt, iz na cene gruntu
wplywa, poza powierzchnig, takze wiele innych czynnikéw. Mozna tu wskazaé
chocby na rodzaj gruntu, jego lokalizacje czy sasiedztwo. Stosunkowo duzy wptyw
na ksztaltowanie wartosci gruntu ma réwniez uzbrojenie, czyli dostepnosé
i zaopatrzenie dzialki w urzadzenia infrastruktury technicznej. Budowa tych
ostatnich jest czesto bezposrednia przyczyna wzrostu wartosci nieruchomosci.
Z tego tytulu moze zaistnie¢ wobec wlasciciela danej nieruchomosci obowigzek
whniesienia oplaty adiacenckiej, o ile spelnione zostana odpowiednie okolicznosci.

Termin oplata adiacencka, jak przywotuje R. Cymerman (CYMERMAN 2008),
wywodzi sie od lacifiskiego adiectum, adicio, adicere, adieci, czyli dodaé, dorzucic.
Stad okreélana jest mianem optaty od wartosci dodanej do istniejacej wartosci.
W praktyce oznacza to oplate ponoszona z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci
spowodowanego podniesieniem jej waloréw uzytkowych. Od momentu
wprowadzenia pierwszych tego typu oplat gospodarka nieruchomosciami
przezyla niemal rewolucje powodowana przemianami  ustrojowymi
i gospodarczymi. W zwigzku z tym nastapily rowniez zmiany w zakresie
prawnych podstaw ustalania i naliczania oplat adiacenckich.

Ustawa z 14 lipca 1961r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach byla aktem
prawnym poczatkujacym rozwdj systemu oplat adiacenckich w Polsce. Mimo, ze
odnosita sie tylko do terenéw miast i osiedli, to nakladata na prezydium rady
narodowej obowigzek naliczania optat adiacenckich z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci spowodowanego wybudowaniem wurzadzerr infrastruktury
technicznej. Kolejnym etapem ewolucji byta ustawa z 29 kwietnia 1985r. o gospodarce
gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci zastepujagca wczesniej wspomniang.
W pierwotnej wersji zachowala ona oplaty adiacenckie z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci spowodowanego budowa urzadzen komunalnych, energetycznych
i gazowych. Dopiero nowelizacja przedmiotowej ustawy z 29 wrzesnia 1990r.
wprowadzila zmiane w postaci uzasadnienia dla kolejnej mozliwosci naliczania
oplat adiacenckich - z tytulu wzrostu wartoéci nieruchomosci na skutek
wykonania scalenia i podzialu gruntu przeznaczonego pod skoncentrowane
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budownictwo jednorodzinne. Wazne jest natomiast, ze naliczanie i pobieranie
oplat nie bylo juz obowigzkiem - decyzje w tej kwestii pozostawiono organom
gmin, (ktére po decentralizacji wladzy stanowily jednostki samorzadu
terytorialnego). Kolejne modyfikacje wprowadzila ustawa z 21 sierpnia 1997r.
o0 gospodarce nieruchomosciami. Uzupelnila ona poprzedni stan prawny o oplaty
adiacenckie z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek przeprowadzenia
jej podziatu. Aktualnie obowiazujacy stan prawny bazuje na nowelizacji tej ustawy
z dnia 24 sierpnia 2007r. Zgodnie z nig istniejg trzy przypadki umozliwiajgce
naliczenie oplat adiacenckich z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci

spowodowanego:
- budowa wurzadzen infrastruktury technicznej z udzialem $rodkéw
publicznych,
- podzialem nieruchomosci na wiosek wilasciciela lub uzytkownika
wieczystego,

- przeprowadzeniem scalenia i podziatu.

Kazda z tych sytuacji jest opatrzona szczegélowym opisem ustawodawcy.
Przepisy prawa nie wskazujg minimalnej kwoty optaty. Okreélaja jedynie jej gérna
granice, ktéra w chwili obecnej wynosi 50% réznicy wartosci nieruchomosci
w przypadku wzrostu spowodowanego budowa urzadzer infrastruktury
technicznej lub wzrostu spowodowanego przeprowadzeniem scalenia i podziatu
gruntéw, oraz 30% rdéznicy wartoSci nieruchomosci w przypadku wzrostu
wartosci spowodowanego podzialem nieruchomosci.

2. Oplata adiacencka jako przejaw gospodarowania nieruchomosciami

Samo stowo ,adiacencka”, pochodzi od tacinskich stéw iacere - co oznacza
+leze¢” oraz ad - w tym przypadku oznaczajace ,przy”’. W zwiazku z tym
»adiacere” mozna tlumaczy¢ jako ,leze¢ przy”. W tym kontekscie oplate
adiacencka mozna rozumiec¢ jako oplate zwigzang z tym, ze nieruchomoé¢ lezy
przy zbudowanych urzadzeniach infrastruktury technicznej. Oplaty adiacenckie sa
jednym z przejawéw gospodarowania nieruchomo$ciami w granicach
administracyjnych gmin. Dotyczy to szczegélnie zadarn wlasnych zwiazanych
z zaspokajaniem potrzeb mieszkancéw, ktérych realizacje gmina pokrywa ze
srodkéw publicznych, czyli z wlasnego budzetu. Ustalenie optaty adiacenckiej ma
stanowi¢ nie tyle dochéd gminny, co pokrycie przynajmniej czesci nakladéw
poniesionych przez nia na realizacje inwestycji.

W przypadku budowy drogi lub urzadzen infrastruktury technicznej koszty
ponoszone przez jednostki samorzadu terytorialnego tatwo uzasadni¢ - projekt
realizowany jest z udzialem $rodkéw publicznych (okreslonych w ustawie jako
srodki Skarbu Paristwa, jednostek samorzadu terytorialnego, srodki pochodzace
z Unii Europejskiej lub ze Zrédet zagranicznych niepodlegajacych zwrotowi).
Przez budowe urzadzen infrastruktury technicznej, zgodnie z ustawg, nalezy
rozumie¢ budowe drogi, a takze wybudowanie urzadzenn wodociggowych,
kanalizacyjnych, cieptowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych.
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Po wybudowaniu infrastruktury technicznej w okresie do trzech lat od dnia
stworzenia warunkéw do podliaczenia nieruchomosci do poszczegdlnych
urzadzen infrastruktury technicznej lub od dnia stworzenia warunkéw do
korzystania z wybudowanej drogi wéjt gminy ma mozliwoé¢ wydania decyzji
o ustaleniu oplaty adiacenckiej. Warunkiem koniecznym wydania wyzej
wspomnianej decyzji jest obowigzywanie w dniu stworzenia wspomnianych
warunkéw uchwaly rady gminy, okreslajacej wysokosé stawki procentowej optaty
adiacenckiej. Ponadto, obowigzek wniesienia przedmiotowej oplaty cigzy na
kazdym wtascicielu nieruchomosci, ktéry wzbogacit sie poprzez uzbrojenie swojej
dzialki, nawet jesli nie zamierza korzysta¢ z nowopowstalej sieci.

Jedli natomiast chodzi o podzial nieruchomosci wykonywany na wniosek
wlasciciela lub uzytkownika wieczystego (ktéry wni6st oplaty roczne za caly okres
uzytkowania wieczystego lub zostal zwolniony z tych oplat), to zgodnie
z obowiazujaca ustawq oplata adiacencka moze by¢ naliczona w kazdym
przypadku, gdy nastapi wzrost wartosci nieruchomosci. Wyjatek stanowia
podzialy realizowane niezaleznie od ustalerr planu miejscowego. W sytuacji, gdy
uzytkownik wieczysty jest obowigzany ponosi¢ coroczne optaty z tytulu
uzytkowania wieczystego, to wzrost wartosci ,jego” nieruchomosci zostanie
uwzgledniony poprzez aktualizacje dotychczasowych oplat. Warunkiem
koniecznym wydania decyzji o ustaleniu oplaty adiacenckiej jest obowigzywanie
uchwaty rady gminy okres$lajacej wysokosc¢ stawki procentowej oplaty adiacenckiej
w dniu, w ktérym decyzja o podziale stala sie ostateczna lub uprawomocnito sie
orzeczenie o podziale.

Sprawa wydatkow jest jasna réwniez w przypadku przeprowadzania scalenia
i podzialu gruntu. Wtadze lokalne pokrywaja koszty postepowania lacznie
z budowa infrastruktury technicznej na obszarze objetym scaleniem i podziatem
oraz odszkodowaniami za grunty przejete pod drogi publiczne. Warto jednak
zaznaczy¢, ze oplaty adiacenckie sa w tym przypadku obowiazkowo naktadane na
uczestnikéw postepowania, a wysokos$¢ stawki i termin zaplaty (jak wszystkie
szczegOly dotyczace postepowania) ustalane sa w uchwale rady gminy o scaleniu
i podziale.

Zgodnie z litera prawa obowiazek oplaty adiacenckiej z tytulu wzrostu
wartoséci nieruchomosci moze zosta¢ ustalony w odniesieniu do wszystkich
nieruchomosci, bez wzgledu na ich rodzaj i polozenie. Wyjatek stanowia
nieruchomosci  przeznaczone w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego na cele rolne i lesne, a w przypadku braku planu miejscowego,
wykorzystywane na te cele. Wedlug ustawy ich wlasciciele nie moga by¢ obciazani
oplata adiacencka. Czesto jednak dochodzi do sytuacji gdy nowo powstajaca
infrastruktura techniczna powoduje wzrost wartosci nieruchomosci, ktérych tylko
czes¢ powierzchni jest rolna, a pozostaly obszar stanowig chociazby grunty
budowlane. Rézne warianty takiej sytuacji rozpatruje R. Cymerman w publikacji
,Oplaty adiacenckie” (CYMERMAN 2008). Wynika z nich jasno, ze w takim
przypadku o naliczeniu oplaty adiacenckiej decyduje to, jaki rodzaj przeznaczenia
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korzysta z tej infrastruktury. Jednoczesnie pojawia sie koniecznos¢ prawidlowego
okreslenia wartoéci nieruchomosci a takze jej wzrostu, odnoszacych sie do
wlasciwej czesci dzialki, i jest to obowigzkiem rzeczoznawcy. Autor rozstrzyga
réwniez analogiczne problemy wynikajace z podzialu nieruchomosci, ktérej czesci
przeznaczone sa na rézne cele.

Warto pamietad, ze z korzyscig dla wlasciciela, na poczet oplaty adiacenckiej
zalicza sie¢ wartoé¢ Swiadczenn wniesionych przez niego na rzecz budowy
poszczegblnych urzadzeri infrastruktury technicznej. Ponadto, w rozliczeniu
oplaty adiacenckiej wtasciciel moze, za zgoda gminy, przenies¢ na jej rzecz prawa
do dzialki gruntu wydzielonej w wyniku podziatu lub scalenia i podziatu,
a réznice miedzy jej wartoscig a wartoécia naleznej optaty reguluje sie w postaci
doplat. Mieszkanicy gminy moga réwniez uczestniczyé w kosztach budowy
poprzez wniesienie darowizny, co reguluja przepisy Kodeksu Cywilnego.
Przedmiotowa oplata nie moze by¢ zniesiona, moze jedynie zosta¢ rozlozona na
maksymalnie dziesie¢ oprocentowanych rat platnych co roku. Nalezno$¢ w tym
przypadku zabezpieczana jest hipotecznie na podstawie decyzji o ustaleniu optaty
adiacenckiej.

3. Wycena nieruchomosci dla potrzeb ustalenia oplaty adiacenckiej z tytulu
wzrostu wartoSci nieruchomos$ci spowodowanego budowa urzadzen
infrastruktury technicznej

Naliczanie optat adiacenckich opiera sie o obowigzujaca uchwale rady gminy,
w ktorej okreslona zostala stawka procentowa rzeczonej oplaty oraz o opinie
rzeczoznawcy majatkowego, ktéry w operacie szacunkowym okreéla wartosé
przedmiotowej nieruchomosci przed wybudowaniem infrastruktury technicznej
lub drogi oraz po zrealizowaniu inwestycji. Sa one kluczowe dla wskazania
przyrostu warto$ci nieruchomosci spowodowanego dzialaniami gminy,
niezbednego dla obliczenia kwoty oplaty adiacenckiej. Dla osiggniecia
optymalnych  wynikéw  nalezaloby = zminimalizowaé wplyw czynnika
subiektywnego, wynikajacego bezposrednio z oceny rzeczoznawcy. Dobér bazy
nieruchomosci podobnych, analiza rynku jak réwniez metoda wyceny moga
w istotny spos6b oddziatywac na wysokos¢ oplat adiacenckich.

Na przyktadzie nieruchomosci z okolic Nowego Sacza przeanalizowano sposéb
okreslenia wartosci nieruchomosci dla obliczenia kwoty oplaty adiacenckiej
z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowanego stworzeniem
warunkéw do korzystania z nowo wybudowanej sieci kanalizacyjne;j.
Zrealizowano przy tym dwa nizej opisane rozwigzania. Zebrano informacje o 21
nieruchomosciach, ktére byly przedmiotem transakcji w okresie od stycznia 2008
roku do czerwca 2009 roku. Wycene przeprowadzono na sierpien 2009 roku.
Nieruchomo$¢é wyceniang oraz nieruchomosci podobne opisano przy pomocy
wyskalowanych atrybutéw: lokalizacja, sasiedztwo i otoczenie, dostepnosc,
obcigzenia oraz pole powierzchni.
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Wycena nieruchomosci bez sieci kanalizacyjnej metoda

poréwnywania parami

Tabela 1
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Ay Asr k [%0] |k*(cmax ~Cumio) @) max=a; min (a(cn%acm.;) ay - ag | %@, -a,)
Lokalizacja 2 2,22 29 3,48 2 1,74 -0,22 -0,38
Sastedztwo |, 2,44 20 2,40 2 1,20 044 | -053
1 otoczenie
Dostepnosé 3 2,44 27 3,24 2 1,62 0,56 0,91
Obcigzenia 3 1,89 14 1,68 1 1,68 0,11 0,18
Pole 1 2,67 10 1,20 2 0,60 0,33 0,20
powierzchni
Suma 100 0,38

Jednostkowa wartoéé rynkowa przed wybudowaniem sieci
+Ac; *(a, —ay) B

c

§r

24,35 + (0,38) = 24,73

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Tabela 2
Wycena nieruchomosci uzbrojonej w sie¢ kanalizacyjna metoda poréwnywania
parami
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Lokalizacja 2 2,33 26 3,90 2 1,95 -0,33 -0,64
Sasiedztwo |, 258 | 34 5,10 2 2,55 058 | -1,48
1 otoczenie
Dostepnosé 3 2,58 29 4,35 2 2,18 0,42 0,92
Obcigzenia 2 1,67 5 0,75 1 0,75 0,33 0,25
Pole 1 5 2,83 6 0,90 2 0,45 0,17 0,08
powierzchni
Suma 100 -0,87

Jednostkowa warto$¢ rynkowa po wybudowaniu sieci
+Ac, *(a, - a,) [ZH/m]

c

§r

29,05 + (-0,87) = 28,18

Zrédlo: opracowanie wlasne.
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Rozwigzanie pierwsze opiera sie o wyznaczenie wymaganych wartosci
nieruchomosci niezaleznie z dwoéch baz. Wartos¢ dziatki nieuzbrojonej w sie¢
kanalizacyjng okre§lono na podstawie informacji z bazy 9 nieruchomosci
podobnych. Wartoé¢ przedmiotowej dziatki po wybudowaniu instalacji
wyznaczono w oparciu o baze 12 nieruchomosci podobnych, uzbrojonych w sie¢
kanalizacyjna. Obliczenia w obu przypadkach prowadzono metoda
poréwnywania parami. Wplyw czasu transakcji i poszczegélnych atrybutéw na
zmienno$¢ jednostkowych cen transakcyjnych wyznaczono na podstawie analizy
wspoélczynnikéw korelacji zupelnej. Czas nie mial wplywu na zmiennosé¢ cen
(w obu bazach 12<0,05) co oznacza, ze rynek w badanym okresie byl stabilny.
Pozostale parametry i wyniki wyceny zawarte sg w Tabeli 1 oraz Tabeli 2.

Jak widaé, na skutek budowy sieci kanalizacyjnej wartoé¢ nieruchomosci
wyraznie wzrosta, bo az o 14%. Dla wskazania maksymalnej kwoty jaka gmina
moglaby naliczy¢é wobec wiasciciela przedmiotowej nieruchomosci przyjmijmy
powierzchnie dziatki 3100m?. Stad wartos¢ nieruchomosci wynosi:

- przed budowa instalacji kanalizacyjne;j:

W1 =24,73 z1/m?2 * 3100m? = 76 663 zi
- po wybudowaniu instalacji kanalizacyjnej:
W, = 28,18 z1/m? * 3100m? = 87 358 zi
Réznica wartosci, na podstawie ktdrej okresla sie kwote oplaty adiacenckiej:
W2 - W1 =10 695 zi
Dla przyjetej stawki 50% (gorna granica) optata adiacencka wyniesie: 5 348 z1.

Rozwigzanie drugie opiera sie o wyznaczenie wymaganych wartosci

nieruchomosci z jednej bazy, utworzonej z polaczenia dwoéch wczesniejszych.
Wartos¢ dziatki przed budows instalacji i po jej uzbrojeniu w sie¢ kanalizacyjna
okreslono réwniez metodg poréwnywania parami. Poniewaz nieruchomosci z obu
baz do poréwnania réznily sie iloscia przylaczonych mediéw wprowadzono
dodatkowy atrybut ,media” - okredlajacy ilo$¢ przylaczy infrastruktury
technicznej dla kazdej z nieruchomosci. Wptyw czasu transakcji i poszczegélnych
atrybutéw na zmiennoé¢ jednostkowych cen transakcyjnych wyznaczono na
podstawie analizy wspoétczynnikéw korelacji zupelnej. Czas nie miat wptywu na
zmienno$¢ cen (r2<0,05) co oznacza, ze rynek w badanym okresie byt stabilny.
Zrezygnowano tez w dalszych obliczeniach z atrybutu obciazenia, poniewaz miat
on bardzo staby wplyw na ksztaltowanie cen w bazie. Pozostale parametry
i wyniki wyceny zawarte s3 w Tabeli 3.
Wycene nieruchomosci po wybudowaniu sieci kanalizacyjnej metoda korygowania
ceny $redniej przeprowadzono w analogiczny sposéb, z ta tylko réznicy, ze
zmieniono wartoé¢ atrybutu media dla przedmiotowej nieruchomosci. W tym
przypadku warto$¢ jednostkowa wycenianej nieruchomosci wzrosta o 7%. Dla
wskazania maksymalnej kwoty oplaty adiacenckiej jaka gmina mogtaby naliczy¢
wobec wlasciciela przedmiotowej nieruchomosci wyznaczono:

- warto$¢ nieruchomosci przed budowa instalacji kanalizacyjnej:

W; = 25,37 z1/m?2 * 3100m? = 78 647 z1
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- warto$¢ nieruchomosci po wybudowaniu instalacji kanalizacyjnej:
Wiy =27,25 z1/m?2 * 3100m? = 84 475 zi
Roéznica wartosci, na podstawie ktdrej okresla sie kwote oplaty adiacenckiej:
W3—W4=582821
Dla przyjetej stawki 50% (goérna granica) oplata adiacencka wyniesie: 2 914 zl.

Tabela 3
Wycena nieruchomosci bez sieci kanalizacyjnej i po jej wybudowaniu metoda
poréwnywania parami

< @ = S ¥ < =
»f |sE5|ESE|lped| 228 | 98y | £
< o < o n| 2 28355 283 35 N e g
85 e §lcEc|S®a| RE2 | €88 S g
SF |OEBLEEEStr| SEr | fEs | =2
3 5T S| "W | ¥w &
s E 5T & =
K * (0 -
dw | as | K[%] |KCna-cui) | ajmev-aimn % o - | 26, %0, -a,)
Lokalizacja 2 2,29 26 4,43 2 2,22 -0,29 -0,64
Sastedztwo |5 | o5y |28 | 477 2 239 | -052 | 124
1 otoczenie
Dostepnoscé 3 2,52 28 4,77 2 2,39 0,48 1,15
Pole |3 | 276 7 1,19 2 0,60 024 | 014
powierzchni
Media 2 2,57 11 1,88 1 1,88 -0,57 -1,07
Suma 100 -1,66
Jednostkowa wartos$é rynkowa przed wybudowaniem sieci B
¢, +Ac,* (@, —ay) [2i/m?] 27,03 - 1,66 = 25,37
Jednostkowa wartos$¢ rynkowa po wybudowaniu sieci
[zl/m2] 27,03 + 0,22 = 27,25
cy +Ac; *(a, —ay)

Zrédlo: opracowanie wlasne.
2. Wnioski

Na podstawie wykonanych analiz rynku i wyceny wybranej nieruchomosci
mozna stwierdzié, ze dobdr bazy nieruchomosci podobnych, a nastepnie analiza
rynku oraz metod wyceny moga mieé¢ istotny wplyw na wysokos¢ oplaty
adiacenckiej. Gminy wykonujac zadania wlasne z zakresu uzbrojenia terenu
ponosza koszty, ktére pokrywane sa ze srodkéw publicznych, a wiec ze swego
budzetu. Obciazenie wlascicieli jednorazowa oplata adiacencka jest wiec
rozwigzaniem, ktére pozwala na pokrycie tych kosztow przynajmniej w czeéci. Jest
to spos6b uczestniczenia mieszkaficow w nakladach pienieznych wtadz lokalnych
spozytkowanych na polepszenie warunkéw bytowych w gminie. Sposéb
okreslania wartosci nieruchomosci przez rzeczoznawce, a w konsekwencji kwota
ustalonej optaty moze wywola¢ pewne kontrowersje. Generalnie kazdy wtasciciel
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jest zadowolony, gdy wartos¢ jego wlasnosci wzrasta. Jednak w tym przypadku
wigze sie to z poniesieniem, w prawdzie jednorazowego, aczkolwiek niematego
wydatku na rzecz budzetu gminnego. Z drugiej strony, im wieksza czes¢ kosztéw
poniesionych na dzialania jednostki samorzadu pokryja mieszkancy, tym
korzystniejsza jest to sytuacja dla rozwoju calej gminy. Wiekszy budzet oznacza
wieksze mozliwosci dla zaspokajania potrzeb spotecznych. W zwiazku
z powyzszym nalezaloby wskaza¢é w jaki sposob szacowaé wartosci
nieruchomosci, aby oplaty adiacenckie nie stanowily zagrozenia dla budzetéw
domowych i nastrojéow spolecznych, a jednoczesnie pozwalaly odblokowac
budzety gmin na kolejne dzialania. Aby uniknaé¢ czynnika subiektywnego
w procesie wyceny nieruchomoéci i ustalaniu kwoty oplaty adiacenckiej, zdaniem
autorki, powinno sie rozwazaé szerokie bazy nieruchomosci i stosowaé¢ metody
wyceny oparte na wszystkich nieruchomosciach z analizowanej bazy.
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ADJACENT PAYMENT IN REAL PORPERTY
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Abstract

Real estate value is an essential element, without which the real estate market
would not function properly. Special attention should be paid to the fact that this
value is influenced by multiple factors, not only the total area, type or location of
the property in question, but also its development level. In most cases, the higher
the property value, the more valuable and profitable it is to its owner. Therefore, in
order to increase property value, very often owners decide to divide their estates
into smaller units that are more desirable, thus increasing property unit prices.

Increase in property value may also result from actions of authorities, e.g. local
authorities. By building technical infrastructure within a given area, the commune
can influence the increase in property value, thus influencing the value of owner’s
possessions. In order to support commune budgets, the Act on Real Estate
Management defines the notion of betterment levy set as a result of the increase in
property value due to the development of technical infrastructure or processes of
integration and division of real property.

In this article the author makes an attempt of selection base for market analysis
and valuation properties which are included by adjacent payment.
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Stowa kluczowe: zasob nieruchomosci PKP S.A., Oddziat Gospodarki
Nieruchomo$ciami, najem, dzierzawa

Streszczenie

W artykule przedstawiono specyfike gospodarowania nieruchomos$ciami
nalezacymi do publicznych podmiotéw gospodarczych, posiadajacych wieksze
zasoby nieruchomoéci. Analizie poddano zasady oraz procedury gospodarowania
nieruchomosciami spoétki PKP S.A. w Olsztynie, ze szczeg6lnym uwzglednieniem
nieruchomosci oddanych w ostatnim okresie w najem i dzierzawe. Badania
przeprowadzono na podstawie danych zebranych w ramach uczestnictwa
w projekcie  wspétfinansowanym ze Srodkéw  Unii  Europejskiej pt.
”Komercjalizacja wynikéw badan oraz kreowanie postaw przedsiebiorczych przez
UWM w Olsztynie poprzez staze, szkolenia i dzialania uswiadamiajace z zakresu
przedsiebiorczosci akademickiej”.

1. Wprowadzenie

Spétka akcyjna Polskie Koleje Panstwowe (dalej - PKP S.A) powstala
w wyniku komercjalizacji przedsiebiorstwa panstwowego ,Polskie Koleje
Panistwowe” w dniu 1 stycznia 2001 roku na podstawie art. 3 ust.1 i 3 ustawy
z dnia 8 wrzesnia 2000 roku o komercjalizacji, restrukturyzacji i prywatyzacji
przedsiebiorstwa panstwowego ,Polskie Koleje Panistwowe” (USTAWA...2000).
Jedynym akcjonariuszem spotki jest Skarb Panstwa, do ktérego nalezy catosé
akcji spo6tki. PKP jest wlascicielem duzego zasobu nieruchomosci, do ktérego
zalicza sie ponad 100 tysiecy dziatek gruntowych oraz ponad 70 000 budynkow
i budowli, z ktérych okoto 2600 stanowia budynki dworcowe (OLCzYK P. 2009).
Gospodarowanie majatkiem w imieniu spoétki realizuja: Biuro Nieruchomosci,
Biuro Nieruchomosci Strategicznych oraz Oddzialy Gospodarowania
Nieruchomosciami potozone w Bydgoszczy, Gdansku, Katowicach, Krakowie,
Lublinie, todzi, Olsztynie, Poznaniu, Szczecinie, Warszawie oraz we
Wroctawiu.

Oddzial Gospodarowania Nieruchomosciami PKP S.A. w Olsztynie (dalej -
Oddziat) prowadzi w imieniu sp6tki dzialalno$¢ w zakresie gospodarowania,
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zarzadzania iadministrowania nieruchomo$ciami polozonymi w granicach
administracyjnych ~ wojewddztwa  Warminisko-Mazurskiego.  Szczegdélowy
regulamin organizacyjny PKP S.A. dla Oddzialu w Olsztynie (SZCZEGOLOWY
REGULAMIN...2005) do podstawowych zadan, ktére wykonuje dana jednostka
organizacyjna odnosi:

- zarzadzanie i administrowanie mieniem PKP S.A., w tym nieruchomosciami
na wyznaczonym obszarze dzialania z wylgczeniem dworcéw kolejowych
i terenéw bezposrednio przyleglych do budynkéw dworcéw kolejowych,
jezeli naleza one do zakresu dzialania PKP S.A. Oddzialu Dworce
Kolejowe;

- wykonywanie w imieniu PKP S.A. prawa wlasnosci i innych praw
rzeczowych w zakresie mienia PKP S.A. oraz prowadzenie regulacji stanow
prawnych nieruchomosci;

- organizowanie i utrzymywanie w sprawnosci techniczno-eksploatacyjnej
budynkoéw, obiektéw inzynierii ladowej i wodnej, urzadzen technicznych;

- prowadzenie spraw przejetych od jednostek organizacyjnych PKP S.A.
w likwidacji  nie  zwigzanych  bezposrednio z  zarzadzaniem
i administrowaniem mieniem PKP S.A.

2. Zakres dzialania oraz struktura organizacyjna PKP S.A. Oddzial
Gospodarowania Nieruchomosciami w Olsztynie

Oddziatem Gospodarowania Nieruchomosciami PKP S.A. w Olsztynie
kieruje Dyrektor, ktéry ponosi odpowiedzialno$é¢ m. in. za wyniki ekonomiczno-
finansowe i techniczno-eksploatacyjne dzialalnosci Oddziatu, sprawuje nadzér
nad jego dzialalnoscia przy pomocy zastepcy Dyrektora Oddziatlu ds.
technicznych.

W sklad olsztynskiego oddziatu gospodarowania nieruchomosciami wchodzi
16 funkcjonalnych komoérek organizacyjnych - sa to wydzialy isamodzielne
stanowiska pracy (jedno lub wieloosobowe). Bezposrednio zadania z zakresu
zarzadzania i gospodarowania nieruchomosciami wykonuja Wydziat Marketingu
i Obrotu Nieruchomosciami, Wydzial Zarzadzania Mieniem, Wydziat Eksploatacji
i Technicznego Utrzymania Nieruchomosci, Wydzial Ustalania Zdolnosci
Aportowych iRegulowania Stanéw Prawnych Nieruchomosci, Wydziat
Gospodarowania Nieruchomos$ciami Mieszkalnymi i Wspolnot Mieszkaniowych.
Zakres przydzielonych im najwazniejszych czynnosci zostal przedstawiony
w tabeli 1.

Tabela 1
Zakres gospodarowania nieruchomoéciami na przykladzie wybranych Wydziatéw
Wydzialy Oddzialu Zakres czynno$ci
Wydzial Marketingu - badania rynku nieruchomosci,
i Obrotu - organizowanie i prowadzenie komercyjnego
Nieruchomos$ciami zagospodarowania nieruchomosci, organizowanie
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dzialalnosci  gospodarczej na  zarzadzanych
nieruchomosciach,

sprzedaz majatku trwalego oraz oddawania mienia
do korzystania innym przedsiebiorcom,
opracowywanie projektu planu sprzedazy oraz
oddawanie nieruchomosci do odptatnego
korzystania w drodze uméw prawa cywilnego,
reklama i promocja z wykorzystaniem dostepnych
srodkow

Wydzial Zarzadzania
Mieniem

oddawanie nieruchomosci na podstawie uméw
prawa cywilnego w najem lub dzierzawe
spotkom Grupy PKP, oraz wprowadzanie zmian do
zawartych umoéw,

przekazywanie i przejmowanie na ewidencje
nieruchomosci przekazywanych do
i przejmowanych od jednostek organizacyjnych PKP
S.A,

koordynacja dzialarn zwigzanych zzarzadzaniem
nieruchomo$ciami

Wydziat Eksploatacji
i Technicznego Utrzymania
Nieruchomosci

utrzymanie w stanie sprawnosci technicznej
i eksploatacyjnej budynkéw, obiektéw inzynierii
ladowej iwodnej, urzadzen, sieci i instalacji
przynaleznych,

opracowywanie projektéw planéw napraw,
remontéw i  inwestycji = rzeczowego majatku
trwalego, organizowanie oraz wykonywanie
remontéw i napraw, dozoru technicznego,
zawieranie umoéw na zakup mediéw i ustug
komunalnych oraz analizowania i rozliczania
faktur wynikajacych z tych uméw wraz
z podzialem kosztéw na odbiorcéw

Wydziat Ustalania
Zdolnosci Aportowych i
Regulowania Stanéw
Prawnych Nieruchomosci

prowadzenie i monitorowanie procesu regulacji
stanu prawnego nieruchomosci PKPS. A.,
sporzadzanie = dokumentacji  niezbednej do
przeniesienia praw wlasnosci do nieruchomosci
i przekazywania jej do spétek Grupy PKP,
zglaszanie = nieruchomosci  niezwlocznie  po
uzyskaniu decyzji od wlasciwego organu,
o dokonanie wpiséw do ksiag wieczystych oraz
ewidencji gruntéw,

uzupelnianie  danych o stanie prawnym
nieruchomosci  kolejowej bazy informatycznej
zasilajgcej systemy zarzadzania

Wydzial Gospodarowania
Nieruchomosciami
Mieszkalnymi i Wspélnot
Mieszkaniowych

organizowanie i prowadzenie sprzedazy lokali
mieszkalnych i  budynkéw  niemieszkalnych
stanowiacych samodzielne lokale mieszkalne,
pomieszczen przynaleznych oraz garazy wraz z
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przynaleznymi gruntami, wnioskowania o ich
zakwalifikowanie do sprzedazy,

- zawieranie umoéw najmu lokali mieszkalnych
z osobami uprawnionymi oraz
przygotowywanie dokumentéw  zwigzanych
z zajmowaniem lokali mieszkalnych,

- naliczanie czynszéw i oplat niezaleznych od
wladciciela zwigzanych z najmem lokali
mieszkalnych,

- analiza pustostanéw lokalowych

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie SZCZEGOLOWY REGULAMIN. .. 2005.

Organizacja i prowadzenie racjonalnej gospodarki nieruchomosciami PKP S.A.
odbywa sie z uwzglednieniem przepiséw rozdziatu 5 i 6 ustawy z dnia 8 wrzesnia
2000 roku o komercjalizacji, restrukturyzacji i prywatyzacji przedsiebiorstwa
panistwowego ,, Polskie Koleje Paristwowe” (USTAWA...2000) w celu efektywnego
z ekonomicznego punktu widzenia zagospodarowywania nieruchomosci.

Czes¢ dworcéw kolejowych jest wylaczona z zakresu dziatan olsztyrskiego
oddzialu gospodarowania nieruchomosci (zostaly przekazane do PKP S.A. Oddziat
Dworce Kolejowe), ale w celu zapewnienia wlasciwego wizerunku dworcéw
kolejowych Oddziatl jest zobowigzany do wspoétpracy ze spétkami Grupy PKP
w zakresie podnoszenia standardu obstugi podréznych ijakosci uslug
$wiadczonych na dworcach kolejowych.

Do zadan Oddzialu nalezy prowadzenie nastepujacych ewidencji i rejestrow:

- rejestru uméw zawartych przez Oddzial (Wydzial Planowania i Analiz

Ekonomicznych);

- ewidencji administrowanych nieruchomosci, ewidencji uzytkownikéw,
form uzytkowania, stanu prawnego nieruchomosci iuaktualnianie tej
ewidencji (Wydziat Zarzadzania Mieniem);

- ewidengji nieruchomosci mieszkalnych (budynkéw i lokali mieszkalnych
wraz z przynaleznymi pomieszczeniami) oraz garazy zuwzglednieniem
stanu prawnego nieruchomosci; oraz prowadzenie rejestréw wspoélnot
mieszkaniowych wylonionych w wyniku sprzedazy kolejowych lokali
mieszkalnych (Wydzial Gospodarowania Nieruchomosciami
Mieszkalnymi i Wsp6lnot Mieszkaniowych);

- prowadzenie ewidencji nieruchomosci uznanych za strategiczne
(samodzielne stanowisko pracy ds. strategicznego zagospodarowania
nieruchomosci);

- aktualizacja ewidencji bazy gruntéw PKP S.A. (Wydzial Ustalania Zdolnosci
Aportowych i Regulowania Stanéw Prawnych Nieruchomosci).

Dla minimum 100 ty$. m? powierzchni uzytkowej budynkéw zarzadzanych
przez Oddzial w strukturze organizacyjnej wyodrebnia sie wykonawcze jednostki
organizacyjne tzw. Rejony Administrowania i Utrzymania Nieruchomosci (dalej -
Rejony). W sklad olsztynriskiego oddzialu gospodarowania nieruchomosciami
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wchodzi pie¢ Rejonéw (Elblag, Etk, l[tawa, Korsze, Olsztyn), ktore realizuja zadania
z  zakresu administrowania  iutrzymania techniczno-eksploatacyjnego
nieruchomosci. Planowaniem iorganizowaniem pracy Rejonu zajmuje sie
Zarzadca Rejonu, ktéry prowadzi ewidencje uméw zawartych z uzytkownikami
nieruchomosci, sprawuje biezacy nadzor oraz reprezentuje Oddzial na zebraniach
wspélnot mieszkaniowych. Zarzadca Rejonu realizuje zadania przy pomocy:
administratoréw nieruchomosci (stanowisko to tworzy sie dla minimum 20 tys.
m? powierzchni uzytkowej administrowanych budynkéw) oraz zespotu
utrzymania nieruchomosci (tworzony jest dla wykonywania sposobem
gospodarczym  niektérych  prac zapewniajacych ciaglto$¢  sprawnego
funkcjonowania budynkéw, obiektow inzynierii ladowej i wodnej oraz
urzadzen technicznych) (SZCZEGOLOWY REGULAMIN...2005).

3. Zasdb nieruchomosci oraz charakterystyka wybranych form obrotu
nieruchomosciami (najem, dzierzawa)

Odzialy Gospodarowania Nieruchomosciami spétki PKP. S.A. zostaly
powolane gtéwnie w celu organizacji zbycia majatku PKP S.A. i administrowania
nieruchomosciami pozostajgcymi w zasobie. Oddzial w Olsztynie posiada
w swojej ofercie nieruchomosci przeznaczone do oddania w najem, dzierzawe lub
na sprzedaz (przy czym oferta sprzedazy nie obejmuje obiektéw przeznaczonych
dla ruchu kotowego). Wedlug danych na listopad 2009 roku zaséb nieruchomosci
Oddziatu (rys. 1) tworzy: 1949 budynkéw (w tym 729 to budynki mieszkalne, 24 to
budynki o funkcji mieszkalno-ustugowej, 93 to dworce czynne i nieczynne); 2424
budowli; 2011 mieszkarhi (w tym 35 to pustostany) oraz 2695 dzialek o lacznej
powierzchni 6156,1 ha.

