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WPROWADZENIE

Dominujacg trescia drugiego numeru Studiéw i Materialow TNN sg
zagadnienia gospodarowania zasobami nieruchomosci publicznych. Autor
pierwszego artykulu przedstawil wyniki analizy gléwnych tendencji zmian
w gospodarowaniu gminnymi zasobami mieszkarn czynszowych.

Do tego tematu nawigzuje réwniez opracowanie przedstawiajace stan prawny
itechniczny lokali i budynkéw komunalnych oraz efektywnos¢ polityki
czynszowej miasta stolecznego Warszawy.

O tym, ze gospodarka nieruchomos$ciami ma stuzy¢ stymulowaniu lokalnego
rozwoju gospodarczego miedzy innymi poprzez przygotowanie atrakcyjnych ofert
inwestycyjnych przekonuja Autorki artykuléw zatytulowanych Uwarunkowania
prawne gospodarki nieruchomosciami w gminie w aspekcie ksztattowania jej rozwoju
i Gospodarka gruntami gmin w kontekscie rozwoju lokalnego na przyktadzie wojewddztwa
matopolskiego.

W numerze przedstawiono takze dylematy przestrzenne i spoteczno-
gospodarcze budowy WOH na przykladzie Leszna, ukazano specyfike gospodarki
nieruchomosciami pokrytymi wodami oraz poruszono problem gospodarowania
zasobami nieruchomosci dworcowych PKP.

W kolejnych opracowaniach zwrécono uwage na znaczenie efektywnosci
energetycznej budynkéw w zarzadzaniu nieruchomosciami spoétdzielczymi.
Za$ gospodarowanie powiatowym zasobem nieruchomosci przedstawione zostato
na przykladzie zadan realizowanych przez wladze powiatu swidwiriskiego.

O tym, ze problematyka zarzadzania i gospodarowania nieruchomosciami ma
takze wymiar miedzynarodowy sSwiadczy artykul przedstawiajacy niektére
aspekty gospodarowania zasobem publicznym w Wielkiej Brytanii.

Dwa artykuly poswiecone sa problematyce zarzadzania nieruchomosciami
policji. Autorki skoncentrowaly swoje rozwazania giéwnie na mozliwosciach
szerszego stosowania systeméw informatycznych o modulowej budowie
wspierajacej ten proces. Przedstawily One takze koncepcje Systemu Zarzadzania
Nieruchomosciami  Policji w  powigzaniu =z informacja geograficzng
o nieruchomosci.

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






GOSPODAROWANIE GMINNYMI ZASOBAMI
LOKALOWYMI Z PERSPEKTYWY POLITYKI
MIESZKANIOWE]

Andrzej Muczynski
Katedra Gospodarki Nieruchomosciami i Rozwoju Regionalnego
Uniwersytet Warmirnisko-Mazurski w Olsztynie
e-mail: amucz@uwm.edu.pl

Stowa kluczowe: gminne zasoby lokalowe, polityka mieszkaniowa w Unii Europejskiej,
spoteczne zasoby czynszowe

Streszczenie

W pracy dokonano identyfikacji i analizy gtéwnych tendencji i kierunkéw
zmian w gospodarowaniu gminnymi zasobami mieszkari czynszowych
w kontekécie przeobrazen w zalozeniach spolecznej polityki mieszkaniowej
w krajach Unii Europejskiej i w Polsce. Analize zmian zasad gospodarowania
zasobami komunalnymi w Polsce ograniczono do propozycji sformutowanych
w zalozeniach programu wspierania budownictwa mieszkaniowego do 2020 roku.
Synteza wynikéw badann ukazuje problemy zwigzane =z tworzeniem
i utrzymywaniem publicznych zasobéw czynszowych stuzacych zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych stabszych ekonomicznie grup ludnosci oraz réznorodne
sposoby ich rozwigzania w warunkach gospodarki rynkowej, prywatyzacji
zasobéw i decentralizacji instrumentéw polityki mieszkaniowej. Wnioski
z przeprowadzonych badan winny przyczyni¢ sie do poprawy racjonalnosci
wykorzystania i efektywnosci gospodarowania zasobami mieszkaniowymi
pozostajacymi aktualnie w dyspozycji gmin miejskich.

1. Wstep

Polityka mieszkaniowa obejmuje ogoét dzialan panstwa i innych podmiotéw
publicznych (gmin) zmierzajacych do zapewnienia wszystkim gospodarstwom
domowym dostepu do mieszkania o odpowiedniej wielkosci i jakosci oraz po
rozsadnej cenie. Jej podwaliny zawarte sa w regulacjach konstytucyjnych, zgodnie
z ktérymi wladze publiczne prowadza polityke sprzyjajaca zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych obywateli, w szczegdlnosci przeciwdzialaja bezdomnosci,
wspieraja rozw¢j budownictwa socjalnego oraz popieraja dziatania obywateli
zmierzajace do uzyskania wlasnego mieszkania. W warunkach gospodarki
rynkowej przyjmuje sie, ze jednym z podstawowych obszaréw realizacji
zobowigzan wladz publicznych w zakresie polityki mieszkaniowej jest stworzenie
otoczenia prawnego i ekonomicznego zapewniajacego sprawne funkcjonowanie
rynku mieszkaniowego. Obok spraw zwigzanych z planowaniem przestrzennym,
prawem budowlanym, funkcjonowaniem rynku finansowego, ochrong praw
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lokatoréw i zasadami funkcjonowania rynku najmu jedna z podstawowych kwestii
w obszarze regulacji - przypisang w gléwnej mierze wladzom centralnym - jest
ustanawianie zasad gospodarowania publicznymi zasobami mieszkaniowymi.
Koniecznym uzupelnieniem funkcji regulacyjnej jest bezposrednia interwencja
wladz publicznych w wymiarze finansowym w tych segmentach rynku
mieszkaniowego, w ktérych mechanizm rynkowy - z uwagi na uwarunkowania
spoleczne i ekonomiczne - nie jest skutecznym warunkiem zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych. W tym obszarze wiladze publiczne winny wspiera¢ finansowo
rozwdéj budownictwa mieszkaniowego, gospodarke istniejacymi zasobami
mieszkaniowymi i grupy ludnosci nie bedace w stanie zaspokoi¢ swoich potrzeb
mieszkaniowych na zasadach rynkowych. Dominujaca role w zakresie
prowadzenia polityki mieszkaniowej w Polsce przypisano samorzadom lokalnym,
do zadan wtasnych ktérych zaliczono tworzenie warunkéw do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej, w tym szczegélnie
gospodarstw domowych o niskich dochodach. Podstawowym instrumentem
bezposredniej realizacji celéw lokalnej polityki mieszkaniowej sa gminne zasoby
mieszkaniowe. W kontekscie kryzysowej sytuacji mieszkaniowej w Polsce,
objawiajacej sie znacznymi niedoborami iloSciowymi i jakoSciowymi poprawa
racjonalnosci wykorzystania i efektywnosci gospodarowania istniejacymi
zasobami mieszkaniowymi gmin nabiera szczegdlnie istotnego znaczenia.

Celem pracy jest identyfikacja gléwnych tendencji i kierunkéw zmian
w gospodarowaniu gminnymi zasobami mieszkann czynszowych na tle
przeobrazenn w zalozeniach spolecznej polityki mieszkaniowej stosowanej
w krajach Unii Europejskiej i w Polsce. Poddane analizie i ocenie zmiany zasad
gospodarowania zasobami komunalnymi w Polsce ograniczono do propozycji
sformulowanych ~w  zalozeniach programu wspierania = budownictwa
mieszkaniowego do 2020 roku. Przedmiot badan stanowia publiczne zasoby
mieszkaniowe, ktére obejmuja w szczeg6Inosci gminne zasoby czynszowe lub inne
(np. spoleczne) spelniajace w niektérych krajach funkcje zasobéw komunalnych
(socjalnych) - udostepniane gospodarstwom domowym (grupom docelowym
polityki mieszkaniowej) nie mogacym z réznych przyczyn zaspokoi¢ swoich
potrzeb mieszkaniowych na rynku.

2. Gospodarowanie publicznymi zasobami czynszowymi w polityce
mieszkaniowej krajéow UE

Mieszkalnictwo nie jest przedmiotem regulacji prawa unijnego, jednakze
W miare rozwoju procesu integracyjnego strategie i polityki UE w innych sektorach
wplywaja w coraz wiekszym stopniu na polityke i rynki mieszkaniowe
w poszczegolnych panstwach cztonkowskich. Krajowe polityki mieszkaniowe nie
moga narusza¢ ogdlnych zasad, do ktérych zalicza si¢ takie, jak: réwnosé
podmiotéw gospodarczych, swobode konkurencji i réwnoé¢ praw obywateli, jak
réwniez procedury udzielania pomocy publicznej, swoboda przeplywu oséb,
zakaz dyskryminagcji itp. Wsréd ,starych” cztonkéw UE wystepuje duza zbieznos¢
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w ustalaniu celéw polityki mieszkaniowej, jak tez w doborze sSrodkéw
iinstrumentéw jej realizacji. Stanowi ona pochodna wysokiej rangi nadawanej
w okresie powojennym problemom mieszkaniowym oraz ekonomicznej
efektywnosci i spolecznej zasadnosci publicznego wspomagania zaréwno popytu
mieszkaniowego, jak i dostepnosci do mieszkan slabszych ekonomicznie grup
ludnosci (DOMINIAK 2005). Do ciagle istotnych obszaréw polityki mieszkaniowej
zalicza sie gospodarowanie zasobami mieszkaniowymi, w tym szczegdlnie
zasobami czynszowymi udostepnianymi rodzinom o niskich i &rednich
dochodach. W sklad zasobéw mieszkan czynszowych wchodza prywatne zasoby
czynszowe, ktére ogélnie funkcjonuja zgodnie z dzialaniem mechanizmu
rynkowego, oraz publiczne (spoleczne) zasoby czynszowe - pozostajace we
wladaniu agencji rzadowych, gmin lub organizacji mieszkaniowych nie
nastawionych na zysk - aktywnie wspierane z funduszy publicznych. Kategoria
mieszkalnictwa spolecznego (z ang. social housing) opiera si¢ na kryteriach
zwigzanych z polityka mieszkaniowa i obejmuje mieszkalnictwo publiczne
(wspierane finansowo ze srodkéw publicznych), jak i mieszkalnictwo czynszowe
o umiarkowanym zysku (DONNER 2000). Czasem jest ona tez odnoszona do catosci
subwencjonowanego mieszkalnictwa obejmujacego zasoby mieszkan czynszowych
i mieszkan wlascicieli-uzytkownikéw. W niektérych krajach za spoteczne zasoby
uznawane sa takze zasoby prywatnych mieszkan czynszowych pod warunkiem,
ze publiczna interwencja na rynku powoduje obnizenie czynszéw lub ich
utrzymywanie na poziomie znacznie nizszym od poziomu rynkowego.
Wyréznikiem mieszkalnictwa spolecznego jest zatem wsparcie Srodkami
publicznymi, przy czym subsydiowanie moze by¢ stosowane na etapie budowy
i stuzy¢ obnizeniu kosztéw budowy lub na etapie uzytkowania i stuzy¢ obnizeniu
czynszéw (NYKIEL 2010). Zasoby spoleczne s przeznaczone zwykle dla rodzin o
niskich dochodach, ktérych potrzeby mieszkaniowe nie moga by¢ zaspokojone na
wolnym rynku.

Po II wojnie $wiatowej polityke mieszkaniowa wiekszosci krajow Europy
Zachodniej cechuje duza stabilno$¢ w odniesieniu do celéw i sposobéw ich
realizacji. Do polowy lat 70. ubieglego stulecia, w niektérych krajach do korica tej
dekady, podstawowym celem tej polityki byla likwidacja niedoboru mieszkan
i przywrdcenie ogoélnej rownowagi na rynku mieszkaniowym. Waznym celem
bylo takze rozszerzenie dostepnosci mieszkan grupom ludnosci o dochodach nie
pozwalajacych na uzytkowanie mieszkania na zasadach rynkowych. Obok dazenia
do zapewnienia godziwych warunkéw mieszkaniowych obywateli w polityce
mieszkaniowej rzadéw chodzito takze o poprawe mobilnoéci sily roboczej
wramach programéw wykorzystania budownictwa mieszkaniowego jako
katalizatora wzrostu gospodarczego. Okres ten cechowat sie wysokim wsparciem
mieszkalnictwa ze $rodkéw publicznych przy zachowaniu przewagi subsydiow
bezposrednich - w gléwnej mierze przedmiotowych - oraz duzej koncentracji
uprawnienn i srodkéw na szczeblu centralnym (MAJCHRZAK 2005). Kluczowym
instrumentem polityki mieszkaniowej byto subsydiowanie budowy i utrzymania
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tanich zasobéw czynszowych najpierw komunalnych, a nastepnie spotecznych.
Dos¢ powszechne wsparcie programéw spotecznego budownictwa czynszowego
spowodowalo likwidacje deficytu mieszkaniowego w takich krajach, jak: Niemcy,
Holandia, Wielka Brytania, Francja, Austria, Dania, Finlandia czy Szwecja.
W miare redukcji deficytu mieszkaniowego i wzrostu poziomu dochodéw
osobistych ludnodci zaczal wzrasta¢é popyt na mieszkania wlasnosciowe.
W niektérych krajach pojawily sie pierwsze problemy z niewykorzystanymi
zasobami czynszowymi o niskiej jakosci. Stad tez w latach 80. i 90. - wobec
zrownowazenia rynku mieszkaniowego i wysokiego poziomu dochodéw
obywateli, a takze liberalizacji gospodarki w ramach jednolitego rynku
i ograniczania wydatkéw publicznych - polityka mieszkaniowa rzadéw zostata
istotnie przeorientowana w powigzaniu ze zmiang form i glebokoéci wspierania
mieszkalnictwa ze $érodkéw  publicznych. Gléwnymi celami polityki
mieszkaniowej staly sie (DIAMOND I LEE 1992):

— poprawa standardu zamieszkiwania w starych zasobach mieszkaniowych
w drodze czeéciowego subsydiowania programéw remontéw i modernizacji
mieszkar, budynkéw i osiedli,

— oszczedno$¢ w zuzyciu energii cieplnej w mieszkaniach i budynkach,

— wzrost podazy i dostepnosci tariszych mieszkann poszukiwanych przez
ubozsze grupy ludnosci, oraz zapewnienie godziwych warunkéw
mieszkaniowych gospodarstwom domowym o najnizszych dochodach
poprzez dodatki mieszkaniowe.

Od wielu lat silnie akcentowana jest ponadto problematyka odnowy miast

i rewitalizacji obszaréw zabudowy mieszkaniowej, a takze ekologii w warunkach
zamieszkiwania okres$lanej mianem rozwoju zréwnowazonego. Pod wplywem
tych zmian w wiekszosci krajow nastapilo zmniejszenie nakladéw na inwestycje
w budownictwie spolecznym oraz umocnienie sie modelu mieszkalnictwa
rynkowego (czeSciowo w drodze prywatyzacji zasobéw gminnych i spolecznych),
a polityka mieszkaniowa stala sie bardziej oszczedna (wskutek redukcji
publicznego finansowania) i selektywna (zawezona do okreslonych grup
docelowych) przy zachowaniu przejrzystych zasad subwencjonowania ze érodkéw
publicznych. Narastaja ponadto tendencje decentralizacyjne prowadzace do
wzrostu efektywnosci stosowanych rozwigzan, w tym rozwijane sa mechanizmy
coraz szerszego angazowania sie sektora prywatnego w budownictwo spoteczne.
W kreowaniu lokalnej polityki mieszkaniowej odchodzi sie od typowych osiedli
socjalnych promujac integracje przestrzenng oséb o zréznicowanych dochodach.
Wskutek utrzymywania (lub odradzania) sie zapotrzebowania na tanie mieszkania
na wynajem ze strony najnizej zarabiajagcych w dalszym ciaggu promowane jest
spoleczne budownictwo czynszowe. Pozostaje ono jednym z priorytetow polityki
mieszkaniowej zwlaszcza w ubozszych panstwach Unii, w tym szczegdlnie
w regionach, do ktérych naplynely duze fale imigrantéw (jak np.: Hiszpania,
Wilochy czy Irlandia, ale takze w niektérych miastach Holandii, Francji czy
Szwecji). Dotowane budownictwo czynszowe postrzegane jest obecnie jako
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najwazniejszy obszar polityki spolecznej integracji imigrantéw i czesto jedyny
srodek pomocy dla 0s6b samotnie wychowujacych dzieci, w podesztym wieku,
o niskich dochodach lub dotknietych bezrobociem (THIEL I ZANIEWSKA 2007).

Z punktu widzenia gospodarki zasobami lokalowymi charakterystyczng
tendencja w wielu krajach unijnych jest kurczenie si¢ publicznych zasobéw
czynszowych - budowanych bezposrednio przez gminy - w powigzaniu ze
wzrostem spotecznych zasobéw czynszowych oferowanych przez zewnetrzne
organizacje mieszkaniowe. W latach 50. i 60., a wigc w okresie ilodciowego deficytu
mieszkaniowego, duzej spolecznej presji na tanie mieszkania na wynajem
i glebokiego subsydiowania mieszkalnictwa, gminy byly znaczacym inwestorem
budownictwa mieszkaniowego, realizujacym publiczne zasoby czynszowe, ktére
stanowily wéweczas od kilku do kilkunastu procent budownictwa mieszkaniowego
ogodtem i od kilkunastu do kilkudziesieciu procent ogétu mieszkan czynszowych
oddawanych do uzytku. W latach 70. okazalo sie, ze zasoby komunalne osiagnety
juz rozmiary zabezpieczajace najpilniejsze potrzeby ubozszych grup ludnosci,
w efekcie czego rozpoczeto - najpierw w bogatszych, a pézniej w biedniejszych
krajach Unii - proces hamowania budownictwa komunalnego. Niedlugo potem
zrealizowano  procesy  znaczacej  prywatyzacji mieszkan = gminnych.
W poszukiwaniu bardziej efektywnych rozwiazann gminy zaczely przekazywac
zasoby w zarzad lub na wlasnosé organizacjom mieszkaniowym nie nastawionym
na zysk, ktére z czasem uzyskaty mozliwos¢ budowy i wynajmowania mieszkarn
gospodarstwom o niskich dochodach ze wsparciem z funduszy publicznych.
W nastepstwie tego komunalne zasoby czynszowe zaczely stopniowo traci¢ na
znaczeniu na rzecz zasobéw spolecznych bedacych w dyspozycji wspomnianych
organizacji. Udzial komunalnych zasobéw mieszkan czynszowych w wiekszosci
krajow UE spadl do poziomu od 0,5 do 5% liczby wybudowanych mieszkan,
podczas gdy spoleczne mieszkania czynszowe oddawane do uzytku przez
organizacje mieszkaniowe stanowia nadal od kilkunastu do kilkudziesieciu
procent. Sugestywnym przykladem tych trendéw jest Holandia, gdzie udziat
mieszkan budowanych przez gminy w latach 50. wynosil ponad 32%, by ostatnich
latach obnizy¢ sie do poziomu 3%, podczas gdy udzial mieszkan spolecznych
w zasobach ogotem wynosi ok. 35% (Mieszkania socjalne..., 2003). Nalezy
podkresli¢, ze obnizenie udziatu komunalnego budownictwa czynszowego wcale
nie spowodowalo spadku znaczenia gmin w procesach poszukiwania
i dostarczania tanich mieszkar czynszowych gospodarstwom o niskich dochodach.
Rola samorzadéw lokalnych w tym zakresie wydatnie wzrosla, jednakze zmienity
sie formy i sposoby ich oddziatywania. W krajach Europy Srodkowej i Wschodniej
najwiekszy udzial zasobéw komunalnych wystepuje w Czechach (ok. 20%),
a najmniejszy w Estonii i na Lotwie (1%). Polska z ponad 9%-owym udzialem
zasobéw gminnych zajmuje pozycje posrednia.

Zmniejszanie sie udzialu komunalnych zasobéw mieszkaniowych oraz
przekazywanie przez gminy kompetencji w zakresie budowy i gospodarowania
spolecznymi zasobami czynszowymi organizacjom mieszkaniowym
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nienastawionym na zysk nie przebiegalo we wszystkich paristwach UE
w jednolitym tempie (zakresie) i jednorodny sposéb. Faktyczne zréznicowanie
poglebialy nieco odmienne uwarunkowania historyczne, spoteczno-gospodarcze
i kulturowe w poszczegélnych krajach, a takze odrebnosci systeméw prawnych
i administracyjnych. Wszystko to doprowadzito do duzej
réznorodnosci szczegélowych rozwigzan w zakresie polityki mieszkaniowej na
terenie Unii, w tym przyjmowania réznych definicji spolecznych zasobow
czynszowych w poszczegolnych krajach, a takze stosowania przez nie
zréznicowanych  systeméw  wspomagania  budowy,  gospodarowania
iudostepniania tych zasobéw okreslonym grupom ludnosci. Najbardziej
tradycyjny system w tym zakresie wystepuje w Szwecji, gdzie wilascicielami
publicznych mieszkani czynszowych sa gminy, a zarzadcami komunalne spétki
powolane przez gminy. Komunalne przedsiebiorstwa mieszkaniowe posiadaja
ponad 20% mieszkan czynszowych, przy czym w poszczegélnych gminach
odsetek ten waha sie od 25 do 75% zasobow ogoélem. Nalezy podkresli¢, ze
przedsiebiorstwa te dysponujag mieszkaniami o zréznicowanym standardzie
i poziomie czynszéw, zaréwno w drogich kamienicach w centrach miast, jak
iw osiedlach na obrzezach (ATTERHOG 2005). Publiczne zasoby czynszowe
stanowia nadal duzy udzial w zasobach mieszkaniowych w Austrii, gdzie gminy
sa wlascicielami okoto 220 000 mieszkan o czynszu regulowanym, a w stolicy kraju
- Wiedniu ponad 25% mieszkan nalezy do miasta. Dalszych 136 000 mieszkan
spolecznych o umiarkowanym czynszu nalezy do organizacji mieszkaniowych
typu non-profit i prywatnych wlascicieli. Organizacje mieszkaniowe - korzystajac
z ulg podatkowych - sa zobligowane do spozytkowania kapitatu na finansowanie
dalszej dziatalnosci budowlano-mieszkaniowej. Podobnie w Belgii, spolecznymi
mieszkaniami czynszowymi s mieszkania wybudowane lub nabyte przez
publiczne instytucje, ktére nastepnie sa wynajmowane osobom o skromnych
dochodach. Z kolei w Holandii, za spoteczne mieszkania czynszowe uwaza sie
mieszkania subsydiowane, a zatem relatywnie tanie, wynajmowane gléwnie przez
organizacje mieszkaniowe nie nastawione na zysk lub przez gminy. Organizacje te
sa prywatnymi podmiotami utworzonymi do budowy i zarzadzania zasobami
mieszkani czynszowych. Cecha specyficzng systemu holenderskiego jest staty
wzrost zasoboéw mieszkaniowych o limitowanym czynszu w zasobach
czynszowych ogoélem. Takze w Danii spoleczne mieszkania czynszowe sg
wynajmowane przez organizacje mieszkaniowe nie nastawione na zysk, ktore
uzyskuja na ich budowe subsydia rzadowe w formie publicznych grantéw.
Wtadze lokalne kontroluja dzialalnos¢ tych organizacji, a ponadto maja prawo
dysponowania co czwartym wolnym mieszkaniem dla rozwigzania pilnych
potrzeb mieszkaniowych o charakterze socjalnym. Natomiast w Niemczech,
spolecznymi mieszkaniami czynszowymi sg te obiekty, na ktére przeznaczana jest
publiczna pomoc finansowa. Wladze publiczne Niemiec (podobnie jak i Austrii)
korzystaja ostatnio z tzw. zwigzania komunalnego czy socjalnego czesdci lokali
w budynkach mieszkalnych wznoszonych przez prywatnych inwestoréw
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(MAJCHRZAK 2005). Podstawa uzyskania subsydiéw jest umowa zawarta pomiedzy
inwestorem a wladzami landu. Po wybudowaniu inwestor dysponuje
mieszkaniami oddajgc je w najem grupom ludnosci o najnizszych dochodach (na
okres splaty diugu - $rednio 35 lat) lub rodzinom o érednich dochodach (na okres
7-10 lat). Po wygasnieciu umowy (splacie pozyczki) mieszkania traca charakter
spoleczny, a wlasciciel moze je wynaja¢ po cenach rynkowych. Lokatorzy - po
spelnieniu kryteriow dochodowych - moga woéwczas ubiega¢ sie o pomoc
w formie dodatkéw mieszkaniowych. Zasoby spotecznych mieszkar czynszowych
sa zwykle dzielone w ten sposob, ze w jednej trzeciej sa w dyspozycji inwestoréw
prywatnych, a reszta pozostaje w gestii stowarzyszen mieszkaniowych, przy czym
samorzady lokalne sa uprawnione do rezerwowania czesci takich mieszkan dla
najubozszych.

We Francji caloksztatt spraw zwigzanych z budowg tanich mieszkan
czynszowych dla gospodarstw o niskich i $rednich dochodach oraz
gospodarowania tego typu zasobami powierzono podmiotom skupionym
w Organizacji Mieszkaniowej o Umiarkowanym Czynszu (HLM), bedacym
jednoczeénie wlascicielami przewazajacej czeéci zasobéw. Organizacja HLM
sklada sie z trzech grup podmiotéw: gminnych biur mieszkaniowych (instytucji
publicznych o charakterze administracyjnym), towarzystw mieszkaniowych nie
nastawionych na zysk, a takze spoétdzielni i spélek mieszkaniowych o kapitale
publicznym i mieszanym. Samorzady lokalne nie posiadaja w tym systemie
bezposrednich kompetencji w zakresie polityki mieszkaniowej, jednakze
wywieraja istotny wplyw na udostepnianie mieszkan spolecznych za
posrednictwem réznych instytucji, w tym organizacji HLM, nad ktérymi sprawuja
kontrole. W szczegélnosci sa one uprawnione do rezerwowania mieszkan
niezbednych do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych gospodarstw o niskich
dochodach. W Wielkiej Brytanii do konca lat 70. komunalne budownictwo
mieszkaniowe stanowilo okolo polowy mnowo oddawanych mieszkan,
ainwestorami, wlascicielami i zarzadcami tych zasobéw byly wladze
samorzadowe. Po sprzedazy wiekszosci mieszkani komunalnych lokatorom
pozostale zasoby przekazano lokalnym stowarzyszeniom mieszkaniowym
dzialajacym pod nadzorem Korporacji Mieszkaniowej, bedacej centralna agencja
rzadowa. Celem dzialalnosci tych stowarzyszen jest dostarczanie mieszkan po
kosztach wlasnych pomniejszonych o subsydia. Wilascicielami i zarzadcami
zasoboéw spolecznych oprécz stowarzyszen - korzystajacych z subsydiow - sa
organizacje specjalistyczne i podmioty szczebla centralnego, a takze gminy,
ktoérych zasob stale sie zmniejsza.

W mniej rozwinietych krajach potudniowych UE - o silniejszych tradycjach
rolniczych - dominowalo budownictwo prywatne, a programy publicznego lub
spolecznego budownictwa czynszowego mialy mniejsze znaczenie (Wtochy,
Hiszpania i Portugalia) lub nie bylo ich wcale (Grecja, Malta czy Cypr). Wsparcie
publiczne w tych krajach koncentruje sie na budownictwie wtasnosciowym,
realizowanym czesto w ramach réznych systeméw stopniowego dochodzenia do
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wlasnosci. Przykltadem stosowania takich rozwiazan jest Hiszpania, gdzie funkcje
gmin w polityce mieszkaniowej sa zawezone wskutek zatrzymania licznych
kompetencji w zakresie mieszkalnictwa na szczeblu centralnym i regionalnym.
Mimo odmiennych uwarunkowan gospodarczych i politycznych oraz réznic
w sytuacji wyjéciowej budownictwo mieszkaniowe w nowych krajach Unii
Europejskiej, nalezacych uprzednio do bloku wschodniego, przeszto podobna
ewolucje. Kraje te jednak cechuja si¢ znacznie mniejszg skutecznosciag polityki
mieszkaniowej, mierzonej poziomem zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych ogétu
ludnosci, co wynikato z nizszej wydajnosci gospodarki planowej w poréwnaniu do
rynkowej. W okresie przechodzenia do gospodarki rynkowej paristwa wycofaly sie
z polityki mieszkaniowej polegajacej na wspieraniu dostepnego budownictwa
mieszkaniowego. W warunkach braku zréwnowazenia rynkéw mieszkaniowych
i ograniczonego popytu wynikajacego z ogoélnie niskich dochodéw ludnosci doszto
tam do szerokiej prywatyzacji publicznych zasobéw czynszowych. W efekcie tego
w mieszkalnictwie paristw czlonkowskich z Europy Srodkowej i Wschodniej
dominuje wlasnoé¢ prywatna, ktéra przy niskim standardzie zasobéw, staje sie
hamulcem poziomej mobilnosci spoleczeristwa, znalezienia pracy i dochodu.
Programy subsydiowania budownictwa czynszowego - komunalnego
ispolecznego - podjeto na niewielka skale w Polsce, Czechach i na Wegrzech.
Dokonany przeglad potwierdza duza ré6znorodnosé¢ rozwigzan w poszczegélnych
panstwach  Unii: od scentralizowanych programéw rzadowych do
zdecentralizowanych struktur przenoszacych kompetencje w zakresie polityki
mieszkaniowej na szczebel regionalny lub lokalny, a takze na organizacje
zewnetrzne typu non profit. Wystepuja tez réznice w okreslaniu grup osob,
ktérym przysluguje prawo do mieszkan spolecznych (osoby ubogie - Wielka
Brytania, Irlandia, wszystkie gospodarstwa domowe - kraje skandynawskie,
wzglednie gospodarstwa nie przekraczajace okreSlonego pulapu dochodéw -
pozostate kraje Unii).

Szczegblnie istotng tendencja w gospodarce publicznymi zasobami
czynszowymi w rozwinietych panstwach unijnych jest wprowadzenie zasady
czynszu ekonomicznego, czyli pelnego bilansowania sie kosztéw gospodarki
zasobami mieszkaniowymi z wplywami pochodzacymi z czynszu najmu
placonego przez lokatoréw oraz z réznych doptat pochodzacych z publicznych
zrédet finansowych. Koncepcja czynszéw ekonomicznych opiera sie zatem na
imperatywie réwnowazenia wydatkéw z dochodami uzyskiwanymi w procesie
gospodarowania zasobami czynszowymi w dyspozycjii gmin lub podmiotéw
zewnetrznych dzialajacych w systemie non profit. Czynsze tego typu sa
kalkulowane z uwzglednieniem poniesionych nakladéw kapitatowych i naktadéw
biezacych na utrzymanie zasobéw pomniejszonych o subsydia (DOMINIAK 2005).
Przyjmuje sig, ze czynsze najmu w zasobach komunalnych majg pokrywaé co
najmniej pelne koszty utrzymania nieruchomosci, za§ w zasobach prywatnych
takze koszty odtworzenia zasobu (amortyzacji) i godziwe zyski wtlasciciela
(inwestora). Winny one ponadto pozostawaé¢ w odpowiedniej relacji do poziomu

14 Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 19 nr 2 2011



obstugi mieszkaricow i stopnia zréznicowania wartosci uzytkowej mieszkan
w zasobie. Zapewniajac Srodki na wiladciwe utrzymanie nieruchomosci
i optacalnoé¢ inwestycji mieszkaniowych system czynszéow ekonomicznych
pozwala na prowadzenie racjonalnej gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz
sprzyja  podejmowaniu  przedsiewzie¢ = budowlanych i  remontowo-
modernizacyjnych. Warunkéw tych nie spelnia w sposéb oczywisty system
czynszéw deficytowych utrzymywany w krajach Europy Srodkowej i Wschodniej.
Nie dostarczajac gospodarujagcemu odpowiednich $rodkéw na utrzymanie
nieruchomosci system ten powoduje wzrost kosztéw eksploatacji, narastanie luki
remontowej i przyspieszenie tempa dekapitalizacji zasobéw gminnych, a takze
przysparza nieuzasadnione korzysci finansowe zamoznym lokatorom.
Integralnym elementem gospodarki czynszowymi zasobami mieszkaniowymi
prawie we wszystkich krajach Unii jest subsydiowanie wydatkéw zwigzanych
z utrzymaniem tych zasobéw. Dotyczy ono zaréwno mieszkann wynajmowanych
w zasobach publicznych, w tym komunalnych, jak i w zasobach organizacji
mieszkaniowych nie nastawionych na zysk, a niekiedy takze w prywatnych
zasobach czynszowych (jak np. w Niemczech czy w Austrii). W krajach
stosujacych systemy czynszéw deficytowych subsydiowanie ma zwykle charakter
przedmiotowy i polega na dotowaniu z budzetéw gmin (lub z innych Zrédel
publicznych) wszystkich najemcéw w zasobach niezaleznie od ich statusu
materialnego w drodze obnizenia (kontroli) czynszéw ponizej kosztéw utrzymania
nieruchomoéci z jednej strony, a z drugiej udzielania dotacji, doptat, pozyczek, ulg
podatkowych i innych dziatari tego typu w stosunku do firm gospodarujacych
zasobami. Z kolei w panstwach rozwinietych Unii, opierajacych procesy
gospodarowania publicznymi zasobami mieszkaniowymi na systemie czynszéw
ekonomicznych, dominuje subsydiowanie podmiotowe polegajace na udzielaniu
indywidualnej (osobowej) pomocy tylko wybranym gospodarstwom najemcéw
(znajdujacych sie w trudnej sytuacji materialnej w okresie najmu) w formie ulg
i dodatkéw mieszkaniowych. Dodatki te wspieraja skutecznie funkcjonowanie
systemu czynszéw ekonomicznych gwarantujac w gospodarce zasobami doptyw
srodkéw finansowych od wszystkich najemcéw lokali niezaleznie od ich statusu
spoleczno-dochodowego. Odczuwalnie zmniejszajac obcigzenia ubozszych
gospodarstw domowych wydatkami na mieszkanie, poszerzaja one takze
spoleczng dostepnoé¢ mieszkann czynszowych i przeciwdzialajg segregacji
przestrzennej najemcéw o zréznicowanych dochodach. Dodatki mieszkaniowe
przyczyniaja sie ponadto do marginalizacji zapotrzebowania na lokale Sciéle
socjalne, do dostarczenia ktérych zobligowane sa samorzady lokalne.
W niektérych krajach Unii dodatki pobiera nawet ponad 20% gospodarstw
domowych (Francja, Dania), a czasami ich wysokos¢ moze siega¢ 100% czynszu
(Wielka Brytania). W wigkszosci krajow moga je otrzymywac tylko najemcy,
a w niektoérych takze wlasciciele mieszkan, w tym splacajacy kredyty hipoteczne
(Wielka Brytania, Hiszpania, Irlandia). Selektywne subsydiowanie podmiotowe
czeéci czynszu ekonomicznego stanowi podejécie bardziej efektywne od podejscia
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przedmiotowego rodzacego wiele probleméw zwiazanych z kontrola czynszéw
irozwojem lokalnych rynkéw najmu (MAJCHRzAK 2005). Od polowy lat 90.
ubiegtego stulecia w gospodarce zasobami czynszowymi wiekszosci panistw Unii
obserwuje sie stala tendencje do ograniczania finansowania przedmiotowego na
rzecz podmiotowego (Priemus i Smith, 1996), jednakze procesy zmniejszania silnie
dotowanych zasobéw gminnych postepuja stosunkowo wolno.

Z badan wynika ponadto, ze rozwiniete paristwa Unii Europejskiej kieruja sie
bardziej pragmatycznym podejsciem do problemu prywatyzacji czynszowych
zasob6w mieszkaniowych, zwlaszcza tych, ktére w okresie budowania lub
uzytkowania byly subsydiowane z publicznych $rodkéw finansowych. Obecnie
nie przeprowadza sie juz na wieksza skale sprzedazy mieszkan z zasobéw
czynszowych nalezacych do gmin, przedsiebiorstw czy stowarzyszen
mieszkaniowych. W szeroko zakrojonych akcjach sprzedazy lokali komunalnych
zrealizowanych w Anglii i Holandii bonifikaty przyznawane lokatorom z tytutlu
kupna mieszkan ksztaltowaly sie w granicach 10-15% oszacowanej wartosci
nieruchomosci. W zachodniej literaturze podkresla sie, ze wzgledéw prawnych,
ekonomicznych i spoleczno-etycznych nie do zaaprobowania jest ,darmowy”
transfer wlasnosci publicznej na rzecz sektora prywatnego.

3. Zmiany w gospodarce gminnymi zasobami lokalowymi w Swietle zalozen
programu wspierania budownictwa mieszkaniowego do 2020 roku

Od rozpoczecia procesu transformacji ustrojowej w Polsce paristwo wycofato
sie z bezposredniej interwencji w mieszkalnictwo ograniczajac swoje kompetencje
do koordynacji i wspierania rozwoju rynku mieszkaniowego. Doprowadzito to do
zmiany modelu polityki mieszkaniowej - z modelu opartego na dominacji
panistwa w kierunku modelu rynkowego (KUCHARSKA-STASIAK 2010). Polityka
mieszkaniowa parnistwa po 1990 roku przyniosta niewatpliwie pewne pozytywne
rezultaty w zakresie wspierania budownictwa wlasnosciowego i pobudzania
rynku mieszkaniowego. W opinii ekspertéow nie spelnita jednak zobowigzan
mieszkaniowych panstwa wynikajacych z Konstytucji bedac polityka
nieefektywng, niekonsekwentng i pelna sprzecznosci, ktérej gléwnym celem bylto
popieranie rozwoju rynku mieszkaniowego (KULESZA 2005). Rynkowy model tej
polityki nie przyczynit sie do rozwigzania gtéwnych probleméw mieszkaniowych
- odziedziczonych z okresu gospodarki centralnie sterowanej - obejmujacych
problemy niedoboru ilosciowego i jakosciowego w zasobach mieszkaniowych oraz
powiazane z nimi problemy spoleczne. Znamienng cecha polityki mieszkaniowej
z tego okresu byly procesy prywatyzacyjne i decentralizacyjne (Lis 2008). W ich
wyniku nastapily zmiany w strukturze wtasnoéciowej zasobéw mieszkaniowych
w  kierunku znacznej redukcji publicznych zasobéw mieszkaniowych.
Kompetencje w zakresie ustanawiania rynkowych mechanizméw finansowania
mieszkalnictwa pozostawiono na szczeblu parnstwa, natomiast wiekszos¢
obowiazkéw zwigzanych z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych ludnosci
przerzucono na barki samorzadéw lokalnych. Brak nalezytego wsparcia
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finansowego gmin z budzetu panistwa w zakresie realizacji celéw lokalnej polityki
mieszkaniowej negatywnie odbil sie na procesach tworzenia i utrzymania
gminnych zasobéw mieszkaniowych. Z jednej strony, doszto do przyspieszonej
dekapitalizacji zasobéw gminnych wskutek narastania luki remontowej
iznaczacego ich uszczuplenia (w efekcie prywatyzacji), a z drugiej - do
zwiekszenia sie liczby o0s6b oczekujacych na tanie mieszkania czynszowe
z zasobé6w komunalnych (lub socjalnych). Jedna z gléwnych przyczyn braku
srodkéw remonty gminnych zasobéw lokalowych byly niskie (deficytowe)
czynsze, ktére nie zawieraly odpiséw na fundusz remontowy. Podwyzka
czynszow byla utrudniona z uwagi na ograniczenia prawne, polityczne lub
ekonomiczne - zwigzane z niskim poziomem dochodéw lokatoréw oraz relatywnie
duzym wzrostem oplat za ustugi cieplownicze, elektryczne i komunalne
ustalanych przez monopolistow.

Wyrazem narastania tendengji liberalnych w polityce mieszkaniowej ostatnich
lat jest drastyczny spadek bezposrednich wydatkéw budzetu panstwa na
mieszkalnictwo, a takze likwidacja Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, ktéry
udzielal preferencyjnych kredytéw na finansowanie spotecznego budownictwa
o umiarkowanych czynszach. Zmiany te wywolaly presje polityczng
zobowiazujaca Rzad do wdrozenia kompleksowego programu polityki
mieszkaniowej  panstwa  ukierunkowanego na  zaspokajanie  potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich i $rednich dochodach.
W kwietniu ubiegtego roku opracowano zatozenia do projektu ustawy o spotecznym
zasobie mieszkarn czynszowych, spotecznych grupach mieszkaniowych oraz o zmianie
niektorych ustaw, ktéry przedlozono nastepnie do konsultacji spotecznych
(MuczyNskI 2010). W efekcie tych konsultacji i uzgodnient Rada Ministréw przyjeta
w dniu 30 listopada 2010 roku uproszczong wersje zatozen do projektu w formie
dokumentu programowego pod tytutem: gtowne problemy, cele i kierunki wspierania
rozwoju budownictwa mieszkaniowego do 2020 roku. W tresci tego dokumentu zawarto
diagnoze podstawowych probleméw sektora mieszkaniowego i gtéwne dylematy
stojace przed polityka mieszkaniowg, w tym zmiany w obszarze gospodarowania
publicznymi zasobami mieszkaniowymi. We wnioskach wynikajacych z realizacji
dotychczasowego modelu polityki mieszkaniowej stwierdza sie, ze polityka ta
cechowala sie niska efektywnoscia stosowanych instrumentéw w kontekscie
pomocy osobom o dochodach niewystarczajacych do samodzielnego zaspokojenia
swoich potrzeb mieszkaniowych. Wyrazalo sie to w niewielkim finansowaniu
programéw polityki spotecznej zwigzanych z budownictwem socjalnym
ispolecznym. Kolejnym mankamentem tej polityki bylo nieprawidiowe
inieselektywne adresowanie wydatkéw budzetowych, gdyz zdecydowang
wiekszos¢ srodkéw kierowanych na mieszkalnictwo wydawano na wsparcie oséb
relatywnie zamoznych, ktére bez pomocy panstwa i tak prowadzilyby dziatania
inwestycyjne. Kluczowym wnioskiem w obszarze gospodarowania publicznymi
zasobami ~ mieszkaniowymi  jest  konieczno$¢  uelastycznienia  zasad
gospodarowania zasobami bedacymi w dyspozycji gmin i towarzystw
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budownictwa spotecznego. Aktualne zasady gospodarowania zasobami gminnymi
ograniczaja bowiem mozliwosci samorzadéw lokalnych w zakresie zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych oséb oczekujacych na najem lokalu komunalnego,
jednoczeénie  nadmiernie = uprzywilejowuja ~ najemcéw  komunalnych,
korzystajacych ze swoistej renty sytuacyjnej. Wptywaja one ponadto niekorzystnie
na egzekucje wyrokéw sadowych dotyczacych eksmitowania do lokali socjalnych
oraz nie zachecajg gmin do prowadzenia racjonalnej polityki czynszowej,
umozliwiajacej uzyskiwanie przychodéw, ktére moglyby postuzyé¢ na nowe
inwestycje i utrzymywanie istniejacego zasobu w odpowiednim stanie
technicznym. Uwaza sie ponadto, Ze obecne regulacje zanadto usztywniajg
gospodarowanie zasobami TBS, gdyz uniemozliwiajg - dosy¢ kontrowersyjng -
sprzedaz mieszkan spotecznych oraz podwyzszanie czynszéw celem pozyskania
srodkow na wlasciwe gospodarowanie zasobem i nowe inwestycje. Nie dostarczaja
one ponadto gminom bodZcéw do aktywniejszego angazowania sie w inwestycje,
w wyniku ktérych powstaja dostepne cenowo mieszkania na wynajem.

Polityka mieszkaniowa, zdaniem autoréw dokumentu, winna koncentrowac sie
na osiaggnieciu w okresie najblizszych 10 lat, takich celéw, jak:

— likwidacja deficytéw ilosciowych w segmencie mieszkarn socjalnych

i mieszkann przeznaczonych dla oséb wymagajacych innej spotecznej
pomocy mieszkaniowej;

— wprowadzenie efektywnych form podazy mieszkari dostepnych cenowo
w segmencie mieszkan na wynajem oraz budownictwie wlasno$ciowym;

— eliminacja podstawowych ryzyk zwigzanych z rozwojem prywatnego
budownictwa mieszkan na wynajem;

— obnizenie kosztéw budowy mieszkan i racjonalizacja przestrzenno-
funkcjonalna nowych zasobéw  mieszkalnych przez stworzenie
odpowiedniego zasobu uzbrojonych gruntéw pod budownictwo;

— likwidacja luki remontowej;

— ograniczenie zapotrzebowania na energie w sektorze mieszkaniowym;

— racjonalizacja zasad gospodarowania publicznym zasobem mieszkaniowym
oraz zasobami towarzystw budownictwa spotecznego.

Proponowane zmiany zasad gospodarowania gminnymi zasobami
mieszkaniowymi w Polsce zgodnie z przedlozonymi zalozeniami programu
wspierania budownictwa mieszkaniowego do 2020 roku odnosza si¢ do szeSciu
ponizej scharakteryzowanych kwestii.

1) Zmiana definicji gminnych zasobow mieszkaniowych

Zgodnie z ustawgq o ochronie praw lokatorow... (UoPL) gminny zaséb mieszkaniowy
obejmuje lokale stanowigce wlasno$¢ gminy i komunalnych oséb prawnych lub
spolek handlowych utworzonych z udzialem gminy, z wyjatkiem towarzystw
budownictwa spotecznego, a takze lokale pozostajace w posiadaniu samoistnym
tych podmiotéw. Proponuje sie ograniczenie tak zdefiniowanego zasobu
wylacznie do lokali w stosunku do ktérych gminie przystuguje prawo wlasnosci
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oraz tych, ktére pozostaja w jej samoistnym posiadaniu. Oczekuje sie, ze zmiana
taka wyeliminuje nieuzasadniony obowigzek stosowania gminnej polityki
mieszkaniowej na podstawie uchwat rady gminy w stosunku do zasobéw o0séb
prawnych, w tym takze tych, w ktérych gminy wyzbyty sie posiadanych udziatow.
W konsekwencji samorzady lokalne beda realizowaé polityke mieszkaniowq
oparta o stosowne uchwaly w zasobach wiasnych oraz w zasobach bedacych
wlasnoscig innych podmiotéw, ktérymi gminy dysponowaé beda na podstawie
uméw cywilnoprawnych. Zmiany te majg spowodowaé rozszerzenie instytucji
podnajmu w gospodarce zasobami mieszkaniowymi zwlaszcza w odniesieniu do
gmin, ktére posiadaja relatywnie niewielki zas6b mieszkaniowy. W poprzedniej
wersji zalozen projektu do ustawy przewidywano - zamiast zawezenia -
poszerzenie kategorii gminnych zasobéw mieszkaniowych o tzw. spoteczne
zasoby czynszowe, ktére mialy sta¢ sie integralnym skladnikiem zasobéw
komunalnych i stuzy¢ realizacji lokalnej polityki mieszkaniowej (MUCZYNSKI 2010).

2) Umozliwienie gminom zawierania umow najmu lokali mieszkalnych na czas oznaczony

UoPL dopuszcza mozliwos¢é zawierania na czas oznaczony uméw najmu lokali
wchodzacych w sklad gminnych zasobéw mieszkaniowych wylacznie
w odniesieniu do lokali socjalnych i zwigzanych ze stosunkiem pracy oraz jezeli
zawarcia umowy na czas oznaczony zada sam lokator. W pozostatych
przypadkach umowy moga by¢é zawierane wylacznie na czas nieoznaczony.
Proponuje sie odejécie od tych ograniczen i dopuszczenie zawierania uméw najmu
lokali mieszkalnych na czas oznaczony. Stosowanie takiego rozwigzania znajduje
uzasadnienie w obiektywnym interesie mieszkanicow gminy i decydowaniu
o ewentualnym przedtuzaniu takiej umowy na podstawie oceny aktualnej sytuacji
materialnej i rodzinnej lokatora. Takie uelastycznienie zasad wynajmu lokali
gminnych stopniowo przyczyni sie¢ do poprawy spolecznej racjonalnosci
wykorzystania zasobéw gminnych. Jest dzialanie w pelni uzasadnione, gdyz
wedlug badar Instytutu Rozwoju Miast z 2005r. zapotrzebowanie na tanie
mieszkania w Polsce siegato poziomu 430 tys. lokali (KUCHARSKA-STASIAK 2010).

3) Wyprowadzenie zasady, ze czynsz w gminnych zasobach mieszkaniowych powinien
pokrywac co najmniej koszty utrzymania nieruchomosci

W wigkszosci przypadkéw, jak wspomniano, czynsze najmu w gminnych
zasobach mieszkaniowych sg nie tylko znacznie nizsze od funkcjonujacych
w innych zasobach, ale maja charakter deficytowy tzn. nie pokrywaja racjonalnych
kosztéw ich utrzymania. Oznacza to koniecznos¢ dofinansowywania kosztéw
utrzymania tych zasobéw z budzetu gminy, a w razie braku dotacji komunalnych -
dalsze pogarszanie stanu technicznego zasobéw. Proponuje sie zatem
wprowadzenie minimalnej wysokosci czynszu na poziomie zapewniajagcym
pokrycie pelnych kosztéw utrzymania zasobéw, z zachowaniem zasady, ze
gospodarstwa najslabsze ekonomicznie moga korzysta¢ z ustawowej instytucji
obnizek czynszu oraz z pomocy podmiotowej w formie dodatkéw
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mieszkaniowych. Zmiana tego typu jest bez watpienia w pelni uzasadniona,
jednakze problem tkwi w skutecznym jej wprowadzeniu w zycie. Podkresli¢
nalezy, ze w aktualnym stanie prawnym istnieje mozliwoé¢ podniesienia czynszu
do poziomu pokrywajacego koszty utrzymania, a nawet do poziomu
ekonomicznego (z uwzglednieniem amortyzacji i godziwego zysku). Gminy
jednak z roznych przyczyn podwyzek tych nie wprowadzaja, co potwierdzaja
badania éredniego czynszu najmu w zasobach komunalnych, ktéry - wg danych
Instytutu Rozwoju Miast - ksztaltowal sie¢ w 2009r. na poziomie 1,2 - 1,3% kosztu
odtworzenia.

4) Oddanie do wylgcznej wlasciwoéci sqdu orzekania o uprawnieniach do otrzymania
lokalu socjalnego

Obecnie UoPL ustanawia katalog 0s6b, w stosunku do ktérych - w razie eksmisji -
przyznanie prawa do lokalu socjalnego jest dla sadu obligatoryjne. Bezwzglednie
sformutowany katalog uprawnionych nie pozwala na dokonanie przez sad
jakiejkolwiek oceny, czy przyznanie prawa do lokalu socjalnego jest rzeczywiscie
usprawiedliwione. Proponuje si¢ rezygnacje z ustawowego okreslania katalogu
0s6b, ktérym sad musi przyznaé lokal socjalny i wprowadzenie ustalania prawa
do lokalu socjalnego na podstawie rzeczywistej sytuacji lokatora. Oczekuje sie, ze
zmiana tego typu wplynie na zmniejszenie liczby os6b oczekujacych na zawarcie
umowy najmu lokalu socjalnego, a w konsekwencji rowniez na redukcje kwot
ewentualnych odszkodowan, jakie beda zobowigzane wyplaca¢é gminy
wlascicielom mieszkan z tytulu niezapewnienia lokali socjalnych eksmitowanym
lokatorom.

5) Zapewnienie wlascicielowi mieszkania (gminie) mozliwosci wskazania osobie
uprawnionej, wstepujqcej w stosunek najmu, lokalu innego niz dotychczasowy

Wstagpienie w stosunek najmu okreslonych osob zamieszkujacych z najemcy
w chwili jego émierci skutkuje pozbawieniem wilasciciela wptywu na okreslong
tre$¢ tego stosunku, bowiem uprawniony z mocy prawa wstepuje w sytuacje
dotychczasowego najemcy. Proponuje sie przyjecie rozwigzania, ktére
zapewniatoby wtascicielowi mozliwoséé racjonalnego gospodarowania swoim
zasobem poprzez umozliwienie mu wskazania wstepujacemu w najem lokalu
innego niz ten, w ktérym dotychczas zamieszkiwal, odpowiedniego do jego
sytuacji materialnej i rodzinnej. Wprowadzenie tej zmiany do praktyki
gospodarowania jest bardzo wskazane, gdyz moze ona stanowié istotny
przyczynek do aktywizacji procesu dokonywania przemieszczen lokatoréw
w zasobach (faficucha przeprowadzek) celem lepszego dopasowania powierzchni
i kosztéw utrzymania mieszkari do potrzeb i mozliwosci lokatoréw. W dtuzszym
okresie dzialania takie doprowadza do poprawy spotecznej i ekonomicznej
efektywnosci wykorzystania komunalnych zasobéw czynszowych.
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6) Reforma systemu dodatkéw mieszkaniowych polegajgca na utrzymaniu dodatkow tylko
dla lokatorow, a w przypadku wiascicieli lokali na mozliwosci otrzymywania zwrotnej
pomocy mieszkaniowej

Zmiana dotyczy celowego ograniczenia katalogu o0s6b uprawnionych do
otrzymywania dodatkéw mieszkaniowych poprzez wylaczenie z tego wsparcia
wlaécicieli doméw i mieszkann oraz czlonkéw spétdzielni i oséb niebedacych
czlonkami, posiadajacych wlasnosciowe prawo do lokalu. Zaklada sie, ze po
uplywie okresu przejsciowego uprawnienia do dodatkéw mieszkaniowych maja
przystugiwac¢ tylko lokatorom. Proponowane ograniczenie uprawnieri do tego
rodzaju pomocy podmiotowej - tylko do lokatoré6w - pozwoli na
wygospodarowanie §rodkéw na zwiekszenie wysokosci wyplacanych dodatkow
mieszkaniowych i zrekompensowanie podwyzek czynszéw do poziomu
pokrywajacego koszty utrzymania. Z przeprowadzonej analizy systeméw pomocy
mieszkaniowej funkcjonujacych w krajach Unii Europejskiej, mozna stwierdzié, ze
proponowana zmiana jest zbiezna z rozwigzaniami stosowanymi w wiekszosci
panistw europejskich, w tym szczegélnie w tych krajach, ktére posiadaja znaczny
udzial publicznych (gminnych) i spolecznych zasobéw czynszowych.