Najem lokali mieszkalnych prowadzony jest w oparciu o przepisy Kodeksu
cywilnego z dnia 23 kwietnia 1964 roku (KODEKS CYWILNY 1964) i ustawy z dnia 21
czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (USTAWA...2001). Zasady przyznawania lokali
mieszkalnych, nawigzywania irozwigzywania uméw najmu okresSlone zostaty
w Regulaminie najmu lokali mieszkalnych w spétce "Polskie Koleje Paristwowe
Spotka Akcyjna" stanowigcym zalacznik do Zarzadzenia Nr 21 Zarzadu PKP S.A.
z dnia 26 marca 2003 roku (REGULAMIN NAJMU...2003) . Dodatkowo odrebny tryb
przyznawania lokali mieszkalnych przeznaczonych na zakwaterowanie oséb
pelnigcych funkcje kierownicze w Spoétce PKP S.A. ispoétkach zaleznych Grupy
PKP ustalony zostal w uchwale Nr 900 Zarzadu PKP S.A. z dnia 4 grudnia 2001
roku (UCHWAEA NR 900... 2001).

Najem oraz dzierzawa nieruchomosci odbywa si¢ na podstawie wzajemnych
umoéw oraz Zarzadzenia Nr 13 Zarzadu PKP S.A. z dnia 25 maja 2004 roku
w sprawie ustalenia Instrukcji prowadzenia rejestréw umoéw izarzadzania
umowami w Spoélce "Polskie Koleje Paristwowe Spétka Akcyjna" (ZARZADZENIE NR
13...2004).
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Zas6b PKP S.A. Oddziat Gospodarowania
Nieruchomosciami w Olsztynie

B mieszkania ™ budynki budowle mdworce ® grunty

1%

Rys. 1. Zasob PKP S.A. Oddziat Gospodarowania nieruchomosciami w Olsztynie.
Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych zebranych w PKP S.A. Oddziat
Gospodarowania Nieruchomosciami w Olsztynie.

Spotka PKP S.A. jest w posiadaniu lokali mieszkalnych, ktére oddaje w najem
uprawnionym pracownikom oraz osobom zatrudnionym w spoétkach (z ktérymi
podpisano porozumienie w tej sprawie) w oparciu o tzw. roczne listy najmu
tworzone na podstawie wnioskéw mieszkaniowych oséb chetnych do zawarcia
umowy, skladanych w poszczegélnych zakladach pracy izaopiniowane przez
komisje  mieszkaniowa dzialajaca przy Oddzialach  Gospodarowania
Nieruchomos$ciami. Pracownik sklada wniosek o najem lokalu mieszkalnego wraz
z zaswiadczeniem wlasciwej dla miejsca jego zameldowania jednostki samorzadu
terytorialnego, ze nie posiada nieruchomosci. Roczne listy najmu powinny by¢
zaakceptowane przez dyrektora Biura Gospodarki nieruchomosciami PKP S.A.
(WYSTAPIENIE POKONTROLNE NIK...2008).

Do podstawowych form obrotu nieruchomosciami w olsztyriskim Oddziale
naleza najem i dzierzawa. W ofertach najmu i dzierzawy znajduja sie¢ ré6znorodne
nieruchomosci tj.: kolejowe np. grunty zabudowane iniezabudowane, byle
torowiska, dworce czynne inieczynne, wieze ciénieni, place przeladunkowe,
rampy; lokale handlowe; lokale biurowe; pomieszczenia magazynowe
1 warsztatowe.

W dalszej czeéci przedstawiono analize ilosciowo-rodzajowo-finansowa,
dotyczaca najmu i dzierzawy, ktéra obejmowata okres od stycznia do lipca 2009
roku. W tabeli nr 2 zaprezentowano w analizowanym okresie rozklad czynszéw
z dzierzawy oraz najmu gruntéw i budynkéw nalezacych do spétki PKP S.A. na
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terenie wojewo6dztwa warmirisko-mazurskiego.

Tabela 2
Czynsze pochodzace z dzierzawy i najmu
za budynki i grunty PKP S.A. Oddziat w Olsztynie
miesiac I I I v A\ VI VII
grunty 47236,1 [48527,9 [50626,4 148323,3 [51070,5[51854,5 [55773,2
niezabudowane
drobne uprawy
rolneidzialki  [2518,5 P650,4 6882 [R748,3 [821,0 [2981,0 [3062,2
grunty [pracownicze
grunty pod 5035,7 [5183,8 [5250,4 |5605,0 [5600,8 [5627,8 [5666,5
garaze
place 80272,0 [78741,3 86220,0 [79345,4 [81019,381129,7 84496,2
lbudowlane
pudynlki L6114, 4 130 2 h7077,0 1169916 [18233,7[18961,9 [18961,9
Ibiurowe 0
budyn pud. 88048,1(89123,9(01841,7 92264,9 94920,7195257,8 (95404,5
i magazynowe
bud. pozostate ;43319’ ;42036’ 149973,1 (149959,0 349460’ 148967,0 [151577,3
garaze 36269 136782 [3740,0 [3762,0 [3804,4 (7749 (7235
lokale handlowe [20985,6 20867,8 23818,9 [20542,7 [21799,9121825,6 [21727,2
dworce pow.biurowe 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
czynne
pow- 00 00 (00 0,0 00 |00 0,0
ogolnodostepne
. lokale handlowe [10233,39904,3 10455,0 [10619,0 [10987,5[11318,8 [11318,8
worce
nieczy pow.biurowe 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
e pow. 00 00 (00 0,0 00 00 0,0
ogolnodostepne
reklamy 5510,8 55482 [5709,8 [5767,0 [5767,0 [5767,0 8457,0
iwielkoformatowe
reklamy stale 1914,2 [5368,5 U873,6 [5046,8 [5197,4 [5226,2 [5287,7
inne 11269,8 [11158,1 [11206,7 [11258,3 [11263,1[11263,1 [11263,1
Razem ‘;39082' 438921,3 |463480,8 :52233' 161946,1 |463955,4 476719,0

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych zebranych w PKP S.A. Oddziat
Gospodarowania Nieruchomosciami w Olsztynie.

Z analizy wynika, ze z dochody z czynszéw wzrastaja w czasie. Najwigksze
dochody przynosza budynki magazynowe i inne, odpowiednio okoto 150 000 zt
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1100 000 zt miesiecznie, a najmniej - garaze (okolo 3 600 zl miesiecznie).
W przypadku nieruchomoéci gruntowych najwieksze dochody przynosza place
budowlane (okoto 80 000 zt miesiecznie) i grunty niezabudowane (okoto 50 000 zt
miesiecznie).

Wykres nr 1 przedstawia laczne dochody pochodzace z najmu i dzierzawy
nieruchomosci w poszczegdlnych miesigcach. Wynika z niego, ze miesigcznie
kwota wplywu systematycznie sie powigksza i w miesigcu lipcu osiagnela poziom
480 000 z1.

Czynsze z najmu i dzierzawy nieruchomosci

zt
480000

470000 A
460000
450000 S >N

440000 o— —e—cCzynsze
430000 ogodtem
420000 T T T T T T
K & L& D < &
A04)@ \&é %&e \e& & @“-& g»@
S <& & o

Wykres nr 1. Czynsze pochodzace z dzierzawy i najmu nieruchomosci z zasobu
PKP S.A. Odzial w Olsztynie. Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych
zebranych w PKP S.A. Oddziat Gospodarowania Nieruchomos$ciami w Olsztynie.

W Kkolejnej tabeli nr 3 przedstawiono analize powierzchniowa nieruchomosci
oddanych w najem lub dzierzawe z zasobu PKP S.A. na terenie wojewddztwa
warminsko-mazurskiego.

Wynika zniej, ze dla wigkszosci nieruchomosci powierzchnia oddana
w dzierzawe inajem powieksza sie¢ w niewielkim stopniu, a jedynie drobne
uprawy rolne i dzialtki pracownicze oraz garaze wykazaly istotny wzrost
powierzchniowy.

Na wykresie nr 2 przedstawiono sumaryczne zestawienie powierzchni gruntéw
i budynkéw oddanych w najem i dzierzawe i jak z niego wynika, sukcesywnie
z miesigca na miesigc iloé¢ powierzchni si¢ zwiekszata i na koniec lipca 2009 roku
wynosita okoto 820 000 m2.

Podobnie sprawa wygladata z iloscig nieruchomosci (wykres nr 3) oddanych
w najem lub dzierzawe , ktéra w styczniu wynosila ponad 1 454 nieruchomosci,
a na koniec przyjetego okresu do analiz wynosila 1 507 nieruchomosci.
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Tabela 3

Rozklad powierzchniowy nieruchomosci oddanych w dzierzawe i najem z zasobu
PKP S.A. Oddzial w Olsztynie

miesigc I II 111 v \4 VI VII
grunty niezabudowane 212230 212007 218660 [212654 [R17047 [215335226179
orunty 00N UPrawy rolned - hgncry boanay B0aad0 Ba0924 543913 577444581331
dziatki pracownicze
grunty pod garaze 38548 3927 (3957 4051 14081 4099 4098
place budowlane 135127 (134425 (136473 (131093 [131970 [131760[131840
budynki biurowe 2315 2335 377 340  P559 687 2687
. |pbud. magazynowe 21826 [22240 21497 21591 2344 22344 22492
budynki
bud. pozostate 40032 [39529 40014 39658 (39410 39251 (39633
garaze 1957 1942 1942 1903 (1918 (1900 (1835
lokale handlowe 6531 6487 6475 6202 6218 6218 |6040
dworee [ biurowe 0 0 0 0 0 o D
czynne
[pow. ogdlnodostepne 0 0 0 0 0 0 0
lokale handlowe 3587 471 3487 3514 (3492 3492 [3492
dworce [pow.biurowe 0 0 0 0 0 0 0
nieczynne
pow. ogblnodostepne 0 0 0 0 0 0 0
reklamy wielkoformatowe 167 167 167 167 167 167 383
reklamy stale 246 257 237 241 253 259 259
inne 10 8 9 10 10 10 10
Razem 708495 (731031 (739734 [764347 (773382804966(820279
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych zebranych w Oddziale
Gospodarowania Nieruchomosciami PKP S.A. w Olsztynie.
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Powierzchnia gruntéw i budynkéw
oddanych w najem i dzierzawe
4 &
-
— . .
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Wykres nr 2. Rozklad powierzchniowy nieruchomosci oddanych w dzierzawe

i najem z zasobu PKP S.A. Oddzial w Olsztynie. Zrédto: opracowanie wiasne na

i

podstawie danych zebranych w Oddziale Gospodarowania Nieruchomos$ciami
PKP S.A. w Olsztynie.

Liczba nieruchomosci oddanych w najem i dzierzawe

liczba
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Wykres nr 3. Rozklad liczby nieruchomosci ogétem oddanych w dzierzawe

najem z zasobu PKP S.A. w Olsztynie. Zrddto: opracowanie wlasne na podstawie

danych zebranych w PKP S.A. Oddziat Gospodarowania Nieruchomo$ciami
w Olsztynie.
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4. Wnioski

W ramach gospodarowania nieruchomosciami Oddzial zajmuje sie m.in.
sprzedaza nieruchomosci, oddawaniem nieruchomosci do odplatnego
korzystania na podstawie uméw prawa cywilnego w najem lub dzierzawe,
przygotowaniem wnioskéw o wyrazenie zgody na nieodplatne przekazanie
zbednego mienia Skarbowi Parnstwa, jednostkom samorzadu terytorialnego lub
panstwowym jednostkom organizacyjnym, przejmowaniem nieruchomosci
zbednych dla dziatalnosci jednostek organizacyjnych PKP S.A. i spélek Grupy
PKP, w tym od likwidowanych jednostek organizacyjnych PKP S.A,
przygotowaniem nieruchomosci do wnoszenia ich do spétek Grupy PKP oraz
do innych przedsiewzie¢ gospodarczych, jak réwniez przeprowadzeniem
likwidacji mienia zbednego. W zwiazku z duzym zakresem powyzszych czynnosci
spotka PKP S.A. zwrécita uwage na usprawnienie struktury organizacyjnej
Oddziatéw poprzez likwidacje niefunkcjonalnego podzialu na komoérki
organizacyjne, w ktérych dochodzi do np. dublowania si¢ kompetencji lub
wykonywania czynnosci z jednej dziedziny gospodarowania przez r6zne komoérki
organizacyjne. Na przykladzie Oddzialu w Olsztynie mozna wskaza¢ Wydziat
Gospodarowania Nieruchomosciami Mieszkalnymi i Wspd6lnot Mieszkaniowych
w gestii ktérego lezy zawieranie umoéw najmu lokali mieszkalnych oraz
naliczanie czynszéw, ale zawieraniem uméw na zakup mediow i uslug
komunalnych zajmuje sie juz Wydziatl Eksploatacji i Technicznego Utrzymania
Nieruchomosci.

Badajac formy obrotu nieruchomos$ciami na przyktadzie Oddziatu w Olsztynie
mozna stwierdzi¢, ze Oddzialy Gospodarowania Nieruchomosciami zostaty
powolane gtéwnie w celu zbywania nieruchomosci i administrowania pozostalymi
nieruchomosciami. Nabywanie nieruchomosci wystepuje bardzo rzadko,
w przypadku koniecznosci regulacji stanu prawnego.

W nieruchomosciach wynajetych lub oddanych w dzierzawe funkcjonujg m.in.
biura, lokale gastronomiczne, magazyny, punkty handlu detalicznego i hurtowego,
warsztaty, firmy spedytorskie i reklamowe, instytucje edukacji i kultury. Ogoélnie
za ostatni rok powierzchnia gruntéw ibudynkéw oddana w dzierzawe i najem
powiekszyla sie nieznacznie, ale kwoty czynszéw dla poszczegélnych rodzajéow
nieruchomosci ulegaja powiekszeniu. Najwieksze dochody przynosza budynki
magazynowe, a najmniejsze - garaze. W przypadku nieruchomosci gruntowych
najwieksze dochody przynosi dzierzawa placow budowlanych i gruntéw
niezabudowanych.

Racjonalne gospodarowanie nieruchomoéciami przez Oddzial wymaga
odpowiednich $rodkéw finansowych, ktére zapewniaja m. in. dochody z najmu
idzierzawy (analiza wykazala, ze tylko w lipcu 2009 roku to byt dochéd rzedu
480000 zt). Srodki otrzymane z najmu i dzierzawy sa przeznaczone przede
wszystkim na pokrycie naleznosci podatkowych i splate odsetek za zalegte
platnosci podatkowe.
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THE SPECIFICITY OF CHOSEN MANAGEMENT
FORMS OF THE PKP S.A. IN OLSZTYN REAL
ESTATE RESOURCE
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Abstract

This paper discusses the real estate management specificity originate from big
public owners The analysis exposed the rules and procedures of the PKP S.A in
Olsztyn real estate management and with the special regard of devoted real estate
in the rent and lease in the last period.

The research was conduct on the basis of collected data within the framework
of participations in the project financing as well as from resources of the European
Union entitled: “The commercialization of findings and creating of enterprising
attitudes through UWM in Olsztyn across trainings, instructions and activities
informing from the range of the academical enterprise”.
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WPLYW USTAWY O KOMERCJALIZAC]I,
RESTRUKTURYZAC]JI I PRYWATYZAC]I
PRZEDSIEBIORSTWA PANSTWOWEGO ,,POLSKIE
KOLEJE PANSTWOWE” NA ZASOB
NIERUCHOMOSCI PKP

Sebastian Banaszek
Katedra Gospodarki Nieruchomosciami i Rozwoju Regionalnego
Uniwersytet Warmirisko-Mazurski w Olsztynie
e-mail: banaszek@uwm.edu.pl

Stowa kluczowe: PKP S.A., nieruchomosc, zasob, restrukturyzacja, komercjalizacja
Streszczenie

Polskie Koleje Paristwowe zostaly skomercjalizowane na podstawie Ustawy
o komergjalizacji, restrukturyzacji i prywatyzacji przedsigebiorstwa panstwowego
,Polskie Koleje Panistwowe” z dnia 8 wrzeénia 2000 r. tworzac PKP S.A. -
jednoosobowa spoétke Skarbu Parstwa.

W/w ustawa nalozyla na zrestrukturyzowana spétke obowiazek utworzenia
spotek do prowadzenia dzialalnosci w zakresie:

1. zarzadzania liniami kolejowymi,

2. kolejowych przewozoéw pasazerskich,

3. kolejowych przewozéw towarowych

oraz dala mozliwoé¢ tworzenia spétek w celu prowadzenia innej dziatalnosci.

Ustawa zobowigzala réwniez PKP S.A. do wniesienia na rzecz tworzonych
spolek wkladéw niepienieznych w  postaci skladnikéw materialnych
i niematerialnych wyodrebnionych z jej przedsiebiorstwa niezbednych do
prowadzenia dziatalno$ci przez nowopowstate spoétki.

W  rezultacie nieruchomosci tworzace do tej pory w calosci zas6b
nieruchomosci PKP po regulacji ich stanu prawnego przez PKP S.A zostaja
aportowane dla spétek tworzac ich zasoby.

Proces zapoczatkowany w 2000 r. jest kontynuowany, do chwili obecnej. PKP
S.A reguluje stany prawne posiadanych nieruchomosci i przekazuje je w formie
aportéw do utworzonych spétek.

W artykule przedstawiono zmiany w strukturze wlasnosci poszczegédlnych
zasobéw nieruchomosci oraz przyczyny i skutki ich restrukturyzaciji.

1. Wstep

BodZcem do zmian dokonujacych sie w ostatnim dziesiecioleciu w Polskich
Kolejach Panstwowych bylo wprowadzenie w zycie Ustawy o komercjalizacji,
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restrukturyzacji i prywatyzacji przedsiebiorstwa parnstwowego ,Polskie Koleje
Panistwowe” z dnia 8 wrzesnia 2000 r.

Za cel resrtrukturyzacji - zgodnie z dyrektywami UE - postawiono
rozgraniczenie dziatalnoéci przewozowej kolei od zarzadzania liniami kolejowymi
oraz utworzenie samodzielnych podmiotéw prawa handlowego, mogacych
Swiadczy¢ ustugi nie tylko na rynku kolejowym. Ustawa tworzac PKP S.A. -

jednoosobowa spétke Skarbu Parnistwa natozyla na zrestrukturyzowanag spoétke
obowiazek utworzenia spétek do prowadzenia dziatalnosci w zakresie:

1) zarzadzania liniami kolejowymi,

2) kolejowych przewozéw pasazerskich,

3) kolejowych przewozéw towarowych
oraz dala mozliwos¢ tworzenia spétek w celu prowadzenia innej dziatalnosci.
Ustawa zobowigzata réwniez PKP S.A. do wniesienia na rzecz tworzonych spétek
wkladéw niepienieznych w postaci sktadnikéw materialnych i niematerialnych
wyodrebnionych z jej przedsigbiorstwa niezbednych do prowadzenia dziatalnosci
przez nowopowstale spétki. W celu realizacji zapiséw ustawy w roku 2001
powolano do zycia Grupe PKP w sktad ktérej weszly nastepujace spotki:

1) PKPS.A. - spétka dominujaca.

) PKP Intercity Sp. z o.0. - przewozy pasazerskie.
) PKP Szybka Kolej Miejska w Tréjmiescie Sp. z 0.0. - przewozy pasazerskie.

W N

4) PKP Cargo S.A. - przewozy towarowe.
5) PKP Linia Hutnicza Szerokotorowa Sp. z 0.0. - przewozy towarowe.
6) PKP Polskie Linie Kolejowe S.A. - udostepnianie infrastruktury kolejowe;j.

)
)
)
)

7) PKP Energetyka Sp. z o. o - dostawca energii elektryczne;j.
8) Telekomunikacja Kolejowa Sp. z o. o. - publiczny operator
telekomunikacyjny.

9) PKP Informatyka Sp. z 0.0. - ustugodawca informatyczny.

10) Przedsiebiorstwo Napraw Infrastruktury Sp. z o.0. - naprawa i modernizacja
infrastruktury kolejowe;j.

11)WAGREM Sp. z o.0. - naprawa i likwidacja wagonéw kolejowych.

12)Gorzéw Wagony Sp. z 0.0. - naprawa i modernizacja wagonéw kolejowych.

13) CS Szkolenie i Doradztwo Sp. z o.0. - ustugi ksztalcenia i rozwoju kadr.

14)Natura Tour Sp. z 0.0. - biuro turystyczne.

15)Polskie Koleje Linowe Sp. z o.0. - kolej linowa.

16) Drukarnia Kolejowa Krakéw Sp. z o.o. - poligrafia.

17)Kolejowe Zaklady Lacznosci Sp. z o.0.- urzadzenia lacznosci, alarmowe
i reklamy.

Wiecej szczeg6low dotyczacych w/w spotek przedstawiaja tabele 11 2.

Tabela 1
Charakterystyka Spotek z Grupy PKP (czesc¢ 1)

LP. | Nazwa spotki Profil dzialalno$ci Podstawa przejecia
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1. |PKPS.A. spotka dominujaca Ustawa
2. | PKP Intercity Sp. z o.0. przewozy pasazerskie Dzierzawa, najem, aport.
PKP Szybka Kolej Miejska w . . i .
3. e przewozy pasazerskie Dzierzawa, najem, aport.
Tréjmiescie Sp. z 0.0.
4. |PKP Cargo S.A. przewozy towarowe Dzierzawa, najem, aport.
5 PKP Linia Hutnicza rzewozy towarowe Dzierzawa, najem, aport
" | Szerokotorowa Sp. z 0.0. P Y o, ajern, aport.
PKP Polskie Linie Kolejowe | udostepnianie infrastruktury L .
6. A Dzierzawa, najem, aport.
S.A. kolejowej
7. | PKP Energetyka Sp. z o. o. dostawca energii elektrycznej. | Dzierzawa, najem, aport.
8. Telekomunikacja Kolejowa | publiczny (.)pera.tor Dzierzawa, najem, aport.
Sp. z 0. o. telekomunikacyjny
9. | PKP Informatyka Sp. z 0.0. | ustugodawca informatyczny | Dzierzawa, najem, aport.
10 Przedsigbiorstwo Napraw naprawa i modernizacja Dzierzawa. najem. aport
" | Infrastruktury Sp. z o.o. infrastruktury kolejowej o/ najern, aport.
11. | WAGREM Sp. z o.0. naprawat llkW}daqa Dzierzawa, najem, aport.
wagonow kolejowych
. naprawa i modernizacja . .
12. | Gorzéw Wagony Sp. z o.0. wagonéw kolejowych Dzierzawa, najem, aport.
CS Szkolenie i Doradztwo ustugi ksztalcenia i rozwoju . .
13. Dzierzawa, najem, aport.
Sp. zo.0. kadr.
14. | Natura Tour Sp. z o.0. biuro turystyczne Dzierzawa, najem, aport.
15. E?)ISkle Koleje Linowe Sp. 2 kolej linowa Dzierzawa, najem, aport.
16. Drukarnia Kolejowa Krakéw poligrafia. Dzierzawa, najem, aport.
Sp. z 0.0.
17 Kolejowe Zaklady Lacznosci urzqdzeme} tacznosci, Dzierzawa, najem, aport,
Sp. zo.0. alarmowe i reklamy
Zrédlo: opracowanie wlasne.
Tabela 2
Charakterystyka Spoétek z Grupy PKP (czes¢ 2)
Lp. Opis Przejmowane nieruchomosci
1. | Organizacja restrukturyzacji, modernizacji | Caly majatek Przedsiebiorstwa
i prywatyzacji Polskich Kolei Panistwowego "Polskie Koleje Paristwowe"
Paristwowych.
2. | Obstuga kolejowych przewozow Nieruchomosci gruntowe i budynkowe

pasazerskich dla polaczen
miedzynarodowych i
miedzywojewoédzkich oraz pospiesznych i
ekspresowych.

wykorzystywane na potrzeby dzialalnosci
statutowe;.
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Zarzadzanie i administrowanie linia
kolejowa Gdarisk Gtéwny - Rumia,
prowadzenie na tej linii kolejowych
przewozéw oséb oraz wykonywanie
regionalnych kolejowych przewozéw
pasazerskich w wojewodztwie
pomorskim.

Nieruchomosci gruntowe i budynkowe
wykorzystywane na potrzeby dzialalnosci
statutowej, w tym linie kolejowe.

4. | Obstuga kolejowych przewozow Nieruchomosci gruntowe i budynkowe
towarowych dla polaczers wykorzystywane na potrzeby dzialalnosci
miedzynarodowych i statutowe;.
miedzywojewdédzkich.

5. | LHS pelni funkcje przewoznika i zarzadcy | Nieruchomosci gruntowe i budynkowe
kolei na szerokotorowej linii o dtugosci wykorzystywane na potrzeby dzialalnosci
okoto 400 km od polsko-ukrairiskiego statutowej, w tym linie kolejowe.
przejscia granicznego Hrubieszéw - Izov
do stacji Stawkéw polozonej 30 km od
Katowic

6. | Zarzadca narodowej sieci kolejowej, Nieruchomosci gruntowe i budynkowe
udostepniajacy linie kolejowe operatorom | wykorzystywane na potrzeby dzialalnosci
przewozéw pasazerskich i towarowych. statutowej, w tym linie kolejowe.

7. | Przedsiebiorstwo dostarczajace energie Nieruchomosci gruntowe i budynkowe
elektryczna. wykorzystywane na potrzeby dziatalnosci

statutowej, w tym kolejowa infrastruktura
energetyczna.

8. | Publiczny operator telekomunikacyjny, Nieruchomosci gruntowe i budynkowe
operator sieci szkieletowych. wykorzystywane na potrzeby dzialalnosci

statutowej, w tym kolejowa infrastruktura
telekomunikacyjna.

9. | Ustugi z zakresu kompleksowej Nieruchomosci gruntowe i budynkowe
informatyzacji i obstugi informatycznej wykorzystywane na potrzeby dzialalnosci
spolek Grupy PKP S.A. Wdrazanie statutowe;j.
rozwigzan IT dla rynku transportowego.

10 [ Obstuga w zakresie napraw gtéwnych i Nieruchomosci gruntowe i budynkowe
kompleksowej modernizacji infrastruktury | wykorzystywane na potrzeby dziatalnosci
kolejowej wraz z obiektami statutowe;j.
towarzyszacymi oraz biezace utrzymanie
tej infrastruktury.

11. | Ustugi z zakresu napraw biezacych i Nieruchomosci gruntowe i budynkowe
rewizyjnych, likwidacji wagonéw wykorzystywane na potrzeby dzialalnosci
kolejowych oraz przeprowadzania statutowe;j.
przegladéw, badan i analiz technicznych
wagonow.

12. | Naprawa, modernizacja i regeneracja Nieruchomosci gruntowe i budynkowe
wagonéw, wykonanie podzespolow wykorzystywane na potrzeby dziatalnosci
wagonowych. statutowe;.

13. | Kompleksowa oferta dydaktyczna, Nieruchomosci gruntowe i budynkowe
szkoleniowa i doradcza, szeroki zakres wykorzystywane na potrzeby dzialalnosci
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ustug w ksztalceniu i rozwoju kadr.

statutowe;.

14.

Organizacja wypoczynku, konferencji i
imprez okolicznoéciowych.

Nieruchomosci gruntowe i budynkowe
wykorzystywane na potrzeby dziatalnosci
statutowej, w tym kolejowe oérodki
wypoczynkowe.

15. | Operator kolei linowych: Kasprowy Nieruchomosci gruntowe i budynkowe
wierch, Gubaléwka, Géra Parkowa, wykorzystywane na potrzeby dzialalnosci
Palenica i Géra Zar. statutowej, w tym linie linowe.

16. | Kompleksowa obstuga poligraficzna: Nieruchomosci gruntowe i budynkowe
projektowanie, przygotowanie, druk, wykorzystywane na potrzeby dzialalnosci
wykoriczenie introligatorskie. statutowe;j.

17. | Dziatalnoé¢ budowlano - montazowa w Nieruchomosci gruntowe i budynkowe

dziedzinie montazu kabli i urzadzen
teletransmisyjnych, montaz i
uruchomienie urzadzen zasilajacych do
central cyfrowych. Ustugi reklamy i
monitoringu.

wykorzystywane na potrzeby dzialalnosci
statutowe;.

Zrédlo: opracowanie wlasne.

2. Struktura PKP S.A.

Jedynym akcjonariuszem spoétki dominujacej w Grupie PKP - PKP S.A. - jest
Skarb Panistwa. Do jej podstawowych zadan naleza:

1)
2)
3)

realizacja proceséw restrukturyzacji,
zagospodarowanie zbednego majatku,

zarzadzanie ptynnoscig finansowa spétek Grupy PKP,

koordynacja przedsiewzie¢ zwigzanych z rozwojem spétek Grupy PKP,
przygotowanie projektéw prywatyzacyjnych dla spétek Grupy,
wdrozenie systemu zarzgdzania jakoscia wedlug norm ISO.

Polskie Koleje Paristwowe S.A.
nieruchomosci przejetych po swoim poprzedniku prawnym. Spélka jest w
posiadaniu ponad 100 tys. ha nieruchomosci. PKP posiada majatek w postaci
ponad 101 tysiecy dziatek gruntowych o ogdlnej powierzchni 106 tysiecy ha oraz
ponad 40 tysiecy budynkéw o ogélnej powierzchni uzytkowej przekraczajacej 6
milioné6w m? z czego ponad 2700 stanowia budynki dworcéw. Gospodarowanie
tym majatkiem realizuje poprzez wlasne struktury organizacyjne, do ktérych
zaliczy¢ nalezy:

Biuro Nieruchomosci,

réwniez wlascicielem 1 zarzadca

Biuro Nieruchomosci Strategicznych oraz
Oddziaty Gospodarowania Nieruchomos$ciami wr:

— Bydgoszczy,
— Gdansku,

— Katowicach,
— Krakowie,
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— Lublinie,

— Lodz,

— Olsztynie,

— Poznaniu,

— Szczecinie,
— Warszawie i

— Wroctawiu oraz

4) Odzial Dworce Kolejowe.

Biuro Nieruchomosci i Biuro Nieruchomosci Strategicznych realizuje cele
Spotki poprzez organy terenowe, ktére stanowia Oddzialy Gospodarowania
Nieruchomo$ciami.

Podstawowym zadaniem Oddzialéw jest zarzadzanie i administrowanie
mieniem PKP na wyznaczonym obszarze dziatania, a w szczegélnosci:

1) wykonywanie praw wtlasnosci i innych praw rzeczowych,

2) regulacja stanéw prawnych nieruchomosci,

3) organizowanie i utrzymywanie w sprawnosci techniczno-eksploatacyjnej

nieruchomosci,

4) zarzadzanie i administrowanie budynkami i lokalami mieszkalnymi,

5) prowadzenie spraw przejetych od jednostek organizacyjnych PKP S.A.

w likwidacji  nie  zwigzanych  bezposrednio z  zarzadzaniem
i administrowaniem mieniem PKP S.A.

Oddziat Dworce Kolejowe zarzadza 83 dworcami kolejowymi w catej Polsce
usytuowanymi w najwiekszych aglomeracjach miejskich oraz miastach
o kluczowym znaczeniu w lokalnym wezle komunikacyjnym. Ich 1gczna
powierzchnia uzytkowa wynosi 314 tys. m?2 Podstawowym celem dziatania
Oddzialu Dworce Kolejowe jest utrzymanie odpowiednich standardéw
i akceptowalnych warunkéw dla podréznych oraz oséb korzystajacych z dworcéw
kolejowych jako lokalnych wezléw komunikacyjnych. Usankcjonowanie
powyzszego odbywa sie m.in. poprzez podejmowanie wspétpracy z podmiotami
gospodarczymi zainteresowanymi prowadzeniem dzialalnosci handlowo-
ustugowej w tych obiektach i na bezposrednio przylegltym terenie.

3. Mienie Spotki

Na mocy ustawy z dnia 8 wrzesnia 2000 r. o komercjalizacji, restrukturyzacji
i prywatyzacji przedsigbiorstwa panstwowego "Polskie Koleje Paristwowe" PKP
S.A. uzyskato z mocy prawa prawo:

— uzytkowania wieczystego bez obowiazku wniesienia oplaty pierwszej - do
gruntéw bedacych wlasnoscia Skarbu Panistwa, znajdujacych sie w dniu 5
grudnia 1990 r. w posiadaniu PKP, co do ktérych PKP nie legitymowalo sie
dokumentami o przekazaniu mu tych gruntéw w formie prawem
przewidzianej i nie legitymowato si¢ nimi do dnia wykreslenia z rejestru
przedsiebiorstw panstwowych,
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— wlasnosci (nieodptatnie) - budynkéw, innych urzadzen i lokali znajdujacych
sie¢ na gruntach otrzymanych w UW.

Nabycie w/w praw potwierdza wojewoda, w drodze decyzji administracyjnej,
po zlozeniu wniosku przez PKP. Ostateczna decyzja stwierdzajaca nabycie
wspomnianych praw stanowi podstawe do dokonania wpiséw do ksiag
wieczystych oraz ewidengji gruntéw i budynkoéw.

Prawie 10 lat restrukturyzacji doprowadzito do:

— uregulowania stanu prawnego ponad 70% nieruchomosci PKP
(w odniesieniu do prawie 25% toczy sie postepowanie uwlaszczeniowe, a
okoto 5% czeka jeszcze na objecie wnioskami uwlaszczeniowymi) (Rys. 1),

— czeSciowego aportowania Spétek w Grupie oraz

— wyprzedazy czesci zbednych nieruchomosci.

Stan prawny nieruchomosci

B Uregulowany

W toku

Nieuregulowany

Rys. 1. Zaawansowanie regulacji stanu prawnego nieruchomosci PKP S.A.
Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Obecnie w posiadaniu Spélki znajduje sie okolo 33 tys. dziatek o wartosci 2 600
mln z1 oraz okoto 35 tys. budynkéw i 39 tys. obiektéw inzynierii ladowej i wodnej
o wartosci 1 500 min (Rys. 2).
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Wartosé nieruchomoscii ich ilosé

3000
2500
2000
~{ 1500

W Dziatki

1000 m Budynkioraz ohiekty
500 inzynieri lagdowe, i wodnej

)

Wartos¢ (min.)

Rys. 2. Wartos¢ nieruchomosci pozostajacych w posiadaniu PKP S.A.
Zrédto: Opracowanie wlasne.

4. Podsumowanie

Skutkiem wprowadzenia ustawy o komercjalizacji i prywatyzacji
przedsiebiorstwa panstwowego "Polskie Koleje Panistwowe" jest duze
rozdrobnienie panujace wéréd spélek Grupy PKP. Wydzielono spétki obstugujace
poszczegodlne elementy infrastruktury kolejowej, czesto Scisle ze sobg powiagzane,
co wprowadzitlo i nadal wprowadza zdezorientowanie wsréd klientéw,
kontrahentéw a nawet wewnatrz samej spélki. Za reorganizacjg strukturalng
podaza restrukturyzacja majatkowa, ktéra ze wzgledu na skale napotyka czesto na
przeszkody natury materialno-prawnej, ktére ja op6zniaja

Proces restrukturyzacji majatku Grupy PKP S.A., ktérego znaczaca czesc
stanowia nieruchomosci, trwajacy od 2000 r. dotychczas nie zostat zakoriczony. Do
chwili obecnej trwa:

— regulacja stanu prawnego nieruchomosci,

— wyposazanie Spélek Grupy w niezbedne do ich funkcjonowania

nieruchomosci oraz

— sprzedaz zbednego mienia.

Pomimo zintensyfikowania staran catkowite zakoriczenie restrukturyzacji jest
jeszcze odlegle, spowodowane to jest przede wszystkim:

— ogromna iloscia nieruchomosci, ktérych dotyczy proces,
— skomplikowang i dlugotrwalg procedura wylgczania nieruchomosci
z terendw zamknietych,

—  specyfika nieruchomosci kolejowych, ktéra czesto ogranicza lub nawet

wyklucza komercyjne ich wykorzystanie,

—  fluktuacjami na rynku majagcymi wplyw na wzrost i spadek

zainteresowania na rynku nieruchomosci nieruchomosciami nalezacymi
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do PKP.
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INFLUENCE THE ACT OF COMMERCIALIZATION,
RESTRUCTURING AND PRIVATIZATION
NATIONAL ENTERPRISE ,POLISH STATE

RAILWAYS” ON REAL ESTATE RESOURCES
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Abstract

Polish State Railways (PSR) became commercialized on the ground the act of
Commercialization, restructuring and privatization national enterprise , Polish
State Railways” the 8 of September 2000, to create sole stock company of the
Treasure .