4. Podsumowanie i wnioski

Poréwnanie tendencji i kierunkéw zmian w gospodarowaniu gminnymi

(publicznymi) zasobami mieszkaniowymi w krajach Unii Europejskiej i w Polsce
jest interesujace zaréwno z teoretycznego, jak i empirycznego (praktycznego)
punktu widzenia. Wskazuje mna problemy zwigzane z tworzeniem
i utrzymywaniem publicznych zasobéw czynszowych oraz réznorodne sposoby
ich rozwigzywania w warunkach gospodarki rynkowej i upowszechnienia
standardow spoleczeristwa obywatelskiego. Badania pokazuja, ze modele
tworzenia  publicznych  (gminnych) zasobéw  mieszkan  czynszowych
igospodarowania nimi winny ewoluowaé w  kierunku SciSlejszego
powiazania zadan publicznych - realizowanych i kontrolowanych przez wiladze
publiczne - z efektywnymi dziataniami podmiotéw zewnetrznych dziatajacych na
rynku przez wspodlne przedsiewziecia o charakterze publiczno-prywatnym
zapewniajace dostep do mieszkan gospodarstwom domowym o réznych
dochodach. Badania pozwalaja na sformulowanie szeregu prawidlowosci
i wnioskéw szczegétowych:
1. Po zréwnowazeniu rynkéw mieszkaniowych i wzroécie poziomu dochodéw
osobistych ludnosci charakterystyczng tendencja w wiekszosci krajéw unijnych jest
sukcesywne obnizanie sie udzialu mieszkann komunalnych - budowanych
bezposrednio przez gminy - na rzecz wzrostu podazy spotecznych mieszkan
czynszowych oferowanych przez organizacje mieszkaniowe nienastawione na
zysk. Jest to efektem proceséw prywatyzacyjnych z - jednej strony, a z drugiej
strony wynika z coraz szerszego wlaczania sie tych organizacji w procesy budowy,
gospodarowania i udostepniania tanich mieszkann czynszowych docelowym
grupom ludnosci wg koncepcji nowego zarzqdzania publicznego.
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2. W wiekszosci panistw unijnych gminy - przekazujac obowiazki i uprawnienia do
budowy tanich mieszkan czynszowych i gospodarowania zasobami organizacjom
niekomunalnym - przechodza z pozycji inwestora, wlasciciela i zarzadcy zasobow
lokalowych na pozycje wspomagajacego, koordynatora lub nadzorujacego
dzialalno$é budowlano-mieszkaniowa podmiotéw zewnetrznych korzystajacych
ze wsparcia publicznego. Udzial tych podmiotéw w udostepnianiu mieszkan
spolecznych oparty jest z reguly na zachetach ekonomiczno-finansowych lub
fiskalnych, rzadziej na regulacjach administracyjno-prawnych. Gminy koncentruja
sie na stymulowaniu rozwoju lokalnego rynku mieszkaniowego przez posrednie
oddzialywanie na rozne organizacje nie nastawione na zysk oraz prywatnych
deweloperow majacych na celu przyciggniecie kapitalu prywatnego do
finansowania prac budowlanych i remontowych w zasobach czynszowych
spelniajacych funkcje publiczne.

3. Pomimo wysokiego poziomu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych ludnosci,
w rozwinietych krajach Unii nadal wspiera sie ze srodkéw publicznych programy
budowy spolecznych mieszkan czynszowych. Argumentem przemawiajacym za
zachowaniem tanich mieszkari na wynajem jest ciggle utrzymujace sie
zapotrzebowanie na nie ze strony ubozszych grup ludnosci (wynikajace m.in.
z migracji i zmian demograficznych) oraz konieczno$¢ utrzymywania rezerwy
mieszkann niezbednej do realizacji programéw modernizacji i rewitalizacji
starszych zasobéw mieszkaniowych.

4. Kluczowym osiggnieciem w polityce mieszkaniowej rozwinietych paristw jest
stosowanie czynszéw ekonomicznych wspieranych rozbudowanymi systemami
selektywnej pomocy podmiotowej w formie dodatkéw mieszkaniowych. Podejscie
to pozwala na racjonalizacje biezacej gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz
sprzyja realizacji przedsiewzie¢ budowlanych i remontowo-modernizacyjnych.
Dopiero w takim systemie mozliwe i zasadne jest przekazywanie przez gminy
kompetencji w zakresie gospodarki zasobami publicznymi organizacjom
zewnetrznym nie nastawionym na zysk prowadzace do poprawy spolecznej
i ekonomicznej efektywnosci gospodarowania mieniem publicznym. W tym
kontekscie postulowane regulacje w zakresie poziomu czynszu pokrywajacego
koszty utrzymania nieruchomosci w zasobach gminnych sa zbiezne z praktyka
rozwinietych krajéw Unii.

5. Stosunkowo niski poziom dodatkéw mieszkaniowych w Polsce i scedowanie
obowigzkéw w tym zakresie wylacznie na gminy powoduje, ze dodatki te nie
spelniaja dobrze swojej ekonomicznej i spolecznej roli. Stwarza to realne
niebezpieczenistwo kontynuacji nieefektywnego i kontrowersyjnego systemu
wsparcia przedmiotowego powodujacego przyspieszona dekapitalizacje zasobéw
gminnych, utrudnia rozw6j lokalnych rynkéw najmu mieszkan i oddala
perspektywe pozadanej racjonalizacji (ekonomizacji) poziomu czynszéw
placonych w zasobach komunalnych. Z tego punktu widzenia proponowane
ograniczenia w dodatkach mieszkaniowych zmierzaja we wlasciwym kierunku.
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6. W ostatnich latach obserwuje sie¢ nasilanie sie groznego spolecznie zjawiska
dalszej liberalizacji polityki mieszkaniowej w Polsce, ktéra zamiast wspomagac
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych slabszych ekonomicznie grup ludnosci
koncentruje sie prawie wylacznie na wspieraniu rynku, w tym sektora bankowego
i deweloperskiego. Potwierdza to konsekwentne redukowanie bezposrednich
wydatkéw budzetu panistwa na mieszkalnictwo prowadzace w praktyce do
zamierania budownictwa komunalnego, spoétdzielczego i spolecznego, ktore
aktualnie pozbawione jest zrédel publicznego finansowania. Na potrzebe
rzeczywistej zmiany priorytetéw w polityce mieszkaniowej wskazuje ponadto
tendencja obnizania si¢ popytu na mieszkania udostepniane na warunkach
rynkowych.

7. Dazac do rozwigzania problemu mieszkaniowego nalezy wzigé pod uwage
doswiadczenia panstw Europy Zachodniej z pierwszych dekad powojennych,
gdyz 6wczesna sytuacja mieszkaniowa w tych panstwach pod wieloma wzgledami
przypomina obecng sytuacje w Polsce - ostry niedobér ilosciowy mieszkan
i relatywnie niski poziom dochodéw ludnosci objawiajacy sie brakiem zdolnosci
kredytowej wiekszosci gospodarstw domowych o niezaspokojonych potrzebach
mieszkaniowych. Zdobyte doswiadczenia wskazuja na potrzebe szerokiego
wsparcia finansowego z budzetu parnistwa budownictwa czynszowego -
publicznego (gminnego) i spotecznego. Potrzeba taka jest deklarowana w tresci
zalozen programu wspierania budownictwa mieszkaniowego do 2020roku.

8. W analizowanych zalozeniach programu mieszkaniowego przewiduje sie
wieksze zaangazowanie paristwa i selektywne przeadresowanie instrumentéw
polityki mieszkaniowej w celu lepszego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
gospodarstw o niskich i $rednich dochodach. Jednym z kierunkéw dziatari ma by¢
uelastycznienie zasad gospodarowania zasobami mieszkaniowymi gmin
itowarzystw budownictwa spolecznego w powiazaniu z racjonalizacja polityki
czynszowej i zasad wyplacania dodatkéw mieszkaniowych. Proponowane zmiany
moga przyczyni¢ sie do poprawy racjonalnoéci wykorzystania i efektywnosci
gospodarowania gminnymi zasobami lokalowymi pod warunkiem, ze nie beda
mialy charakteru wylacznie deklaratywnego i zostang poparte konkretnymi
dzialaniami w sferze legislacyjnej i finansowej.
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MUNICIPAL HOUSING PROPERTIES RESOURCES
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Abstract

The following paper presents identification and analysis of the major tendencies
and changes in the municipal housing properties management in the context of
social housing policy’s assumptions in Poland and other EU countries. The
analysis of changes in the Polish municipal housing resources were limited in the
paper, to the proposals formed in the program of housing properties construction
support to 2020. The synthesis of results shows the problems associated with
creating and maintaining social housing resources that ought to meet the housing
needs of economically weaker groups of the society. It also gives various solutions
to them in a market economy, privatization of resources and decentralization of
housing policy. The conclusions of these studies should help to improve the
rational use and effectiveness of the municipal housing properties resources
management.
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SPECYFIKA I PROBLEMY GOSPODARKI
NIERUCHOMOSCIAMI POKRYTYMI WODAMI
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Stowa kluczowe: grunty pokryte wodami, wtasnosé, obowigzki i ograniczenia

Streszczenie

W pracy skoncentrowano sie na ukazaniu specyfiki gospodarowania gruntami
pokrytymi wodami, ktéra uwidacznia si¢ juz w aspekcie praw podmiotowych do
nieruchomosci. Wlasnoé¢ i inne prawa majatkowe nie podlegaja réwnej dla
wszystkich ochronie prawnej. Obowigzek utrzymywanie woéd nakiada na
wlascicieli gruntéw szereg obowigzkéw i ograniczen. Ustalane s3 obszary
ochronne, zasady budownictwa wodnego i sposéb korzystania z nieruchomosci
pokrytych  wodami. Obowigzek uzyskania pozwolenia wodnoprawnego,
ograniczenia w sposobie korzystania z nieruchomosci w zwigzku z ochrong przed
powodzia czy suszg, czy w zwigzku z planami i programami ochrony woéd,
stanowia nierzadko zarzewie konfliktéw, z uwagi na niespéjnos¢ i niejasnosé
przepiséw prawnych.

1. Wprowadzenie

Obecny katalog przepiséw prawnych zwigzanych przedmiotowo z gospodarka
nieruchomosciami, dotyczy bezposrednio stosunkéw prawnych w gospodarce
nieruchomosciami; jak i szeregu aktéw, ktére swym zakresem przedmiotowym
czy podmiotowym dotykaja rodzajowo innej problematyki, ale za posrednictwem
pojedynczych przepiséw prawnych formuluja reguly postepowania majace
znaczenie dla funkcjonowania catej problematyki zwigzanej z nieruchomosciami.
W tym kontekscie na szczegélng uwage zastuguja przepisy ustawy Prawo wodne,
ktére majac za zadanie uksztaltowanie zasad gospodarowania wodami zgodnie
z zasada zréwnowazonego rozwoju, poprzez zarzadzanie, ksztalttowanie i ochrone
zasobow wodnych - w sposéb znaczacy wplywaja na sposéb, zasady
iograniczenia  gospodarowania  nieruchomosciami  pokrytymi  wodami.
W zaleznosci od tego, czy nieruchomosci sa pokryte wodami stojagcymi czy
wodami powierzchniowymi plynacymi - w sposéb odmienny ustalono prawo
wlasnosci do gruntéw pokrytych wodami. Gospodarowanie pozostalym mieniem
stanowigcym wlasnos¢ Skarbu Panstwa lub innych podmiotéw prawnych (w tym
gruntami nie kwalifikowanymi jako grunty pokryte wodami powierzchniowymi)
reguluje ustawa o gospodarce nieruchomosciami lub przepisy Kodeksu cywilnego.
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Powyzsze uzasadnia dokonanie analizy gospodarki nieruchomos$ciami pokrytymi
wodami, w tym w szczegélnosci podjecie préby zmierzajacej do znalezienia
ujednoliconych rozwigzann prawnych, pozwalajacych efektywnie i skutecznie
gospodarowa¢ gruntami pokrytymi wodami z uwzglednieniem zasad
racjonalnego i calosciowego traktowania zasobé6w wodnych.

Celem badan podjetych przez autorke, jest wiec nie tylko uzyskanie wiedzy na
temat specyfiki gospodarki gruntami pokrytymi wodami, ale réwniez
wyprowadzenie z analizy empirycznej wnioskéw w sprawie modyfikacji procedur
prawnych (administracyjnych i cywilnych) dla zdynamizowania rozwoju
w aspekcie skutecznego i efektywnego planowania i gospodarowania gruntami
pokrytymi wodami.

Sekwencja czynnosci badawczych obejmie swym zakresem zaréwno opis
i uogoblnienie badanej dziedziny, wyjasnienie (wskazanie przyczyn), ale réwnie
wskazanie sposobéw poprawy istniejacego stanu (racjonalizacja). W konkretnej
postaci zastosowana procedura badawcza sklada si¢ z nastepujacych krokéw:

— zgromadzenie informacji o stanie prawnym na temat gruntéw pokrytych

wodami,

— zgromadzenie informacji o stanie prawnym na temat praw i obowigzkéw
wladcicieli gruntéw pokrytych wodami oraz wilascicieli innych
nieruchomosci,

— zgromadzenie  informacji o  problemach w  gospodarowaniu
nieruchomosciami pokrytymi wodami - z dokumentacji pierwotnej,

— analiza przypadkéw,

— uogodlnienie w postaci klasyfikacji,

— wyprowadzenie wnioskéw w sprawie ulepszenia instrumentéw
stosowanych w gospodarce gruntami pokrytymi wodami (m.in. procedury
administracyjne i cywilne),

— wyprowadzenie wnioskéw w sprawie praktycznego wykorzystania
procedur w zarzadzaniu zasobami pokrytymi wodami (skutecznosé,
efektywnosc).

Przyjety okres badawczy obejmuje lata 2005 -2010. Wyznacznikiem rozpoczecia
badarn jest wprowadzenie w zycie nowelizacji ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo
wodne (tekst jedn.: Dz. U. z 2005 r. Nr 239, poz. 2019, z p6zn. zm.). Z uwagi na
zakre$lony cel, zakres podmiotowy badania, dotyczy organéw wtasciwych do
gospodarowania wodami, zaré6wno organéw administracji samorzadowej jak
i organéw administracji rzagdowej (w tym organéw administracji niezespolonej,
art. 4 prawa wodnego), za§ w zakresie przedmiotowym obejmowac¢ bedzie przede
wszystkim analize przypadkéw w oparciu o wydawane przez te organy decyzje
administracyjne.

Niniejszy artykul stanowi wprowadzenie do badain nad specyfika
gospodarowania nieruchomosciami pokrytymi wodami, w szczegolnosci
w aspekcie ograniczen, barier i probleméw zaréwno natury prawnej jak
i ekonomicznej
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2. Prawa podmiotowe do gruntéw pod wodami

Prawem podmiotowym jest wynikajaca ze stosunku prawnego sfera moznosci
postepowania w okreslony sposéb, przyznana przez norme prawna w celu
ochrony intereséw 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 czynié
zobowiazany, czyli druga strona (prawo do zadania od innych os6b okreslonego
zachowania, dzialania czy zaniechania). Typowymi postaciami praw
podmiotowych sa: prawa podmiotowe bezposrednie (np. prawo wlasnosci,
uzytkowanie wieczyste, ograniczone prawa do rzeczy); roszczenia (rozumiane jako
prawo zadania od indywidualnie okreslonej osoby sciéle okreslonego zachowania
sie) czy tez prawa ksztaltujace (to uprawnienia polegajace na tym, ze uprawniony
moze moca jednostronnej czynnosci) bez udzialu drugiej strony doprowadzi¢ do
powstania, zmiany lub ustania stosunku prawnego np. wypowiedzenie,
odstapienie).

Najpelniejsza forme wladztwa nad rzecza stanowi prawo wiasnosci, okreslajace
prawo korzystania (posiadanie, uzywanie, pobieranie pozytkow) i rozporzadzania
rzeczg (zamiana, wyzbycie sie, obcigzenie) - w granicach okredlonych przez
ustawy, zasady wspolzycia spolecznego, spoteczno - gospodarcze przeznaczenie
prawa (art. 140k.c). Prawo wlasnosci regulowane jest juz w Konstytucji
Rzeczpospolitej Polskiej. Zgodnie z art. 64 Konstytucji, kazdy ma prawo do wtasnosci,
innych praw majgtkowych oraz prawo dziedziczenia. Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy
z dnia 18 lipca 2001 r. - Prawo wodne (tekst jedn.: Dz. U. z 2005 r. Nr 239, poz.
2019, z poézin. zm.) - grunty pokryte wodami powierzchniowymi stanowia
wlasnosé wtasciciela tych wéd. Prawo wlasnosci wéd moze przynaleze¢ Skarbowi
Panistwa, innym osobom prawnym lub osobom fizycznym. Przy czym z mocy
ustawy Prawo wodne, wody morza terytorialnego, morskie wody wewnetrzne
wraz z morskimi wodami wewnetrznymi Zatoki Gdanskiej, srédladowe wody
powierzchniowe plynace oraz wody podziemne stanowia wlasnoé¢ Skarbu
Panistwa. Jedynie wody stojace oraz wody w rowach znajdujace sie w granicach
nieruchomosci gruntowej stanowia wlasnoé¢ wtasciciela tej nieruchomosci.
Granice tej wlasnosci wyznacza art. 14 ust. 1a Prawa wodnego stanowiacy, iz przez
grunty pokryte Srédladowymi wodami powierzchniowymi oraz morskimi
wodami wewnetrznymi rozumie sie grunty tworzace dna i brzegi ciekéw
naturalnych, jezior oraz innych naturalnych zbiornikéw wodnych, w granicach
linii brzegu. Owa linie brzegu w ramach praw ksztaltujacych moca decyzji ustala
wlasciwy organ administracji publicznej. Lini¢ brzegu dla ciekéw naturalnych,
jezior oraz innych naturalnych zbiornikéw wodnych stanowi krawedz brzegu lub
linia stalego porostu traw albo linia, ktéra ustala sie wedlug sredniego stanu wody
z okresu co najmniej ostatnich 10 lat. Jezeli brzegi woéd sa uregulowane, linia
brzegu biegnie linig 1gczaca zewnetrzne krawedzie budowli regulacyjnych, a przy
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plantacjach wikliny na gruntach uzyskanych w wyniku regulacji - granica plantacji
od strony ladu.

Podkreslenia wymaga fakt, ze grunty pokryte wodami powierzchniowymi
plynacymi, stanowigcymi wlasnoé¢ Skarbu Panstwa, sa zasobem nieruchomosci
Skarbu Paristwa, do ktérego nie stosuje sie przepiséw ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603, z pézn.
zm.). Grunty pokryte plynacymi wodami powierzchniowymi nie podlegaja
obrotowi cywilno-prawnemu. Niemniej jednak przedmiotowe grunt moga by¢
oddawane w uzytkowanie, jezeli sa niezbedne do prowadzenia przedsiewzieé
zwiazanych z (art. 20 prawa wodnego): energetyka wodna, transportem wodnym,
wydobywaniem kamienia, zwiru, piasku oraz innych materiatéw lub wycinaniem
rodlin z wody, wykonywaniem infrastruktury transportowej, wykonywaniem
infrastruktury przemystowej, komunalnej lub rolnej, dziatalnoécig stuzaca do
uprawiania rekreacji, turystyki, sportéw wodnych oraz amatorskiego potowu ryb
czy tez wykonywaniem infrastruktury telekomunikacyjnej. Warunkiem oddania
w uzytkowanie gruntéw jest posiadanie przez uzytkownika pozwolenia
wodnoprawnego, zawarcie stosownej umowy uzytkowania jak i ponoszenia
corocznej oplaty za oddane w uzytkowanie grunty. Umowa uzytkowania wymaga
formy pisemnej (jezeli wartos¢ oplaty rocznej bedzie wyzsza niz 5.000 zI, umowe
sporzadza si¢ w formie aktu notarialnego) a do jej zawarcia upowaznione sa
organy wykonujace prawa wilascicielskie w stosunku do woéd publicznych
stanowigcych wtasnoé¢ Skarbu Panstwa (art. 11 prawa wodnego). Umowa
uzytkowania moze zosta¢ w kazdym czasie rozwiazana przez kazda ze stron
w przypadku cofniecia lub wygasniecia pozwolenia wodnoprawnego albo
ograniczenia pozwolenia, o ile ograniczenie to dotyczylo przedmiotu
uzytkowania. Z kolei wysoko$¢ oplaty rocznej za oddanie w uzytkowanie
gruntéw, zalezy od rodzaj dziatalnosci, na potrzeby ktérej nastepuje oddanie
w uzytkowanie i stawki oplaty rocznej ustalanej w drodze rozporzadzenia Rady
Ministréw. Ustalana jest jako iloczyn powierzchni gruntu i stawki oplaty roczne;j,
proporcjonalnie do okresu prowadzenia dziatalnosci okreslonego w pozwoleniu
wodnoprawnym. Ustawodawca przewidzial takze zwolnienia z oplaty rocznej.
(art. 20 ust. 3 prawa wodnego).

Grunty pokryte wodami, stanowigce wlasno$¢ Skarbu Paristwa, niezbedne do
prowadzenia przedsiewzie¢ innych niz okreslone powyzej moga by¢ réwniez
uzyczane na zasadach okreslonych przepisami ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r.
Kodeks cywilny. W takich wypadkach przez umowe uzyczenia, uzyczajacy
zobowiazuje sie zezwoli¢ bioracemu, przez czas oznaczony lub nieoznaczony, na
bezplatne uzywanie oddanej mu w tym celu rzeczy (art. 710 k.c.).

W przypadku gruntéw pod wodami, ktére nie stanowia gruntéw pokrytych
wodami powierzchniowymi plyngcymi (w rozumieniu art. 14 ust. la prawa
wodnego) - dopuszcza sie ich oddanie w dzierzawe.
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3. Prawa i obowiazki wlascicieli nieruchomosci pokrytych wodami oraz
wlascicieli nieruchomosci przyleglych do powierzchniowych wod publicznych

Wilasnos¢ czy tez inne prawa majatkowe 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 wlasnosci. Wobec powyzszego
na tle zapiséw Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej (art. 21), odebranie
komukolwiek prawa wlasnosci mozliwe jest jedynie w przypadku, gdy spetnione
s3 tacznie dwa warunki: wywlaszczenie dokonywane jest na cele publiczne oraz
wywlaszczenie dokonywane jest za stusznym odszkodowaniem.

Najdalej idace przepisy ustawy Prawo wodne przewiduja, ze jesli srédladowa
woda powierzchniowa plynaca lub wody morza terytorialnego albo morskie wody
wewnetrzne zajma trwale, w sposéb naturalny, grunt niestanowiacy wlasnosci
wlasciciela wody, grunt ten staje sie wlasnoscia wtasciciela wody (art. 17 prawa
wodnego). Wéwczas jednak dotychczasowemu wtascicielowi gruntu przystuguje
odszkodowanie od wlasciciela wody. Na zadanie poszkodowanego wlasciwy
organ administracji publicznej, ustala wysoko$¢ odszkodowania w drodze
niezaskarzalnej decyzji. Stronie niezadowolonej z ustalonego odszkodowania
przysluguje droga sadowa; droga sadowa przystuguje réwniez w przypadku
niewydania decyzji przez wlasciwy organ w ciagu trzech miesiecy od zgloszenia
zadania przez poszkodowanego (art. 186 prawa wodnego). Nalezy jednak
pamietaé, ze wlasciciel wody nie nabywa praw do gruntéw zalanych przez wode
podczas powodzi. (art. 16 prawa wodnego).

W celu zapewnienia odpowiedniej jakosci wody oraz ze wzgledu na ochrone
zasobow wodnych dopuszcza sie stanowienie stref ochronnych uje¢ wody oraz
obszaréw ochronnych zbiornikéw wod srédladowych - na ktérych obowigzujg
zakazy, nakazy i ograniczenia w zakresie uzytkowania gruntéw (art. 51 prawa
wodnego). W zaleznosci od rodzaju ustanowionej strefy moze by¢ zabronione lub
ograniczone m.in. :

— jakiekolwiek uzytkowanie niezwigzane z eksploatacja uje¢ wody,

— wprowadzanie Sciekéw do wéd lub do ziemi,

— stosowanie nawozow oraz $rodkéw ochrony roslin,

— wykonywanie rob6t melioracyjnych oraz wykopéw ziemnych,

— lokalizowanie zakladéw przemystowych oraz ferm chowu lub hodowli

zwierzat,

— lokalizowanie magazynéw produktéw ropopochodnych oraz innych

substancji, a takze rurociggéw do ich transportu,

— lokalizowanie budownictwa mieszkalnego oraz turystycznego,

— chéw lub hodowla ryb, ich dokarmianie lub zanecanie,

— pojenie oraz wypasanie zwierzat,

— wydobywanie kamienia, zwiru, piasku oraz innych materiatéw, a takze

wycinanie roslin z wéd lub brzegu,
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Dodatkowo na wtlascicieli gruntéw potozonych na terenie ochrony posredniej
moze by¢ nalozony obowigzek stosowania odpowiednich upraw rolnych lub
lesnych, za$ teren ochrony bezposredniej nalezy ogrodzié, a jego granice
przebiegajace przez wody powierzchniowe oznaczy¢ za pomoca rozmieszczonych
w  widocznych miejscach stalych znakéw stojacych lub plywajacych; na
ogrodzeniu oraz znakach nalezy umiesci¢ tablice zawierajace informacje o ujeciu
wody i zakazie wstepu 0s6b nieupowaznionych. Jednakze za szkody poniesione
w zwiazku z wprowadzeniem w strefie ochronnej zakazéw, nakazéw oraz
ograniczenn w zakresie uzytkowania wiascicielowi nieruchomosci potozonej w tej
strefie przystuguje odszkodowanie od wlasciciela ujecia wody (art.61 Prawa
wodnego). Jezeli w zwiazku z ustanowieniem strefy lub obszaru ochronnego,
korzystanie z nieruchomosci lub jej czes¢ w dotychczasowy sposéb lub zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem stalo si¢ niemozliwe badZ istotnie
ograniczone, wlasciciel moze zada¢ w miejsce odszkodowania za poniesiong
szkode - wykupu nieruchomosci lub jej czesci (art. 187 Prawa wodnego).

Art. 28 Prawa wodnego wskazuje wlascicielowi nieruchomosci przyleglej do
powierzchni woéd objetych powszechnym korzystaniem wskazujagc dwa stany
ograniczenia jego praw wlasnosci. Pierwszy z nich dotyczy obowiazku
zapewnienia dostepu do wody w celu wykonania robét zwigzanych
z utrzymaniem wod oraz dla ustawienia znakéw zeglugowych i urzadzen
pozarowych. Natomiast drugie ograniczenie polega na zapewnieniu kazdemu
dostepu do wody w zakresie umozliwiajacym powszechne z niej korzystanie.
Okreslenie dostepu do wody w tym wypadku nalezy do kompetencji wéijta,
burmistrza lub prezydenta miasta, ktérzy okreslg ten dostep, w drodze decyzji,
w zaleznosci od konkretnego stanu faktycznego wynikajacego z usytuowania
terenu, zakresu i rodzaju potrzeb zwigzanych z powszechnym korzystaniem
z wody. Biorac powyzsze wlasciciel nieruchomosci przylegtej do woéd publicznych
jest zobowiazany zapewni¢ dostep do wody, a wiec do jej brzegu. Wiascicielowi
nieruchomosci, podobnie jak w poprzednich przypadkach przystuguje
odszkodowanie odpowiednio od wlasciciela wody (wlasciciela hydrologiczno-
meteorologicznych urzadzen pomiarowych) lub z budzetu gminy. W tym ostatnim
przypadku zobowiazanie odszkodowawcze ciazy na organach administracji
samorzadowej, gdy woéjt, burmistrz lub prezydent miasta w drodze decyzji
umozliwil dostep do woéd objetych powszechnym korzystaniem. Wilascicielowi
nieruchomosci przylegtych do powierzchniowych wéd publicznych zabrania sie
grodzenia w odleglosci mniejszej niz 1,5 m od linii brzegu, a takze zakazywania
lub uniemozliwiania przechodzenia przez ten obszar (art. 27 Prawa wodnego).
Wiasciciel gruntu nie moze zmienia¢ stanu wody na gruncie (wyjatkiem jest
zawarcie pisemnej ugody), a zwlaszcza kierunku odplywu znajdujacej sie na jego
gruncie wody opadowej ani kierunku odptywu ze Zroédet - ze szkoda dla gruntéw
sasiednich, jak réwniez odprowadzaé¢ woéd oraz sciekéw na grunty sasiednie. Jezeli
spowodowane przez wlasciciela gruntu zmiany stanu wody na gruncie szkodliwie
wplywaja na grunty sasiednie, wojt, burmistrz lub prezydent miasta moze,
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w drodze decyzji, nakaza¢ wlascicielowi gruntu przywrocenie stanu poprzedniego
lub wykonanie urzadzen zapobiegajacych szkodom (art. 29 Prawa wodnego).

4. Wybrane problemy gospodarki gruntami pokrytymi wodami

Analizujac  decyzje administracyjne (dotyczy decyzji starostow i decyzji
dyrektoréw regionalnych zasobéw gospodarki wodnej) wydawane na gruncie
przepiséw ustawy Prawo wodne, zwrdécono uwage, iz najbardziej konfliktogenne
punkty dotykaja miedzy innymi: procedury wydawania pozwoleni
wodnoprawnych, w tym w szczegélnosci pojecia ,strony” w przedmiotowych
postepowaniach; praw do nieruchomoéci w zwigzku z wydanym pozwoleniem,
obowigzku utrzymania urzadzen melioracji wodnych szczegétowych, czy tez
probleméw przy ustalaniu linii brzegu.

Jakkolwiek wlascicielowi gruntu przystuguje prawo do zwyklego korzystania
z wod stanowigcych jego wlasnos¢ oraz z wody podziemnej znajdujacej sie w jego
gruncie w celu zaspokojeniu potrzeb wlasnego gospodarstwa domowego oraz
gospodarstwa rolnego to zgodnie z art. 122 Prawa wodnego, jezeli ustawa nie
stanowi inaczej, na szczegdlne korzystanie z wéd wymagane jest pozwolenie
wodnoprawne. Szczegdlnym korzystaniem z wod jest korzystanie wykraczajace
poza korzystanie powszechne lub zwykle, w szczegélnosci (art. 37 prawa
wodnego):

1) pobor oraz odprowadzanie wéd powierzchniowych lub podziemnych;
wprowadzanie $ciekéw do woéd lub do ziemi;
przerzuty wody oraz sztuczne zasilanie wod podziemnych;
pietrzenie oraz retencjonowanie $rédladowych wéd powierzchniowych;
korzystanie z wod do celéw energetycznych;
korzystanie z wod do celéw zeglugi oraz sptawu;
wydobywanie z woéd kamienia, zwiru, piasku oraz innych materialow,
a takze wycinanie roslin z wéd lub brzegu;

8) rybackie korzystanie ze srédladowych wéd powierzchniowych.

Pozwolenie wodnoprawne jest jednym z narzedzi zarzadzania zasobami
wodnymi. Pozwolenie to wydaje sie na wniosek, do ktérego dolacza sie operat
wodnoprawny, decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego lub decyzje
o warunkach zabudowy, jezeli jest ona wymagana - w przypadku wniosku
o wydanie pozwolenia wodnoprawnego na wykonanie urzadzenia wodnego oraz
opis zamierzonej dziatalnosci sporzadzony w jezyku nietechnicznym (art. 131 ust.1
i 2 Prawa wodnego). Ponadto stosownie do tresci art. 132 ust. 1 ustawy - Prawo
wodne, operat sporzadza sie w formie opisowej i graficznej. Czeé¢ opisowa
powinna w szczego6lnosci zawierac cel i zakres zamierzonego korzystania z woéd,
rodzaju urzadzeri pomiarowych oraz znakéw zeglugowych, stanu prawnego
nieruchomosci usytuowanych w zasiegu oddzialywania zamierzonego korzystania
z wéd, jak réwniez okresla¢ obowiazki wobec 0s6b trzecich, charakterystyke wod
objetych pozwoleniem, okreslenie wplywu gospodarki wodnej zakladu na wody
powierzchniowe oraz podziemne, sposéb postepowania zakladu w przypadku
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rozruchu, zatrzymania dzialalnosci badZz wystapienia awarii lub uszkodzenia
urzadzen pomiarowych. Brzmienie art. 125 Prawa wodnego naklada na organ
obowigzek zbadania przed wydaniem pozwolenia wodnoprawnego, czy
pozwolenie nie narusza ustalen warunkéw korzystania z woéd regionu lub
warunkéw  korzystania z wod zlewni, ustalen miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego oraz decyzji o warunkach zabudowy, wymagan ochrony zdrowia
ludzi, Srodowiska i débr kultury wpisanych do rejestru zabytkéw oraz
wynikajacych z odrebnych przepiséw. Mimo szczegétowo okreslonych wymagan,
wnioskodawcy niejednokrotnie nie dopelniaja ciazacych na nich obowiazkéw,
stosujac interpretacje zawezajaca przepisy prawne. W szczegdlnosSci nalezy
zwréci¢é uwage na brak odniesienia dokumentacji do planéw miejscowych czy
wymaganych decyzji planistycznych; schematycznie przygotowywane operaty
wodno prawne, w tym w szczeg6lnosci brak okreslenia zasiegu oddzialywania
zamierzonego przedsiewziecia. Ten ostatni zarzut jest szczegdlnie istotny
w kontekscie probleméw interpretacyjnych zwigzanych z ustaleniem pojecia
»strony”. Zgodnie z przepisami kodeksu postepowania administracyjnego strona
jest kazdy, czyjego interesu prawnego lub obowiazku dotyczy postepowanie albo
kto zada czynnosci organu ze wzgledu na swoj interes prawny lub obowigzek
(art. 28 kpa).Wydawaloby sie wiec, ze dla ustalenia kregu stron wystarczy
wykazanie wlasnego interesu. Przy czym wazne by byl to interes o charakterze
materialno prawnym a nie faktycznym. Z kolei w Swietle przepiséw prawa
wodnego strona postepowania o wydanie pozwolenia wodnoprawnego jest
ubiegajacy sie o nie wnioskodawca, wilasciciel wody, dyrektor regionalnego
zarzadu gospodarki wodnej, a takze wlasciciel urzadzenia wodnego, wiadajacy
powierzchnia ziemi oraz uprawniony do rybactwa znajdujacy sie w zasiegu
oddzialywania zamierzonego korzystania z wéd lub planowanych do wykonania
urzadzen wodnych (art. 127 ust. 7 Prawa wodnego).

W Swietle art. 123 ust. 2 ustawy Prawo wodne kwestia wlasnosci nie jest
przedmiotem postepowania przy wydawaniu pozwolenia wodnoprawnego, gdyz
zgodnie z dyspozycja ww. art. ustawy Prawo wodne - pozwolenie wodnoprawne
nie rodzi praw do terenu ani urzadzen wodnych niezbednych do jego realizacji.
Z przepisu tego wynika, ze Prawo wodne nie obejmuje zagadniern wzajemnych
obowigzkéw stron zwigzanych z korzystaniem z cudzej nieruchomosci badz
urzadzen wodnych, bedacych czesto nieodlagcznym elementem realizacji
uzyskanego pozwolenia wodnoprawnego. Co wiecej, uzyskanie pozwolenia
wodnoprawnego nie stanowi podstawy do wykonania urzadzeri wodnych, ktére
sa konieczne do jego realizacji (art. 62 ust. 2 Prawa wodnego) - Wyrok WSA
w Gdansku z 15.01.2009 r., II SA/Gd 550/08. Zgodnie z tym przepisem nie rodzi
ono tez praw do tej nieruchomosci, co oznacza, ze dopiero realizacja pozwolenia
wodnoprawnego wymaga zgody wlasciciela nieruchomosci. Nalezy zgodzi¢ sie
z interpretacja organéw administracji publicznej, ze Prawo wodne nie reguluje
sporéw wyniklych w zwiazku z podpisywaniem uméw i wysokoscia stawek
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ustalanych za korzystanie z cudzej wilasnosci, jak réwniez nie uwzglednia roszczen
o zwrot poniesionych kosztéw w przypadku braku mozliwosci realizowania
uzyskanego pozwolenia, ze wzgledu na brak prawa do korzystania
z nieruchomosci lub urzadzen. Rozstrzyganie powyzszych sporéw reguluje
Kodeks cywilny, a kwestia uporzadkowania wzajemnych obowiazkéw,
zwigzanych z korzystaniem z cudzej nieruchomosci w celu wykonywania
uprawnienn plynacych z pozwolenia wodnoprawnego, pozostaje w gestii
zainteresowanych.

Przykladowo, z tego tez powodu nalezaloby uznaé, ze wlasciciel urzadzenia
wodnego (np.: pomostu) zawierajagc umowe na podstawie art. 20 Prawa wodnego
na uzytkowanie gruntu pokrytego wodami, znajdujacego sie pod pomostem - nie
moze zosta¢ zobowigzany administracyjnie do umozliwienia korzystania przez
osoby trzecie z pomostu z uwagi na powszechnos¢ korzystania z woéd oraz
swobodnego dostepu do wody. Nalozenie takiego obowigzku stanowi
ograniczenie prawa wiasnosci.

Z kolei zgodnie z art. 77 Prawa wodnego utrzymywanie urzgdzeri melioracji
wodnych szczegélowych nalezy do zainteresowanych wiascicieli gruntéw, a jezeli
urzadzenia te sa objete dzialalnoscia spétki wodnej - do tej spélki. Jezeli jednak
obowiazek nie jest wykonywany, organ wlasciwy do wydania pozwolenia
wodnoprawnego ustala, w drodze decyzji, proporcjonalnie do odnoszonych
korzysci przez wilascicieli gruntu, szczegélowe zakresy i terminy jego
wykonywania. Wedlug art. 73 ust. 1 pkt la) Prawa wodnego, do urzadzen
melioracji wodnych szczegétowych zalicza sie rowy wraz z budowlami
zwigzanymi z nimi funkcjonalnie, jezeli stuza celom o ktérych mowa w art. 70 ust.
1. tj. polegaja na regulacji stosunkéw wodnych w celu polepszenia zdolnosci
produkcyjnej gleby, ulatwienia jej uprawy oraz na ochronie uzytkéw rolnych
przed powodziami. Stosownie do treSci art. 64 ust. 1 Prawa wodnego
utrzymywanie urzadzen wodnych polega na ich eksploatacji, konserwacji oraz
remontach w celu zachowania ich funkcji. Przepisy te stosuje sie odpowiednio do
urzadzen melioracji wodnych nie zaliczonych do urzadzeri wodnych, o czym
stanowi art. 9 ust. 2 pkt 1 a) Prawa wodnego. Z powyzszych przepiséw wynika, iz
zasadnos¢ rozstrzygnie¢ procesowych zalezy m.in. od ustalenia przez organ, czy
istniejace urzadzenia sa urzadzeniami melioracji wodnych szczegétowych
w rozumieniu art. 73 ust. 1 Prawa wodnego, ktérego moze dotyczy¢ okreslony w
art. 77 ust. 1 tej ustawy obowiazek utrzymywania urzadzen tego rodzaju przez
zainteresowanych wilascicieli gruntéw albo spétke wodng, jak i ewentualna
ingerencja organu wlasciwego do wydania pozwolenia wodnoprawnego. Tym
samym stosownie do art. 77 § 2 Prawa wodnego, zakres obowigzkéw okreslony
w decyzji powinien zosta¢ ustalony proporcjonalnie do odnoszonych korzysci
przez wszystkich wtascicieli gruntu odnoszacych korzysci z funkcjonowania
urzadzenia.
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5. Podsumowanie

Analiza stanu prawnego ukazuje specyfike gospodarki nieruchomosciami
pokrytymi wodami. Prawa wlasnosci oraz inne prawa podmiotowe do gruntéw
pokrytych wodami $ciSle zwigzane sa z prawem wlasnosci wod, ktéry jaki taki
wyznacza granice prawa wlasnoéci do gruntéw, wprowadza obowigzki
iograniczenia. Te z kolei niejednokrotnie sa zarzewiem konfliktéw i sprawiaja
problemy interpretacyjne przy ich egzekwowaniu. W niniejszym artykule
wskazano jedynie wybrane zagadnienia stwarzajace watpliwosci prawno -
materialne. Dopiero jednak zdiagnozowanie najbardziej newralgicznych
probleméw w gospodarowaniu gruntami pokrytymi wodami, wskazanie przyczyn
jak réwniez sposobéw poprawy istniejacego stanu pozwoli w przysziosci
zmodyfikowaé model gospodarki gruntami pokrytymi wodami w aspekcie ich
skutecznego i efektywnego planowania i zarzadzania.
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Abstract

In this article focuses on showing the specificity of land use covered with water,
which is already evident in terms of individual rights to property. Intellectual and
other property rights are not equal for all legal protection. Duty to maintain water
imposes on landowners a number of obligations and constraints. Protected areas
are established, the principles of hydraulic engineering and the use of the property
covered by the waters. The obligation to obtain a water permit, restrictions on how
to use the property in respect of protection against floods or drought, or in
connection with the plans and programs of water conservation, are often seeds of
conflict, because of inconsistency and vagueness of the legislation.
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Stowa kluczowe: gospodarka nieruchomosciami, rozwdj gminy, inwestycje
Streszczenie

Wtladze gminy, bedac bezposrednimi dysponentami przestrzeni, musza
uwzglednia¢ obowigzujace przepisy prawa, w Swietle ktérych gospodarka
nieruchomosciami musi odbywaé sie zgodnie z zasada tadu przestrzennego
i zrownowazonego rozwoju. Oznacza to tworzenie harmonijnej calosci przy
uwzglednieniu istotnych uwarunkowan i wymagan funkcjonalnych, spoteczno-
gospodarczych, srodowiskowych, kulturowych i kompozycyjno-estetycznych. Od
wladz zalezy, czy polityka przestrzenna w gminie jest prowadzona w sposob
bierny czy aktywny. Polityka aktywna wigze si¢ m.in. z odpowiednimi ustaleniami
planistycznymi, obrotem zasobem na rynku nieruchomoéci, a takze
réznicowaniem obcigzen finansowych. Gospodarka nieruchomos$ciami ma stuzy¢
stymulowaniu lokalnego rozwoju gospodarczego, w tym gléwnie pobudzaniu
rozwoju sektora prywatnego, co powinno sie przejawia¢ w pozyskiwaniu dla
gminy inwestoréw i kapitatu. Najbardziej pozadanym, kompleksowym dzialaniem
jest przygotowywanie atrakcyjnych ofert inwestycyjnych.

1. Wstep

Napedem rozwoju lokalnego sa dokonywane na terenie gminy réznorodne
inwestycje. Wymagaja one m.in. dostepu do gruntéw o odpowiednim
przeznaczeniu (BUDNER 2004). Nieruchomosci sa dobrem nierozerwalnie
potaczonym z danym umiejscowieniem w przestrzeni, zatem efektywna polityka
promujaca podejmowanie przedsiewzie¢ inwestycyjnych musi by¢ powigzana
z odpowiednim planowaniem przestrzennym i gospodarka nieruchomosciami.
Racjonalnemu wykorzystaniu gruntéw przez sektor publiczny i prywatny
powinna sprzyja¢ miedzy innymi gospodarka nieruchomosciami w danej
jednostce terytorialnej, regulowana przez przepisy z zakresu gospodarki
przestrzennej oraz inne obowigzujace w Polsce akty i przepisy prawa.

2. Planowanie przestrzenne w gminie

Gospodarka nieruchomosciami jest tradycyjnie utozsamiana
z gospodarowaniem gminnym zasobem nieruchomosci, jednakze wspdtczesnie
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mozna te pojecie definiowaé réwniez szerzej jako dokonywanie czynnosci
faktycznych i prawnych dotyczacych wszystkich nieruchomosci zlokalizowanych
na terenie gminy, podporzadkowanych polityce rozwoju spoteczno-
gospodarczego (CYMERMAN 2009). Wiadze gminy sa bezposrednimi dysponentami
przestrzeni, ograniczanymi jedynie przepisami odpowiednich ustaw,
a planowanie na pozostalych szczeblach (krajowym, wojewddzkim) jest swoistym
dopelnieniem planowania miejscowego (MALYSA 2003). Jednoczesnie polityka
przestrzenna i gospodarka nieruchomo$ciami stanowia zadania wlasne gminy.
Polityka przestrzenna w gminie moze by¢ prowadzona w sposéb bierny - jako
wydawanie decyzji na pojawiajace sie wnioski inwestoréw, lub aktywny - gdy
gmina swoimi dzialaniami stara sie uatrakcyjni¢ inwestycyjnie swoj teren, np.
poprzez wyposazenie go w infrastrukture. Przepisy wymagaja od gminy
racjonalnoéci poczynan!, zatem w warunkach gospodarki rynkowej i powszechnie
stosowanego rachunku efektywnosci inwestycji, na strukture zagospodarowania
terenu wptywa wynikajacy z mechanizméw rynkowych rozklad cennosci gruntéw
w gminie (WIERZCHOWSKI 2002). Wartoé¢ gruntu zalezy w duzej mierze od
trafnosci decyzji planistycznych gminy - m.in. od przeznaczenia danego gruntu,
funkcji gruntéw sasiednich, wyposazenia w infrastrukture, dostepnosci
komunikacyjnej czy ograniczen w uzytkowaniu.

Zgodnie z zapisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
podstawa dzialann gminy w zakresie gospodarowania przestrzenia musi by¢
dazenie do zachowania tadu przestrzennego oraz stymulowanie zréwnowazonego
rozwoju. Kreowanie lub zachowywanie Iladu przestrzennego wiaze sie
z tworzeniem harmonijnej calosci przy uwzglednieniu istotnych uwarunkowan
iwymagann  funkcjonalnych,  spoleczno-gospodarczych,  s$rodowiskowych,
kulturowych i kompozycyjno-estetycznych. Zatem w praktyce przestrzeganie
zasady zachowywania tadu przestrzennego wymaga od wtadz gminy, aby przy
podejmowaniu decyzji o przeznaczeniu gruntéw kierowano sie funkcjonalnoscia
oraz estetyka urbanistyki i architektury. Dzialania te wymagaja dodatkowo
czynnoéci z zakresu ochrony srodowiska przyrodniczego i kulturowego oraz ze
sfery ochrony zdrowia i bezpieczenistwa. Jednoczesnie przestanka do realizacji
tychze przedsiewzieg¢ musi by¢ optymalizacja wykorzystania waloréw
ekonomicznych przestrzeni oraz godzenie prawa wlasnosci z obrona interesu
publicznego. Przez interes publiczny rozumiane sg dzialania zmierzajace do
zaspokojenia zobiektywizowanych potrzeb ogétu spoleczenistwa lub lokalnych
spolecznosci. Zadania gminy musza wiec stuzy¢ interesowi publicznemu,
jednoczeénie gwarantujgc lad przestrzenny i zréwnowazony rozwdj
poszczegodlnych obszaréw.

1 Racjonalne gospodarowanie moze by¢ rozumiane jako ,dziatania prowadzone w najlepszej wierze,
zgodnie ze zdrowym rozsadkiem i wiedza realizujacych je oséb”, (za:) 1. Fory$, E. Putek-Szelag,
Efektywnos¢ zarzqdzania zasobem mieszkaniowym gminy na przyktadzie Szczecina, Studia i Materiaty
Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci, vol. 13, nr 1/2005, s. 57.

40 Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 19 nr 2 2011



Zadania wlasne gminy w zakresie ksztaltowania i prowadzenia polityki
przestrzennej realizowane sa m.in. poprzez opracowywanie studiéw
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego? oraz uchwalanie
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego (MPZP). Polityka
przestrzenna na szczeblu gminnym musi by¢ zgodna z ustaleniami na szczeblu
krajowym, wojewddztwa oraz ze strategiag rozwoju gminy.

Studium jest wstepnym obligatoryjnym opracowaniem planistycznym, ktére
poprzedza sporzadzanie planéw miejscowych. Jest dokumentem, w ktérym
okresla sie przede wszystkim kierunki, zakres i ograniczenia zmian w strukturze
przestrzennej i przeznaczenia terenéw. Ponadto zawiera kierunki i wskazniki
zagospodarowania terendw (wartoSci minimalne oraz maksymalne), w tym
okredlenie terendw wylaczonych z zabudowy oraz obszary objete ochrong
srodowiska. W tym opracowaniu okreéla sie takze kierunki rozwoju systeméw
komunikacji i infrastruktury technicznej, jak wzrost potencjalu juz istniejacych
rozwigzan czy koordynacja systeméw lokalnych z ponadlokalnymi, wyznacza
obszary inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym oraz
wskazuje obszary, dla ktérych obowigzkowe jest ustalenie planu miejscowego.
Ustalenia studium powinny takze wskazywaé kierunki rolniczej i lednej
przestrzeni produkcyjnej, obszary narazone na niebezpieczeristwo, wymagajace
ochrony, rekultywacji, rewitalizacji oraz inne obszary problemowe. Pomimo, iz
studium nie jest aktem prawa miejscowego, jego ustalenia sa wiazace przy
uchwalaniu planéw miejscowych, wiec postepowanie przy jego tworzeniu musi
uwzglednia¢ wiele uwarunkowar:

— Po pierwsze, nalezy przeanalizowa¢ dotychczasowe przeznaczenie terenu
oraz zadecydowaé, majac na celu rozwdj gminy, czy owo przeznaczenie
powinno zosta¢ zachowane, jezeli zmiana moze by¢ korzystniejsza dla
rozZwoju gminy.

— Drugim uwarunkowaniem jest lad przestrzenny, ktérego pojecie bardzo
czesto pojawia sie w przepisach odnosnie gospodarowania przestrzenig
i nieruchomos$ciami. Sam 1ad przestrzenny sklada sie z komponentéw
zwigzanych z réznymi aspektami zycia, jak tad spoleczny, kulturowy,
ekonomiczny, estetyczny i ekologiczny. Kojarzony jest z mozliwoscig
efektywnego korzystania z waloréw przestrzeni, przy jednoczesnym
poszanowaniu dziedzictwa historii, harmonii krajobrazu oraz $rodowiska
naturalnego oraz troska o przekazanie tychze waloréw nastepnym
pokoleniom (ZROBEK 2007). Poszczegllne elementy wzajemnie na siebie
oddziatuja oraz wspéldzialaja z otoczeniem, zatem nie powinny by¢ one
rozpatrywane oddzielnie, lecz we wsp6lnych relacjach (BOMBIK, MARCINIUK-
Kruska 2010).

Nieumiejetnie prowadzona polityka prowadzi do zachwiania fadu, np.

dzialania stymulujace wzrost gospodarczy bez towarzyszacych mu dzialan

2 Dalej jako ,,studium”.
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z zakresu ochrony érodowiska prowadza do nadmiernej eksploatacji sSrodowiska
ijego degradacji. Z kolei brak fadu przestrzennego na danym etapie rozwoju
spoleczno-gospodarczego prowadzi do napieé¢ spolecznych i nieréwnomiernego
rozwoju poszczegdlnych obszaréw. Z drugiej strony, uniemozliwianie
podejmowania inwestycji na okreslonych obszarach hamuje wzrost gospodarczy,
czego skutkiem jest brak odpowiedniej liczby miejsc pracy, a tym samym
relatywnie niskie dochody ludnosci. Mozna zatem stwierdzi¢, iz gospodarowanie
przestrzeniag ma znaczgcy wplyw na jakoé¢ zycia mieszkaricow gminy i gmin
sasiadujacych.

Do elementéw ksztaltujacych warunki i jakos¢ zycia mieszkaricow zalicza sie
rowniez dostep do uslug komunalnych czy systeméw komunikacji. Zatem
przygotowujac studium nalezy poddac analizie potrzeby i mozliwoéci rozwoju
gminy, aby méc efektywnie wyznaczy¢ obszary dla inwestycji celu publicznego
(np. z zakresu infrastruktury), jak i prywatnych. Przy okreslaniu mozliwosci
lokalizacji konkretnych inwestycji nalezy wzigé pod uwage przede wszystkim stan
prawny gruntéw, wystepowanie obiektéw i terenéw chronionych (np. Natura
2000) oraz zagrozen geologicznych czy udokumentowane zloza i zasoby naturalne.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (MZPZ) jest naturalng
kontynuacja studium. Podstawowa réznica miedzy tymi dokumentami jest ich
moc prawna - MPZP jest aktem prawa miejscowego. Ponadto, gdy studium
okresla kierunki zagospodarowania catej gminy, plan miejscowy okresla zasady
wprowadzania zmian w gospodarowaniu przestrzenia dla konkretnych obszarow.
W planie sprecyzowane jest przede wszystkim przeznaczenie terenéw. Ponadto
mozna w nim odnalezé sformulowane zasady ochrony fadu przestrzennego oraz
parametry i wskazniki zagospodarowania terenéw, takie jak: linie zabudowy,
gabaryty obiektéw, wskazniki intensywnosci zabudowy, granice i sposoby
zagospodarowywania terenéw podlegajacych ochronie oraz szczegélne warunki
zagospodarowania, w tym: zakaz zabudowy, zasady modernizacji, rozbudowy
i budowy infrastruktury technicznej i systeméw komunikacji. Wyzej wymienione
elementy musza obowigzkowo znalez¢é sie w MPZP. Natomiast w zaleznosci od
potrzeb moga zosta¢ ustalone inne dziatania charakterystyczne dla gospodarki
nieruchomosciami, jak: scalenia i podzialy nieruchomosci, granice obszaréw
wymagajacych przeksztalcerr, tereny pod budowe wielkopowierzchniowych
obiektéw handlowych czy granice terenéw rekreacyjno-powierzchniowych.
Dodatkowo do planu miejscowego musi zosta¢ dolaczona prognoza skutkéw
finansowych wprowadzenia planu, co nie jest wymagane w przypadku studium.

Planowanie przestrzenne w gminie jest ograniczone ustaleniami na szczeblu
krajowym, do ktérych zaliczaja sie takze przepisy z zakresu ochrony srodowiska,
ktére reguluje ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska
(z pézniejszymi zmianami), dostosowana do prawa Unii Europejskiej. W ustawie
zastrzezono, iz wszelkie polityki, strategie i programy w zakresie gospodarowania
przestrzenia musza by¢ zgodne z zasadg zréwnowazonego rozwoju. W zwiazku
ztym gmina zobligowana jest do tworzenia programéw ochrony Srodowiska,
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ktoére sa zgodne z polityka ekologiczng panstwa oraz pozytywnie zaopiniowane
przez panstwowego powiatowego inspektora sanitarnego. Dzialania zgodne
z zasada zréwnowazonego rozwoju wymagaja okreslenia, przeanalizowania
ioceny przewidywanych oddzialywann na $rodowisko, w tym m.in. na
réznorodnoé¢ biologiczng, ludzi, zwierzeta, roéliny, wode, powietrze,
powierzchnie ziemi, krajobraz, klimat. Oszacowanie skutkéw dotyczy zaréwno
oddzialywania bezposredniego, jak i posredniego, wtérnego i skumulowanego we
wszystkich  zakresach  czasowych  (krétkoterminowe, $rednioterminowe,
dlugoterminowe, a takze stale i tymczasowe). Nalezy oczywiscie uwzglednic,
podobnie jak w przypadku ladu przestrzennego, zaleznosci wystepujace
pomiedzy poszczegélnymi elementami oraz wzajemne oddziatywania.

Wyzej wymienione wybrane uwarunkowania prawne z zakresu planowania
przestrzennego implikuja gospodarke nieruchomosciami w gminie, czyli takie
wykorzystanie gruntéw przez ich wiascicieli, ktére mozna uzna¢ za najlepsze.
Gospodarka ta ma przeciwdziala¢ zachowaniom rynkowym, ktére moga miecé
negatywny skutek na rozw6j gminy. Jednoczeénie jednak niesie ze soba ryzyko, iz
dzialania podejmowane przez wladze gminy beda utrudnialy dziatalnosé
inwestycyjna i gospodarcza na terenie gminy.

3. Gospodarka nieruchomosciami w gminie

W  celu realizacji zadann i procedur wynikajacych z gospodarki
nieruchomosciami samorzady terytorialne zostaly wyposazone w odpowiednie
instrumenty. GACZEK (2003) dzieli je na dwie grupy. Pierwsza grupa instrumentéw
wigze sie z uprawnieniami wilascicielskimi gminy w stosunku do majatku
komunalnego i sa to:

— aktywny obrét zasobem na rynku nieruchomosci,

— réznicowanie oplat za UW (w zaleznosci od wartosci rynkowej gruntéw)

i przekazywanie nieruchomosci w trwaly zarzad (rézne systemy
aktualizacji),

— stosowanie oplat adiacenckich (uzaleznionych od przyrostu wartosci

nieruchomosci gruntowych),

— stosowanie obnizonych cen nieruchomosci (przyznawanie bonifikat).

Druga grupa instrumentéw oddziatuje w spos6b posredni. Zalicza sie do niej:

— ksztaltowanie sfery popytu i podazy na rynku nieruchomosci,

— oddzialywanie planistyczne, finansowe i podatkowe,

— inwestowanie w grunty.

Instrumenty te maja wplyw na rynek nieruchomosci, poniewaz ma on
charakter lokalny (BRyx 2001), a nieruchomosci charakteryzuja sie staloscig,
trwaloécia, réznorodnoscig, niepodzielnoscia, deficytowoscia oraz lokalizacja.
Nieruchomosci stanowiace aktualnie przedmiot wilasnosci gminy, ktére nie zostaty
oddane w uzytkowanie wieczyste, oraz nieruchomosci bedace przedmiotem
uzytkowania wieczystego stanowia gminny zaséb nieruchomosci. Zgodnie
zustawq z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami, podstawa
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tworzenia gminnych zasobéw sa studia uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gmin uchwalane na podstawie przepiséw
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Gospodarzem gminnego
zasobu nieruchomosci jest odpowiednio wéjt, burmistrz lub prezydent miasta.
W Swietle przepiséw tejze ustawy (ustawa o gospodarce nieruchomosciami),
gmina moze dokonywac obrotu swoim zasobem nieruchomosci. W zwigzku z tym
gmina moze wystapic jako strona popytowa lub podazowa, dokonujac kupna lub
sprzedazy mienia. Ponadto gmina ma mozliwo$¢ zamiany, zrzeczenia sie, a takze
oddania lub przyjecia w uzytkowanie wieczyste (UW), najem lub dzierzawe.
Ponadto ma prawo do uzyczania, oddawania w trwaly zarzad, obciazania
nieruchomosci  ograniczonymi  prawami rzeczowymi czy  wnhoszenia
nieruchomosci aportem do spélek czy fundacji. Ceny nieruchomosci powinny by¢
ustalane na zasadach rynkowych, czyli zgodnie z ich faktyczng wartoscig
(najczesciej jest to wartos¢ rynkowa odpowiadajaca najbardziej prawdopodobnej
cenie). Gmina moze wyjé¢ poza ramy rynkowe, stosujac bonifikaty dla osiggania
celow sprzyjajacych dobru publicznemu, takich jak rozwdj infrastruktury
technicznej czy dziatalno$¢: charytatywna, pozytku publicznego, kulturalno-
o$wiatowa. W przypadku wypelniania zadain w drodze partnerstwa publiczno-
prywatnego, gmina jako partner publiczny moze przekaza¢ nieruchomosé
nieodplatnie lub darowaé¢ ja na cele publiczne. Z kolei obustronny obrét
nieruchomosciami miedzy Skarbem Panstwa a gming odbywa sie w sferze
pozarynkowej, zatem cena nie musi odzwierciedla¢ wartosci rynkowej
nieruchomosci, np. przy nabywaniu nieruchomosci od Skarbu Panistwa, gmina
moze zaplaci¢é cene nizsza niz rynkowa lub uzyska¢ prawo do UW bez
koniecznoéci uiszczenia pierwszej oplaty. W przypadku zamiany nieruchomosci
stanowiacej wlasnoé¢ osoby prywatnej, musi zosta¢ okreélona réznica w wartosci,
a nastepnie wyplacona jednej ze stron. Gmina moze takze otrzymaé¢ w formie
darowizny (na wtasnos¢ lub w UW) nieruchomosci pochodzace z zasobu
nieruchomosci Skarbu Panstwa, wojewddztwa lub powiatu, jezeli zlozy w tym
celu wniosek oraz przedstawi, iz nieruchomosci te s3 przeznaczone w planach
miejscowych pod budownictwo mieszkaniowe oraz na realizacje zwigzanych
z tym budownictwem urzadzen infrastruktury technicznej. Ponadto w tej sytuacji
nalezy dowie$¢, iz przemawia za tym wazny interes gminy oraz, ze cele te nie s
lub nie moga by¢ realizowane przez wlasciciela zasobu (Skarb Panstwa,
wojewddztwo lub powiat). Umowa takiej darowizny zawiera okreSlony cel, na
ktéry nieruchomo$é jest darowana, a w przypadku niewykorzystania
nieruchomosci zgodnie z umowa - darowizna podlega odwotlaniu. Zalozeniem
tworzenia zasobu nieruchomos$ci w gminie jest sprzyjanie osigganiu celéw
rozwojowych oraz zorganizowanej dzialalnosci inwestycyjnej, zatem obrét
nieruchomosciami zgromadzonymi w zasobie réwniez powinien prowadzi¢ do
tych zamierzen. Sprzedaz lub oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
gruntowej nastepuje najczesciej w drodze przetargu. Od tej reguly wyjatkiem sa
transakcje zawierane z: osobami majacymi prawo pierwszenstwa nabycia danej
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nieruchomosci®, Skarbem Panistwa, na rzecz uzytkownika wieczystego oraz
zarzadzajacego Specjalng Strefa Ekonomiczng oraz w przypadku zamiany
i darowizny. Rada gminy w drodze zarzadzenia lub uchwaly moze zwolni¢
z obowigzku formy przetargowej nieruchomosci przeznaczone pod budownictwo
mieszkaniowe lub na realizacje urzadzen infrastruktury technicznej albo innych
celéw publicznych, jezeli cele te beda realizowane przez podmioty, dla ktérych sa
to cele statutowe i ktérych dochody przeznacza si¢ w calosci na dziatalnosé
statutowg. Istotna tez jest forma przetargu - przetarg ustny ma na celu uzyskanie
najwyzszej ceny, natomiast pisemny- najkorzystniejszej oferty.

W przypadku braku odpowiednich nieruchomosci do wypelniania celéw,
gmina moze inicjowa¢ podzial nieruchomosci oraz scalenie i podziat
nieruchomosci. W wyniku podzialu moga powstawaé¢ m.in. drogi publiczne.
Ponadto dokonywanie podziatu przewidziane jest takze w sytuacji, gdy wlasciciele
albo uzytkownicy wieczyséci nieruchomosci nie maja mozliwosci racjonalnego
zagospodarowania swoich nieruchomosci gléwnie ze wzgledu na ich
niefunkcjonalny ksztatt. Moga oni zlozy¢ zgodny wniosek o ich potaczenie
i ponowny podziat na dzialki gruntu, jezeli przysluguja im jednorodne prawa do
tych nieruchomosci, tj. wlasnos¢ lub uzytkowanie wieczyste. W wyjatkowych
przypadkach, gdy gmina potrzebuje konkretnej nieruchomosci, a nie jest mozliwe
nabycie prawa do niej w drodze umowy, mozna dokonaé wywlaszczenia.
Wywlaszczenie, bedace pozbawieniem Iub ograniczeniem prawa do
nieruchomosci, moze dotyczy¢ wylgcznie obszaréw, na ktére zostala wydana
decyzja o lokalizacji inwestycji celu publicznego. Musi to by¢é poprzedzone
rokowaniami nabycia nieruchomosci w drodze umowy, a jezeli dojdzie do
wywlaszczenia - wlascicielowi nalezy sie stuszne odszkodowanie, wyceniane
w oparciu o warto$¢ nieruchomosci. Korzystanie z konkretnych instrumentéw
gospodarowania nieruchomo$ciami uzaleznione jest od potrzeb, ale takze od
struktury wlasnosciowej.

4. Gospodarka nieruchomos$ciami w gminie w aspekcie pozyskiwania
inwestoré6w prywatnych

Gospodarka nieruchomosciami powinna stuzy¢ stymulowaniu lokalnego
rozwoju gospodarczego, w tym gléwnie pobudzaniu rozwoju sektora prywatnego,
czyli pozyskiwaniu dla gminy inwestoréw i kapitalu (GACZEK 2003). Rozwoj
spoleczny i gospodarczy odzwierciedla sie¢ bowiem w sposobie uzytkowania przez
ludzi danego terenu, tworzonych przez nich zlozonych i silnie powiazanych
systemoéw spotecznych i gospodarczych. Dlatego tak wazne jest, aby gospodarka
nieruchomosciami umiejscowionymi w danej przestrzeni byla prowadzona
w spos6b mozliwie najbardziej efektywny, z pelna $wiadomoscia ograniczonosci

3 Zgodnie z art. 34 ustawy, pierwszeristwo przy zbywaniu nieruchomosci przystuguje: osobom
majacym prawo do roszczen w stosunku do tej nieruchomosci, poprzednim wtascicielom
pozbawionym wlasnosci przed 5 grudnia 1990 r. lub ich spadkobiercom, najemcom lokalu
mieszkalnego na czas nieoznaczony.
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przestrzeni. Jezeli przyjmiemy, ze pozadanym bodZcem rozwojowym s3
inwestycje w przedsiewziecia gospodarcze, to gospodarka nieruchomosciami
w powinna sprzyja¢ lokalizacji podmiotéw gospodarczych. Od wladz gminy,
a w szczegllnosci jej ustalenn planistycznych oraz sposobu gospodarowania
zasobem nieruchomosci, zalezy gdzie i jaka dzialalnos¢ bedzie sie mogta rozwijac.
Najbardziej pozadanym, kompleksowym dzialaniem jest przygotowywanie
atrakcyjnych ofert inwestycyjnych, czyli gruntéw o dobrej lokalizacji,
wyjaénionym stanie prawnym, odpowiednim przeznaczeniu oraz odpowiedniej
infrastrukturze. Zatem mozna stwierdzi¢, iz wplyw na rozwdéj ma kazde dzialanie
gminy z zakresu gospodarowania nieruchomosciami, w tym:

— studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego daje

podstawe do  wydawania decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, co z kolei warunkuje wybdr projektu
zagospodarowania terenu oraz mozliwoé¢ uzyskania dalszych pozwoleri
(przy braku MPZP procedura uzyskiwania pozwoleri moze trwac¢ nawet do
12 miesiecy*),

— miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego okreéla przeznaczenie

gruntéw wraz ze wszystkimi ograniczeniami,

— przeznaczenie gruntéw i okreslone ograniczenia uzytkowania warunkuja

mozliwos¢ podjecia danego przedsiewziecia inwestycyjnego,

— uzbrojenie terenu oraz dostep do infrastruktury i systeméw komunikacji

ksztattuje koszty prowadzenia dzialalnosci na tym terenie,

— obrét zasobem implikuje ceny gruntéw w gminie,

— stosowane instrumenty planistyczne, finansowe i podatkowe wplywaja na

sfere kosztowa dziatalnosci,

— dostep do informacji o gruntach pod inwestycje sprzyja pozyskiwaniu

inwestorow.

Jednakze ingerowanie w mechanizm rynkowy niesie ze soba zawsze ryzyko
dobrania nieadekwatnych dzialan i instrumentéw, ktére przynosza skutek inny od
zamierzonego, a takze moga wrecz rozstroi¢ lokalny rynek nieruchomosci. Jezeli
gmina przeznaczy zbyt wiele gruntéw na cele budowlane, to zwigkszona podaz
moze doprowadzi¢ do obnizenia ceny, co z kolei zacheci inwestoréw do
nabywania nieruchomosci w celach spekulacyjnych. W efekcie nie stang sie one
przedmiotem inwestycji budowlanych. Z drugiej jednak strony, zbyt mata podaz
gruntéw budowlanych (lub tez trudnosci z uzyskaniem pozwolenia na budowe
przy braku planu miejscowego) powoduje wzrost cen, co zniecheca inwestoréw do
wyboru danej gminy jako miejsca lokalizacji swojego kapitalu oraz przesuwa ich
zainteresowania na gminy sasiednie. Tym sposobem gmina stosujac instrumenty

4 Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, gdy na danym obszarze nie ma
planu miejscowego, inwestor musi si¢ zwrdci¢ do gminy z wnioskiem o wydanie decyzji odnosnie
warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu. Przy podejmowaniu tej decyzji obowiazuja
nastepujace zasady: dobrego sasiedztwa, dostep do drogi publicznej, odpowiednie istniejace lub
projektowane uzbrojenie terenu, zgodno$¢ z przepisami odrebnymi.
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z zakresu gospodarowania nieruchomosciami moze przyczynia¢ sie do rozwoju
spoleczno-gospodarczego, lub wrecz go hamowac.

5. Zakonczenie

Wiadze gminy sa bezposrednimi dysponentami przestrzeni. Musza oni
uwzglednia¢ obowigzujace przepisy prawa, w Swietle ktérych zarzadzanie
przestrzenia musi odbywaé sie zgodnie z zasada !adu przestrzennego
i zréwnowazonego rozwoju. Oznacza to tworzenie harmonijnej catosci przy
uwzglednieniu istotnych uwarunkowan i wymagan funkcjonalnych, spoteczno-
gospodarczych, srodowiskowych, kulturowych i kompozycyjno-estetycznych. Od
wladz zalezy, czy polityka przestrzenna w gminie jest prowadzona w sposéb
bierny czy aktywny. Polityka aktywna wiaze sie m.in. z obrotem zasobem na
rynku nieruchomosci, réznicowaniem obciazeni finansowych (podatki i oplaty
lokalne), ustaleniami planistycznymi oraz dokonywaniem inwestycji. Jednakze
nieumiejetnie prowadzona polityka rozwojowa prowadzi do zachwiania tadu oraz
réwnowagi na rynku nieruchomosci, gdyz dziatania gminy wpltywaja na popyt na
grunty pod inwestycje i tym samym na ich ceny. Gospodarka nieruchomosciami
ma sluzy¢ stymulowaniu lokalnego rozwoju gospodarczego, w tym gléwnie
pobudzaniu rozwoju sektora prywatnego, co powinno si¢ przejawiaé
w pozyskiwaniu dla gminy inwestoré6w i kapitalu. Najbardziej pozadanym,
kompleksowym  dzialaniem jest przygotowywanie atrakcyjnych ofert
inwestycyjnych, czyli gruntéw o dobrej lokalizacji, wyjasnionym stanie prawnym,
odpowiednim przeznaczeniu i infrastrukturze.
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Abstract

Commune’s authorities, as direct administers of area, are obliged to follow legal
regulations, according to which real estate management must be consistent with
the rule of spatial order and sustainable development. This means creating
harmonious environment after taking into consideration significant functional,
social-economic, environmental, cultural and esthetic conditionings and
requirements. Local authorities choose passive or active spatial politics. Active
politics means ie. proper planning, real estate market turnover, and also
differencing financial duties. Real estate management should support local
economic development, especially thorough stimulating development of private
sector, what should result in attracting investors and capital to the commune.
Preparing attractive investment offers seems to be the most desirable and complex
activity.
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NAJEM LOKALI MIESZKALNYCH Z ZASOBU
MIASTA STOLECZNEGO WARSZAWY - ASPEKTY
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Stowa kluczowe: mieszkaniowy zaséb gminy, najem lokali, polityka czynszowa
Streszczenie

Najem lokali mieszkalnych jest jedna z form gospodarowania gminnym

zasobem nieruchomosci. Zagadnienia z tym zwigzane reguluja rézne akty prawne,
przy czym szczegétowe rozwigzania leza w gestii samych gmin. Gminy majac za
zadanie tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspoélnoty samorzadowej okreslaja zasady najmu lokali wchodzacych w skiad ich
zasoboéw mieszkaniowych.
W pracy przedstawiono zagadnienia zwigzane z najmem lokali mieszkalnych
z zasobu mieszkaniowego miasta stolecznego Warszawy. Na podstawie
dostepnych informacji i danych zZrédlowych analizie poddano stan prawny
itechniczny lokali i budynkéw komunalnych oraz efektywnosé polityki
CZynSzZowej.

1. Wstep

W polskim prawie niezaleznie od pojecia gminnego zasobu nieruchomosci
zdefiniowanego w art. 24 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.) funkcjonuje pojecie
mieszkaniowego zasobu gminy, okreslone art. 2 ust. 1 pkt. 10 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i
o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.). Zgodnie
z tym przepisem w sklad mieszkaniowego zasobu gminy wchodza lokale
stanowigce wlasnoé¢ gminy albo gminnych o0s6b prawnych Iub spoétek
handlowych utworzonych =z wudzialem gminy, z wyjatkiem towarzystw
budownictwa spolecznego, a takze lokale pozostajace w posiadaniu samoistnym
tych podmiotéw.

Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego naklada na gminy szczegélne zadanie wlasne, jakim jest
tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czionkéw
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wspdlnoty samorzadowej’. Gmina ma bezposrednio zaspokaja¢ potrzeby
mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach oraz dostarczaé
lokale socjalne i zamienne w przypadkach i na zasadach przewidzianych
w ustawie, przy czym zaspokajanie tych potrzeb moze nastgpi¢ w zasobach
mieszkaniowych gminy lub w zasobach innych podmiotéw (MIKOLAJEWSKA 2009).
Ustawa zobowiazuje réwniez rady gmin do uchwalania dwéch dokumentéw:
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy i zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w skfad tego zasobu (ZUCHOWSKT 2007).

Warszawa jest specyficzna jednostka samorzadu terytorialnego. Zgodnie
z ustawa o ustroju miasta stolecznego Warszawy (Ustawa 2002) jest to gmina
majaca statut miasta na prawach powiatu, podzielona na osiemnascie jednostek
pomocniczych - dzielnic. Wiadze uchwatodawcza i funkcje kontrolne sprawuje tu
rada miasta stolecznego Warszawy, a uprawnienia wykonawcze wybrany
w bezposrednich wyborach prezydent. Dla dzielnic warszawskich ustawodawca
przewidzial rady dzielnic jako organ stanowiacy i kontrolny oraz zarzady dzielnic
jako organ wykonawczy. Zakres zadan realizowanych przez dzielnice okresla
statut miasta i inne uchwaty rady m. st. Warszawy.

2. Wielko$é, struktura i stan techniczny zasobu mieszkaniowego miasta
stolecznego Warszawy

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym

zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego gmina moze tworzy¢ i posiadac
zas6b mieszkaniowy, przy czym przez tworzenie tego zasobu nalezy rozumieé
wszelkie dozwolone prawem dzialania skierowane np. na nabycie nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi lub lokali mieszkalnych badZz tez
budowe tych nieruchomosci. Wymieniony artykul zezwala réwniez gminie na
wladanie lub zarzadzanie lokalami mieszkalnymi, ktére wchodza w sktad zasobu
mieszkaniowego i z ktérymi nie jest zwiazane zadne prawo (ZOLL i in. 2002).
W Warszawie funkcjonuje 14 jednostek budzetowych m. st. Warszawy, ktérym
powierzono zadanie administrowania zasobami lokalowymi miasta na terenie
danej dzielnicy oraz jedna gminna spdtka prawa handlowego administrujaca
czeécig zasobéw lokalowych miasta na terenie dzielnicy Ochota. W dzielnicach
omalym zasobie®, zasobami lokalowymi zarzadzaja wlasciwe komorki
organizacyjne urzedu dzielnicy.

Wedtug stanu na koniec grudnia 2009 roku jednostki organizacyjne m. st.
Warszawy administrowaly 4041 budynkami, w tym 2990 budynkami
mieszkalnymi i uzytkowymi, ktére w wiekszosci (2911 budynkéw) stanowity
100% wlasnos¢ miasta. W administrowanych zasobach znajdowalo sie ogétem
94 852 lokali mieszkalnych, w tym 91877 lokali komunalnych i 2410 lokali

3 Zgodnie z art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym, przez wspolnote samorzadowa
nalezy rozumie¢ ogét mieszkancow terytorium gminy (t.j. Dz. U. z 2001r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.).
¢ Bemowo, Ursynéw, Wesota i Wilanow.
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wynajmowanych w budynkach o nieuregulowanym stanie prawnym lub
zleconych do zarzadzania decyzja.

Tabela 1

Zasoby lokali mieszkalnych zarzadzane (administrowane) przez jednostki
organizacyjne m. st. Warszawy oraz bezposrednio przez urzedy dzielnic (stan na
dzieri 31.12.2009r.)

Dzielnica Lokale komunalne Lokale wynajmowane przez
ogblem w tym gmine/miasto
wynajete w socjalne
drodze
przetargu
Bemowo 177 0 4 19
Biatoteka 363 0 14 46
Bielany 6 033 1 144 41
Mokotow 13723 44 297 417
Ochota 5928 0 119 0
Praga Potudnie 12 039 215 540 64
Praga Pétnoc 13 057 218 426 0
Rembertow 120 0 51 196
Srédmiescie 14 414 7 436 0
Targowek 4 265 0 69 61
Ursus 821 0 55 120
Ursynéw 220 0 2 19
Wawer 1552 0 63 173
Wesola 100 0 9 10
Wilanéw 26 0 0 4
Wtochy 1270 0 49 1182
Wola 16 089 3 797 58
Zoliborz 1680 215 71 0
Razem 91 877 703 3146 2410

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Biura Polityki Lokalowej (BPL).

Budynki stanowiace wlasnos¢ miasta, w ktérych znajduja sie lokale
przeznaczone pod wynajem, s3 w przewazajacej czesci budynkami starymi - 71%
stanowia budynki wybudowane przed II wojng S$wiatowa. Taki stan rzeczy
wplywa na ich stan techniczny, ktéry jest gorszy od stanu technicznego budynkéw
w ktoérych miasto jest jednym z wiascicieli. Problem poprawy stanu technicznego
iuzytkowego budynkéw stanowigcych wlasnos¢ miasta jest jednym
z podstawowych i najpilniejszych probleméw wymagajacych rozwigzania
w najblizszych latach. Najwyzszy stopienn degradacji substancji mieszkaniowe;j,
gdzie stopien zuzycia podstawowych elementéw przekracza 80% i najwiecej
budynkéw wymaga remontu i doposazenia badZz wymiany instalacji,
charakteryzuje dzielnice: Praga Péinoc, Praga Potludnie, Targéwek, Wawer
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i Srédmiescie. W dzielnicach tych budynki stanowiace w 100% wlasnos¢ miasta
stanowia ok. 70% ogolnej ich liczby.

Z zalozen wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
m. st. Warszawy wynika, ze liczba komunalnych lokali mieszkalnych ulegac¢
bedzie cigglym zmianom. Z jednej strony w wyniku zmniejszenia obecnego zasobu
w zwiagzku z kontynuacja sprzedazy lokali oraz stopniowa rozbiérka budynkéw
o zlym stanie technicznym?, z drugiej za$ na skutek jego powigkszania w wyniku
planowanych inwestycji budownictwa komunalnego. Opracowana prognoza
wielkosci zasobu mieszkaniowego miasta zaklada, ze do korica roku 2012 zaséb
ten zmniejszy sie o 12%. Przy spadku liczby lokali mieszkalnych przeznaczonych
do najmu na czas nieoznaczony przewidywany jest wzrost liczby lokali socjalnych.
Bedzie to mozliwe w drodze przeksztalcenia istniejacych lokali o obnizonym
standardzie technicznym.

3. Wynajem lokali wchodzacych w sklad zasobu mieszkaniowego miasta
stolecznego Warszawy - aspekty formalno-prawne

Zasady wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad zasobu
mieszkaniowego miasta stolecznego Warszawy reguluje uchwata rady m. st.
Warszawy z dnia 9 lipca 2009 roku (Uchwata 2009) podjeta w oparciu o art. 21 ust.
1 pkt 2 i ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego. Okre$la ona w szczegélnosci warunki
zamieszkiwania kwalifikujgce do ich poprawy, kryteria wyboru oséb, ktérym
przysluguje pierwszenistwo zawarcia umowy najmu na czas nieoznaczony i lokalu
socjalnego oraz tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem lokali.

Zgodnie z wymienionym przepisem lokale z zasobu mieszkaniowego
wynajmowane sg osobom bezdomnym lub pozostajacym w trudnych warunkach
mieszkaniowych8, w ktérych gospodarstwie domowym $redni miesieczny dochéd
na jednego czlonka rodziny nie przekracza okreslonego w uchwale minimum
dochodowego.

Umowe najmu zawiera si¢ na czas nieoznaczony z osoba, ktéra nie posiada
tytutu prawnego do innego lokalu oraz spetnia kryteria okreslone w uchwale, przy
czym uwzglednia sie pierwszenistwo najmu wynikajace z § 7 ust. 1 uchwaly.
Przysluguje ono m. in. osobom, ktére zamieszkuja za zgoda wlasciciela
w budynkach objetych ostatecznym nakazem opréznienia wydanym przez organ
nadzoru budowlanego lub sa przeznaczone do rozbiérki ze wzgledu na
planowane inwestycje miejskie.

Dla poddania kontroli spolecznej spraw o udzielenie pomocy mieszkaniowej
rada dzielnicy powotuje komisje mieszkaniowa, ktérej zadaniem jest opiniowanie

’ Przewiduje si¢ dokonanie likwidacji ponad 100 budynkoéw ze wzgledu na zty stan techniczny i nieoptacalnosé
prowadzenia remontow.

% Za trudne warunki mieszkaniowe § 4 ust. 1 uchwaly uznaje zamieszkiwanie za zgoda wiasciciela lokalu,
w ktérym na osobe przypada nie wigcej niz 6 m* powierzchni pokoi, a takze zamieszkiwanie w pomieszczeniach
nienadajacych sig na staty pobyt ludzi w rozumieniu przepisow prawa budowlanego.
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wnioskéw o najem lub zamiane lokali. Mieszkaniec miasta spelniajacy okreslone
uchwalg kryteria, ktéry jest zainteresowany wynajmem lokalu z zasobu
mieszkaniowego powinien zlozy¢ odpowiedni wniosek wraz z wymaganymi
dokumentami w urzedzie m. st. Warszawy znajdujagcym si¢ w dzielnicy, ktérg
zamieszkuje. Wniosek podlega analizie i weryfikacji przez naczelnika wydzialu
zasobow lokalowych i zaopiniowaniu przez komisje lokalowa, a nastepnie
rozpatruje go zarzad dzielnicy, ktéry rozstrzyga o zakwalifikowaniu
iumieszczeniu na liscie oczekujgcych na najem lokalu. W razie skierowania
wnioskodawcy przez zarzad dzielnicy do zawarcia umowy, zarzadca budynku
zawiera z nim umowe najmu.

Wstepna weryfikacja wnioskéw

Sporzadzenie list mieszkaniowych

A4

| Wlasciwa weryfikacja wnioskodawcoéw umieszczonych na liscie |

A4

| Sporzadzenie ostatecznych list mieszkaniowych |

A4

| Przedstawienie propozyciji lokalowych wylonionym wnioskodawcom |

Zawarcie umow naimu

Rys. 1. Etapy procedury zwiazanej z zawieraniem uméw najmu lokali
mieszkalnych z zasobu m. st. Warszawy. Zrédlo: Opracowanie whasne.

Odrebna procedura zawierania uméw najmu obowigzuje w przypadku lokali
o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m2. Moga one by¢ oddane w najem
w drodze przetargu publicznego, ktérego tryb okresla prezydent m. st. Warszawy.
Procedurze podlegaja lokale zwolnione przez dotychczasowych najemcéw, ktére
nie sg niezbedne do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych rodzin spelniajacych
warunki okreélone w § 4 uchwaly. Ustalenie o przeznaczeniu takich lokali do
najmu w drodze przetargu podejmuje zarzad dzielnicy po zasiegnieciu opinii rady
dzielnicy. Przeznaczenie lokali do wynajmu w tym trybie ma na celu uzyskanie
najwyzszej stawki czynszu.

Z mieszkaniowego zasobu miasta zarzad dzielnicy wydziela cze$¢ lokali
Z przeznaczeniem na wynajem jako lokale socjalne. Umowy najmu tego typu lokali
moga by¢ zawierane na okresy nie dluzsze niz 3 lata, przy czym § 16 uchwaty
przewiduje mozliwos¢ zawarcia z dotychczasowymi najemcami po uplywie
okresu najmu nowych uméw dotyczacych tych samych lub innych lokali. Nowa
umowa moze by¢ zawarta na czas oznaczony nie dtuzszy niz 3 lata - w przypadku
nadal utrzymujacej sie szczegélnie trudnej sytuacji zyciowej oraz pozostawania
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w niedostatku, lub na czas nieoznaczony w razie spelnienia kryteriéw okreslonych
w uchwale.

Umowa najmu lokalu socjalnego moze by¢ zawarta z osobg, ktéra nie posiada
tytulu prawnego do innego lokalu, jest bezdomna albo pozostaje w trudnych
warunkach mieszkaniowych oraz znajduje sie w niedostatku, z zastrzezeniem
pierwszenstwa przystugujacego zgodnie z § 14 ust. 1 uchwaty. Uchwata dopuszcza
jednak mozliwoé¢ zawarcia umowy z osoba, ktéra nie spelnia kryterium
niedostatku, jezeli utracifa lokal wskutek katastrofy budowlanej lub sity wyzszej -
na czas niezbedny do wyremontowania dotychczasowego lokalu lub uzyskania
innego lokalu, albo zamieszkuje w budynku przeznaczonym do rozbidrki ze
wzgledu na planowang inwestycje miejska lub w lokalu usytuowanym w budynku
uzytecznosci publicznej bedacym wlasnoéciag miasta, ktéry ma by¢ przeznaczony
na cele uzytecznosci publicznej - pod warunkiem, ze wynajecie innego lokalu
doprowadzi do opréznienia lokalu dotychczas zajmowanego.

4. Finansowe aspekty najmu lokali mieszkalnych z zasobu mieszkaniowego
miasta stolecznego Warszawy

Zgodnie z ustawg o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
io zmianie Kodeksu cywilnego istotnym skladnikiem wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy sa zasady polityki czynszowej,
stanowiace podstawe ustalania stawek czynszu w zarzadzeniu wéjta, burmistrza
lub prezydenta miasta. Rada gminy ma duza dowolno$¢ w ksztaltowaniu tych
zasad. Moga one na przyklad réznicowaé polityke czynszowa w réznych czesciach
zasobu i w stosunku do réznych najemcéw, przewidywaé zmiany czynszéw
w kolejnych latach w zaleznosci od zmian réznych czynnikéw zewnetrznych (np.
inflacji) lub sytuacje, w ktérych czynsz ustalany bedzie w wyniku przetargu. Moga
ponadto okre$la¢ reguly roéznicowania czynszu w zaleznosci od cech
poszczegélnych budynkéw lub lokali (BONCZAK-KUCHARCZYK 2008).

Z dniem 1 stycznia 2009 roku w Warszawie weszta w zycie uchwala w sprawie
uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
miasta stolecznego Warszawy na lata 2008-2012 (Uchwata 2008), ktéra zmienita
obowiazujace wczesniej zasady polityki czynszowej. Zgodnie z § 3 ust. 1
zalacznika nr 2 do uchwaly, stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych stanowiacych zas6b mieszkaniowy wustala prezydent m. st.
Warszawy, przy czym stawka bazowa w skali roku nie powinna przekraczaé 3%
wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej
budynkéw mieszkalnych okreslonego przez wojewode mazowieckiego dla m. st.
Warszawy. Ze wzgledu na polozenie budynku, w ktérym znajduje sie lokal
zastosowane moga by¢ czynniki obnizajace lub podwyzszajace stawke bazowa
poprzez podzial na strefy: centralng, miejska i peryferyjng. Nalezy przy tym
zaznaczy¢, ze zgodnie z § 5 ww. zalacznika dla strefy miejskiej stawka czynszu jest
réwna stawce bazowej, dla strefy centralnej podwyzsza sie ja o 10%, a dla strefy
peryferyjnej obniza sie o 10%. W kazdej z dzielnic m. st. Warszawy mozna
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wyznaczy¢ nie wiecej niz dwie strefy, z zastrzezeniem, ze moga to by¢ tylko strefy:
centralna i miejska albo miejska i peryferyjna. Granice stref okreslaja rady dzielnic
podejmujac stosowne uchwaty.

Zgodnie z § 3 ust. 3 zasad polityki czynszowej bazowe stawki czynszu ulegaja
zmianom, rada miasta zobowiazala bowiem prezydenta do ich corocznej
waloryzacji przynajmniej o wskaznik inflacji z roku poprzedniego. Pierwszej
waloryzacji stawek, po wprowadzeniu nowych zasad, dokonano zarzadzeniem
zdnia 9 kwietnia 2010 roku (Zarzadzenie 2010). Obecnie stawki te za 1 m?
powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych wynosza odpowiednio: 6,83 zl (strefa
centralna), 6,21 zt (strefa miejska) i 5,59 z1 (strefa peryferyjna).

Obliczony przez wynajmujacego czynsz, uwzgledniajacy strefy okreslone przez
rade dzielnicy oraz obnizki ze wzgledu na polozenie i wartos¢ uzytkowa lokalu?,
moze by¢ dodatkowo obnizony ze wzgledu na uzyskiwane dochody. W tym celu
wprowadzono trzy progi dochodowe, ktére pozwalaja obnizy¢ czynsz za lokal
0 20, 40 a nawet 60%. Obecnie z obnizki czynszu z tytutu uzyskiwanych dochodéw
korzysta ok. 8 000 najemcow.

Obnizka czynszu z tytulu uzyskiwanych dochodéw nie wyklucza mozliwosci
ubiegania si¢ o dodatek mieszkaniowy. W 2009 roku w Warszawie wydatkowano
na ten cel 28,6 mln zl. Wydano ponad 26 tys. pozytywnych decyzji, a $rednia
miesieczna wysokos$¢é dodatku wyniosta 183 zi. Od roku 2004 wyplata dodatkéw
mieszkaniowych stala si¢ zadaniem wlasnym samorzadéw, co jest duzym
obcigzeniem dla budzetu miasta. Dane za rok 2010 wskazujg na wzrost liczby
decyzji i sumy wyplat dodatkéw mieszkaniowych, co uzasadnia zwiekszenie
zakresu kontroli ich przyznawania. Jest to szczegélnie istotne ze wzgledu na fakt,
ze wywiady érodowiskowe, jakie zaistnialy z dniem 1 stycznia 2002 roku, ujawnity
wsérdd korzystajacych z dodatkéw mieszkaniowych spory odsetek osob, ktére ze
wzgledu na ich stan majatkowy nie powinny ich otrzymywac¢ (LABOCHA 2004).

Polityka czynszowa wplywa na zachowania w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy, gdyz od niej zalezy poziom wplywéw
z czynsz6w za lokale mieszkalne, a wiec w wiekszoéci gmin takze wielkos¢
srodkéw przeznaczanych na utrzymanie i remonty zasobu.

Z danych udostepnionych przez Biuro Polityki Lokalowej (BPL) wynika, ze
wroku 2009 jednostki zarzadzajace zasobem lokalowym m. st. Warszawy
uzyskaly ogélny dochéd w wysokosci 667132109 zl, przy wydatkach na
utrzymanie zasobu na poziomie 865 678 949 zt. Dochody z najmu i odszkodowan
za lokale mieszkalne stanowily ok. 26% dochodéw ogdétem i pokrywaty ok. 20%
kosztéow utrzymania zasobu lokalowego. Wskazniki te sa wyzsze po

9 Obnizki czynszu ze wzgledu na warto$¢ uzytkowa lokalu mogg wynosi¢ maksymalnie do 50%.
Czynnikéw obnizajacych wartosé uzytkowa lokali nie stosuje sie do lokali o powierzchni uzytkowej
przekraczajacej 80 m? wynajetych w drodze przetargu oraz lokali socjalnych. Stawka czynszu za najem
lokalu socjalnego wynosi obecnie 1,24 zt/m? i zgodnie z art. 23 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego nie przekracza polowy stawki
najnizszego czynszu obowiazujacego w zasobie mieszkaniowym.
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uwzglednieniu zaleglosci z tytutu oplat za czynsz i media (wydatki niezalezne od
wlasciciela). Lacznie na koniec grudnia mialo je 55% najemcéw, przy czym grupa
0sOb z zalegloSciami przekraczajagcymi 3-miesieczne oplaty czynszowe byla
o polowe mniejsza.

Problem zaleglosci czynszowych jest jednym z gtéwnych probleméw
zwigzanych z gospodarowaniem zasobem mieszkaniowym i jednoczesnie
trudnym do rozwigzania. Mechanizmy windykacji naleznosci sa bowiem
skomplikowane i kosztowne, a dodatkowym utrudnieniem jest fakt, ze gminy
maja ograniczone mozliwosci eksmisji ze wzgledu na ograniczenia ustawowe i
skomplikowane, wieloetapowe procedury sadowe (FEDERCZYK 2008, ROLA 2007).

1000 000 000 +
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600 000 000 A

400 000 000 - 865 678 949

200 000 000 o

| 174 583 258
0

dochody z czynszu za lokale mieszkalne koszty utrzymania zasobu lokalowego

Rys. 2. Zestawienie dochodéw czynszowych i kosztéw utrzymania zasobu
lokalowego m. st. Warszawy (stan na dzien 31.12.2009r.). Zrédlo: Dane Biura
Polityki Lokalowej (BPL).

Pomimo koniecznoéci dofinansowania kosztéw utrzymania zasobu
komunalnego z wlasnych budzetéow, gminy nie wykorzystuja ustawowej
mozliwoéci ustalania bazowych stawek czynszu do wysokosci 3% wartosci
odtworzeniowej. Decyduja o tym wzgledy polityczne, spoleczne i ekonomiczne
(CYRAN 2006). Zmiana stawek czynszu to réwniez jeden z gtéwnych probleméw
przed ktérym stoja obecnie wladze m. st. Warszawy'(. Zadanie to jest trudne tym
bardziej, ze wprowadzona ostatnio nowa polityka czynszowa wywolata wiele
kontrowersji i spotkata sie z negatywnym odbiorem spolecznym.

5. Wnioski

Przeprowadzona analiza wskazuje, ze miasto stoleczne Warszawa gospodaruje
posiadanym zasobem mieszkaniowym zgodnie z obowigzujacymi regulacjami
prawnymi, w tym w szczeg6lnosci przepisami ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Majac na celu

10 Bazowa stawka czynszu nie moze przekroczy¢ 3% wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia
Im?2powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych okreslonego przez wojewode mazowieckiego. Od
pazdziernika 2010 roku jest to 17,65 zt/m?. Srednia rynkowa stawka czynszu w momencie
wprowadzania wieloletniego programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym wg szacunkéw BPL
ksztattowata sie¢ w Warszawie na poziomie 35 z1/ma?.
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sprecyzowanie zasad i form gospodarowania tym zasobem oraz ich dostosowanie
do lokalnej specyfiki w 2008 roku przyjeto wieloletni program gospodarowania
zasobem mieszkaniowym na lata 2008-2012 i zasady polityki czynszowej.

Celem wprowadzenia nowych przepiséw, poza zapewnieniem pokrycia
wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem zasobu dochodami czynszowymi
i zastosowaniem obnizek dla najemcéw znajdujacych sie w trudnej sytuacji
finansowej, bylo przede wszystkim ujednolicenie zasad ustalania czynszow.
Wczeéniej w Warszawie obowigzywato 12 uchwat bylych gmin, co skutkowato
r6zna sytuacja najemcéw. Jeden, sp6jny dla calego miasta akt prawny, zniwelowat
réznice czynszowe wynikajace z zasztosci historycznych.

Zaspokojenie zbiorowych potrzeb wspdélnoty samorzadowej w zakresie lokali
komunalnych jest zadaniem trudnym i kosztownym, a dodatkowym utrudnieniem
jest fakt, ze gminy maja zwykle potrzeby nieproporcjonalnie wysokie w stosunku
do ich mozliwosci budzetowych. Dotyczy to réwniez gminnego budownictwa
mieszkaniowego. Realizowany obecnie program komunalnego budownictwa
mieszkaniowego m. st. Warszawy na lata 2008-2012 zaklada wybudowanie ok. 4
tys. lokali, w tym ok. 2,5 tys. mieszkafi komunalnych, a na jego realizacje
przeznaczono ponad 0,5 mld zl. Poza budowa nowych mieszkan przewiduje sie
stopniowe ponoszenie wydatkéw na remonty i modernizacje mieszkan juz
istniejacych. Przykladem tego typu dzialan jest wyremontowanie w latach 2007-
2009 za taczng kwote 78 mln zt 3 400 pustostanow.
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RENTAL OF RESIDENTIAL PROPERTIES OUT OF
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Tomasz Klusek
Department of Agricultural Economics and International Economic Relations
Warsaw University of Live Sciences (SGGW)
e-mail: tomasz_klusek@sggw.pl
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Abstract

The rental of residential properties is one of the forms of administration over
a county properties. All issues linked to that are regulated by various legal acts.
However detailed regulations are up to the counties. Having one of the basic
objectives the establishment of conditions for matching dwelling needs of the local
self-governing communes the counties define the rules of rent the residential
properties.

The paper concerns the issues linked to the rental of residential properties out
of social reserves in Warsaw. On the basis of available data and primary
information an analysis of technical condition and legal status of communal
residential properties. Also the efficiency of rent policies was examined.
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EFEKTYWNOSC ENERGETYCZNA BUDYNKOW
W ZARZADZANIU NIERUCHOMOSCIAMI
SPOLDZIELCZYMI
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Uniwersytet Warmirsko-Mazurski w Olsztynie
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Stowa kluczowe: efektywnosc energetyczna budynkow, zasoby spotdzielni mieszkaniowej
Streszczenie

W pracy skoncentrowano sie na badaniu efektywnosci energetycznej inwestycji
termomodernizacyjnych budynkéw mieszkalnych nalezacych do zasobow
spoldzielni mieszkaniowej. Szczegdélne znaczenie na poprawienie efektywnosci
energetycznej mialy kolejne regulacje prawne, ktére umozliwialy izarazem
wymuszaly wykonanie okreslonego zakresu rob6t modernizacyjnych. W wyniku
badan szczegétowych dokonano oceny efektywnosci energetycznej budynkéw
mieszkalnych. Ocena efektywno$ci energetycznej dotyczyta rachunku ex post.

1. Wprowadzenie

Zwiekszenie efektywnosci energetycznej jest obecnie jednym z podstawowych
zagadnierr, nad ktérymi pracuja wladze i instytucje naukowe Unii Europejskiej.
W Polsce, podobnie jak w pozostalych krajach Unii, budynki sa najwiekszymi
~konsumentami” energii i odpowiadaja za ponad 40% jej zuzycia (www.nape.pl).
Wiekszo$¢ energii jest marnowana, dlatego ze standard energetyczny budynkéw
odbiega od tego, z ktérym mamy do czynienia w przypadku racjonalnej
gospodarki energetycznej. Parlament Europejski i Rada 18 czerwca 2010 roku
w Dzienniku Urzedowym Unii Europejskiej opublikowata tekst nowej Dyrektywy
w  sprawie charakterystyki energetycznej budynkéw?!!, ktéra rozwija
postanowienia wczeéniejszej Dyrektywy UE 2002/91/EW. Nowa Dyrektywa
Parlamentu Europejskiego i Rady 2010/31/UE w sprawie charakterystyki
energetycznej budynkéw weszla w zycie 20 lipca 2010 r. Zgodnie z przyjetymi
zmianami, poczawszy od 2021 roku, wszystkie nowo powstale budynki na terenie
Unii Europejskiej musza by¢ budynkami o prawie zerowym zapotrzebowaniu na
energie. Zmiany w dyrektywie obejmuja takze stare, stabo zaizolowane budynki,
odpowiedzialne za najwieksze straty energii. Unia Europejska postanowila, ze
w przypadku modernizacji tych obiektéw, kazdy remontowany element bedzie
musial spetnié¢ minimalne wymogi energooszczednosci.

"' Dyrektywa Parlamentu Europejskiego iRady 2010/31/UE zdnia 19 maja 2010r. w sprawie
charakterystyki energetycznej budynkéw 18.6.2010 Dziennik Urzedowy Unii Europejskiej L 153/13 PL
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W Polsce realizowany jest program termomodernizacji budynkéw, ktéry
wprowadzono w 1999 roku na podstawie ustawy o wspieraniu przedsiewzieé
termomodernizacyjnych!2. Program ten ma na celu zapewnienie technicznego
ifinansowego wsparcia projektéw w zakresie oszczednosci energii w budynkach
oraz projektach dotyczacych zmniejszania strat ciepta. Inwestorzy moga otrzymac
do 20% zwrotu kwoty kredytu na realizacje takich projektéw. W latach 1999-2009
z budzetu panistwa na ten cel wydatkowano prawie 900 min. zl. (mg.gov.pl).
W ciggu ostatnich 10 lat w Polsce dokonal si¢ ogromny postep w zakresie
efektywnosci energetycznej. Energochtonnosé Produktu Krajowego Brutto spadla
o blisko 1/3. (mg.gov.pl).

Rzqd Rzeczpospolitej Polskiej akceptuje ogdlny kierunek zmian i rozszerzen nowej
dyrektywy UE ws. efektywnosci energetycznej budynkéw z uwagi na to, ze majq one na
celu wykorzystanie potencjatu w zakresie optacalnych ekonomicznie oszczednosci energii
w budownictwie. Zmniejszenie nieproduktywnego zuzycia energii pierwotnej w sektorze
budynkow doprowadzi do ograniczenia wydatkow gospodarstw, przedsigbiorstw i organow
publicznych zarzqdzajgcych tymi budynkami. Korzysci pienigzne i gospodarcze bedg
wyzsze niz dodatkowe koszty poniesione na inwestycje majgce na celu oszczednos¢ energii.

Celem gtéwnym pracy jest przedstawienie wynikéw badann w zakresie oceny
efektywnosci energetycznej budynkéw mnalezacych do zasobéw spéldzielni
mieszkaniowej. Zwrdcono uwage na korelacje pomiedzy wytycznymi w zakresie
modernizacji budynkéw wynikajace z implementacji kolejnych aktéw prawnych,
ktére umozliwialy otrzymanie dotacji panstwowych, celowych na poprawe
efektywnosci energetycznej obiektow w zasobach spéldzielni mieszkaniowej.
Obszar badan obejmowal zasoby spétdzielni mieszkaniowej o facznej powierzchni
uzytkowej 798 128 m?, zlokalizowanej w 304 budynkach. Badania szczegétowe
przeprowadzono wlatach 1997-2009. Do oceny efektywnosci energetycznej
budynkéw wykorzystano zgromadzona dokumentacje finansowa, eksploatacyjna
oraz inwestycyjna zwiazana z przeprowadzonymi pracami remontowymi.

Zagadnienia badania oplacalnosci procesow termomodernizacyjnych mozna
spotka¢ w pracach (ROBAKIEWICZ M. 2002, FORYS 1.2006, MUCZYNSKI A.2010).

2. Pomoc panstwa w zakresie uzytkowania energii w budynkach mieszkalnych
wielorodzinnych

Jedna z pierwszych decyzji w zakresie racjonalizacji uzytkowania energii
w sektorze mieszkaniowym byta uchwata Nr 260 Rady Ministréw z 11 grudnia
1981 r. w sprawie usuwania wad w spétdzielczych budynkach mieszkalnych oraz
likwidacji zalegtosci w wykonywaniu elewacji.’® Podstawowe przestanki uchwaty

12 Ustawa z dnia 18 grudnia 1998r. o wspieraniu przedsiewzie¢ termomodernizacyjnych wraz
z zmianami z dnia 21 czerwca 2001r. (Dz. U. Nr 76, poz. 808) - ustala zasady i warunki korzystania
z pomocy paristwa udzielanej w formie premii termomodernizacyjnej

13 Uchwata Nr 260 Rady Ministréw z 11 grudnia 1981 r. w sprawie usuwania wad w spoétdzielczych
budynkach mieszkalnych oraz likwidacji zalegloéci w wykonywaniu elewacji. (M.P Nr 32, poz. 290
121982 r. Nr 17, poz.137)
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dotyczyly finansowania przez panstwo naprawy wad technologicznych
w budynkach z prefabrykatéw wielkowymiarowych, ktérych montaz zostat
zakoniczony do 31.12.1981 r. Uchwala okreslata rodzaje wad, w zakresie instalacji
grzewczych oraz struktury budowlanej, na usuniecie ktérych spoétdzielnie
mieszkaniowe mogly uzyska¢ dotacje na dofinansowanie kosztéw remontéw.
Poczatkowo celem nadrzednym uchwaty Nr 260 i corocznych rozporzadzen
w sprawie sposobu podzialu oraz zasad udzielania i sposobu rozliczania dotacji
dla spétdzielni mieszkaniowych bylo wylacznie eliminowanie wad
technologicznych. Oszczednos¢ energii stanowita niejako element drugoplanowy.
Jednak z czasem w Swietle zmieniajacej sie sytuacji gospodarczej, rosnacych cen
energii oraz wytycznych w zakresie racjonalnej gospodarki energetycznej -
przyznawanie spoétdzielniom dotacji powigzane zostalo z koniecznoscia realizacji
kompleksowego programu poszanowania energii obejmujacego zaré6wno poprawe
izolacyjnosci cieplnej budynkéw jak i wyposazenie instalacji cieplnych i wodnych
w urzadzenia wynikajace z wymagan okreslonych w Rozporzadzeniu Ministra
Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa w sprawie warunkéw technicznych
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie4

Z biegiem lat, z powodu braku czesciowego zwrotu Srodkéw z tytulu
oszczednosci energii do budzetu panstwa, stopniowo malaly kwoty dotacji,
a zatem mniejszy byl zakres robét remontowych. W zwigzku z powyzszym prace
modernizacyjne nie mogty by¢ prowadzone kompleksowo, a wiec w konsekwencji
przynosily nie za duze oszczednosci energii. Koniecznoé¢ likwidacji systemu
dotacji i wprowadzenia w jego miejsce nowego racjonalnego systemu wspierania
termomodernizacji nie budzila juz zadnych watpliwodci. Opracowane
w Ministerstwie Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa w formie ,Zalozen
polityki paristwa w zakresie racjonalnego uzytkowania energii w sektorze
komunalno - bytowym” wytyczne zostaly zapisane w ustawie o wspieraniu
inwestycji termomodernizacyjnych kredytami, ktérych splata miala nastepowac
z oszczednosci uzyskanych w wyniku kompleksowej termomodernizacji budynku.

Obecnie prowadzona polityka wsparcia w zakresie poprawy efektywnosci
energetycznej budynkéw przez panstwo jest realizowana w formie premii
termomodernizacyjnej, remontowej i kompensacyjnej w ramach ustawy z dnia
21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i remontéw?.