The act impose an obligation creation of companies to the activity conduct in
the range:

1) managements with railway lines,

2) railway passenger- transports ,

3) railway transports of goods and gave the possibility of the companies

creation for the purpose of other activity leaderships.

This paper discusses changes in the structure of the property and reasons and
results of their restructuring.
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SPRAWNOSC SYSTEMU OPEAT ADIACENCKICH NA
PRZYKEADZIE WYBRANYCH GMIN POWIATU
KOSZALINSKIEGO I KOLOBRZESKIEGO
W LATACH 2006-2009

Leszek Dawid
Katedra Geodezji Gospodarczej
Politechnika Koszalitiska
e-mail: leszek.dawid@tu.koszalin.pl

Stowa kluczowe: system optat adiacenckich, sprawnosé, gmina
Streszczenie

W  artykule przedstawiono wyniki badani ankietowych bezposrednich
przeprowadzonych w pieciu gminach o$ciennych miasta Koszalin (Bedzino,
Biesiekierz, Swieszyno, Manowo, Sianéw), oraz dwoéch gminach nadmorskich
Mielna oraz Ustronia Morskiego. Celem opracowania jest okreslenie kryteriow
sprawnego dzialania systemu oplat adiacenckich w oparciu o badania literaturowe
oraz o badania przeprowadzone za pomoca ankiety bezposredniej na powyzszym
obszarze, zaprezentowanie rozwigzari stosowanych w celu ulepszenia tego
systemu w badanych gminach oraz ukazanie probleméw, jakie dotykaja gminy
w tym aspekcie. Przedstawione badania nalezy traktowaé jako wstep do
nastepnych badan obejmujacych teren calego wojewoddztwa
zachodniopomorskiego, co pozwoli na dokladniejszg i pelniejszg analize
sprawnoséci systemu oplat adiacenckich, wraz z ukazaniem kierunkéw jego
usprawnienia.

1.Wprowadzenie

Oplaty adiacenckie stanowia jedna z grup oplat od nieruchomosci
uregulowanych w ustawie z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
zmieniong Ustawa z dnia 24 sierpnia 2007 r. (DZU z 2007 r. nr 173 poz. 1218)
o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz o zmianie niektérych
innych ustaw. Zgodnie z przepisami tej ustawy (art. 4 pkt. 11 u.g.n.) ,oplata
adiacencka - to oplata ustalona w zwiazku ze wzrostem wartosci nieruchomosci
spowodowana budowa urzadzen infrastruktury technicznej z udziatem srodkéw
Skarbu Parstwa, jednostek samorzadu terytorialnego, srodkéw pochodzacych
z budzetu Unii Europejskiej lub ze Zrédel zagranicznych niepodlegajacych
zwrotowi, albo oplate ustalona w zwigzku ze scaleniem i podzialem
nieruchomoéci, a takze podziatem nieruchomosci”.

Z interpretacji powyzszego artykulu ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
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wynika, ze warunkiem koniecznym do pobrania oplaty adiacenckiej jest przyrost
wartosci nieruchomosci spowodowany konkretnymi dziataniami Skarbu Panistwa
lub jednostek samorzadu terytorialnego (Bieniek i in. 2008) takimi jak:

- wykonaniem infrastruktury technicznej,

- scaleniem i podziatem nieruchomosci,

- podziatlem nieruchomosci.

Kolejnym warunkiem koniecznym ustalenia i pobrania oplaty adiacenckiej jest
podjecie przez rade gminy uchwaty o wysokosci stawki procentowej tej oplaty (art.
107, pkt.2). Stawka ta nie moze by¢ wieksza niz 30% wzrostu wartosci
nieruchomosci (réznica miedzy wartoscia po zdarzeniu powodujacym wzrost
wartosci a wartoscig sprzed tego zdarzenia) przy podziale i 50% przy wykonaniu
infrastruktury technicznej oraz scaleniu i podziale nieruchomosci. Ustalenie
wysokosci oplaty adiacenckiej nastepuje w drodze decyzji administracyjnej
wydawanej w postepowaniu administracyjnym. Oplate nalezy wnieé¢ po uplywie
14 dni od dnia, w ktérym decyzja o ustaleniu oplaty stala sie ostateczna.
Odwotanie od decyzji w sprawie oplaty adiacenckiej mozna wnosi¢ do
samorzadowego kolegium odwotawczego.

Z istoty oplaty adiacenckiej (art. 4 pkt.11 u.g.n.) wynika, ze Skarb Paristwa lub
jednostki samorzadu terytorialnego dokonujac powyzszych dzialann, musza
poniesé koszty, ktére podnoszg wartos¢ nieruchomosci. W zwiazku z tym przepisy
omawianej ustawy nakfadaja obowigzek partycypacji w czeéci poniesionych
kosztéw w postaci optat adiacenckich na wtascicieli i w okre§lonych przypadkach
na uzytkownikéw wieczystych (dotyczy uzytkownikéw wieczystych, ktérzy nie
maja obowigzku ponoszenia optat rocznych),. Oplata ta zatem stanowi czeSciowa
rekompensate kosztéw dzialan Skarbu Parnstwa lub jednostek samorzadu
terytorialnego wywolujacych wzrost wartosci nieruchomosci (Cymerman, Telega
2007 i in.) polozonych na terenach zurbanizowanych, gdyz oplata adiacencka
dotyczy nieruchomosci innych niz polozonych na obszarach przeznaczonych
w planach miejscowych na cele rolne i lesne, a w przypadku braku planu
miejscowego innych niz wykorzystywane na cele rolne i lesne (chyba, ze
dokonanie podzialu spowodowaloby konieczno$¢ wydzielenia nowych drég
niebedacych niezbednymi drogami dojazdowymi do nieruchomosci wchodzacych
w sklad gospodarstw rolnych albo spowodowaloby wydzielenie dzialek gruntu
o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha). Takie rozumienie oplaty adiacenckiej wynika
z definigji i historycznych uwarunkowan (Ustawa 1961, 1985, 1990).

Pobieranie oplat adiacenckich przez gmine budzi w wielu przypadkach
sprzeciw ze strony wlasciciela nieruchomosci (uzytkownika wieczystego), wobec
ktérego wyzej wymienione oplaty moga by¢ wymierzone. Sprzeciw ten w wielu
przypadkach moze by¢ uzasadniony, czego przykladem sa wyroki sadéw
administracyjnych, czesto orzekajacych na korzys¢ wilascicieli nieruchomosci
i kwestionujace zasadno$¢ naliczania oplat adiacenckich przez organy gminy.
Kolejnym problemem wystepujacym w aspekcie oplat adiacenckich jest ich nie
naliczanie przez wojta, burmistrza, prezydenta miasta z powodu niejasnych
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przepiséw, nie spelnieniu przez gmine pewnych warunkéw umozliwiajacych
naliczanie tych optat, czy braku odpowiedniej wiedzy w tym zakresie urzednikéw
gminy, zajmujacymi sie tymi oplatami. Powyzsze powody sklaniaja do
zastanowienia sie, co nalezaloby zrobi¢, aby rozwigzaé ten problem - by poprawié¢
sprawnos$¢ dzialania systemu optat adiacenckich.

W niniejszym artykule przedstawiono kryteria sprawnosci systemu oplat
adiacenckich w oparciu o badania literaturowe oraz bezposrednie badania
ankietowe przeprowadzone w gminach powiatu koszalifiskiego i kotobrzeskiego.

2. Sprawno$é¢ systemu oplat adiacenckich - zalozenia

Podstawowymi postaciami (walorami) sprawnego dzialania, zapobiegajacego
zjawisku chaotycznosci i nieuporzadkowania, ktérego miara jest entropia sa:
skutecznosé, korzystnosé i ekonomicznoséé. Inne postacie sprawnosci takie jak:
czystosé, dokladnosé, niezawodno$é maja znaczenie dodatkowe (Kotarbiriski 1966,
Kiezun 1997). Skutecznym nazwiemy dzialanie, ktére prowadzi do skutku
zamierzonego jako cel (Kotarbiniski 1982). Skutecznos$¢ dzialania ograniczona do
faktéw zamierzonych jako cel - to inaczej celowoé¢ dziatania. Stad nieskutecznosé
to niecelowos$é, a przewciwskutecznos$é - przeciwcelowosé, dziatanie za$ obojetne
ze wzgledu na cel jest ani celowe, ani przeciwcelowe. Druga podstawowa postacia
sprawnosci jest korzystnos¢. Jest to réznica miedzy wynikiem uzytecznym (W)
a kosztami dziatania (K). Jezeli (W)>(K) to otrzymujemy dziatanie korzystne, gdy
(W)=(K) to otrzymujemy dzialanie obojetne pod wzgledem korzysci, a gdy
(W)<(K) to otrzymujemy dzialanie niekorzystne. Dziatanie moze by¢ skuteczne, ale
niekorzystne, gdy np. skutki uboczne i koszty sa wyzsze od osiagnietego wyniku
uzytkowego, dzialanie moze by¢ tez nieskuteczne, ale korzystne, gdy cel nie zostal
osiggniety, ale skutki niezamierzone przekraczaja warto$¢ celu nieosiggnietego.
Inne warianty to: dzialanie skuteczne i korzystne, ktére jest przykladem
sprawnego dzialania oraz dzialanie nieskuteczne i korzystne, ktoére jest
przykladem dziatania sprawnego oraz dziatanie nieskuteczne i niekorzystne, czyli
niesprawne. Trzecia podstawowa forma sprawnosci jest ekonomicznoéé¢. Jest to
stosunek wyniku uzytecznego (W) do kosztéow (K), gdy jest on wiekszy od
jednosci to dziatanie jest ekonomiczne, gdy mniejszy to dzialanie jest
nieekonomiczne. W przypadku, gdy jest réwny jednosci to dziatanie jest obojetne
z  punktu widzenia  ekonomicznosci.  Kryteria  ekonomicznosci
i korzystnosci naleza do tej samej klasy poje¢, jednak w praktyce nie zawsze
zmiana korzystnosci jest proporcjonalna do zmiany ekonomicznosci. Zwiekszenie
ekonomicznodci, czyli znalezienie bardziej ekonomicznego sposobu dzialania,
nazywamy ekonomizacjg zadan.

Chcac dokonaé oceny sprawnosci okreslonych dziatan, ustalamy ich hierarchie
wedlug stopnia skutecznosci, a nastepnie dzialania o jednakowym stopniu
skutecznosci hierarchizujemy wedlug stopnia ekonomicznosci lub korzystnosci.
Gdy skuteczno$¢ nie moze byé poddawana stopniowaniu, miarg sprawnosci
bedzie stopieri ekonomicznosci lub korzystnosci. Przy ocenie ex post ustala sie
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sprawno$¢ rzeczywista lub sprawnos¢ metodologiczna. Przy ocenie ex ante
mozemy oceniac¢ jedynie sprawnos¢ w znaczeniu metodologicznym. Dzialanie jest
sprawne w znaczeniu metodologicznym, gdy podmiot dziatania, w granicach swej
wiedzy i mozliwosci przewidywania warunkéw dziatania, uczynil wszystko, aby
zapewni¢ maksymalng sprawnosé. Sprawnos¢ rzeczywista moze by¢ mniejsza na
skutek nieprzewidzianych okolicznosci lub dziatania sity wyzszej (Kiezun 1997).

W rozwazaniach na temat definiowania kryteriow wykorzystywanych
w ocenie sprawnosci dzialania danej organizacji stosuje sie¢ zwykle dwie metody
(Wlodarczyk 1978). Pierwsza polega na odwolywaniu sie do celéw danej
organizacji, w drugiej odwoluje sie do takich poje¢ jak cennosé, wynik uzyteczny,
korzysé ogodlnospoleczna czy interes spoleczenstwa. W zwiazku z powyzszymi
rozwazaniami teoretycznymi, w przypadku systemu oplat adiacenckich mozna
powiedzie¢, ze dziala on sprawnie, jezeli skutecznie realizuje wszystkie cele
wynikajace z ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r.
zmieniong Ustawg z dnia 24 sierpnia 2007 r. -DZU z 2007 r. nr 173 poz. 1218
o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz o zmianie niektérych
innych ustaw (wojt, burmistrz, prezydent miasta nalicza wszystkie rodzaje oplat
adiacenckich), jest ono zgodne z zasadami ekonomii (dzialanie to nie przynosi
strat) i jest akceptowane przez wlascicieli nieruchomosci (nie ma czestych odwotan
do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego lub sadéw administracyjnych).

3.Badania pilotazowe

W okresie od 15.10.09-15.11.2009 r. przeprowadzono badania ankietowe
bezposrednie w pieciu gminach osciennych miasta Koszalin (Bedzino, Biesiekierz,
Swieszyno, Manowo, Sianéw), oraz dwoéch gminach nadmorskich Mielna oraz
Ustronia Morskiego. W wiekszosci sa to gminy wiejskie, wyjatek stanowi gmina
miejsko-wiejska Sianéw. Gminy wiejskie licza od ok. 4 tys. mieszkaricow (Ustronie
Morskie) do ok. 9 tys. (Bedzino), nieco wigksza jest gmina miejsko-wiejska Sianéw
ok. 13 tys. mieszkanicow. Przeprowadzone bezposrednie badania ankietowe miaty
za zadanie ukazanie probleméw wystepujacych w aspekcie oplat adiacenckich na
tym terenie w latach 2006-2009 oraz uzyskanie opinii pracownikéw gmin na co
dzienn stykajacymi si¢ z tymi problemami w celu usprawnienia systemu opflat
adiacenckich.

Kwestionariusz ankiety skladal sie 3 czesci. Pierwsza czeé¢ dotyczyla oplat
adiacenckich na skutek wzrostu wartoéci nieruchomosci przy budowie urzadzen
infrastruktury technicznej z udzialem srodkéw publicznych, druga czesé dotyczyla
oplaty adiacenckiej na skutek wzrostu wartoéci nieruchomosci przy podziale,
trzecia cze$¢ dotyczyla oplaty adiacenckiej na skutek wzrostu wartosci
nieruchomosci przy scaleniu i podziale nieruchomoséci. Kazdy dziat ankiety
zawieral 5 pytan. W wiekszosci przypadkéw pytania mialy charakter
wielokrotnego wyboru, czeé¢ z nich zawierala opcje otwarta, jedno pytanie miato
forme tabelaryczna. Po uzyskaniu zgody od wéjta, burmistrza lub sekretarza danej
gminy na przeprowadzenie badania, za pomoca ankiety bezposredniej
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uzyskiwano od pracownikéw gmin zajmujacymi sie tymi oplatami niezbedne
informacje do wypelnienia ankiety.

3.1. Ocena sprawnosci systemu oplat adiacenckich w swietle przeprowadzonych
badan

Zgodnie z przyjetymi zatozeniami sprawnosci systemu optat adiacenckich (na
podstawie badan literaturowych), do oceny sprawnosci systemu oplat
adiacenckich postuzono sie¢ odpowiedziami pracownikéw ankietowanych gmin
miedzy innymi na nastepujgce pytania:

1) Czy w gminie nalicza sie optaty adiacenckie wszystkich rodzajow?

2) Czy kontrola zewnetrzna poruszala kwestie nie naliczania (lub blednego
naliczania) tego rodzaju opfat adiacenckich przez wojta, burmistrza czy
prezydenta miasta?

3) Czy naliczanie tego rodzaju oplat adiacenckich przynosi zawsze gminie
dochéd?

4) Czy wystepowaly odwolania wiascicieli nieruchomosci do Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego (SKO) z powodu naliczania OA?

5) Czy byly odwotania od decyzji naliczania OA tego rodzaju do sadéw
administracyjnych

6) Jak czesto Pan/i uczestniczy w  szkoleniach z  gospodarki
nieruchomosciami?

7) Czy uczestniczyl Pan/i w szkoleniu naliczania optat adiacenckich?

We wszystkich badanych gminach nie wykonywano optaty adiacenckiej na
skutek wzrostu wartoéci nieruchomosci przy scaleniu i podziale, poniewaz
w analizowanym okresie w latach 2006-2009 nie wykonywano scaleni i podziatéw
na tych obszarach. Tylko jedna z badanych gmin posiadata uchwate rady gminy
o wysokosci stawki procentowej oplaty adiacenckiej tego rodzaju, co ewentualnie
umozliwialoby naliczanie tej oplaty, gdyby wystepowaly na tym terenie scalenia
i podzialy oraz wzrost wartosci nieruchomosci z tego tytulu. W analizowanym
okresie 29% badanych gmin nie naliczalo oplaty adiacenckiej z tytulu wzrostu
wartosci nieruchomosci na skutek budowy infrastruktury. Wynikato to w jednym
przypadku z braku uchwaty rady gminy o wysokosci stawki procentowej oplaty
adiacenckiej z tego tytulu, w drugim z powodu braku przeptywu informacji
pomiedzy dziatem inwestycji a dzialem zajmujacym sie naliczaniem tego rodzaju
oplat oraz braku odpowiedniego nadzoru nad tymi dziatami. W przypadku optaty
adiacenckiej na skutek wzrostu wartosci nieruchomosci przy podziale
nieruchomosci w jednym przypadku nie byty one wykonywane z powodu braku
uchwaly rady gminy o wysokosci stawki procentowej oplaty adiacenckiej.

Kontrole zewnetrzne: RIO (Regionalna Izba Obrachunkowa) oraz NIK
(Najwyzsza Izba Kontroli) w analizowanym okresie w 43% badanych gmin
wykazata nieprawidlowosci zwigzane z oplatami adiacenckimi. Gléwne zarzutu to
brak uchwaly rady gminy o wysokosci stawki procentowej oraz zarzut, o nie
wykonywanie naliczen dla wlascicieli nieruchomosci oplat adiacenckich
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w przypadku budowy infrastruktury - w 29% badanych gmin, przy podziale -
w 14%.

W 57% badanych gmin dochody z tytulu jednostkowych oplat adiacenckich
w 100% przewyzszaly koszty naliczania tej oplaty (gtéwnie chodzi o koszt operatu
szacunkowego sporzadzanego przez rzeczoznawce majatkowego), w 29%
badanych gmin koszty przewyzszaly wplywy do 5% wszystkich oplat
adiacenckich, w 14% gmin koszty przewyzszaly wplywy od 6-10% wszystkich
oplat adiacenckich.

We wszystkich badanych gminach wystepowaly odwolania wlascicieli
nieruchomoséci do SKO (Samorzadowego Kolegium Odwotawczego) oraz w 29%
badanych gmin do sadéw administracyjnych. W pierwszym przypadku w 29%
badanych gmin SKO uznato od 5-10% ze wszystkich odwotant za uzasadnione,
w drugim przypadku sady administracyjne uznaly odwotania wtascicieli
nieruchomosci za bezzasadne.

W 86% badanych gmin pracownicy naliczajacy optaty adiacenckie brali udziat
w szkoleniach z gospodarki nieruchomos$ciami, w 71% w szkoleniach z oplat
adiacenckich. W pierwszym przypadku urzednicy gmin uczestnicza w szkoleniach
1-2 razy do roku - 83% wskazan oraz 3-4 razy do roku - 17% wskazan. Szkolenia
z oplat adicenckich pracownicy odbyli gtéwnie w 2007 roku - 60% wskazarni oraz
w 2008 i 2009 po 20% wskazan.

W badanych gminach wystepuje znaczne zréznicowanie wysokosci stawek
procentowych optat adiacenckich. W przypadku budowy infrastruktury zawiera
sie ona w przedziale 10-40%. Najnizsza stawka procentowa zostala uchwalona
przez rade gminy w Swieszynie, tam tez wystapilo najwiecej naliczeri opfat
adiacenckich tego rodzaju ponad 200, a najwyzsza w gminie Bedzino, gdzie
w ogodle nie nalicza si¢ tych oplat. W przypadku podziatu nieruchomosci stawka
procentowa zawiera sie w przedziale 10-30%. Maksymalng stawke zastosowano
w gminach Ustronie Morskie (ok. 40 optat) i Bedzino (ok. 60 oplat), za$ najnizsza
stawke wynoszaca 10% w gminie Swieszyno (ok. 40 optat).

3.2. Kierunki zmian systemu oplat adiacenckich w $wietle przeprowadzonych
badan

Na analizowanym obszarze w okresie 2006-2009 gléwna przyczyna nie
naliczania oplat adiacenckich w poszczegélnych gminach byt brak uchwaty rady
gminy o wysokosci stawki procentowej lub zaniechanie ze strony urzednikéw
zajmujacymi sie tymi oplatami, ktérzy nie naliczali tych oplat wraz z woéjtem,
burmistrzem na czele, ktéry jest bezpoérednio odpowiedzialny za naliczanie tych
oplat. W ustawa o gospodarce nieruchomosciami zapisano, ze woéjt, burmistrz
prezydent miasta moze, ale nie musi nalicza¢ tych optat, ale kontrole zewnetrzne
takie jak RIO czy NIK, zarzucaja tym organom niegospodarnosé, gdy nie naliczaja
tych optat. W zwiazku z powyzszym, w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami
powinno wprowadzi¢ sie jednoznaczny zapis, ze wojt, burmistrz, prezydent
miasta ma obowigzek naliczania oplat adiacenckich, a rada gminy ma obowigzek
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uchwalenia stawek procentowych oplat adiacenckich.

W prawie polowie ankietowanych gmin wystepuja jednostkowe przypadki,
gdy wplywy z oplat adiacenckich sg nizsze niz koszty ich naliczania. Ankietowani
we wszystkich badanych gminach, w celu usprawnienia systemu oplat
adiacenckich wskazali za zasadne wprowadzenie wstepnej wyceny przez
rzeczoznawce majatkowego, aby wyeliminowa¢ takie jednostkowe przypadki
oplat adiacenckich, kiedy dochéd jest nizszy od kosztéw. Koszt wykonania
operatu, w zaleznosci od gminy, rodzaju oplaty adiacenckiej oraz iloéci operatéw
zawieral sie na badanym terenie i w analizowanym okresie w przedziale 150-500
zt. Jedna z gmin stosowala juz wstepna wycene przez rzeczoznawce majatkowego,
ktorej koszt miescit sie miedzy 50-100 z1.

Btedy urzednikéw w naliczaniu optat adiacenckich wynikaja gtéwnie
z nieznajomosci prawa. Samorzadowe Kolegium odwolawcze w analizowanych
gminach w latach 2006-2009 przyznawalo racje odwolujacym sie wiascicielom
nieruchomosci, bo m.in. naliczano oplaty adiacenckie, na obszarach, ktére
w ewidencji gruntéw i budynkéw byty jako rolne lub w przypadku podziatu
nieruchomosci mingt termin trzech lat, liczac od dnia, kiedy decyzja
zatwierdzajaca podzial stala sie ostateczna lub orzeczenie o podziale stalo sie
prawomocne. Aby wyeliminowa¢ takie sytuacje, woéjt, burmistrz, prezydent miasta
powinien obowigzkowo wysyla¢ urzednikéw na szkolenia z oplat adicenckich
w przypadku zmiany przepisow lub np. raz do roku.

4.Kierunki dalszych badan

Celem opracowania bylo okreslenie kryteriéw sprawnego dziatania systemu
oplat adiacenckich w oparciu o badania literaturowe oraz o badania
przeprowadzone za pomoca ankiety bezposredniej na kilku wybranych gminach
powiatu koszaliniskiego i kolobrzeskiego.

Powyzsze badania nalezy traktowaé¢ jako wstep do kolejnych badan,
obejmujacych swym zasiegiem teren catego wojewédztwa zachodniopomorskiego.
Uzyskane informacje maja umozliwi¢ dokladniejsza analize tego zagadnienia oraz
majg wskaza¢ kierunki usprawnien w aspekcie optat adiacenckich.
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Abstract

In the article the results of poll research implemented in five neighbouring
communities of Koszalin city (Bedzino, Biesiekierz, Swieszyno, Manowo, Sianéw)
and in two seaside communities (Mielno, Ustronie Morskie) are presented. The aim
of this study is to attribute criterions of efficient adjacent payments system based
on literature and poll research, to present solutions applied in order to improve
this system in researched communities and to portray problems which affect
communities in this aspect. Presented research should be treated as an
introduction to other research encompassed the area of a whole
zachodniopomorski province, which will enable to conduct more accurate analysis
of efficiency of the adjacent payments system, along with portraying ways of its
rationalization.
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OCHRONA PRAW PODMIOTOWYCH PRZY
PRZEJMOWANIU NIERUCHOMOSCI NA CELE
PUBLICZNE (UWARUNKOWANIA FORMALNO-
PRAWNE)

Hanna Krajewska
Katedra Ekonomiki Przestrzennej i Srodowiskowej
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu
e-mail:h.krajewska@ue.poznan.pl

Stowa kluczowe: prawa podmiotowe, nieruchomosci, wywtaszczenie, cele publiczne
Streszczenie

Wiasnosé, inne prawa majatkowe oraz prawo dziedziczenia podlegaja réwnej
dla wszystkich ochronie prawnej. Ta konstytucyjna gwarancja moze by¢
ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona
istoty prawa wlasnosci. Pozbawienie jednak prawa wtasnosci jest dopuszczalne
jedynie woéwczas, gdy jest dokonywane na cele publiczne i za slusznym
odszkodowaniem. Z uwagi na powyzsze szczeg6lnie istotne - dla poszanowania
praw obywatela - s przepisy prawa zawierajgce uwarunkowania i procedury
odnoszace sie¢ do przejmowania nieruchomosci; zwazywszy ze odbywa sie to
w szczegblnosci poprzez administracyjne formy dziatania, ktére w catosci lub
w czesci ksztaltuja prawa i obowigzki podmiotéw. Poniewaz Konstytucja RP
wyznacza pewne ogdlne ramy ochrony praw podmiotowych, konkretyzacji tych
dziatani nalezy poszukiwaé w ustawach zasadniczych (tj. ustawa o gospodarce
nieruchomosciami, ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
ustawa o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie
drég publicznych, Prawo wodne, Prawo ochrony $rodowiska, itp.) Niniejszy
artykul stanowi prébe udzielenia odpowiedzi na pytanie czy i na ile panstwo
gwarantuje ochrone praw jednostki, bedac zobowigzanym jednoczeénie do
realizacji zadan publicznych stuzacych zabezpieczeniu interesu spotecznego.

1. Prawa podmiotowe do nieruchomosci

Prawem podmiotowym jest wynikajaca ze stosunku prawnego sfera moznosci
postepowania w okreslony sposéb, przyznana przez norme prawna w celu
ochrony interesow podmiotu prawnego i przez nig zabezpieczona (WOLTER,
IGNATOWICZ, STEFANIUK,2001). Tym samym, prawo podmiotowe dotyka nie
tylko tego, co wolno czyni¢ uprawnionemu, ale takze tego co winien czynic¢
zobowigzany, czyli druga strona (prawo do zadania od innych os6b okreslonego
zachowania, dzialania czy zaniechania). Typowymi postaciami praw
podmiotowych sa:
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1) prawa podmiotowe bezposrednie (np. prawo wilasnosci, uzytkowanie
wieczyste, ograniczone prawa do rzeczy)

2) roszczenia (rozumiane jako prawo zadania od indywidualnie okreslonej
osoby $ciéle okreslonego zachowania sie)

3) prawa ksztaltujace (to uprawnienia polegajace na tym, ze uprawniony moze
moca jednostronnej czynnoéci) bez udziatu drugiej strony doprowadzi¢ do
powstania, zmiany lub ustania stosunku prawnego np. wypowiedzenie,
odstapienie)

Z kolei pod wzgledem rodzajéw prawa podmiotowe mozna uporzadkowac jako:

1) prawa bezwzgledne i prawa wzgledne,

2) prawa majatkowe i prawa niemajgtkowe,

3) prawa zbywalne i prawa niezbywalne,

4) prawa dziedziczne i prawa niedziedziczne,

5) prawa zwiazane i prawa samodzielne,

6) prawa akcesoryjne (niesamoistne) i prawa samoistne

Nieruchomo$¢ rozumiana jako czeé¢ powierzchni ziemskiej, budynki lub ich
czeéci skladowe, stanowi przedmiot $wiadomej dystrybucji i podzialu praw
majatkowych do rzeczy z uwagi na konieczno$é zaspokojenia konkurencyjnych
potrzeb. W tym kontekscie niezbedne jest takie dzialanie zaréwno os6b fizycznych
jak i jednostek publicznych, by zaspakajajac potrzeby jednostki osiggnac
optymalizacje realizacji zadann publicznych. Sfera moznosci postepowania
w okre$lony spos6b, przyznana przez norme prawna w celu ochrony intereséw
podmiotu prawnego i przez nig zabezpieczona realizowana jest najczesciej
poprzez prawa podmiotowe, ktére moga by¢ skierowane przeciwko kazdej osobie.
Wiaza sie one z istnieniem obowigzku cigzacego na wszystkich. Obowigzek ten
polega na powstrzymywaniu sie¢ od dzialary, ktére moglyby naruszyé prawo
podmiotowe uprawnionego. Przykladem praw podmiotowych bezwzglednych sa
m.in. prawa rzeczowe, w tym wlasnos¢ , uzytkowanie wieczyste czy ograniczone
prawa rzeczowe. Z kolei prawo podmiotowe wzgledne jest skuteczne tylko wobec
okreslonej osoby lub okre$lonej grupy oséb. Oznacza to, ze obowiazek
odpowiadajacy takiemu prawu ciagzy na konkretnej osobie. Do praw
podmiotowych wzglednych naleza przede wszystkim te, wynikajace ze stosunkéw
zobowigzaniowych (wierzytelnosdci). O tym, ktére prawa maja charakter praw
podmiotowych bezwzglednych, a ktéore wzglednych, przesadza wola
ustawodawcy, ktéry z pomoca norm imperatywnych ustala katalog praw
skutecznych przeciwko wszystkim.

Najpelniejsza forme wiladztwa nad nieruchomoscia stanowi prawo wlasnosci,
okreslajgce prawo korzystania (posiadanie, uzywanie, pobieranie pozytkow)
irozporzadzania rzecza (zamiana, wyzbycie sie, obcigzenie) - w granicach
okreSlonych przez ustawy, zasady wspélzycia spolecznego, spoleczno -
gospodarcze przeznaczenie prawa (art. 140k.c). Prawo wlasnosci regulowane jest
juz w Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej. Zgodnie z art. 64 Konstytugji, kazdy ma
prawo do wiasnosci, innych praw majqtkowych oraz prawo dziedziczenia. Wtasnos¢, inne
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prawa majatkowe oraz prawo dziedziczenia podlegaja réwnej dla wszystkich
ochronie prawnej i moga by¢ ograniczone tylko w drodze ustawy i tylko
w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa wtasnosci. Wobec powyzszego
na tle zapisow Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej (art. 21), odebranie
komukolwiek prawa wlasnosci mozliwe jest jedynie w przypadku, gdy spetnione
sa tacznie dwa warunki : wywlaszczenie dokonywane jest na cele publiczne oraz
wywlaszczenie dokonywane jest za slusznym odszkodowaniem. Normy prawne
zawarte w Konstytucji wyznaczajac pewne ogdlne ramy postepowania, z uwagi na
koniecznoé¢ wypracowania relacji i procedur, w celu ochrony intereséw podmiotu
prawnego, konkretyzowane s3 przez inne zrédla prawa. Zaréwno przez akty
o charakterze generalnym (ustawy czy rozporzadzenia ) ale réwniez przez akty
indywidualne, w szczeg6lnosci decyzje administracyjne. Skutecznos¢ realizacji
indywidualnych intereséw gwarantowana na gruncie prawa cywilnego,
dopuszczalna jest réwniez przepisami prawa administracyjnego, moca ktérych
obywatel moze skutecznie domagac sie czego$ od parnstwa lub moze w sposéb
niekwestionowany przez panstwo zapewni¢ mozliwos¢ realizacji swojego
indywidualnego interes. O ile nieuwzglednienie przez organ administracji interesu
faktycznego jest w zasadzie dopuszczalne, o tyle nieuwzglednienie interesu
prawnego podmiotu zastrzezone jest daleko idacymi warunkami. Tym samym
jezeli na gruncie prawa cywilnego prawo podmiotowe stanowi moznosci
swobodnego oddzialywania na okreslone dobro czy zadania okre$lonego
zachowania od innej osoby; istota prawa podmiotowego w prawie
administracyjnym jest uprawnienie do otrzymania od wlasciwego organu decyzji
administracyjnej o &cisle okre$lonej tresci, odpowiadajacej zazwyczaj istocie
danego prawa podmiotowego.

2. Gospodarowanie nieruchomosciami na cele publiczne

Nieruchomo$¢ jako przedmiot gospodarki nieruchomosciami jest $cisle
zwigzana z okreSlonym do niej prawem podmiotowym, ktérego zakres zalezy od
rodzaju podmiotu, dysponujacego i rozporzadzajacego rzecza. W przypadku gdy
uprawnienia do nieruchomosci przysluguja podmiotom publicznym istota prawa
wlasnosci wydaje sie by¢ w mniejszym stopniu ograniczana; z uwagi na sp6jnosé
celow i sposobu wykonywania wladztwa nad rzeczg. W przypadku, gdy mamy do
czynienia z nieruchomosciami, do ktérych prawa rzeczowe przystuguja innym
podmiotom niz organy publiczne, nie da sie uniknaé¢ dysproporcji pomiedzy
oczekiwaniami podmiotéw wladajacych rzecza a ustawowym obowigzkiem
natlozonym na administracje w zakresie zaspokajania potrzeb o charakterze
publicznym. W tym aspekcie, jeszcze raz nalezy podkreéli¢, ze wlasnosé oraz inne
prawa majatkowe moga by¢ ograniczone tylko w drodze ustawy i tylko
w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa wlasnosci. W szczegolnosci
dopuszcza sie mozliwoé¢ ograniczenia czy pozbawienia praw, w sytuacji
przeznaczania nieruchomosci na cele publiczne.

Pod pojeciem ,cele publiczne”, nalezy rozumie¢ (art. 6 ustawy o gospodarce
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nieruchomos$ciami):

wydzielanie gruntéw pod drogi publiczne i drogi wodne, budowa,
utrzymywanie oraz wykonywanie rob6t budowlanych tych drég, obiektow
iurzadzen transportu publicznego, a takze 1acznoéci publicznej
i sygnalizacji;

wydzielenie gruntéw pod linie kolejowe oraz ich budowa i utrzymanie;
wydzielanie gruntéw pod lotniska, urzadzenia i obiekty do obstugi ruchu
lotniczego, w tym rejonéw podejs¢, oraz budowa i eksploatacja tych lotnisk
i urzadzen;

budowa i utrzymywanie ciagéw drenazowych, przewodéw i urzadzen
stuzacych do przesytania plynéw, pary, gazéw i energii elektrycznej, a takze
innych obiektéw i urzadzen niezbednych do korzystania z tych przewodow
i urzadzen;

budowa i utrzymywanie publicznych urzadzen stuzacych do zaopatrzenia
ludnosci w wode, gromadzenia, przesytania, oczyszczania i odprowadzania
Sciekow oraz odzysku i unieszkodliwiania odpadéw, w tym ich
skladowania;

budowa oraz utrzymywanie obiektéw i urzadzen stuzacych ochronie
srodowiska, zbiornikéw i innych urzadzenn wodnych stuzacych
zaopatrzeniu w wode, regulacji przeplywéw i ochronie przed powodzia,
a takze regulacja i utrzymywanie wéd oraz urzadzen melioracji wodnych,
bedacych wtlasnoscia Skarbu Panistwa lub jednostek samorzadu
terytorialnego;

opieka nad nieruchomo$ciami stanowigcymi zabytki w rozumieniu
przepisé6w o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami;

ochrona Pomnikéw Zaglady w rozumieniu przepiséw o ochronie terenow
bytych hitlerowskich obozéw zaglady oraz miejsc i pomnikéw
upamietniajacych ofiary terroru komunistycznego;

budowa i utrzymywanie pomieszczenn dla urzedéw organéw wiadzy,
administracji, sadéw i prokuratur, panstwowych szkét wyzszych, szkét
publicznych, a takze publicznych: obiektéw ochrony zdrowia, przedszkoli,
doméw  opieki spolecznej, placéwek opiekuriczo-wychowawczych
i obiektéw sportowych;

budowa i utrzymywanie obiektéow oraz pomieszczenn niezbednych do
realizacji obowigzkéw w zakresie $wiadczenia przez operatora publicznego
powszechnych ustug pocztowych, a takze innych obiektéw i pomieszczeni
zwigzanych ze $wiadczeniem tych ustug;

budowa i utrzymywanie obiektéw oraz urzadzen niezbednych na potrzeby
obronnoéci panstwa i ochrony granicy panstwowej, a takze do zapewnienia
bezpieczeristwa publicznego, w tym budowa i utrzymywanie aresztéw
sledczych, zakladéw karnych oraz zaktadéw dla nieletnich;

poszukiwanie, rozpoznawanie, wydobywanie i skladowanie kopalin
stanowigcych wlasnoé¢ Skarbu Panistwa oraz wegla brunatnego
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wydobywanego metoda odkrywkowg;

- zakladanie i utrzymywanie cmentarzy;

- ustanawianie i ochrona miejsc pamieci narodowej;

- ochrona zagrozonych wyginieciem gatunkéw roélin i zwierzat lub siedlisk

przyrody;

- inne cele publiczne okre$lone w odrebnych ustawach.