3. Badanie efektywnosSci energetycznej budynkéw mieszkalnych w wyniku
zabiegow termomodernizacji

14 Rozporzadzenia Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa w sprawie warunkéw
technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie* (Dz.U. Nr 10/95, 118/95
145/96).
15 Ustawa z dnia 21 listopada 2008r. o wspieraniu termomodernizacji i remontéw (Dz. U. Nr 223,
poz.1459)
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Przeprowadzone inwestycje w nieruchomosci majace na celu poprawe
efektywnosci energetycznej budynkéw w zasobach mieszkaniowych spétdzielni,
umozliwily zmniejszenie zuzycia energii cieplnej w skali roku od 19,4% do 39,3 %.
Powodem tak duzej dyspersji w efektywnosci energetycznej budynkéow byt rézny
zakres i skala przeprowadzonych rob6t remontowych oraz wielkos¢ kubatury
obiektéw. Poszczegdlne zabiegi modernizacyjne przynosza rézne oszczednosci,
ktére znalazly swoje odzwierciedlenie w badaniach szczegétowych. Na podstawie
zrealizowanych  inwestycji ~ budowlanych  dokonano  oceny  wplywu
poszczegblnych rob6t na przecietne zuzycie ciepla w stosunku do stanu
poprzedniego. Rezultaty tych badan zaprezentowano w tabeli 1.

Tabela 1

Efekty typowych usprawnien termomodernizacyjnych w budynkach mieszkalnych
spotdzielni mieszkaniowej

. . - Obnizenie zuzycia
Sposéb uzyskania oszczednosci poprzez iepl K
oszczegodlne inwestycje ciepla w stosunku do
P stanu poprzedniego
1 Ocieplenie dachu, stropodachu, stropu pod 10 - 15%
poddaszem
2. Ocieplenie $cian 15-20 %
3. Ocieplenie stropu nad piwnica 2-5%
4. Wymiana okien 10-15%
5 Kompleksowa modernizacja instalacji 15-95 9
grzewczej
6. Wprowadzeme usprawnienia w wezle 5_15 9
cieplnym
7. Wprowadzenie podzielnikéw kosztéw 5-10 %

Zrédlo: opracowanie wlasne

Badania nad efektywnoscia energetyczna budynkéw potwierdzily przyjeta
hipoteze, ze najlepsze efekty (korzysci) ekonomiczne i spoteczne przynosza
inwestycje budowlane kompleksowe, polegajace na ociepleniu wszystkich Scian
zewnetrznych budynku i calkowitej modernizacji instalacji centralnego
ogrzewania. Pomimo, wysokich naktadéw inwestycyjnych, uzyskujemy najwyzsze
korzysci ekonomiczne. W wypadku niewystarczajacych funduszy na realizacje
pelnego zakresu termomodernizacji, nalezy przede wszystkim wykonywac te
inwestycje (usprawnienia), ktére sa najbardziej efektywne energetycznie.
Spotdzielnia mieszkaniowa w okresie od 1998 r. do 2009 r., przeprowadzita
termomodernizacje wszystkich budynkéw mieszkalnych znajdujacych sie w jej
zasobach. Prace budowlane zwiazane z wuzyskaniem lepszej efektywnosci
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energetycznej budynkéw zostaly przeprowadzone w dwoéch etapach. Podzial taki
podyktowany byl obowiazujacymi przepisami, z ktérych wynikal zakres robét
i zrédta finansowania inwestycji.

Etap I prac inwestycyjnych obejmowal, modernizacje systeméw grzewczych
i wezléw cieplnych, ktére byty wykonane gtéwnie w latach 1998 - 2001. Roboty
budowlane polegaly na przebudowie wezléw cieplnych (w tym réwniez
modernizacji wezléw hydroelewatorowych) przy uwzglednieniu pelnej
automatyki oraz regulacji pogodowej. W wyniku corocznych prac konserwacyjno-
remontowych spéldzielni dokonano sukcesywnie likwidacji centralnej sieci
odpowietrzajacej imontazu automatycznych odpowietrznikéw. CzesSciowej
wymianie podlegaly przewody instalacyjne na przewody o innych Srednicach.
Zakres robot obejmowal takze wymiane zaworéw grzejnikowych na zawory
termostatyczne. Wymiana grzejnikéw polegata na uzupelnieniu ilosci elementéw
grzejnych (zeber) do stanu wynikajacego z projektu technicznego modernizacji
instalacji c.o. Zabiegi czyszczenia instalacji wymagaly wyptukania zladu
instalacyjnego w budynku, w zaleznoéci od potrzeb a takze czyszczenia
chemicznego instalacji c.o. i c.w.u. Kolejnym przedsiewzieciem inwestycyjnym
byto wprowadzenie regulacji hydraulicznej instalacji c.o., i instalacji c.w.u. facznie
z cyrkulacja. Wprowadzono system indywidualnego rozliczania kosztéw
centralnego ogrzewania przy zastosowaniu, poczatkowo wyparkowych,
a nastepnie elektronicznych podzielnikéw kosztéw ciepla.

W rezultacie przeprowadzonych prac budowlanych w ramach pierwszego
etapu prac nad poprawieniem efektywnosci energetycznej budynkow
doprowadzono do uzyskania zmniejszenia zuzycia energii cieplnej o 23,36%
(5.161.601 GJ), ogdlnego zapotrzebowania na energie cieplng w zasobach
spoldzielni. Najwieksza efektywnos¢ energetyczng na tym etapie prac wykazala
modernizacja instalacji grzewczej, ktéra okazala sie w wielu wypadkach
niezbedna.  Szczegétowe  badania spadku zuzycia energii cieplnej
w poszczegodlnych latach badanego okresu w ramach realizacji pierwszego etapu
programu termomodernizacji obrazuje tabela 2.

Etap II prac inwestycyjnych obejmowat kolejne usprawnienia modernizacyjne
struktury budowlanej i przypad! na latach 2001 - 2009. Od 2005 r. wykorzystano
mozliwosci wsparcia finansowego jakie pojawily sie w zwiazku z dzialaniem
ustawy o wspieraniu przedsiewzie¢ termomodernizacyjnych. Przeprowadzone
roboty budowlane zaowocowaly dalszym zmniejszeniem zuzywanej energii, tym
razem o kolejne 22,82 % (t.157.915 GJ) w poréwnaniu do 2009 roku, tj. w stosunku
do wyjsciowego zuzycia ciepta w skali calego zasobu mieszkaniowego spétdzielni.

Laczna efektywnos¢ energetyczna uzyskana w wyniku kompleksowych dziatan
termomodernizacyjnych, przeprowadzonych w latach 1998 - 2009, zostala
zaprezentowana w tabeli 2.

Oceniajac efekty energetyczne budynkéw wynikajace z realizacji programu
modernizacji zasobéw spéldzielczych mozna stwierdzié, ze przystapienie do
inwestycji termomodernizacyjnych bylo decyzja jak najbardziej stuszna.
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Z analizy danych zawartych w tabeli 2 wynika, ze w efekcie konsekwentnej
i kompleksowej realizacji dzialan modernizacyjnych nastapil duzy spadek
zapotrzebowania i zuzycia energii cieplnej w skali catych zasobéw spoéidzielni
zar6wno w zakresie mocy zamoéwionej w poszczegdlnych budynkach w przedziale
od 39,47% do 50,61 %, jak i zuzycia energii w przedziale od 16,52% do 49,22 %.

Tabela 2

Efekty uzyskane w wyniku przeprowadzonych inwestycji termomodernizacyjnych
w latach 1998 - 2009
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Zrédlo: opracowanie wlasne

Z przeprowadzonych badan szczegétowych dokumentacji eksploatacyjnej
i ksiegowo-finansowej wynika, ze w pierwszych latach analizy udzial kosztéw
ciepla w strukturze sumarycznych (ogélnych) kosztach gospodarki zasobami
mieszkaniowymi w spétdzielni wynosit 52,3%. W roku 2009 nastapit spadek
kosztéw czastkowych zwigzanych z dostawa ciepla i zmniejszyt sie do poziomu
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29,34%. Taka duza zmiana struktury kosztéw czastkowych zwigzanych
Z ogrzewaniem w znacznej mierze spowodowata obnizenie optat eksploatacyjnych
za uzytkowanie mieszkan. Poza zmniejszeniem oplat eksploatacyjnych lokali
mieszkalnych, zmienit sie takze wyglad zewnetrzny budynkéw, poprawily sie
warunki ich uzytkowania, poniewaz poprawil sie znacznie komfort cieplny
mieszkan (efektywnos$¢ spoleczna). Wiasciciele lokali moga liczy¢ réwniez na
uzyskanie wyzszej ceny za mieszkanie w przypadku jego sprzedazy, gdyz beda
mogli udokumentowa¢ znacznie nizsze koszty eksploatacji. Nie mozna réwniez
pomija¢ dodatkowych efektéw towarzyszacych zmniejszeniu zuzycia energii,
w postaci mniejszych szkéd w srodowisku naturalnym z racji mniejszego zuzycia
surowcoéw i mniejszej produkcji odpadéw, co prowadzi do zgodnosci wytycznych
dyrektywy unii europejskiej w zakresie efektywnosci energetycznej budynkoéw.

3. Ocena ekonomicznej oplacalnosci prac termomodernizacyjnych

Efektywnos$¢ inwestycji termomodernizacyjnych najczesciej kojarzona jest
z obnizeniem zuzycia ciepla, zaréwno w wyniku poprawienia izolacyjnosci
cieplnej przegréd budowlanych, jak i modernizacji systeméw grzewczych. Jest to
wprawdzie bardzo istotne zalozenie (efektywnos¢ spoleczna), poniewaz okresla
zasadniczy cel programu termomodernizacji. Jednakze, duze oszczednoéci ciepta
wygenerowane wprowadzeniem usprawnienia termomodernizacyjnego nie
oznaczaja jeszcze, ze jest ono ekonomicznie uzasadnione. Miara efektywnosci
inwestycji modernizacyjnych jest nie tylko wielkos¢, o jaka zmniejszy sie zuzycie
ciepla w wyniku wprowadzenia przedsiewziecia termomodernizacyjnego, ale
takze jak szybko zwréca sie zainwestowane w to przedsiewziecie $rodki
finansowe. Dlatego, celowym jest aby decyzja o przeprowadzeniu modernizacji
oraz jej szczegblowym zakresie prac zostala podjeta po rozpatrzeniu
spodziewanych efektéw ekonomicznych.

Ocena ekonomicznej oplacalnoéci inwestycji polega na poréwnaniu
przewidywanych nakladéw inwestycyjnych z przewidywanymi korzysciami.
Takie poréwnanie mozna wykonaé¢ w sposéb uproszczony obliczajac tzw. prosty
czas zwrotu nakladéw oznaczany jako SPBT (tzw. Simply Pay Back Time),
stosowany zgodnie z zaleceniami UNIDO w projektach termomodernizacyjnych.
Jest to czas (liczony w latach), w ciagu ktérego suma uzyskanych oszczednosci
energii cieplnej zré6wna si¢ z suma poniesionych nakladéw inwestycyjnych.
Decyzja o podjeciu inwestycji termomodernizacyjnej jest podejmowana wtedy
gdy,,suma”” wartosci dodatnich, korzysci wynikajacych z projektu, bedzie wigksza
niz, zwiazanych z inwestycja wydatkéw.

W wyniku przeprowadzonych badan szczegélowych bardzo optacalnymi
i efektywnymi inwestycjami okazaly sie usprawnienia obejmujace modernizacje
systemu grzewczego i weziéw cieplnych. Wydatki inwestycyjne poniesione
gléwnie wlatach 1998 - 2001 o lacznej wysokosci 11.165.529 zl zwrécily sie
zaledwie w ciggu niecalych 2 lat. Prosty czas zwrotu naktadéw wyniést bowiem
1,89 lat (rys.1). W granicach oplacalnoéci mieszcza sie réwniez usprawnienia
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struktury budowlanej, dla ktérych prosty czas zwrotu nakladéw wyniést srednio
w skali catych zasobéw spétdzielni 7,7 lat, a w zaleznoéci od budynku i zakresu
usprawnien termomodernizacyjnych od 4,6 do 15 lat. Tak duza réznica wynikata
ze stanu technicznego i zuzycia fizycznego budynkéw a takze nieodpowiedniej
gospodarki energia ciepla przez uzytkownikéw zasobéw.

35
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lata analizy
—e— koszty centralnego ogrzewania przed inwestycja

—a— koszty termomodernizacji wraz z planowanymi kosztami
ciepla
—a—uzyskane oszczednosci w kosztach ciepta w wyniku inwestycji

Rys.1. Ocena efektywnosci energetycznej budynkéw w wyniku
inwestycji termomodernizacji. Zrédto: opracowanie wlasne

Najbardziej efektywne i oplacalne ekonomicznie okazalo sie ocieplenie
stropodachéw, dla ktérych SPBT wynidst przecietnie 2,5 - 7,4 lat. Z kolei, wymiana
stolarki okiennej i drzwiowej byla z reguly ekonomicznie mniej optacalna.
Jednakze, mogta by¢ rozpatrywana i byta uzasadniona z innych wzgledéw, np. ze
wzgledu na podniesienie estetyki budynku lub ze wzgledu na catkowite zuzycie
okien istniejacych. Za jej wymiang przemawialy réwniez czesto zalety uzytkowe
takie jak: lepsza izolacyjnos¢, szczelnoéé, wyciszenie zewnetrznych hatasow,
a takze prosta konserwacja. Nawet najmniej optacalne ekonomicznie pojedyncze
usprawnienie moglo zosta¢ wdrozone w ramach kompleksowych dziatan
termomodernizacyjnych. Zasadniczo przyjmuje sie, ze oplacalna inwestycja
termomodernizacyjna powinna sie zwréci¢ w okresie 10-15 lat, czego dowodem
formalnym jest zapis w ustawie na udzielanie kredytéw remontowych na podobny
okres.
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Jednakze, to inwestor okresla jaki okres zwrotu nakladéw miesci sie
w granicach oplacalnosci jego inwestycji i moze zosta¢ przez niego uznany za
dopuszczalny. W przypadku spéldzielni akceptowane byly przez Walne
Zgromadzenie Czlonkéw Spoéldzielni wszystkie inwestycje, nawet te najmniej
oplacalne, tj. z ponad dziesiecioletnim SPBT, o ile spelnialy warunki ustawowe
w zakresie uzyskanych oszczednosci.

Zasadnoé¢ obnizenia kosztow energii cieplnej oraz przewidywane
w najblizszych latach zmiany w zakresie wzrostu cen energii powodujgce
podwyzki kosztéw ciepla, wprowadzenie oceny energetycznej budynkow,
skutkuja obnizeniem wartosci rynkowej mieszkan zlokalizowanych w obiektach
o niskiej jakosci energetycznej. Obecnie wprowadzane permanentne wymagania
prawne dotyczace izolacyjnoéci termicznej przegréd, zadecydowaly o celowosci
termomodernizacji zasobéw spéldzielczych. Decydujaca role odegrata udzielona
pomoc finansowa w ramach dotacji panistwowych i celowych w trybie ustawy
o wspieraniu przedsiewzie¢ termomodernizacyjnych. Podniesienie jakosci
energetycznej budynkéw mieszkalnych w znacznej mierze wplynelo na
efektywnos¢ ekonomiczna i spoteczna.

Wprowadzone w systemie grzewczym i strukturze budowlanej zmiany
spowoduja w dalszej perspektywie, ze budynki objete termomodernizacja beda
zuzywaly nie wiecej energii niz budynki obecnie budowane. W ten sposéb
zostanie zrealizowany cel, jakim bylo poprawienie jakosci energetycznej
budynkéw mieszkalnych nalezacych do zasobé6w spétdzielni mieszkaniowe;.
Panistwa czlonkowskie sa wylacznie odpowiedzialne za okreslenie minimalnych
wymagan dotyczacych charakterystyki energetycznej budynkéw i elementéw
budynkéw. Wymagania te powinny zosta¢ okreslone w sposéb zapewniajacy
osiggniecie optymalnej pod wzgledem kosztéw réwnowagi miedzy wymaganymi
nakladami i kosztami energii zaoszczedzonymi podczas cyklu zycia budynku, do
okreslenia minimalnych wymagan, ktére bylyby efektywniejsze energetycznie niz
optymalne pod wzgledem kosztéw poziomy efektywnosci energetycznej. Powinna
by¢ zapewniona mozliwos¢ dokonywania przez panstwa czlonkowskie
regularnego przegladu minimalnych wymagann dotyczacych charakterystyki
energetycznej budynkéw w Swietle postepu technicznego.

4. Wnioski

1) Inwestycje w termomodernizacje  dotyczace poprawy efektywnosci
energetycznej budynkéw mieszkalnych naleza do inwestycji w sferze
spolecznej. Efektywnos$¢ spoleczna tych przedsiewzie¢ polega na tym, ze
powoduja one polepszenie jakosci i komfortu zycia uzytkownikéw zasobow
spoldzielczych. Termomodernizacja budynkéw spétdzielczych nalezy wiec do
inwestycji o silnych skutkach spotecznych.

2) Zastosowanie w pracy rachunku ex-post efektywnosci inwestycji
termomodernizacji budynkéw wykazalo celowos¢ i zasadnos¢ realizacji prac
remontowych. Badany okres zwrotu w przypadku tych inwestycji wynosit od
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10 do 15 lat. Uzyskane oszczednosci w kosztach ciepla w danym roku
pozwalaja na pokrycie zobowigzan kredytowych w zwiazku z dang inwestycja.

3) Badanie efektywnosci energetycznej budynkéw w zasobach spoéldzielni
mieszkaniowej pozwala wyodrebni¢ zaréwno korzysci ekonomiczne
i pozaekonomiczne. Do pierwszej grupy zaliczamy korzysci przychodowe
i kosztowe. Egzemplifikacja tych korzysci jest zwigkszenie wartosci
nieruchomosci, obnizenie kosztow ciepla, cieplej wody uzytkowej i prac
remontowych. Druga grupe stanowig korzysci procesowe i wizerunkowo-
estetyczne.  Zwiekszenie  efektywnosci samego  procesu  zrzadzania
nieruchomosciami spétdzielczymi nastapi poprzez zminimalizowanie ryzyka
zwigzanego z awariami i usterkami. Ponadto, inwestycje te powoduja lepszy,
bardziej estetyczny wyglad budynkéw i tadniejsza kolorystyke.

4) W perspektywie dlugoterminowej prace termomodernizacyjne budynkéw
wybudowanych z wielkiej plyty (system OWT 67 i OWT 75) pozwalaja
dostosowaé te technologie do nowych unijnych wymogéw wynikajacych
z przyjetej Dyrektywy UE w sprawie efektywnosci energetycznej budynkow.
Pozwoli to unikna¢ w wielu wypadkach wysokich kar pienieznych, co
dodatkowo jakby wplynie na wynik ekonomiczny tych inwestycji.

5. Literatura

FORrYS I 2006. Oplacalno$¢ proceséw termomodernizacyjnych na przyktadzie
spoldzielczych zasobéw mieszkaniowych. Studia i Materialy Towarzystwa
Naukowego Nieruchomosci Vol.14 Number 1/2006. str 61-73.

MuczyNsk1 A, 2010. Wspieranie przedsiewzie¢ termomodernizacyjnych
iremontowych ~w  zarzadzaniu nieruchomoéciami  mieszkaniowymi.
W: Kwartalnik Wycena Nr 1 (90): str.15-21.

ROBAKIEWICZ M 2002. Termomodernizacja budynkéw i systeméw grzewczych.
Poradnik. Fundacja Poszanowania Energii, Warszawa. Str. 5 - 41.

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2010/31/UE z dnia 19 maja 2010 r.
w sprawie charakterystyki energetycznej budynkéw 18.6.2010 Dziennik
Urzedowy Unii Europejskiej L 153 /13 PL www. mg.gov.pl 20.11.2010.

Dyrektywa 2002/91/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 16 grudnia 2002
r. w sprawie charakterystyki energetycznej budynkéw mg.gov.pl 20.11.2010.

Narodowa Agencja Poszanowania Energii www.nape.pl 22.11.2010.

Ustawa z dnia 18 grudnia 1998r. o wspieraniu przedsiewzieé
termomodernizacyjnych wraz z zmianami z dnia 21 czerwca 2001r. (Dz. U. Nr
76, poz. 808) - ustala zasady i warunki korzystania z pomocy panstwa
udzielanej w formie premii termomodernizacyjne;j.

Ustawa z dnia 21 listopada 2008r. o wspieraniu termomodernizacji i remontéw
(Dz. U. Nr 223, poz.1459)

Uchwata Nr 260 Rady Ministréw z 11 grudnia 1981 r. w sprawie usuwania wad
w spoldzielczych budynkach mieszkalnych oraz likwidacji zalegtosci
w wykonywaniu elewacji. (M.P Nr 32, poz. 2901 z 1982 r. Nr 17, poz.137)

68 Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 19 nr 2 2011
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Abstract

In the work focuses on the study of the profitability of investments
thermomodernization housing belonging to the cooperative housing. Of particular
importance for improving energy efficiency in buildings have more regulations
that allowed, and also forced the execution of a specific range of modernization
works. The research assesses the energy efficiency of buildings in the property
management cooperative. Evaluation of energy efficiency account concerned ex-
post.
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Streszczenie

Obecnie do zarzadzania nieruchomos$ciami coraz czesciej sa wykorzystywane
systemy informatyczne o modutowej budowie. Zarzadca moze wykorzystac jeden
z gotowych systeméw umozliwiajagcy wsparcie przy administrowaniu
nieruchomosciami oraz wszelkimi ich elementami skladowymi: instalacjami
technicznymi, wyposazeniem, itp. Systemy takie przejmuja od zarzadcy
i automatyzuja wiekszos¢ zadan zwiazanych z zarzadzaniem nieruchomoscia,
wtym min. rejestrowanie kosztéw zwigzanych z funkcjonowaniem
nieruchomosci, obliczanie wskaznikéw ulatwiajacych efektywne zarzadzanie,
wlasciwe rozliczanie kosztéw eksploatacyjnych, ewidencje uméw. Modulowy
charakter systeméw wspierajacych proces zarzadzania nieruchomo$ciami
umozliwia wykorzystanie wybranych i dostosowanych do potrzeb moduléw,
a w razie koniecznosci rozbudowe systemu.

Dostepne na rynku systemy wspierajace proces zarzadzania nieruchomosciami
sa przeznaczone dla réznych klientéw, od duzych centréw handlowych do
pojedynczych budynkéw stanowigcych wspoélnote mieszkaniowa. A zatem ich
funkcjonalno$é takze jest zréznicowana, od prostej rejestracji kosztéw i wptywow,
az do systeméw wspomagajacych podejmowanie decyzji i optymalizacji
wszystkich proceséw zwigzanych z funkcjonowaniem nieruchomosci.

Mimo duzej oferty gotowych systeméw do zarzadzania nieruchomosciami
powstaja réwniez systemy dedykowane konkretnemu uzytkownikowi, tak jak
system opracowywany dla Policji. Z zalozenia system ten ma by¢ dostosowany do
wymagan panstwowej jednostki organizacyjnej, jaka jest Policja i powinien
wspodlpracowaé z innymi systemami juz dziatajacymi w Poligji.

1 Praca zwigzana z realizacja projektu rozwojowego w obszarze bezpieczeristwo wewnetrzne paristwa
Nr O R00 0065 11 pt. ”Zarzadzanie nieruchomos$ciami bedacymi w trwatym zarzadzie Policji.”
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W prezentowanym artykule przedstawiono analize dostepnych na rynku
systemow wspierajacych proces zarzadzania nieruchomosciami,
wykorzystywanych przez rézne instytucje, organizacje i przedsiebiorstwa.
Zbadano funkcjonalno$¢ tych systeméw pod katem zaimplementowania
wybranych funkcji w systemie do zarzadzania nieruchomosciami Policji.

1.Wprowdzenie

W ostatnim dziesiecioleciu informatyczne systemy zarzadzania odgrywaja
coraz wiekszg role w zarzadzaniu nieruchomo$ciami. Wedlug ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami - zarzgdzanie nieruchomosciami
jest dziatalnosciq zawodowq polegajacq na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnosci
majgcych na celu wiasciwe eksploatowanie nieruchomosci oraz czynnosci zmierzajgcych do
utrzymania nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem oraz do
uzasadnionego inwestowania w te nieruchomosé. Zwiekszajaca sie funkcjonalnosé
systemow informatycznych wspomagajacych proces zarzadzania
nieruchomosciami, poprzez zwigkszanie liczby moduléw staje sie podstawa
innowagji i ewolucji w zarzadzaniu.

Aby zarzadzanie nieruchomos$ciami za pomoca informatycznego systemu byto
najbardziej efektywne, musimy podkresli¢ ogromne znaczenie aktualizacji
i szybkiego dostepu do potrzebnych informacji umozliwiajacych stworzenie
informatycznej bazy danych. Nalezy zatem przeprowadzi¢ doglebng analize
calego procesu zarzadzania, w tym okresli¢ m.in:

— obszar informacji jakie powinny by¢ zawarte w bazie danych,

— powiazania pomiedzy danymi zawartymi w bazie danych,

— pytania jakie beda kierowane do systemu (BRYX i in. 2000).

W  celu sprawnego gospodarowania nieruchomo$ciami niezbedna jest
oczywiscie analiza aktualnego stanu dotyczacego danej nieruchomosci. Nie jest to
jednak wystarczajace, gdyz aby efektywnie zarzadza¢ nieruchomoscia niezbedne
jest réwniez uwzglednienie przyszlych planéw i zwigzkéw majacych miejsce
w systemie gospodarowania jak réwniez w powigzaniu z innymi planami
i systemami. Informacja zatem bedzie dotyczyla opisu stanu rzeczywistego jak
réwniez opiséw przyszlych stanéw (ZROBEK R. 2010).

2. System zarzadzania, system informacyjny, a informatyczny

System zarzadzania mozemy okresli¢ jako zbiér dzialan ktéry obejmuje
pelny cykl procesu zarzadzania, a w szczeg6lnosci: planowanie, podejmowanie
decyzji, kierowanie, kontrolowanie. Dzialania te ukierunkowane sa na sprawne
iskuteczne osiggniecie zamierzonego celu (GRIFFIN i in. 2005). Jednym ze
skltadowych systemu zarzadzania jest tzw. system informacyjny. Definicja okresla
go jako system komunikacyjny organizacji, ktéry faczy w jedna calos¢ elementy
systemu zarzadzania i wplywa na sprawnos$¢ calej organizacji poprzez sposéb
komunikacji miedzy czeSciami organizacji, a jej otoczeniem. (SOLTYSIK -
PIORUNKIEWICZ 2009).

72 Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 19 nr 2 2011



Wedlug KISIELNICKIEGO (2008) system informacyjny moze zostaé zapisany
w postaci nastepujacej formuty:
SI ={P,I,T,F,M,Z,R}
gdzie:
SI - system informacyjny
P - zbiér uzytkownikéw systemu
I - zbiér zasobéw informacyjnych (stan obecny i zmiany)
— Przedziat czasu dla danego zasobu: dane aktualne, prognostyczne,
retrospektywne.
— Zagadnienia, ktére interesuja uzytkownika: dziatalnos¢, otoczenie.
— Funkcja procesu zarzadzania - rejestrowania danych, analizowanie
i kontrola realizacji.
- zbiér srodkéw technicznych stanowigcych infrastrukture zarzadzania
- system zarzadzania (formula zarzadzania, np. scentralizowana)
- zbiér metainformagji istniejgcych w zasobach informacyjnych
- zbiér parainformacji czyli o zrédlach informacji
zbioér relacji, ktére zachodza pomiedzy wszystkimi elementami systemu
informacyjnego.

System informacyjny musi stanowi¢ jeden z elementéw systemu
zarzadzania, ktérego celem jest usprawnienie procesu zarzadzania.

Jesli w sklad srodkéw technicznych (T) wchodzi sprzet komputerowy to
system taki mozemy nazwac informatycznym. System informatyczny jest to zatem
wyodrebniona czeé¢ systemu informacyjnego, ktéra z punktu widzenia przyjetych
celow jest skomputeryzowana (KISIELNICKI 2008). W obecnym czasie wiekszo$¢
systemow zarzadzana jest informatycznych.

AN g™

3. Struktura systemu

Struktura systemu zarzadzania nieruchomosciami, jak réwniez innych
systeméw zarzadzania moze mieé¢ rézna postac. Najczesciej systemy te maja
modutowy charakter i rozproszong strukture.

KOMENDA EONMEND A
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Rys. 1. System zarzadzania nieruchomos$ciami o strukturze przestrzennej.
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie KISIELNICKI (2008).
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Rozproszona struktura systemu nawigzuje do organizacji jednostki, w ktorej
system zostal zaimplementowany i moze powsta¢ poprzez wyodrebnienie
elementu centralnego - np. centrala danej firmy oraz elementéw skladowych -
czyli oddzialéow tej firmy w innych miastach. System taki w danym
przedsiebiorstwie moze by¢ wdrazany stopniowo, np. najpierw w filii centralnej,
a nastepnie w kolejnych oddzialach przedsigbiorstwa. Modulowy charakter
systemu sprowadza si¢ do wyodrebnienia okreslonych modutéw funkcjonalnych
np. remonty, inwestycje, ewidencja nieruchomosci, lgcznie dla wszystkich
oddzialéw danego przedsigbiorstwa. Istotnym problemem do rozwiazania w tego
typu systemach jest usprawnienie przeplywu informacji pomiedzy
poszczegélnymi modulami w systemie. Dlatego tez, oproécz kontroli
funkcjonowania poszczegélnych moduiéw, konieczna jest réwniez oddzielna
kontrola funkcjonowania bazy danych.

4.  Architektura badanych systeméw  wspomagajacych zarzadzanie
nieruchomosciami

Systemy wspomagajace zarzadzanie nieruchomosciami zawierajg
podsystemy i moduty funkcyjne obstugujace rézne procesy realizowane w firmie
oraz ulatwiajace prace sluzb réznych komorek organizacyjnych. W niniejszym
artykule zbadano kilka systeméw: System Informatyczny klasy Facility
Management firmy EUROTRONIC Sp. z o.0., System Wspomagajacy Proces
Budzetowania Inwestycji i Zarzadzania Nieruchomos$ciami - COLDIS firmy
Makolab S.A., Zintegrowany System Informatyczny Wspomagajacy Zarzadzanie
Nieruchomosciami - ,SIZAN” opracowany przez Ogélnopolska 1zbe Gospodarki
Nieruchomo$ciami oraz Zintegrowany System Wspomagajacy Zarzadzanie
Nieruchomoséciami - GRANIT opracowany przez DomConsult Sp. z 0.0.

We wszystkich analizowanych systemach istnieje centralna baza danych,

z ktérej korzystaja moduly i podmoduly systemu. Dzigki takiemu rozwigzaniu
poszczegodlne systemy sa ze sobg zintegrowane poprzez wymiane i udostepnianie
danych, co znaczaco redukuje czas konieczny na obstuge spraw w jednostce
i eliminuje mozliwoé¢ popelniania bledéw zwigzanych z wielokrotnym
wpisywaniem tych samych danych. Do wspélnej bazy danych moga by¢
dopisywane klasy danych jak i same dane poprzez okreslenie nazw tych danych
oraz ich cech w slowniku danych. W ten sposéb systemy sa otwarte i nie
wymagaja ingerencji programowych w sytuacjach wymagajacych dopisania do
bazy nowych rodzajow danych. W celu zapobiezenia bledom do bazy moze
wpisywac nowe rodzaje danych tylko uprawniony do tego administrator systemu.

Zastosowanie systemu do zarzadzania nieruchomosciami umozliwia ogélnie:

— Zarzadzanie oraz kompleksowa obsluge infrastruktury eksploatowanych
obiektow, poczawszy od planowania i budzetowania nowych
przedsiewzieé, nadzér nad rozpoczetymi inwestycjami i biezaca realizacje.

— Efektywne utrzymanie i obstuge posiadanych instalacji i urzadzen
(elektroenergetycznych, klimatyzacyjnych i wentylacyjnych, sanitarnych,
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przeciwpozarowych), a takze uwzglednienie programéw oszczedzania
i kontroli,

— Analize biezacych kosztéw i planowanych wydatkéw w skali catej firmy,
atakze z podzialem na poszczegélne jednostki terytorialne i zakresy
funkcjonalne.

— Obstuge obiektow, ktére sa rozproszone terytorialnie wraz ze $ledzeniem
réznorodnosci proceséw biznesowych zachodzacych w poszczegdlnych
obiektach z odwzorowaniem ztozonej struktury funkcjonalne;.

— Biezaca analize cyklu zycia eksploatowanych obiektéw zaréwno
na plaszczyznie kosztowej jak i technicznej.

— Prowadzenie cyklicznych, planowych i nieplanowych przegladéow
i konserwacji, remontéw, napraw i modernizacji, a takze kontroli i inspekgji.

— Efektywna gospodarke materialowa, polegajaca na biezacej rejestracji
i kontroli oraz analizie zuzycia czeéci zamiennych i materiatéw
eksploatacyjnych.

— Wsparcie procesow i procedur w zakresie efektywnego wykorzystania
i zarzadzania posiadanymi obiektami.
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Rys. 3. System zarzadzania nieruchomo$ciami z podzialem na moduty.
Zrédlo: opracowanie wlasne.

W zaleznosci od potrzeb uzytkownikéw systeméw zawarto$é poszczeg6lnych
obszaréw funkcjonalnych moze sie r6zni¢. Po przeanalizowaniu poszczegolnych
zintegrowanych systeméw wspomagajacych zarzadzanie nieruchomo$ciami
mozemy wyrézni¢ nastepujace moduly. Zostaly one przedstawione na rysunku
nr 3.
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Modul ,Ewidencja obiektéw” oraz ,Ewidencja wyposazenia obiektéw”
umozliwia zestawienie poszczegdlnych lokalizacji obiektéw z mozliwoscia
podzialu na regiony, wojewddztwa oraz okreSlenie stanu wlasnosci
poszczegblnych obiektow wraz z niezbedng dokumentacjs, taka jak: wyciagi
z ksiegi wieczystej, a takze ewidencja wyposazenia tych obiektow.

Modut ,Finanse i ksiegowos¢, oplaty stale” to czes¢ zintegrowanego systemu
wspomagajacego zarzadzanie nieruchomosciami. Jest przeznaczony do ewidencji
i przetwarzania danych finansowych dotyczacych administrowanych obiektéw jak
réwniez danych dotyczacych bezposrednio przedsiebiorstwa zajmujacego sie
zarzadzaniem nieruchomosciami. Modul ,Finanse i ksiegowos¢, oplaty stale”
spelnia wszystkie wymagania ustawy o rachunkowosci z dnia 29 wrzeénia 1994
roku i jest zazwyczaj na biezaco modyfikowany wraz ze zmieniajacymi sie
przepisami. Zadaniem tego modutu jest réwniez rozliczenie wybranych mediéw
w dowolnym okresie rozliczeniowym, na podstawie rzeczywistych wskazan
licznikow.

Modut ,, Wspdlnoty Mieszkaniowe i czynsze” jest przeznaczony do ewidencji
i przetwarzania danych administracyjnych, finansowych i ekonomicznych,
zwiazanych z czeScia wspoélng zasobéw lokalowych, bedacych w administracji
przedsiebiorstw zarzadzajacych oraz czynszami przedsiebiorstw zarzadzajacych
zasobami mieszkaniowymi. Istnieje takze mozliwo$¢ prowadzenia ewidencji
dotyczacych najemcéw, w przypadku wystepowania wtasciciela zbiorczego
we wspodlnocie oraz umozliwia automatyczne generowanie przypiséw
na podstawie skladnikéw oplat za mieszkania, pozwala na ksiegowanie wplat.
Mozna ksiegowaé przyznane w ramach pomocy mieszkaniowej gminy,
indywidualne dodatki mieszkaniowe.

Moduty ,Obstuga prac przegladowych”, “Obstuga biezacych usterek”
»,Obstuga remontéw” i ,,Obstuga inwestycji” przeznaczone sa do wsparcia procesu
definiowania planéw remontowych, przegladowych i inwestycyjnych zgodnie
z potrzebami przedsigbiorstwa oraz do wsparcia procesu realizacji zawartych
w nich zadan. W tym kontekscie istnieje réwniez mozliwoé¢ ewidencjonowania
dokumentacji powstajacej w procesie realizacji, takiej jak umowy i aneksy,
zlecenia, Zrédla finansowania, zamoéwienia i oferty oraz mozliwos¢ rozpisywania
kosztéw z dokumentéw finansowych (np. faktury) na konkretne pozycje planéw.

Modul ,Magazyn czeéci zamiennych i materialéw” jest przeznaczony
do wsparcia informatycznego obszaru dzialalnosci przedsiebiorstwa w zakresie
przyjmowania i wydawania towaréw z magazynéw w ukladzie ilosciowym oraz
wartoSciowym oraz ewidencji czeéci zamiennych niezbednych. Mozliwe jest
rowniez wystawianie faktur sprzedazy. Czesto jest tez stosowany modut
»~Dostawcy czesci zamiennych i ustug” stanowiacy spis adresowy i kontaktowy
dostawcéw ustug dla danych nieruchomoéci.

Modul ,Zarzadzanie personelem” to cze$¢ zintegrowanego systemu
wspomagajacego  zarzadzanie — przedsiebiorstwem. Jest  przeznaczony
do ewidencji i przetwarzania danych dotyczacych pracownikéw, uméw z nimi
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zawartych (zar6wno umoéw o prace jak i uméw cywilnoprawnych) oraz realizacji
wszystkich czynnosci prowadzacych do rozliczenia wynagrodzern wynikajacych
ztych uméw. Swym zakresem obejmuje takze szkolenia, pozyczki
i rekrutacje pracownikéw.

Modul ,Mapa numeryczna” pozwala na wizualizacje i powigzanie z okreslonym
fragmentem Srodowiska geograficznego (mapy) zarzadzanych zasobéw
lokalowych oraz ich elementéw (dziatki, budynki, obiekty, lokale, wyposazenie,
etc.), a takze zwigzanej infrastruktury techniczne;j.

5. Mozliwosé zaimplementowania funkcjonalnosci badanych systeméw
do systemu zarzadzania nieruchomosciami Policji

Na podstawie analiz przeprowadzonych w ramach projektu rozwojowego
NrOR00 0065 11 pt. ”"Zarzadzanie nieruchomo$ciami bedacymi w trwalym
zarzadzie Policji” i zapisanych w dokumencie ,Podsumowanie analizy potrzeb
budowy systemu do zarzadzania nieruchomosciami Policji” system taki powinien
zapewniac:

— bezpieczenistwo danych zwigzane gléwnie z ograniczeniem dostepu do
systemu z zewnatrz poprzez odpowiedni system autoryzacji uzytkownikéw
i praw dostepu.

— ochrone danych - poprzez archiwizowanie danych na mato zawodnych
nos$nikach zewnetrznych, aby nie dopusci¢ do utraty informagji.

— niezaleznie przenaszalnos¢ rozumiang jako niezalezno$é od platformy na
ktorej zostanie uruchomiony. Niezalezno$¢ te osiaga sie poprzez stosowanie
otwartych standardow.

— konfigurowalnos¢ - system po skonfigurowaniu powinien byé
udostepniony dla uzytkownikéw bez koniecznosci przeprowadzania
dodatkowych czynnosci zwigzanych z konfiguracja.

— cigglos¢ pracy, okreslang jako niezawodnosé. Mozliwe sa jedynie krétkie
przerwy konserwacyjne nie powodujace utraty danych zawartych
w systemie.

— wydajno$é - odnoszaca sie do mozliwosci efektywnego korzystania
zsystemu przez licznych uzytkownikéw w tym samym czasie oraz
gromadzenia duzej ilosci informacji.

— latwos¢ uzytkowania - system powinien prosty w obstudze i przyjazny dla
uzytkownikéw z mozliwoscig kontroli i skorygowania wprowadzonych
danych

Po przeanalizowaniu poszczegélnych moduléw w systemach wspomagajacych

zarzadzanie nieruchomos$ciami mozna stwierdzié, iz niektére z nich spelniajg
wymogi zastosowania ich w systemie zarzadzania nieruchomo$ciami Policji.
Ponizszy rysunek pokazuje ogdlny zarys systemu zarzadzania nieruchomos$ciami
z podzialem na moduty.
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Rys. 4. System zarzadzania nieruchomosciami Policji z podzialem na

moduty. Zrédlo: opracowanie wlasne.

Szczegdtowy opis poszczegélnych moduléw proponowanych do zastosowania
w systemie zarzgdzania nieruchomosciami Policji mozna przedstawi¢ w ponizszej

tabeli.

Tabela 1

Zestawie moduléw systemu zarzadzania nieruchomosciami Policji

Nazwa obszaru

Zakres funkcjonalny

Modul I - Zestawienie poszczegoélnych lokalizacji obiektow.
Ewidencja Stan wlasnosci poszczegblnych obiektéw wraz z niezbedna
obiektow dokumentacjg i wyposazeniem.
Oplaty state, takie jak media czy wywoéz nieczystosci.
Rejestracja przegladéw technicznych.
Pelne zestawienie ponoszonych kosztéw.
Mozliwo$é podigczenia petnej dokumentacji technicznej obiektu.
Harmonogram i plan prac przegladéw okresowych i remontéw.
Modutl II - Mozliwos$¢ szczegdlowej ewidencji wyposazenia obiektow.
Ewidencja Szczegotowe informacje techniczne wraz z planami prac cyklicznych
wyposazenia i historig serwisowa.
obiektow Mozliwos¢ powigzania dokumentéw technicznych takich jak
schematy, instrukcje, dokumentacja producenta.
Powiazanie ze §rodkami trwalymi.
Modut III - Rejestr umoéw i zlecen w zakresie oplat statych dla lokalizacji:
Finanse wodociggi, energia elektryczna, sprzatanie.
i Wprowadzenie, dokumentacja i ksiegowanie dowolnych typoéw
ksiegowosc - dokumentéw - wyciggéw bankowych, raportéw kasowych.
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Oplaty stale

Automatyzacja procesu rozliczenia umowy jako rejestracja
protokoléw czy faktur.

Podglad aktualnego stanu konta finansowo-ksiegowego, bankowego,
rozrachunkowego lub kosztowego.

Wystawianie, modyfikowanie faktur zakupowych.

Rozliczenie faktycznych kosztéw na dowolny obiekt.

i remontow

Modut IV- Rejestracja zgloszen z poszczegodlnych lokalizacji
Obstuga i koordynacja ich realizagji.

biezacych Klasyfikacja zdarzen, ocena mozliwosci i czasu realizacji, dobér
usterek wykonawcy.

i awarii Odbiér zrealizowanych prac.

Modut V- Konserwacje i przeglady budynkéw.

Obstuga prac Przeglady UDT i inne wynikajace z zasad eksploatagji.
przegladowych | Biezgca kontrola stopnia realizacja poszczegélnych remontéw.

Planowanie remontéw.

Planowanie prac typu: remont elewacji, wymiana instalacji CO,
malowanie $cian.

Harmonogramowania czasowe i kosztowe zadafi remontowych.

Obsluga procesu zakupu ustug remontowych, czesci zamiennych
i materialow.

Rozliczenie kosztéw zwigzanych z realizacja zadania.

Zakoriczenie zadan remontowych wraz z protokotami odbioru prac
i protokotami przekazania do uzytkowania.

ModulVI- Obstuga zadann inwestycyjnych w  zakresie budowy jak

Obstuga i adaptacji nowych lokalizacji oraz modernizagji.

Inwestycjl "planowanie czasowe i kosztowe, umowy na zakup ustug,

P la.no“{ame ' [ Kontrola stopnia realizacji w odniesieniu do budzetu.

realizacja) Badani tr7eb - dernizac

Modernizacja adanie zapotrzebowan na modernizacje.

Modut VII- Integracja dziatania poszczegélnych moduléw systemu, wizualizacja

Mapa danych i mozliwoé¢ przeprowadzania analiz.

numeryczna Odwzorowanie na mapie numerycznej zarzadzanych zasobow
i udostepnienie ich w sieci lokalnej Policji.

Modut VIII- Udostepnianie danych przez Internet dla uzytkownikéw

Udostepnianie | Zréznicowane kompetencje dla uzytkownikéw w dostepie

danych przez do danych_

Internet/ Sygnalizowanie zmian i szyba ich aktualizacja.

Intranet

Zrédlo: opracowanie wlasne.

6. Podsumowanie i wnioski

Przeprowadzone postepowanie badawcze dotyczace systemu wspomagajacego
proces zarzadzania nieruchomosciami prowadzi do ogdlnego wniosku, iz
funkcjonalno$é systemu mierzy sie stopniem zaspokojenia potrzeb uzytkownika.
Zatem, oceniajagc dany system, nalezy wzia¢ pod uwage zapotrzebowanie
konkretnego uzytkownika. Bezwzglednie wazne jest wiec w projektowaniu
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danego systemu zbadanie zapotrzebowania na konkretne moduly w systemie
poprzez przeprowadzenie analiz potrzeb uzytkownikéw, w formie ankiet lub
wywiadéw na stanowiskach pracy. Zastosowanie systeméw do zarzadzania
nieruchomosciami niewatpliwie prowadzi do oszczednosci czasu zarzadcéw lub
wlascicieli nieruchomos$ci poprzez szybsza ewidencje nieruchomosci oraz
efektywniejsze planowanie inwestycji i remontow.

Dzieki zbadaniu systeméw do zarzadzania nieruchomos$ciami istniejacych na
rynku oraz analizie zapotrzebowan na funkcjonalnoé¢ takiego systemu w Policji,
mozliwe bylo zaproponowanie o$miu moduléw  niezbednych do
zaimplementowania w budowie takiego systemu dla Policji. Niezbedne sa takie
moduly jak: ewidencja obiektéw i ich wyposazenia, finanse, ksieggowos¢ oraz
oplaty stale, jak réwniez obstuga remontéw, biezacych usterek i awarii.
Zaproponowano réwniez modut dotyczacy planowania i realizacji inwestycji oraz
modernizacji nieruchomosci, a takze mapa numeryczna. Zaleta takiego systemu
byloby réwniez mozliwo$¢ udostepnienia danych przez Internet/Intranet jego
uzytkownikom z zaznaczeniem réznych kompetencji w dostepie do danych oraz
sygnalizowanie zmian i szybka aktualizacja danych dotyczacych nieruchomosci.
Zbadane systemy zawieraja wiele modutéw, ktérych funkcje nie sa konieczne w
systemie wspierajacym zarzadzanie nieruchomosciami Policji. Zastosowany uklad
modulowy daje mozliwod¢ rozwiniecia funkcjonalnodci tego systemu
w przyszlosci, w ramach pojawiajacego sie zapotrzebowania.
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Abstract

Nowadays, there is an increasing number of new module property
management systems. The systems take over the most difficult property
management tasks from the administrator and then automate them. One of these
tasks is to gather property-related costs. Thanks to the module based solutions, the
systems can be applied both by property administrators and property owners.
Depending on the property owners’ needs, the property management systems may
use different types of modules. It is also possible to keep the register of the
contracts including conditions on which they are concluded, which assures their
proper execution. In the following article, the author presented the analysis of the
already existing property management systems as applied by various institutions
and organizations. Furthermore, she demonstrated the methodology of using these
systems as well as their rules of functioning. Finally, the author examined the
systems’ functionality which should be implemented in the property management
systems for police.
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Stowa kluczowe: nieruchomosé publiczna, gospodarowanie nieruchomosdciami
Streszczenie

Przez nieruchomosci publiczne w niniejszym opracowaniu rozumie sie takie
nieruchomoéci, ktére stanowia wlasnoéé Skarbu Paristwa i jednostek samorzadu
terytorialnego. Specyfika tych nieruchomosci wynika z celu gospodarowania,
jakim jest zaspokajanie zbiorowych potrzeb spoleczenistwa, a dokladniej realizacja
celéow publicznych okreslonych m.in. w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami
21997 r.

Gospodarowanie nieruchomosciami publicznymi jest procesem zlozonym,
waznym nie tylko z punktu widzenia potrzeb zbiorowych, ale takze z punktu
widzenia efektywnosci gospodarowania. Zagadnienia te s3 poruszane przez
organizacje miedzynarodowe, takie jak np. Miedzynarodowa Federacja Geodetéw
(FIG) czy Organizacja Narodéw Zjednoczonych do Spraw Wyzywienia i Rolnictwa
(FAO).

W pracy podjeto probe analizy wybranych aspektéw gospodarowania tego
typu nieruchomosciami. Szczegélny nacisk potozono na przedstawienie rozwigzan
brytyjskich w tym zakresie, uwzgledniajac ich przydatnos¢ do polskich
warunkow.

1. Wprowadzenie

Wystepujacy w przepisach prawa zwiazanych z nieruchomos$ciami termin
»gospodarowanie nieruchomosciami” nie zostal nigdzie ustawowo zdefiniowany.
Jest to proces ztozony, ktéry BIENIEK (2001, s. 22) okreéla jako ,0g6t czynnosci
faktycznych i prawnych, ktére skladaja si¢ na zarzadzanie, dysponowanie,
zajmowanie sie nieruchomosciami”. Gospodarowanie nieruchomosciami stanowi
system powigzan pomiedzy przedmiotem gospodarowania (nieruchomosé
gruntowa, budynkowa, lokalowa oraz zwigzane z nig prawa) a podmiotem
gospodarowania (wlaéciciel, uzytkownik wieczysty czy tez osoba, ktorej
przystluguje do nieruchomosci ograniczone prawo rzeczowe lub prawo
zobowigzaniowe).
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Podstawowe zasady dotyczace gospodarowania nieruchomosciami zawarte sg
w Kodeksie Cywilnym, ktéry w art. 140 podaje, ze wilasciciel (w granicach
okreslonych przez ustawy i zasady wspoélzycia spolecznego) moze, z wylaczeniem
innych oséb, korzysta¢ z nieruchomosci zgodnie ze spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem danego prawa. Moze tez pobiera¢ pozytki i inne dochody
z nieruchomosci, jak réwniez moze w tych samych granicach rozporzadzaé swoja
nieruchomoscig.  Natomiast szczegbélowe  regulacje  dotyczace  zasad
gospodarowania nieruchomos$ciami publicznymi zawiera ustawa o gospodarce
nieruchomosciami (UoGN).

Obecnie problem gospodarowania nieruchomosciami sektora publicznego jest
przedmiotem badan na forum miedzynarodowym, np. Miedzynarodowej
Federacji Geodetéw (FIG) czy Organizacji Narodéw Zjednoczonych do Spraw
Wyzywienia i Rolnictwa (FAO).

Praca stanowi probe przeanalizowania wybranych aspektéw gospodarowania
nieruchomosciami publicznymi wraz z przedstawieniem rozwigzan brytyjskich
w tym zakresie na tle procedur zawartych m.in. w polskiej ustawie o gospodarce
nieruchomosciami (1997).

2. Pojecie nieruchomosci publicznej

W  wielu krajach pojecie nieruchomosci publicznej jest odmiennie
interpretowane. Najprosciej zdefiniowa¢ nieruchomosci publiczne w krajach,
w ktérych wszystkie nieruchomosci stanowia wlasnoéé panstwowa. Problem
pojawia sie w sytuacji, w ktdrej nieruchomosci publiczne nie sg jedyna forma
wlasnosci wystepujaca w danym paristwie. Trudno jest wtedy zdefiniowaé, gdzie
koniczy sie sektor publiczny, a gdzie zaczyna sektor prywatny. Réznica pomiedzy
tymi sektorami zaciera sie np. w przypadku partnerstwa publiczno-prywatnego,
zlecania przez panstwo innym podmiotom w formie outsourcingu $wiadczenia
ustug publicznych, czy tez w przypadku gospodarowania mieniem panstwowym
przez réznego rodzaju agencje.

Przez nieruchomosci publiczne nalezy rozumie¢ nieruchomosci bedace
wlasnoscia organéw wszystkich szczebli podziatu terytorialnego danego kraju,
tzn. nieruchomosci stanowigce wlasnos¢ na szczeblu panstwowym - wlasnosé
Skarbu Panstwa, jak roéwniez nieruchomosci na szczeblu regionalnym,
ponadlokalnym czy lokalnym. Nalezy tu wlaczy¢ takze te z wyzej wymienionych
nieruchomosci, ktére pozostaja we wladaniu réznego rodzaju agencji, korporacji
itp. swiadczacych ustugi publiczne.

Nieruchomosci publiczne obejmuja nieruchomosci bedace we wladaniu
podmiotéw publicznych lub jednostek prywatnych. Obejmuja nieruchomosci
bedace wlasnoscia paristwa, co do ktérych innym podmiotom moga przystugiwac
konkretne prawa - nieruchomosci, ktére sa wydzierzawiane przez parnstwo oraz
wynajmowane od 0s6b prywatnych, jak réwniez nieruchomosci, ktérymi panstwo
gospodaruje w imieniu innych podmiotéw.

84 Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 19 nr 2 2011



Organizacja sektora publicznego uzalezniona jest od zapiséw konstytucyjnych
w danym kraju, a tym samym od podzialu terytorialnego kraju na potrzeby
gospodarowania nieruchomosciami i zakresu odpowiedzialnosci wiasciwych
organéw na poszczegdlnych szczeblach. Istotne réznice wystepuja w przypadku,
gdy kraje charakteryzuja sie réznym ustrojem politycznym, np. pomiedzy
republikami a federacjami. W poszczegélnych krajach rézne jest tez podejscie do
zasady subsydiarnosci, czyli dzielenia sie¢ wladza (uprawnieniami)
i odpowiedzialnoscia z obywatelami, ale nie nalezy zapomina¢ tu o zachowaniu
efektywnosci gospodarowania. Wiele wuslug publicznych powinno by¢
$wiadczonych przez wiadze lokalne lub lokalnych przedstawicieli rzadowych.