Dopuszczalno$é ograniczania lub pozbawiania praw podmiotowych nawet
w sytuacji przeznaczania nieruchomoéci na cele publiczne - mozliwa jest jedynie
w drodze ustawy. Prawne podstawy ograniczania, pozbawiania, wywlaszczania
znalez¢é mozna m.in. w ustawach.: o gospodarce nieruchomosciami, planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, prawo ochrony S$rodowiska, o ochronie
przyrody, prawo wodne, prawo geologiczne i goérnicze. Szczegolnie istotne - dla
poszanowania praw obywatela - s przepisy prawa zawarte w ustawie
o gospodarce nieruchomosciami, ktére przewiduja instytucje wywlaszczenia,
rozumiang jako mozno$¢é pozbawienia albo ograniczenia prawa wlasnosci, prawa
uzytkowania wieczystego, lub innego prawa rzeczowego na nieruchomosci jej
dotychczasowemu wlascicielowi na rzecz innego (nowego) wiasciciela. Jest ono
dopuszczalne wyjatkowo w S&ciSle okreslonych i przewidzianych prawem
wypadkach. Wedlug brzmienia art. 112 tej ustawy wywlaszczyé mozna co do
zasady nieruchomosci polozone na obszarach przeznaczonych w planach
miejscowych na cele publiczne albo dla ktérych wydana zostala decyzja
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Istotnym jest takze, iz
wywlaszczenie nieruchomosci moze by¢ dokonane, jezeli cele publiczne nie moga
by¢ zrealizowane w inny sposéb niz przez pozbawienie albo ograniczenie praw do
nieruchomosci, a prawa te nie moga by¢ nabyte w drodze umowy.
Wywlaszczeniem moze by¢ objeta cala nieruchomo$é¢ albo jej czesé. Jezeli
wywlaszczeniem jest objeta cze$¢ nieruchomosci, a pozostala czes¢ nie nadaje sie
do prawidlowego wykorzystywania na dotychczasowe cele, na zadanie wlasciciela
lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci nabywa sie te czes¢ w drodze
umowy na rzecz Skarbu Paristwa lub na rzecz jednostki samorzadu terytorialnego,
w zaleznosci od tego, na czyja rzecz nastepuje wywlaszczenie.

Na wlasnosé jednostek samorzadowych przechodza réwniez dziatki gruntu
wydzielone pod drogi publiczne: gminne, powiatowe, wojewddzkie, krajowe -
z nieruchomosci, ktérej podzial zostal dokonany na wniosek wlasciciela czy
uzytkownika wieczystego. Z tym ze prawo uzytkowania wieczystego dzialek
gruntu wydzielonych pod drogi publiczne wygasa z dniem, w ktérym decyzja
zatwierdzajaca podzial stala sie ostateczna albo orzeczenie o podziale
prawomocne. Przepis stosuje si¢ odpowiednio przy wydzielaniu dzialek gruntu
pod poszerzenie istniejacych drég publicznych.(art. 98 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami)

Z kolei zgodnie z art.105 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
powierzchnie kazdej nieruchomosci objetej scaleniem i podzialem pomniejsza sie
o powierzchnie niezbedna do wydzielenia dziatek gruntu pod nowe drogi lub pod
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poszerzenie drég istniejacych. Pomniejszenie to nastepuje proporcjonalnie do
powierzchni wszystkich nieruchomosci objetych scaleniem i podziatem oraz do
ogolnej powierzchni dziatek gruntu wydzielonych pod nowe drogi i pod
poszerzenie drég istniejacych. Dzialki gruntu wydzielone pod nowe drogi albo
pod poszerzenie drég istniejacych, niebedacych drogami powiatowymi,
wojewddzkimi lub krajowymi, przechodza z mocy prawa na wlasnos¢ gminy,
a ustanowione na tych dziatkach prawo uzytkowania wieczystego wygasa z dniem
wejscia w zycie uchwaly rady gminy o scaleniu i podziale nieruchomosci.

Starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzadowej, moze,
w drodze decyzji, ograniczy¢ réwniez sposéb korzystania z nieruchomosci przez
udzielenie zezwolenia na prowadzenie dziatalnosci polegajacej na poszukiwaniu,
rozpoznawaniu, wydobywaniu lub skltadowaniu kopalin stanowigcych wtasnosé
Skarbu Parnistwa oraz wegla brunatnego wydobywanego metoda odkrywkows, na
czas nie dluzszy niz 12 miesiecy, jezeli wiasciciel lub uzytkownik wieczysty
nieruchomosci nie wyraza na to zgody (art. 125 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami). Moze réwniez w przypadku sily wyzszej lub naglej potrzeby
zapobiezenia powstaniu znacznej szkody, zezwoli¢ na czasowe zajecie
nieruchomosci na okres nie dtuzszy niz 6 miesiecy. (art. 126)

Podzial nieruchomosci, scalanie i podzial ale réwniez wywlaszczenie
nieruchomosci warunkowane sa zasadami zagospodarowania i zabudowy
przestrzeni. Planujgc i gospodarujac przestrzenia uwzglednia sie zar6wno prawo
wlasnosci jak i potrzeby interesu publicznego rozumianego jako uogélniony cel
dazern i dzialai, uwzgledniajacych zobiektywizowane potrzeby ogélu
spoleczenistwa lub lokalnych spolecznosci, zwigzanych z zagospodarowaniem
przestrzennym  (artl. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym).Ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu
publicznego oraz okreslenie sposobéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy
terenu nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.
Ustalenia te ksztaltuja, wraz z innymi przepisami, sposéb wykonywania prawa
wlasnosci  nieruchomosci. W  przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego okreélenie sposobéw zagospodarowania
i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, przy czym (art. 4. ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym):lokalizacje inwestycji celu publicznego ustala
sie. w drodze decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego; za$ sposéb
zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla innych inwestycji ustala sie
w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

Ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci moze nastapi¢ réwniez
w zwigzku z ochrong zasobow sSrodowiska poprzez (artl30 Prawo ochrony
srodowiska) :

1) poddanie ochronie obszaréw lub obiektéw na podstawie przepiséw ustawy

o ochronie przyrody;
2) ustalenie warunkéw korzystania z wéd regionu wodnego lub zlewni oraz
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ustanowienie obszaréw ochronnych zbiornikéw woéd srédladowych na
podstawie przepisoéw ustawy - Prawo wodne;

3) wyznaczenie obszaréw cichych w aglomeracji oraz obszaréw cichych poza
aglomeracjq.

4) tworzenie stref przemystowych czy obszaréw ograniczonego uzytkowania
(art. 135, 136 prawa ochrony $rodowiska).

3. Ochrona praw podmiotowych

Dopuszczalno$é ograniczania czy pozbawiania pelni praw do rzeczy
(nieruchomosci) musi by¢ jednoczesnie obwarowana i zabezpieczona nie tylko
prawem uprawnionego ale réwniez zobowigzaniem do slusznej rekompensaty za
odebranie uprawnien.. Zgodnie z art. 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, kazdy ma prawo, w granicach okreslonych przepisami
zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytul prawny, zgodnie z warunkami
ustalonymi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza to
chronionego prawem interesu publicznego oraz oséb trzecich; jak i ochrony
wlasnego interesu prawnego przy zagospodarowaniu terenéw nalezacych do
innych oséb lub jednostek organizacyjnych. Jezeli, w zwigzku z uchwaleniem
planu miejscowego albo jego zmiang, korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci
w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie
niemozliwe badZz istotnie ograniczone, wtasciciel albo uzytkownik wieczysty
nieruchomosci moze, zada¢ od gminy:

- odszkodowania za poniesiona rzeczywista szkode /odszkodowania

réwnego obnizeniu wartosci nieruchomosci.

- wykupienia nieruchomosci lub jej czesci

- zamiany

Zasadniczo odebranie lub ograniczenie praw podmiotowych jest dopuszczalne
za stusznym odszkodowaniem. W przypadku wywlaszczenia, wysokosé
odszkodowania ustala sie¢ wedlug stanu i wartosci wywlaszczonej nieruchomosci
w dniu wydania decyzji o wywlaszczeniu, po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy
majatkowego, okreslajacej wartoé¢ nieruchomosci (art. 130 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami). Wysokos¢ odszkodowania moze by¢ okreslona na podstawie
wartodci rynkowej nieruchomosci lub wartosci odtworzeniowej. Okreslajac
warto$¢ rynkowa nieruchomosci uwzglednia sie w szczegdlnosci jej rodzaj,
polozenie, sposéb  uzytkowania, przeznaczenie, stopien = wyposazenia
w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan nieruchomosci oraz aktualnie
ksztaltujagce sie ceny w obrocie nieruchomosciami. Wycene nieruchomosci
w oparciu o okreslenie jej wartosci odtworzeniowej stosowana jest, gdy ze
wzgledu na rodzaj nieruchomosci nie mozna okresli¢ jej wartosci rynkowej, gdyz
tego rodzaju nieruchomosci nie wystepuja w obrocie. Przy okre$laniu wartosci
odtworzeniowej nieruchomosci, oddzielnie okresla sie¢ wartos¢ gruntu i oddzielnie
warto$¢ jego czesci skladowych. Przy okredlaniu wartoéci budynkéw lub ich
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czesci, budowli, urzadzen infrastruktury technicznej i innych urzadzen szacuje sie
koszt ich odtworzenia, z uwzglednieniem stopnia zuzycia.

W ramach odszkodowania wilascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu
wywlaszczonej nieruchomoséci moze by¢ przyznana, za jego zgoda :

- odpowiednia nieruchomo$¢ zamienna lub

- zaplata odpowiedniej sumy pieniezne;j.

Nieruchomoé¢ zamienng przyznaje sie z zasobu nieruchomosci Skarbu
Panistwa, jezeli wywlaszczenie nastepuje na rzecz Skarbu Panstwa, lub z zasobu
nieruchomoéci odpowiedniej jednostki samorzadu terytorialnego, jezeli
wywlaszczenie nastepuje na rzecz tej jednostki. Jezeli wywlaszczenie
nieruchomosci nastepuje w drodze decyzji o ustaleniu lokalizacji drogi, ktorej
nadano rygor natychmiastowej wykonalnosci - zarzadca drogi moze zostad
zobowigzany do wskazania lokalu zamiennego (art. 17 wust. 4 ustawy
o szczegblnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég
publicznych). Przez lokal zamienny nalezy rozumie¢ lokal znajdujacy sie w tej
samej miejscowosci, w ktorej jest potozony lokal dotychczasowy, wyposazony, w
co najmniej takie urzadzenia techniczne, w jakie byl wyposazony lokal
uzytkowany dotychczas, o powierzchni pokoi takiej jak w lokalu dotychczas
uzywanym; warunek ten uznaje sie za spelniony, jezeli na cztonka gospodarstwa
domowego przypada 10 m. kw. powierzchni lacznej pokoi, a w wypadku
gospodarstwa jednoosobowego 20 m. kw. tej powierzchni.(art. 2 ust1l pkt. 6
ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminnym i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz. U. Nr 31,
poz. 266 z 2005 r.). Wilasciwy zarzadca drogi moze nabywac¢ w imieniu i na rzecz
Panstwa, wojewddztwa, powiatu albo gminy nieruchomosci oraz lokale
mieszkalne w celu dokonania odpowiedniej zamiany.

Nieruchomos$ci zamienne przydzielane sa réwniez w procesie scalenia
i podzialu. Kazdy z dotychczasowych wiascicieli lub uzytkownikéw wieczystych
otrzymuje odpowiednio na wlasnosé lub w uzytkowanie wieczyste, nieruchomosci
skladajace sie z takiej liczby dziatek gruntu wydzielonych w wyniku scalenia
i podziatu, ktérych taczna powierzchnia jest rowna powierzchni dotychczasowej
jego nieruchomosci. (art. 105 ustawy o gospodarce nieruchomosciami) Jezeli nie
ma mozliwosci przydzielenia nieruchomosci o powierzchni w pelni réwnowaznej,
za réznice powierzchni dokonuje sie odpowiednich doptat w gotéwce.

Warto réwniez zwrdéci¢ uwage, na mozliwos¢ zadania zwrotu wywlaszczonej
nieruchomoéci lub jej czesci, jezeli, stala sie ona zbedna na cel okreslony w decyzji
o wywlaszczeniu (art. 136 ustawy o gospodarce nieruchomosciami). Niestety
z uprawienia tego nie moze skorzysta¢ w przypadku wywlaszczenia prawa
uzytkowania wieczystego( wyrok TK -Dz.U. z 2008 r. Nr 59, poz. 369). Warunkiem
zwrotu nieruchomoéci jest jednak zwrot przez poprzedniego wtasciciela lub jego
spadkobierce odszkodowania lub nieruchomosci zamiennej. Odszkodowanie
pieniezne podlega waloryzacji, z tym ze jego wysoko$¢ nie moze by¢ wyzsza niz
warto$¢ rynkowa nieruchomosci w dniu zwrotu, a jezeli ze wzgledu na rodzaj
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nieruchomosci nie mozna okresli¢ jej wartosci rynkowej, nie moze by¢ wyzsza niz
jej wartos¢ odtworzeniowa. W razie zmniejszenia sie albo zwigkszenia wartosci
nieruchomosci wskutek dziatann podjetych bezposrednio na nieruchomosci po jej
wywlaszczeniu, odszkodowanie tak ustalone pomniejsza si¢ albo powigksza
o kwote réwna réznicy wartoéci okreslonej na dzienn zwrotu. Przy okreslaniu
wartosci nieruchomosci przyjmuje sie stan nieruchomosci z dnia wywlaszczenia
oraz stan nieruchomosci z dnia zwrotu. Co wazne, z chwilg zwrotu nieruchomosci
wygasaja ustanowione na niej obciagzenia, w tym umowy cywilne (tj. najem,
dzierzawa, uzyczenie)

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami przewiduje réwniez odszkodowanie
za dziatki gruntu, wydzielone pod nowe drogi albo pod poszerzenie drég
istniejacych, a takze za urzadzenia, ktérych wiasciciele lub uzytkownicy wieczysci
nie mogli odigczy¢ od gruntu, oraz za drzewa i krzewy. Wysokos¢ odszkodowania
jest uzgadniana miedzy wlascicielami lub uzytkownikami wieczystymi
a wlasciwym organem wykonawczym jednostki samorzadu terytorialnego lub
starosta. (art. 106 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Obowigzanym do wyplaty odszkodowania lub wykupu nieruchomosci jest nie
tylko organ administracji publicznej, ale réwniez kazdy ktérego dziatalnosé
spowodowala powstanie ograniczern sposobu korzystania ze srodowiska (np.
w wyniku ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania art. 136 Prawa
ochrony érodowiska). Bowiem zgodnie z art. 129 Prawa ochrony érodowiska jezeli
w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci korzystanie
zniej lub z jej czesci w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub istotnie ograniczone, wtasciciel
nieruchomosci moze zada¢ wykupienia nieruchomosci lub jej czesci albo zadaé
odszkodowania za poniesiona szkode.

Wreszcie réwniez sama procedura postepowania zwiazanego z pozbawieniem
(ograniczeniem) prawa wilasnoéci do nieruchomosci stanowi¢ moze narzedzie
ochrony praw podmiotowych. Wiegkszos¢ 2z nich, wymaga bowiem
przeprowadzenia postepowania administracyjnego. Postepowanie moze by¢
prowadzone z wurzedu lub na wniosek. Na przyklad postepowanie
wywlaszczeniowe wymaga co do zasady przeprowadzenia rozprawy
administracyjnej. Po zakonczeniu postepowania dowodowego i ustaleniu stanu
faktycznego, jezeli istnieja podstawy do wywlaszczenia nieruchomosci orzeka sie
o tym w drodze decyzji o wywlaszczeniu nieruchomosci. Z chwilg gdy decyzja
o wywlaszczeniu nieruchomosci staje sie ostateczna, prawo wlasnosci przechodzi
na rzecz Skarbu Parstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego. Wywlaszczona
nieruchomos¢ do czasu jej wykorzystania na cel, na ktéry nastgpilo
wywlaszczenie, oddaje si¢ w dzierzawe poprzedniemu wtascicielowi, ale na jego
wniosek. Z uwagi, iz wywlaszczenie wlasnosci nieruchomosci, uzytkowania
wieczystego lub innego prawa rzeczowego nastepuje za odszkodowaniem na rzecz
osoby wywlaszczonej, rozstrzygniecie dotyczace odszkodowania winno by¢
rowniez umieszczone w osnowie decyzji wywlaszczeniowej (odszkodowanie za
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wywlaszczone nieruchomosci pod budowe drég i autostrad, ustala sie jednak
odrebng decyzja administracyjna, ktéra wydaje wojewoda badz starosta).
Regulacja szczeg6lna w stosunku do ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jest
procedura wywlaszczania nieruchomosci pod realizacje inwestycji drogowych
uregulowana ustawa o szczegblnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drég publicznych. Specyfika niniejszej ustawy jest mozliwos¢
przejecia z mocy samego prawa wszystkich nieruchomosci objetych ostateczng
decyzja o ustaleniu lokalizacji drogi, ktére w zaleznosci od kategorii drogi staja sie
wlasnoscia Skarbu Parstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego. Decyzja
o ustaleniu lokalizacji drogi stanowi réwniez podstawe formalno-prawna przejecia
ex lege nieruchomosci na cele budowy drég publicznych, jesli zostanie jej nadany
rygor natychmiastowej wykonalnosci.

Jak mozna zauwazy¢ procedura postepowania wywlaszczeniowego jest bardzo
sformalizowana i jako taka moze stanowi¢ podstawe do uchylenia decyzji
wywlaszczeniowej lub prowadzi¢ do ponowienia postepowania. Kodeks
postepowania administracyjnego naktadajac na organy prowadzace postepowanie
wywlaszczeniowe obowiazek przestrzegania zasad postepowania
administracyjnego, wyposaza adresatéow decyzji administracyjnych w narzedzia
prawne pozwalajace dochodzi¢ swych praw podmiotowych (np. poprzez
odwolanie czy nadzwyczajne Srodki zaskarzenia, takie jak stwierdzenie
niewaznoéci czy wznowienie postepowania).

4. Podsumowanie

Ustawodawca wypelniajac konstytucyjna dyspozycje réwnej dla wszystkich
ochrony prawnej w zakresie ochrony wiasnosci oraz innych praw podmiotowych
przy przejmowaniu nieruchomosci na cele publiczne, pozwolil stronom zaréwno
na swobodne ksztaltowanie wzajemnych zobowigzan (w ramach swobody
stosunkéw cywilno-prawnych) jak i przewidzial administracyjne formy dziatania
zawierajagce uwarunkowania i procedury odnoszace sie do przejmowania
nieruchomoéci. (tabela 1).

Tabela 1
Ochrona praw podmiotowych do nieruchomosci
TYPY PRAW FORMA OCHRONY PRAW
PODMIOTOWYCH ADMINISTRACYJNA CYWILNA
BEZPOSREDNIE Decyzje administracyjne Umowy cywilne
(np. odszkodowawcza, (-umowa kupna
o warunkach zabudowy, sprzedazy
o lokalizacji inwestycji | - dzierZawa
celu publicznego, | - zamiana)
wywltaszczeniowa)
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ROSZCZENIA -zadanie przydzialu - zadanie wykupu
nieruchomosci zamiennej | - uzgodnienie
(scalanie) wysokoSci
-zadanie zwrotu odszkodowania (art.
nieruchomosci 136 POS)
wywlaszczonej - zadanie naprawienia
(art.136 uogn) szkody
-doplaty (art. 105 uogn) -zadanie spelnienia
swiadczenia
PRAWA Wygasniecie (art. 138 | Wypowiedzenie,
KSZTALTUJACE uogn) Odstapienie
Cofniecie wniosku

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Konkretyzacja ochrony praw podmiotowych (bezposrednich, roszczen, praw
ksztaltujacych) w tak wielu zZrédlach oraz w tak réznorodnej formie stanowi
niewatpliwie szerokie spektrum gwarancji ochrony praw jednostki,
w szczegblnosci w relacji do realizacji zadann publicznych stuzacych
zabezpieczeniu interesu spolecznego. Skutecznoé¢ realizacji indywidualnych
interes6w gwarantowana na gruncie prawa cywilnego, dopuszczalna jest rowniez
przepisami prawa administracyjnego, moca ktérych obywatel moze skutecznie
domaga¢ sie czego$ od paristwa lub moze w sposéb niekwestionowany przez
panistwo zapewni¢ mozliwos¢ realizacji swojego indywidualnego interesu.
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Abstract

Ownership, other rights to property and inheritance law, subject to equal for all
legal protection. This constitutional guarantee may be restricted only by law and
only in so far as it is without prejudice to the merits of ownership. However,
ownership of depriving is acceptable only if it is made on public objectives and for
equitable compensation. For respect for the rights of the citizen there are
particularly important laws containing modalities and procedures relating to take
ownership of real estate through administrative activities. Since the Constitution
RP designates some general confer rights protection framework, instantiation of
these activities should be sought in laws essential (i.e. real estate economy Act, Act
planning and land use, specifically the preparation and execution of investment in
terms of public roads, water law, environmental law, etc.) This article constitutes
an attempt to answer the question whether and to what extent the State guarantees
the protection of human rights, being liable to execution of public tasks to protect
public interest.
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Stowa kluczowe: zarzqdzanie nieruchomosciqg, zarzqdca nieruchomosci, firma
zarzqdzajqea nieruchomosciami, organizacja firmy zarzqdzajgcej nieruchomosciami, zakres
dziatania firmy zarzqdzajgcej nieruchomosciami

Streszczenie

Przedmiotem referatu jest prezentacja wynikéw badania opinii przedstawicieli
licencjonowanych zawodéw obstugujacych sfere nieruchomosci (zarzadcow
nieruchomosci, posrednikéw w obrocie nieruchomo$ciami i rzeczoznawcéw
majatkowych) o organizacji i zakresie dzialania firm zarzadzajacych
nieruchomosciami w Polsce. W badaniach uwage skoncentrowano na jakosciowej
iiloéciowej charakterystyce podmiotéw zajmujacych sie zarzadzaniem
nieruchomosciami oraz na analizie zakresu funkcjonalnego i przedmiotowego
dziatania tych podmiotéw.

1. Instytucjonalizacja zarzadzania nieruchomosciami w Polsce - uwagi wstepnell

Pojecie , gospodarowanie nieruchomosciami” nie znajduje jednoznacznego
wyjaénienia w tekstach ustaw czy publikacjach naukowych. Powszechnie
przyjmuje sie, ze gospodarowanie nieruchomosciami jest procesem cigglym, na
ktory skladaja sie dziatania faktyczne i prawne!2. Obejmuje ono cala palete spraw
i dzialan zwigzanych z wladaniem nieruchomosciami i w pelnym zakresie
przystuguje tylko wtascicielowi.

W procesie gospodarowania nieruchomos$ciami wyrézni¢ mozna nastepujace
grupy dzialan:

— eksploatacja i rozwdj nieruchomosci,
obré6t prawami do nieruchomosci,

— wycena wartosci nieruchomoéci,

— doradztwo w gospodarowaniu nieruchomos$ciami.

Stosownie do tych grup czynnosci w praktyce ukonstytuowaty sie odpowiednie
zawody zarzadca nieruchomosci, posrednik w obrocie nieruchomosciami,

11 Opracowano na podstawie: Podmioty obslugujace rynek nieruchomosci - kierunki rozwoju,
kierownik projektu: Adam Nalepka, badania statutowe nr 38/KENiPI/1/2008/S/454, UE Krakow
2008 (materiat niepublikowany),

12 J. Szachutowicz, Gospodarka nieruchomosciami, Wydawnictwa Prawnicze PWN, Warszawa 2001, s.
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rzeczoznawca majatkowy i doradca majatkowy. Przy czym tylko trzy pierwsze
zawody zostaly usankcjonowane odpowiednimi przepisami Ustawy. Tak, wiec
Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami'® wprowadzila trzy licencjonowane
zawody zwigzane z obstuga sfery nieruchomosci: posrednika w obrocie
nieruchomosciami, zarzadce nieruchomosci i rzeczoznawce majatkowego. Do
konica 2008 wydano 10.032 licencji posrednikéw w obrocie nieruchomosciami,
15920 licencji zarzadcéw nieruchomosci (w tym prawie 9.000 w trybie
szczegblnym) oraz ponad 4.800 licencji rzeczoznawcéw majatkowych. Sposéb
itryb nabywania uprawnien zawodowych reguluje obecnie Rozporzadzenie
Ministra Infrastruktury w sprawie nadawania uprawnien i licencji zawodowych
w dziedzinie gospodarowania nieruchomosciami®.

Celem niniejszego opracowania jest analiza i prezentacja aspektéow
organizacyjnych realizacji procesu zarzadzania nieruchomo$ciami, a wiec
wielkoéci i zakresu dziatania firm zarzadzajacych nieruchomosciami, form
zatrudnienia i form organizacyjno - prawych oraz rodzaju zarzadzanych
nieruchomosci.

Gléwng uwage skierowano wiec na jakoSciowa i ilosciowa charakterystyke
podmiotéw zajmujacych sie zarzadzaniem nieruchomosciami. Zwrécono réwniez
uwage zakres funkcjonalny i przedmiotowy dzialania tych podmiotéw.

2. Zarzadca nieruchomosci

Zarzadzanie nieruchomosciami zostalo zdefiniowane w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami. Zgodnie z nig zarzadzanie nieruchomoscia polega na
podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnosci majacych na celu zapewnienie
wlasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci oraz zapewnienie
bezpieczenistwa uzytkowania i wlasciwej eksploatacji nieruchomosci w tym
biezacego administrowania nieruchomoscig, jak réwniez czynnosci zmierzajacych
do wutrzymania nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej
przeznaczeniem oraz do uzasadnionego inwestowania w te nieruchomos¢'.

Przez ostatnie kilkanascie lat wyksztalcity sie w Polsce trzy modele zarzadzania
nieruchomosciami’®:

— system bezposredni dotyczy sytuacji, gdy nieruchomoscia zarzadza jej

wlasciciel badz tez pracownicy przez niego zatrudnieni,

— system posredni, gdy ogét funkcji zarzadzania sprawuje podmiot (spotka)

utworzona przez wlasciciela nieruchomosci,

— system zleceniowy, gdzie funkcje zarzadzania pelni wybrany przez

13 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami, Dz. U. nr 115, poz. 741 (Ugn)

14 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 15 lutego 2008 r. w sprawie nadawania uprawnien
i licencji zawodowych w dziedzinie gospodarowania nieruchomosciami, Dz. U. nr 31, poz. 189, (Rnl).

15 Ustawa z dnia 28 listopada 2003 roku o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz o

zmianie niektérych innych ustaw, Dz. U. 2004 nr 141, poz. 1492 ze zm.

16 Nalepka A., Zarzadzanie nieruchomosciami. Wybrane zagadnienia. Wydawnictwo AE Krakéw 2007,

s. 58-59
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wlasciciela nieruchomosci profesjonalny podmiot zarzadzajacy, dzialajacy
na rynku jako osoba fizyczna lub prawna.

Zgodnie z powyzszymi rozwigzaniami nieruchomosci moga by¢ zarzadzane
bezposrednio przez wlascicieli, ich pracownikéw badz firmy zewnetrzne
(zleceniobiorcow).

Zarzadzanie nieruchomosciami jest dzialalnoscia zawodowa wykonywang
przede wszystkim przez zarzadcéw nieruchomosci, czyli przez osoby fizyczne
posiadajace licencje zawodowa. Przedsiebiorcy moga prowadzi¢ dziatalnosé
zwigzang z zarzadzaniem nieruchomo$ciami, jezeli czynnosci bezposrednio
zwigzane  zarzadzaniem  nieruchomoscia beda  wykonywane  przez
licencjonowanych zarzadcéw nieruchomoscil”.

Podmioty zarzadzajace nieruchomosciami wykonuja dwojakiego rodzaju zadania:

— wynikajace z odpowiednich, ogdlnie obowiazujacych przepiséw prawnych,

— umowne, okreSlone w umowie o zarzadzanie nieruchomoscig, zawartej

miedzy wlascicielem a wybrang firmg zarzadzajaca.

Zarzadca nieruchomosci dziala na podstawie umowy o zarzadzanie
nieruchomoscia zawartej z jej wlascicielem, wspdélnota mieszkaniowa lub innym
podmiotem, ktéremu przystuguje prawo do nieruchomosci’®. Umowa
o zarzadzanie musi by¢ zawarta w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci.
Umowa ta okresla prawa i obowigzki zarzadcy oraz wlasciciela. Zarzadca
przejmuje od wilasciciela cze$¢ cigzacych na nim obowigzkéw, wynikajacych
z prawa wlasnosci.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami wymaga, aby osoba przejmujaca
nieruchomos¢ do zarzadzania posiadala stosowna licencje zawodowa oraz
wykupila ubezpieczenie od odpowiedzialnoéci cywilnej. Licencjonowani zarzadcy
nieruchomosci wpisywani sa do Centralnego Rejestru Zarzadcéw Nieruchomosci
prowadzonego przez Ministerstwo Infrastruktury. Spis ten jest na biezaco
aktualizowany. Cze$¢ danych osobowych jest publikowana w Dzienniku
Urzedowym Ministerstwa, dzieki temu mozna fatwo dotrzeé¢ do tych oséb.

Podmioty zarzadzajgce nieruchomoéciami majg pelng swobode organizowania
swej dzialalnosci i stosowania odpowiednich form organizacyjno - prawnych
i adekwatnych rozwigzan strukturalnych.

3. Zakres i metodyka badania

Populacje generalng stanowia osoby fizyczne posiadajace odpowiednie licencje
uzyskane w trybie Ustawy o gospodarce nieruchomosciami, pozwalajace na
zawodowe  wykonywanie prac zwigzanych  z gospodarowaniem
nieruchomosciami. Trudno jest jednak ustali¢ dokladng liczbe oséb, aktywnych
w zawodzie, bowiem czes¢ licencji wygasla, a czes¢ os6b nie pracuje w zawodzie.

17 K. Lewandowski ,Zarzadzanie nieruchomosciami Wyd. Prawnicze LexisNexis Warszawa 1005, s. 168
18 S. Starkiewicz, Umowa o zarzadzanie nieruchomoscig. Wzory, objasnienia, przepisy, Oficyna
Wydawnicza Branta Bydgoszcz - Olsztyn 2004, s. 15,
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Badaniom poddano osoby aktywnie dzialajace na rynku nieruchomosci.
W zwigzku z tym ankiety skierowano do tych przedstawicieli zawodéw, ktérzy
podnosza swoje kwalifikacje zawodowe, a wiec mozna uzna¢, ze oni s aktywni
zawodowo. Badania zostaly przeprowadzone w okresie 05.2008 - 09.2008.

Ankiety zostaly przeslane do przedstawicieli stowarzyszen zawodowych,
a nastepnie zostaly wypelniane przez uczestnikéw szkolen organizowanych przez
te stowarzyszenia. Lacznie w w/w okresie udalo sie pozyskaé¢ 170 ankiet od
posrednikéw w obrocie nieruchomosciami, 75 ankiet od zarzadcéw nieruchomosci
oraz 89 ankiet wypelnionych przez rzeczoznawcéw majatkowych. Ankiety byty
wypelniane przez wtascicieli firm jak i ich pracownikéw. Strukture badanych oséb
przedstawia ponizszy rysunek.

93%

53%

7%

[

wlagciciel pracownik
Eposrednik ©=zarzadca Mrzeczoznawca

Rys. 1. Struktura badanych oséb. Zrédlo: Opracowania wlasne na podstawie
przeprowadzonych badan.

4. Charakterystyka firm zarzadzajacych nieruchomosciami

Do ogoélnej charakterystyki podmiotéw zarzadzajacych nieruchomosciami
wykorzystano dane o liczbie zatrudnionych pracownikéw, formie zatrudnienia,
formie organizacyjno - prawnej firm oraz doswiadczeniu firm, wyrazonym czasem
funkcjonowania.

Z przeprowadzonych badann wynika, ze ponad polowa respondentéw,
zwigzanych z biurami zarzadzania nieruchomos$ciami przyznaje, ze w firmie
zatrudnionych jest do 10 oséb. Na drugim miejscu (26% odpowiedzi) znajduja sie
podmioty zatrudniajgce od 10 - 20 pracownikéw. 4% ankietowanych wskazuje na
wysoka liczbe pracownikéw - ponad 60 oséb.

Tabela 1
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Zatrudnienie w firmach zarzadzajacych nieruchomosciami

Liczba pracownikéw firmy
do | 11- | 21- | 31- | 41- | 51- | 61- | 71-
Przedmiot dzialania firmy | 10 | 20 | 30 | 40 | 50 | 60 | 70 | 80
Zarzadzanie
nieruchomos$ciami 58| 26 2 5 5 2 2

Zrédto: Opracowania wlasne na podstawie przeprowadzonych badan.
Tabela 2

Formy zatrudnienia w firmach zarzadzajacych nieruchomosciami

Formy zatrudnienia w firmie

Umowa o Wiasna Umowa
Przedmiot dzialania firmy race dziatalnos¢ | zlecenie/ | Inne
P gospodarcza | dzielo

Zarzadzanie nieruchomos$ciami 80 30 15 3
* odpowiedzi nie sumuja sie¢ do 100% poniewaz mozliwe bylo wpisanie kilku wariantéw

Zrédlo: Opracowania wlasne na podstawie przeprowadzonych badan.

Dominujacym sposobem zatrudnienia pracownikéw w firmach zarzadzajacych
nieruchomosciami jest umowa o prace. Ten sposéb deklaruje 80% respondentow.
Prawie 30% wskazuje dodatkowo umowe zlecenia i umowe o dzielo. Niespetna 15
% badanych preferuje zatrudnienie w oparciu o wlasng dziatalnoé¢ gospodarcza.

Tabela 3

Forma organizacyjno - prawna firm obstugujacych sfere nieruchomosci

Forma organizacyjno - prawna firmy
. I >
e <>~ 218 =
s 8| @ sl.s| E2 Sk E
S 5| 9| Bigz| SEE2 6
« ) - tn O
. . P 60 [ = R e o s
Przedmiot dzialania firmy g w % N Z Gﬁ) = S § g o s:E o
- (o] B [@
¢ 5| ZX| sSEYN| RE@sB Y| E
5| X B 2B g| o@or- N
T © o} o VO |&.% g O B |e =
g s a, %) oo g o £ |g
= S %) % N 2 é gD
=i
< eR-RN!
Zarzadzanie
nieruchomosciami 33| 15| 32 7 1 1 4 4 3

Zrédlo: Opracowania wlasne na podstawie przeprowadzonych badan.

Zarzadcy nieruchomosci dzialaja w oparciu o szereg zréznicowanych form
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organizacyjno - prawnych tj. indywidualna dziatalnos¢ gospodarcza, spétki prawa
handlowego, spoétdzielnie, zakltady budzetowe. Wsréd respondentéw najwiekszy
odsetek zarzadcéw nieruchomosci dziala w oparciu o dwie formy prawne:
indywidualng dzialalnoé¢ gospodarcza (33%) oraz spotke z ograniczona
odpowiedzialnoscia (32%). Inne stosunkowo czesto wybierane przez nich formy
dziatalnosci to spétka cywilna (15%), spotka akcyjna (7%).

Tabela 4

Czas funkcjonowania firm zarzgdzajgcych nieruchomos$ciami

Ilos¢ lat funkcjonowania
Przedmiot dzialania firmy do |6- |11- |16- |21- |26- |31-
5 |10 |15 |20 |25 |30 |35
Zarzadzanie nieruchomosciami 28| 24| 22| 18 3 3 2

Zrédto: Opracowania wlasne na podstawie przeprowadzonych badan.

Ponad 50% badanych firm zajmujacych sie zarzadzaniem nieruchomo$ciami
legitymuje sie doswiadczeniem zawodowym do 10 lat. Duza grupe podmiotéw
stanowia firmy zajmujace sie zarzadzaniem nieruchomos$ciami powyzej 10 lat,
a mniej niz 20 lat.

Stosunkowo niedlugiej obecnosci na rynku mozna przypisa¢ niezbyt duze
rozmiary tych firm, mierzone iloscig pracownikéw, brak oddziatéw w wiekszosci
firm, czy stosowanie malo stabilnych form zatrudniania pracownikéw.