Najogoélniej ujmujac, zgodnie z polskim ustawodawstwem, nieruchomoscé
publiczna to nieruchomo$é¢ przeznaczona do realizacji zdefiniowanych w UoGN
celow publicznych, majagca na celu zaspokojenie zbiorowych potrzeb
spoleczeristwa (np. zwiazanych z zapewnieniem odpowiedniej infrastruktury
technicznej dla nieruchomosci). Zatem nieruchomosdciami publicznymi sa
nieruchomosci stanowigce wlasnosé Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu
terytorialnego, jak réwniez nieruchomoéci oddane w trwaly zarzad lub
w uzytkowanie wieczyste. Na przyklad w przypadku oddania nieruchomosci
stanowiacej wlasnos¢ gminy w uzytkowanie wieczyste powiatowi, nieruchomosé
ta nadal pozostaje nieruchomoscia publiczng, chociaz nie wchodzi juz do zasobu
nieruchomosci gminy, tylko do zasobu powiatu. Inaczej jest np. w przypadku
oddania nieruchomosci bedacej wlasnoscia gminy w uzytkowanie wieczyste
osobie fizycznej. Podobnie jak w poprzednim przykladzie, nieruchomos¢ ta nie
wchodzi juz w sktad zasobu nieruchomosci gminy, ale nie jest to juz nieruchomosé
publiczna.

3. Charakterystyka wybranych procedur gospodarowania nieruchomos$ciami
w Wielkiej Brytanii

Wielka Brytania (oficjalnie Zjednoczone Krélestwo Wielkiej Brytanii i Irlandii
Pétnocnej) jest monarchia parlamentarng. W sklad panistwa wchodza wyspa
Wielka Brytania (Anglia, Walia i Szkocja) oraz Irlandia Pétnocna. Natomiast
Wyspa Man oraz Wyspy Normandzkie stanowig Dependencje Korony Brytyjskiej.
Oznacza to, ze nie sg czescig Wielkiej Brytanii, ale faktycznie jej podlegaja (Wielka
Brytania odpowiada za ich obrone i stosunki zagraniczne). Kraj ten nie posiada
jednego dokumentu okreslajacego zasady gospodarowania nieruchomos$ciami
publicznymi. Nie ma tez konstytucji. Wystepuje tu natomiast szereg ustaw, prawo
precedensowe (common law) oraz konwengje.

Zgodnie z opracowaniem GROVERA (2010) publiczny sektor nieruchomosci
w  Wielkiej Brytanii gospodarowany jest przez podmioty, ktére albo sa
bezposrednio odpowiedzialne za nieruchomosci publiczne, albo bezposrednio
nimi wladaja. Nieruchomosci publiczne stanowia tu niewielki odsetek wszystkich
nieruchomosci kraju. Wynika to z uwarunkowan historycznych. Wtasnosé
prywatna w tym kraju nie pochodzi od panstwa, tak jak jest to np. w przypadku
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Polski. Wynika to z faktu, iz gdy w 1066 roku Wilhelm Zdobywca podbil Anglie,
dzieki czemu kraj osiagnal niepodleglosé, nieruchomosci nie zostaly przejete przez
niego na wlasnos¢. W zwigzku z tym monarcha jest wiascicielem tylko tych
nieruchomosci, co do ktérych przystuguje mu tytut prawny oraz nieruchomosci, co
do ktérych inni nie roszcza sobie praw.

Zdaniem GROVERA (2010) najwiecej nieruchomosci publicznych posiadaja
wladze lokalne. W ich zasobach znajduje sie:

- 92% publicznych nieruchomosci mieszkaniowych,

- 63% publicznych nieruchomosci rolnych (wiaczajac nieruchomosci potozone
na obszarach podmiejskich, ktére moga by¢ w przyszlosci przeznaczane pod
zabudowe mieszkaniowa),

- 52% budynkéw handlowych, przemystowych i innych,

- 63% konstrukgji budowlanych i inzynierskich.

Znaczna cze$¢ posiadaczy nieruchomosci publicznych w Wielkiej Brytanii
znajduje sie pod kontrola rzadowa, np. Forestry Commission (Komisja Les$na). Jest
to departament odpowiedzialny za gospodarowanie nieruchomosciami lesnymi,
majacy w swych zasobach 827 000 ha laséw i terenéw zalesionych. Nieruchomosci
Ministerstwa Obrony obejmuja 240000 ha, z czego 80000 ha stanowi
nieruchomosci zabudowane. S to bazy wojskowe z terenami rolnymi oraz
obszarami treningowymi. Ponadto Ministerstwo Obrony gospodaruje ponad
50000 lokali mieszkalnych, wykorzystywanych jako zakwaterowanie dla
personelu wojskowego.

Organy publiczne nie powinny gospodarowac nieruchomosciami, chyba ze sg
one niezbedne z przyczyn operacyjnych do realizacji ich zadan. Nieruchomosci
publiczne petlnia trzy podstawowe funkcje (GROVER 2010):

1) swiadczenie ustug publicznych - jest to gléwna funkcja nieruchomosci

publicznych,

2) generowanie dochodu dla panstwa lub wtadz lokalnych,

3) ochrona dziedzictwa kulturowego oraz srodowiska.

W Wielkiej Brytanii podmioty publiczne sprzedaja nieruchomosci, ktore
stanowig dla nich nadwyzke aktywéw. Sprzedaz odbywa sie poprzez
zorganizowanie, podobnie jak w ustawodawstwie polskim, przetargu ustnego lub
pisemnego. Cena wywolawcza okreslana jest przez rzeczoznawcéw majatkowych
powolanych przez rzad. W momencie gdy uzytkowanie danej nieruchomosci jest
wymagane np. z punktu widzenia funkgji jaka pelni, ale nie istnieje potrzeba, aby
podmiot publiczny posiadal ja na wlasnosé, w ustawodawstwie brytyjskim stosuje
sie tzw. leasing zwrotny (sale and leaseback). Oznacza to, ze podmiot publiczny
przenosi na kupujacego wlasnos¢ tej nieruchomosci i jednoczesnie podpisuje
z nowym wlascicielem umowe dzierzawy wieloletniej (lub najmu) tej
nieruchomosci, np. na 20 lat. Dzieki temu podmiot publiczny nadal moze
uzytkowaé ta nieruchomos¢ i czerpa¢ z niej korzysci, placac czynsz rynkowy,
ktérego wysokos¢ podlega okresowej waloryzacji. Zatem to sektor prywatny
ponosi ryzyko zarzadzania w zamian za roczny czynsz. Leasing zwrotny jest

86 Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 19 nr 2 2011



jednym ze sposobéw ,odmrazania” kapitalu. Metoda ta jest stosowana z dwoéch
glownych powodéw. Po pierwsze, ze wzgledéw technologicznych czes¢
nieruchomosci publicznych nie jest juz potrzebna lub jest potrzebna, ale nie o tak
duzej, jak dotad, powierzchni i w innej niz dotychczas lokalizacji, np. wiele spraw
w urzedach publicznych mozna zalatwi¢ on-line, wielu podatnikéw oplaca
podatki bezposrednio ze swojego konta bankowego lub dokonujac przelewéw
przez Internet. Po drugie, wiele nieruchomosci publicznych wymaga poniesienia
znacznych nakladéw inwestycyjnych, aby w przyszloéci spelnia¢ podstawowe
funkcje lub tez przynosi¢ wtascicielowi dochéd. W zwiazku z tym koszty te ponosi
podmiot prywatny, ktéry nabyl dang nieruchomosé. Umowy podpisywane
w ramach leasingu zwrotnego zabraniaja obecnie przenoszenia prawa wlasnosci
nieruchomosci na podmioty zagraniczne, tzn. nie placace podatkéw w Wielkiej
Brytanii.

Nieruchomosci publiczne w Wielkiej Brytanii moga by¢ wydzierzawiane lub
wynajmowane innym podmiotom. Wladze lokalne czerpia znaczne dochody
z czynszOw najmu i dzierzawy. Zazwyczaj czynsze te sa czynszami rynkowymi.
Podobnie jak w Polsce, wiadze lokalne sa zobowigzane do zapewnienia lokali
mieszkalnych najubozszym. Jest to gléwny cel, na jaki nieruchomosci sa
wynajmowane. Juz od 1919 roku wladze lokalne byly zachecane przez rzad
dotacjami na budowe mieszkann socjalnych oraz do wynajmowania ich po
stawkach nizszych niz czynsze rynkowe z przeznaczeniem dla oséb o niskich
dochodach. Natomiast w 1980 roku wladze lokalne umozliwily najemcom
obowiazkowy wykup ich mieszkaii po cenie nizszej niz rynkowa. Od tego
momentu polityka zwigzana z wynajmem powoli zaczela umozliwia¢ najemcom
platnoé¢ czynszéw rynkowych. Nastepnie pozwolono wiladzom lokalnym na
przeniesienie pozostalych im zasobéw mieszkaniowych dla towarzystw
budownictwa spolecznego (charitable housing associations). Efektem tych zmian
byl fakt, ze wladze lokalne wynajmuja obecnie 11% zasoboéw mieszkaniowych,
natomiast udzial towarzystw budownictwa spotecznego wzrést do 8%. Ponadto
niewielkie dochody generuje wynajem nieruchomosci szkolnych dla pewnych
grup spolecznych po godzinach zamkniecia szkét, a takze English Heritage
(agenda rzadowa opiekujaca sie zabytkami budownictwa) oraz muzea z oplat za
wstep do zabytkow.

W Wielkiej Brytanii w duzym stopniu wykorzystuje sie partnerstwo publiczno-
prywatne - Public Private Partnership (PPP). Podmioty prywatne na podstawie
zawartej umowy buduja lub odnawiaja nieruchomosci w celu utrzymania ich
w okreslonym stanie przez caly okres obowiazywania umowy. Zatem to podmiot
prywatny ponosi ryzyko utrzymania i zapewnienia dostepnosci danej
nieruchomoéci dla innych.

Typowa formg PPP jest Private Finance Initiative (PFI). Wedlug KAMINSKIEGO
(2006) PFI jest to ,inicjatywa prywatna w finansowaniu uslug i inwestycji
infrastrukturalnych, ktéra jest promowana przez rzad brytyjski. Ten model taczy
funkcje wlasciciela i operatora w podmiocie prywatnym i znajduje zastosowanie

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 19 nr 2 2011 87



zwlaszcza w projektach infrastruktury spotecznej. Nalezy rozrézni¢ jednak PFI od
PPP. PFl reprezentuje zobowigzanie jednostki samorzadu terytorialnego do
pokrywania zobowiazan z tytutu najmu/ dzierzawy powstatej infrastruktury, ktéra
zostata calkowicie sfinansowana z pieniedzy prywatnych. Natomiast PPP oznacza,
iz rzad/gmina posiada udziat wlasnosciowy w projekcie.”

PPP jest o tyle dobra forma, ze po zakonczeniu wspélpracy z podmiotem
prywatnym nieruchomo$¢ zwracana jest podmiotowi publicznemu. Ponadto
sektor prywatny nie méglby zaciggna¢ pozyczek o tak niskim oprocentowaniu, jak
rzad. PPP jest tez stosowane ze wzgledu na doswiadczenie i umiejetnosci
zarzadcze sektora prywatnego, co powoduje, iz projekt ma wieksze szanse
zakoniczy¢ sie¢ powodzeniem. Jednak duzo zalezy od zawartej umowy i czynnikéw
rynkowych.

Jak wspomniano powyzej, w Wielkiej Brytanii PPP stosowane jest na duza
skale. W 2009 bylo ponad 500 projektéw operacyjnych PFI, gtéwnie w zakresie
edukacji, transportu czy ochrony zdrowia. Oczywiscie wéréd tych projektéw nie
zabraklo bledéw i pomylek. Zatem, aby temu =zaradzié, rzad publikuje
szczegblowe poradniki dla podmiotéw publicznych chcacych skorzysta¢ z PPP. S
to dokumenty okreslajace rzadowe kryteria oceny inwestycji pod wzgledem jej
oplacalnosci. Stworzono réwniez standardy uméw PPP, uwzgledniajace
do$wiadczenia wynikajace z wczesniej przeprowadzonych projektow.

Podmioty publiczne moga zleca¢é podmiotom prywatnym wykonywanie
dziatlait zwigzanych z zarzadzaniem obiektami publicznymi poprzez tzw.
outsourcing. Dotyczy to przede wszystkim utrzymania nieruchomosci - ich
sprzatania, ochrony, czy tez konserwacji budynkéw i urzadzen znajdujacych sie na
ich terenie. Firmy, ktérym zlecane s3 ww. uslugi, wylaniane s3 w formie
przetargéw. Outsourcing moze obejmowac ustalenia, w wyniku ktérych podmiot
prywatny podejmuje sie utrzymac nieruchomos$é w okreslonych warunkach. Nie
sa ustalane konkretne czynnosci, jakie powinien w tym celu wykonaé podmiot
prywatny. Wazne jest osiagniecie wczedniej zalozonych rezultatéw. To od
wykonawcy zalezy, czy zrobi wszystko, aby te rezultaty osiagnaé, niezaleznie od
tego, czy okreélit w zlozonej do przetargu ofercie cene za wykonanie
prowadzacych do tego czynnosci. Zatem ryzyko jest przerzucone na podmiot
prywatny.

Ponadto podmioty publiczne moga laczy¢ sie z podmiotami prywatnymi
w spolki typu joint venture. Oznacza to, iz podmiot publiczny wnosi do spétki
nieruchomoéé, a partner prywatny swoja wiedze i troche wlasnych funduszy.
Jednak mimo to, po réwno dziela sie dochodami, jakie przynosi spétka i maja takie
same prawa odnosnie jej reprezentacji na zewnatrz.

Nieruchomosci w Wielkiej Brytanii moga by¢ wywlaszczane. Wywlaszczenie
dokonywane jest na podstawie uprawnieri przyznanych podmiotom publicznym
ustawowo. Istniejacy krélewski przywilej wywlaszczenia nieruchomosci na cele
zwigzane z obronnoscia panstwa istnieje tylko w teorii. Paristwo preferuje, nawet
w czasie wojny, wykorzystywaé uprawnienia ustawowo zdefiniowane.
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Ustawa okresla, kiedy wywtaszczenie moze nastgpic, ale nie podaje jaki organ
nabywa nieruchomos¢ oraz na jakich warunkach wywlaszczenie moze zostaé
przeprowadzone. Mozliwe jest jednak, aby Parlament w odrebnej ustawie
przyznal prawo wywlaszczenia nieruchomosci konkretnym organom
w konkretnych sytuacjach. Regulacje taka wykorzystano np. przy budowie Kanalu
La Manche.

Wywtlaszczenie moze nastgpi¢ na rzecz wladz lokalnych, Highways Agency
(agencja odpowiedzialna za polaczenia drogowe), instytucji panstwowych,
regionalnych agencji rozwoju, miejskich korporacji rozwoju, English Partnerships
(spotek odpowiedzialnych za odnowe terenéw miejskich), przedsiebiorstw
uzytecznoéci publicznej. Nieruchomosé moze zosta¢ wywlaszczona na nastepujace
cele:

- ekonomiczna, spoleczna lub Srodowiskowa poprawe nieruchomosci

publicznej;

- zapewnienie transportu, infrastruktury lub potencjalu wojskowego;

- nabycie nieruchomosci nienadajacych sie do zamieszkania na cele ochrony

zdrowia publicznego.

Cecha charakterystyczna brytyjskiego wywlaszczenia jest rozdzielenie
kompetencji organu nabywajacego nieruchomosé od kompetencji organu, ktory
zatwierdza wywlaszczenie (sa to ministerstwa odpowiedzialne za transport lub
wladze lokalne). Wszelkie zastrzezenia do przeprowadzonej procedury
wywlaszczenia kierowane sa do organu zatwierdzajacego procedure i moga by¢
wnoszone nie tylko przez osoby, ktére zostaly pozbawione nieruchomosci.
Skarzacy procedure wywlaszczenia maja prawo do dochodzenia swoich praw
publicznie. Mozna réwniez zaskarzy¢ do sadu podstawe prawna wywlaszczenia.

Za wywlaszczong nieruchomo$é przystuguje odszkodowanie okreSlone na
podstawie wartoéci rynkowej wywlaszczonej nieruchomosci, z uwzglednieniem
najlepszego (optymalnego) wykorzystania nieruchomosci (highest and best use).
Odszkodowanie przystuguje wilascicielom, dzierzawcom i posiadaczom
wywlaszczonych nieruchomosci. Natomiast osoby, ktére nie zostaly pozbawione
nieruchomoéci, ale nowy sposéb uzytkowania wywlaszczonych nieruchomoséci ma
negatywny wplyw mna ich nieruchomos$ci, moga réwniez zadaé za to
odszkodowania, np. w przypadku, gdy nowo wydzielona droga dzieli
nieruchomos¢ danego wlasciciela, przez co wystepuje ucigzliwy hatas. Otrzymane
odszkodowanie podlega opodatkowaniu, chyba ze zostanie zainwestowane
w nieruchomo$¢ zamienng.

Wielka Brytania nie posiada katastru, w rozumieniu kontynentalnym, dla
wszystkich nieruchomosci. Nie ma tez katastru dla nieruchomosci publicznych.
Istnieje  jedynie kataster fiskalny dla  nieruchomosci mieszkalnych
i niemieszkalnych, prowadzony przez Valuation Office Agency (Agencje ds.
Wyceny). Ponadto istnieje kataster nieruchomosci rolnych (prowadzony przez
Rural Payments Agency - Agencje ds. Platnosci na Obszarach Wiejskich dla celéw
dokonywania platnoéci dla rolnikéw w ramach wspdlnej polityki rolnej Unii
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Europejskiej), gdzie nieruchomosci publiczne pojawiaja sie w rejestrze obok
nieruchomosci prywatnych.

Rejestracja nieruchomosci w Wielkiej Brytanii jest obowigzkowa od 1926 r.
Identyfikowane jest w przyblizeniu polozenie nieruchomosci, jej wielkoé¢ oraz
prawa do niej przyslugujace, a takze ograniczenia. Nie sa natomiast rejestrowane
granice nieruchomosci, poniewaz informacje te znajduja sie w odrebnym systemie.
Organem odpowiedzialnym za rejestracje praw do nieruchomosci jest:

— w Anglii i Walii - HM Land Registry (HM Rejestr Gruntoéw);

— w Szkocji - Registers of Scotland (Rejestr Szkociji);

— w Irlandii Pétnocnej - Land Registers of Northern Ireland (Rejestr Gruntéw

Irlandii Pétnocne;j).

W Wielkiej Brytanii funkcjonuje rejestr cen nieruchomosci.

Jednym =z gléwnych probleméw gospodarowania nieruchomosciami
publicznymi w Wielkiej Brytanii jest efektywnos¢, z jaka nieruchomosci te sa
wykorzystywane. Uzytkownicy nieruchomosci publicznych oplacaja jedynie
biezgce koszty, zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci, sprzataniem, ochrong itp.
Nie placa natomiast czynszu ekonomicznego, ktéry oprécz ww. kosztéw obejmuje
tez naklady na remonty oraz zwrot kapitatu.

Kolejnym powaznym problemem jest dopilnowanie, aby PPP dzialato
efektywnie. Innym problemem jest konieczno$¢ budowania potencjalu sektora
publicznego w zarzadzaniu nieruchomosciami komercyjnymi. Dane z sektora
prywatnego sugeruja, ze 60-70% strategicznych umoéw partnerskich nie spetnia
oczekiwan i brytyjskie wladze lokalne doswiadczyly probleméw zwigzanych
z wczeéniejszym rozwigzywaniem uméw oraz skarg na sztywnos¢ i powolnosé
w osigganiu korzysci. Ponadto zaistnialy tez sytuacje, w ktérych rzad brytyjski
zostal narazony na ryzyko, poniewaz sporzadzono zbyt duzo uméw z jednym
dostawca lub oferentem o ograniczonych zasobach, oferujacym zbyt niska cene.
W Wielkiej Brytanii problemem jest tez niska jako$¢ rejestrowanych danych
o nieruchomosciach publicznych.

Wielka Brytania ma utworzone pét autonomiczne agencje sektora publicznego,
Swiadczace ustugi publiczne. Funkcjonuja one praktycznie jak organy publiczne
i sa zarzadzane przez zarzady i quasi-dyrektoréw. Kladziony jest duzy nacisk na
osiggane przez nie wyniki oraz utrzymanie zalozonych wczesniej standardéw.
Agencje te maja znaczng autonomie w osigganiu zalozonych celéw. Moga réwniez
pracowac na szczeblu lokalnych samorzadéw. Jak dotad zadna z nich nie zostala
sprywatyzowana, poniewaz nie ma takiej potrzeby. Dzialaja bardzo dobrze, gdy
powierza sie¢ im waski zakres zadarn do wypelnienia na podstawie okreslonych
doktadnie kluczowych wskaznikéw. Zatem by¢ moze Polska moglaby
wykorzystaé zasady dziatania tych agengji.

Wspomniane powyzej agencje wykorzystuja rachunkowo$é memoriatowa. Jest
to nowoczesna metoda ksiegowania, w ktorej transakcje zapisuje sie¢ w momencie
ich realizacji, a nie w momencie otrzymania czy wyplacenia srodkéw pienieznych,
jak odbywa sie to w tradycyjnej rachunkowosci kasowe;j.
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4. Poréwnanie wybranych aspektéw gospodarowania nieruchomosciami
publicznymi Wielkiej Brytanii i Polski

Po przeanalizowaniu wybranych aspektéw gospodarowania nieruchomosciami
publicznymi w Wielkiej Brytanii sporzadzono zestawienie cech rézniacych ten kraj
od systemu polskiego (tabela 1).

Podstawowa réznica miedzy systemami gospodarowania nieruchomosciami
publicznymi Polski i Wielkiej Brytanii wynika z odmiennego ustroju politycznego
tych dwoch panstw. Wielka Brytania jest monarchia i nie ma konstytucji.
W zwiazku z tym rézne sa akty prawne dotyczace gospodarowania. Wielka
Brytania swoje procedury w tym zakresie opiera o prawo precedensowe, ustawy
i konwencje. Natomiast w Polsce zasady gospodarowania podaja: Konstytucja,
ustawy Kodeks Cywilny oraz UoGN, a takze szereg ustaw dotyczacych
gospodarowania poszczeg6lnymi rodzajami nieruchomosci.

Przede wszystkim kraje te réznig sie wielkoscia sektora publicznego.
W Wielkiej Brytanii stanowi on niewielki odsetek pozostatych nieruchomosci,
bedacych w rekach prywatnych. Natomiast Polska caly czas posiada duzo
nieruchomoéci publicznych, zwlaszcza rolnych (po bytych PPGR-ach).

Rejestracja praw do nieruchomosci w Wielkiej Brytanii odbywa sie w trzech
rejestrach, odrebnie dla Anglii i Walii, Szkocji oraz Irlandii Pétnocnej. Natomiast
w Polsce istnieja zalozone dla catego kraju Ewidencja Gruntéw i Budynkéw oraz
Ksiegi Wieczyste, przy czym jako$¢ rejestrowanych danych odnosnie
nieruchomosci publicznych jest wyzsza w Polsce niz w Wielkiej Brytanii.

Oba kraje stosuja partnerstwo publiczno-prywatne oraz outsourcing, jednak
w Wielkiej Brytanii wykorzystywane sa na wigksza skale niz w Polsce. Ponadto
Brytyjczycy stosuja na duza skale leasing zwrotny, jako jedng z metod
»odmrazania” kapitalu publicznego. Natomiast w Polsce nie jest on powszechnie
stosowany w stosunku do nieruchomosci publicznych. W analizowanych krajach
nieruchomosci publiczne moga byé wydzierzawiane lub wynajmowane.
W Wielkiej Brytanii podmiot publiczny uzyskuje w ten sposéb czynsz zblizony do
rynkowego, podczas gdy w Polsce sytuacje takie zdarzaja sie rzadzie;j.

Znaczna réznica pojawia sie tez w przypadku przeprowadzania wywlaszczania
nieruchomosci. Przede wszystkim polskie ustawodawstwo zezwala na
wywlaszczenie nieruchomosci tylko na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego. Natomiast w Wielkiej Brytanii mozna wywlaszczy¢ na
rzecz kazdego organu publicznego, jezeli Parlament, w drodze ustawy, przyzna
mu takie prawo. Ponadto wywlaszczenie w obu przypadkach nastepuje za
stusznym odszkodowaniem, przy czym w Polsce przy jego ustalaniu nie
uwzglednienia si¢ optymalnego wykorzystania nieruchomosci.
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Tabela 1

Wybrane aspekty gospodarowania nieruchomosciami publicznymi - cechy
r6znigce Wielka Brytanie i Polske

Wyszczegdlnienie | Wielka Brytania Polska
Podstawowe akty brak konstytucji Konstytucja RP
prawne dotyczq-ce szereg ustaw, prawo Kodeks Cywilny .
gospodarowania recedensowe (common law) szereg ustaw (w tym m.in.
nieruchomosciami | P . UoGN oraz rozporzadzenia
. . oraz konwencje -
publicznymi wykonawcze do niej)
W1e1ko§ ¢ sektora niewielki odsetek (ok. 5%) znaczny odsetek (ok. 45%)
publicznego
. . Kataster Nieruchomosci
. . cztery rejestry: dla Anglii i . . .
Rejestracja praw Walii (Ewidencja Gruntéw
do nieruchomosci . S . i Budynkow)
Szkodji oraz Irlandii Péinocnej —
Ksiegi Wieczyste
.Re]estrac]at . niska jakos¢ rejestrowanych wysoka jakosé
nieruchomosci danych rejestrowanych danych
publicznych Y ) Y Y
PPP stosowane na wieksza skale rzadziej stosowane
Outsourcing stosowany na wieksza skale rzadziej stosowany
brak powszechnego
Leasing zwrotny wystepuje zastosowania do
nieruchomosci publicznych
Wynajem lub
dzierzawa czynsze zblizone do czesto czynsze znacznie
nieruchomosci rynkowych nizsze od rynkowych
publicznych
. na rzecz Skarbu Panistwa lub
na rzecz kazdego organu . .
. jednostki samorzadu
publicznego .
terytorialnego
za stusznym
Wywlaszczenie odszkodowaniem
z uwzglednieniem za stusznym
najlepszego (optymalnego) odszkodowaniem

wykorzystania nieruchomosci
(highest and best land use)

Zrédlo: opracowanie wlasne

Pomimo tak wielu cech réznigcych systemy  gospodarowania

nieruchomosciami publicznymi tych dwéch krajéw, mozna dostrzec pewne cechy
wspolne:
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— sprzedaz nieruchomosci publicznej odbywa si¢ w przetargu ustnym lub
pisemnym, cena wywolawcza okreélana jest przez rzeczoznawce
majatkowego;

— wystepuje PPP;

— trudnosci w prowadzeniu PPP w sposéb efektywny;

— brak zintegrowanego systemu informacji o nieruchomosciach;

— brak katastru dla nieruchomosci publicznych;

— obowiazkowa rejestracja praw do nieruchomosci;

— wywlaszczenie na cel publiczny i za slusznym odszkodowaniem
odpowiadajacym wartosci rynkowej nieruchomosci;

— problemem jest efektywnos¢ gospodarowania nieruchomo$ciami
publicznymi.

5. Podsumowanie i wnioski

Procesy gospodarowania nieruchomos$ciami publicznymi sa zréznicowane
w poszczegélnych krajach §wiata. Wynika to przede wszystkim z uwarunkowan
ustrojowych (monarchia, republika) czy tez kulturowych i spolecznych danego
panstwa. Zatem gospodarowanie tymi nieruchomosciami nie jest tatwe. Dlatego
tez wiele organizacji miedzynarodowych zajmuje si¢ okreslaniem zasad
wlasciwego gospodarowania. Zimmerman (2008) proponuje, aby stworzy¢
podstawowe procedury dla wspétpracy miedzynarodowej w zakresie gospodarki
nieruchomosciami, oparte o tzw. dobra praktyke (good practise). Oznacza to:

— stworzenie kompendium dotyczacego legislacji nieruchomosci publicznych;

— implementacje praktycznego poradnika dotyczacego gospodarowania

nieruchomosciami publicznymi (Public Land Management Guide).

Stopient trudnosci gospodarowania nieruchomosciami publicznymi rosnie
wprost proporcjonalnie do wielkosci zasobu. Z analizy brytyjskiego systemu
gospodarowania wynika, ze sektor publiczny zajmuje tam niewielki odsetek wsréd
pozostalych rodzajéw nieruchomosci. Jest to spowodowane uwarunkowaniami
historycznymi. Nie istnieje tam odrebny kataster dla nieruchomosci publicznych,
a rejestracja praw do nieruchomosci odbywa si¢ nie w jednym, ale w trzech
rejestrach, w zaleznosci od polozenia danej nieruchomosci. W Wielkiej Brytanii na
duza skale wykorzystuje si¢ PPP. Swiadczy o tym liczba wykonanych projektéw.
Natomiast w Polsce wlasciwie dopiero zaczyna by¢ stosowane PPP. Polska
powinna wiec przeanalizowaé procedury brytyjskie w tym zakresie i wykorzystaé
je w swoim systemie. Podobnie jest ze zlecaniem $§wiadczenia ustug publicznych
w ramach outsourcingu. W dzisiejszych czasach zlecenie wykonania pewnych
czynnoéci moze sie okaza¢ duzo tarisze niz zatrudnianie na wlasna reke
pracownikéw.

Poréwnujac Polske do Wielkiej Brytanii nalezy skupi¢ sie réwniez na
wprowadzeniu zmian odno$nie wynajmu badZz dzierzawy nieruchomosci
publicznych, a takze wywlaszczania nieruchomosci. Czynsze najmu/dzierzawy
powinny odpowiadaé¢ czynszom rynkowym. Natomiast odszkodowanie za
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wywlaszczona nieruchomosé nie moze sie opiera¢ tylko i wytacznie o jej wartosé
rynkowa.

Kwestia gospodarowania nieruchomos$ciami jest na tyle wazna, iz sektor
publiczny, w celu $wiadczenia na rzecz spoleczeristwa ustug publicznych, musi
posiada¢ pewne zasoby nieruchomosci, ktérymi powinien gospodarowac
w sposob efektywny. Istnieje znaczna literatura dotyczaca tej problematyki, jednak
koncentruje sie ona na ograniczonym zakresie zagadnien. Pojawia si¢ potrzeba
poréwnania systeméw gospodarowania nieruchomosciami nie tylko w krajach
rozwinietych, ale réwniez w krajach rozwijajacych sie i nowo powstajacych.
Nalezy tez zbadaé wplyw swiatowego kryzysu ekonomicznego na pojawiajace sie
ciecia w wydatkach publicznych. Ponadto nalezy zwréci¢ uwage, iz czesto
publiczne zasoby nieruchomosci sg niewlasciwie zarzadzane - wysokie koszty,
podejmowanie niewlasciwych z punktu widzenia spolecznego (ale réwniez
i ekonomicznego) decyzji. W zwiazku z powyzszym zagadnienia te beda
przedmiotem dalszych badar.
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Abstract

The specific of public real estates results from the purpose of management,
which is satisfying needs of society, more precisely the implementation of public
purposes determined in the land management act.

The management of public real estates is a complex process, important not only
from the point of view of needs of society and also from the point of view of
management efficiency. The problem is taken up by international organizations,
such as International Federation of Surveyors (FIG) or Food and Agriculture
Organization of the United Nations (FAO).

The aim of this paper was to analyze chosen aspects of the management of this
type of real estates. Particular emphasis was placed on the presentation of British
solutions in this regard.
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NIERUCHOMOSCI
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Swidwiriski
Streszczenie

Powiatowy zaséb nieruchomosci powstal w wyniku reformy administracyjnej,
ktéra weszlta w zycie 1-go stycznia 1999 roku na skutek tréjstopniowego podziatu
terytorialnego kraju. Kazda jednostka samorzadu terytorialnego zostata obarczona
zadaniami oraz wyposazona w majatek, ktérego gtéwnym skladnikiem jest zaséb
nieruchomoéci i prawa z tym zwigzane.

Celem artykulu jest ukazanie uwarunkowan prawnych gospodarowania
powiatowym zasobem nieruchomosci oraz ocena gospodarowania nieruchomosci
znajdujacych sie w zasobach nieruchomosci powiatu $widwinskiego. W pracy
analizq objeto wybrane zadania w ramach gospodarowania nieruchomosciami tj.
sprzedaz nieruchomosci, trwaly zarzad, najem, dzierzawa, uzytkowanie wieczyste.
Analizowany okres obejmuje lata 2007-2009.

1. Wprowadzenie

Gospodarka nieruchomo$ciami w Polsce po II wojnie $wiatowej ulegata
znacznym przemianom. Poczatkowo jej rola polegata na rozdzielaniu subwengji
itworzeniu funduszy dla gospodarki gruntami, interwencji normatywnych
(tworzenie norm prawnych), obserwacji i rejestracji proceséw zachodzacych
w gospodarce przestrzennej. W ustawach z 1961 r., o gospodarce terenami
w miastach i osiedlach i z 1985 r., o gospodarce gruntami i wywtlaszczeniu
nieruchomosci czy z 1997 r., o gospodarce nieruchomosciami, panistwo starato sie
przejaé coraz wieksza kontrole nad obrotem nieruchomosciami. Do 1989 r. mienie
panstwowe przystugiwato wylacznie Skarbowi Paristwa (ZROBEK 2005). W wyniku
zmian politycznych i podziatu administracyjnego kraju, powstaly w Polsce po 1989
r., jednostki samorzadu terytorialnego, ktére zostaly wyposazone w znaczny
majatek i obarczone zadaniami dotyczacymi gospodarki nieruchomosciami.
Gospodarka nieruchomos$ciami to caloksztalt problematyki dziatari majgcych na
celu wypracowanie optymalnych zasad i procedur gospodarowania i zarzadzania
nieruchomoéciami (ZROBEK 2006).

Celem pracy jest wukazanie uwarunkowann prawnych dotyczacych
gospodarowania  powiatowym  zasobem = nieruchomosci oraz  ocena
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gospodarowania nieruchomoéci znajdujacych sie w zasobach nieruchomosci
powiatu $widwinskiego. W pracy analiza objeto wybrane zadania w ramach
gospodarowania nieruchomosciami tj. sprzedaz nieruchomosci, trwaly zarzad,
najem, dzierzawa, uzytkowanie wieczyste. Analizowany okres obejmuje lata 2007-
2009. W badaniu wykorzystano metode analizy statycznej (KACZMARCZYK 1999).

2. Powstanie i gospodarowanie powiatowym zasobem nieruchomosci

Wraz z reforma administracyjna, ktéra weszla w zycie 1 stycznia 1999 r.
powstaly powiaty oraz utworzono powiatowy zas6b nieruchomosci. Zasoby
powiatowe sa regulowane przez ustawe z 5 czerwca 1998 r. o samorzadzie
powiatowym, jak 1 przez zasady okreSlone w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami. Zgodnie z art. 25a ustawy o gospodarce nieruchomosciami do
powiatowego zasobu nieruchomosci naleza nieruchomosci, ktére stanowia
przedmiot wtasnosci powiatu i nie zostaly oddane w uzytkowanie wieczyste oraz
nieruchomosci bedace przedmiotem uzytkowania wieczystego powiatu. Organem
wlaéciwym do gospodarowania powiatowym zasobem nieruchomoéci jest zarzad
powiatu (USTAWA 1997), co wynika z art. 4 pkt. 9 oraz art., 11 ust. 1, za$ organem
nadzorujgcym - rada powiatu.

Gospodarowanie to indywidualna lub zbiorowa dziatalnos¢ ludzi, polegajaca
na podziale zasobéw pomiedzy konkurencyjne zastosowania na podstawie
racjonalnych przestanek oraz uzyciu tych zasobéw do osiggniecia najlepszego
profitu, ekonomiczne ich wykorzystanie bez szkody dla srodowiska naturalnego
i warunkéw zycia spoteczenstwa. Gospodarowanie to proces, w ktérym nalezy
dokonaé¢ wyboru, w jaki sposéb bedziemy korzysta¢ z posiadanego zasobu w celu
wytwarzania débr i uslug oraz ich rozdzieleniu miedzy czlonkéw spoteczenstwa
(WISNIEWSKI 2008). Samo pojecie gospodarowania obejmuje czynnosci wymienione
w Ustawie o gospodarce nieruchomosciami, czyli:

1) ewidencjonowanie nieruchomosci,

2) zapewnienie wyceny tych nieruchomoéci,

3) sporzadzanie planéw wykorzystania tych zasobow,

4) zabezpieczenie nieruchomosci przed zniszczeniem lub uszkodzeniem,

5) wykonywanie czynnos$ci zwigzanych 2z naliczaniem naleznodci za
nieruchomosci udostepniane z zasobu oraz prowadza windykacje tych
naleznoéci,

6) wspolpraca z innymi organami, ktére na mocy odrebnych przepisow
gospodaruja nieruchomosciami Skarbu Panstwa, a takze z wlasciwymi
jednostkami samorzadu terytorialnego,

7) zbywanie oraz nabywanie za zgoda wojewody, nieruchomosci
wchodzacych w sktad zasobu,

8) wydzierzawianiu, wynajmowanie i uzyczanie nieruchomosci wchodzacych
w skiad zasobu, przy czym umowa zawierana na okres dluzszy niz trzy lata
wymaga zgody wojewody,
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9) podejmowanie czynnoéci w postepowaniu sadowym w sprawach
dotyczacych nieruchomosci wchodzacych lub majacych wejs¢ w sklad
zasobu,

10)sktadanie wnioskéw o zalozenie ksiegi wieczystej dla nieruchomosci Skarbu
Paristwa oraz o wpis w ksiedze wieczystej.

Powiat ma za zadanie gospodarowaé powierzonym mu mieniem zgodnie

z zasadami prawidlowej gospodarki (USTAWA 1997), jako zZe jego czynnosci majg
stuzy¢ gléwnie celom publicznym. Pojecie ,,zasad prawidlowej gospodarki” nie ma
wyrazu normatywnego i obejmuje ono czynnosci faktyczne i prawne. Do
pierwszych z nich zaliczy¢ mozna czynnosci zabezpieczajace nieruchomosci przed
zniszczeniem, a takze obowiazek czynienia uzasadnionych gospodarczo inwestycji
dla sprawnego spelniania funkcji, jakie wiaza sie ze spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem nieruchomosci. Do czynnosci prawnych zaliczy¢ mozna
czynnoéci, ktére maja na celu ustalenie stanu prawnego nieruchomosci, czynnosci
zwigzane z ochrong wiasnosci nieruchomosci w razie naruszenia prawa wilasnosci
itp. (GNIEWEK i in. 1999). W art. 25 ust. 3 ustawodawca dopuszcza mozliwos¢
powierzenia czynnosci gospodarowania nieruchomosciami powiatowego zasobu
zarzadcom nieruchomosci, rzeczoznawcom majatkowym i posrednikom
z wyjatkiem czynnosci dotyczacych nabywania i zbywania, zawierania umoéw
dzierzawy, najmu i uzyczenia na czas oznaczony dluzszy niz trzy lata lub na czas
nieoznaczony oraz zwigzanych z postepowaniem sadowym (BIENIEK i in. 2008).
Wszystkie zadania powiatu sa odpowiednio regulowane, gdyz mienie powiatowe
jest szczegblnym typem mienia i podlega szczegélnej reglamentacji prawnej
zawartej w wielu aktach prawnych. Starosta jest tez zobowigzany do sporzadzania
rocznego sprawozdania z gospodarowania zasobem.

3. Gospodarowanie zasobem nieruchomosci powiatu §widwiniskiego
3.1. Charakterystyka powiatu

Powiat Swidwiriski zostal utworzony w 1999 r. w wyniku reformy
administracyjnej. Polozony jest w sercu Wojewoédztwa Zachodniopomorskiego.
W granicach administracyjnych powiatu znajduje sie¢ wigeksza czes¢ Wysoczyzny

Lobeskiej, fragmenty réwnin: Nowogardzkiej, Gryfickiej
i Bialogardzkiej, oraz poétnocny skrawek Pojezierza Drawskiego. Powiat
Swidwinski sasiaduje z piecioma powiatami wojewddztwa

zachodniopomorskiego. Sa to powiaty: starogardzki, szczecinecki, kotobrzeski,
bialogardzki oraz drawski Powiat $widwinski zajmuje obszar 1093 km?
i zamieszkuje go okoto 51.700 oséb (31.12.2008 r.). W sklad powiatu wchodzi szes¢
gmin: jedna gmina miejska, jedna miejsko - wiejska oraz cztery gminy wiejskie,
ktére obejmuja tacznie 201 miejscowosci. Strukture administracyjng przedstawia
tabela nr 1.

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 19 nr 2 2011 99



Tabela 1

Struktura administracyjna powiatu swidwinskiego (31.12.2008 r.)

/Miasto ,Gmina P(i rlrcuzna; Gmina Gmina Gmina
Swidwin | Swidwin Y Brzezno Rabino Stawoborze
Zdroj
Typ miejska | wiejska riegs ko- wiejska | wiejska wiejska
gminy wiejska
Powierz-
chnia 23 247 343 111 180 189
[km?]
Liczba
solectw - 19 23 10 14 12
Liczba
miejsco- 1 47 77 20 27 27
wosci
Liczba | 4573 | 6189 | 16041 | 2875 3947 4272
ludnosci

Zrédto: http:/ /www.bip.powiatswidwinski.pl.

Uzytki rolne stanowia 55% powierzchni powiatu. Ich powierzchnia wynosi 60
tys. ha, natomiast uprawy lesne zajmuja 35% powierzchni powiatu.
W  powiecie funkcjonuje okolo 2,5 tys. gospodarstw rolnych o bardzo
zréznicowanej strukturze obszarowej. Dos¢ duza czes¢ powiatu zajmuja lasy
glownie wystepuja tu buczyny pomorskie, dabrowy i brzeziny bagienne,
a takze drzewa iglaste. Lasy panistwowe sa administrowane gléwnie przez
nadlesnictwa Swidwin i Polczyn Zdréj, oraz czeéciowo, Goscino i Bialogard. Na
terenie powiatu na niewielka skale wydobywane sa surowce naturalne. Istotng role
w gospodarce powiatu odgrywa przemyst, w ktérym zatrudnienie znajduje ok.
3000 os6b. Sektor produkcyjny to przede wszystkim zaklady wytwarzajce
tworzywa sztuczne i elementy metalowe, wystepuje réwniez produkcja maszyn,
atakze przetwérstwo drzewne i rolno - spozywcze. Srodowisko przyrodnicze
powiatu charakteryzuje sie duza rozmaitoscia fauny i flory. Okolice Swidwina
i Polczyna Zdroju, porastaja duze kompleksy lesne zwlaszcza w gminach
Stawoborze i Rabino oraz okolicach jeziora gminy Brzezno, dlatego sa i moga by¢
wykorzystane do rozwoju infrastruktury turystycznej i agroturystyki. Powiat
Swidwiniski jest jednym z wiodacych osrodkéw lecznictwa uzdrowiskowego
w kraju.

3.2. Powiatowy zasob nieruchomosci i jego ocena

Wartos¢ mienia powiatu Swidwinskiego w latach 2007-2009 wynosita:
w 2007 r. - 206063 877,27 zl, w 2008 r. - 205834616,25 z, a w 2009 r. -
205803 172,21 zt. W analizowanym okresie, czyli w latach 2007-2009 okoto 95%
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skladnikéw mienia wchodzito w sklad nieruchomosci pozostajacych w trwatym
zarzadzie powiatowych jednostek organizacyjnych, 3% to mienie uzyczone
nieodplatnie w uzytkowanie, 1% to mienie pozostajace w zasobie powiatu oddane
w najem i zagospodarowanie oraz 1% - mienie przeznaczone do sprzedazy.

Najwiecej nieruchomosci wchodzacych w sklad zasobu powiatowego
oddanych bylo w trwaly zarzad na cele publiczne powiatowym jednostkom
organizacyjnym takim jak:

— Powiatowy Zarzad Droég,

— Dom Dziecka,

— Dom Pomocy Spotecznej,

— Dom Wczaséw Dzieciecych,

— Zespo6t Szkét Ponadgimnazjalnych,

— Zespo6t Szkot Rolniczych,

— Liceum Og6lnoksztalcace,

— Specjalny Osrodek Szkolno-Wychowawczy.

W nieodptatne uzytkowanie przekazano jedng nieruchomoséé, jaka jest Zakltad
Opieki Zdrowotnej, zas w najem i zagospodarowanie cztery nieruchomosci.

W analizowanym okresie zmiany nastapily jedynie w mieniu przeznaczonym
do sprzedazy. Byly to gtéwnie lokale mieszkalne.

W latach 2007-2008 wartos¢ mienia do sprzedazy byla jednakowa
i wynosita 2 026 764,33 zt, a w 2009 r. miata wysokos¢ 1 905 603,31 zi.

Tabela 2
Dochody z gospodarki mieszkaniowej w latach 2007-2009

2007 2008 2009
Dochody z najmu i dzierzawy [z1] 330 000 302 000 338 000
Dochody zwigzane z realizacja
zadan z zakresu administracji 93170 131 600 109 600
rzadowej [zl]
Wplywy ze sprzedazy [zl] 0 116 170 116 990
Wplywy z optat za trwaly zarzad,
uzytkowanie wieczyste 5000 4900 5050
nieruchomosci [zt]

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych ze starostwa powiatowego
w Swidwinie.

W tabeli nr 2 przedstawiono dochody z gospodarki mieszkaniowej, w ktorej
zawarta jest gospodarka gruntami i nieruchomosciami. Wplywy z tytulu
gospodarki gruntami i nieruchomosciami w stosunku do catosci budzetu wynosza
kilka  procent. @~ Dla  poréwnania budzet powiatu $widwinskiego
w najwiekszym stopniu jest zasilany subwencjg ogélng, bo az w 52% (najwigksza
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czes¢ stanowi subwencja o$wiatowa), a okoto 20% budzetu stanowig dochody
wlasne, w ktérych sklad wchodza dochody z gospodarki mieszkaniowe;j.

3.2.1. Najem, dzierzawa

Najwigksze wplywy w analizowanym okresie uzyskano w powiecie
swidwiniskim z tytulu najmu. Utrzymuje sie on na poziomie 300-340 tys. zt rocznie.
Zasady oddawania nieruchomoéci w najem i dzierzawe reguluje uchwata nr XII-
62-07 Rady Powiatu uchwalona w grudniu 2007 r. Stawki czynszu za
nieruchomosci powiatu sa ustalane na podstawie stawek obowigzujacych w danej
gminie. Jednostki, ktérym wynajeto nieruchomosci w wiekszosci przypadkéw
realizujg zadania publiczne, gtéwnie zwigzane z opieka zdrowotna. W
analizowanym okresie nie oddano ani jednej nieruchomosci w dzierzawe.

3.2.2. Zadania z zakresu administracji rzadowej

Dochody dla powiatu S$widwiriskiego przynosi réwniez realizacja przez
staroste zadann wynikajacych z ustawy o gospodarce nieruchomosciami
dotyczacych gospodarowania zasobami Skarbu Panstwa znajdujacych sie na
terenie powiatu swidwinskiego. Dochody w analizowanym okresie ksztaltuja sie
w przedziale 93-131 tys. zt rocznie. Zmiany dochodu sa wynikiem najczesciej
zbycia nieruchomosci na skutek wykreélenia ich postanowieniem sadu lub
uzgodnienia zapisow pomiedzy organem prowadzacym ewidencje gruntéw
i budynkéw a wlasciwym sadem rejonowym prowadzacym ksiegi wieczyste.
Wystepuje bardzo mata ilos¢ transakcji zbycia nieruchomosci nalezacych do
Skarbu Panstwa ze wzgledu na maly lub zupelny brak zainteresowania
potencjalnych nabywcéw. Starostwo powiatowe chcac sie uchronié¢ przed kosztami
przygotowania przetargu oczekuje na wniosek nabywcy i dopiero woéwczas
uruchamia procedure sprzedazy. Jest to postepowanie bardzo asekuracyjne i mato
efektywne. Starosta réwniez w niewielkim stopniu dokonuje aktualizacji opfat
ztytulu uzytkowania wieczystego. W analizowanym okresie aktualizacja
dotyczyla tylko kilku procent nieruchomosci, poniewaz érodki przeznaczone ze
Skarbu Parnstwa na ten cel byly niewystarczajace, aby go zrealizowaé w wiekszym
wymiarze. Zasob nieruchomosci Skarbu Paristwa w analizowanym okresie zostat
powiekszony o nieruchomosci dzigki dziataniom starosty w wyniku stwierdzenia
niewaznosci decyzji komunalizacyjnej lub braku jej wydania przez odpowiednie
organy. Zgodnie z art. 23 ust. 1 pkt. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami jest
sporzadzony w powiecie Swidwinskim Plan Wykorzystania Zasobu
Nieruchomosci Skarbu Paristwa.

3.2.3. Sprzedaz

W 2007 1. nie dokonano zadnej transakcji sprzedazy, w 2008 i 2009 - wplywy ze
sprzedazy byly na podobnym poziomie, czyli okoto 116-117 tys. zl. Wiekszos¢
nieruchomosci zostala zbyta na rzecz najemcéw czesto z bonifikata siegajaca 70-
80% wartosci nieruchomoéci oraz z mozliwoscia rozlozenia zaplaty na raty.

102 Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 19 nr 2 2011



Dodatkowa bonifikata wynoszaca 20% byla réwniez stosowana, gdy sprzedawano
jednoczeénie wszystkie lokale w budynku. Zbycie nieruchomosci w drodze
przetargu bylo sporadyczne. Mozna stwierdzié¢, ze starostwo stosuje bierng
polityke sprzedazy i oczekuje az potencjalni nabywcy sami zloza wniosek o zakup
danej nieruchomosci. Starostwo powiatowe w Swidwinie nie sporzadza planéw
wykorzystania zasobéw oraz sprawozdan ich dotyczacych, co jest niezgodne
z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

3.2.4. Trwaly zarzad, uzytkowanie wieczyste

Najwiecej nieruchomosci w powiecie Swidwiniskim jest oddanych w trwaly
zarzad powiatowym jednostkom organizacyjnym. Realizuja one cele publiczne,
przede wszystkim o$wiatowe, spoleczne, wychowawcze i zdrowotne, dlatego tez
wiekszos¢ z nich jest zwolniona z oplat rocznych, stad wplywy z tego tytulu sa
niskie - ok. 5 tys. zl rocznie w analizowanym okresie. Starosto powiatowe nie
dokonuje aktualizacji oplat rocznych za trwaty zarzad.

W analizowanym okresie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nie

wystapily.
4. Podsumowanie i wnioski

Gospodarowanie nieruchomosciami w powiecie swidwiriskim zasadniczo jest
zgodne z przepisami prawa, wystepuja jednak pewne nieprawidlowosci takie jak
brak aktualizacji oplat rocznych z tytulu trwalego zarzadu oraz zaledwie
kilkuprocentowa aktualizacja oplat zwigzanych z uzytkowaniem wieczystym
zasob6w nalezacych do Skarbu Paristwa.

W analizowanym okresie wystapily niewielkie zmiany mienia pod wzgledem
warto$ciowym powiatu Swidwiniskiego. Wynika to gtéwnie z biernej polityki
sprzedazy nieruchomosci polegajacej na pasywnym oczekiwaniu na potencjalnego
nabywce oraz braku Planu Wykorzystania Powiatowego Zasobu Nieruchomo&ci.

Dosy¢ wysokie wplywy powiat swidwinski uzyskat z tytulu najmu ze wzgledu
na korzystne warunki dla najemcéw. Stawki czynszéw czesto sa ustalane
indywidualnie w zaleznosci od atrakcyjnosci nieruchomosci.

Cele publiczne s3 w powiecie $widwiniskim realizowane bardzo dobrze.
Powiatowym jednostkom organizacyjnym oddano w trwaly zarzad
nieruchomosci, gléwnie nieodplatnie, na realizacje celéw oswiatowych,
spolecznych, opiekuriczych i zwigzanych z opieka zdrowotna. W zwigzku
z powyzszym niskie dochody z tego tytutu s uzasadnione.

Gospodarowanie zasobem Skarbu Panstwa przez staroste mozna ocenié
pozytywnie. Sporzadzono Plan Wykorzystania Zasobu Nieruchomosci Skarbu
Panistwa. Mozna mie¢ zastrzezenia jedynie do niskiej sprzedazy nieruchomosci
oraz niewielkiej aktualizacji oplat rocznych z tytulu trwalego zarzadu oraz
uzytkowania wieczystego.
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Abstract

District property resource came into being thanks to the administrative reform
which was carried out on 1st January 1999 as a result of trigradual territorial
division of a country. Every unit of local government was entrusted with tasks and
was provided with property resource and laws connected with it.

The aim of the article is to present legal conditions of management
of district property resource and to appraise the property resource management of
the district of Swidwin. The author analyzes selected tasks within the confines of
real estate management i.e. sale of real estate, lasting board, lease, tenancy,
perpetual lease. Analyzed time comprises years 2007-2009.
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geoprzestrzenne

Streszczenie

Wspélczesnie systemy zarzadzania nieruchomosciami stanowig element
zintegrowanych systeméw informatycznych wspomagajacych zarzadzanie nie
tylko nieruchomosciami, ale takze kadrami, ptacami, $érodkami trwatymi,
gospodarka magazynowaq, transportowa. Dzieki standaryzacji ulatwiaja one
wymiane i integracje danych pomiedzy réznymi jednostkami organizacyjnymi,
wspomagajac tym samym racjonalng i oszczedng gospodarke.

Celem pracy jest przedstawienie koncepcji Systemu Zarzadzania
Nieruchomosciami Policji (SZaNP) w powigzaniu z informacja geograficzng
o nieruchomosciach. Zaproponowane podejécie pozwoli na wykonywanie wielu
analiz  przestrzennych i nieprzestrzennych dotyczacych nieruchomosci
i wizualizacji wynikéw tych analiz. Przede wszystkim jednak pozwoli na
sprawniejsze i wydajniejsze zarzgdzanie nieruchomos$ciami, co bedzie najbardziej
widoczne w zmniejszeniu kosztéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci,
m.in. poprzez szybsza identyfikacje nieruchomosci nierentownych.

1. Wprowadzenie

W dzisiejszych czasach coraz wieksza popularnoscia ciesza sie systemy
informacji przestrzennej. Mozliwosci, jakie otwieraja sie przed uzytkownikiem
dzieki zastosowaniu GIS w procesach decyzyjnych powoduja, ze z roku na rok
zwiegksza si¢ liczba uzytkownikéw tych systeméw. W chwili obecnej trudno
wskazac dziedzine dziatalnosci czlowieka, w ktérej GIS nie jest wykorzystywany.

Jednym z mozliwych zastosowan jest zarzadzanie nieruchomosciami.
Proponowany system usprawni standardowe dzialania z zakresu zarzadzania
nieruchomosciami oraz wzbogaci je o mozliwos¢ przeprowadzania analiz
przestrzennych. Latwos¢ i szybkos¢ przeprowadzania analiz (w wiekszosci
wczesniej zdefiniowanych) bedzie miata odzwierciedlenie w szybkiej identyfikacji
nieruchomosci najbardziej obcigzajacych budzet danej jednostki.
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2. Gléwne cele systemu

Podstawowe wymagania odnosnie Systemu Zarzadzania Nieruchomosciami
Policji (SZaNP) dotycza funkcjonalnosci systemu, zakresu gromadzonych danych
oraz wspolpracy z systemami zewnetrznymi stanowigcymi otoczenie systemu.
System bedzie ukierunkowany na znaczne zwigkszenie wydajnosci zarzadzania
zasobem nieruchomosci, w tym na racjonalizacje nakladéw finansowych
ponoszonych na budowe, rozbudowe, remonty i modernizacje poszczegélnych
obiektéow. Funkcjonalno$é systemu bedzie obejmowalta m.in. analizy dotyczace
form wiladania nieruchomo$ciami, stanu technicznego obiektéw, nakladéw
finansowych ponoszonych na remont i modernizacje. Ponadto system umozliwi
okreslenie, ktére z nieruchomosci Policji sa niezbedne do realizacji zadan przez
poszczegoblne jednostki, a ktére sa zbedne, co w efekcie znacznie zredukuje koszty
utrzymania zasobu nieruchomosci Policji. Docelowo SZaNP bedzie modutem
Systemu Wspomagania Obstugi Policji oraz bedzie otwarty na takie systemy jak
ewidencja gruntéw i budynkéw, ksiegi wieczyste, czy krajowy system informacji
o terenie.

Uzytkownikami systemu beda pracownicy Policji zajmujacy sie sprawami
utrzymania i zarzadzania nieruchomo$ciami. Pozwoli im on na sprawne
wykonywanie analiz, raportéw, zestawieri, ktérych wykonanie dotychczas
zajmowalo kilka tygodni.

3. Stan dotychczasowy

Obecnie do zarzadzania nieruchomosciami Policji sa wykorzystywane dwie
aplikacje Excel, jedna z nich dotyczy nieruchomosci bedacych w trwaly zarzadzie,
druga - w posiadaniu zaleznym. Zakres gromadzonych danych obejmuje
charakterystyki nieruchomosci budynkowych i lokalowych pod wzgledem
lokalizacji i przynaleznoéci do jednostki policji, poniesionych wydatkéw na
utrzymanie nieruchomosci, rejestrowanych w ujeciu miesiecznym oraz
wskaznikéw kosztéw liczonych na osobe i/lub m?2. Rozwigzanie to ma szereg wad
wynikajacych z wykorzystywanego narzedzia jakim jest arkusz kalkulacyjny,
a zatem z rozwiazania nieopartego na bazie danych.

Pliki zawierajagce informacje o nieruchomosciach s3 autorskim dzietem
pracownikéw Biura Logistyki Komendy Gléwnej Policji. Sa one bardzo
rozbudowane, zawieraja wiele funkcji stworzonych na potrzeby zarzadzania
nieruchomosciami bedacymi we wladaniu Policji. Zaleta stosowania takiego
rozwigzania jest niewatpliwie jego ogdlna dostepnos¢, niski koszt zakupu,
utrzymania i obstugi programu oraz, przede wszystkim, przyzwyczajenie
uzytkownikéw.

Jednak rozmiar arkuszy kalkulacyjnych powoduje brak przejrzystosci i coraz
wieksze trudnoéci w przeprowadzaniu analiz, zwlaszcza, ze obiektéw w bazie jest
okolo 550 000 (podzielonych na Komendy Wojewo6dzkie i szkoly). Ponadto
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program Excel ogranicza iloé¢ wprowadzanych obiektéw oraz nie daje mozliwosci
szybkiej aktualizacji danych i sprawnego tworzenia raportow.

Tabela 1

Zawartos¢ istniejacej bazy danych o obiektach.

Wstaw abiekt grupy: S* Usuf wskazany wisrsz,
(o] (] (] [v ] [va] [vo] [vm [ ] [x ] [ ] (] (oo
|

Charakterystyka nieruchomosci Koszty iesione w2009 r,

; Jednostka Koo - : = 5
Obiekt - . g Fowierzchnia pomieszezen — _—
: kod; Miasto; Ulica bt 0O ‘ w tym:
Bdres: kod; Mizsto; Ui oblakty z g abjetyoh amov: w przeliczeniu na 1 miesige, w tym:
— 8 Y Zwiagana 2 celaml sanoum Pozostate
Forma - ] =5 F Ogédtem Crynsz RAZEM
s ki
Lp. poslaganis Rodzaj obiektu E E E - oz W bym osaty
C shrows | megern. | [zlim-c] [zim-c] [2fm-c]
1 H 4 ] T & 9 10 11 12 13 14 15 16
147 | Obisktow B4 |1 X 14247 11406.4| 11 180.4| 6290,8) 2972] 91T 15 207 44378
[nu] zo | | 72,6] 726]  45.8] | |
N] oo €7.0] 670 E0.3] | |
N on 0] 200 [ | |
£1,25 807
[ W] 2010 451,8]  451.8] 7 390,08

[nu] 201 | | 5508 550,8] 2750 | | 124357 | 1646,67
[FZ 2] (W] o0 ] I 5.0] 5.0] I
s | [ ] I
v seegn A
05522 Betsk Duty. ul. Kozieulskiego 44
2. ] [anTs] [n] 2oz ] [ 863 66.3] 440 | 199,50 | 199.50
o | [ | I
23 EAg00W UL SSOUTOWSES 13
24| Jan[ 5] Ju] cn | | 46,2] 452] 37 | | 514z | 85142

Zrédto: pliki Excel udostepnione przez Komende Gléwna Poligji.

W ramach prowadzonych analiz tworzone sa zestawienia poniesionych
kosztéw w formie tabel oraz wykreséw obrazujacych rézne rodzaje wydatkéw
(m.in. czynsz w przeliczeniu miesiecznym w danym roku, pozostale koszty
wdanym roku, laczne koszty poniesione w danym roku i inne) lub wskazniki
efektywnosci zarzadzania nieruchomosciami (m.in. wydatki na zakup energii na
osobe i na 1m?, wydatki na opat na osobe i na 1m?, oplaty czynszowe na osobe i na
1m? i inne). Ponadto analizowane sa m.in.: powierzchnia uzytkowa ogo6lem,
powierzchnia uzytkowa zwiazana z celami stuzbowymi razem, powierzchnia
magazynowa zwigzana z celami stuzbowymi i inne. Na rysunku nr 1
przedstawiony jest przykladowy wykres przygotowywany przez pracownikéw
Policji, dotyczacy poréwnania wydatkéw poniesionych na utrzymanie
nieruchomosci w I pétroczu w latach 2009 i 2010 we wszystkich jednostkach Policji
facznie.
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Pordwnanie wydalkéw za [polrocze 2009 rokua do I polrocza 2010 10ku
wjednostkach KWP
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Rys.1. Por6wnanie wydatkéw poniesionych na utrzymanie nieruchomosci
w I pélroczu w latach 2009 i 2010 we wszystkich jednostkach Policji.
Zrédto: pliki Excel udostepnione przez Komende Gléwna Policji.

Biorac pod uwage wyniki analiz dotyczacych obecnego sposobu gromadzenia
danych i zarzadzania nieruchomosciami Policji wydaje sie konieczne
zaproponowanie nowoczesnego systemu, umozliwiajacego szybka aktualizacje
danych, wspomagajacego podejmowanie decyzji, pozwalajacego na wykonywanie
analiz, w tym przestrzennych, badanie trendéw oraz wizualizacje wynikéw
w postaci mapy.

4. Zalozenia Systemu Zarzadzania Nieruchomos$ciami Policji za pomoca GIS
4.1. Zgodnosé z obowiazujacymi przepisami

Aby proponowany system spetnial oczekiwania uzytkownikéw musi nie tylko
pelni¢ funkcje analityczne, ale takze gwarantowac zgodnos¢ z obowiazujacymi
przepisami prawa. Dla omawianego zagadnienia - zarzadzania nieruchomos$ciami
mozna wymieni¢ caly szereg przepiséw, zgodnos¢ z ktérymi powinien zapewniac
system SZaNP. Do najwazniejszych z nich naleza:

— ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 1997

Nr 115, poz. 741, z pézZniejszymi zmianami);

— ustawa z dnia 30 maja 1996 r. o gospodarowaniu niektérymi sktadnikami mienia
Skarbu Parnstwa oraz o Agencji Mienia Wojskowego (Dz.U.2004 Nr 163, poz.
1711);

— wustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. Nr 157,
p0z.1240 z p6zn. zm.);

— rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 2 marca 2010 r. w sprawie
szczegotowej klasyfikacji dochodow, wydatkow, przychodéw i rozchodéw oraz
srodkow przychodzgcych ze Zrédet zagranicznych (Dz.U. Nr 38, poz.207);
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— rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29
marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow (Dz.U. Nr 38 2001, poz.
454).

Ponadto, poniewaz proponowany system jest systemem informatycznym,

istotne znaczenie maja takze przepisy:

— DYREKTYWA 2007/2/WE PARLAMENTU EUROPEJSKIEGO I RADY
z dnia 14 marca 2007 r. ustanawiajgca infrastrukture informacji przestrzennej we
Wspdlnocie  Europejskiej  (INSPIRE) (L108/1) wraz z przepisami
wykonawczymi;

— Ustawa z dnia 17 lutego 2005 r. o informatyzacji podmiotow realizujgcych
zadania publiczne (Dz.U. 2005 nr 64 poz. 565 wraz z pézniejszymi zmianami,
m.in. Dz.U. 2010 nr 40 poz. 230);

— Ustawa z 4 marca 2010 r. o infrastrukturze informacji przestrzennej (Dz.U. Nr
76, poz. 489) wraz z przepisami wykonawczymi;

— Uchwata Rady Ministréow a 2007 r. w sprawie Krajowych Ram
Interoperacyjnosci;

— Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 11 pazdziernika 2005 r. w sprawie
minimalnych wymagan dla systemow teleinformatycznych (Dz.U. 212 2005, poz.
1766);

— Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 28 marca 2007 r. w sprawie Planu
Informatyzacji Paristwa na lata 2007-2010 (Dz.U. Nr 61, poz. 415).

4.2. Funkcjonalnos¢ systemu SZaNP

Funkcjonalno$é proponowanego systemu bedzie obejmowata miedzy innymi
opracowywanie analiz/raportéw dotyczacych: form wiladania nieruchomosciami,
stanu technicznego obiektéw, nakladéw finansowych poniesionych na remont
i modernizacje, oceny jakosci zaplecza lokalowego przez uzytkownikéw i innych.

System bedzie wspieral tworzenie i uzupelnianie zasobu o nieruchomosci
niezbedne do realizacji zadanh przez poszczegélne jednostki oraz, na podstawie
analiz wykorzystania, ponoszonych kosztow, pozwoli na okreslenie nieruchomosci
zbednych, dzieki czemu zostana zredukowane koszty utrzymania zasobu. System
bedzie takze otwarty na dane niezbedne do realizacji zadan zwigzanych
z zarzadzaniem nieruchomosciami znajdujace sie w innych funkcjonujacych
w Polsce systemach (wspomniane wczedniej: ewidencja gruntéw ibudynkéw,
ksiegi wieczyste, paristwowy geoportal).

Jednym z najistotniejszych zalozeni systemu jest budowa modulowa,
pozwalajaca na dostosowanie systemu do wzrastajacej liczby uzytkownikéw oraz
umozliwiajagca jego rozbudowe zwigzang =z koniecznodcia zwiekszenia
funkcjonalnosci systemu.

4.3. Schemat Systemu Zarzadzania Nieruchomosciami Policji za pomoca GIS

Struktura systemu, pokazana na rysunku 2., zaklada korzystanie zjednego
centralnego zbioru danych, ktére beda zgromadzone na serwerze danych oraz
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dedykowanym serwerze GIS. Dane beda udostepnione poszczegélnym
uzytkownikom systemu poprzez ustugi sieciowe. Komunikowanie si¢ z serwerami
bedzie sie odbywalo poprzez stale lacza w oparciu o protokét TCP/IP (LAN,
WAN, Internet). Dostep do wybranych informacji bedzie realizowany poprzez
przegladarke internetowa (ze stanowisk stacjonarnych i mobilnych).

rd Komenda Gléwna Policji - ™y

- Centraina Baza ey
g Danych e

_ Komendy Wojewddzkie
/ N\ Stanowiska Edycyjno — Analityczne

/ ."\_ / \

Stanowisko Edycyjno
Analityczne

Stanowisko Edycyjno
= Analitycrna

\

Rys. 2. Ogélny schemat struktury systemu. Zrédlo: Dokumentacja projektowa
systemu informatycznego do zarzadzania nieruchomosciami Poligji. , Analiza

7

stanu istniejacego i potrzeb uzytkownikéw. Wstepna funkcjonalnos¢ systemu”.

Serwer z centralng baza danych oraz oprogramowaniem GIS bedzie znajdowat
sie w Komendzie Gi6wnej Policji. Jest to najwazniejszy element systemu. Tu takze
beda zlokalizowane stanowiska edycyjno-analityczne, konieczne do zarzadzania
nieruchomosciami. Stanowiska edycyjno-analityczne w Komendzie Gtéwnej Policji
beda oprécz standardowych analiz odpowiedzialne za zarzadzanie jakoscia
danych (automatyczne kontrole bazujace na wartosciach atrybutéw i geometrii
zgromadzonych danych) i beda wlasciwe dla przeprowadzania bardziej
wymagajacej aktualizacji danych (np. zmiana struktur bazy, wprowadzanie zmian
do wiekszej ilosci obiektéw, konwersje istniejacych cyfrowych zbioréw danych,
transformacje pomiedzy ré6znymi ukladami odniesieni przestrzennych).

W pozostalych jednostkach organizacyjnych Policji (Komendy Wojewoédzkie,
szkoly) beda znajdowaly sie stanowiska edycyjno-analityczne. W nich odbywac sie
bedzie gromadzenie danych o nieruchomosciach, sporzadzanie analiz, raportéw,
zestawienn a wiec wszelkie zadania dotyczace zarzadzania nieruchomo$ciami
podlegtymi jednostce.

112 Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 19 nr 2 2011



Stanowiska te powinny by¢ obstugiwane przez przeszkolonych uzytkownikéw
systemu, dysponujacych dodatkowo odpowiednimi uprawnieniami nadanymi
przez administratora bazy danych.

5. Analizy

Jak wspomniano wczeéniej, zarzadzanie nieruchomosciami Policji odbywa sie
przy uzyciu plikéw Excel, w ktérych gromadzone s3 wszelkie dane
o nieruchomosciach, jak réwniez przygotowywane sg réznego rodzaju analizy.
Praca na tych plikach jest jednak bardzo zmudna i czasochlonna, poniewaz
wszelkie zestawienia, raporty czy analizy wykonywane sg recznie. Wykorzystanie
do zarzadzania nieruchomosciami systemu informacji przestrzennej pozwala na
szybka aktualizacje danych, kontrole ich jakosci i przeprowadzanie
zdefiniowanych analiz za pomoca jednego klikniecia. Ponadto mozliwe jest
wykonywanie analiz niestandardowych, ktérych przygotowanie jest znacznie
szybsze niz w przypadku pracy na arkuszach kalkulacyjnych Excel. Najistotniejsza
cecha pracy z systemem informacji przestrzennej jest jednak mozliwos¢ tworzenia
analiz z wykorzystaniem wizualizacji przestrzennej. Oprécz prostych zapytan, w
wyniku ktérych pytamy o konkretng nieruchomo$é, mozna tworzyé zapytania
bardziej zaawansowane.

Na rysunku 3. przedstawiony mozliwy wynik dla zapytania o nieruchomos¢
Komendy Wojewo6dzkiej Policji w Radomiu, ktéra ma umowe najmu podpisana na
najdiuzszy okres czasu. Na zielono podswietlity sie wszystkie nieruchomosci
bedace przedmiotem najmu, natomiast kolorem czerwonym pokazana jest ta, dla
ktorej okres ten jest najdiuzszy (do roku 2019).

Przyklad innej analizy z wizualizacja wynikéw za pomoca mapy zostal
przedstawiony na rysunku 4. Widzimy tam obiekty Komendy Gléwnej Policji
w Radomiu zlokalizowane pod adresem: Radom ul. 11 Listopada 37/59. Zapytanie
dotyczylo wskazania obiektu, ktéry wymagal najwiekszych nakladéw
finansowych na remont w roku 2009. Za pomoca systemu informacji przestrzennej
widzimy lokalizacje obiektu na nieruchomosci oraz wyswietlaja sie podstawowe
informacje o obiekcie. Kolorem czerwonym zaznaczony jest stacja paliw, ktorej
remont wymagal w 2009 roku poniesienia nakladéw finansowych w wysokosci
1350000 zt. Na zielono zaznaczone sa pozostale obiekty znajdujace si¢ na tej samej
nieruchomoéci gruntowej co wskazana stacja paliw.

Przytoczone powyzej przyklady to tylko najprostsze z mozliwych do
wykonania. Podobnych analiz mozna zdefiniowa¢ wiele, w zaleznosci od
aktualnych potrzeb zarzadzajacego nieruchomosciami. Najwieksze znaczenie ma
w nich czytelnos¢, przejrzystos¢ wykonanej analizy.
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Rys. 3. Nieruchomosci Komendy Wojewoédzkiej Policji w Radomiu, bedace
przedmiotem najmu. Zrddlo: opracowanie wiasne.

Komenda Wojewodzka Policji
Radom ul. 11 Listopada 37/59
Stacja paliw

Rok budowy 1960

Koszty poniesione na remont:
rok 2009: 1350000 z1

Rys. 4. Nieruchomosci Komendy Wojewddzkiej Policji w Radomiu - najwyzsze
naktady finansowe na remont w roku 2009. Zrddlo: opracowanie wiasne.
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6. Podsumowanie

Podjete prace nad systemem informacji przestrzennej wspomagajacym
zarzadzanie nieruchomosciami wynikaja z potrzeby sprawniejszego zarzadzania
zasobem nieruchomosci Policji. W dotychczasowym podejsciu do tego zagadnienia
okazalo sie, ze program wykorzystywany do zarzadzania jest niewystarczajacy
z powodu ogromu informacji, ktérg musiat przetworzy¢.

System informacji przestrzennej w polaczeniu z kompleksowa baza danych
o nieruchomos$ciach bedzie narzedziem, ktére powinno usatysfakcjonowac
odbiorcéw. Otwartos¢ systemu na ciagla rozbudowe zapewni mozliwosé
uzupelniania go o coraz to nowe dane oraz pozwoli na kontrole poprawnosci
ijakosci danych wprowadzanych do bazy danych.

Ponadto z zalozenia system ma by¢ interoperacyjny z innymi systemami, co
oznacza mozliwoé¢ wykorzystania danych uzupelniajacych (np. mapy
topograficzne, ortofotomapy, informacje dotyczace dzialek ewidencyjnych)
udostepnianych przez rézne jednostki administracji publicznej za pomoca punktu
dostepowego do danych i ustug sieciowych polskiej infrastruktury informacji
przestrzennej (np.: geoportal.gov.pl).
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THE CONCEPTION OF MANAGEMENT SYSTEM
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Abstract

Modern real estate managing systems are an element of integrated information
systems supporting the management of not only real estates but also human
resources, wages, warehouse and transport systems, fixed assets. Their
standardization allows the exchange and integration of data among various
organizing units, acknowledging the aspects of the economy at the same time.

The goal of this paper is to present the conception of the Management System
for the Police own real estate (SZaNP) in relation to geographic information about
those estates. Adopted approach will allow to perform many different spatial and
non-spatial analyses and to visualize the results of those. But the main purpose of
the SZaNP is to provide more efficient and effective management of the police real
estates, proved by the observable decrease of their maintenance costs and better
identification of unprofitable entities.
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ZASOB NIERUCHOMOSCI DWORCOWYCH
ODDZIAL.U DWORCOW KOLEJOWYCH PKP S.A.
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Stowa kluczowe: PKP, dworzec, nieruchomosé, zasob, restrukturyzacja, komercjalizacja
Streszczenie

Polskie Koleje Panistwowe zostaly skomercjalizowane na podstawie Ustawy
o komercjalizacji, restrukturyzacji i prywatyzacji przedsiebiorstwa parnstwowego
~Polskie Koleje Panistwowe” z dnia 8 wrzesnia 2000 r. tworzac PKP S.A. -
jednoosobowa spotke Skarbu Panstwa.

Efektem komercjalizacji nieruchomosci dworcowe, ktére do tej pory w catosci
zarzadzane byly przez PKP skategoryzowane zostaly m.in. wedlug ilosci
odprawianych pasazeréw oraz generowanych przychodéw. Na potrzeby
zarzadzania w/w nieruchomosciami PKP S.A. powotalo Oddziat Dworce
Kolejowe, ktéry otrzymat w zarzad 83 dworce uznane za strategiczne dla potrzeb
rozwoju PKP w Polsce, oraz w ramach wtasnych 6 Oddzialéw Gospodarowania
Nieruchomos$ciami (do potowy 2010 r. 12), ktére otrzymaly w zarzadzanie
pozostate dworce wedtug zasiegu terytorialnego poszczegolnych z nich.

W artykule przedstawiono i poddano analizie obecng sytuacje i strukture
zasobu nieruchomosci dworcowych na przykladzie Oddzialu Dworce Kolejowe
PKP S.A. z siedzibg w Gdansku, ktérego obszar funkcjonowania pokrywa sie
z administracyjnymi granicami panstwa Polskiego.

1. Wstep

Zgodnie z przyjeta nomenklatura za definicje najlepiej opisujaca nieruchomos¢

dworcowa mozna uzna¢ definicje, ktéra definiuje dworzec kolejowy jako budynek:

1) Z rozbudowana infrastrukturg stuzaca do obstugi kolejowego ruchu
pasazerskiego,

2) Wraz z calym zespolem zabudowan i urzadzen kolejowych i dodatkowych

(stuzacym obstudze pasazera np.: parkingi, parki przydworcowe) oraz jako

3) przystanek, na ktérym pociagi rozpoczynaja i koricza bieg i ktéry posiada

przynajmniej jedng zwrotnice.

Nieruchomoéci dworcowe to zréznicowane pod wzgledem wielkosci
iuzytecznosci nieruchomosci w sklad, ktérych wchodza nie tylko budynki
dworcow, ale réwniez towarzyszaca infrastruktura kolejowa, w tym perony i place
przy dworcowe.
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W zwiazku z powyzszym podzialu dworcéw mozna dokona¢ wedtug ré6znych
kryteriow, np. ze wzgledu na:
1) Ich wykorzystywanie lub nie wykorzystywanie na cele obstugi pasazera na
dworce:
a) czynnei
b) nieczynne (w tym nieczynne przy czynnych liniach kolejowych).
2) Rodzaj przyjmowanych pociagow:
a) intercity i
b) regionalne.
3) Rodzaj ruchu:
a) pasazerskie (w tym osobowe i poSpieszne) i
b) towarowe.
4) Stopien odprawy podréznych:

d) D (rys.1).

Dworce
kolejowe
1
[ 1
Nieczvnne
L

I
rodzaj
przyjmowanych

L]
InterCity

pociggow

Rys. 1. Podziat dworcéw i jego kryteria. Zrédlo: Opracowanie wiasne.
Podstawowym kryterium stuzacym do podzialu dworcéw na czynne
inieczynne jest ich dostepnos¢ dla pasazeréw, przejaw jakiejkolwiek mozliwosci
skorzystania z dworca przez podréznych (funkcjonujaca kasa, dostepny holl lub
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poczekalnia, otwarte toalety) kwalifikuje dworzec do Kkategorii dworcow
czynnych. Pozostale obiekty dworcowe w zaden sposéb nie udostepnione
pasazerom zaliczane sg do kategorii dworcéw nieczynnych, w ktérej mieszcza sie
zaréwno obiekty przy liniach kolejowych zamknietych i o zawieszonym ruchu (na
ktoérych ruch kolejowy sie nie odbywa) jak i liniach na ktérych odbywa sie ruch
pasazerski i towarowy.

Ze wzgledu na rodzaj przyjmowanych pociagéw dworce mozemy podzieli¢ na
dworce o znaczeniu krajowym i miedzynarodowym (przyjmuja pociggi Intercity)
oraz regionalnym (wykorzystywane najczesciej przez Przewozy Regionalne).

Jednoznaczny podzial dworcéw ze wzgledu na rodzaj ruchu jest najczesciej
trudny do przeprowadzenia, gdyz w zasadzie mamy do czynienia z ruchem
mieszanym, chociaz w wielu przypadkach ze zdecydowana przewaga ruchu
pasazerskiego.

Z punktu widzenia uzytecznosci dworca najtrafniejszym rozwiazaniem wydaje
sie zastosowanie podzialu, ktérym podstawowym kryterium jest liczba
odprawianych rocznie podréznych (tabela 1).

Tabela 1.

Stopien odprawy pasazer6w na dworcach w poszczegélnych kategoriach

Kategoria dworca A B C D
Ilos¢ odprawianych >2 min 1-2 min 0,3-1 min <0,3 mIn
pasazerow

Zrédto: Opracowanie wlasne.

2. Oddzial Dworce Kolejowe

Obecnie Spoétka PKP S.A. jest w posiadaniu 2 641 dworcoéw kolejowych, w tym:
1 010 czynnych i 1 631 nieczynnych (w tym 794 dworcéw przy czynnych liniach
kolejowych).

Jednym z podmiotéw zarzadzajagcym nieruchomosciami dworcowymi
w ramach grupy PKP S.A. jest Oddzial Dworce Kolejowe z siedzibg w Gdarsku,
ktéry powstat z dniem 1 maja 2005 r.

Dziatalnos¢ Oddzialu Dworce Kolejowe jest SciSle dedykowana obstudze
uznanych za strategiczne dworcéw kolejowych usytuowanych na terenie calego
kraju. Do podstawowych zadar Oddziatu nalezy przede wszystkim:

1) Utrzymywanie dworcéw w nalezytym stanie technicznym i uzytkowym.

2) Przygotowywanie i przeprowadzanie modernizacji i przebudéw.

Cel pierwszy realizowany jest poprzez codzienne utrzymanie
i administrowanie nieruchomosci dworcowych, a w szczegdélnosci:

— utrzymywanie porzadku i czystosci,

— przekazywanie w najem i dzierzawe pomieszczen i powierzchni,

— wykonywanie napraw i remontéw biezacych.

Inwestycje zwigzane z realizacjg celu drugiego finansowane sg gtéwnie z:
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— srodkéw wlasnych PKP S.A,,
— $rodkéw budzetowych,
— dotacji Unii Europejskie;j.

3. Zas6b nieruchomosci dworcowych Oddzialu Dworce Kolejowe

Obecnie odzial zarzadza 83 najwiekszymi dworcami w Polsce (o lacznej
powierzchni uzytkowej 314 tys. m?), co stanowi 3,14% wszystkich dworcéw oraz
8,22% dworcow czynnych. Wymienione dworce stanowigce zaséb oddziatu
odprawiaja rocznie ponad 420 mIn pasazeréw, co stanowi okoto 35 % odpraw na
wszystkich dworcach.

Dla potrzeb racjonalnego i skutecznego zarzadzania powierzonym majatkiem
w ramach Oddzialu zorganizowanych zostalo 6 Rejonéw, ktérych zasieg
terytorialny przedstawiono w tabeli 2 i na rysunku 2.

Kazdy z Rejonéw swoim zasiegiem obejmuje obszar kilku wojewédztw, np.:
Krakéw (KR) - 4 wojewddztwa,

— Gdansk (GD), Poznan (PO), Warszawa (WA) - 3 wojewodztwa,
— Wroclaw (WR) - 2 wojewddztwa i
Katowice (KA) - 1 wojewoédztwo.

Tabela 2

Liczba dworcéw w rozbiciu na Rejony i wojewddztwa

GD KA KR PO WA WR FLacznie

Dolnoslaskie 5
Kujawsko-Pomorskie 4

Lubelskie 1

Lubuskie 2

Lodzkie 6
Malopolskie 4

Mazowieckie 16
Opolskie 2
Podkarpackie 5

Podlaskie 1
Pomorskie 8

Slaskie 12

Swietokrzyskie 1
Warminsko-Mazurskie 4

Wielkopolskie 5
Zachodniopomorskie 7

Eacznie 16 12 11 14 23 7

BNGRRPJ R AONGRONR KO

Zrédto: Opracowanie wlasne.
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Rys. 2. Liczba dworcéw w rozbiciu na Rejony i wojewodztwa. Zrédio:
Opracowanie wlasne.

W skiad zasobu nieruchomosci dworcowych Oddziatu Dworcéw Kolejowych
wchodza dworce wszystkich kategorii (tabela 3). Zdecydowana wiekszos¢
stanowig jednak dworce nalezace do kategorii B i C (80% zasobu). Dworce
nalezace do najwyzszej kategorii A stanowia 18% zasobu, natomiast w kategorii
D wystepuja ich Sladowe ilosci (2%). Najwieksza iloscia dworcow kategorii
A zarzadzaja rejony w Gdansku, Katowicach i Poznaniu (odpowiednio 5%, 4%
i4%). Zdecydowanie najwigksza liczba dworcéw kategorii B znajduje si¢ na
obszarze dzialania Rejonu Warszawskiego - 12%. Dworcéw kategorii C jest
najwiecej w omawianym zasobie (54%) i ich rozklad jest najbardziej réwnomierny,
wacha sie od 6% we Wroctawiu do 12% w Poznaniu. Dworce kategorii
D wystepuja tylko w Rejonie Warszawskim.

Tabela 3

Dworce zarzadzane przez Oddzial Dworce Kolejowe z podzialem na kategorie

Ilos¢ dworcow w kategorii

A B C D Lacznie
Gdansk 4 4 8 0 16
Katowice 3 2 7 0 12
Krakow 1 4 6 0 11
Poznan 3 1 10 0 14
Warszawa 2 10 9 2 23
Wroclaw 2 0 5 0 7
ELacznie 15 21 45 2 83

Zrédto: Opracowanie wlasne.
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Usytuowanie dworcéw kategorii A na terenie kraju w odniesieniu do
wojewddztw jest rownomierne i waha sie w liczbie 1-3 na wojewédztwo. Rozklad
dworcow kategorii B jest bardziej zréznicowany i zawiera sie¢ w przedziale od
0 (np. woj. Dolnoslaskie) do 6 (woj. Mazowieckie). W kategorii C liczba dworcéw
na wojewddztwo waha si¢ w przedziale 0 (np. woj. Lubelskie) - 7 (woj. Slaskie).
W kategorii D wystepuja tylko dwa dworce i oba usytuowane sg na terenie woj.
Mazowieckiego (tabela 4, rys. 3)

Tabela 4

Dworce wg. kategorii i wojewoddztwa ich lokalizacji

Ilos¢é dworcow w kategorii

Wojewoé6dztwo A B C D Lacznie
Dolnoslaskie 1 4 5
Kujawsko-Pomorskie 1 2 1 4
Lubelskie 1 1
Lubuskie 2 2
Lodzkie 3 3 6
Malopolskie 1 1 2 4
Mazowieckie 2 6 6 2 16
Opolskie 1 1 2
Podkarpackie 1 4 5
Podlaskie 1 1
Pomorskie 3 1 4 8
Slaskie 3 2 7 12
Swietokrzyskie 1 1
Warminsko-Mazurskie 1 3 4
Wielkopolskie 1 1 3 5
Zachodniopomorskie 2 5 7
Eacznie 15 21 45 2 83

Zrédto: Opracowanie wlasne.

4. Zarzadzanie nieruchomosciami dworcowymi

Ze wzgledu na specyfike funkcjonalno-uzytkowg nieruchomosci dworcowych
mozna wyrézni¢ z nich pewne elementy skladowe, ktérych suma wpltywa na
mozliwos¢ prowadzenia obslugi ruchu pasazerskiego na tych obiektach. Do
w/w elementéw zaliczy¢ mozna elementy podstawowe:
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Rys. 3. Dworce Kolejowe z podziatem na wojewédztwa i kategorie. Zrédto:
Opracowanie wiasne.

— budynek dworca,

— obszar toréw,

— teren perondw,

— tereny przydworcowe (parkingi, place, parki)

oraz dodatkowe:

— kasy biletowe,

— Dbiletomaty,

— zegary,

— informacja megafonowa,

— informacja elektroniczna.

Od prawidlowego funkcjonowania i wspdlpracy w/w elementéw zalezy
w duzej mierze prawidlowa obstuga pasazeré6w. W chwili obecnej nadzér nad
kazdym z tych elementéw sprawuje inny zarzadca najczesciej wyodrebniony
w ramach spé6tki PKP S.A, funkcjonujacy w ramach Grupy PKP S.A. lub $Scisle
wspolpracujacy z PKP (tabela 5).

Tabela 5

Elementy skladowe nieruchomosci dworcowych i ich zarzadcy

Element Zarzadca
budynek PKP S.A. Oddzial Dworce Kolejowe
dworca PKP S.A. Odzial Gospodarowania Nleruchomosciami
obszar tor6w PKP Polskie Linie Kolejowe
teren peronéw PKP Polskie Linie Kolejowe
tereny PKP S.A. Oddzial Dworce Kolejowe
przydworcowe PKP S.A. Odzial Gospodarowania Nieruchomosciami
Najemca/dzierzawca
kasy biletowe Przewoznicy (m.in. PKP Intercity, Przewozy Regionalne)
biletomaty PKP Informatyka
zegary Telekomunikacja Kolejowa
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informacja Przewoznicy (m.in. PKP Intercity, Przewozy Regionalne)
megafonowa
informatory Telekomunikacja Kolejowa

Zrédto: Opracowanie wlasne.

Tak duze zréznicowanie czesto niezaleznych i réwnoprawnych zarzadcéw oraz
brak podmiotu pelnigcego nadrzedna role, mogacego nakazywacd, kontrolowac
i egzekwowaé pewne zachowania poszczegélnym zarzadca infrastruktury moze
skutkowaé brakiem koordynacji w dzialaniach oraz powstawaniem probleméw
zwigzanych ze sprawng obstugg podréznego.

Obecnie trwaja prace nad zmiang przedstawionego sposobu zarzadzania
nieruchomoéciami dworcowymi na rzecz zarzadzania zintegrowanego, gdzie
odpowiedzialnym za funkcjonowanie dworca bedzie jeden zarzadca sprawujacy
bezposrednia kontrole nad wszystkimi elementami nieruchomosci oraz
wszystkimi dziedzinami jego funkcjonowania.

5. Podsumowanie i wnioski

Ewolucja sytemu zarzadzania nieruchomosciami dworcowymi w Polsce
stanowi proces ciagly, szczegdlnego znaczenia i rozpedu nadala mu ustawa
o komergjalizacji, restrukturyzacji i prywatyzacji przedsigebiorstwa paristwowego
»Polskie Koleje Paristwowe” z dnia 8 wrzesnia 2000 r. oraz powolanie do zycia
Oddzialu Dworce Kolejowe w maju 2005 r.

Z chwila powstania Oddziatu rozpoczeto proces majacy na celu opracowanie
zasad skutecznego i racjonalnego zarzadzania nieruchomo$ciami dworcowymi.
Obecna posta¢ zasobu jest skutkiem 5 lat funkcjonowania Oddziatu i nie osiggneta
formy docelowej, o czym najlepiej $wiadcza nadal prowadzone prace w ramach
Spotki PKP S.A. nad optymalizacja sposobu zarzadzania dworcami w Polsce.

6. Literatura

Ustawa z dnia 8 wrzeénia 2000 r. o komercjalizacji, restrukturyzacji i prywatyzacji
przedsiebiorstwa panistwowego "Polskie Koleje Paristwowe"( Dz. U. 2000 nr 84
poz. 948)
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THE RESOURCE OF RAILWAY STATION
PROPERTIES BELONGING TO THE PKP SA’S
RAILWAY STATION BRANCH
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Abstract

Polish State Railways has been commercialized under the Act on
commercialization, restructuration and privatization of state enterprise "Polish
State Railways" dated 8 September 2000, creating PKP SA- sole shareholder
company of the State Treasury. The result of the commercialization of the railway
station properties, which have been entirely managed by the PKP so far, was,
among others, their categorization according to the number of passengers and
generated income. In order to manage the properties PKP created Railway Station
Branch, which managed 83 railway stations, considered as the strategic ones for the
development of the PKP in Poland, and 12 Property Management Departments
that managed the rest of the railway stations according to their territorial scope.

The following paper presents the analysis of the current situation and resource
structure of railways station properties on the example of PKP SA’s Railway
Station Branch in Gdarsk, which area of operation covers the administrative
boundaries of the Polish State.
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DOKUMENTY STRATEGICZNE I PLANISTYCZNE
W GOSPODAROWANIU PRZESTRZENIA
WROCLEAWIA

Marian Kowalczyk
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Dolnoslgska Szkota Wyzsza we Wroctawiu
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Stowa kluczowe: gospodarka nieruchomosciami, planowanie przestrzenne,
inwestycje celu publicznego

Streszczenie

Publikacja jest analiza dokumentéw strategicznych i planistycznych Wroctawia
z uwzglednieniem ich spéjnosci i hierarchicznoséci (kraj, wojewédztwo, gmina).
Wynik analizy potwierdza wspéizaleznos¢ i integracje planowania przestrzennego
i gospodarczego. Koricowa czes¢ opracowania obrazuje sprzedaz nieruchomosci
komunalnych oraz gléwne inwestycje realizowane we Wroctawiu w 2010 roku.

1. Wprowadzenie

Gospodarka nieruchomosciami to caloksztalt problematyki dziatari majacych na
celu wypracowanie optymalnych zasad i procedur gospodarowania i zarzadzania
nieruchomosciami, potozonymi w granicach administracyjnych miast i osiedli oraz
podlegajacych procesom urbanizacji. Jest §cisle powigzana z planowaniem
przestrzennym, planowaniem spoteczno-gospodarczym i polityka gospodarcza
prowadzona przez jednostki samorzadéw terytorialnych (ZROBEK i in. 2008).

Istotnym zagadnieniem w gospodarce nieruchomos$ciami jest stworzenie
warunkoéw sprzyjajacych realizacji celéw polityki przestrzennej na obszarze gminy
(zadania wlasne wedlug ustawy o samorzadzie gminnym), w szczegélnosci zas
celéw publicznych o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym (zdefiniowanych
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami). Zgodnie z przepisami obowiazujacej
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 r. ksztaltuje sie
samodzielno$¢ planistyczna gmin w zakresie celéw lokalnych. Administracji
rzadowej pozostawiono ksztaltowanie polityki przestrzennej panstwa oraz
koordynacje programéw dla realizacji celéw publicznych o znaczeniu
ponadlokalnym. Stwarza to podwaliny pod zasade spdjnosci sytemu planowania
przestrzennego, w ktérym kazdy szczebel ma okreslong funkcje (NIEWIADOMSKI
2003).

Celem publikacji jest analiza dokumentéw strategicznych i planistycznych
opracowanych dla obszaru Wroctawia z uwzglednieniem ich spdjnosci
i hierarchicznosci (kraj, wojewoddztwo, gmina).
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2. Dokumenty strategiczne i planistyczne
2.1. Koncepcja Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030 (KPZK 2030)

Projekt KPZK 2030 zostal zaakceptowany przez Kierownictwo Ministerstwa
Rozwoju Regionalnego w dniu 18 maja 2010 r. Po przyjeciu przez Rade Ministréw
bedzie najwazniejszym krajowym dokumentem strategicznym dotyczacym
planowania przestrzennego, dokumentem stanowigcym podstawe krajowej
polityki przestrzennej, wykorzystywanym m.in. przy opracowywaniu planéw
przestrzennego zagospodarowania wojewoddztw. Projekt KPZK 2030 zastapi
analogiczny dokument z 2000 roku, posiada szerszy od niego zakres i wiele cech
strategii ogélnorozwojowe;j.

Jedna z zalet omawianego dokumentu jest zdefiniowanie podstawowych poje¢
z zakresu zagospodarowania i polityki przestrzennej. Sa nimi: zagospodarowanie
przestrzenne kraju, polityka przestrzenna panstwa, instrumenty realizacji polityki
przestrzennej. Wyodrebniono w nim zasiegi (obszary) planowania przestrzennego:

1) planowanie wielkoprzestrzenne (koncepcja przestrzennego zagospoda-
rowania kraju, plany zagospodarowania przestrzennego wojewodztw),

2) planowanie lokalne (plany miejscowego zagospodarowania przestrzennego,
wynikajace ze studiéw uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gmin),

3) planowanie funkcjonalne (plany zagospodarowania dla zidentyfikowanych
obszaréw funkcjonalnych, m.in. dla obszaréw metropolitalnych).

Ponadto okreslono instrumenty prawne (w tym m.in. procedure oceny
oddziatywania na $rodowisko OOS), instrumenty instytucjonalne i instrumenty
o charakterze inwestycyjnym.

KPZK 2030 proponuje nowe rozwigzania w systemie prawnym
iinstytucjonalnym, 1gczy rézne szczeble planowania w hierarchiczny uklad
ukierunkowany na realizacje zadann celu publicznego, nadaje polityce
przestrzennej europejski charakter polityki sluzacej koordynacji polityk
sektorowych. Gléwne zadanie okreslone w KPZK 2030 to przyspieszenie rozwoju
i modernizacji Polski w ciggu najblizszych kilkunastu lat.

W rozdziale V-tym koncepcji okreslono 6 celéw polityki przestrzennego
zagospodarowania kraju. Cel 6-ty dotyczy przywrécenia i utrwalenia tadu
przestrzennego (str. 125-138). Stwierdzono, ze brak fadu przestrzennego wynika
m.in. z niskiej jakosci systemu planowania przestrzennego oraz zasad, ktére w jego
ramach obowigzujg. System jest nieefektywny i nie stuzy koordynacji dziatan
rozwojowych w odniesieniu do przestrzeni. Stopient pokrycia miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego w Polsce jest wyjatkowo niski
i nieadekwatny do potrzeb i funkcji przestrzeni. W KPZP 2030 zapisano, ze udziat
powierzchni gmin objetej planami miejscowymi wyniést w 2007 r. 24,2%.

Dla przywroécenia i utrwalenia tadu przestrzennego KPZK 2030 wskazuje:

1) wprowadzenie hierarchicznosci planowania przestrzennego,

2) wlaczenie krajowego planowania w system europejski,
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3) wprowadzenie obowigzku przygotowywania strategii i planéw
zagospodarowania dla obszaréw funkcjonalnych (m.in. metropolitalnych),
) integracje planowania w strefie morza i ladu,
) zmiany stuzace podniesieniu efektywnosci systemu planowania,
) zwiekszenie powierzchni pokrytych planami miejscowymi,
) instytucjonalne wzmocnienie planowania przestrzennego,
) systemowa koordynacje dzialann rozwojowych na kazdym poziomie
planowania,
9) wlaczenie partneréw w system planowania,
10) efektywniejsze wykorzystanie przestrzeni zurbanizowanej - ograniczenie
niekontrolowanej suburbanizacji i rozpraszania si¢ zabudowy wiejskiej,
11)budowe systemu monitorowania i oceny.
Do roku 2015 zostanie zbudowany krajowy system monitorowania
procesow przestrzennych i oceny realizacji polityki przestrzennej
i regionalnej.

2.2. Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa dolnoslaskiego (2002)

W obowigzujagcym od 2002 roku planie w gléwnych celach strategicznych
rozwoju przestrzennego wojewodztwa dolnoslaskiego umieszczono m.in.:

1) ksztaltowanie konkurencyjnosci wojewoédztwa poprzez tworzenie i rozwdj

systemu obszaréw aktywizacji spolecznej i gospodarczej,

2) udostepnienie dziedzictwa kulturowego dla celéw turystycznych i kulturo-

tworczych,

3) ekorozwdji ochrona wartosci przyrodniczych.

Dla ukierunkowania polityki przestrzennej wojewddztwo dolnoslaskie
podzielono na podregiony; podregion Wroclaw obejmujacy powiat grodzki
Wroctaw, podregion wroctawski obejmujacy 6 powiatéw (milicki, olednicki,
ofawski, Sredzki, trzebnicki i wroctawski), podregion legnicki oraz podregion
jeleniogérsko-walbrzyski. Podregion Wroclaw zakwalifikowano jako osrodek
wielofunkcyjny o funkcji metropolitalnej. Zalozono dalszy rozwéj funkeji
metropolitalnych Wroclawia jako: a) oérodka administracji rzadowej
i samorzadowej, b) centrum finansowo-bankowego, c¢) centrum informacji
gospodarczej, d) centrum innowacji technologicznej, e) centrum wystawowo-
targowego, f) osrodka konferencyjno-szkoleniowego, g) centrum handlu
hurtowego i gield towarowych, h) osrodka nauki, szkolnictwa wyzszego, kultury
narodowej, i) centrum ustug multimodalnych.

W okresie od stycznia 2009 r. do marca 2010 r. Wojewodzkie Biuro
Urbanistyczne ~ we  Wroclawiu  opracowalo  Projekt  zmiany  planu
zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa dolnoslaskiego wraz z prognoza
oddzialywania na srodowisko. Dokumenty te w okresie maj-grudzieri 2010 r. byty
opiniowane i uzgadniane z wlasciwymi organami i instytucjami oraz zostaly
upublicznione.
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W projekcie zmiany planu, majacej charakter jego glebokiej aktualizacji,
znalazly sie zestawienia inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.
Zadania rzadowe ustalone w dokumentach przyjetych przez Sejm RP, Rade
Ministréw, wlasciwego ministra lub sejmik wojewddztwa zostaly ujete
w programach rzadowych n/w, a mianowicie w:

1) Programie Operacyjnym Infrastruktura i Srodowisko,

) Programie Operacyjnym Innowacyjna Gospodarka,

) Programie Budowy Drég Krajowych na lata 2008-2012,

) Master Planie dla Transportu Kolejowego w Polsce do 2030 r.,

) Dokumencie pt. Przygotowanie i wykonanie przedsiewzie¢ Euro 2012,
) Programie dla Odry,

7) Krajowym Programie Oczyszczania Sciekéw Komunalnych.

Zadania wojew6dzkie umieszczone w projekcie zmiany planu wynikaja z:

1) Regionalnego Programu Operacyjnego dla Wojewddztwa Dolnoslaskiego na

lata 2007-2013,
2) Wieloletniego Programu Inwestycyjnego dla Wojewddztwa Dolnoslaskiego
na lata 2007-2013.

Bardzo aktualna trescig charakteryzuje sie w I-szej czesci projektu podrozdziat
5.2. ,Charakterystyka gléwnych obszaréw problemowych” a w nim opis
wroclawskiego obszaru funkcjonalnego. Jest to specyficzny subregion o cechach
bardzo intensywnie rozwijajacego sie obszaru metropolitalnego. Gléwnym
osrodkiem obszaru jest Wroctaw, w ktérym zamieszkuje 27% mieszkaricow
Dolnego Slaska i pracuje okoto 31% ogétu pracujacych w wojewoédztwie.

2.3. Strategia ,,Wroclaw w perspektywie 2020 plus” (2006)

A U1 & W IN

Rada Miejska Wroctawia uchwala z dnia 6 lipca 2006 r. przyjela strategie
rozwoju Wroclawia, ktéra zastapita poprzednia strategie z 1998 r. Obecna strategia
koncentruje sie na opisaniu pozgdanych zmian cywilizacyjnych poprzez
wskazanie kierunkéw, w ktérych Wroctaw powinien sig¢ zmieniac.

Druga czes¢ strategii przedstawia specyficzne walory mogace sprzyjaé
transformacji Wroclawia w coraz bardziej atrakcyjne miasto. Walory te
sformutowano w takich tematach (hastach) jak: usytuowanie (administracyjne,
geograficzne, komunikacyjne, symboliczne), geniusz loci (aura, otwartos¢,
innowacyjno$¢é, = duchowo$é),  gospodarka  (atrakcyjnoé¢  inwestycyjna,
dywersyfikacja, miejsca pracy, wektory rozwoju), infrastruktura (miejska,
komunikacyjna, komunikacja publiczna, mieszkania, sieci transportowe),
kompetencje (akademickie, biznesowe, kooperacyjne, opiekuricze, promocyjne,
samorzadowe), kultura (dziedzictwo, wspdlczesnosé, codziennosé).

Czes¢ trzecia strategii rozwija hasto misji miasta: Wroclaw miastem spotkania -
miastem, ktore jednoczy. Zasadnicze wskazania strategii ujmuja kierunki rozwoju
miasta z czterech perspektyw: ludzi, wspodlnot, przestrzeni i samorzadu.
W opisanych  przestrzeniach  (mieszkaniowej,  publicznej,  gospodarczej,
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rekreacyjnej, informacyjnej i komunikacyjnej), wypelnionych bytami tworzacymi
materialng substancje Wroctawia, realizowane sa podstawowe funkcje miasta.

Koricowa cze$¢ poswiecona jest realizacji i monitorowaniu strategii réwniez
w celu jej niezbednej lub koniecznej modyfikacji w przysztosci.

2.4. Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
Wroclawia (tekst jednolity z 2010 r.)

Studium jako dokument okreslajacy polityke przestrzenng miasta, po raz
pierwszy przyjete przez Rade Miejska w styczniu 1998 r. byto zmieniane w 2001 r.,
w 2006 r. oraz w 2010 1.

Cztery najwazniejsze cele polityki przestrzennej Wroclawia to:

1) zdecydowana poprawa struktury miasta, w tym: podniesienie poziomu fadu
przestrzennego, zwiekszenie waloréw  wizerunku i  sprawnosci
funkcjonowania miasta oraz wzmocnienie jego powiazan z regionem,
krajem i Europa.

2) tworzenie w mieécie wielu atrakcyjnych i zréznicowanych mozliwosci dla
rozwoju gospodarczego i dla zycia na wysokim poziomie jakosci.

3) ochrona, wzmocnienie i wzbogacenie $rodowiska przyrodniczego
i kulturowego miasta.

4) wykreowanie calosciowych, w pelni skoniczonych komplekséw
urbanistycznych o wysokiej jakosci.

W studium okreélono, Ze cel pierwszy i trzeci osiggngé mozna gtéwnie przez
regulacje przestrzenne i inwestycje publiczne, cel drugi gtéwnie poprzez
przygotowanie terenéw, promocje i wspétprace sektora publicznego z prywatnym.

Realizacja celu trzeciego wynika z obowiazku ochrony s$rodowiska
przyrodniczego i kulturowego w miescie, z woli powiekszenia jego zasoboéw oraz
z potrzeby zharmonizowania rozwoju miasta z natura tych zasobéw. Cel czwarty
wiaze sie z potrzeba doprowadzenia miasta do stanu wypelnienia i kompletnosci
jego tkanki urbanistycznej.

Studium wskazuje na osiem funkcji Wroctawia, ktére majg by¢ wspierane przez
miejska polityke przestrzenng. W szczegdlnosci dotyczy to kreowania
zréznicowanych ofert dla prowadzacych dzialalno$¢ gospodarcza i dla
deweloperow.

Czes¢ graficzng studium zawarto na 18 rysunkach. Najistotniejsza tres¢ w
aspekcie gospodarki nieruchomosciami na obszarze Wroclawia zawiera rysunek
pt. Przeznaczenie i zagospodarowanie terendw. Inne rysunki dotycza: kompozycji
przestrzennej, dziedzictwa kulturowego, srodowiska przyrodniczego, struktury
pasmowej  Wroclawia,  struktury  funkcjonalno-przestrzennej,  systemu
transportowego, transportu publicznego, systemu tras rowerowych, ochrony i
ksztaltowania $rodowiska, ochrony dziedzictwa kulturowego, zagadnieri
realizacyjnych, obszaréw wymagajacych rehabilitacji oraz infrastruktury
technicznej  (kanalizacji, wodociagéw, cieplownictwa, elektroenergetyki,
gazownictwa). Na rysunku nr 12 Kierunki polityki przestrzennej - zagadnienia
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realizacyjne naniesiono granice obszaréw objetych 254 miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego (stan w dniu 31 marca 2010 r.)