5. Analiza zakresu dzialania firm zarzadzajacych nieruchomosciami

Ankietowani przyznajg, iz badane firmy koncentrujg si¢ na nieruchomosciach

o funkcji mieszkaniowej - stanowia one 68% ogoétu nieruchomosci zarzadzanych
przez firmy reprezentowane przez respondentéw. Pozostale 32% stanowia
nieruchomoéci, ktére zostaly okreslone jako niemieszkalne.
Nalezy réwniez wskazad, iz 24% ankietowanych odpowiedzialo, ze firmy
w ktérych pracuja, zajmuja sie zarzadzaniem jedynie nieruchomo$ciami
mieszkalnymi. Natomiast w zarzadzaniu wylacznie nieruchomo$ciami
niemieszkaniowymi specjalizuje sie 13% badanych firm.

Spoéréd  firm zarzadzajacych nieruchomosciami mieszkaniowymi ponad
polowa zarzadza lokalami wspdlnot mieszkaniowych (57,8%), w dalszej kolejnosci
znajduja sie nieruchomosci mieszkaniowe o0s6b prywatnych (16%) oraz
nieruchomosci nalezace do zasobéw spotdzielczych (9,9%). Dalsze dane w tym
zakresie przedstawiaja rysunki 2, 31 4.
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nieruchomo$¢i mieszkalne 68,0

nieruchomosci niemieszkalne 32,0

0 10 20 30 40 &0 60 70 80

Rys. 2. Rodzaj nieruchomosci stanowigcych przedmiot zarzadzania w badanych
firmach. Zrédto: Opracowania wlasne na podstawie przeprowadzonych badan.

nieruchomosci wspolnot mieszkaniowych 57,8%
nieruchomosci osob prywatnych I 16,0%
zasoby spdtdzielcze I 9,9%
nieruchomos$c¢i gminne I 5,4%
inne... :l 3.9%
nieruchomosci zakiadowe, w tym WP, PKP :l 3.0%
,U70
zasoby TBS :l
2,0%
nieruchomosci nalezace do obcokrajowcow :l
1,7%
0 10 20 30 40 50 60 70

Rys. 3. Struktura nieruchomosci mieszkaniowych zarzadzanych przez badane
firmy. Zrédlo: Opracowania wlasne na podstawie przeprowadzonych badan.

Wsréd nieruchomosci niemieszkalnych przedmiotem zarzadzania sa przede
wszystkim nieruchomosci handlowo - ustugowe (45,9%), nieruchomosci biurowe
(34,3%) i inne.
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handlowo-ustugowe 45,9%
biurowe 34,3%
inne... 8,8%
uzytecznosci publicznej 7.6%
produkcyjne :|
3,3%
0 1.0 2.0 3.0 4.0 5.0

Rys. 4. Struktura nieruchomosci niemieszkaniowych zarzadzanych przez badane
firmy. Zr6dto: Opracowania wlasne na podstawie przeprowadzonych badan.

Kolejnym problemem badawczym byt zakres dzialania badanych firm.
Ankietowani wskazali, Zze badane firmy najczesciej zajmuja sie prowadzeniem
ksiegowosci zwiazanej z zarzadzanymi nieruchomosciami (74,7%), biezaca
konserwacja nieruchomosci (54,7%). Dalsze rodzaje podejmowanych dziatan
prezentuje rysunek 5.

ksiegowos¢ dla nieruchomosci 74,7%
biezaca konserwacja nieruchomosci |54,7%

utrzymanie czystosci |49,3%

zarzadzanie najmem lokali mieszkalnych |49,3%
ustugi windykacyjne |46,7%
serwis techniczny |45,3%

ustugi prawnicze |34,7%
0,0 0,2 0,4 0,6 0,8

* odpowiedzi nie sumuja sie do 100% poniewaz mozliwe bylo wpisanie kilku
wariantow.
Rys. 5. Czynnosci wykonywane przez pracownikéw firmy w ramach ustug
zarzadzania. ZRODEO: Opracowania wiasne na podstawie przeprowadzonych
badan.
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Obok wyzej wymienionych czynnosci, respondenci wskazali, ze firmy swiadcza
ustugi dodatkowe. Wsréd nich podstawowe znaczenie ma doradztwo (28%)
a nastepnie posrednictwo w obrocie nieruchomosciami (14,7%), a najmniejsze
ekspertyzy i wycena nieruchomosci (zob. rys. 6).

doradztwo 28,09
posrednictwo 14,7%
ekspertyzy 9,3%
wycena 8,0%
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Rys. 6. Dodatkowe rodzaje ustug oferowanych przez firmy zarzadzania
nieruchomogciami. Zrédlo: Opracowania wlasne na podstawie przeprowadzonych
badan.

Blisko potowa ankietowanych wskazala, ze ich firmy maja czeste lub dos¢
czeste kontakty zawodowe z pracownikami bankéw, prawnikami, innymi
zarzadcami. Natomiast kontakty z przedstawicielami takich zawodéw jak
notariusz, komornik, posrednik w obrocie nieruchomosciami, czy rzeczoznawca
majatkowy zostaly ocenione przez respondentéw jako raczej sporadyczne.
Kierunek i intensywnos¢ kontaktéw zarzadcéw nieruchomosci prezentuje
rysunek 7.

6. Uwagi koficowe

Przedstawiony, na podstawie przeprowadzonych badari, obraz firm
zajmujacych sie zarzadzaniem nieruchomosciami w Polsce §wiadczy o niskim
poziomie ich rozwoju i matej koncentracji tej dzialalnosci. Podmioty oferujace
uslugi zarzadzania nieruchomos$ciami to przede wszystkim osoby prowadzace
indywidualna dziatalnoé¢ gospodarcza oraz spotki z ograniczong dziatalnoscia,
zatrudniajace w przewazajacej ilosci (58%) do 10 oséb. Stosunkowo tatwe wejscie
do sektora umozliwia powstawanie nowych firm, prébujacych pozyskaé nowe
nieruchomosci do zarzadzania'®. Jednak, jak sie wydaje na rynku ustug
zarzadzania nieruchomosciami nie beda funkcjonowacé tylko mate firmy w formie
przedsiebiorstw jednego wtasciciela lub spoétek osobowych, ale rozpocznie sie
proces wzrostu rozmiaru tych firm. Nalezy réwniez spodziewaé sie ekspansji

19 A. Nalepka, Organizacja zarzadzania nieruchomosciami w systemie zleceniowym, , Nieruchomosci
C.H.Beck” 2004 nr 7
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w Polsce zagranicznych firm $wiadczacych ustugi zarzadzania nieruchomosciami,
majacych duze doswiadczenie w tym zakresie.

gporadycznie M czesto
nni g 5 3
: r 17
doradeza finansowy |y~
rzeczoznawca 33
I 11
srednik 24
DO o 13
e} 26
] 31
O U . s 14
’
zarzadea _‘334
prawnik _33 27
< 12
bank — 36

Rys. 7. Wspélpraca zarzadcéw nieruchomosci z innymi podmiotami. Zrddto:
Opracowania wlasne na podstawie przeprowadzonych badar.

7. Literatura

LEWANDOWSKI K., Zarzadzanie nieruchomosciami Wyd. Prawnicze LexisNexis
Warszawa 2005,

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

NALEPKA  A., Zarzadzanie nieruchomosciami. @~ Wybrane zagadnienia.
Wydawnictwo AE Krakéw 2007,

Podmioty obstugujgce rynek nieruchomosci - kierunki rozwoju, praca zbiorowa
pod kierownictwem Adama Nalepki, Katedra Ekonomiki Nieruchomosci UE
Krakéw, 2008 (materiat niepublikowany),

STARKIEWICZ S., Umowa o zarzadzanie nieruchomoscia. Wzory, objasnienia,
przepisy, Oficyna Wydawnicza Branta Bydgoszcz - Olsztyn 2004,

SZACHULOWICZ J., Gospodarka nieruchomoéciami, Wydawnictwa Prawnicze PWN,
Warszawa 2001, s. 20-21

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami, Dz. U. nr
115, poz. 741 (Ugn)

128 Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 18 nr 2 2010



Ustawa z dnia 28 listopada 2003 roku o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw, Dz. U. 2004 nr 141,

poz. 1492 ze zm. (Uzgn)
Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 15 lutego 2008 roku w sprawie
nadawania uprawnien i licencji zawodowych w dziedzinie gospodarowania

nieruchomosciami, Dz. U. nr 31, poz. 189, (Rnl).

*kkkk

THE ANALYSIS OF PROPERTY MANAGEMENT
INSTITUTIONALIZATION IN POLAND

Adam Nalepka
Department of Economics for Real Estate and Investment Process
Cracow University of Economics
e-mail: nalepkan@uek.krakow.pl

Key words: property management, property manager, property management
company, organizational aspects of the property management company, the range
of activities of the property management company

Abstract

The aim of the article is to present the results of the research conducted among
the real estate professionals (property managers, real estate brokers, property
appraisers) in Poland. Part of the research concerned the performance of the
property management companies in the context of their activities and
organizational structure. The paper describes the qualitative and quantitative
characteristics of the property management subjects, and also analyzes the
functional and operational aspects of such companies performance.
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PRZEMIESZCZENIA NAJEMCOW MIESZKAN
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Streszczenie

W pracy przedstawiono wyniki badari dotyczacych oceny skali potencjalnych
przemieszczen lokatoréw w zasobie mieszkaniowym miasta Olsztyna poprzez
pomiar stopnia niedopasowania pomiedzy powierzchniami mieszkan
komunalnych a normatywnym zapotrzebowaniem ze strony ich aktualnych
najemcéw. Procedura badawcza - bazujagc na podejéciu obiektowym -
doprowadzita do uporzadkowania zbioréw budynkéw komunalnych i wspdélnot
mieszkaniowych z udzialem miasta wedlug zmniejszajacego sie priorytetu
przeprowadzenia celowych przemieszczen lokatoréow w nich zamieszkujgcych.
Nastepnie zbilansowano populacje wszystkich mieszkari komunalnych w zasobie
miasta z normatywnym zapotrzebowaniem reprezentowanym przez ich najemcéw
w wyréznionych klasach powierzchniowych lokali. Na tej podstawie wskazano
gléwne kierunki przemieszczania lokatoréw mieszkarn komunalnych i okreslono
wytyczne majace na celu poprawe racjonalnosci gospodarowania zasobem
mieszkaniowym badanej gminy w ujeciu strategicznym. Badania wykazaty, ze
w zasobie mieszkaniowym miasta Olsztyna wystepuja znaczace dysproporcje
pomiedzy struktura podazy istniejacych lokali komunalnych a strukturg
normatywnego zapotrzebowania wynikajacego z liczebnosci gospodarstw
domowych aktualnych najemcéw.

1. Wstep

Specyficzng ceche gospodarki gminnymi zasobami mieszkaniowymi stanowi
wystepowanie duzej skali niedopasowania pomiedzy powierzchniami i kosztami
utrzymania mieszkann komunalnych a wielkoscig i mozliwosciami finansowymi
gospodarstw domowych w nich zamieszkujacych. Naroste dysproporcje tego
rodzaju wynikaja z cigglych niedoboréw lokali komunalnych i braku realnego
wplywu wiekszosci lokatoréw na wybér przydzielanych im w przeszlosci
mieszkan. Sa one ponadto konsekwencja obiektywnych zmian, jakie nastgpity
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w dluzszym okresie w liczebnosci i poziomie zamoznosci gospodarstw domowych
najemcéw. Do rozwigzania lub przynajmniej zmniejszenia skali problemu
niezbedne jest stymulowanie wtasciwej polityki przemieszczenn lokatoréw
mieszkari komunalnych. Wobec relatywnie niewielkiego stopnia odzysku
mieszkann komunalnych i skromnych rozmiaréw budownictwa gminnego
w ostatnich latach podstawowym sposobem realizacji tej polityki staje sie¢ zamiana
mieszkan. Moze ona dotyczy¢ najemcéw zajmujacych mieszkania w danym
zasobie komunalnym (przemieszczenia wewnetrzne) albo obejmowaé¢ swym
zasiegiem takze lokatoréw z innych publicznych, a nawet prywatnych zasobéw
mieszkaniowych (przemieszczenia zewnetrzne). Dzialania tego rodzaju
traktowanie sa w programach mieszkaniowych wielu samorzadéw miejskich jako
efektywne instrumenty poprawy stopnia wykorzystania i racjonalnosci
gospodarowania gminnymi zasobami mieszkaniowymi. Prowadza one bowiem do
uzyskania znacznych korzysci natury ekonomicznej, spolecznej i strategicznej przy
relatywnie niewielkich nakladach finansowych w poréwnaniu do kosztéw
budowy lokali mieszkalnych i/lub ich zakupu - wzglednie wynajmu - na wolnym
rynku. Praktyczna realizacja zalozen lokalnej polityki przemieszczeri najemcéw
(zamiany mieszkan) komunalnych wymaga dokladnej diagnozy rozpatrywanego
zjawiska w analizowanym zasobie mieszkaniowym gminy, w tym szczegodlnie
okreslenia faktycznych rozmiaréw istniejacego niedopasowania w poszczegélnych
obiektach i wskazania na tej podstawie priorytetow i gtéwnych kierunkéw
podejmowanych dziatan.

Celem gltéwnym pracy jest dokonanie oceny skali potencjalnych przemieszczeri
najemcéw lokali gminnych w zasobie mieszkaniowym miasta Olsztyna poprzez
pomiar stopnia niedopasowania pomiedzy powierzchniami mieszkan
komunalnych a normatywnym zapotrzebowaniem ze strony ich najemcow.
Empiryczne okreslenie stopnia naroslego niedopasowania - przeprowadzone
w ujeciu obiektowym - stanowi podstawe do uporzadkowania badanych zbioréw
budynkéw komunalnych i wspélnot mieszkaniowych wedlug zmniejszajacego sie
priorytetu przeprowadzenia celowych przemieszczern lokatoréw w nich
zamieszkujgcych, w tym szczegdlnie wskazania tych obiektow, w ktérych najemcy
lokali powinny by¢é poddani procesowi przemieszczania w pierwszej kolejnosci
wzglednie winni by¢ z niego wylaczeni. Zastosowana metodyka pozwala
w efekcie na zbilansowanie rzeczywistej liczby mieszkart komunalnych w zasobie
miasta z normatywnym zapotrzebowaniem reprezentowanym przez ich najemcéw
w wyréznionych klasach powierzchniowych lokali. Umozliwia to wskazanie
dominujacych ~ kierunkéw  przemieszczania  lokatoréw  komunalnych
i sformulowanie wytycznych do gospodarki zasobem mieszkaniowym w ujeciu
strategicznym.

2. Zamiana mieszkafi komunalnych w gospodarce zasobami lokalowymi gmin
miejskich

Stymulowanie celowych przemieszczenn najemcéw komunalnych poprzez
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zamiany mieszkan stanowi wazny instrument poprawy racjonalnosci
gospodarowania zasobami mieszkaniowymi wielu gmin miejskich. Obok
zasadniczego celu dokonywania zamian mieszkan komunalnych, jakim jest lepsze
dopasowanie wielkosci mieszkari do potrzeb i mozliwosci ich lokatoréw,
w programach mieszkaniowych wskazuje sie czesto przestanki spoteczno-
ekonomiczne takich dzialan prowadzace do oddluzenia i poprawy sytuacji
finansowej mniej zasobnych najemcéw uzyskujacych w wyniku zamiany lokale
tanisze w utrzymaniu. Przeslanki ekonomiczne odgrywaja coraz wieksza role
w dobie kryzysu gospodarczego, w tym szczegélnie w warunkach aktywizacji
lokalnej polityki czynszowej objawiajacej sie wzrostem czynszu w zasobach
mieszkaniowych gmin (Muczynski, 2006). W procesie zamiany mieszkan
komunalnych zdarzajag sie niekiedy przypadki zachowart spekulacyjnych
polegajace na dazeniu najemcy do preferencyjnego wykupu bardziej atrakcyjnego
lokalu uzyskanego w wyniku zmiany mieszkania, a nastepnie jego sprzedazy na
rynku. Aby wyeliminowaé lub przynajmniej ograniczy¢ spekulacyjny handel
nieruchomosciami nalezacymi do gmin wprowadzaja one odpowiednie
ograniczenia w stosunku do o0séb zainteresowanych zamianami. Podstawowg
zasada dokonywania zamian lokali komunalnych jest ich dobrowolny charakter
w ramach ograniczern i mozliwosci okreslonych w ustawie o ochronie praw
lokatoréw?0. Zamiany tego typu odbywaja sie zatem pod kontrola wiascicieli
zasoboéw, za zgoda zainteresowanych lokatoréw i z uwzglednieniem szeregu
okolicznosci sytuacyjnych przewidywanych w lokalnej polityce mieszkaniowej
gmin (w formie stosownych uchwat i porozumieri). W pewnych okolicznosciach
prawnych gminy moga wymuszaé proces zamiany lokali skladajac lokatorom
propozycje ,nie do odrzucenia”. Okolicznosci te powstaja w nastepstwie
naruszania przez lokatorow warunkéw uméw najmu lub nie korzystania
z przystugujacego im pierwszenstwa nabycia lokali, jesli uprzednio mieszkania te
przeznaczono w programie do prywatyzacji. Przemieszczenia lokatoréw poprzez
zamiany mieszkan wymusza ponadto proces eksmisji lokatoréw na podstawie
wydanych orzeczeni sadowych z prawem do lokalu zamiennego lub socjalnego,
ktére z reguly winny zabezpieczy¢ gminy (Muczynski, 2009).

Analizujac  funkcjonujace systemy zamiany mieszkan komunalnych
w gminach miejskich, mozna stwierdzié, ze przyjete rozwigzania maja bardzo
zréznicowany charakter od strony organizacyjnej i instytucjonalnej. W niektérych
miastach wspomaganie zamiany mieszkat ma - w dalszym ciagu - charakter
jedynie pewnej intencji wyrazonej w programie mieszkaniowym nie poparte;
w zasadzie zadnymi konkretnymi dzialaniami. Przykladem jest rozpatrywane
miasto Olsztyn, gdzie ogdlne haslo , stymulowania aktywnosci mieszkaficow w
zakresie zamian lokali w celu dostosowania standardu i wielkosci lokalu
mieszkalnego do mozliwosci finansowych i stanu rodzinnego mnajemcy”

0 Ustawa z dnia 21.06.2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie kodeksu cywilnego ( Dz. U. Nr 71, poz. 733, ze zmianami)
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praktycznie nie znajduje w programie mieszkaniowym zadnych narzedzi lub
sposob6éw realizacji?l. Cze$¢ miast ogranicza swoja aktywnos$¢ w tej dziedzinie
jednie do zbierania ofert zamiany mieszkann w formie tradycyjnej lub za
posrednictwem internetu (jak np.: Warszawa, Szczecin czy Kalisz) albo organizuje
konkursy ofert dla najemcéw mieszkarn komunalnych zainteresowanych zamiang
zajmowanego lokalu (jak np. Krakéw). Przez trzy lata w Krakowie byl
prowadzony program zamiany mieszkann dla tych, ktérzy mieli klopoty
z placeniem czynszu w zajmowanym lokalu. Wystarczylo zlozy¢ wniosek do
urzedu miasta o zamiane na lokal z mniejszymi oplatami, by jeszcze przed
znalezieniem takiego mieszkania placi¢ nizszy czynsz w swoim dotychczasowym
miejscu zamieszkania. Istnieje tez grupa miast, ktére wprowadzily kompleksowe
rozwigzania stymulujace zamiane mieszkann komunalnych z wykorzystaniem
nowoczesnych narzedzi marketingowych oraz programoéw i systeméw (bankéw)
informacyjnych. Wieloptaszczyznowa zamiana lokali w tych miastach
obstugiwana jest przez kadre profesjonalistbw zatrudniona w specjalnie
wydzielonych komoérkach organizacyjnych lub biurach, ktére wspodtpracuja
z instytucjami zewnetrznymi, takimi jak: spétdzielnie mieszkaniowe, towarzystwa
budownictwa spotecznego, banki itp. Pionierem i liderem wdrazania systeméw
wieloplaszczyznowej zamiany lokali komunalnych jest z pewnoscia miasto
Gdansk??, gdzie stosowane rozwigzania w tym zakresie mozna uznaé za
modelowe. Na koncepciji tej ostatnio wzoruja sie - budujac swoje systemy zamiany
mieszkar - takie miasta, jak: Poznan, Biatystok, Watbrzych i inne.

2.1. Wieloplaszczyznowy system zamiany mieszkan komunalnych - model
gdanski

Uruchomienie programu zamiany mieszkann bylo spowodowane potrzeba
rozwigzania problemu znacznego zadluzenia wielu najemcéw lokali komunalnych
w wiekszosci zajmujacych mieszkania o duzej powierzchni uzytkowej. Nie istnial
bowiem skuteczny mechanizm umozliwiajacy miastu odzyskiwanie narastajacych
zobowigzan. W styczniu 2005 r. w Gdanskim Zarzadzie Nieruchomosci
Komunalnych utworzono odrebna komoérke organizacyjng o nazwie Biuro
Zamiany = Mieszkan,  ktorej powierzono  wdrozenie i  obsluge
wieloplaszczyznowego systemu zamiany mieszkan komunalnych. Do zakresu
dziatania tego biura nalezy rozpatrywanie wnioskéw najemcéw i inicjowanie
dziatani zwigzanych z zamiang mieszkan, organizacja i prowadzeniem banku
danych o lokalach mieszkalnych na terenie miasta, a takze nawigzanie Scistej
wspélpracy z podmiotami zewnetrznymi takimi, jak: towarzystwa budownictwa
spolecznego, banki, spoéidzielnie i wspdlnoty mieszkaniowe, developerzy
i prywatne biura obrotu nieruchomosciami. Zadaniem tego biura jest ponadto

2l Uchwata Nr XII/135/07 Rady Miasta Olsztyn z dnia 26 czerwca 2007 roku w sprawie wieloletniego
Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Olsztyn na lata 2007-2011.

2 Uchwata Nr XXII/650/04 Rady Miasta Gdariska z dnia 25 marca 2004 roku w sprawie przyjecia
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Gdariska na lata 2004-2008.
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skladanie z urzedu najemcom komunalnym propozycji przymusowej zamiany
mieszkan. System zamiany mieszkani skierowany jest przede wszystkim do
najemcéw w trudnej sytuacji materialnej, a gtéwnym przekazem w trakcie jego
akcji promocyjnej bylo pokazanie, ze stanowi on jeden ze sposobéw poprawy
sytuacji  spoleczno-ekonomicznej mieszkanicow. Zbiér celow  systemu
wieloptaszczyznowej zamiany lokali w Gdansku jest jednak znacznie szerszej
zarysowany i obejmuje takie cele, jak:

1) likwidacja dysproporcji miedzy powierzchnia lokali mieszkalnych
zajmowanych przez lokatoréw zasobéw komunalnych, iloscia 0oséb w nich
zamieszkujacych a dochodami ich gospodarstw domowych i mozliwosciami
biezacego regulowania oplat z tytulu najmu (czynsz i $wiadczenia),

2) poprawa warunkéw mieszkaniowych lokatoréw zasobéw mieszkaniowych
gminy,

3) zmniejszenie liczby dtuznikéw i iczby os6b oczekujacych na lokale socjalne,

4) uporzadkowanie stref zamieszkania w mieScie, w szczegdlnosci
wyprowadzenie lokali socjalnych ze strefy centralnej, a takze

5) zmniejszenie istniejgcego zasobu mieszkann komunalnych do poziomu
zakladanego w programie w ramach prywatyzacji i komercjalizacji
gminnych zasob6w mieszkaniowych.

Uczestnikami wieloptaszczyznowego systemu zamiany lokali moze byé dwie
lub wiecej os6b, ktérym przystuguje tytul prawny do lokalu. Poza najemcami
mieszkarn komunalnych w procesie zamiany maja mozliwo$¢ uczestniczy¢ takze
najemcy z innych zasobéw publicznych, jak réwniez wilasciciele lokali
mieszkalnych i posiadacze praw spétdzielczych. W kontekscie powyzszych celéw
konkretne dziatania biura prowadzone sa w czterech obszarach strategicznych:

a) zamiany pomiedzy najemcami mieszkart wchodzacych w sklad zasobu

mieszkaniowego gminy, zamieszkujacymi w lokalach zbyt duzych
w stosunku do potrzeb ich gospodarstwa domowego,

b) zamiany pomiedzy najemcami mieszkari wchodzacych w skiad zasobu
mieszkaniowego gminy a innymi uczestnikami systemu w celu poprawy
warunkéw mieszkaniowych najemcéw lokali mieszkalnych wchodzacych w
sklad zasobu mieszkaniowego gminy,

¢) zamiany pomiedzy zadluzonymi najemcami mieszkann z zasobu gminy
innymi uczestnikami systemu celem unikniecia rozwigzania z zadluzonym
najemcy stosunku najmu i skierowania sprawy na droge postepowania
sadowego (o opréznienie lokalu).

d) zamiany pomiedzy najemcami lokali komunalnych w budynkach wspélnot
mieszkaniowych lub w jednolokalowych budynkach komunalnych, ktérzy
nie wyrazaja woli skorzystania z prawa pierwszenstwa nabycia lokalu
ainnymi uczestnikami wieloplaszczyznowej zamiany lokali, ktérzy
zobowiaza sie do nabycia zamienionego lokalu.

Zaklada sie, ze w efekcie realizacji wieloplaszczyznowej zamiany lokali nastapi

uporzadkowanie stref czynszowych w miesécie poprzez wyprowadzenie lokali
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socjalnych ze strefy I do strefy II i IIl. Lokale zwalniane w strefie centralnej beda
wynajmowane jako lokale niesocjalne (w zamian za remonty) lub - jako lokale
zamienne (po przeprowadzeniu remontéw przez gming), z kolei lokale
substandardowe polozone w tej strefie zostang przekwalifikowane na lokale
uzytkowe. Zamiana mieszkani odbywa sie z reguly w trybie dobrowolnym - na
wniosek zainteresowanych. Cechg charakterystyczng systemu jest stosowanie
zamian przymusowych - wskutek wspomnianej , propozycji nie do odrzucenia”
skladanej z urzedu najemcom lokali posiadajacym znaczne zaleglosci platnicze.
Celem unikniecia rozwigzania uméw najmu (eksmisji) proponuje sie im przejscie
do lokali o mniejszej powierzchni lub nizszym standardzie. Rozwigzania tego typu
stosowane sa ponadto w stosunku do najemcéw, ktérzy nie korzystaja
z pierwszenstwa nabycia zajmowanego lokalu w budynku przeznaczonym do
prywatyzacji, a przyszly najemca zobowigze si¢ do nabycia tego lokalu. Do
podstawowych efektéw funkcjonowania systemu zamiany mieszkan zalicza sie
korzysci ekonomiczne (wzrost wpltywoéw, odzysk dlugéw na poziomie powyzej 2
mln zl rocznie), spoleczne (zmniejszenie liczby diuznikéw, lepsze dostosowanie
warunkéw lokalowych do potrzeb i mozliwosci najemcéw) oraz strategiczne
(racjonalizacja gospodarki zasobem gminy i zwiekszenie skali sprzedazy
mieszkar).

Na podstawie doswiadczenn miasta Gdaniska mozna stwierdzié¢, ze do
warunkéw koniecznych wdrozenia i skutecznego funkcjonowania systemu
zamiany mieszkari komunalnych nalezy zaliczy¢: liberalng polityke mieszkaniows,
konsekwentng i elastyczng dziatalnos¢ windykacyjna, atrakcyjna lokalizacje biura
zamian i odpowiedni dobdr jego pracownikéw, szeroka promocje oraz szybki
ilatwy przeplyw informacji. Jednostka obstugujaca proces zamiany winna
ponadto aktywnie wspodtpracowaé z instytucjami finansowymi celem
wypracowania odpowiedniej oferty kredytowej dla najemcéw komunalnych.
Istotne znaczenie ma takze precyzyjne rozpoznanie skali zapotrzebowania
wspoélnoty samorzadowej na konkretny typ pomocy mieszkaniowej do czego
zmierza - podjeta w niniejszej pracy - ocena skali potencjalnych przemieszczen
najemcéw (zamian lokali) komunalnych poprzez pomiar stopnia niedopasowania
wielkosci mieszkani do potrzeb ich lokatoréw.

3. Metodyka, przebieg i wyniki badan

Do oceny skali potencjalnych przemieszczen najemcéw mieszkan komunalnych
w zasobie miasta Olsztyna wykorzystano wlasng metodyke badan - szczegétowo
przedstawiona w pracy (Muczynski, 2009). We wstepnej fazie zgromadzono
potrzebne informacje wyjéciowe o wszystkich mieszkaniach komunalnych (lacznie
6300 lokali) - potozonych w budynkach stanowiacych pelna wlasnosé gminy (tzw.
stricte komunalnych - 189 budynkéw) i w budynkach wspoélnot mieszkaniowych
z udzialem miasta Olsztyna (678 budynkoéw). Informacje uzyskano w postaci
odpowiednio przygotowanych arkuszy MS Excel od zarzadcy zasobu
mieszkaniowego - Zakladu Lokali i Budynkéw Komunalnych w Olsztynie.
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Zawieraly one dane porzadkowe i lokalizacyjne przedmiotowych obiektow
(mieszkan komunalnych), a takze parametry powierzchni uzytkowej lokali i dane
o liczebnosci gospodarstw domowych w nich zamieszkatych.

W  zastosowanym ujeciu metodycznym pomiar stopnia niedopasowania
pomiedzy parametrami mieszkari komunalnych a potrzebami ich lokatoréw
(najemcoéw) realizowany jest poprzez poréwnanie rzeczywistej powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych w badanym zasobie gminy z normatywnymi
powierzchniami tych lokali, jakie wynikaja z potrzeb najemcéw okreslonych
liczebnoscia ich rodzin. Stopieri (rozmiar) tego niedopasowania dla kazdego
konkretnego lokatora i lokalu z zasobu gminy wyrazany jest analitycznie przy
pomocy wskaznika priorytetu przemieszczenia funkcjonalnego najemcy Pr
opisanego wzorem [1]:

PF= LF‘-NZ (1)
gdzie:
Pr - wskaznik priorytetu przemieszczenia funkcjonalnego najemcy lokalu
komunalnego,

Lk - liczba os6b faktycznie zamieszkujaca dany lokal komunalny,
Nz - normatywna liczba 0s6b, jakie winny zajmowac¢ dany lokal komunalny

Liczbe os6b zamieszkalych w lokalu Lr uzyskano z informacji Zrédlowych,
natomiast normatyw zageszczenia Nz przyjeto na potrzeby badann w oparciu
o dane zamieszczone w tabeli 1 - skonstruowanej w nawigzaniu do kryteriéw
zawartych w ustawie o dodatkach mieszkaniowych?. Wielkoé¢ normatywu Nz
dla danego lokalu ustalono w zaleznosci od jego powierzchni uzytkowej
P zarejestrowanej w fazie wstepne;.

Tabela 1
Normatywy zageszczenia i klasy powierzchniowe mieszkati komunalnych
Normative density and commune flats area classes
Powierzchnia uzytkowa
mieszkania P [m?]
The area of the flat P_[m?]
Normatyw zageszczenia

Nz [osoby] 1 2 3 4 5 6 7 8
Normative density Nz_[people]

Klasa powierzchniowa

mieszkania (Kr, Kp) 11111 B C D E F G H
The class of flat area (K¢, Kp)

Zrédto: Muczyniski (2009). Source: Muczynski (2009).

0-35 36-40 | 41-45 | 46-55 | 56-65 | 66-70 | 71-75 | 76-80

Przyjeto, ze wskazniki priorytetu Pr bedzie wyznaczany w dwoéch odmianach -
jako: Pr; dla lokali w budynkach komunalnych i Pr; - dla lokali we wspélnotach

2 Ustawa z dnia 21.06.2001 1. o dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z 2001r. Nr 71 poz. 734 ze zmianami)

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 18 nr 2 2010 137



mieszkaniowych z udzialem gminy. Nastepnym narzedziem metodycznym
stosowanym do oceny stopnia badanego niedopasowania sa - wyréznione w tabeli
1 - klasy powierzchniowe mieszkan, ktore jesli odnosza sie do przedziatow
powierzchniowych mieszkan istniejgcych w zasobie wéwczas nosza nazwe klas
faktycznych Kp, a jesli odpowiadaja kolejnym normatywom zageszczenia
lokatoréw tych mieszkan Nz okreslane sg jako klasy docelowe Kp. Klasa faktyczna
Kr opisuje zatem powierzchnie lokalu mieszkalnego rzeczywiscie zajmowanag
przez danego najemce, natomiast klasa docelowa Kp odnosi sie do normatywnej
klasy powierzchniowej lokalu dla tego najemcy (wynikajacej z liczebnosci jego
rodziny). Klasy faktyczne i docelowe stanowia uzyteczne narzedzie do
bilansowania ilo$ci mieszkan i wyznaczania gtéwnych kierunkéw przemieszczen
najemcéw w zasobie mieszkaniowym gminy.

W pierwszym etapie badart - dysponujac potrzebnymi danymi Zrédlowymi
inormatywami - okreslono wskazniki priorytetu przemieszczeri najemcéw Pr
(Pg2) i klasy powierzchniowe lokali Kr i Kp dla wszystkich mieszkari gminnych w
budynkach komunalnych i w budynkach wspélnot mieszkaniowych z udziatem
miasta Olsztyna. W drugim etapie badan wskazniki i klasy ustalone w lokalach
komunalnych zostaly zagregowane w obrebie poszczegélnych budynkow.
Podejécie takie umozliwia caloSciowa analize i ocene zjawiska niedopasowania
najemcéw w zbiorach budynkéw stricte komunalnych i wspdélnotowych, a takze
wskali calego zasobu gminy. W trakcie agregowania wskaznikéw Pr
wykorzystano syntetyczne wskazniki priorytetu dokonania przemieszczeri
najemcéw w budynku - wyznaczane ze wzoréw [2] - w i-tym budynku
komunalnym i [3] - w j-tym budynku wspdlnotowym (dla lokali nalezacych do

gminy).

PriBx o) = % 2 Prsw (j)=M (3)

Wskazniki syntetyczne wyrazaja sume wartosci bezwzglednych priorytetéw
Pri (lub Pg) ustalonych we wszystkich lokalach komunalnych potozonych
w budynku podzielong przez liczbe tych lokali - oznaczong jako k - w budynku
komunalnym i I -w budynku wspélnoty mieszkaniowej. Wyrazaja one przecietne
priorytety dokonania przemieszczenn najemcéw w budynkach przypadajace na
jeden lokal. Uporzadkowanie obu badanych zbioréw budynkéw wedlug wielkosci
tych  wskaznikéw  umozliwia wytypowanie nieruchomosci  gminnych
iwspdlnotowych, w  ktérych istnieje relatywnie najwiekszy stopient
niedopasowania funkcjonalnego, zatem i najpilniejsze potrzeby dokonania
przemieszczen najemcéw zajmujacych lokale mieszkalne w tych obiektach.

Empiryczne wielkosci wskaznikéw syntetycznych Pripk (Pr2pw) i zaagregowane
liczby mieszkart w wyréznionych klasach powierzchniowych Kr i Kp
przedstawiono w tabeli 2 (dla zbioru budynkéw komunalnych) i w tabeli 3 (dla
zbioru wspoélnot mieszkaniowych). Z tabeli 2 wynika, ze w zbiorze 189
budynkéw komunalnych stopieni niedopasowania funkcjonalnego najemcéw do
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powierzchni zajmowanych lokali jest znacznie zréznicowany. Wielkosci
wskaznika syntetycznego priorytetu przemieszczen Pripk W tego rodzaju obiektach
uksztattowaly sie w szerokim przedziale zmiennosci.