W studium nie wyznaczono obszaréw wymagajacych scalenn i podziatéw
nieruchomosci. Dopuszczono stopniowe przeznaczanie wszystkich terenéw
w mieScie na cele nierolnicze i nielesne (przy zachowaniu dotychczasowego
zadrzewienia i innych form zieleni) jedynie poprzez sporzadzanie planéw
miejscowych. Na rysunku nr 12 przedstawiono obszary, na ktérych beda
rozmieszczone inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym (zgodnie
z Planem zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa dolnoslaskiego)
ioznaczeniu lokalnym. W studium uwzgledniono ustalenia zawarte w strategii
rozwoju Wroctaw w perspektywie 2020 plus oraz Strategii Rozwoju Wojewoddztwa
Dolnoélaskiego.

2.5. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego dla obszaru Wroclawia

Wroctaw jest miastem na prawach powiatu. Zajmuje powierzchnie 29300 ha,
mieszka w nim 632 tysiecy ludzi. Jest miastem o charakterze metropolitalnym.
Charakter ten jest pochodna takich kilku funkcji jak funkcja gospodarcza,
transportowa, turystyczna, kulturalna i naukowa (NOWAK 2010).

Polityka przestrzenna zapisana w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego przeklada sie na prawo lokalizacji nowych
inwestycji poprzez opracowanie i uchwalenie miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. Stopien i tempo pokrywania obszaru miasta
miejscowymi planami jest wskaznikiem dbatosci jego wladz administracyjnych
o rozw0] inwestycji w mieScie.

W publikacji ,Polityka przestrzenna w polskich obszarach metropolitalnych”
(NowAK 2010) dokonano oceny m.in. polityki przestrzennej w grupie metropolii
lepiej rozwinietych (Gdansk, Poznan, Krakéw i Wroctaw). W analizowanych latach
2005 - 2007 Wroctaw wypad! najkorzystniej, wyprzedzajac zdecydowanie Gdarsk.
Udzial procentowy powierzchni objetej nowymi planami miejscowymi
w powierzchni ogétem we Wroclawiu wyniést: w 2005 r. 12,6%, w 2006 r. 21,0%,
w 2007 r. 23,2%. Dla Gdarnska wielkosci te wynosza odpowiednio: 4,5, 5,5 oraz
13,5%.

W kolejnych latach dla obszaru Wroctawia opracowano duza ilos¢ plandéw.
Procentowe pokrycie obszaru Wroctawia planami miejscowymi (uchwalonymi
i bedacymi w opracowaniu) w latach 2008-2010 charakteryzuje tabela 1.

Tabela 1
Udzial powierzchni objetej planami miejscowymi w powierzchni Wroctawia w [%]
plany - na koniec roku 2008 2009 2010
- uchwalone 38,6% 42,7% 45,7 %
- w opracowaniu 20,0% 18,5% 16,7%

Zrédlo: opracowanie wlasne wg danych Biura Rozwoju Wroctawia.
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Na koniec 2010 r. we Wroctawiu byto 275 uchwalonych planéw obejmujacych
powierzchnie 13385 ha (Srednio na jeden plan przypada 49 ha), w opracowaniu
bylo 76 planéw dla powierzchni 4885 ha (Srednio jeden plan obejmuje 64 ha).

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego udostepniane sa na stronie
internetowej Wroctawia (www.wroclaw.pl). Wyszukiwanie informacji odbywa sie
poprzez 5 kryteriéw: a) nazwe ulicy i nr adresowy, b) nazwe planu, c) numer
uchwatly Rady Miejskiej, d) nazwe obrebu, numer arkusza mapy i nr dziatki, e) nr
planu. Tym sposobem mozna uzyskaé¢ informacje o planach uchwalonych
i bowiazujacych oraz o planach uchwalonych a jeszcze nieobowiazujacych.

3. Efekty gospodarowania zasobem nieruchomosci komunalnych Wroctawia
3.1. Sprzedaz nieruchomosci komunalnych w 2010 roku

Urzad Miejski Wroctawia przeprowadzit w 2010 r. 380 przetargéw na
nieruchomoéci komunalne na kwote ca 290 miln zlotych. Sprzedano 170
nieruchomoéci gruntowych i 90 nieruchomosci lokalowych, w tym 125 dzialek pod
zabudowe jednorodzinng przewaznie w zachodniej czesci miasta (na Ztotnikach,
Oporowie, Maslicach i w Lesnicy). Na Maslicach i Stablowicach sprzedano dziatki
deweloperom pod wigksze zespoly mieszkaniowe (DANEK R. 2010). Sprzedaz
znacznej ilosci gruntéw byla mozliwa dzieki uchwaleniu duzej iloéci planéw
miejscowych, wyznaczajacych przeznaczenie terenéw pod rézne funkcje.

W rejonie ul. Legnickiej sprzedano teren tzw. Wzgérza Mikolajskiego
o powierzchni 7,30 ha za kwote 38 miIn zl (ca 520 zt/m?) z przeznaczeniem dla
réznych funkcji (biura, ustugi, aktywnosé gospodarcza, hotel, szkola, szpital).
W rejonie Wzgérza Mikolajskiego, placu Strzegomskiego, ulic Legnickiej,
Strzegomskiej i Robotniczej tworzy sie niemal samoistnie wroctawska dzielnica
biurowa. Jest to rejon blisko oddalony od centrum miasta (ca 2 km na zachéd od
Rynku), o dobrym dostepie komunikacyjnym do budujacej sie Autostradowej
Obwodnicy Wroctawia i do Portu Lotniczego ,,Copernicus” na Strachowicach.

Urzad Miejski na rok 2011 przewiduje oferty sprzedazy gruntéw pod hotele
i biurowce na trasie z lotniska do centrum miasta. Najatrakcyjniejsze oferty beda
dotyczyly sprzedazy dziatki pod budowe hotelu przy ul. Modrzejewskiej (miedzy
Opera a budujacym sie Narodowym Forum Muzyki), dziatki pod aktywnosé
gospodarcza przy skrzyzowaniu ul. Pulaskiego z wul. Traugutta, terenéw
w centrum przy pl. Spotecznym (rézne funkcje centrotworcze) oraz dziatki o pow.
ponad 2 ha pod dzialalnos¢ ustugowa na Tarnogaju (potudnie Wroctawia). Dla
deweloperéw ciekawymi ofertami moga by¢ sprzedaze kamienic w centrum
Wroclawia (przy ul. Wiodkowica, RzeZniczej i Laziennej, przy pl. Solnym) oraz
wielu dziatek pod zabudowy plombowe (DANEK R. 2010).

Dzieki uchwaleniu nowych planéw miejscowych mozliwa bedzie sprzedaz
gruntéw na Maslicach, Stablowicach, Zlotnikach, Marszowicach i w Leénicy (na
zachodzie Wroclawia). Atrakcyjnoé¢ tych terenéw zwiagzana jest z budowa na
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Maslicach stadionu na EURO 2012 i towarzyszacej infrastrukturze (drogi,
polaczenia tramwajowe i kolejowe z centrum miasta).

Przygotowywane oferty Urzad Miejski publikuje na swojej stronie internetowej
(w gieldzie nieruchomosci) rowniez w wersji angielskiej i niemieckiej. Informacje
dotycza 3 etapéw prac nad ofertami: a) przygotowanie pod wzgledem formalno-
prawnym, b) wykaz z opisem nieruchomosci, przeznaczeniem w miejscowym
planie i ceng ofertowa, c) ogloszenie o przetargu.

3.2. Gléwne inwestycje realizowane we Wroclawiu w 2010 roku

W dniu 8 grudnia 2010 r. Gazeta Wyborcza opublikowata dodatek
(fotoreportaz) pt. ,Najwieksze inwestycje Wroctawia w obiektywie fotoreporteré6w
~Gazety” (MACIOROWSKI M. red. 2010). Ponizej krétka ich charakterystyka.

Tabela 2

Najwieksze inwestycje Wroctawia w 2010 roku

Opis inwestycji

Autostradowa Obwodnica Wroclawia. Laczy na zachodzie miasta
autostra-de A4 z drogami do Poznania i Warszawy, dtugosci 35,4 km, koszt
ponad 4 mld zl, z najwyzszym w Polsce 122 m mostem jednopylonowym w
Redzinie.

Stadion na Euro 2012. Wysokos¢ 37 m, pow. 38 tys m?, 42,8 tys. miejsc,
wielopoziomowy garaz na 2,5 tys. samochodéw. Koszt ca 1 mld zi.

Obwodnica wschodnia Wroclawia (Bielany-Lany-Dlugoteka). Droga
wojewddzka o diugosci 30 km. Budowa etapowa. Koszt ponad 600 miIn zi.

Obwodnica sr6dmiejska Wroclawia (calos¢ 25 km). Odcinek péinocny od
Mostu Milenijnego do wylotu na Poznari (4 km). Koszt 257 mln zl.

Nowy terminal Portu Lotniczego im. Mikolaja Kopernika. Kubatura 330
tys. m? (3 kondygnac.) 1,5 tys. miejsc parkingowych. Koszt ponad 600 mIn
z1.

Narodowe Forum Muzyki. Nowoczesna sala koncertowa przy pl. Wolnosci
na 1,8 tys. miejsc z obiektami towarzyszacymi dla najwazniejszych
instytucji muzycznych Wroctawia. Budowla o wys. 30 m, powierzchni
catkowitej 48 tys m? i kubaturze 257 tys m3. Koszt 295 mln zi.

Sky Tower. Najwyzszy budynek Wroclawia (212 m). Pow. biurowa 22 tys.
m?, pow. handlowa 24 tys. m?, 236 apartamentéw.

Zrédto: MACIOROWSKI M. 2010. Jak zmienia sie Wroctaw. GW 8.XI1.2010.
5. Podsumowanie

Poprzez analize dokumentéw strategicznych i dokumentéw planowania
przestrzennego wuzna¢ nalezy, ze w uaktualnionym w 2010 r. studium
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uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroclawia
uwzgledniono zapisy umieszczone w planie zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa  dolnoslaskiego (zapisy celéw publicznych o znaczeniu
ponadlokalnym). Zapisy te powinny trafi¢ do planéw miejscowych. Tym samym
uszanowano zasade spéjnoéci sytemu planowania przestrzennego, mocno
akcentowana w publikacji ,Planowanie przestrzenne - zarys systemu”
(NIEWIADOMSKI 2003, s. 41).

Trzystopniowy system planowania przestrzennego w Polsce (na szczeblu
krajowym, wojewédzkim i gminnym) wydaje sie by¢ hierarchiczny, niektérzy
dyskutanci zauwazaja jednak w nim luki i niekonsekwencje. W dlugo
dyskutowanym projekcie Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030
(zaakceptowanym w maju 2010 r. przez Ministerstwo Rozwoju Regionalnego)
umieszczono kilkanaécie zadann dla przywrécenia 1 utrwalenia ladu
przestrzennego w  Polsce. Pierwsze zadanie dotyczy wprowadzenia
(przywroécenia) hierarchicznosci planéw przestrzennych.

Zasada  hierarchicznoéci  powinna  dotyczy¢  skorelowania  oraz
podporzadkowania planéw miejscowych planom wojewdédzkim i krajowym.
Analizujac dokumenty planistyczne Wroclawia nie zauwaza sie, aby opisana
zasada hierarchicznosci planéw zostala naruszona. Tres¢ opisanych dokumentéw
planistycznych i strategicznych $wiadczy o ich wspélzaleznodci i integracji
planowania przestrzennego z planowaniem gospodarczym.

We Wroclawiu istnieje sprawny system planowania przestrzennego
(KOWALCZYK 2004). Swiadcza o tym statystki pokrycia planami miejscowymi. Na
koniec 2010 r. 47% powierzchni Wroctawia mialo obowiazujace plany, dla 17%
jego powierzchni plany sa opracowywane. Srednio jeden opracowany plan
obejmuje obszar ca 49 ha. Nie wida¢ tu niekorzystnego i krytykowanego
»rozdrobnienia” planistycznego.

Duza cze$¢ obszaru Wroclawia objeta planami miejscowymi sprzyja
gospodarce nieruchomosciami. Swiadcza o tym skondensowane informacje
o sprzedazy nieruchomosci komunalnych Wroctawia w 2010 r. oraz o bogatej
ofercie sprzedazy nieruchomosci na 2011 r., zawarte w rozdziale 3.1.

We Wroclawiu istnieje dobry klimat inwestycyjny. Swiadczy o tym m.in. wykaz
gléownych inwestycji prowadzonych we Wroctawiu w 2010 r. (rozdziat 3.2). W
kadencji samorzadowej w latach 2007-2009 Wroctaw zostal uznany liderem
inwestycji w Polsce (artykut w ,Rzeczpospolitej” z dnia 18 listopada 2010 r.).
Wroclaw na inwestycje w latach 2007-2009 wydat 3,02 mld ztotych (w przeliczeniu
na jednego mieszkarica wynosi to 4,8 tys. zlotych).

Przeprowadzone badania dotyczace mozliwosci zwiekszenia atrakcyjnosci
inwestycyjnej dowiodly, ze Wroclaw cieszy sie juz dobrym klimatem
inwestycyjnym. Jako czwarte, co do wielkosci, miasto w Polsce charakteryzuje sie
wielofunkcyjna struktura gospodarcza, uznawane jest za najbardziej zielone
miasto w Polsce, jest preznym osrodkiem kultury i edukacji, osrodkiem imprez
wystawienniczych i targowych, jest waznym wezlem komunikacyjnym. Poziom
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bezposrednich inwestycji zagranicznych w latach 1998-2005 wyniést 3,5 mld USD.
Mozna wiec uznaé, ze w ostatnich latach wypromowana zostata marka Wroctawia
(EADYsz 1. £ADYSZ ]. 2009).
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Abstract

The publication is to analyse Wroclaw’s strategic and planning documents in
view of their coherence and hierarchy (country, province, municipality). The result
of the analysis confirms interdependence and integration of urban as well as
economic planning. The final part of the study shows the sales of public housing
and major investments implemented in Wroclaw in 2010.
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GOSPODARKA GRUNTAMI GMIN W KONTEKSCIE
ROZWOJU LOKALNEGO NA PRZYKEADZIE
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Stowa kluczowe: gospodarka gruntami gmin, rozwoj lokalny
Streszczenie

Rozw6j gminy nalezy do kategorii rozwoju lokalnego. Jest to proces
dokonujacy sie na terytorium lokalnym, bedacy wynikiem wspétdziatania ogoétu
podmiotéw funkcjonujacych i gospodarujacych na okreslonym obszarze. Wtadze
gminy, jako organy odpowiedzialne za ustalanie i wdrazanie polityki rozwoju
lokalnego, w swoich dzialaniach daza do skoordynowania aktywnosci
podmiotéw, tak by w mozliwie najwiekszym stopniu stuzyta ona interesom
spolecznosci lokalnej oraz pobudzaja inicjatywy prywatne. Obszarem,
stanowigcym istotny element prowadzonej polityki rozwoju lokalnego, jest
gospodarka nieruchomo$ciami, w tym gospodarowanie zasobami gruntéw
gminnych. Wlasciwie prowadzona moze stanowi¢ narzedzie stymulowania
rozwoju spoleczno-gospodarczego, sprzyja¢ decyzjom podejmowanym przez
podmioty prywatne i przyczynia¢ sie do poprawy sytuacji finansowej gmin
w diugim okresie czasu. W artykule przeprowadzona zostala analiza
gospodarowania zasobami gruntéw gmin wojewédztwa matopolskiego pod katem
wspierania proceséw rozwoju lokalnego.

1. Wprowadzenie

Rozw¢j obszaréw lokalnych jest zagadnieniem, na ktérym koncentruje sie
uwaga zaréwno autoréw publikacji naukowych, jak i przedstawicieli wladz
samorzadowych i pafistwowych. Problem rozwoju jest obecny takze w polityce
Unii Europejskiej, czego wyrazem sa programy wspierania przedsiewzieé
rozwojowych, szczegélnie dla terenéw zapoéznionych i niedoinwestowanych.
Wiekszos¢ przedsiewzie¢ rozwojowych, bez wzgledu na zZrédlo pochodzenia
srodkéw na ich sfinansowanie, wymaga aktywnego zaangazowania wladz
lokalnych oraz odpowiedniego zaplecza materialnego - przede wszystkim
w postaci odpowiednich zasobéw gruntowych, stanowigcych warunek progowy
planowania i realizacji projektéw rozwojowych. Zapewnienie przestrzeni dla
przedsiewzie¢ inwestycyjnych i innych dzialann prorozwojowych moze zostaé
zrealizowane na wiele sposobéw, z czego wiekszos¢ zawiera sie w obszarze
polityki gospodarowania gruntami gmin.
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Celem niniejszego artykulu jest przeprowadzenie analizy gospodarki gruntami
gmin prowadzonej na terenie wojewddztwa malopolskiego i dokonanie jej
krytycznej oceny pod wzgledem ukierunkowania na wspieranie rozwoju
lokalnego. Zaprezentowane wyniki badari pochodza z badari wilasnych autora
zrealizowanych dla celéw pracy doktorskiej (MALKOWSKA 2010) i opieraja sie na
dostepnych danych ze zrédel statystyki publicznej GUS oraz informacjach
zebranych za posérednictwem przeprowadzonych w gminach ankiet. Ankietg
objeto 50% gmin wojewddztwa matopolskiego.

2. Rozwdj gminy w koncepcji rozwoju lokalnego

Pojecie ,rozwoju lokalnego” jest kategoria zlozona i niejednoznaczna.
W. Krajewski charakteryzuje ,rozwéj” jako ,pewien cigg zmian ukierunkowanych
i nieodwracalnych ~ dokonujgcych ~ sie  w  strukturze  obiektow  zloZonych,
tj. systemow” (KRAJEWSKI 1977). Sklada sie on z faz, stadiéw i etapéw, ktoére
zachodza w dlugim okresie czasu. Kierunek zmian jest zawsze okreslony,
azmiany te moga dotyczy¢ zaréwno aspektu iloSciowego, jak ijakosciowego
okreslonych cech obiektu (SZYMLA 2000). W tym kontekscie ,rozwdéj lokalny”
bedzie oznaczal caloksztalt wieloaspektowych zmian o charakterze ilociowym
ijakosciowym wywierajacych korzystny wpltyw na strukture gospodarki i poziom
zycia spotecznosci lokalnej. Jest to proces przebiegajacy w danym miejscu
w przestrzeni geograficznej zwanym ,terytorium lokalnym”. Pojecie ,terytorium
lokalnego” nie wskazuje wprost na jednostke przestrzenna do ktérej sie¢ odnosi.
Skala lokalna w warunkach obecnego podzialu terytorialnego Polski, jest
utozsamiana: w szerszym ujeciu z obszarem powiatéw i gmin (czyli sub-
i mikroregionéw), w wezszym - z obszarem gmin, co wynika z uznania jej za
podstawowaq jednostke podzialu administracyjnego kraju. Dla celéw niniejszego
artykulu ograniczono pojecie rozwoju lokalnego do obszaru gminy.

W rozwoju lokalnym czynnie uczestniczy zbiér wspélzaleznych podmiotéw
gospodarujacych na terenie danej gminy, takich jak: gospodarstwa domowe
i gospodarstwa rolne, podmioty gospodarcze, réznego rodzaju instytucje,
organizacje pozarzadowe oraz lokalne i regionalne wtadze samorzadowe. Rozw¢j
jest pochodna dziatart wszystkich wymienionych podmiotéw, ktére w oczywisty
sposob daza do osiggniecia réznych, czesto sprzecznych ze soba celéw. Rola wladz
gminy jest odpowiednie koordynowanie i wspieranie tych dziatan z korzyscia dla
lokalnego systemu spoleczno-gospodarczego.

Wiladze gminy realizuja cele rozwoju w ramach prowadzonej przez siebie
polityki rozwoju lokalnego. Jej wazna czescia sa decyzje i dzialania z zakresu
polityki gospodarowania gminnymi zasobami nieruchomosci.

3. Gospodarowanie zasobami gruntéw gminnych

Gospodarowanie gminnym zasobem nieruchomosci, polega przede wszystkim
na realizacji czynnosci przewidzianych w przepisach ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (u.g.n.) oraz innych, wiasciwych tej
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dziedzinie aktach prawnych. Patrzac na gospodarke nieruchomos$ciami gminy
szerzej, nie tylko przez pryzmat czynnosci wskazanych w ustawie, warto
w pierwszej kolejnosci postawi¢ pytanie o jej gtéwne cele. Literatura przedmiotu
wskazuje na dwa podejscia do gospodarowania nieruchomosciami publicznymi.
Pierwsze - tradycyjne - jako gléwny cel zaklada utrzymywanie wlasciwej
wielkosci zasobu nieruchomosci gminy dla dostarczenia débr i Swiadczenia ustug
publicznych po najmniejszych kosztach, przy uwzglednieniu wszystkich
mozliwych alternatywnych zastosowan. Drugie podejscie - nietradycyjne - stawia
przed gospodarka nieruchomos$ciami gminy dwa cele: wspieranie lokalnego
rozwoju  ekonomicznego oraz pozyskiwanie dochodéw  budzetowych
(KAGANOWA, NAYYAR-STONE 2000).

W  Polsce uregulowania prawne wyznaczajace kierunki wykorzystania
nieruchomosci z zasobéw gminnych zawarte zostaly w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami. Artykul 24 ust. 2 u.gn. formuluje cele wykorzystania
nieruchomosci gminnych, do ktérych zalicza:

— cele rozwojowe gmin,

— cele zorganizowanej dzialalnosci inwestycyjnej, w szczeg6lnosci realizacja
budownictwa mieszkaniowego i zwigzanych z nim potrzeb w zakresie
budowy urzadzen infrastruktury technicznej,

— inne cele publiczne.

Pojecie celéow rozwojowych gmin nie zostalo blizej skonkretyzowane. Mozna
wnioskowaé, ze w kategorii rozwoju mieszcza sie réznego typu przedsiewziecia
podejmowane przez podmioty prywatne i publiczne, stuzace realizacji strategii
rozwoju lokalnego. Aby jednak byly one mozliwe, gminy musza dysponowac
odpowiednimi, pod wzgledem ilosciowym i jako$ciowym, zasobami gruntéw
wlasnych, ktére moga by¢ przeznaczane na projekty rozwojowe.

4. Charakterystyka wojewoddztwa malopolskiego pod wzgledem struktury
gruntéow gminnych

Badanie, ktérego przedmiotem byla gospodarka nieruchomo$ciami gmin,
zostalo przeprowadzone w samorzadach gminnych wojewédztwa matopolskiego.
Szczegdélowymi celami analizy bylo: okreslenie potencjalu gruntowego gmin oraz
zbadanie sposobéw nabycia i kierunkéw rozdysponowania posiadanych
nieruchomosci, z punktu widzenia stymulowania proceséw rozwoju lokalnego.
Struktura gruntéw gminnych w wojewddztwie malopolskim zostala
scharakteryzowana za pomocg dwdéch zmienny (tabela 1):

- X1 - wudzial gruntéw tworzacych gminny zaséb nieruchomosci

w powierzchni gminy (wg stanu na 2007 r.), oraz
— Xz - udzial gruntéw przekazanych w uzytkowanie wieczyste w powierzchni
gruntéw skomunalizowanych (wg stanu na 2007 r.).
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Tabela 1

Charakterystyka zmiennych opisujacych gospodarke gruntami gmin
wojewo6dztwa malopolskiego w 2007 .

Miary statystyczne
Zmienne S i §¢ §¢ WSp-
Srednia wartoscé wartoscé . L. WSp.
. med. |zmiennosci ..
arytm. min. max. Vj asymetrii As
X1 0,03 0,00 0,15 0,02 1,02 1,90
X, 0,04 0,00 0,38 0,02 1,48 2,16

Zrédto: opracowanie wiasne.

Zmienna X; charakteryzuje potencjal zasobéw gruntowych samorzadu
terytorialnego, ktéry moze by¢ wykorzystywany do realizacji celow rozwojowych
gminy. Empiryczny zakres cechy obejmuje przedziat wartosci od 0 do 15% udzialu
gruntéw gminnych w powierzchni gminy. Najliczniejsza grupe stanowia te
jednostki samorzadowe, w ktérych udzial gruntéw komunalnych zamyka sie
w przedziale od 0 do 2% powierzchni gminy. Silna dodatnia asymetria pozwala
wnioskowaé o wystepowaniu obserwacji odstajacych, czyli nielicznych gmin,
w ktérych udzial gruntéw gminnych w powierzchni gminy wynosi ponad 13%.
Poziom wspélczynnika zmiennosci wskazuje na duze zréznicowanie gmin pod
wzgledem analizowanej cechy. Zmienna X, informuje o sposobie
zagospodarowania nieruchomosci gminnych, jednoczesnie wskazujac na charakter
polityki gminy w zakresie rozdysponowania gruntéw gminnych. Rozklad
zmiennej cechuje silna asymetria prawostronna. W gminach wojewédztwa
malopolskiego od 0 do 40% gruntéw skomunalizowanych zostalo oddanych
w uzytkowanie wieczyste. W przewazajacej wiekszosci gmin udzial gruntéw
w uzytkowaniu wieczystym wynosi do 4%.

Grupowanie gmin wojewédztw ze wzgledu na podobieristwo w zakresie
gospodarki gruntami przy wykorzystaniu metody k-8rednich pozwolilo
wyodrebni¢ cztery jednorodne skupienia (tabela 2).

Pierwsze skupienie mieéci gminy, w ktérych uzytkowanie wieczyste jest jedna
z podstawowych form zagospodarowania gruntéw skomunalizowanych. Wysoki
udzial gruntéw w uzytkowaniu wieczystym idzie w parze z niewielkim zasobem
gruntéw wiasnych w relacji do powierzchni gminy. W ramach drugiego skupienia
zgrupowane zostaly te gminy, w ktérych wystepuje duzy udzial gruntéw
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komunalnych w strukturze wilasnosciowej gruntéw. Przy czym niewielki odsetek
tych gruntéw zostato zagospodarowanych w formie uzytkowania wieczystego.

Tabela 2

Srednie wartosci zmiennych charakteryzujacych gospodarke gruntami w
poszczegodlnych skupieniach uzyskanych metoda k-érednich

Skupienia

Zmienna Nr1 | Nr2 | Nr3 | Nr4

X0 - Udzial gruntéw tworzacych gminny zaséb

. o . : ; ; 0,697 | 2,232 | 0,542 | 3,063
nieruchomosci w powierzchni gminy ogétem

Xa.Udzial gruntéw przekazanych w uzytkowanie
wieczyste w powierzchni gruntéw 3,071 | 0,401 | 0,359 | 4,851
skomunalizowanych

Zrddlo: opracowanie wiasne.

Skupienie trzecie - najliczniejsze - to przewazajaca grupa gmin wojewoddztwa
malopolskiego o najnizszym poziomie obu miernikéw. Ostatnie skupienie to 10
gmin o najwyzszej Sredniej wartosci zmiennej X; i Xo. Sg to przede wszystkim
najwieksze miasta, ktére z jednej strony posiadaja znaczacy zaséb gruntéw
gminnych, z drugiej strony, duzy wudzial gruntéw skomunalizowanych
wykorzystywany jest na zasadach uzytkowania wieczystego, co stanowi stabilne
zrédio dochodéw dla budzetéw gmin.

Przestrzenna prezentacja wynikéw grupowania na mapie wojewddztwa
malopolskiego pozwala wskaza¢ pewne prawidlowosci (rys. 1).

Gl6éwne miasta wojewo6dztwa wyrézniaja sie na tle pozostalych obszaréw, ze
wzgledu na najwiekszy udzial gruntéw skomunalizowanych w powierzchni
gminy oraz najwyzszy udzialem gruntéw oddanych w uzytkowanie wieczyste.
Przewazajacy obszar wojewddztwa zajmuja gminy o niewielkich zasobach
gruntéw wilasnych oraz niklym poziomie gruntéw oddanych w uzytkowanie
wieczyste. Niewatpliwie sytuacja taka wynika z polityki wyprzedazy gruntéw
komunalnych, ktéra byla sposobem na poprawe sytuacji budzetowej, szczegélnie
gmin mniej zasobnych. Na niski poziom gruntéw w uzytkowaniu wieczystym ma
takze wplyw typ gminy (w grupie tej wiekszos¢ stanowia gminy o charakterze
rolnym). Najbardziej odlegtymi sa skupienia 3 i 4, co prowadzi do wniosku, ze
struktura gospodarki gruntami w duzych miastach znaczaco odbiega od modelu
gospodarki gruntami realizowanego w gminach wiejskich.
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skupienie 1
skupienig 2
skupienie 3

skupienie 4

OOONN

brak damych

Rys. 1. Przestrzenne zréznicowanie gmin wojewddztwa matopolskiego pod
wzgledem gospodarki gruntami gmin. Zrddfo: opracowanie wlasne.

4.1. Ksztaltowanie gminnych zasobé6w gruntowych

Wielkos¢ i jakos¢ zasobow gruntowych gmin jest czynnikiem umozliwiajagcym
badz ograniczajacym mozliwosci samorzadéw w zakresie prowadzenia aktywnej,
prorozwojowej gospodarki nieruchomosciami. Wedlug zebranych opinii
reprezentantéw samorzadéw gmin, jedna z gléwnych barier gospodarki
nieruchomosciami jest brak odpowiednich gruntéw wilasnych. Analizujac
aktywnos¢ gmin wojewodztwa malopolskiego, stuzaca budowaniu wlasnych
zasobéw nieruchomosci, mozna stwierdzié, ze: przewazajaca wigkszosé
ankietowanych gmin (88%) powiekszyla w ostatnich pieciu latach posiadany zaséb
gruntowy. Najczesciej odbywalo sie to w drodze komunalizacji (84% wskazar),
w formie zakupu w ramach inwestycji wlasnej (72% wskazan), poprzez darowizne
(68% wskazan) lub zamiane (47% wskazan). Niewielka liczba gmin deklarowala
skorzystanie z prawa pierwokupu (12%) oraz nabycie prawa uzytkowania
wieczystego (11%).

Rysunek 2 obrazuje réznice pomiedzy gminami o wyzszym i nizszym poziomie
rozwoju (MALKOWSKA 2010) w zakresie udziatlu stosowania poszczegélnych
form pozyskania nieruchomosci do zasobéw publicznych.

Poréwnujagc gminy o wysokim i niskim poziomie rozwoju spoteczno-
gospodarczego, mozna dostrzec nastepujace prawidlowosci (rys. 2):

— w gminach o wysokim poziomie rozwoju dominowata komunalizacja (100%

wskazan) oraz zamiana (86% wskazarn) jako najbardziej powszechne formy
powigkszania zasobéw gruntowych,
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— w gminach o niskim poziomie rozwoju gléwnymi Zrédlami pochodzenia
nowych skladnikéw zasobéw nieruchomosci byla komunalizacja (81%
wskazan), darowizna (71% wskazar) oraz zakup w ramach inwestycji
wlasnej (74% wskazan),

— wiekszy udzial gmin o wysokim poziomie rozwoju w stosunku do jednostek
nizej rozwinietych, wykorzystywal komunalizacje, prawo pierwokupu,
zamiane, nabycie prawa uzytkowania wieczystego.

Z mozliwosci pozyskania niezbednych na realizacje celéw publicznych

gruntéw poprzez wywlaszczenie na rzecz samorzadu gminnego od 2005 r. do

2009 r. skorzystato w sumie 5 gmin, z czego byly to 2 gminy miejskie, 2 gminy

miejsko-wiejskie oraz jedna gmina wiejska.

Komunalizacja

MNabyciew oparciu o prawo

Inne, )
pilerwokupu

Nabycie prawa

. ) ) < —~ Zamiana
uzytkowania wieczystego

Zakup jako mwestyc]aﬁamwizna

wiasna

=t 5miny o wysokim poziomierozwoju  ==l==Gminy o niskim poziomie rozwoju

Rys. 2. Formy nabywania gruntéw do gminnych zasobéw nieruchomosci wedlug
poziomu rozwoju gmin. Zrdédlo: opracowanie wilasne.

Mozna stwierdzi¢ zatem, ze gminy o wyzszym poziomie rozwoju stosujg
bardziej zréznicowane formy pozyskania gruntéw. Szczegllnie czestsze
wskazywanie prawa pierwokupu jako podstawy nabycia nieruchomosci §wiadczy
o bardziej Swiadomym, celowym i aktywnym prowadzeniu gospodarki
nieruchomosciami przez te gminy. Nie mozna jednak pomingé¢ faktu, ze
w wiekszoséci dotyczy to lepiej rozwinietych gmin miejskich, gdzie bardziej
dynamiczny obrét na rynku nieruchomosci daje szanse samorzadom na
skorzystanie z tej formy nabycia.

Posiadane zasoby gruntowe gmin, w zaleznosci od ich wielkosci i jakosci, moga
postuzyé do wspierania dzialalnosci gospodarczej i inwestycyjnej podmiotéw
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prywatnych oraz do podejmowania dzialaii inwestycyjnych przez samorzady
gmin w ramach inwestycji publicznych.

Sama analiza form pozyskiwania gruntéw do zasobéw publicznych nie wnosi
informacji o ich jakosci i przydatnosci dla konkretnych celéow. Dlatego
w kwestionariuszu ankietowym uwzgledniono pytanie o potencjalne funkcje
zagospodarowania gruntéw posiadanych przez badane gminy (rys. 3).

Rys.

0% 4

80%

70% 4

60% - 7 7
50% _
40% 4

30% 4

20%

10% 1 |
0% L I B

y N ; .

. . . . (S . . o L .
| gminy ogolem | gminy o WySOklm poZiornierozw ol B gminy o niskim poZiormierozw o

3. Potencjalne sposoby wykorzystania gruntéw z zasobéw gminnych wedtug
wskazan ankietowanych gmin. Zrédfo: opracowanie wlasne.

Zgodnie z deklaracjami:

83% badanych gmin posiada grunty przeznaczone pod zabudowe
jednorodzinng;

77% gmin - grunty przeznaczone pod drogi gminne;

66% gmin - grunty przeznaczone pod realizacje urzadzen infrastruktury
technicznej oraz pod obiekty sportowe i rekreacyjne,

60% gmin - grunty przeznaczone pod realizacje obiektéw uzytecznosci
publiczne;j.

Tylko 15% gmin zadeklarowalo dysponowanie gruntami nadajacymi sie do
wykorzystania pod wielkopowierzchniowe obiekty handlowe, a 16% pod
komunalne budownictwo mieszkaniowe.

Wiekszy udzial gmin w grupie o wysokim poziomie rozwoju, w stosunku do
udzialu gmin o niskim poziomie rozwoju, deklaruje posiadanie zasobow
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gruntowych nadajacych sie do wykorzystania pod: zabudowe mieszkaniowg
wielorodzinng i komunalng, wielkopowierzchniowe obiekty handlowe, obiekty
produkcyjne, magazynowe oraz pozostale o komercyjnym charakterze, drogi
gminne oraz inne przedsiewziecia stymulujace rozw6j gminy.

Przeznaczenie gruntéw wskazywane przez wiekszos¢ gmin ma charakter nie
komercyjny i z zalozenia stuzy zaspokojeniu potrzeb spolecznych. Grunty gminne
nadajace sie do komercyjnego wykorzystania, czyli potencjalnie te, ktére gminy
moga udostepnia¢ podmiotom dla celéw inwestycyjnych, znajduja sie w zasobach
niewielu gmin.

4.2, Kierunki rozdysponowania gruntéw z zasobé6w gminnych

Kierunki rozdysponowania gruntéw z zasobéw gminnych wskazuja na
charakter prowadzonej przez gminy polityki gospodarowania mieniem gminnym.
Zbywanie gruntéw gminnych podmiotom prywatnym dla celéw prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej i inwestycyjnej moze by¢é bowiem skutecznym
instrumentem stymulowania rozwoju gospodarczego. Niestety wiele gmin zbycie
gruntéw z zasobéw wilasnych traktuje jako dorazny srodek majacy poprawié¢ stan
finanséw gminnych, a nie jako decyzje strategiczna o trwalych skutkach. Dlatego
interesujacym problemem, z punktu widzenia dziatalnosci proinwestycyjnej gmin,
jest zbadanie kierunkéw rozdysponowania posiadanych przez gminy
nieruchomoéci (rys. 4).

Gminy ogdlem

Gminy o wysokim poziomierozwoju

Gminy o niskim poziomie rozwoju

0% 20% 40% 60% 80% 100%
B osoby prywatne w celach nie zwiazanych z prowadzeniem dziatalnosei gospodarcze;
B osoby prywatne w celach zwiazanych z prowadzeniem dziatalnosei gospodarcze
B spétki prawa handlowego
® inne podmioty
m spéldzielnie
B Skarb PafistwabadZ inne jednostki samorzadu terytorialnego

Rys. 4. Kierunki rozdysponowania gruntéw gminnych w latach 2005- 2009 wedtug
poziomu rozwoju gmin Zrédlo: opracowanie wlasne.

Najwigkszy udzial gmin (ponad 90%) zadeklarowal zbycie nieruchomosci
gruntowych osobom prywatnym w celach nie zwigzanych z prowadzeniem
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dziatalnosci gospodarczej. Prawie 70% gmin sprzedawalo grunty osobom
prywatnym dla celéow powigzanych z dzialalnoscia gospodarcza. Okoto 30%
badanych gmin zadeklarowalo sprzedaz nieruchomosci gruntowych spétkom
prawa handlowego.

W gminach o wysokim poziomie rozwoju ta sama liczba samorzadéw zbyla
grunty gminne osobom prywatnym zaréwno w celach zwigzanych, jak i nie
zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej. Stosunkowo duzy udziat
gmin o wysokim poziomie rozwoju dokonywal rozdysponowania gruntéw
gminnych wsréd spélek prawa handlowego. Mozna stad wnioskowaé, ze decyzje
o sprzedazy gruntéw gminnych nie byly wylacznie powodowane potrzeba
pozyskania dodatkowych s$rodkéw do budzetéw gmin, ale stanowily element
celowo prowadzonej polityki rozwoju gminy. W gminach o nizszym poziomie
rozwoju mniej niz 60% jednostek zadeklarowalo zbycie gruntéw dla celéw
zwigzanych z dzialalnoécig gospodarczg, a ok. 17% sprzedaz gruntéw spétkom
prawa handlowego. Zatem wida¢ wyraZnie, ze wystepuje zalezno$¢ pomiedzy
kierunkiem rozdysponowania gruntéw gminnych a poziomem rozwoju gmin,
przy czym zwigzek przyczynowy ma tu charakter obustronny. Z jednej strony
bowiem gminy zbywajace wsposéb celowy grunty pod komercyjne
wykorzystanie wplywaja na decyzje podmiotéw gospodarczych dzialajac
prorozwojowo, z drugiej jednak strony, zainteresowanie ze strony podmiotéw
prywatnych gruntami gminnymi jest wieksze na obszarach lepiej rozwinietych
i atrakcyjniejszych gospodarczo.

5. Wnioski

Podsumowujac, wystepuja widoczne réznice pomiedzy grupami gmin
wyodrebnionymi ze wzgledu na poziom rozwoju spoteczno-gospodarczego, pod
wzgledem charakteru prowadzonej gospodarki nieruchomosciami wtasnymi.
Gminy o wyzszym poziomie rozwoju posiadaja odmienng strukture zasobow
gruntowych pod wzgledem ich wielkosci i sposobu zagospodarowania, niz gminy
stabiej rozwiniete. Réwniez grupy te réznig ze wzgledu na stosowanie prawnie
dostepnych form nabycia gruntéw ikierunkéw rozdysponowania posiadanych
zasobow. Wieksza aktywnoscia wtym wzgledzie i bardziej proinwestycyjne
nastawienie wyréznia gminy lepiej rozwiniete, czego jedna z przyczyn jest
niewatpliwie aktywne zainteresowanie nieruchomos$ciami ze strony sektora
prywatnego. Mozna stwierdzié, ze gminy wyzej rozwiniete, uznajac znaczenie
gospodarki nieruchomosciami za istotny czynnik rozwoju lokalnego, prowadza ja
w sposéb proaktywny, silniej ukierunkowany na stymulowanie dziatalnosci
gospodarczej niz gminy slabiej rozwiniete. Wynika to niewatpliwie nie tylko z
przekonann wiladz lokalnych i przyjetego modelu polityki gospodarowania
mieniem gminnym, ale takze na zasadzie sprzezenia zwrotnego, z samej sytuacji
gospodarczej obszaru i jego wiekszej atrakcyjnosci dla podmiotéw prywatnych, co
niejako wymusza na samorzadach wyjscie naprzeciw potrzebom przedsiebiorcom
iinwestorom.
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Abstract

Local economic development is a process that takes place on the local territory
and engages whole society and all functioning and cooperating entities on this
area. Public local authorities are perceived as the bodies responsible for
undertaking active measures in order to develop local economy. The real estate
economy is one of the area used by public authorities in order to stimulate the
process of socio-economic development. The notion of the "real estate economy" is,
from a legal point of view, often reduced to managing public real estates, such as
municipal lands, buildings and apartments. Municipal sources of public properties
may be used to differentiate types of local development projects due to the local
strategy goals. The most important part of these sources are lands, which are sine
qua non for many local investments.
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Stawomir Palicki
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e-mail: s.palicki@ue.poznan.pl

Stowa kluczowe: WOH, wielkopowierzchniowy obiekt handlowy, Leszno
Streszczenie

Leszno to $redniej wielkosci miasto, w ktérym wspolczesnie nie funkcjonuje
nowoczesny handel wielkopowierzchniowy (WOH). Jest to sytuacja wyjatkowa
w skali Wielkopolski. W §wietle najnowszych decyzji rynkowych o budowie 2-4
takich obiektéw warto pochyli¢ sie nad dylematami, ktére proponowane
inwestycje moga wywola¢ w aspekcie przestrzennym, ekonomicznym, ale takze
spolecznym. Badane inwestycje beda rozpatrywane w kontekscie komercyjnego
modelu rewitalizacji miasta, jako nos$nik szerszego rozwoju Leszna.

1. Wstep

Wielkopowierzchniowy obiekt handlowy (WOH) to obiekt handlowy, ktérego
powierzchnia sprzedazy przekracza 400 m.kw. Definicia WOH pojawita sie
w uchylonej przez Trybunal Konstytucyjny ustawie z dnia 11 maja 2007 r.
o tworzeniu i dzialaniu wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych (Dz. U.
z 2007 r. Nr 127, poz. 880, art. 2 ust. 1). Na potrzeby niniejszej pracy przyjeto
wlasénie te definicje, a w $lad za nig - 400 m. kw. powierzchni sprzedazy jako
minimalng, graniczna wielkos¢, typowa dla WOH.

Zywiotowy rozwdéj handlu w Polsce po 1989 r. objawia sie gwaltownoscia
przyrostu powierzchni sklepéw przypadajacych na 1000 mieszkaricéw - w 1988 r.
bylo to zaledwie 378 m. kw., a w 2008 roku juz 815 m. kw. (BUDNER, PALICKI 2010)
Bardzo dynamicznie wzrasta tez liczba sklepéw wielkopowierzchniowych (w tym
hiper- i supermarketéw oraz dyskontéw); ich liczba w Polsce wzrosta z 2231
w 1995 r. do 8534 w 2008 r., byt to wiec wzrost niemalze czterokrotny.

W grupie sklepéw wielkopowierzchniowych liczba doméw towarowych
(o powierzchni powyzej 2000 m. kw.) i doméw handlowych (o powierzchni 600-
1999 m. kw.) systematycznie spada. Obecnie odchodzi sie wiec od idei tego
rodzaju placéwek, gléwnie na rzecz:

— hipermarketoéw,

— supermarketéw,

— sklepéw dyskontowych,

— galerii handlowych.
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Zdaniem W. Ciechomskiego (CIECHOMSKI 2009), formula doméw towarowych
i doméw handlowych ulegta zestarzeniu sie, zgodnie z teorig cyklu zycia form
handlu. W walce konkurencyjnej przegrywaja one coraz bardziej z nowymi,
bardziej atrakcyjnymi formami sprzedazy - galeriami handlowymi oraz sklepami
internetowymi. Wspélczesne centra handlowe III generacji, o powierzchni ponad
10 tys. m. kw., z dominujaca rola i udzialem tzw. galerii handlowej (nawet ponad
70% powierzchni sprzedazy w obiekcie), przyciagaja nie tyle oferta stricte
handlowa, co raczej towarzyszacymi ustugami wyzszego rzedu, pasazem
zaspokajajacym potrzeby z zakresu rozrywki i kultury, a nawet duchowosci.

Niedobér nowoczesnych galerii handlowych w Lesznie jest zaskakujacy;
trudno bowiem znalezé drugie byle miasto wojewoddzkie tej wielkosci w Polsce
Zachodniej, pozbawione centrum handlowego. Uznano, ze ten specyficzny
przypadek warto przeanalizowaé, zwlaszcza w kontekscie podjetych inicjatyw
inwestycyjnych w handlu wielkopowierzchniowym, zlokalizowanych m.in.
w obszarze leszczynskiej Staré6wki. Budowa galerii handlowej w Scistym centrum
miasta wpisuje si¢ takze w szeroko rozumiane procesy rewitalizacji centrum
Leszna.

Niniejszy artykul stanowi poklosie badan zrealizowanych przez W. Budnera
i S. Palickiego w 2010 r. w Lesznie (BUDNER, PALICKI 2010). Jego celem jest
zarysowanie stanu, uwarunkowan i kierunkéw rozwoju sieci handlowej w $redniej
wielko$ci miescie pozbawionym nowoczesnych form handlu.

2. Obecny stan handlu detalicznego w Lesznie

Od roku 2004 informacje gromadzone przez GUS odnosza si¢ wylacznie do
sklepéw zatrudniajgcych ponad 9 os6b (czyli sklepéw duzych i érednich). Stad -
w tabeli 1 ukazano wylacznie punkty handlowe spelniajace ww. warunek.
Struktura branzowa handlu detalicznego w Lesznie (tabela 1) wskazuje na
najliczniejsza reprezentacje branzy ogélnospozywczej i owocowo-warzywnej (39
sklepow w 2008 r.) oraz miesnej i rybnej (39 sklepow w 2008 r.). Branza
ogolnospozywcza i owocowo-warzywna dawala jednoczesnie najwiekszy
potencjal miejsc pracy - w roku 2008 zatrudniano tu 552 osoby. W latach 2006-2008
dynamicznie rozwijaly sie sklepy z odzieza (wzrost liczby placéwek handlowych
z 14 do 23), sklepy z produktami alkoholowymi, kosmetyczno-toaletowymi
i wiékienniczymi (wzrost z 8 do 13) oraz z obuwiem i wyrobami skérzanymi
(wzrost z 7 do 11), natomiast wyrazny spadek aktywnosci odnotowano w obrebie
sklepéw piekarniczo-ciastkarskich (spadek z 35 do 24 sklepéw).

Tabela 1
Sklepy w Lesznie w latach 2006-2008 wg branzy
Branze Liczba sklepéw
2006 2007 2008
Ogolnospozywcza i 46 40 39
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OWOCOWO-warzywna
Miesna i rybna 40 41 39
Piekarniczo- 35 31 24
ciastkarska

Z napojami 8 9 13
alkoholowymi,

kosmetyczno-

toaletowa, z

wyrobami

wldkienniczymi

Z odzieza 14 17 23
Obuwie, wyroby 7 6 11
skérzane

Meble, sprzet 6 7 6
o$wietleniowy

RTViAGD 8 9 11
Ksiegarnie, art. 4 5 3
Papiernicze

Pojazdy mechaniczne 14 10 12
Stacje benzynowe 13 14 13
Pozostale sklepy 53 53 64
Razem sklepy 248 242 258

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie Raportu o stanie miasta Leszna 2008,
Urzad Miasta Leszna, Leszno 2008, s. 120 (dane GUS).

Lacznie w roku 2008 w Lesznie funkcjonowato 258 sklepéw duzych i $redniej
wielkosci, o catkowitej powierzchni handlowej 49332 m. kw. w ktérych
zatrudniano 1590 pracownikéw. Warto doda¢, ze wedlug badan Instytutu Ustug
Marketingowych Eurotest, w roku 2008 w Lesznie funkcjonowalo lacznie 1028
sklepéw (AKTUALIZACJA ANALIZY SKUTKOW... 2009).

Tabela 2

Sklepy w Lesznie w latach 2007-2008 wg formy organizacyjnej (jednostki duze
i érednie)

Formy Liczba sklepow Liczba Powierzchnia
organizacyjne pracujacych sprzedazy (m.kw.)

2007 2008 2007 2008 2007 2008

Dom handlowy, 20 19 477 542 17529 19610

supermarket

Sklep 17 12 126 80 3614 2181

powszechny*

Sklep 65 97 351 477 14526 19999
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wyspecjalizowany

Apteka 6 7 52 53 423 465
Stacja benzynowa 14 13 93 78 0 0
Inny** 120 110 341 360 6068 7077
Ogoétem 242 258 1440 1590 42160 49332

* powierzchnia od 120 m.kw. do 399 m.kw., sprzedaz towaréw Zywnosciowych codziennego uzytku oraz czesto
nabywanych towarow niezywnodciowych,

** powierzchnia do 119 m.kw., sprzedaz towaréw Zywnoéciowych codziennego uzytku oraz czesto nabywanych
towardw niezywnosciowych

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Raportu o stanie miasta Leszna 2008,
Urzad Miasta Leszna, Leszno 2008, s. 121-121 (dane GUS).

W strukturze organizacyjnej dominowaty w roku 2008 sklepy inne, nieobjete
odrebna, szczegdlowq kategoryzacja. Sa to niewielkie obiekty handlowe, oferujace
zazwyczaj produkty zywnosciowe oraz inne towary codziennego uzytku. Mozna
powiedzieé, iz sg to sklepy powszechne o zmniejszonym formacie powierzchni
handlowe;j.

Tabela 3

Liczba sklepé6w na 1000 mieszkaricow w wybranych miastach Polski

Miasto Ludnos¢ Liczba sklepow Liczba sklepéw na

1000 mieszkancow
Gdansk 455581 5930 10,8
Glogéow 68300 826 12,0
Debica 47429 589 12,4
Gorzow Wilkp. 125157 1620 12,9
Poznan 557264 7320 13,1
Wejherowo 46579 617 13,2
Tarnow 117920 1578 13,3
Zielona Gora 117557 1602 13,6
Wioctawek 120900 1905 15,7
Leszno 64142 1028 16,0

Zrédlo: Aktualizacja analizy skutkéw lokalizacji wielkopowierzchniowych
obiektéw handlowych na terenie miasta Leszna na istniejaca sie¢ handlowa, rynek
pracy, komunikacje oraz zaspokojenie potrzeb i intereséw mieszkaricoéw, Eurotest

Instytut Ustug Marketingowych, Urzad Miasta Leszna, listopad 2009, s. 11.

Znaczacy wzrost ilosciowy notowano w latach 2007-2008 w kategorii ,sklep
wyspecjalizowany” (z 65 do 97 obiektéw), natomiast wyrazny spadek zauwazalny
byt w sklepach powszechnych (z 17 do 12 sklep6éw). Sg to symptomy specjalizacji,
podwyzszania oczekiwan strony popytowej, przy jednoczesnym odchodzeniu od
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sklepé6w powszechnych formatu 120-399 m. kw., kojarzonych raczej z poprzednia
epoka i handlem nawigzujacym do doby socjalizmu.

Znamiennym jest fakt, iz w zaledwie 19 obiektach typu dom
handlowy/supermarket znajduja zatrudnienie 542 osoby, co stanowi okoto 1/3
ogotu pracownikéw duzych i srednich sklepéw w Lesznie.

W Lesznie charakterystyczny jest wysoki poziom liczby sklepéw na 1000
mieszkanicow. Wynosi on 16, co oznacza efekt wiekszego nasycenia siecig
detaliczng anizeli w poréwnywalnych miastach w Polsce o okoto 20%.

Dopelniajac obrazu sytuacji, warto doda¢, ze dobrym miernikiem ilosciowego
i jakosSciowego rozwoju sieci handlowej jest udzial i wielkoé¢ nowoczesnej
powierzchni detalicznej. Pod tym pojeciem kryja sie obiekty wielkoformatowe,
powyzej 400 mkw. domy towarowe, super- i hipermarkety oraz galerie
handlowe. W Lesznie Iacznie odnotowano 44 takie obiekty (na 1028), co daje
w kontekécie liczebnosci zaledwie 4,3% calej zbiorowosci. Niemniej, pod
wzgledem udzialu w catkowitej powierzchni handlowej, obejmuja one ponad 50%
calosci potencjatu Leszna. Sa one skoncentrowane przestrzennie gtéwnie w rejonie
Srédmiescia oraz obszaru Leszna-Wschéd. Najwigksze z nich to: Manhattan,
Nasze Leszno i Zatorze.

Tabela 4
Charakterystyka obecnego stanu bazy handlowej w Lesznie
I). . zdecy.dowa raczej trudno raczej Zdecy.dowa
niewystarczajaca nie . . nie
. . niewystar powiedz wystarcza .
vs. wystarczajgca | niewystarc : . . wystarczajg
qo . czajaca ie¢ jaca
ilosciowo zajaca ca
% 9,6% 28,3% 28,3% 21,8% 12,0%
I) uboga vs. zdecydowa  raczej t:vlvciggz raczej zdecydowa
bogata jakosciowo | nie uboga uboga P o bogata nie bogata
% 13,0% 30,7% 32,5% 17,8% 6,0%
zdecydowa . . zdecydowa
. raczej trudno raczej .
I1I) powszechna nie . nie
powszech powiedz ekskluzy
vs. ekskluzywna | powszechn .y ekskluzywn
. na ie¢ wna .
% 18,2% 34,7 % 37,5% 7,6% 2,0%

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie Budner W., Palicki S., Ocena skutkow...,

op. cit., s.46.