Tabela 2
Syntetyczne wskazniki przemieszczen najemcéw i zaagregowana liczba mieszkan
wg klas powierzchniowych w zbiorze budynkéw komunalnych miasta Olsztyna
Synthetic leaseholders relocation index and aggregated amount of flats according
to area classes in the group of commune flats

Liczba mieszkan w budynku Liczba mieszkan w budynku
wg klas faktycznych wg klas docelowych
Lp. Adres Pripk | The number of flats in the building according to | The number of flats in the building according
No. bud}"nku actual classes to target classes
(ulica) A|B|C|D|E|F|G|H|A|B|C|D|E|F|[G|H
Adpress (street)
]gileu‘mka 600 | 0|o0ofo]o|ofolol6|1]|4|1]0]|0|0]|O0]O
GKraSZQWSk‘egO 5670 0o|1]0o]ofoflol6|2|0|4]0]0|0]|0]o0O
‘ZAéyZW"lema 400 o |1|lo]o|1|oflo[3]|o|1|0o]3]|0|0|0]o0O
5' Malewskiej | 507 | o | o | oo |1 |2|1]|5]|0|1|al1l2]o0]0]o0
g' Malewskdej | 385 1 o | 0| oo |1 ojo]o|o|1|3|2]3]1]o]o
Korczaka 6a 067 | 1 2100 0]0|0O}|O 0121 0|0]0|]0O]|O
Kanta 42a 060 | 7 | O 3 0O[0|0]JO| O 4]3 2 |1 0(0|0]O
Poprzeczna20 | 060 | 5 | 0 | 0 | O |2 |0]0O]0] 2|3 |]0]0]0]0OJO0O]O
;urkowsmego 050 | o|oflo|1]|ofo[1]o]o|o|lo]1]o0|1]0]0
189. | Baltycka 115 000 | O 0 1 1 1 (00| O 0 0 1 1 1 ({0[0]0
Rgi:fn 982 265 (230 (310|154 {51 | 35| 131|645 |547|436|290|134 |49 |33 |24
Srednio 1,52
Average

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych przygotowanych przez Pergota
(2009). Source: Author’s own study on the basis of data prepared by Pergota (2009)

- od 0,00 (brak niedopasowania powierzchni mieszkari do normatywnych potrzeb
ich lokatoréw) do 6,00 (niedopasowanie ekstremalnie wysokie) - ze $rednig na
poziomie 1,52. Mozna stwierdzié, ze w pierwszej kolejnosci nalezy podjacé
dzialania w zakresie stymulowania racjonalnych przemieszczeri lokatoréw
w takich obiektach wielolokalowych, jak: Jagiellonska 13a, Kraszewskiego 6,
Wyzwolenia 28 oraz Zientary-Malewskiej 2 i 3. Wynika to z relatywnie
najwyzszego stopnia niedopasowania funkcjonalnego w tych obiektach
spowodowanego gltéwnie nieefektywnym sposobem wykorzystania powierzchni
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lokali (niska intensywnoscia zasiedlenia). Z kolei najemcy mieszkan w takich
obiektach wielolokalowych, jak: Turkowskiego 7, Poprzeczna 20, Kanta 42a,
Korczaka 6a, a zwlaszcza Baltycka 115 wykazuja minimalny lub zerowy stopien
niedopasowania do parametréw zajmowanych lokali z punktu widzenia
przyjetych kryteriéw aktualnie nie powinni by¢ poddawani przemieszczeniom.
Niewielki stopien dysproporcji w tych obiektach wynika najczesciej z wigkszej
liczebnosci rodzin w stosunku do przyjetych normatywoéw. Sa to na ogét budynki
nowsze, zlokalizowane poza centrum i o malej liczbie mieszkan. Z kolei wsréd
budynkéw jednolokalowych z tego zasobu najwyzszy priorytet przemieszczenia
najemcéw stwierdzono w obiektach przy ulicach: Koscifiskiego 3, Artyleryjska 2,
Metalowa 5, Klebera 7, Wyzwolenia 25a i Kotobrzeska 13h. Natomiast takie
budynki komunalne, jak: Kutrzeby 11, Herdera 11, Wachowskiego 10 i Jeziorna 3
wykazuja optymalny stopient dopasowania powierzchni lokali do potrzeb ich
najemcéw stad tez moga zosta¢ wylaczone z procesu stymulowania przemieszczen
lokatoréw. O skali wystepujacych dysproporcji swiadczy takze fakt wystepowania
bardzo licznej grupy lokali (zwykle ze starszymi umowami najmu), ktére sg
obecnie wykorzystywane w stopniu niedostatecznym. Przykladami takich
mieszkann w zbiorze budynkéw stricte komunalnych sa wybrane lokale polozone
w takich obiektach, jak: Warszawska 13, Orkana 18, czy tez 1 Maja 15, gdzie na
jedna osobe przypada powierzchnia uzytkowa w przedziale od 78,5 do 82,6 m2.
Problem niedopasowania jednoczesnie poglebia wystepowanie grupy lokali
przeludnionych. Wprawdzie jest ona mniej liczna od poprzedniej, jednakze
warunki mieszkaniowe w tych lokalach diametralnie odbiegaja od przyjetych
normatywéw. Do tej grupy lokali mozna zaliczy¢ niektére mieszkania potozone
w budynkach przy ulicach: Kasprowicza 28 (8 oséb w lokalu o powierzchni
43,9m?), Mickiewicza 27 (12 oséb na powierzchni 45,9 m?), czy Knosaty 9, gdzie
w mieszkaniu o powierzchni 59,5 m? przebywa az 14 osob.

W tabeli 2 przedstawiono dodatkowo zsumowane liczby lokali mieszkalnych
wedlug wyréznionych klas powierzchniowych - faktycznych i docelowych -
w poszczegoélnych budynkach i w calym zbiorze budynkéw stricte komunalnych.
Uzyskane wyniki pokazuja znaczgce rozbieznosci miedzy struktura podazy
istniejacych mieszkan komunalnych a struktura zapotrzebowania ze strony
aktualnych najemcéw. W tej grupie budynkéw liczbowo przewazaja mieszkania
zaliczone do klas A, D, B i C, podczas gdy normatywne zapotrzebowanie
najemcéw jest bardziej rownomierne - koncentrujac sie gtéwnie na mieszkaniach
klas: A, B, C i D. Mozna ponadto dostrzec nadmiar lokali o najmniejszych
inajwiekszych powierzchniach (klas A i H). W polityce przemieszczen nalezy
zatem stymulowac przechodzenie lokator6w z mieszkan matych i duzych do
$rednich (klas Bi C).

Uzyskane wyniki w zbiorze 678 budynkéw wspdlnot mieszkaniowych
zudzialem miasta Olsztyna (tabela 3) ogoélnie pokazuja, ze zjawisko
niedopasowania funkcjonalnego najemcéw komunalnych do  wielkosci
zajmowanych lokali w tych obiektach wystepuje z poréwnywalng intensywnoscia
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jak w zasobie budynkéw nie objetych prywatyzacja. Syntetyczne wskazniki
priorytetu przemieszczen Prpw uksztattowaly sie bowiem w podobnym przedziale
zmiennosci: od 6,40 do 0,00 ze srednig na poziomie 1,68. Relatywnie najwieksze
potrzeby dokonania przemieszczeni stwierdzono w obiektach: Kasprowicza 36a,
Limanowskiego 21, Prusa 2, Radiowa 26 i Sienkiewicza 1la. Ekstremalnie wysoki
stopien niedopasowania w tych budynkach wynika - podobnie jak poprzednio -
z duzej powierzchni mieszkan i jednoczesnie niskiej intensywnosci ich zasiedlenia.
Z kolei najemcy lokali komunalnych w takich wspdlnotach, jak: Jagielloriska 73,
Poprzeczna 10, Puszkina 8, Sybirakéw 26 czy Tczewska 8,10,12 wykazuja wysoki
stopient dopasowania i nie musza by¢ poddawani przemieszczeniom z punktu
widzenia przyjetych kryteriéw.
Tabela 3
Syntetyczne wskazniki przemieszczer najemcow i zaagregowana liczba mieszkar
komunalnych wg klas powierzchniowych w zbiorze wspélnot mieszkaniowych
z udzialem miasta Olsztyna
Synthetic leaseholders relocation index and aggregated amount of flats according
to area classes in the group of housing communities’” flats with commune share

Liczba mieszkan w budynku Liczba mieszkan w budynku
Adres budynku wg klas faktycznych wg klas docelowych
Lp. (ulica) Prpw The number of flats in the building The number of flats in the building
No. Adress (street) according to actual classes according to target classes
A|B|C|D|E|F|G|H|A|B|C|D|E|F|G|H
1. | Kasprowicza 36a 640 |0 | O0O]|JO]JO]JO[O]|O|5]2|3|]0j]0O]J]O]O]O]oO
2. | Limanowskiego21 | 600 | 0 | 0 | O |0 ]| OJO]|JO|2]0|2]0|O0O]O0O]JO]O]O
3. |Prusa2 600 | 0| O0O]|JO]JO]JO[O|O|4]|1T]2]|1T]|]0]O]O]O]O
4. | Radiowa 26 558 | 0 /0| 0|]O0O|JO]JO]O]|]12]3 |4 |3 |1 ]1]0]O0]O
5. | Sienkiewicza la 525 | 0|0 |J0|JO0OJO]JO]JO]4])]1T]|]2]1T]0]JO0O]JO]O]O
Tczewska 8,10,12 0,28 111 0jl0OjO0O]O0O]4|3]0]0O 0j]0]O
Sybirakéw 26 025 |3|1]|]0]J]O0O]jJO[O]|O]|O]4]|]O]O]J]O]J]O]O]O]O
Puszkina 8 020 | 4|03 ]2]1|]0|O0O]|]O0O]|]4]0]|]2]4]0]O0O]O0O]0O
677 | Poprzeczna 10 000 | 0[3]J]0O0O]JO]JOJO]JO]J]O]JO|3]O]J]O]J]O]O]O]O
678 | Jagielloriska 73 000 | 0|1 |1 ]O0O]jJOf[O]jJO]J]O]JO]J1T]|]O]|]1T]O]O]O]O
Razem 10 | 73 | 51 | 96 | 45 29191 |11 |91 |67 |31
Sum 06|37 4al6|P|7|al1]sa]6|2|8|M*| B
Srednio 1,68
Average

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych przygotowanych przez
Lepkowskiego (2009). Source: Author’s own study on the basis of data prepared by
Lepkowski (2009)

W budynkach wspélnot mieszkaniowych z pojedynczymi lokalami nalezgcymi
gminy najwyzszy priorytet przemieszczeri stwierdzono w takich obiektach, jak:
Radiowa 21, Warminska 13c i Jagielloriska 24. Natomiast najemcy lokali gminnych
we wspdlnotach, takich jak: Warikowicza 1b, Glowackiego 11 czy Zeromskiego 10
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nie powinni by¢ przemieszczani do innych lokali z uwagi na brak analizowanych
dysproporcji. W zbiorze wspélnot mieszkaniowych potwierdzone zostato istnienie
licznej grupy mieszkan komunalnych nieefektywnie wynajmowanych, jak réwniez
przypadki wystepowania lokali przeludnionych. Obie przeciwbiezne tendencje
niekiedy majg miejsce w tych samych budynkach, czego przykladem jest
wspélnota mieszkaniowa przy ulicy 1 Maja 11, gdzie w jednym z lokali
komunalnych dwuosobowe gospodarstwo domowe najemcy zasiedla mieszkanie
o powierzchni ponad 90 m?, a w drugim czternastoosobowa rodzina zamieszkuje
lokal o powierzchni 60,1 m2. Dane dotyczace liczebnosci mieszkari komunalnych w
poszczegblnych klasach powierzchniowych ponadto pokazuja, ze w zasobie
wspoélnot mieszkaniowych dominuja mieszkania komunalne zaliczone do klas A,
D, B, CiE, natomiast aktualni najemcy reprezentujg normatywne zapotrzebowanie
na lokale klas: B, C, A i D (tabela 3). Pozadany kierunek przemieszczerr obejmuje
zatem przechodzenie lokatoréw komunalnych z mieszkari duzych do érednich.

W trzecim etapie badarn dokonano syntezy szczegétowych wynikéw badan
uzyskanych w zbiorze budynkéw stricte komunalnych i w zbiorze wspélnot
mieszkaniowych z udzialem gminy. W tym celu zestawiono liczby mieszkan
komunalnych wedlug wyréznionych klas powierzchniowych, jakie faktycznie
wystepuja w obu zbiorach badanego zasobu gminnego (suma klas faktycznych
YKr) oraz na jakie istnieje normatywne zapotrzebowanie ze strony najemcéw
(suma klas docelowych ) Kp). Nastepnie sporzadzono bilans liczbowy réznic
pomiedzy liczbg lokali komunalnych w wyréznionych klasach powierzchniowych
- faktycznych i docelowych (3 Kr -YKp) - w zbiorach budynkéw  stricte
komunalnych i wspélnotowych oraz w calym zasobie mieszkaniowym gminy
(tabela 4). Bilans ten umozliwia wskazanie dominujacych kierunkéw
przemieszczeni lokatorow i sformulowanie cennych wskazan strategicznych
odnosnie do rodzaju i ilosci brakujacych lub zbednych lokali mieszkalnych
w zasobie lokalowym gminy z punktu widzenia normatywnego zapotrzebowania
reprezentowanego przez aktualnych najemcéw komunalnych.

Dane z bilansu zestawionego w tabeli 4 potwierdzaja, ze w badanym zasobie
mieszkaniowym gminy wystepuja znaczace dysproporcje pomiedzy struktura
podazy istniejacych mieszkari komunalnych a struktura normatywnego
zapotrzebowania wynikajacego z liczebnosci gospodarstw domowych aktualnych
najemcéw. Uwzgledniajac  przyjete kryteria oceny najwiekszy stopient
niedopasowania w zasobie - mierzony wielkoscig réznic pomiedzy faktyczng
i docelowa liczba lokali komunalnych - spowodowany jest wysokim niedoborem
mieszkan srednich (klas B i C) - o powierzchni uzytkowej w przedziale od 36 do 45
m?2. Niedobor ten - w skali bezwzglednej - osiagga wprawdzie wigksze rozmiary we
wspoélnotach mieszkaniowych (820 lokali) niz w budynkach komunalnych (494
lokale), jednakze w ujeciu wzglednym (tzn. w odniesieniu do liczby istniejgcych
mieszkann w poszczegélnych klasach) wystepuje on z wiekszym natezeniem
w obiektach stanowigcych wylaczng wilasnos¢ gminy. W pozostalych klasach
powierzchniowych mieszkafi komunalnych badane zjawisko niedopasowania
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wykazalo odwrotng tendencje i wyraZnie mniejsze rozmiary. Wychodzac
znormatywnych potrzeb lokatoré6w komunalnych w badanym zasobie
stwierdzono nadmiar liczbowy mieszkart najmniejszych - klasy A (o powierzchni
do 35 m?) - koncentrujacy sie gléwnie w budynkach komunalnych, mieszkari
duzych - klas D i E (o powierzchni w przedziale od 46 do 65m?), a takze mieszkan
najwiekszych - klasy H (o powierzchni powyzej 76 m2). Z kolei w grupie lokali klas
F i G (o powierzchni od 66 do 75 m?) stopieri niedopasowania jest relatywnie
najmniejszy, stad tez lokatoréw tych mieszkan w zasadzie nie powinno sie
angazowac w stymulowanie procesu przemieszczen.

Tabela 4

Bilans liczbowy mieszkan komunalnych wedtug wyréznionych klas
powierzchniowych w gminnym zasobie mieszkaniowym miasta Olsztyna
The balance of commune flats according to area classes in commune premises

resources
S Zbiér budynkow Zbior wspolnot Zas6b mieszkaniowy gminy
ymbol " t .
komunalnych mieszkaniowych Commune premises resources
klasy o : L
The group of communal buildings | The group of housing communities
Symibol of buildings
the class 3
Ke- Ke- Ke-
ZKF ZKD Z Fz ZKF ZKD Z Fz ZKF ZKD Z FZ
Kp Kp Kp
982 645 + 337 1006 911 +95 1988 1556 +432
B 265 547 -282 733 1154 -421 998 1701 -703
C 230 436 -206 517 916 -399 747 1352 - 605
D 310 290 +20 964 672 +292 1274 962 + 312
E 154 134 +20 456 318 +138 610 452 +158
F 51 49 +2 95 94 +1 146 143 +3
G 35 33 +2 77 43 + 34 112 76 +36
H 131 24 +107 294 34 + 260 425 58 + 367
Razem 2158 2158 0 4142 4142 0 6300 6300 0
Sum

Zrédto: Opracowanie wiasne. Source: Author’s own study.

Synteza wynikéw badann w tabeli 4 potwierdza teze, ze dominujacym
kierunkiem przemieszczen najemcéw - preferowanym w procesie gospodarowania
zasobem mieszkaniowym badanej gminy - jest przechodzenie lokatoréw
z mieszkann maltych i duzych do $rednich (klas B i C). Mieszkania tego typu
powinno sie¢ wylaczy¢ z programu prywatyzacji, a takze podja¢ skuteczne
dziatania zmierzajace do powigkszenia ich liczby przez inwestycje gminne, kupno
lub w inny sposéb (np. najem w innych zasobach). Nalezy ponadto rozwazy¢
mozliwos¢ pozyskiwania brakujacych klas lokali mieszkalnych droga podziatu
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istniejacej grupy mieszkan o najwiekszych powierzchniach i niskiej intensywnosci
wykorzystania (zasiedlenia). Pozytywne efekty takich dziatan - z punktu widzenia
analizowanych dysproporcji - bylyby wéwczas zwielokrotnione. Zgota odmienng
strategie nalezy przyja¢ w stosunku do mieszkann bedacych w nadmiarze
w stosunku do aktualnych i przewidywanych potrzeb najemcéw komunalnych,
w tym szczegélnie do lokali mieszkalnych o bardzo duzych powierzchniach.
Lokale tego typu powinny by¢ traktowane priorytetowo w programie
prywatyzacji, a w przypadku braku zgody najemcéw na ich nabycie proces
sprzedazy nalezy wspomagaé celowymi przemieszczeniami, wzglednie dazy¢ do
podziatu tych lokali na mniejsze lub zwiekszenia ich intensywnosci zasiedlenia.
Skuteczne obnizenie skali narostych dysproporcji funkcjonalnych wymaga zatem
podjecia zestawu wielokierunkowych dzialan w ramach spdjnej strategii
gospodarowania zasobem mieszkaniowym miasta opartej na wzajemnej
koordynacji polityki przemieszczerh najemcéw mieszkann komunalnych z polityka
inwestycyjng, prywatyzacyjng, remontowa i czynszowa.

4. Podsumowanie i wnioski

Stymulowanie celowych przemieszczern najemcéw komunalnych tak, aby
gospodarstwa domowe zajmowaly lokale mieszkalne odpowiednie do liczebnosci
rodziny i jej sytuacji materialnej stanowi obecnie wazny instrument poprawy
stopnia wykorzystania i racjonalnosci gospodarowania zasobami mieszkaniowymi
wielu gmin miejskich. Instrument ten skutecznie stosowany przez gminy
prowadzi bowiem do osiggniecia szeregu réznorodnych celéw gospodarki
zasobem, do ktérych zalicza sie takie, jak: poprawa warunkéw mieszkaniowych
poprzez lepsze dopasowanie powierzchni mieszkant do potrzeb i mozliwosci ich
lokatoréw, odzyskanie czesci zalegtych dlugéw i wzrost wplywéw z najmu lokali
komunalnych, oddluzenie i poprawa sytuacji finansowej ubozszych najemcéw, jak
rowniez bardziej efektywne wykorzystywanie istniejgcych mieszkann w zasobie,
przestrzenne uporzadkowanie stref zamieszkania w miescie oraz racjonalizacja
iintensyfikacja proceséw prywatyzacyjnych.  Praktyczna realizacja polityki
przemieszczenn najemcéw mieszkart komunalnych ma jednak charakter zlozony,
gdyz jest obarczona licznymi ograniczeniami wynikajacymi z ochrony praw
lokatoréw, w tym szczeg6lnie wymogiem uzyskania - w wiekszosci przypadkéw -
zgody uczestnikéw tego typu zabiegéw. Akceptacje lokatoré6w na zamiane
mieszkan utrudniaja w znacznym stopniu wieloletnie tradycje i przyzwyczajenia,
zgodnie z ktérymi mieszkania komunalne nie sa traktowane jako zasoby
przejsciowo udostepniane przez gmine okreslonym uzytkownikom, ale jako dobra
trwalego uzytku uzyskane przez nich bezterminowo. Diametralna poprawa
sytuacji w dziedzinie realizacji polityki przemieszczenn docelowo wymaga zmian
spolecznego sposobu postrzegania zasobéw gminnych, a takze niezbednych
korekt regulacji prawnych w kierunku uelastycznienia procedur wynajmowania
mieszkan komunalnych i wprowadzenia mozliwosci okresowej weryfikacji
uprawnien lokatoréw do zajmowanych lokali komunalnych. W obecnym stanie
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prawnym nie istnieja bowiem mozliwoséci sprawdzenia wypelniania kryterium
dochodowego przez najemcéw posiadajacych umowy zawarte na czas
nieoznaczony. Analizy i badania pokazaly jednakze, ze przy zastosowaniu
aktywnego i dobrze zorganizowanego podejécia gminy do polityki stymulowania
przemieszczeni lokatoréw mieszkann komunalnych nawet w obecnych warunkach
mozna uzyskaé w tej dziedzinie znaczace korzysci ekonomiczne, spoteczne
istrategiczne. Przykladem potwierdzajagcym takie stwierdzenie jest system
wieloptaszczyznowej zamiany mieszkari komunalnych wdrozony na terenie
miasta Gdariska. Na podstawie doswiadczen zdobytych w trakcie funkcjonowania
tego systemu, mozna stwierdzié, ze skutecznym narzedziem pobudzania procesu
przemieszczen jest przymusowa zamiana lokali komunalnych poprzez skladanie
wybranym lokatorom komunalnym propozycji ,nie do odrzucenia” w okreslonych
okolicznosciach prawnych. Okolicznosci te powstaja w nastepstwie naruszania
przez lokatoréw warunkéw uméw najmu lub nie korzystania z przystugujacego
im pierwszenstwa nabycia mieszkan, jesli uprzednio mieszkania te przeznaczono
w programie do prywatyzacji.

Badania empiryczne w zakresie oceny skali potencjalnych przemieszczen
lokator6w w zasobie miasta Olsztyna wykazaly wysoki stopienn niedopasowania
funkcjonalnego pomiedzy wielko$ciami powierzchni mieszkan komunalnych, jakie
istnieja w zasobie, a normatywnym zapotrzebowaniem ze strony ich najemcéw.
Zaobserwowane dysproporcje dotyczyly zdecydowanej wigkszosci mieszkan
komunalnych funkcjonujagcych w zasobie (mialy powszechny charakter)
iwystapily z poréwnywalng intensywnoscia w budynkach komunalnych i we
wspoélnotach mieszkaniowych z udzialem gminy. Nalezy podkreslié, ze
przeprowadzone badania odnosily sie do populacji wszystkich mieszkan
(najemcéw) komunalnych z zasobu mieszkaniowego miasta Olsztyna. Stad tez
uzyskane wyniki pokazuja dostatecznie doktadny, kompletny i wiarygodny obraz
rozpatrywanego zjawiska. Na ich podstawie mozliwe bylo sformulowanie
nastepujacych wnioskéw szczegétowych:

1) Problem niedopasowania funkcjonalnego najemcéw komunalnych
w zasobie mieszkaniowym miasta Olsztyna zdeterminowany jest
przewazajacym udziatem mieszkan o duzych powierzchniach i jednoczesnie
niskiej intensywnosci zasiedlenia (nieracjonalnie wykorzystywanych).
Mieszkania tego rodzaju stanowia az 70% ogoélnej liczby lokali mieszkalnych
gminy, podczas gdy tylko 15% populacji lokali zalicza si¢ do mieszkar
przeludnionych (o ponadnormatywnym zageszczeniu). Wiekszos¢ mieszkari
o niskiej intensywnosci zasiedlenia usytuowana jest budynkach starszych,
usytuowanych w poblizu centrum miasta, natomiast mieszkania
przeludnione polozone sa w budynkach nowszych, o niewielkiej liczbie
mieszkart i zlokalizowanych poza strefa centralng. Okolo 15% liczby
wszystkich mieszkan w zasobie odpowiada powierzchniowo normatywnym
potrzebom ich najemcéw.

2) Dzialania majace na celu stymulacje procesu przemieszczeni lokatoréw
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komunalnych w zasobie miasta Olsztyna nalezy podja¢é w pierwszej
kolejnosci w obiektach charakteryzujacych sie relatywnie najwyzszym
stopniem niedopasowania funkcjonalnego najemcéw  wyrazonym
poziomem  wskaznika priorytetu. Nalezy rozwazy¢ mozliwoscé
wprowadzenia dodatkowych zachet dla lokatoréw skionnych do
opuszczenia lokali z tych obiektéw, a takze utworzenia pewnej
dyspozycyjnej puli mieszkan, ktéra postuzylaby do szybszej inicjacji
i sprawniejszej realizacji procesu dobrowolnych przemieszczen lokatorow.
Tam, gdzie jest to mozliwe i wskazane nalezy podja¢ kroki wymuszajace
zgode lokatorow na przemieszczenie sie z dotychczas zajmowanych

mieszkan.
3) Bilansujac liczbe mieszkani komunalnych funkcjonujacych w zasobie miasta -
wedlug wyréznionych klas powierzchniowych - z normatywnym

zapotrzebowaniem reprezentowanym przez ich najemcéw zaobserwowano
ostry niedobér mieszkan $rednich (w klasach B i C - o powierzchni
uzytkowej w przedziale od 36 do 45 m2 W innych klasach
powierzchniowych mieszkari komunalnych zjawisko niedopasowania
wykazato odwrotng tendencje i mniejsze rozmiary. W tym kontekscie za
glowny kierunek przemieszczern uznano przechodzenie lokatoréw
z mieszkan matych i duzych do $rednich.

4) Wyniki badan pokazuja, ze proces przemieszczern najemcéw mieszkan
komunalnych ograniczony do zasobu gminnego i oderwany od innych
dzialan z zakresu gospodarki nieruchomo$ciami nie jest w stanie
samodzielnie zlikwidowa¢ narostych dysproporcji. Dazenie do tego celu
wymaga bowiem $cistej koordynacji przemieszczenr lokatoréw z polityka
inwestycyjng, prywatyzacyjng, remontowa i czynszowga w ramach spéjnej
strategii gospodarowania zasobem lokalowym miasta.

5) Przeslanke aktywizujaca rozpatrywane procesy przemieszczenn moze
stanowi¢ ostatnia nowelizacja przepiséw wprowadzajacych mozliwosci
uzyskania przez gmine finansowego wsparcia na tworzenie mieszkan
komunalnych nie bedacych lokalami socjalnymi. Przepisy te beda sklania¢
wladze miasta do tworzenia tzw. laricuchéw przeprowadzek pomiedzy
lokalami komunalnymi i socjalnymi.
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RELOCATION OF COMMUNE PROPERTIES
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Abstract

The following paper presents results of a research considering evaluation of
potential relocation leaseholders scale in premises resources in Olsztyn by
mismatch measurement of the area of commune flats and normative demand of
their current leaseholders. The procedure of research - based on objective
approach - led to commune and housing communities’ buildings with the share of
community arrangement according to decreasing priority of advisable leaseholder
relocation. Subsequently the population of commune flats in the cities resource has
been balanced with the normative leaseholders demand organized in flat area
classes. On the basis of that the main directions of leaseholders relocation were
indicated and the guidelines aiming at improvement of rational housing resources
management in strategic approach determined. The research has shown a big
disproportion between the structure of existing commune flats supply and the
structure of normative demand resulting from number of households of current
leaseholders.
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Stowa kluczowe: nieruchomo$é wspdlna, przejmowanie nieruchomosci
Streszczenie

Przejmowanie nieruchomosci wspélnej - to zesp6t czynnosci umozliwiajacych
zarzadcy rozpoczecie wykonywania zarzadzania nieruchomoscia wspdlng
w czeSci operacyjnej.

Celem pracy jest przedstawienie procedury zwigzanej z przejmowaniem
nieruchomosci wspélnej do zarzadzania. Analizie poddano faze wstepna realizacji
czynnoéci zwigzanych z trybem przejecia nieruchomosci przez zarzadce od chwili
jego wyboru do momentu podpisania umowy o zarzadzanie nieruchomoscia.
Wyniki zaprezentowanych w pracy badan moga stanowi¢ przestanke do dyskusji
w sprawie opracowania standardu zawodowego dotyczacego przejmowania
nieruchomoséci wspoélnych do zarzadzania.

1. Wprowadzenie

Zarzadzanie  nieruchomo$ciami  wspdlnymi Iaczy  szereg  dzialan
interdyscyplinarnych, ktére sa realizowane od 15 lat w Polsce. Obecnie mozna
zaobserwowac zachodzgce zmiany na rynku ustug zarzadzania nieruchomo$ciami
wspélnymi i wzrost zainteresowania ta dziedzing nauki.

Powstanie wspolnot mieszkaniowych w naszym kraju mialo miejsce w zwiazku
z wejSciem w zycie ustawy o wiasnosci lokali i wyodrebnieniem nieruchomosci
lokalowej i wspélnej. Procesy wyodrebniania nieruchomosci lokalowych
w budynkach wielorodzinnych spowodowaly zmiany struktury wtasnosci i cheé
posiadania na wlasnoé¢ nieruchomosci. W pierwszym okresie obowigzywania
ustawy wiekszos¢ wyodrebnionych lokali powstata w wyniku prywatyzacji mienia
panstwowego i komunalnego (gminy). W tym okresie zarzad nieruchomos$ciami
wspélnymi sprawowaly podmioty panstwowe oraz jednostki organizacyjne
panstwowe i zaklady budzetowe nalezace do gminy tj. wielobranzowe panstwowe
jednostki organizacyjne, ADM-y, ZBK-i, ROM-y. Przejmowanie nieruchomosci do
zarzadzania odbywalo sie przede wszystkim na podstawie protokotéw zdawczo-
odbiorczych i mialo charakter czysto administracyjny. Powodem takiego
postepowania byl dominujacy udzial podmiotéw publicznych jako wtascicieli
lokali mieszkalnych i jednostek zarzadzajacych na poczatku sukcesywnej

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 18 nr 2 2010 149



prywatyzacji.

Drugim etapem rozwoju rynku wspoélnot mieszkaniowych byto pojawienie sie
firm deweloperskich, ktére w bardzo krétkim czasie staly sie gléwnym
producentem mieszkarn w Polsce. Dodatkowym bodzZcem wspomagajacym w tym
okresie byly ulgi podatkowe na budowe lub zakup nieruchomosci oraz
symultanicznie rozwijajacy sie rynek finansowy oferujacy preferencyjne kredyty
hipoteczne. Proces ten trwa z réznymi fluktuacjami do chwili obecnej. Eskalacja
budowy nowych i nowoczesnych budynkéw mieszkalnych o interesujacej
architekturze i zagospodarowaniu przestrzeni oraz wspodlczesna technologia
istandardy wykoriczenia i wyposazenia spowodowaly, ze na rynku nastala
kolejna epoka wspdlnot mieszkaniowych. W tym czasie powstala ustawa
o gospodarce nieruchomoéciami. Wyrazem formalnym rozwoju rynku ustug
zwigzanych zobstugg, utrzymaniem ieksploatacja budynkéw nalezacych do
wspélnot mieszkaniowych bylo utworzenie nowego zawodu, licencjonowanego
zarzadcy nieruchomosci. Pojawiajacy sie na rynku zarzadcy z licencjg pafistwowa
zaczeli powoli wypiera¢ (zastepowacd) dotychczasowe podmioty zarzadzajace
budynkami wielorodzinnymi. Ponadto, takze sami deweloperzy po zakoficzeniu
procesu budowlanego i sprzedazy lokali przejmowali funkcje zarzadzania
nieruchomosciami wspdélnymi i w niektérych wypadkach sprawuja ja do dzisiaj.

Aktualnie w zwigzku ze zmiang polityki mieszkaniowej parstwa
i wprowadzeniu przez sejm pakietu ustaw mieszkaniowych, w szczegdlnosci
kolejnej nowelizacji ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, mozna wskazaéd
trzeci etap powstawania wspélnot mieszkaniowych z zasobéw spoétdzielczych.
Przestanka bezposrednia konstytuowania wspdlnot mieszkaniowych jest
mozliwos¢ przeksztalcenia praw spoétdzielczych w prawo odrebnej wlasnosci
lokalu. W tym wypadku, przejmowanie nieruchomosci wspdlnych bedzie od
spoldzielni mieszkaniowych, ktére z mocy ustawy maja dzisiaj obowiazek
zarzadzania wlasnym majatkiem. Powstanie wspélnoty mieszkaniowej nastapi
woéwczas w zwiazku z przeksztalceniem i wyodrebnieniem ostatniego
samodzielnego lokalu w nieruchomosci spétdzielcze;.

Pomimo, wieloletniej praktyki zwigzanej z przejmowaniem nieruchomosci
wspdlnej do zarzadzania, jak dotad nie udalo sie w sposéb formalny wypracowac
jednolitej procedury na etapie przejmowania nieruchomosci wspdlnej do
zarzadzania. Realizacja czynnosci zwigzanych z przejmowaniem nieruchomosci
w tej wstepnej fazie kazdego procesu zarzadzania jest realizowana obecnie
bardziej na podstawie doswiadczenia i praktyki podmiotéw zarzadzajacych
nieruchomoédciami niz z przyjetych standardéw, ktére obowigzywalyby
licencjonowanych zarzadcéw nieruchomosci. Nalezaloby postulowaé aby takie
standardy przejmowania nieruchomosci wspdlnej powstaly. Wypracowane
procedury przekazania i przejecia nieruchomosci wspoélnej usprawnityby faze
rozpoczynajgcego sie procesu zarzadzania.

Podstawowym celem pracy jest zaproponowanie procedury przejmowania
nieruchomosci wspodlnej, wraz z uwzglednieniem treéci protokotu przejecia
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nieruchomosci wspoélnej. Dokument ten jest integralna czescia kazdej umowy
o zarzad nieruchomosciag wspdlna.

2. Procedury zwiazane z przejmowaniem nieruchomosci wspoélnej

Obecnie nie ma wyraznych zaleceri, ktére w sposéb formalny stanowityby
podstawe do realizacji i kontroli czynnosci, ktére powinien wykona¢ zarzadca
zanim podpisze umowe o zarzadzanie nieruchomoscia wspdlng. Brak jest takze
informacji, co do wielkosci formatu jak i zawartosci merytorycznej protokotu
przekazania-przejecia nieruchomoséci w zarzad. Podobnie jest, w standardach
zawodowych zarzadcéw nieruchomosci, gdzie réwniez nie ma zapiséw odnosnie
toku postepowania w wypadku przejmowania nieruchomosci do zarzadzania.

Z kolei, ustawa o gospodarce nieruchomosciami naklada na zarzadce
obowiazek realizacji wszystkich czynnosci zawodowych ze szczegdlng
starannoécia. Powstaje, wobec tego problem, jak ma postepowaé podmiot
podejmujacy sie przejecia nieruchomosci w zarzad, zanim podpisze umowe
o zarzadzanie, skoro nie ma ustanowionych wzorcéw, ktére powinny by¢
przestrzegane. Taka sytuacja powoduje, ze w praktyce zarzadcy nieruchomosci ten
etap pracy przechodza réznie, kierujac sie zwykle wypracowana w ramach
praktyki i zdobytego do$wiadczenia ,,wlasng” procedura przejmowania. Sg i tacy
zarzadcy, ktérzy omijaja ten etap i od razu podpisujag umowe o zarzadzanie
nieruchomoscig, a dopiero péZniej konstruuja cele i prosza wlascicieli o wydanie
dokumentacji stanu nieruchomosci. Czesto takie, zachowania jak potwierdza
praktyka prowadza do miernych skutkéw, czego konsekwencja jest nie udzielenie
absolutorium na dalsze zarzadzanie.

Stad, zasadnym jest wypracowanie takiej procedury, wedlug ktérej zarzadcy
przejmujacy nieruchomosci wspélne, mogliby sprawniej postepowaé. Wtedy ich
dzialania w obrebie kazdej nieruchomosci mialyby charakter bardziej
uporzadkowany i ukierunkowany, a przez to sam proces bylyby bardziej
skuteczny i efektywny.

Ponadto, wyeliminowane zostaje w ten sposob po czesci ryzyko zwigzane
z objeciem zarzadzania obiektem. Sformulowane i ustalone zapisy dotyczace
poszczegdlnych kwestii zarzadzania operacyjnego w umowie o zarzadzanie
nieruchomoscig wspélng stanowia zakres czynnosci dedykowany dla konkretnej,
przejmowanej nieruchomosci, ktéra nie jest nam, juz tak zupelnie obca jak byla na
poczatku. Samo zarzadzanie wspdlnota mieszkaniowa w pierwszym okresie staje
sie bardziej ptynne, pozwala zarzadcy nieruchomosci skréci¢ czas potrzebny do
opracowania pierwszego planu gospodarczego.

Poza tym, jest to takze czas, w ktérym obie strony, zaréwno przekazujgca jak
i przejmujaca maja okazje sie blizej poznac¢ i wymienié swoje uwagi co do dalszego
funkcjonowania nieruchomosci. Komunikacja spoleczna jest bardzo wazna,
szczegblnie w zarzadzaniu nieruchomosdciami wspdlnymi, gdzie mamy do
czynienia z rozproszona wladza wlascicielska. Wymaga sie zatem od
przejmujacego zarzadcy wysokiej kultury osobistej i poczucia empatii.
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Badania prowadzone przez autora pracy od kilku lat w zakresie przejmowania
nieruchomosci wspdlnych przez licencjonowanych zarzadcéw nieruchomosci
pozwolily na prébe opracowania procedury ich przejmowania. W wyniku analiz
szczegblowych w proponowanej procedurze wyodrebniono pie¢ etapéw
postepowania z opisem kazdego oddzielnie i przypisaniu odpowiedniej grupy
czynnoéci do kazdego z nich. Poszczegélne etapy procedury zostaly
przedstawione w tabeli 1.

Tabela 1

Procedura przejmowania nieruchomosci wspdlnej do zarzadzania

Etapy postepowania Zalozenia w poszczegdlnych etapach procedury przejmowania
w ramach procedury nieruchomosci wspélnej

Sprawdzi¢ stan prawny kazdej nieruchomosci lokalowej
Etap I wchodzacej w sklad przejmowanej nieruchomosci i okresli¢
strone przekazujaca

Rozpoznac cele i oczekiwania wiaécicieli lokali w stosunku

Etap II do nieruchomoéci wspdlnej

Etap III Dokona¢ inspekcji nieruchomosci w ramach wizji terenowej

Zapoznac sie z istniejaca dokumentacja stanu nieruchomosci i
Etap IV nastepnie sporzadzi¢ protokoét przejecia nieruchomosci,
ewentualnie protokoét rozbieznosci

Etap V Podpisa¢ umowe o zarzadzanie nieruchomoscia wsp6lna

Zrodto: opracowania wlasne.

Poszczegblne etapy postepowania w ramach opracowanej procedury
przejmowania nieruchomosci wspoélnej nalezy zrealizowa¢ w chronologicznej
kolejnosci, zgodnie z tabelg 1. W kazdym etapie nalezy okresli¢ czas potrzeby do
jego realizacji. Jezeli zaistnieje koniecznoé¢ powolania eksperta na danym odcinku
pracy to zarzadca nieruchomosci powinien zapewni¢ sobie niezbedne $rodki na
oplacenie wykonanej ustugi. W dalszej czesci pracy dokonano charakterystyki
poszczegblnych etapéw postepowania przedstawionych w tabeli 1.

ETAP 1 - sprawdzenie stanu prawnego kazdej nieruchomosci lokalowej
wchodzacej w sklad przejmowanej nieruchomosci i okreSlenie strony
przekazujacej

Z punktu widzenia przejmujacego zarzadcy na samym poczatku wazna jest
wiedza na temat wigzki praw wlasnosci zwigzanych z nieruchomoscia. Najpierw
musimy dokladnie pozna¢ stan prawny nieruchomosci i status wtascicieli lokali.
W przypadku kazdego z wilascicieli lokali celowe jest zapoznanie sie z jego
udzialem ulamkowym w czeéci nieruchomosci wspdlnej. W przypadku
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nieuregulowanych stanéw prawnych, nalezy obowiazkowo przedstawi¢ wszystkie
znane nam informacje, ktére maja lub moga mie¢ znaczenie dla ustalenia jej stanu
prawnego w przyszlosci.

Przy przekazywaniu nieruchomosci wspoélnej strong przekazujaca moga by¢
dotychczasowi wlasciciele budynku, do ktérych naleza gminy, deweloperzy,
spoldzielnie mieszkaniowe, wiasciciele lokali w ramach zarzadu wlascicielskiego
lub zarzad nieruchomosci wspélnej w duzych wspélnotach mieszkaniowych.
Strona przekazujaca sg takze dotychczasowi zarzadcy nieruchomoéci.

Podstawa prawna do zmiany zarzadu nieruchomoscia wspélna jest najczesciej
uchwala wilascicieli lokali. W sytuacji powstania wspdlnoty mieszkaniowej
w wyniku budowy nowego obiektu przez dewelopera, podstawa sprawowania
zarzadu bedzie najprawdopodobniej umowa w formie aktu notarialnego
0 powierzeniu sprawowania zarzadu. Ponadto, kiedy zostal ustanowiony zarzad
sadowy (zarzadca przymusowy), podstawa przejecia przez niego nieruchomosci
wspolnej bedzie postanowienie sagdu w tej sprawie.

ETAP II - cele i oczekiwania wlascicieli lokali

Cele wlasciciela musi pozna¢ kazdy zarzadca nieruchomosci, zanim zacznie
zarzadza¢ dowolnym rodzajem nieruchomosci. Stanowig one ukierunkowanie
dalszych dziatanh w fazie przejmowania obiektu do zarzadzania i podstawe catego
procesu gospodarowania. Pojecie celu jest jednym z najczesdciej uzywanych
terminéw w teorii i praktyce organizacji zarzadzania. W literaturze przedmiotu
funkcjonuje wiele definicji opisujacych te kategorie. Ze wzgledu na kontekst pracy
nalezy wskaza¢ definicje celu zaproponowana przez autoréw (Antoszkiewicza J.D.
i Pawlaka Z., 2000). Wedlug tych autoréw ,,celem nazywamy w okreslonym czasie
dokonanie transformacji (zmiany) stanu istniejacego, ktéry odpowiada realnej
rzeczywistosci (tu i teraz), w stan postulowany, ktéry odpowiada temu, co jest
oczekiwane po wprowadzeniu zmiany (tam i wtedy)” Podstawowym problemem
wylaniajagcym sie jest wiec w jaki sposéb zarzadca przeksztalci stan istniejacy
przedmiotu zarzadzania w stan oczekiwany przez wilascicieli lokali, do czego
bedzie dazyl, co zamierza osiagnac i kiedy.

Cele zarzadzania moga by¢ krétkoterminowe i dtugoterminowe, wspdlne jak
réwniez nieosiggalne. Powinny osiggna¢ zamierzony skutek dziatan i by¢ realne
w sensie prawnym, technicznym, ekonomicznym i organizacyjnym. Przede
wszystkim cele zarzadzania nieruchomosciami musza by¢ akceptowalne pod
wzgledem etycznym.

Zarzadca nieruchomosci powinien zmierza¢ do tego, aby cele byly ustalone
precyzyjne i daly sie zmierzy¢. Czesto wlasciwe zdefiniowanie celéw jest sprawg
skomplikowana. Z kolei, jasne okreslenie celu ma podstawowe znaczenie
w wysokiej skutecznosci zarzadzania. Na gruncie teorii organizacji i zarzadzania
znane jest caloéciowe podejécie obejmujace okreslenie tego, czego oczekuje sig,
oraz tego co juz zostalo lub nie osiggniete, zwane zarzadzaniem przez cele
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(management by objectives) (Gryfin R. 2000). Zarzadzanie przez cele
nieruchomoscig wspdlng prowadzi do koherencji (spdjnosci) celéw wszystkich
wlascicieli lokali i zarzadcy nieruchomosci, ich logicznej konstrukeji
o odpowiedniej strukturze powiazani i ich zrozumieniu.

Wedlug autora pracy podstawowym celem zarzadzania nieruchomos$ciami
wsplOlnymi  jest realizacja dzialain organizacyjnych i technicznych, ktoére
umozliwiaja wypelnienie przez obiekt wymaganej funkcji mieszkalnej w danych
warunkach, z uwzglednieniem kosztéw tych dzialain oraz zapewnieniem
bezpieczenstwa mieszkanicow i estetyki budynku. Zagadnienia eksploatacji wazne
sa w kontekscie bezpieczeristwa budynku, kosztéw zarzadu nieruchomoscig
wsp6lng, jakosci i komfortu zycia mieszkanicow, jak réwniez przysztych inwestycji.

W zarzadzaniu nieruchomosciami wspoélnymi wiasciciele lokali beda w gtéwnej
mierze zainteresowani maksymalizacjg funkcji uzytkowej, zwigzang z odrebnymi
cechami kazdej nieruchomosci, oceniane przez pryzmat zdolnosci do zaspokojenia
odpowiednich warunkéw mieszkaniowych. Maksymalizacja funkcji, ktéra pelni
nieruchomo$é, wymaga na poczatku procesu zarzadzania przede wszystkim
odpowiedniej identyfikacji celéw zarzadzania. Oznacza to, ze pomiedzy funkcja
pelniona przez nieruchomos¢ a funkcjami zarzadzania istnieje Scisla zaleznos¢.

Nieznajomos¢ i niejednoznacznos¢ celéow wilascicieli lokali zwigzanych
z nieruchomoscia w praktyce uniemozliwia zarzadcy wlasciwe $wiadczenie ustugi.
W zwigzku z tym, powstaje kolejne pytanie jak zatem ma postepowaé zarzadca,
ktéry ma dokonac wilasciwego doboru celéw.

W  pracy zaprezentowano ujecia formulowania celéw zwigzanych
z zarzadzaniem nieruchomoscia wspodlng. Typologii celéw dokonano wedlug
podziatu dychotomicznego stosujac kryterium podmiotowe i przedmiotowe.

W ujeciu podmiotowym, dokonujac podzialu celéw zarzadzania ze wzgledu
na status wtasciciela lokalu, nieruchomosci stanowia wlasno$¢ prywatng lub
publiczna. W przypadku wspoélnoty mieszkaniowej, wiasciciele lokali maja zwykle
rozbiezne interesy i trudno na poczatku okresli¢ spdjna strategie funkcjonowania
nieruchomosci. Jednym ze sposobéw moze by¢ opracowanie ankiety celéw
zarzadzania. W ankiecie takiej do kazdego pytania nalezy przygotowac¢ po kilka
przemyslanych odpowiedzi wariantowych do kazdego pytania. Podanie
wariantéw postepowania, w réznych aspektach funkcjonowania nieruchomosci
wspoélnej pozwala na ustalenie tych, ktére uzyskuja aprobate wiekszosci wiascicieli
i w efekcie moga stanowic cele wlasciciela nieruchomosci.

Jezeli wlasciciele lokali sa cudzoziemcami, zyjacymi jak dotad w odmiennych
kulturach, a teraz przyszlo im razem mieszka¢ w jednym budynku w Polsce,
nalezy na poczatku przeprowadzi¢ wywiad otwarty z kazdym oddzielnie
i wyjasni¢ na czym polega nasza ustuga i poznac ich zwyczaje oraz oczekiwania co
do dalszego funkcjonowania przedmiotowej nieruchomosci.

Ustalajac cele dla nieruchomosci wspélnej nalezy uwzgledni¢ osoby prawne
i wlascicieli instytucjonalnych (gminy, zaklady pracy) majacych w danej
nieruchomosci udzialy. Jeszcze trudniej jest okresli¢ oczekiwania wtasciciela
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w przypadku nieruchomosci nalezacych do oséb prawnych. Okreslajac cele dla
tych oséb mozna zastosowac kilka procedur:

1) Jezeli mamy do czynienia z osobg prawna typu spétka prawa handlowego,

czy tez przedsiebiorstwo panstwowe, to nalezy przedyskutowad cele z
kierownictwem tej jednostki, a rezultaty tej dyskusji powinny zosta¢ zawarte
w stosownej uchwale organu kierujacego dang osoba prawna do ktorej
nalezy nieruchomos¢ lokalowa.
Uchwala taka zarzadu spoélki, jasno wytyczy cele stawiane przed zarzadca
oraz czas w jakim nalezy je zrealizowa¢. Taka uchwata powinna w catosci
stanowi¢ zalacznik do umowy o zarzadzanie nieruchomoscia i byé¢ dalej
podstawa do opracowania planu gospodarczego (planu zarzadzania
nieruchomoscig wsp6lng). Pozwoli nam to unikna¢ probleméw, ktére moga
wystgpi¢ w przypadku, gdy zmieni si¢ kierownictwo osoby prawnej (np.
odwotano zarzad spélki, z ktérym ustaliliSmy cele wlasciciela w stosunku
do dalszego funkcjonowania nieruchomosci), a nowe kierownictwo ma
zupelnie odmienng koncepcje funkcjonowania danej nieruchomosci, a my
wlaénie podpisaliémy umowe o zarzadzanie i przystapiliémy do
opracowania planu zarzadzania.

2) Jezeli mamy do czynienia z osoba prawna typu jednostka samorzadu
terytorialnego, to nieodzownym, jest sprawdzenie, czy odpowiedni organ tej
jednostki (np. rada gminy, sejmik wojewddzki) nie podjat uchwal, ktére
kreujg na terenie tej jednostki polityke w zakresie gospodarowania
nieruchomosciami. Sprecyzowanie celé6w w stosunku do okreslonej
nieruchomosci wspoélnej moze polegac na uzyskaniu pisemnych wytycznych
od organu nadzorujacego w danej jednostce samorzadowej gospodarke
nieruchomosciami. Takim dokumentem moze by¢ wieloletni program
gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym. Czesto moze
wystarczy¢ uzgodnienie celéw i zapisanie ich w protokole uzgodnien, ktéry
ze strony samorzadowej podpisze na przyklad naczelnik lub dyrektor
wydziatu tej jednostki.

3) Podobnie jak w przypadku nieruchomosci samorzadowych postepujemy
w stosunku do nieruchomosci Skarbu Panstwa. Nalezy zawsze ustalié, kto
bezposrednio odpowiada za dang nieruchomos¢ lokalowa i z ta osoba
w oparciu o istniejace wytyczne, co do zasad gospodarowania okresli¢ cele
wilasciciela nieruchomosci.

W ustalaniu celéw zarzadzania nieruchomosciami wspélnymi, gdzie jednym

z wlascicieli jest osoba prawna lub publiczna zarzadca nieruchomosci moze
w takim wypadku z powodzeniem pelni¢ role mediatora. Rolg licencjonowanego
zarzadcy nieruchomosci jest jednak uzycie takich $rodkéw i sposobéw, ktére
w efekcie koricowym pozwola mu jednoznacznie zidentyfikowa¢ cele wiasciciela.
W ujeciu podmiotowym cele zarzadzania nieruchomosciami gléwnie sprowadzaja
sie do zarzadzania potrzebami ludzkimi, tzw. udogodnieniami (facility
management).
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W ujeciu przedmiotowym cele zarzadzania nieruchomos$ciami wspdlnymi
zaleza od zuzycia technicznego i funkcjonalnego oraz fazy cyklu w jakiej znajduje
sie nieruchomos¢. Inne beda w przypadku obiektu nowego oddanego do uzytku
np. budynku z apartamentami, inne w przypadku obiektu istniejacego, czy
wpisanego do rejestru zabytku np. kamienicy przedwojennej. Zjawisko to ma
ogromne znaczenie w opracowaniu pierwszego planu gospodarczego.

Niektérzy zarzadcy uwazaja, ze sam moment przejmowania obiektu, ze
wzgledu na pore roku (rodzaj sezonu), wiosenno-letni, czy jesienno-zimowy, ma
znaczenie w poczatkowej fazie przejecia nieruchomosci, ze wzgledu na inne
zadania realizacyjne w danym okresie. We wspodlnotach mieszkaniowych, kiedy
nastepuje zmiana zarzadcy w okresie Swigtecznym, w budynkach, gdzie znajduja
sie lokale handlowe to dodatkowo rozwija sie handel sezonowy i pojawiaja sie
problemy z powstawaniem stoisk na nieruchomosci wspolnej.

Innym zagadnieniem w aspekcie formulowania celéw ekonomicznych jest
rozpoznanie sytuacji finansowej w jakiej jest wspdlnota mieszkaniowa
w momencie jej przekazania nowemu zarzadcy, np. czy ma uregulowane
zobowigzania wobec ustugodawcéw zewnetrznych, jaki jest stan Srodkéw
pienieznych na funduszu remontowym. Jezeli stan finanséw wspdlnoty jest zty, to
nalezy zastanowic sie, jakie sa gtéwne przyczyny takiego stanu, i kto bezposrednio
jest za to odpowiedzialny. Celem jest eliminacja przyczyn powstania zlej sytuacji
finansowej i pokazanie mozliwosci jej rozwigzania.

Majac na uwadze kryterium przeznaczenia nieruchomosci nalezy doda¢ takze
rozne cele w przypadku nowych wspélnot mieszkaniowych z multiplikatywna
funkcja, biurowsa, ustugowa, handlowa czy gastronomiczng. W takim przypadku
dla czesci wtascicieli lokali uzytkowych, funkcja dochodowa bedzie miata wigksze
znaczenie od waloréw uzytkowych. W takiej sytuacji czasami wskazana jest
konsultacja z odpowiednimi specjalistami inzynierem, architektem czy ekspertem
budowlanym.

Okreslajac cele nalezy zawsze pamieta¢ o horyzoncie czasowym ich realizacji.
Dobrze sformutowane i wiasciwe dobrane cele dla danej nieruchomosci wspdlnej
nalezy najlepiej zapisa¢ i zestawi¢ w formie listy. Ich weryfikacja i ustalenie
priorytetéw nastapi w trzecim etapie procedury, jakim sg ogledziny nieruchomosci
i poznanie otoczenia w jakiej ona funkcjonuje.

Etap III - inspekcja nieruchomosci

Kolejng czynnoscia w ramach omawianej procedury przejmowania
nieruchomosci jest ustalenie stanu faktycznego nieruchomosci. Chodzi tu przede
wszystkim o ustalenie granic nieruchomosci gruntowej, dzialek ewidencyjnych
i elementéw wchodzacych w sklad nieruchomosci wraz z ustaleniem ich zuzycia
fizycznego i funkcjonalnego. W inspekcji powinny bra¢ udziat obie strony umowy
o zarzadzanie nieruchomoscig, przekazujaca i przejmujaca. Inspekcja jest
czynnosdciag poprzedzajgca sporzadzenie protokolu przejecia nieruchomosci
i podpisania umowy o zrzadzanie nieruchomoécia. Rozpoznanie determinantéw
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fizycznych i funkcjonalnych w terenie pozwoli odpowiednio wczesnie
przygotowac strategie zarzadzania nieruchomoscia wspoélna. Zarzadca znajac cele
wladcicieli lokali powinien w oparciu o nie sporzadzi¢ liste kontrolng
najwazniejszych elementéw inspekcji nieruchomosci. Ocena stanu nieruchomosci
majgca na celu wprowadzenie udogodniefi na terenie nieruchomosci powinna
obejmowac nastepujace pozycje:

1) dostepnosé¢ do drogi publicznej, stan ogrodzenia, bramy wjazdowe,

sasiedztwo

) ksztalt i wielkos¢ dzialki, sposéb jego zagospodarowania, zieler
) umiejscowienie zabudowy na dzialce,
) warunki geotechniczne gruntu,
) wyglad ogdélny nieruchomosci,
)
)
)

N U1 W IN

estetyke obiektu,
oznakowanie budynku,
uklad architektoniczny, ciagi komunikacji poziomej i pionowej,

9) wywoz $mieci,

10)zapoznanie sie z procedurami dzialania budynku.

Inspekcja budynku istniejacego (uzytkowanego) przeprowadzana jest z mysla
o ustaleniu niezbednych prac modernizacyjnych i szukaniu oznak zuzycia
fizycznego budynku, napraw, ktére dotychczas zostaly przelozone i ktérych nie
mozna juz odroczy¢. Dalsze zaniedbania powodowaé beda coraz wigksza luke
remontowa. Problemy zwigzane z fizycznym stanem budynku majg Zrédia w nie
wykonywanych na czas pracach konserwacyjnych i naprawach oraz w zuzyciu
funkcjonalnym. Weryfikacja celéw w sensie technicznym powinna obejmowac¢:

1) stan fundamentéw i écian zewnetrznych/konstrukcje budynku
) wady konstrukcyjne,
) system ogrzewania, wentylacji i klimatyzacji,
) system wodno-kanalizacyjny,
) system elektryczny
)
)
)

0

N U1 & W IN

dachy, windy, klatki schodowe,
o$wietlenie,
parkingi, powierzchnie dodatkowe

9) utrzymanie czystosci, §mietnikéw,

10)system przeciwpozarowy, srodki bezpieczenistwa (ppoz., ochrona)

Stan faktyczny powierzchni nieruchomosci wspélnej jest efektem pracy, przede
wszystkim zarzadcy nieruchomosci i sposobu korzystania z niej przez
mieszkaricow budynku. Ocena wyposazenia i sprzetu w czeéciach wspdlnych
wraz z instrukcjami obstugi, polega na sprawdzeniu jego dzialania i odpowiedzi
na pytanie, czy sprawnie dzialajacy sprzet spelnia normy i zaspokaja potrzeby
nieruchomosci. Ponadto, nalezy sprawdzi¢ czy w widocznym miejscu znajduje sie
regulamin porzadku domowego, instrukcja przeciwpozarowa oraz podstawowe
informacje dotyczace serwisu technicznego obstugujacego nieruchomos¢.

Kolejnym sktadnikiem wyposazenia nieruchomosci podlegajacym poznaniu sg

@
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informacje o zaworach, licznikach gléwnych w budynku, wskazujacych miejsce
instalacji nalezacych do wspélnoty mieszkaniowej. Zarzadca, przejmujacy obiekt
powinien spisa¢ stan licznikéw odnoszacych sie do mediéw komunalnych i innych
dostarczanych czynnikéw do budynku, ktére wymagaja opomiarowania.

Wyniki przeprowadzonej inspekcji odnosnie zuzycia stanu fizycznego
budynku i jego wyposazenia oraz mozliwos¢ wprowadzenia udogodnien,
pozwalaja na uszczeg6lowienie celéw zarzadzania nieruchomosciami wspélnymi.
Poprzez to wzrasta realna mozliwo$¢ zapewnienia atrakcyjnosci nieruchomosci
i tym samym komfortu mieszkania. Ponadto, uzyskane informacje potrzebne sa do
okreslenia zadan zarzadcy nieruchomosci i ich zapisania w umowie o zarzadzanie
nieruchomoscia.

Etap IV- zapoznanie sie¢ z istniejaca dokumentacja stanu nieruchomosci
i sporzadzenie protokolu przejecia nieruchomosci wspdlnej

Dokumentacja stanu nieruchomosci wspoélnej sklada sie z dokumentacji
prawnej, geodezyjnej, technicznej, finansowej, eksploatacyjnej, organizacyjnej
i porzadkowe;j.

Obowigzek prowadzenia dokumentacji finansowej wynika bezposrednio
zart. 29, ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, w ktorej jest napisane, ,zarzad lub
zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoscig powierzono jest obowigzany prowadzi¢
dla kazdej nieruchomosci wspoélnej, okreslona przez wspdlnote mieszkaniowa,
ewidencje pozaksiegowa kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspélna. Na zarzad
lub zarzadce nieruchomosci wspdlnej naklada sie obowiazek sporzadzenia
protokolu z przejecia nieruchomosci wraz z dokumentacja techniczna oraz
prowadzenia tej dokumentacji i jej aktualizacje”. Zapisy ustawowe w sposéb
bardzo ogledny, wspominaja o obowigzku prowadzenia dokumentacji, nie
wskazujac, jakie dokumenty wchodzg w sklad poszczegélnych rodzajow
dokumentacji.

Kazdy protokét przejecia nieruchomosci powinien zawieraé co sie przejmuje,
(dokumentacja geodezyjno-prawna) i w jakim stanie jest przejmowany obiekt
ijego czesci (dokumentacja techniczna, finansowa, informacje z przeprowadzonej
inspekcji) oraz jak funkcjonuje (dokumentacja eksploatacyjna i organizacyjno-
porzadkowa). W zapisach protokolu przejecia powinno sie znalezé doktadne
okreslenie strony przekazujacej i przejmujacej, podstawa przekazania
nieruchomosci wspdlnej, okreslenie stanu prawnego, dokladny opis przedmiotu
zarzadzania, stan urzadzent pomiarowych na dzieri przejecia nieruchomoéci, rodzaj
i stan przekazanej dokumentacji, stan S$rodkéw mna koncie wspélnoty
mieszkaniowej, sposéb rozliczenn finansowych, data sporzadzenia protokotu
i podpisy strony przekazujacej i przejmujacej. Zawartos$¢ tresci protokotu bedzie
sie réznic w zaleznoéci od specyfiki i fazy w cyklu zycia nieruchomosci.

W razie wzajemnego porozumienia co do zmian w treéci protokotu nalezy
protokét zredagowaé przy uwzglednieniu zgodnych stanowisk. W wypadku
powstalych w toku procedury rozbieznosci, co do zapiséw protokolu nie
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wstrzymuje sie trybu przekazywania nieruchomosci.

W razie braku uzgodnienia stanowisk, strona uwazajaca sie za pokrzywdzona,
po uprzednim wezwaniu do uregulowania roszczenia i z zagrozeniem
skierowania sprawy do sadu, kieruje ja na droge postepowania sagdowego.

Protokét jest waznym dokumentem w  procedurze przejmowania
nieruchomosci, nie tylko jako Zrédlo wiedzy o nieruchomosci, ale takze
charakteryzujacym prace zarzadcy nieruchomosci. W przypadku zmiany zarzadcy
protokoét bedzie punktem odniesienia jego dziatalnosci zawodowe;.

Etap V- podpisanie umowy o zarzadzanie nieruchomoscia wspolna

Dotychczasowe dzialania w ramach realizacji poszczegélnych etapéw
procedury powinny zosta¢ odzwierciedlone w zapisach umowy o zarzadzanie
nieruchomoscia wspélna, ktéra konczy etap przejmowania nieruchomosci do
zarzadzania. Umowa o zarzadzanie nieruchomoscia wspélna i protokét przejecia
nieruchomosci wspélnej to dwa podstawowe dokumenty, ktére sg efektem
zrealizowanych prac w ramach zaprezentowanej procedury i poczatkowej fazy
kazdego procesu zarzadzania nieruchomosciami.

5. Posumowanie

Przedstawiona procedura przekazania-przejecia nieruchomosci wspoélnej moze
by¢ zastosowana dla wszystkich nieruchomosci wspélnych niezaleznie od etapu
ich powstania. Walorem tej procedury jest to, ze przedstawiajac ja wspodlnocie
mieszkaniowej, sami wiasciciele lokali moga bardziej zrozumie¢ na czym polegaja
ustugi zarzadzania i przez co sa bardziej zaangazowani w tej trudnej fazie zmiany,
do jakich nalezy wymiana zarzadcy.

Dla zarzadcy nieruchomosci jest ona uporzadkowanym zestawem kolejno po
sobie nastepujacych czynnosci, ktére prowadza do wysokiej sprawnosci dziatan.
Procedura przejmowania nieruchomoséci wspodlnej pozwala takze na nie
przeoczenie (nie pominiecie) waznych czynnosci, redukuje ryzyko pomylek
i przede wszystkim skraca czas realizacji fazy przejmowania nieruchomosci
wspolnej.

Takie ,sprawne dzialanie”, bezposrednio koresponduje z zapisami ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, ktéra naklada na zarzadce obowiazek szczegdlnej
starannosci w wykonywaniu wuslug, co oznacza staranno$¢ zwiazang
z zawodowym charakterem, z czym wigze sie skutecznoé¢ postepowania
wynikajaca gtéwnie z wiedzy.
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Abstract

Assuming common real estate - is a series of procedures which allow the
manager to begin management the common real estate property.

The aim of this article is to describe the procedure involving assuming common
real estate property for management. The initial phase was analyzed, involving
assuming the real estate by the administrator, from the property’s choice up to the
moment the management agreement is signed. Research shows that professional
standards should be set in the field of assuming common real estate property for
management.
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Abstract

Managing retail and services properties, due to their profit-generating potential,
may be perceived in terms of return on property investment. This paper presents
possibilities of exploiting the aspect of recreation and entertainment in the process
of managing the profitability of retail and services properties. The first part
addresses modern approach to commercial property management, with innovative
and creative methods of improving the property market value. The discussion is
based, among others, on such concepts as facility management and provision of
facilities that enhance productivity of lessees operating on the managed property.
The second part of this paper presents recent trends in retail activities, especially
supplementing those activities with entertainment and recreation aspects. The last
chapter shows practical applications that incorporate entertainment and recreation
factors as a way to improve profit-generation of a property.

1. Modern approach to property management - facility management

Professional literature presents two fundamental approaches to property
management: the narrow approach (often referred to as traditional or static), in
practice presently on decline, and the wide (dynamic) approach, introduced in
1980s, rapidly becoming a new standard in the subject. In the narrow approach,
property management is perceived more in terms of property administration. It is
limited to basic technical, organizational and administrative operations aimed at
maintaining usable condition of the fixed asset (maintenance, repairs).
Management in this context is not directed towards improving property
effectiveness as a profit-generating medium, but towards maintaining the
operating conditions of the property.

The wide approach supplements the classic management practices with
creativity and innovation. In the wide context, property is perceived as a long-term
investment on a highly complex market (KUCHARSKA-STASIAK 2006, SLIWINSKI
2000). In this approach, “... the property manager is required to possess not only
administrative skills and proficiency in technical, legal and economic determinants
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of running property maintenance and usage, but also knowledge and experience in
such areas as the changing needs of property users, fluctuations of market,
economy and spatial development, and, most of all, the ability to design
investment and modernization measures that significantly influence the property
market value” (SLIWINSKI 2000).

This increased range and significance of property management has resulted in
an outburst of specialized economic entities dealing with various aspects of
property management. Those companies differ in the areas of activities and their
approach to management. In general, those companies may be classified as
follows:

property management - property is regarded as a source of profit for the
owner. The principal aim of property management is to maximize this profit
(through maximization of current revenue and improving property market value);

asset management - property is perceived as an element of company fixed
assets. The principal aim of asset management is to provide continuous growth of
company assets. As such, this type of enterprise offers careful analysis of the share
that the property in question presents in the overall asset structure, with asset
management decisions focusing mainly on property sale, rent, lease, investment, etc.
(see: Zarzgdzanie... 2008, RYMARZAK 2009);

facility management (or facilities management) — property is being managed as
a workplace. The fundamental asset here is the property functional value. The
essence of facility management is to adjust and adapt the property to the needs of its
users.

Facility management concentrates on commodities, i.e. any objects (buildings,
spaces, equipment, machinery, appliances, etc.) utilized in relation to particular
property use (STADLOEDER 2003, after RYMARZAK 2009). One of the fundamental
definitions of facility management, adopted in the US - the country that this
particular discipline of management originates from - reads as follows: ,The
practice of coordinating the physical workplace with the people and work of the
organization; integrates the principles of business administration, architecture, and
the behavioral and engineering sciences (http://en.wikipedia.org/wiki/Facility
_management).

The practical aspects of facility management in property management imply that
it should be defined as a modern discipline of management that integrates various
types of activities, with common denominator being their supplementary (or
auxiliary) functions. These activities are directed towards supplementing the
primary business activities of the property user. More precisely, those activities are
aimed at increasing the effectiveness of any and all processes considered basic and
fundamental in everyday business practice of companies, public utility
institutions, social organizations, families and individuals. For this reason, facility
management as applied in property management, is focused not as much on
maintaining operational conditions of the property as such, but rather on
maintaining and improving fundamental activities of property users (SLIWINSKI,
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SLIWINSKI 2006).

In the case of commercial properties, the group of entities that may profit from
introduction of facility management in its property management perspective is
somewhat larger, as facility management offers benefits not only for property
owners and property users (typically lessees or tenants), but also their immediate
customers. Therefore, facility (or commodity) recipients may be classified in three
major groups:

property owners, benefitting from such amenities as ownership rights
protection, property development in terms of function and value, relief from
tedious operational duties (e.g. book-keeping), tax consultancy;

property users; amenities addressed to this group are the principal aim of
facility management; as mentioned above, this form of management focuses
predominantly on providing support for key activities of property users;

customer base of property users; amenities for this group are usually
a supplementary (indirect) result of support for property users” key activities, but
may be decisive in the market success of property users’ business operations (in
cases when such operations require immediate contact with the customer)
(SLIWINSKI, SLIWINSKI 2006).

It is worth noting that amenities addressing customer needs are especially
important in the case of properties operating as retail or service outlets. Therefore,
it may be apt to emphasize that facility management should not be focused solely
on improving the products and services offered by facility managers to property
users. As such, facility management has to be perceived more in the context of
strategic management (SLIWINSKI, SLIWINSKI 2006). Consequently, it seems that the
modern challenge for property owners and facility managers of properties serving
as base for retail and services operations requires the shift from traditional strategy
of ‘manufacture and dictate’ towards the attitude of ‘manage and facilitate’ (see: COX
2001).

2. Transformations in the area of trade (retail) activities

Analyzing changes in the sector of retailing and services properties in Poland
(and other countries of Eastern Europe), it is worth to note transformations in retail
and services activities brought about by systemic transformation and shift towards
market economy. First of all, the market of retail and services properties has gained
an investment status, with the introduction of purely commercial properties
category (with Polish real estate market recognized as an emerging market).
Secondly, with time, competition in retail and services no longer applied solely to
the scope of products or services on offer (a trait typical for the initial stage of
transformation), but started to expand over other areas. The offer - usually similar
throughout the outlets - was no longer a decisive factor to influence sales figures
and customer base. Retailing and services were forced to expand their market
impact through other, supplementary factors of commercial and competitive value.
Those often involved customer-addressed amenities, such as parking spaces,
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communication, opening hours, i.e. factors directly related to the wide area of
facility management, as related to property management as such.

It is difficult to show an explicit ‘vector” of relation between the need to satisfy
the ever-growing requirements of the customer base and the decision to
supplement key business activities with entertainment values. Which of these two
factors was the cause, and which was the effect? It seems that either conclusion
may prove valid for certain cases.

The problem of profitability in regard to properties utilized as retailing and
services outlets should be viewed for the most part in the context of rent paid by
lessees (this applies to commercial properties, with spaces offered under lease
agreements). In the case of percentage rent or mixed-type rent typical for this type
of property lease, income of the property owner is, to some extent, related to the
income earned by the lessee in the course of his/her commercial activities, be it
retailing or services, conducted at the premises. Hence, any activities on the part of
facility managers aimed at increasing lessee’s revenue will in turn affect the
revenue of the commercial property owner. In other words, from the viewpoint of
commercial property owners, any increase in profitability of commercial activities
conducted at the premises will lead to increased profitability of the property
investment.

It may safely be assumed that competition in the sector of retailing and services
at present is related, in many cases, not to the commercial activities as such
(business level), but to the area of ‘commercial activities conducted at the
premises’, that is a sort of crossOover between property management and business.
The principal factor affecting the level of profitability of retailing and services
activities is the location of premises. Hence, the ‘business cross-over” description,
typically used in property valuation (see: KONOWALCZUK 2009) should also be
reflected (utilized) in relation to property management.

A different approach to changes in retailing activities, supplemented by the
factor of recreation (entertainment) in retailing (among other factors), can be seen
in (KoogMAN 2002). The author distinguishes three major phases of retail trade
evolution. The first phase that occurred in the 19t century, was a result of French
Revolution and Industrial Revolution, and was based largely on separation of the
distribution sector from the sector of manufacturing, with the former taking on a
more pronounced role. The second phase (1950s and 1960s) was stimulated by
emergence of self-service outlets, supermarkets and shopping centers, and resulted
in distribution effectiveness increase, with simultaneous reduction of costs. The
third phase is marked by intertwining the functions of retailing and entertainment
at a single premise. Remarkably, the author perceives the latter transformation of
retail trade sector not as a straightforward integration of two markets - retailing
and entertainment - but as a significant change of quality. The author points out
that the change in question was initiated by the retail trade sector, and resulted in
emergence of a new quality of urban entertainment. He also distinguishes between
two forms (variants) of the third revolution in retail trade, based on the example of
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a developed market of properties - i.e. the US market. The first variant involves the
establishment of gigantic retail-entertainment complexes (mega-malls). The second
variant relates to the process of rejuvenation of the inner cities, especially in post-
industrial city centers, incorporating skilful use of entertainment as a unifying
medium.

Analyses of development of retailing and entertainment centers show a strict
relation between economic growth and demand for retail/entertainment space.
With household revenue surplus in developed countries, the initial market reaction
was to increase the ‘supply’ of modern shopping centers. This initial wave was
followed by another, directed towards transformation of urban centers with
entertainment serving as a unifying factor (see: MORLEY, EVANS 2000). In the
countries of Eastern and Central Europe, this process was significantly more rapid.
Here, the emergence of large shopping centers and retailing/entertainment centers
was almost concurrent (CAMP 2001).

The sector of recreation and entertainment is regarded as a self-reliant and
independent, a good investment prospect. At the same time, many authors
emphasize its potential impact on retail sector, also in the investment perspective:
‘it may improve the productivity of retail sector and increase profitability of the
properties sector’ (KOOJMAN 2002). In particular, the factor of recreation and
entertainment is viewed as one of competitive edges of a traditional retailing
venue (i.e. one based on real property) against new forms of retailing, such as the
e-commerce (See: WALKER 2001, Zarzgdzanie... 2008). Some authors emphasize its
potential for employing the effect of ‘experience’ (‘sensation’) that accompanies the
traditional shopping trip. Apart from the entertainment elements, large part of
such ‘experience’ is played by other amenities present or offered at the premises.

3. Orientation on entertainment and recreation - modern forms of shopping

Contemporary analyses of the trends in market development often stress the
emerging demand for recreation spots. Those spots include not only ‘traditional’
forms (and objects) of recreation, such as cinemas, theaters and waterparks, but
also restaurants, pubs and shopping centers. Hence, the recreational aspect of
shopping is underlined, together with the increased significance of entertainment
values on the offer of shopping centers that may, in foreseeable future, surpass the
retail trade function of such establishments (see: KUCHARSKA-STASIAK 2009,
Zarzqdzanie... 2008). Therefore, it may be worth to incorporate the role of
entertainment and recreation in modern approach to facility management, as
related to properties serving as base for retailing and services activities.

Recreational shopping as a phenomenon has long been a subject of professional
studies. In the late 1970s and 1980s, researchers came to distinguish between two
forms of shopping: recreational and economic (thrift). Research of that period
focused on fundamental issues, such as the validity of recreational shopping
phenomenon, estimated percentage of recreational shoppers among the overall
customer base or the typology of recreational shoppers. Based on literature on the
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subject, the following characteristic traits and features of economic vs. recreational
shopping may be distinguished (BACKSTROM 2006):
In the case of economic shopping:

consumers present a reluctant or neutral attitude towards the act of
shopping,

shopping is conducted under pressure of necessity and duty, hasted and
rushed,

shopping is perceived in terms of hard work,

consumers are characterized by task-orientation and economy (utility) of
action,

shopping is an everyday experience, purposeful and “practical’, i.e. aimed at
satisfying basic needs,

consumers evaluate shop attractiveness in terms of time-saving or money-
saving features.

In the case of recreational shopping;:

shopping is conducted in free time, unrushed, regarded as a form of pastime
activities,

shopping is associated with pleasure, entertainment, inner satisfaction,
freedom (such as the freedom of choice), but also with autonomy,
experimentation and escapism - with the emotional value of the shopping
act being the most important determinant,

shopping is often linked to interpersonal relations, the attractiveness of
being part of peer status group, spending time with friends - with the
socialization value being the important factor of evaluation,

shopping is often done on impulse,

shopping is perceived as relatively non-committing, unrelated to necessity
and duty,

distinct forms of shopping are distinguished, such as shopping for identity
(brands) and lifestyle (leisurely shopping); shopping with friends, with eating
out (casual leisure); shopping stimulated by events, such as late-night off-
sales (leisure events); shopping in ‘do it yourself’ (DIY) centers, such as Leroy
Merlin (Cox 2001),

recreational consumers are characterized by: open attitude to socialization
and social contact, strong involvement in shopping experience (such as
search for information, interest in new products and services, seeking special
offers, prices and trends).

Professional literature emphasizes the need for further research on the subject
to gain insight into this complex phenomenon, particularly the analysis of
recreational shoppers’ behavior in a wider perspective, such as the reasons and
determinants of this attitude. One such issue, pertaining to the problem of facility
management in retailing and services, can be expressed as follows: to what degree
the recreational shopping attitude is a primary set of behaviors (i.e. directly related
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to internal needs of the customer), as opposed to secondary (i.e. induced by facility
managers and retailers through skilful use of entertainment and recreation
amenities, such as lighting, background music, etc.)?

Another problem emphasized by subject researchers is the question of further
diversification of the recreational shopper ‘label’. Early research was based on the
assumption that ‘recreational’ shoppers present a unified, homogeneous group,
and (furthermore) a group largely opposed to the category of ‘thrift’ shoppers.
Nowadays, there is a tendency to perceive the phenomenon from a deepened
perspective. Recreational shopping may be manifested in various ways, and its
multidimensional nature may, in practice, result in a variety of behaviors. As such,
behaviors of this particular category of consumers should not be studied en masse.
Professional literature (BACKSTROM 2006) distinguishes the following subgroups of
customers, typically associated with the general group of recreational shoppers:

— housewives - in charge of relatively low-income households, usually less
educated and more social-oriented than the average consumer. They shop
significantly more often, spend significantly more time at the premises, visit
more shops (lessees); this group represents an ‘involved’ type of consumers;

— teenagers - a distinctly specific consumer group, predominantly interested
in shopping/entertainment centers. Professional literature often applies
aterm of TOD (teenager on date) (Zarzqdzanie... 2008) to signify the main
motive of their visits in shopping centers, i.e. seeking recreation (cinema,
bowling alley) and eating out. US retailers provide specialized shopping
centers catering exclusively for this particular age group of consumers;

— friend circles sharing time together to seek bargains, more oriented on
entertainment than on the actual shopping (especially in the case of young
age consumers with limited financial resources);

— individualists - a distinct consumer group of ‘recreational” type, less incline
on socializing, seeking to indulge own whims.

Research on the subject also signifies that individual consumer behaviors may
incorporate and entwine elements of both ‘recreational” and ‘thrift” attitudes, often
displayed concurrently during a single shopping act. For this reason, any rigid
division into ‘recreational” and “thrift’ shopping, as utilized in standard research on
the subject, may, in certain cases, obscure or distort the findings. It seems,
therefore, valid to expect of researchers a more definite specification of research
groups used.

Research in the field has led to formulation of further scientific statements
(BACKSTROM 2006).

1) Research shows that, regardless of age group, time spent in shopping centers
is high on the list of typical daily activities (after time spent at home, at work
or at school). It has been suggested that shopping has gained the status of
a cultural phenomenon, often associated by responders on par with other
forms of purely social activities.

2) The number of consumers involved in ‘recreational’ shopping activities has
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grown considerably over the last decade. In Poland, this phenomenon seems
delayed, in comparison with markets of the developed economies.

3) Shopping is a regular practice of city-dwellers (incorporated in the structure
of daily activities). Consequently, it should be studied in the context of
everyday life. Consumer needs identified in the course of such studies
should form a basis for design and introduction of amenities.

4) Since economy (thrift) is no longer a predominant factor for recreational
shoppers, retailers should explore other ways (apart from the price range) to
attract customers to their shop (shopping center). In other words, they
should seek to offer other shopping-related values (see: MORLEY, EVANS
2000).

4. Examples of using the recreation (entertainment) factor in retailing and
services outlets

Elements of recreation and entertainment are one of the viable methods
employed by property owners, facility managers and lessees to improve the
attractiveness of premises used for retailing and services.

This approach is manifested typically by careful selection of lessees to ensure
provision of a wide range of retailing and education functions at the premises.
Such multi-utility objects are best exemplified by retailing and entertainment
complexes, also known as the 4t generation shopping centers. Typical
entertainment amenities include: cinema multiplexes, bowling alleys,
discotheques, video game parlors, fitness clubs and kids” playrooms. In mature
economy countries, the set of amenities is more elaborated, and includes such
objects as ice-skating rings, hotels, theaters, museums (also interactive ones),
aquariums, climbing walls, etc. In Poland, a good example of such
shopping/entertainment complex is the Lodz cultural-entertainment-retail trade
center ‘Manufaktura’, with its broad spectrum of entertainment venues on offer.
For retail parks and shopping galleries, the most characteristic feature is the
introduction of entertainment/recreation accents in the form of gastronomy -
coffee houses, pubs and restaurants.

Research suggests that integration of gastronomy with strictly entertaining
values may prove advantageous, as customers often drop by a restaurant or coffee
house on their way to/from the cinema (DOURY 2000). With skilful selection of
lessees, a synergy effect can be observed, since any two complementing products
and/or services tend to attract more clients than any of those would manage by
itself. Gastronomy is also a good complementary offer to shopping, boosting
profits for both parties involved, as shoppers often take the opportunity to eat out,
buy a fast food product or take a cup of coffee before heading home.

The recreational/entertainment function of retail and services facilities may
further be enhanced by architecture and design, such as theme integration through
regional, historic or futuristic accents (see: Zarzgdzanie... 2008). One special case of
such an approach is the restoration of post-industrial objects or the use of history
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(or, as stressed by some researchers, idealized and romantic history) as a lead
motive in stylization and design of the premises (WALKER 2001, KOOJMAN 2002).

Standard elements utilized in stylization of premises as centers of entertainment
and recreation include: interior lighting and exterior illumination, music, scents,
small architecture (such as fountains) and seasonal accents (holiday decorations).

Shaping and emphasizing the entertainment and recreation values of premises
can also be effected by lessees through stand arrangement and introduction of
complementing products and services in their standard offer. Examples of such
approach include introduction of coffee house stands on the premises of press
retailer ‘Empik’, comfy chairs in bookshops, and coffee tables in cake shops, ice-
cream shops and baker’s shops, where shoppers may consume goods purchased
on the premises.

Another approach is the arrangement and exposition of products on sale to hint
the atmosphere of leisure, relaxation, pleasure, comfort, naturalness and bonding.
Good examples of this can be found in stylization used in IKEA outlets (room
arrangement of furniture and design products) and vegetable/fish stand in
supermarkets, stylized to resemble traditional fish/vegetable marketplace (see:
Koo1MAN 2002).

Yet another idea employed to good effect in facility management is the
introduction of spaces suggesting comfort and exclusive quality of products on
offer. Roomy premises with spare display of goods induce the impression that the
products are exclusive and carefully selected. This may prove effective in attracting
wealthy clientele, with their preference of spacious premises over cramped and
confined spaces filled to the brim by random selection of products (see: KOOJMAN
2002).

Standard activities undertaken by facility managers and lessees in shopping
centers include organization of special events. Typical events take on the form of
competitions, display shows (fashion show), expositions and seasonal mass sales.
These are designed to provide excitement and involvement in standard shopping
experience (see: Zarzgdzanie... 2008). A good example is the ‘Night at Dominican
Gallery” in Wroclaw, a seasonal all-round late-night sale event with lottery tickets
(offered to all that produce a receipt for purchase on the premises at the day of the
event, surpassing a certain amount).

One particular form of event is a faire, not necessarily confined to a single
premise. “Wroclaw Promotion of Good Reads’ is an example of such faire. The
event spans over three days early December each year and are frequented by ca. 80
Polish publishing houses. The faire combines retail sales and special offers with
authors” meetings, book-of-the-year polls and thematic exhibitions organized on
Wroclaw Market Square.

5. Conclusions

Customers of large shopping centers are increasingly conscious of additional
entertainment and recreation values that supplement standard retailing offer. Their
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expectations in this regard are addressed in design and operation of large, modern
retail and leisure centers. Consequently, the aspect of entertainment and recreation
should become a part of standard facility management of such premises. Trends
observed in this respect suggest that detailed research of the phenomenon may
provide insight to the validity of incorporating elements of entertainment and
recreation in property (facility) management practice.
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Stowa kluczowe: zarzqdzanie nieruchomosciami, zakupy rekreacyjne, facility
management

Streszczenie

Zarzadzanie nieruchomoscia handlowo - wuslugowa ze wzgledu na
generowanie przez niag dochodu mozna rozwaza¢ w aspekcie oplacalnosci
inwestycji w nieruchomosé. W artykule wskazano mozliwosci uwzglednienia
czynnika rekreacji i rozrywki w zarzadzaniu dochodowoscia nieruchomosci
handlowo - ustugowej. W pierwszej czeéci poruszono kwestie nowoczesnego
podejscia do zarzadzania nieruchomo$ciami komercyjnymi wymagajacego
innowagji i kreatywnosci w podnoszeniu wartoséci nieruchomosci. Tres¢ rozwazarn
w niej zawartych odnosi sie m.in. do koncepcji facility management i tworzenia
udogodnien dla klientéw uzytkownika nieruchomosci wptywajacych na
produktywnos¢ dziatalnosci gospodarczej prowadzonej na nieruchomosci. Druga
czeé¢ artykulu  poswiecono  przemianom w  dzialalnoéci handlowej,
w szczegblnosci laczeniu jej z rozrywka i rekreacja. W ostatniej czesci
przedstawiono przyklady uwzgledniania czynnika rekreacji i rozrywki
w kreowaniu wartoéci dochodowej nieruchomosci.
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GOSPODAROWANIE NIERUCHOMOSCIAMI
W GMINIE JAKO ELEMENT ZARZADZANIA
STRATEGICZNEGO

Alina Zrébek-Rézaniska
Katedra Polityki Gospodarczej i Regionalnej
Uniwersytet Warmirisko-Mazurski w Olsztynie
e-mail: alina.zrobek@uwm.edu.pl

Stowa kluczowe: strategia rozwoju gminy, zarzqdzanie strategiczne, gospodarowanie
nieruchomosciami

Streszczenie

Gmina, jako jednostka bedaca utozsamiana z organizacja, powinna podlegac
efektywnemu zarzadzaniu. W tym celu jednostki samorzadu terytorialnego zostaty
zobligowane do opracowania dokumentéw strategicznych, w ktérych zawarto
przede wszystkim wytyczne co do kierunkéw rozwoju oraz sposobéw ich
osiggania. Celem niniejszego artykulu jest przedstawienie ujecia zagadnienia
gospodarowania nieruchomoéciami w dokumentach strategicznych. Analize
oparto na wytycznych zawartych w dokumentach wybranych gmin woj.
warminsko-mazurskiego.

1. Wstep

Transformacja ustrojowa przeprowadzona w Polsce na poczatku lat
dziewiecédziesigtych zaowocowata miedzy innymi rezygnacja z centralnego
zarzadzania krajem na rzecz polityk wielostopniowych, obejmujacych skale
krajowa, regionalng oraz lokalna. Skala regionalna utozsamiana jest z przede
wszystkim wojewddztwem, natomiast uklady lokalne najczesciej wiazane sa
z gming. Gmina stanowi najmniejsza jednostke terytorialng i w zwigzku z tym
moze by¢ uznana za prébe odwzorowania spoleczeristwa w mikroskali (TROJANEK
1994), zatem powinna by¢ obszarem mozliwie spéjnym i jednorodnym z punktu
widzenia ukladu osadniczego i przestrzennego. Wynika to z faktu, iz tylko
w takich warunkach wtadza lokalna ma mozliwos¢ efektywnego wykonywania
zadan publicznych. To z kolei wymaga stworzenia i utrzymania ladu
przestrzennego z wyrazng troska o srodowisko naturalne, kreowanego poprzez
odpowiednie gospodarowanie nieruchomosciami potozonymi na obszarze gminy.
Powolujac sie na zapisy zawarte w Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej: rola
samorzadu terytorialnego jest wykonywanie powierzonych mu zadan
publicznych, realizowanych z troska o ochrone $rodowiska i wsparciem
okazywanym inicjatywom obywateli dzialajacych na rzecz poprawy stanu
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srodowiska naturalnego?. Zatem mozna uja¢ to takze w ten sposob, iz gmina
powinna by¢ zarzadzana w spos6b prowadzacy do powstania oraz utrzymywania
spojnego i uporzadkowanego ukladu. Za narzedzie niezbedne, a takze pomocne
w tym niefatwym do wykonania zadaniu mozna uzna¢ dokumenty strategiczne,
w ktérych zawarto wytyczne co do oczekiwanych rezultatow, a takze sposobow
ich osiggania.

2. Zarzadzanie strategiczne w gminie

Wiladze lokalne pelnig role gospodarza, od ktérego dzialann oczekuje sie
inicjowania oraz wspierania zréwnowazonego rozwoju lokalnego (Rozwdj
lokalny...). Rozwdj lokalny z kolei stymulowany jest przede wszystkim poprzez
przedsiewziecia inwestycyjne podejmowane na obszarze danej gminy. Pojawiaja
sie one w odpowiedzi na ujawnienie sie potrzeb spotecznosci zaréwno lokalnych,
jak i rozpatrywanych we wszystkich pozostatych skalach. W gospodarce rynkowej
motorem rozwoju sa gltéwnie przedsiewziecia podejmowane przez podmioty
prywatne, a inwestycje podmiotéw publicznych maja charakter wspierajacy sektor
prywatny. Zatem rolg gospodarza jest stworzenie na tyle konkurencyjnych
warunkéw dla podejmowania nowych przedsiewzieé, aby inwestorzy prywatni
lokowali sw¢j kapital na terenie konkretnej gminy.

Zachecanie inwestoréw wymaga wprowadzania przemyslanych rozwigzan
takze z zakresu gospodarowania nieruchomosciami, co mozna poréwnacé
z zarzadzaniem strategicznym organizacja. Gmina jest organizacja silnie zlozona,
a do jej sSrodowiska zewnetrznego mozna zaliczy¢ miedzy innymi potencjalnych
inwestoréw (zaré6wno krajowych, jak i zagranicznych), dostawcéw débr i ustug,
wladze na innych szczeblach (powiatowe, wojewo6dzkie, krajowe, Unii
Europejskiej), réznego rodzaju grupy interesow (np. grupy proekologiczne,
organizacje pozarzadowe), zwigzki zawodowe, ponadlokalne instytucje. Ponadto,
podobnie jak to jest w przypadku przedsiebiorstwa, gmina posiada takze swoich
konkurentéw. S nimi inne gminy, ktére staraja sie o pozyskanie kapitatu
inwestycyjnego. Nie bez znaczenia pozostaja warunki makroekonomiczne,
polityczne, techniczne, a takze specyficzne przepisy dotyczace wykonywania
zadan przez gmine, a takze np. odnoszace si¢ do korzystania z zasobéw
srodowiska naturalnego, ktére moga sta¢ sie realng bariera dla rozwoju
okreslonych galezi przemystu.

Zgodnie z obowigzujacymi teoriami zaczerpnietymi z nauk o zarzadzaniu,
proces ten standardowo skiada sie z czterech podstawowych etapéw, jakimi sa:
planowanie, organizowanie, przewodzenie i kontrolowanie. Planowanie moze by¢
utozsamiane z projektowaniem pozadanej przysziodci, ktéremu towarzyszy
okreslenie srodkéw, dzieki ktérym osiagniecie pozadanego stanu przyszlego
bedzie mozliwe. Zatem planowanie sklada sie z dwoch, wzajemnie zaleznych
dziatani. Po pierwsze, nalezy wyznaczy¢ cele, jakie stoja przed organizacja,

24 Art. 74 Konstytucji RP.
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anastepnie okresli¢ sposoby, ktére doprowadza do ich osiggniecia. Osigganiu
celow musza przyswieca¢ zasady skutecznosci i efektywnosci, co wymaga
poprzedzenia planowania odpowiednim prognozowaniem. Celem prognoz celem
jest ostrzeganie przed potencjalnymi negatywnymi skutkami lub/oraz
przedstawienie alternatywnych wariantéw dzialan wraz 2z szacunkiem
prawdopodobienstwa zaistnienia okre$lonych efektéw (KISIELNICKI 2004).

Okreslenie podstawowego sensu funkcjonowania danej organizacji mozna
utozsami¢ z wyartykutowaniem misji, ktéra najczesciej przybiera posta¢ hasta czy
sloganu, natomiast wyznaczenie skonkretyzowanych celéw i dzialann bedzie juz
planowaniem, ktére powinno opierac sie na wybranej metodzie oraz racjonalnosci.
Powolujac sie na definicje S. P. ROBBINSA 1 D. A. DECENZO (2002), planowanie
mozna okregli¢ jako , definiowanie celéw organizacji, okreélenie ogdlnej strategii
ich osiggania oraz opracowanie zwartej hierarchii planéw stuzacych do integracji
ikoordynacji dziataii”. Cele organizacji to innymi slowy ,zbiér wzajemnie
powiazanych zamierzen, zadan i aspiracji o réznym stopniu konkretnosci”
(KISIELNICKI 2004), a plany to wytyczne, dzieki ktérym mozna uzyskiwac
i przydziela¢ érodki potrzebne do ich realizacji. H. STEINMANN 1 G. SCHREYOGG
(2001) proponuja, aby wybér stawianych przed organizacja celéw poprzedzaé
zawsze rozpoznaniem obowiazujacej misji, celéw i strategii organizacji, a takze
odpowiednimi analizami. Do niezbednych analiz zaliczyli oni analize otoczenia,
ktéra umozliwia zidentyfikowanie okazji oraz zagrozen, a takze analize zasobéw
organizacji, czyli okreélenie jej silnych i stabych stron. Obydwie analizy skladajg
sie na znang z teorii zarzadzania analize SWOT.

Rozwazajac zagadnienie zarzadzania strategicznego w gminie nalezy wzigd
pod uwage, iz ta najmniejsza jednostka administracyjna stanowi bardzo
szczegblng posta¢ organizacji. W odréznieniu od przedsiebiorstw prywatnych,
nastawionych przede wszystkim na przyniesienie oczekiwanych dochodéw dla
udzialowcéw, gmina ma za zadanie poprzez rozwdj lokalny przyczynia¢ sie do
poprawy sytuacji zyciowej swoich mieszkancéw. Mieszkancy ci to jednakze
bardzo zréznicowana grupa, charakteryzujaca sie wielorodnosciag intereséw, ktére
nie rzadko sg sprzeczne. Ponadto gmina, jako jednostka budzetowa, podlega
innym sposobom mierzenia efektywnosci swoich dzialani, a gléwna ocena
skutecznosdci wladz lokalnych jest liczba glosow w wyborach samorzadowych.
Stad, z powodu braku wczeéniejszej motywacji ekonomicznej, okreslenie strategii
w polskich gminach pojawilo sie dopiero wraz perspektywa wejscia Polski do Unii
Europejskiej, kiedy to odgérnie nalozono obowiazek tworzenia strategii rozwoju
w zwiazku z mozliwoscia starania sie o érodki z unijnych funduszy. W praktyce
polskich gmin, narzedziem umozliwiajacym zarzadzanie stala si¢ strategia
programoéw lokalnych (np. Strategia Rozwoju Gminy, Plan Rozwoju Lokalnego,
Plan Rewitalizacji). Zawarte w tych programach dzialania zaplanowane sa
w oparciu o kalkulacje intereséw réznych grup spotecznych, a odbiorcami tychze
dziatan sa przede wszystkim mieszkaricy danej gminy. Strategie rozwoju gmin
tworzone sa zazwyczaj w oparciu o metody stosowane u przedsiebiorstw,
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w zwigzku z czym skladaja sie z tych samych podstawowych elementéw:
okreslenia celow i =zadan, termindéw realizacji poszczegdlnych zadan,
umiejscowienia w przestrzeni planowanych przedsiewzie¢ oraz wysokosci
i zZrédet naktadow finansowych (PSYK-PIOTROWSKA 2003).

Jak wspomniano powyzej, wybor przestrzeni, w ktérej zostanie zlokalizowane
dane przedsiewziecie jest zaliczany do elementarnych skladnikéw strategii.
Wiadze gmin, jako gospodarz swojego terenu, maja znaczacy wplyw takze na
wybér dokonywany przez inwestoréw prywatnych poprzez sposéb
gospodarowania nieruchomosciami w swojej gminie, m.in. dzieki instrumentom
planistycznym czy fiskalnym. Wiadze gminy kreuja bowiem sytuacje na lokalnym
rynku nieruchomosci poprzez obrét nieruchomoéciami nalezacymi do zasobu
gminy, a takze poprzez m.in. planowanie przestrzenne, ustalanie wysokosci
podatkéw, wydawanie warunkéw zabudowy terenu, a takze zagospodarowanie
nieruchomosci sasiednich. W zwiazku z tym gospodarka nieruchomosciami
i zarzadzanie strategiczne stanowia wzajemnie zalezne elementy. Przykltadowo, T.
TOPCZEWSKA i W. SIEMINSKI (2003) uwazaja, iz strategia rozwoju gminy jest
planistycznym  instrumentem gospodarki nieruchomosciami. Gospodarka
nieruchomosciami moze by¢ prowadzona na sposéb bierny - jako wydawanie
decyzji na pojawiajace sie wnioski inwestoréw, lub aktywny - gdy gmina swoimi
dziatlaniami stara si¢ uatrakcyjni¢ inwestycyjnie swoj teren, np. poprzez
wyposazenie go w infrastrukture. Podstawa dzialann gminy powinno by¢ dazenie
do zachowania !adu przestrzennego oraz stymulowanie zréwnowazonego
rozwoju, co oznacza tworzenie harmonijnej calosci przy uwzglednieniu
zaistniatych uwarunkowan i wymagan funkcjonalnych, spoleczno-gospodarczych,
srodowiskowych, kulturowych i kompozycyjno-estetycznych. Dodatkowo
przepisy obowiazujace w Polsce wymagaja od wladz gminy realizacji czynnosci
z zakresu ochrony $rodowiska przyrodniczego i kulturowego oraz sfery ochrony
zdrowia 1 bezpieczeristwa. Jednoczesnie przestanka do realizacji tychze
przedsiewzie¢ musi by¢ optymalizacja wykorzystania waloréw ekonomicznych
przestrzeni oraz godzenie prawa wlasnosci z obrong interesu publicznego. Zatem
wymaga sprawnego zarzadzania strategicznego, ktérego elementem wyjsciowym
jest strategia rozwoju.

3. Gospodarowanie nieruchomosciami w strategii rozwoju gminy

W polskiej praktyce obowiazuja ramy prawne, z ktérymi strategie lokalne
musza by¢ zgodne. Nalezg do nich przede wszystkim Strategiczne Wytyczne
Wspélnoty oraz Strategiczne Wytyczne UE dla Polityki Rozwoju Obszaréw
Wiejskich, nastepnie opracowania dotyczace catego kraju: Narodowy Plan
Rozwoju Polski 2004-2006%> oraz Strategia Rozwoju Kraju 2007-2015, nastepnie
strategie rozwoju wojewodztwa, powiatu oraz plan rozwoju lokalnego. Ponadto
strategia danej gminy musi takze pozostawaé w zgodnosci z opracowaniami

% Dla strategii opracowanych przed rokiem 2007.
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planistycznymi, a wiec z aktem prawa miejscowego - Miejscowym Planem
Zagospodarowania Przestrzennego, a takze Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego. Obowiazujace pozostaja takze inne ustawy
irozporzadzania, m.in. zwigzane z ochrong $rodowiska naturalnego oraz wartosci
kulturowych.

Na potrzeby niniejszego artykulu przeanalizowano strategie rozwoju lub plany
rozwoju lokalnego dwunastu gmin wojewédztwa warmirisko-mazurskiego, po
cztery gminy miejskie, miejsko-wiejskie i wiejskie, aby odnalez¢ cele zwigzane
z szeroko pojetym gospodarowaniem nieruchomosciami. Wszystkie dokumenty
strategiczne zawieraja podobny podstawowy obraz przyszlosci, w ktérym na
pierwszym miejscu postawiono wspieranie powstawania nowych miejsc pracy,
a takze osigganie poréwnywalnego do krajéw unijnych poziomu dobrobytu
istandardéw zycia. Rozwdj spoleczno-gospodarczy ma sie przy tym odbywaé
wramach zasad stuzacych zachowywaniu réwnowagi ekologicznej. Wizje
poprawy warunkéw zycia oparto na lepszym wykorzystaniu waloréw
turystycznych oraz rozwoju ustlug. Osiggnieciu zalozonej wizji ma sprzyjacé
realizacja celéow operacyjnych, zwanych tez w niektérych dokumentach
szczegblowymi. Nowe miejsca pracy i wzrost dochodéw wymagaja
podejmowania nowych przedsiewzie¢ gospodarczych lub rozszerzania juz
istniejgcych. Zalozenie lub rozbudowa przedsigbiorstwa z kolei zawsze wigze sig
z umiejscowieniem go w konkretnym miejscu w przestrzeni oraz pozyskania
odpowiedniej nieruchomoéci. Zatem w rozsgdnie sformulowanej strategii wiele
celéw operacyjnych musi by¢ zwiazanych z gospodarowaniem nieruchomosciami,
a w szczegblnosci budynkami i gruntami nadajacymi sie do zaadoptowania pod
dziatalnosé gospodarcza. Gospodarowanie w ujeciu szerszym odbywa sie zaréwno
poprzez racjonalne planowanie stref funkcjonalnych wraz z kladzeniem nacisku
na pozadane galezie gospodarki oraz tad przestrzenny, a takze zachowanie
waloréw estetycznych oraz $rodowiskowych. Natomiast gospodarowanie
nieruchomosciami w wezszym ujeciu to przedstawienie inwestorom oferty
inwestycyjnej, czyli konkretnych nieruchomosci charakteryzujacych sie
polozeniem w wybranej strefie funkcjonalnej, o danym przeznaczeniu, potozonej
w okreslonym otoczeniu, a takze w pewnym stopniu uzbrojonej w infrastrukture
techniczng. W zwiagzku tym w dokumentach obowigzujacych w analizowanych
gminach gospodarowaniu nieruchomos$ciami przypisano znaczaca role. Cele
szczegblowe zawarte w tychze dokumentach przedstawia rysunek 1.

Dzieki tej analizie wytonil sie nastepujacy obraz celéw:

— DPrawie wszystkie gminy (92%) zatozyly, iz pozadany w przyszlosci jest
rozw6j bazy ustlugowo-turystycznej, co jest spdjne z wizjg calego
wojewddztwa jako terenu o dominujgcej funkcji turystycznej, a takze
uslugowej. Sposobem osiagniecia tego celu s dzialania prowadzace do
zwiekszenia bazy noclegowej, gastronomicznej i handlowej, a takze rozwoj
zaplecza sportowego i rekreacyjnego (np. zagospodarowanie istniejacych
rezerwatow, uporzadkowanie brzegéw jeziora, budowa Sciezek
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rowerowych i pieszych, urzadzenie plaz oraz pél namiotowych).

poprawa drog i
zaplecza 16%
parkingowego

ochrona waloréw

$rodowiska 25%
naturalnego
dbalosc o estetyke 30%

stworzenie oferty

. - 83%
inwestycyjnej

rozwdj bazy

. 92%
turystyczno-ustugowej

Rys. 1. Cele szczegotowe zwigzane z gospodarowaniem przestrzenia
w dokumentach strategicznych badanych gmin woj. warminisko-mazurskiego.
Zrédlo: Opracowanie wlasne.

— Znaczaca wiekszos¢ gmin (83%) zalozyla takze stworzenie oferty
inwestycyjnej®. Pod tym okreSleniem gminy rozumiejg: przygotowanie
terenéw pod pozadane inwestycje prywatne, wydzielenie terenéw pod
dziatalnos¢ gospodarcza w MPZP i uzbrojenie ich w infrastrukture
techniczng, pozyskanie terenéw pod inwestycje od ANR oraz rolnikéw
indywidualnych i uzbrojenie ich w infrastrukture techniczna,
przygotowanie gruntéw pod inwestycje poprzez zmiane sposobu

2 Warte podkre$lenia jest to, iz w strategiach czy planach rozwoju praktycznie wszystkie gminy
zawarly potrzebe realizacji projektu jakim jest stworzenie atrakcyjnej oferty inwestycyjnej. Jednoczesnie
z badan wilasnych przeprowadzonych przez autorke artykulu wytonit sie mato optymistyczny obraz
przyszloéci badanych gmin. Wigekszos¢ z nich bowiem (83%) podczas badan ankietowych stwierdzita,
iz najwieksza bariera dla rozwoju gospodarczego jest brak gruntéw pod inwestycje. Ponadto
wymienione zostaly réwniez takie problemy, jak niemoznoé¢ uzbrojenia posiadanych gruntéw
z powodu brakéow érodkéw finansowych (takze na wkiad wiasny przy projektach wspoétfinansowanych
z Unii Europejskiej), a takze brak lub niedostatek miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. W tym ostatnim przypadku réwniez podkreslano brak srodkéw jako glowna

przyczyne.
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uzytkowania i kompleksowe uzbrojenie?’, a takze stworzenie
i wypromowanie bazy ofert inwestycyjnych i informacji o dostepnych
nieruchomosciach.

— Co trzecia gmina umie$cila wérod celéw strategicznych dbalos¢ o estetyke
oraz tad przestrzenny. Realizacja tego celu powinna sie odbywaé¢ poprzez
wymaganie wysokich waloréw estetycznych zabudowy
i zagospodarowania?®, ochrone istniejacego ukladu wurbanistycznego,
koncentracje przemystu w wybranej czesci gminy, a takze uzyskanie tadu
poprzez staranne planowanie i uporzadkowanie przeznaczenia gruntéw
w planie miejscowym.

— Pomimo waloréw $rodowiskowych przypisywanych wojewddztwu
warmirnisko-mazurskiemu, tylko co czwarta z analizowanych gmin ujeta
w dokumencie strategicznym dzialania zmierzajace ochrony istniejacego
stanu srodowiska naturalnego lub tez jego poprawy. Realizacja tych celéw
ma si¢ odbywaé poprzez zalesianie terenéw nieprzydatnych rolniczo,
uporzadkowywanie terenéw atrakcyjnych przyrodniczo oraz udzielanie
przyjmowanie inwestoréw wylacznie z tzw. ,czystych” galezi przemystu,
ktore nie obciazaja srodowiska.

— Powszechnie znany jest slaby stan infrastruktury drogowej w Polsce,
a w szczegdlnosci w Polsce pétnocno-wschodniej. Jednoczednie czesto
mozna spotkaé opinie, iz rozwdj tej sfery jest konieczny, aby powstaty nowe
inicjatywy gospodarcze. Jednakze w dokumentach strategicznych
dotyczacych rozwoju wybranych gmin zaledwie 16% zawarlo zapisy
o dziataniach, ktére maja na celu poprawe dostepnosci komunikacyjnej
poprzez poprawe stanu drég oraz budowe/rozbudowe zaplecza
parkingowego, w szczegdlnosci w strefach o przypisanych funkcjach
turystyczno-rekreacyjnych.

4. Podsumowanie i wnioski

Realizacja zadan postawionych przed wiladzami samorzadéw lokalnych oraz
sprawne zarzadzanie gming wymaga Kkorzystania z odpowiednio
zmodyfikowanych narzedzi wypracowanych przez przedsigbiorstwa. Jednym

2 Jako kompleksowe uzbrojenie terenu pod inwestycje rozumiane jest uzbrojenie terenu
przeznaczonego w MPZP pod inwestycje, z wylaczeniem terenéw pod inwestycje mieszkaniowe,
zwigzane z dostarczeniem podstawowych mediéw, tj. kanalizacji, wodociagu, instalacji elektrycznych,
gazowych oraz drég wewnetrznych.

2 W przypadku jednej z badanych gmin wprowadzono obowiazuje $cista ochrona obiektéw i obszaréw
posiadajacych wartosci zabytkowe. W zwiagzku z tym dzialalno$¢ inwestycyjna prowadzona w ich
sgsiedztwie winna by¢ prowadzona na warunkach konserwatorskich i uzgodniona z Wojewdédzkim
Urzedem Ochrony Zabytkéw w Olsztynie Delegatura w Elblagu, nowa zabudowa musi podlegac
ustaleniom konserwatorskim, takze przy rekonstrukcji, odbudowie, zmianie sposobu uzytkowania
budynku lub jego czeéci. Ponadto wprowadzono obowiazek wyprzedzajacego rozpoznania
archeologicznego, a takze zakaz wprowadzania dominant przestrzennych przestaniajacych widok lub
konkurujacych z dominantami historycznymi.
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znich jest opracowywanie strategii rozwoju lokalnego lub planu rozwoju
lokalnego. W dokumentach tych wiele miejsca po$wiecono celom majacym
bezposredni lub posredni zwigzek z gospodarowaniem nieruchomos$ciami w
gminie. Analiza wybranych dokumentéw strategicznych pokazala, iz najczesciej
dzialania wladz gminy maja sprzyja¢ rozwojowi bazy pod pozadany kierunek
dziatalnosci gospodarczej. Ponadto gminy maja zamiar oferowa¢ nieruchomosci
przygotowane pod inwestycje w ramach gotowej i promowanej oferty
inwestycyjnej. Niektére gminy za cel postawily takze dbalos¢ o estetyke i fad
przestrzenny oraz dzialania sprzyjajace poprawie i ochronie waloréw srodowiska
naturalnego. Natomiast tylko kilka gmin zalozylo poprawe dostepnosci
komunikacyjne;j.

Powyzsze wyniki analizy pokazuja jak znaczaca jest rola gospodarowania
nieruchomosciami w zarzadzaniu gming. Stworzenie bazy pod rozwéj wybranych
kierunkéw dzialalnosci gospodarczej wymaga bowiem wytyczenia odpowiednich
stref funkcjonalnych oraz przeznaczenia nieruchomosci pod inwestycje niezbedne
dla tego rodzaju galezi. Ponadto gmina musi przeznaczy¢ nieruchomosci pod
zaplecze oraz uporzadkowaé nieruchomosci leéne czy tereny wokél obszaréw
chronionych. Z kolei stworzenie kompleksowej oferty inwestycyjnej to zlozone
zadanie z zakresu gospodarowania nieruchomosciami, wymagajace od wladz
gminy nie tylko dzialan planistycznych, ale takze nierzadko pozyskania
odpowiednich nieruchomosci, scalenia ich oraz podzialu, uzbrojenia, a takze
podjecia decyzji co do wysokosci podatku, jaki przyszly wilasciciel bedzie
odprowadzat do budzetu gminy. Dbaloé¢ o tad przestrzenny i estetyke wymaga
natomiast uporzadkowania nieruchomosci znajdujacych sie na terenie gminy,
a takze podjecia decyzji co do ich przeznaczenia. Podobne wyzwania stoja przed
wladzami chcacymi poprawia¢ walory srodowiska naturalnego.
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Abstract

Community, as a unit identified with organisation, should be efficiently
managed. This is the reason why local administration units were obliged to
elaborate strategic documents including directives concerning development
directions and ways of achieving them. The purpose of this article is to present
how strategic documents treat the issue of real estate management. The analysis is
based on directives assumed by chosen communities from Warmia and Mazury
region.
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