Noty uzyskiwane przez Leszno w badanych kategoriach pogtebionej analizy
bazy handlowej wskazuja na jej niedostatki (tabela 4). Okazuje sig, ze im bardziej
wysublimowane sg kategorie ocen, tym te oceny wykazuja tendencje spadkows.
Jesli chodzi o liczbe punktéw handlowych, pozytywne odpowiedzi stanowia okolo
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34% ogoélu, natomiast przy pytaniu o jakos¢ bazy handlowej Leszna wskaznik
pozytywnych odpowiedzi spada do niespelna 24%, by wreszcie przy pytaniu
o ekskluzywnos¢ tejze bazy handlowej odnotowaé wartoé¢ ponizej 10%.

3. Istniejace i planowane WOH w Lesznie

Wg danych Urzedu Miasta w Lesznie w grudniu 2007 roku funkcjonowaty
44 sklepy wielkopowierzchniowe, tj. o powierzchni handlowej przekraczajacej 400
mkw. Sa to gléwnie sklepy dyskontowe i supermarkety. Srednia powierzchnia
sprzedazy w tej grupie punktéw handlowych wyniosta prawie 1387 m.kw./obiekt.
Przy Iacznej podazy tego rodzaju sklepéw w calym mieécie na poziomie 61 020
m.kw. dostarczajg one ponad polowe powierzchni sprzedazy w Lesznie.

Zaledwie 4 sklepy wielkopowierzchniowe dysponowaly powierzchnig
sprzedazy wieksza niz 2000 m.kw. Byly to obiekty o nastepujacych lokalizacjach:
ul. Jana Pawta II 16 - centrum handlowe Manhattan;

— ul. Narutowicza 84 - Przedsiebiorstwo Rem Jerzy Rymwid;

— Aleje Konstytucji 3 Maja 12 - PHU ,,SUPER-POL” Waldemar Ciesittka;

— ul. Energetykéw 3 - BPH Bank Hipoteczny S.A.

Odnotowano takze 14 obiektéw (lub zespoléw obiektow), ktérych
powierzchnie sprzedazy (ewentualnie sumaryczne powierzchnie sprzedazy)
zawieraly sie w przedziale 1000-2000 m.kw. Sklepy te w przewazajacej mierze
zlokalizowane zostaly w centrum miasta (Star6wka) oraz w rejonie Leszno-
Wschod.

Jak wskazuje ]J. Mikotajczyk (MIKOEAJCZYK 2008), w Lesznie funkcjonuja
3 typowe centra handlowe: Manhattan, Nasze Leszno oraz Zatorze, ktérych
docelowa podaz powierzchni sprzedazy jest szacowana na 18 000 m.kw. Daje to
wskaznik powierzchni sprzedazy w centrach handlowych na poziomie
0,29 m kw./mieszkanica. Oznacza to duzy potencjal rozwoju dla kolejnych
obiektow
z gatunku centrum handlowego; w Poznaniu wskaznik ten oscyluje wokét
Im.kw./mieszkanca i jest to typowa wartos¢ dla krajéw zachodnioeuropejskich,
natomiast w USA wynosi on az 2,2 m.kw./mieszkarica.

Warto wymieni¢ planowane do realizacji na lata 2011-2012 nowe
wielkopowierzchniowe obiekty handlowe w Lesznie o charakterze galerii
handlowych (tabela 5).

Tabela 5

Planowane do realizacji WOH w Lesznie

Lp. | Adres lokalizacji WOH Powierzchnie

1. | Leszno, rejon ul. Okreznej, al. | Pow. zabudowy ok. 26000 m. kw.
Konstytucji 3 Maja, toréw PKP | Pow. uzytkowa ok. 43000 m. kw.
i granic miasta Pow. sprzedazy ok. 30000 m. kw.
Pow. pod ustugi ok. 3000 m. kw.
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2. | Leszno, rejon ul. Wilkowickiej, | Zatozono ok. 10000 m. kw. powierzchni

Poznanskiej, Fabrycznej, | sprzedazy
Zacisze i toréw PKP
3. | Leszno, rejon ul. | Pow. sprzedazy ok. 25000 m. kw.

Niepodlegtosci, Dabrowskiego,
Kréolowej Jadwigi, Krotkiej
(tzw. ,Goplana”)

4. | Leszno, rejon ul. Przemystowej | Pow. catkowita ok.. 30000-40000 m. kw.;
i toréw kolejowych (tzw. | pow. sprzedazy ok. 15000-20000 m. kw.
,Mtyny”)

Zrédto: Aktualizacja..., op. cit., s. 5 (dane uzyskane z Urzedu Miasta w Lesznie).

Preferowane formy handlu w Lesznie

2,6%

23,4%

51,2%
22,8%

W zw olennicy obu form handlu @ zw olennicy handlu tradycyjnego

0O zw olennicy super- i hipermarketow 0O trudno pow iedzie¢

Wykres 1. Preferowane formy handlu w Lesznie. Zrddto: Aktualizacja..., op. cit., s.
29 (dane uzyskane z Urzedu Miasta w Lesznie).

Z szacunkowych danych Urzedu Miasta Leszna wynika, Ze w najblizszych 2-3
latach w tym mieécie moze sie pojawic¢ 80-85 tys. m. kw. powierzchni sprzedazy
w nowych centrach handlowych. Zatem podaz Iaczna tych powierzchni wzrostaby
do ok. 100 tys. m. kw. co oznacza wskaznik w granicach 1,5-1,6
m.kw./mieszkanca. Poziom ten bylby z pewnoscig zbyt wysoki, w stosunku do
mozliwosci i sily nabywczej uczestnikéw lokalnego rynku handlowego
utozsamianego z obszarem administracyjnym miasta. Jednak biorac pod uwage
zasieg oddzialywania nowoczesnych form handlu wielkopowierzchniowego, ktory
wynosi od 20 nawet do 50km, trzeba takie szacunki podda¢ modyfikacji. Potencjat
ludnosciowy w polu oddzialywania planowanych WOH wynosi 400 tys.
mieszkaricow (64 tys. mieszkancéw Leszna, 50 tys. mieszkaicow powiatu
leszczynskiego, 270 tys. mieszkaricow powiatéw: rawickiego, gostyniskiego,
koscianiskiego i wolsztyniskiego oraz 12 tys. mieszkaficow miasta i gminy Gora).
W tej sytuacji badany, szacunkowy wskaznik spada do 0,25 m.kw./mieszkarica, co
stanowi znacznie nizsza warto$¢ anizeli w krajach UE.
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Badanie poziomu akceptacji spolecznej oferty nowoczesnego handlu
wielkopowierzchniowego w formie galerii handlowej wykazalo, ze w Lesznie
panuje wrecz klimat oczekiwania na tego typu obiekty.

Okazuje sie, ze az 51,2% leszczynian ceni sobie robienie zakupéw zaréwno
w tradycyjnych, jak i w mnowoczesnych obiektach handlowych. Odsetek
mieszkancéw, dla ktérych preferowana formg handlu jest super/hipermarket,
wynibst 23,4%. Natomiast frakcja zbadanej zbiorowosci zorientowana wylacznie
na handel tradycyjny, koncentruje 22,8% obywateli Leszna. Os6b nie majacych
zdania w badaniu bylo 2,6% ogétu ankietowanych.

Tak interesujacy rozklad badanych preferencji (wykres 1) jest dobrym
prognostykiem dla ewentualnych zmian w strukturze handlu Leszna w kontekscie
rozwoju WOH - reakcja mieszkanicow powinna by¢ wywazona, umiarkowana
i powinna wytlumi¢ ewentualne bodzce, ktére moglyby zachwiaé réwnowaga
rynku handlowego.

4. Uwarunkowania i kierunki rozwoju WOH w Lesznie

Rozpoznanie skali potrzeb spoleczeristwa w zakresie korzystania z WOH
stanowi punkt wyjscia dla rozwaznego projektowania tej formuly handlu
w Lesznie, mieécie dotad pozbawionym nowoczesnych galerii handlowych III
generacji.

lle potrzebaw Lesznie WOH?

35% 29,5%
30%
25% o
20% 17,8% 18,0% 18,4% 16.4%
15%
10%

5%

0%

1 2 3 4 >5

Wykres 2. Preferencje mieszkancow Leszna w zakresie liczby obiektéw WOH.
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Budner W., Palicki S., Ocena skutkow...,
op. cit., s.49.

Pierwsza informacja, ktéra udato sie ustali¢, jest liczba oczekiwanych przez
leszczynian galerii handlowych (wykres 2). Okazalo sig, ze najczesciej mieszkaricy
proponuja 4 takie obiekty - wynik uzyskany w 29,5% zbadanej populacji. Mniejsza
liczba WOH bylaby sluszna zdaniem ponad polowy respondentéw, natomiast
5lub wiekszej liczby centréw handlowych oczekiwalby jedynie co szésty
leszczynianin. Warto nadmienié, ze w ogélnodostepnych zrédlach informacji
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lokalnych, a zwlaszcza w mediach wielokrotnie w ostatnich latach zapowiadano
i lansowano 4 propozycje WOH dla Leszna (tabela 5).

Czy lokalizacja WOH podniesie atrakcyjnos¢ miasta i centrum?
45% - 41,3%
40% -

35% -
0% | 26,7%

25% 19,6%
20%
152A: 1 9,0%
o 3,4%

o
0% - | .

K gziet _
TN s 2

want® v
28e¥%° frud®

Wykres 3. Oczekiwany wplyw lokalizacji WOH na atrakcyjnoéé¢ Leszna. Zrddlo:
opracowanie wlasne na podstawie Budner W., Palicki S., Ocena skutkow..., op. cit.,
s.50.

Jedynie co 6smy respondent (12,4% ogoétu) nie spodziewalby sie lub raczej nie
spodziewalby sie zadnego potencjalnego efektu wzmocnienia atrakcyjnosci Leszna
i jego centrum w efekcie uruchomienia wielofunkcyjnych centréw handlowych
(wykres 3). Niemal co piaty leszczynianin nie mial na ten temat zdania, a ponad
2/3 ankietowanych (68% ogoétu) uwazalo, ze inwestycje w WOH uruchomig
pozytywne nastepstwa dla calego miasta, a w szczeg6lnosci dla obszaru Staréwki.
Jest to zbiezne z oczekiwaniami wyrazonymi w innych badaniach mieszkaricow
Leszna (ZYCIE W LESZNIE... 2009), ktérzy preferowaliby dalszy rozwéj miasta jako
oérodka handlu (14%) i przemystu (27%). W ten sposéb udalo sie zasygnalizowac,
ze procesy rozwoju WOH w ocenie uzytkownikéw przestrzeni miejskiej Leszna
wpisuja sie w szerszy kontekst rewitalizacji obszaréw zurbanizowanych.

Interesujace jest studium zachowan przestrzennych w zakresie poszukiwania
rynkéw handlu detalicznego przez mieszkancéw Leszna (wykresy 4 i 5). Okazuje
sig, ze tylko 28,54% badanych zaspokaja swoje potrzeby w tym zakresie bazujac
wylacznie na lokalnej sieci detalicznej Leszna, natomiast dla 71,46% populacji
zakupy poza miastem sa koniecznym uzupelnieniem ich zachowan
konsumenckich. Taka, dos¢ zdecydowana reakcja klientéw, wskazuje na
ewidentne niedobory oferty handlu na rynku lokalnym Leszna.
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Gdzie robimy zakupy?

28,54% 71,46%

‘D wytgcznie Leszno m takze poza Lesznem

Wykres 4. Preferencje lokalizacyjne mieszkancéw Leszna w zakresie robienia
zakup6w. Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Budner W., Palicki S., Ocena
skutkow..., op. cit., s.53.

Zakupy poza Lesznem - charakterystyka przestrzenna

7%
3%

B Poznan

25% @ Wroctaw

0 Warszawa

Oinne

65%

Wykres 5. Zakupy leszczynian poza Lesznem - charakterystyka przestrzenna.
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Budner W., Palicki S., Ocena skutkow...,
op. cit., s.54.

Leszczynianie owe niedobory rekompensuja najczesciej wyjazdem na zakupy
do Poznania (65% zbiorowosci), rzadziej zas do Wroclawia (25% odpowiedzi) czy
Warszawy (3% populacji).
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Jak czesto robimy zakupy poza Lesznem?
40,5%

18,4%

5,6%
35,5%

B min. raz w tygodniu @ raz na 2 tygodnie O raz w miesigcu O rzadziej niz raz w miesigcu

Wykres 6. Czestotliwos¢ dokonywania zakup6éw przez leszczynian poza Lesznem.
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Budner W., Palicki S., Ocena skutkow...,
op. cit., s.55.

Czestotliwos¢ wyjazdéw jest znaczna - wséréd mieszkancow Leszna
wyjezdzajacych na zakupy do innych miast, niemal w 2/3 przypadkéw ma to
miejsce przynajmniej raz w miesigcu (wykres 6).

W  badaniu postaw konsumenckich leszczynian poproszono takze
o zdefiniowanie celéw, przyczyn, motywéw dokonywania zakupéw w WOH.
Wybieraja oni duze centra handlowe gtéwnie przy zakupach odziezy i obuwia
(33,8% ogotu odpowiedzi) oraz przy zakupach produktéw spozywczych (26,1%).
Watek rozrywkowo-kulturalny faczy az 39,3% odpowiedzi, przy zatozeniu, ze do
takiej szerszej kategorii zalicza sie traktowanie centrum handlowego III generacji
jako nosnika spedzania wolnego czasu (a trzeba pamieta¢, ze np. w Lesznie nie ma
ani jednego kina).

Mieszkanicy Leszna wyodrebnili takze skladowe oferty preferowanych przez
siebie form handlu, ktére najsilniej ich przyciggaja. Najsilniejszymi Zrodtami
przewagi konkurencyjnej okazaty sie - bogaty wybodr towaréw oraz niska cena (po
okolo 15-16% ogélu wskazar). Takie warunki mozna spelni¢ relatywnie fatwo
w sklepach wielkoformatowych. W drugim garniturze czynnikéw znalazly sie -
mozliwos¢ placenia kartg, jakosé towaréw oraz kompleksowy charakter zakupéw
(Srednio po ok. 9% dla kazdej z odpowiedzi). Do nieco mniej istotnych czynnikéw
respondenci zaliczyli - dostepnoé¢ przestrzenng, promocje, dogodne godziny
otwarcia sklepu oraz samo miejsce dokonywania zakupéw (po ok. 7% ogétu
odpowiedzi).

5. Podsumowanie

Leszno nie tylko niedomaga w sferze rozwoju handlu, ale nawet istnieje realna
grozba powolnej utraty dystansu do miast konkurencyjnych, o podobnym
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formacie, potencjale ludzkim i preznosci ekonomicznej. Wykladnikiem pewnego
ostabienia kondycji lokalnego handlu jest bez watpienia malejaca istotnos¢ Leszna
na handlowej mapie subregionu. Jest to niebezpieczne zjawisko, ktérego skutki
obnizaja sile oddzialywania oferty handlowej miasta na okoliczne gminy.

Obserwuje sie znaczny poziom odczucia dyskomfortu mieszkancéw, ktérzy
przy ocenie jakosci czy ekskluzywnosci bazy handlowej otwarcie wyrazaja swoje
rozzalenie. Zapewne jest to reakcja obiektywna, skoro niemal potowa wszystkich
mieszkaricow Leszna i okolic deklaruje potrzebe wyjazdu przynajmniej raz
w miesiacu na zakupy do centréw handlowych do wiekszych miast.

Wiekszos¢ mieszkaricow widzi powigzanie pomiedzy uruchomieniem centréw
handlowych III generacji w Lesznie a rozwojem miasta. Mozna odnies¢ silne
wrazenie, ze leszczynianie niecierpliwie czekajg na pojawienie sie WOH w swoim
miescie. Ich oczekiwania sa charakterystyczne dla wielkomiejskiego postrzegania
zagadnien zakup6éw: wyrazaja potrzebe rozszerzenia wachlarza dostepnych débr
i uslug towarzyszacych podczas dokonywania zakupéw, zwracaja uwage na
nowoczesne aspekty prowadzenia handlu (dostepnos¢  przestrzenna,
kompleksowos¢ zakupéw, wszechstronnos¢ oferty, platnosci bezgotéwkowe,
promocje).

Obraz sytuacji zatem wydaje sie by¢ klarowny - leszczynianie chca
zdecydowanej modyfikacji lub uzupelnienia istniejacej oferty handlowej miasta.
Dos¢ wyraziécie wyartykutowano potrzebe budowy kilku obiektéw handlowych
w Lesznie, co podniostoby prawdopodobnie ocene sieci handlowej miasta oraz
pozwoliloby skierowa¢ popyt na tory lokalne. Postepujace ubozenie i degradacja
wizerunku handlu w miescie skutkowataby zapewne dalszym poszukiwaniem
atrakcyjnych form dokonywania zakupéw w silnych aglomeracjach - poznanskiej
i wroctawskiej.
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SPATIAL AND SOCIOECONOMIC DILEMMAS OF
BUILDING LARGE-AREA SHOPPING CENTERS IN
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Abstract

Leszno is a middle-scale city which nowadays lacks of the modern large-area
shopping centers. It is a unique situation in the whole Wielkopolska region. In the
light of the newest market decisions about building 2-4 such centers in Leszno it is
reasonable to analyse the dilemmas that proposed investments could cause in the
spatial, economic and also social aspects. These investments will be considered in
the context of the commercial model of urban revitalization, as a reason of the
wider Leszno development.
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Streszczenie

Praca dotyczy zagadnien zwigzanych z dostepem do drogi publicznej. Pierwsza
cze$¢ pracy stanowia podstawy prawne. Przedstawiono tu przepisy dotyczace
dostepu dla drogi publicznej dla nowo wydzielanych dziatek, dostepu do drogi
w celach inwestycyjnych, wydzielenia dziatek pod drogi oraz ustanowienia drogi
koniecznej. Ilustracja problematyki opisywanej w publikacji sa dwa przyktady
z osiedla mieszkaniowego znajdujacego sie w Krakowie, w jednostce ewidencyjnej
Podgoérze. Budynki mieszkalne tam sie znajdujace nie maja bezposredniego
dostepu do drogi publicznej, a dojazd jest realizowany przez dziatki bedace
wlasnoscia kilku podmiotéw. Problemy wynikajace z takiego usytuowania
nieruchomosci oraz mozliwosci ich rozwigzania sa przedstawione w drugiej czesci

pracy.
1. Wprowadzenie

Tematyka dostepu do drogi publicznej wystepuje czesto w zwiazku z procesem
inwestycyjnym. Mozna stad wysnu¢ wniosek, ze zagadnienie to jest istotne
zaré6wno w sensie spolecznym jak i gospodarczym. Problem ten przewija sie
najczesdciej w aspekcie braku takiego dostepu lub jego istotnych ograniczeni. Dla
wlasciciela nieruchomosci, ktéra nie ma dostepu do drogi publicznej lub dostep

* Praca jest zwiazana z realizacja Badan Statutowych w Katedrze Geomatyki AGH
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ten jest utrudniony moze to powodowac spore utrudnienia oraz generowac koszty
zwigzane z jego pozyskaniem.

2. Podstawy prawne
2.1. Dostep do drogi publicznej dla nowo wydzielanych dzialek

Mozna stwierdzié, ze zagadnienie dostepu do drogi publicznej pojawia sie juz
na poczatkowym etapie procesu inwestycyjnego, jakim jest podziat nieruchomosci,
dokonywany na przyklad dla celu pozyskania dzialek do ewentualnej zabudowy.
Wedlug zapisow ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
dostep do drogi publicznej to bezposredni dostep do tej drogi albo dostep do niej
przez droge wewnetrzng lub przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci
drogowej.

Zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomos$ciami podzial nieruchomosci jest
dopuszczalny, jezeli projektowane dzialki gruntu maja dostep do drogi publicznej.
Przy czym za dostep do drogi publicznej uwaza sie réwniez wydzielenie drogi
wewnetrznej wraz z ustanowieniem na tej drodze odpowiednich stuzebnosci dla
wydzielonych dzialek gruntu albo ustanowienie dla tych dzialek innych
stuzebnosci drogowych, jezeli nie ma mozliwosci wydzielenia drogi wewnetrznej
z nieruchomosci objetej podzialem. W przypadku gdy nastapila sprzedaz
wydzielonych dziatek gruntu wraz ze sprzedaza udzialu w prawie do dziatki
gruntu stanowiacej droge wewnetrzng, nie ustanawia sie stuzebnosci na drodze
wewnetrznej. Pod drogi wewnetrzne mozna réwniez wydziela¢ dziatki rolne lub
lesne o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha, czego poza okre$lonymi wyjatkami
zabrania ustawa o gospodarce nieruchomosciami.

Jezeli zapewnienie dostepu do drogi publicznej ma polegaé¢ na ustanowieniu
stuzebnosci, o ktérych mowa powyzej, podzialu nieruchomosci dokonuje sie¢ pod
warunkiem, ze przy zbywaniu dzialek wydzielonych w wyniku podziatu zostang
one ustanowione. Za spelnienie warunku uwaza sie takze sprzedaz wydzielonych
dziatek gruntu wraz ze sprzedaza udzialu w prawie do dziatki gruntu stanowiacej
droge wewnetrzna.

Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami pozwala réwniez dokonaé¢ podziatlu
nieruchomosci niezaleznie od ustaleri planu miejscowego lub decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu (w przypadku braku planu) w celu
wydzielenia czeéci nieruchomosci objetej decyzja o ustaleniu lokalizacji drogi
publicznej.

2.2. Wydzielenie dzialek pod drogi

Dziatki gruntu wydzielone pod drogi publiczne (w tym ich poszerzenie):
gminne, powiatowe, wojewddzkie, krajowe - z nieruchomosci, ktérej podziat
zostal dokonany na wniosek wlasciciela lub uzytkownika wieczystego,
przechodza, z mocy prawa za odszkodowaniem, odpowiednio na wtasnoé¢ gminy,
powiatu, wojewoédztwa lub Skarbu Parnstwa z dniem, w ktérym decyzja
zatwierdzajaca podzial stala sie ostateczna albo orzeczenie o podziale
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prawomocne. W przypadku uzytkownika wieczystego prawo uzytkowania
wieczystego dziatek gruntu wydzielonych pod drogi publiczne odpowiednio
wygasa. Ustawodawca naklada réwniez na odpowiednie organy obowigzek
zlozenia wniosku o ujawnienie w ksiedze wieczystej praw gminy, powiatu,
wojewodztwa lub Skarbu Panstwa do dziatek gruntu wydzielonych pod drogi
publiczne lub pod poszerzenie istniejacych drég publicznych. Podstawa wpisu
tych praw do ksiegi wieczystej jest ostateczna decyzja zatwierdzajgca podziatl.
Zgodnie z ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami analogiczne przepisy dotyczace
wydzielania dzialek pod drogi publiczne stosuje sie w przypadku scalenia
i podziatu nieruchomosci.

2.3. Dostep do drogi publicznej w celach inwestycyjnych

Zgodnie z ustawa Prawo budowlane obiekt budowlany nalezy projektowac
i budowaé¢ zapewniajac miedzy innymi dostep do drogi publicznej. Projekt
budowlany stosownie do potrzeb powinien zawiera¢ miedzy innymi o$wiadczenie
wlasciwego zarzadcy drogi o mozliwosci polaczenia dziatki z droga publiczna
zgodnie z przepisami o drogach publicznych oraz oswiadczenia wlasciwych
jednostek o warunkach przylaczenia obiektu miedzy innymi do drég ladowych.
Réwniez w przypadku decyzji o warunkach zabudowy (gdy brak planu
miejscowego) dany teren musi mie¢ dostep do drogi publicznej.

Warto réwniez zauwazyé, ze wedlug zapisow ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, poprzez dziatke budowlana nalezy rozumieé¢ zabudowang
dziatke gruntu, ktérej wielkos¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej
oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej umozliwiajg
prawidlowe i racjonalne korzystanie z budynkéw i urzadzeni polozonych na tej
dzialce. Podobnie w $wietle przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, dziatka budowlana to nieruchomoé¢ gruntowa lub dziatka gruntu,
ktorej wielkosé, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie
w urzadzenia infrastruktury technicznej spelniajg wymogi realizacji obiektéw
budowlanych wynikajace z odrebnych przepiséw i aktéw prawa miejscowego.

2.4 Ustanowienie drogi koniecznej

Zgodnie z przepisami Kodeksu Cywilnego w przypadku gdy nieruchomoé¢ nie
ma dostepu do drogi publicznej, wlasciciel nieruchomosci moze Zzadaé od
wlascicieli gruntéw sasiednich ustanowienia (za wynagrodzeniem) potrzebnej
stuzebnosci gruntowej (droga konieczna). Przeprowadzenie drogi koniecznej
powinno nastapi¢ z uwzglednieniem potrzeb nieruchomosci nie majacej dostepu
do drogi publicznej oraz z najmniejszym obciazeniem gruntéw, przez ktére droga
ma prowadzié. Jezeli potrzeba ustanowienia drogi jest nastepstwem sprzedazy
gruntu lub innej czynnosci prawnej, a miedzy interesowanymi nie dojdzie do
porozumienia, sad zarzadzi, o ile to jest mozliwe, przeprowadzenie drogi przez
grunty, ktére byly przedmiotem tej czynnosci prawnej. Przeprowadzenie drogi
koniecznej powinno réwniez uwzgledniac interes spoteczno-gospodarczy.
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3. Przyklady praktyczne

Obydwa przyklady dotycza obszaru zlokalizowanego w Krakowie, w jednostce
ewidencyjnej Podgoérze (rys. 1). W analizowanym rejonie w latach 2008 - 2010
zostaly wybudowane cztery budynki mieszkalne wielorodzinne. Inwestorzy to
spoldzielnia mieszkaniowa oraz deweloper prywatny (developer 1), przy czym
developer 1 realizuje swoje zamierzenia z pomoca kilku spétek kapitalowo ze soba
powiazanych. Po zakoriczeniu inwestycji, budynkami wybudowanymi przez
spoldzielnie zarzadza spéldzielnia, natomiast w blokach wybudowanych przez
dewelopera z mocy prawa powstaly wspdlnoty. Drogi dojazdowe do tych
nieruchomosci sg we wspdtwlasnosci spétdzielni mieszkaniowej oraz podmiotéw
zwiazanych z deweloperem 1, przy czym udzialy w niektérych z nich posiada
réwniez trzeci podmiot - developer 2, posiadajacy rowniez grunty przeznaczone
pod budownictwo w bliskim sasiedztwie.
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Rys. 1. Fragment mapy ewidencyjnej dla opisywanego osiedla. Zrddto:
Wyrys z ewidengji gruntéw.
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3.1 Ustanowienie prawa przejazdu dla potrzeb prowadzenia prac budowlanych

Deweloper 2 posiadajacy nieruchomosé¢ w sasiedztwie oraz udzialy w drogach
dojazdowych nie jest zainteresowany prowadzeniem inwestycji w tym obszarze.
Zawart on umowe przedwstepna ze spétdzielnia mieszkaniowsa, ktérej zamierza
sprzeda¢ grunty pod inwestycje, upowazniajac ja réwnoczeénie do przepisania na
rzecz spoéldzielni pozwolenia na budowe, rozpoczecia prac budowlanych i co sie
z tym wiaze korzystania z drég dojazdowych do budowy.

Jesienig 2009 roku spétdzielnia mieszkaniowa rozpoczela prace budowlane
zmierzajace do realizacji nowego budynku, korzystajac z drég dojazdowych do
terenu budowy przez dzialki bedace wspoétwlasnoscia wymienionych powyzej
podmiotéw. Deweloper 1 oraz spéldzielnia mieszkaniowa sa zaangazowane
wspdlnie w budowe infrastruktury dla wybudowanego osiedla i na tym tle
wynikneto kilka spornych spraw. Prawdopodobnie dla wymuszenia na spéidzielni
mieszkaniowej ustepstw, deweloper 1 wspomagany przez wspélnote
reprezentujaca wilascicieli lokali w wybudowanym przez niego budynku
mieszkalnym postanowil utrudni¢ spotdzielni mieszkaniowej prowadzenie prac
budowlanych. Ustanowil on regulamin korzystania z drogi wewnetrznej na
drodze bedacej droga dojazdowa do blokéw mieszkalnych oraz potencjalng droga
dojazdowa do inwestycji budowlanej. Ustawit réwniez znaki drogowe (rys. 2)
ograniczajace ruch ciezkich pojazdéw, co uniemozliwia dojazd sprzetowi
budowlanemu. Zostalo to uczynione bez zgody wszystkich wspéiwlascicieli
dziatek stanowiacych droge dojazdowa. Argumentacja za ustawieniem takiego
oznakowania byla che¢ ochrony drogi przed zniszczeniem przez ciezki sprzet
budowlany. Usuniecie takiego oznakowania w sposéb zgodny z prawem, moze
nastapic na drodze sadowej i co sie z tym wigze odpowiednio dlugo trwa. Ponadto
deweloper 1 blokowal dojazd do budowy poprzez ustawianie w poprzek drogi
samochodu, na dzialce 362/45, réwniez bez zgody wszystkich wspotwlascicieli.
Dla przywrécenia prawa dojazdu do budowy wzywano stuzby porzadkowe.
Niestety ich interwencja wiele nie wniosta. Droga ta nie stanowi drogi publicznej,
stad policja drogowa odmoéwila interwencji zwigzanej z przywréceniem jej
przejezdnosci. Ponadto spér ten ma charakter sporu sasiedzkiego, w ktory stuzby
porzadkowe nie moga lub nie sa chetne ingerowad, uwazajac ze tego typu
problemy powinny zosta¢ rozwigzane na drodze sadowej. Sita argumentéw
dewelopera 1 stracila powaznie na 2znaczeniu, poniewaz spoéldzielni
mieszkaniowej udato sie uzyska¢ prawo dojazdu do terenu budowy inna droga,
nalezaca do innego podmiotu. W etapie koficowym spér miedzy spoétdzielnig
mieszkaniowa a deweloperem 1 zostal rozwigzany pomys$lnie na drodze
negocjacij.

Autorzy uwazaja, ze stosowane przez dewelopera 1 metody mozna nazwac tak
zwanymi metodami ,faktéw dokonanych”, gdzie podejmuje si¢ dzialania na
granicy prawa lub bezprawne, zakladajagc ze przywrécenie stanu zgodnego
Z prawem zajmuje cenny czas, co jest istotne np. w aspekcie prowadzenia prac
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budowlanych. Wywieranie na druga strone sporu presji, zmusza ja do ustepstw.
Ponadto znajac sposéb funkcjonowania polskiego systemu prawnego mozna
przypuszczaé, ze konsekwencje z powodu famania prawa nie beda zbyt dotkliwe
lub beda odlegle w czasie. Drogi bedace przedmiotem sporéw w aspekcie ich
uzytkowania stanowia drogi wewnetrzne osiedla, ponadto szerokos¢ drogi
w niektérych miejscach jest mmniejsza od minimalnej szerokosci dla drogi
publicznej. Stad szanse przejecia opisywanych drég dojazdowych przez miasto
Krakéw i co sie z tym wigze nadaniem czesci lub catoéci drogi dojazdowej
charakteru drogi publicznej sg nikte. Tak wiec dzialtki stanowigce droge konieczng
pozostana we wspélwlasnosci podmiotéw posiadajacych nieruchomosci na terenie
osiedla.

@

Rys. 2. Znak drogowy wraz z regulaminem drogi wewnetrznej
ustawiony bez zgody wszystkich wspétwlascicieli. Zrédlo: Fotografia J.
Bydtosz.
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3.2 Prawo dostepu do nieruchomosci dla wlascicieli wyodrebnionych lokali

Spéldzielnia mieszkaniowa posiada ulamkowe udzialy w dziatkach 150/5,
151/4 oraz 362/45 bedacych odrebnymi nieruchomosciami. Dzialtki te stanowia
droge bedaca ciggiem pieszo-jezdnym zapewniajacym dostepu do nieruchomosci
wybudowanej  przez  spoéldzielnie.  Spéldzielnia  mieszkaniowa  jest
wspoétwlascicielem wymienionych wyzej dziatek, stad czlonkowie posiadajacy
lokale bedace wlasnoscia spoétdzielni (jako spéldzielcze lokatorskie prawo do
lokalu) maja prawo do korzystania z niej. Pojawia sie¢ natomiast problem
zapewnienia dostepu do nieruchomosci mieszkaricom, na rzecz ktoérych
ustanowiona zostala odrebna wiasnosé lokali. Jak wynika z ustawy o wtasnosci
lokali odrebna wtasnosé¢ lokalu wiaze sie z uzyskaniem udzialéw we wspélnych
czedciach budynku oraz w gruncie (dziatka 362/2), nie wigze si¢ natomiast
z uzyskaniem przez wilasciciela lokalu udzialu w drodze dojazdowej do
nieruchomoéci, stad pojawia sie problem zwigzany z prawem dostepu (przejscia
i przejazdu) do nieruchomosci os6b zamieszkujacych te lokale.

Majac na uwadze pojawiajace si¢ problemy, zwigzane z korzystaniem z drég
wewnetrznych na terenie osiedla, stanowigcych wiasnos¢ kilku podmiotéw,
spoldzielnia mieszkaniowa staneta przed wyzwaniem zagwarantowania
stuzebnosci przechodu i przejazdu dla oséb posiadajacych wyodrebnione lokale
mieszkalne. Problem ten mozna rozwigza¢é na dwa sposoby. Pierwszy to
ustanowienie na rzecz kazdorazowych wlascicieli nieruchomosci stanowiacej
budynek mieszkalny i dzialke 362/2 prawa przejazdu i przechodu przez dziatki
150/5, 151/4 oraz 362/45. Czynnos¢ taka moze nastapi¢ na drodze porozumienia
wspotwlascicieli lub na drodze sadowej. W przypadku braku zgody wszystkich
wspotwlascicieli, co w aspekcie pojawiajacych sie wczesniej konfliktow jest dosy¢
prawdopodobne, istnieje mozliwo$¢ ustanowienia drogi koniecznej w oparciu
o przepisy kodeksu cywilnego na drodze sadowej. Znajac obcigzenie sagdéw duza
ilocig spraw moze to zaja¢ dos¢ dlugi okres czasu.

Druga mozliwos¢ to zbycie przez spoéldzielnie mieszkaniowa czeSci swoich
udzialéw w wymienionych wyzej trzech dziatkach stanowigcych droge dojazdowa
do budynku mieszkalnego, na rzecz wtascicieli wyodrebnionych lokali. Zgodnie
z zasada ,dmuchania na zimne”, czyli dla zabezpieczenia si¢ na wszelki wypadek
przed potencjalnymi konfliktami z pozostalymi wspéiwlascicielami dzialek
stanowigcych droge dojazdowa do nieruchomosci wybudowanej przez
spoldzielnie, na wniosek zarzadu walne zgromadzenie czlonkéw spétdzielni
wydalo zgode na dokonanie czynnoéci zbycia udzialow. W przypadku zaistnienia
takiej koniecznosci moze nastapi¢ zbycie bardzo malego udzialu np. 1/10000 za
symboliczng zlotéwke. Wlasciciele wyodrebnionych lokali w bloku zbudowanym
przez spoéldzielnie stang sie wtedy rowniez wspotwlascicielami dzialek
stanowiacych droge dojazdowa, czyli beda mogli z niej korzystaé. Rozwiazanie
takie ma swoje wady. Mianowicie w nieco sztuczny spos6b zostana utworzone
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minimalne udzialy w trzech nieruchomosciach. Tego typu zwiekszanie liczby
wspoéludzialowcéw, czyli rozdrabnianie wlasnosci generalnie nie jest korzystne.
Moze ono powodowa¢ dalsze utrudnione dysponowanie nieruchomosciami oraz
generowac potencjalne konflikty. Drugi problem to aspekt finansowy. Nawet
w przypadku zakupu za ,symboliczng zlotéwke” udzialéow w trzech
nieruchomosciach, koszt operacji bedzie zawieral oprécz taksy notarialnej, koszty
dokonania wpiséw w trzech ksiegach wieczystych. Mozna przypuszczad, ze taczny
koszt takiej operacji dla kazdego z wlascicieli kupujacych udziaty w drodze bedzie
rzedu 1000-2000 PLN. Biorac pod uwage niska wartos¢ przedmiotu transakcji
moze to budzi¢ powazne zastrzezenia.

4. Orzecznictwo

W zwiazku z artykulem 145 Kodeksu Cywilnego dotyczacego ustanawiania
stuzebnosci drogi koniecznej istnieje bogate orzecznictwo. Opierajac sie na
systemie Legalis (www.legalis.pl) autorzy odnalezli 99 orzeczenn zaré6wno Sadu
Najwyzszego jak i Wojewo6dzkich Sagdéw Administracyjnych. Orzeczenia te zostaty
wydane w latach 1964- 2010, czyli praktycznie od poczatku obowigzywania
Kodeksu Cywilnego, az do chwili obecnej. Zakres orzecznictwa dotyczy
W przewazajacej czesci problematyki zwigzanej z ,,odpowiednim” dostepem do
drogi koniecznej, okolicznosci i przestanek uwzglednianych przy jej ustanawianiu
oraz sposobu przeprowadzenia takiej drogi. Inne istotne zagadnienia poruszane
w orzecznictwie to stuzebnosci zwigzane z przesylem mediéw i przylaczaniem do
sieci, zakres obowigzkéw wynikajacy ze stuzebnosci drogi koniecznej oraz sposéb
wynagradzania za jej ustanowienie.

5. Podsumowanie

Autorzy uwazaja, ze problematyka zwigzana z dostepem do drogi publicznej
jest bardzo istotna. Wystepuje ona najczeéciej w aspekcie braku takiego dostepu.
Istnieje szerokie orzecznictwo dotyczace ustanawiania tzw. drogi koniecznej.
Autorzy uwazaja, ze orzecznictwo cho¢ pomocne nie jest w stanie rozwigzaé
wszystkich przypadkéw wystepujacych w praktyce. Poza tym wiekszosé¢ sytuacji
spornych nie koniczy sie jednak wejsciem na droge sadowaq. Stad istnieje
koniecznoé¢ rozpatrywania poszczegélnych przypadkoéw indywidualnie.

Opisane w artykule przyklady, w ktérych brak jest bezposredniego dostepu do
drogi publicznej, a dostep do nieruchomosci mieszkalnej zapewniony jest poprzez
drogi wewnetrzne bedace wlasnoscia kilku podmiotéw, pokazuja ze stan taki
moze sie staé przyczyna konfliktéw, ktérych rozwigzanie moze by¢
skomplikowane i kosztowne. Majac na uwadze istniejace przepisy prawne oraz
realne przyklady autorzy uwazaja, ze zarowno dla procesu inwestycyjnego oraz
pozniejszego gospodarowania nieruchomosciami optymalne jest posiadanie
bezposredniego dostepu do drogi publicznej.
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Abstract

This paper concerns issues related to access to a public road. The first part of
the paper are the legal bases. This article contains legal provisions on access to
public roads for the newly partitioned land parcels, access to the road for
investment purposes, partinion of land to establish roads and the establishment of
indispensable road. Illustration of the problems described in the publication are
two examples from housing estate located in Krakow in the cadastral unit
Podgorze. Residential buildings that are situated there, do not have direct access to
a public road. This access is realized by the land owned by several parties.
Problems arising from such situating of real estates and their possible solutions are
presented in the second part of the paper.

174 Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 19 nr 2 2011



ZASTOSOWANIE ZMODYFIKOWANE] MACIERZY
BCG W ANALIZIE STRATEGICZNE]
NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH

Iwona Dittmann
Katedra Finansow
Uniwersytet Ekonomiczny we Wroctawiu
e-mail: iwona.dittmann@ue.wroc.pl

Slowa kluczowe: analiza strategiczna, macierze strategiczne, nieruchomosci
inwestycyjne

Streszczenie

Celem artykulu jest zaproponowanie innego niz powszechnie stosowana
analiza SWOT narzedzia analizy strategicznej nieruchomosci. Zastosowano
metode analityczno - opisowa. Wybrano najpopularniejsza macierz strategiczna
z wykorzystywanych w analizie strategicznej przedsigbiorstwa - macierz BCG -
ktéra nastepnie zmodyfikowano dostosowujac ja do potrzeb analizy strategicznej
nieruchomoéci. W artykule przedstawiono sposéb konstrukcji macierzy
iuzasadniono wprowadzone modyfikacje. Opisano takze wady i zalety
zaproponowanego narzedzia analizy strategicznej nieruchomosci oraz wskazano
rézne mozliwoéci jego wykorzystania. W podsumowaniu okreslono kierunek
dalszych rozwazan - zbadanie mozliwosci zastosowania do analizy nieruchomosci
innych znanych macierzy strategicznych.

1. Wstep - analiza strategiczna i macierze strategiczne

Analiza strategiczna jest pojeciem charakterystycznym dla zarzadzania firma lub
inng organizacjag. Wedlug definicji funkcjonujacej w literaturze przedmiotu
oznacza ona zbiér dzialan podejmowanych w celu diagnozy organizacji i jej
otoczenia umozliwiajacych zbudowanie planu strategicznego i jego realizacje. W
ujeciu narzedziowym analiza strategiczna jest zestawem metod analizy
pozwalajacych na zbadanie, ocene i przewidywanie przysztych stanéw wybranych
elementéw firmy i jej otoczenia z punktu widzenia mozliwosci przetrwania
irozwoju. Cechami charakterystycznymi analizy strategicznej, réznigcymi ja od
innych analiz stosowanych w zarzadzaniu firmg, sa:

- laczenie dwoéch sposoboéw podejscia do zarzadzania i dwoéch zrédet
informacji tzn. jednoczesne badanie otoczenia i samej firmy oraz
konfrontowanie wynikéw tych badan,

- interdyscyplinarny charakter analizy strategicznej - dotyczy ona m.in.
ekonomii, finanséw, socjologii, psychologii, marketingu (GIERSZEWSKA,
RoMANOWSKA 2002).
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W literaturze przedmiotu (por. STABRYLA 2005) podkresla sie:

- gléwna diagnostyczna funkcje analizy strategicznej,

- ukierunkowanie analizy - organizacja postrzegana jest jako na podmiot

funkcjonujacy w danym otoczeniu (konkretnych uwarunkowaniach),

- drugorzedna role funkcji planistycznej - sprowadza sie ona do

przedstawienia w ogélnym zarysie proponowanej strategii przedsiebiorstwa
w zwigzku z uzyskanymi na etapie diagnozy wynikami.

Analiza strategiczna nieruchomosci jest wykonywana zazwyczaj w formie
uproszczonej analizy SWOTV. Jest ona przeprowadzana m.in. przy tworzeniu
planu zarzadzania nieruchomoscia i obejmuje wéwczas badanie mocnych i stabych
stron nieruchomo$ci w powigzaniu z szansami i zagrozeniami plynacymi
z otoczenia.

Macierze strategiczne sa graficzng prezentacja wynikéw przeprowadzonych prac
diagnostycznych - za pomoca ukladu wspélrzednych przedstawiajg
zdiagnozowany stan ekonomiczny lub pozycje przedsiebiorstwa. W pola macierzy
wpisywane sg zalecenia strategiczne =zalezne od uzyskanych w czesci
diagnostycznej rezultatéw (STABRYLA 2005). Cechg charakterystyczna analiz
prezentowanych w formie macierzy jest ich dwuwymiarowy charakter, gdzie
jeden wymiar (jedna zmienna) ma zwiazek z otoczeniem a drugi wymiar (druga
zmienna) - z procesami zachodzacymi w przedsiebiorstwie (GIERSZEWSKA,
ROMANOWSKA 2002).

Macierze strategiczne sa forma analizy strategicznej typowa dla metod
portfelowych tzn. stosowanych w celu zbadania portfela produktéw oferowanych
przez firme pod katem zmiany jego struktury asortymentowej.

Najpopularniejszymi macierzami strategicznymi sa: macierz Boston Consulting
Group (BCG) - zaproponowana w niniejszym artykule do zastosowania na
potrzeby analizy strategicznej nieruchomosci, macierz General Electric
Corporation (GE), macierz A. D. Little’a (ADL), macierz C. W. Hofera i macierz
portfela technologicznego.

2. Konstrukcja nieruchomosciowej macierzy BCG

Macierz Boston Consulting Group jest macierza najstarsza (1969 r.)
i o najprostszej konstrukeji - sklada sie z czterech pél wyznaczonych przez dwie
wspoélrzedne. W macierzy oryginalnej tj. stosowanej w analizie portfela produkcji
przedsiebiorstwa wspoélrzednymi sa: stopa wzrostu rynku i wzgledny udzialu
w rynku badanego produktu lub grupy produktéw. Obie wspéirzedne moga
przyjmowac dwa stany: wysoki badz niski. Kazdy produkt badanej firmy mozna
na podstawie odpowiednich danych umiesci¢ w odpowiednim polu macierzy co
wiaze sie z zaklasyfikowaniem jej jako ,gwiazdy”, ,dojnej krowy”, ,znaku
zapytania” lub , psa” (rys. 1).

17 Oryginalna analiza SWOT (stosowana dla przedsiebiorstw) sktada sie z kilku etapéw.
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Rys. 1. Macierz strategiczna BCG. Zrdédlo: STRATEGOR 2001.

W literaturze przedmiotu wskazuje si¢ na trudnosci metodologiczne zwigzane
z ustaleniem granicy pomiedzy stanem niskim a wysokim w przypadku obu
wspolrzednych, zwlaszcza stopy wzrostu rynku. Dla stopy wzrostu rynku
proponuje sie warto$¢ tzw. punktu granicznego a:

— na poziomie 10% (w pierwotnej wersji macierzy BCG),

— ogoélnie - jako granice miedzy rynkiem rosngcym a ustabilizowanym

i o malejgcej dynamice,

— w odniesieniu do koniunktury gospodarczej kraju - na poziomie stopy
wzrostu dochodu narodowego brutto (w roku poprzednim, poprzednich
latach lub prognozowanej na dany rok),

— na poziomie éredniej dynamiki wzrostu danego sektora (branzy) w danym
roku w poréwnaniu z rokiem poprzednim.

Popularnie interpretuje sie, iz wyznaczona granica dzieli produkty na dwie
grupy: produkty, ktérych sprzedaz w analizowanym okresie jest bardziej
dynamiczna niz przecietna oraz produkty o dynamice sprzedazy mniejszej od
przecietnej, w tym dynamice zerowej i ujemnej (por. GIERSZEWSKA, ROMANOWSKA
2002).

Udzial w rynku (druga wspélrzedna) jest wyznaczany jako relatywny
i zazwyczaj mierzony wzgledem najwiekszego konkurenta. Punkt graniczny b
(réwny 1) oznacza woéwczas sytuacje, w ktérej badane przedsiebiorstwo ma taki
sam udzial w rynku jak najwiekszy sprzedawca. W tym podejéciu tylko jedna
firma moze mie¢ relatywny udzial w rynku na poziomie powyzej 1 co oznacza, iz
produkty wszystkich pozostatych firm moga zosta¢ sklasyfikowane wylacznie jako
»znaki zapytania” badz ,psy”. W tym podejéciu produkty o udziale oszacowanym
na poziomie ponizej 1 majg pozycje gorsza niz gtéwny rywal jednak nie jest znana
informacja o pozostatych konkurentach. Dlatego w literaturze przedstawia si¢ inne
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mozliwosci pomiaru wzglednego udzialu np. w relacji do trzech gtéwnych (lub
wiekszej liczby) konkurentéw (STABRYEA 2005) lub w stosunku do catego rynku
(Zarzqdzanie strategiczne... 2001).

Czes¢ wskazanych powyzej probleméw bedzie cechowa¢ takze macierz BCG
zmodyfikowang na potrzeby analizy strategicznej nieruchomosci.

Dla macierzy BCG budowanej dla nieruchomosci proponuje sie przyja¢ za
wspolrzedne: stope wzrostu rynku (jak w oryginale) oraz pozycje konkurencyjng
(zamiast udzialu w rynku). Uzasadnieniem wprowadzonej zmiany jest,
dostrzegane przez autorke, niedostosowanie oryginalnego parametru do specyfiki
rynku nieruchomosci. Wydaje sie, iz pozycja konkurencyjna jest bardziej
miarodajnym parametrem w przypadku inwestowania w nieruchomosci niz
udzial w rynku.

Ze wzgledu na specyficzng ceche nieruchomosci - ,nieruchomos¢”, pojecie
rynku na potrzeby analizy BCG wymaga doprecyzowania. W macierzy BCG
przedmiotem analizy bedzie nieruchomos¢ konkretnego rodzaju lub segmentu
(mieszkaniowa, apartamentowa, biurowa, handlowa, rekreacyjna itp.) na
konkretnym rynku lokalnym (dzielnica, miasto, region itp.). Zatem za wlasciwe
uwaza sie okreslanie ,rynku” w dwoch aspektach: jako lokalnego i jednoczesnie w
ujeciu rodzajowym. Znajdzie to odzwierciedlenie w proponowanych miernikach
wzrostu rynku oraz konstrukcji macierzy (por. rysunek 2).

b
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2 ™
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b
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g ©
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DOJNE KROWY PSY
silna staba

pozycja konkurencyjna

Gdzie:

A - apartamenty, Rowy

B - mieszkania, Wroctaw - Krzyki
C - aquapark, Wroctaw

D - pensjonat 1 km od morza, Rowy

Rys. 2. Zmodyfikowana macierz BCG - sklasyfikowane przykladowe
nieruchomoéci. Zrédlo: opracowanie wiasne.
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W wyborze miary wzrostu rynku proponuje sie uwzgledni¢ rézne wielkosci
identyfikujace dynamike rynku nieruchomosci i pozwalajace zdiagnozowaé go
jako rosnacy lub ustabilizowany. W szczegélnosci proponuje sie ponizsze
wielkosci:

— stope wzrostu sprzedazy (wielkosci, wartosci) - jak w oryginalnej macierzy

BCG,

— liczbe transakcji kupna-sprzedazy na rynku,

— liczbe transakcji najmu na 1000 mieszkancéw,

— tzw. ,czas trwania oferty”,

— stope wzrostu czynszc’)w,

— stope wzrostu cen transakcyjnych.

Warto rozwazy¢é zastosowanie miary zagregowanej zlozonej z wybranych
z powyzszych miernikéw. Adekwatnie ustalany powinien by¢ punkt a.

O pozycji konkurencyjnej nieruchomosci decyduja rézne czynniki. Proponuje
sie ich podzial na dwie grupy: lokalizacje - jako najwazniejsza i o niezmienialnym
charakterze oraz pozostate. Lokalizacja jest zazwyczaj czynnikiem odgrywajacym
najwazniejsza role dla uzytkownikéw nieruchomosci (lub  klientow
uzytkownikéw). Poza tym lokalizacja jest czynnikiem o charakterze
niezmienialnym - nie mozna nia ,zarzadzac¢”'8. Natomiast w mniejszym lub
wigekszym stopniu!® mozna zarzadza¢ innymi determinantami pozycji
konkurencyjnej. Czes$¢ z nich stanowia cechy fizyczne nieruchomosci, zwtaszcza
zwigzane z funkcjonalnoécig obiektu. Mozna zatem rozbudowaé nieruchomosc,
zmodernizowaé, podwyzszy¢ standard, zaproponowac¢ dodatkowe udogodnienia
uzytkownikom (np. klimatyzacje, parking). Pozycja konkurencyjna w duzym
stopniu zalezy takze od zarzadzania nieruchomo$cia m.in. dziatan
marketingowych (np. promocji hotelu, centrum handlowego), zarzadzania najmem
- w tym doboru najemcéw. Zatem miernik pozycji konkurencyjnej takze
iw przypadku tej wspolrzednej powinien by¢ wielkoscia zagregowana. Nalezy
jednak podkreslié, iz dobra lokalizacja, w przeciwienistwie do pozostatych
czynnikéw, jest zmienng niezagrozona ze strony konkurencji. Moze sie jednak
zdarzyé, iz przy zlym zarzadzaniu nieruchomoscia o dobrej lokalizacji,
nieruchomosci gorzej zlokalizowane wygraja pozostaltymi czynnikami. Przy
konstrukcji miary agregatowej nalezy zatem szczegblna uwage zwrécié na
stosunek wagi przypisanej lokalizacji do wag przypisanych pozostaltym
czynnikom?. Pytaniem otwartym pozostaje, jak okresli¢ punkt b? W poréwnaniu
z najlepsza nieruchomoscig? Kilkoma najlepszymi? Czy przy uzyciu parametréw
statystycznych?

18 Chyba, ze przeprowadzamy analize lokalizacji czyli analizujemy potencjalna pozycje konkurencyjna
nieruchomosci w danej lokalizacji

19 Warunkami ograniczajacymi jest fizyczna mozliwoé¢ (np. wielkoé¢ dziatki), zgodnosé z prawem,
mozliwosci finansowe inwestora.

20 Warto wzorowac sie na sposobie ustalania wag atrybutéw przy wycenie nieruchomosci w podejsciu
poréwnawczym.
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W  zaleznosci od ustalen dotyczacych stopy wzrostu rynku i pozycji
konkurencyjnej nieruchomosci dana nieruchomo$é proponuje sie zaklasyfikowad,
analogicznie jak produkty w przypadku przedsigbiorstw, do grupy: ,gwiazd”,
»~dojnych kréw”, ,,znakéw zapytania” badz ,, pséw”. Propozycje charakterystyk tak
sklasyfikowanych nieruchomosci przedstawiono ponizej.

Gwiazdy. Sa to nieruchomoéci o bardzo dobrej lub dobref’’ pozydji
konkurencyjnej, ktéra jednak moze by¢ tymczasowa (jesli wynika z malej
konkurencji w nowopowstajagcym segmencie lub wschodzacym rynku lokalnym).
W zwiazku z dynamicznym rozwojem rynku nieruchomosci ,gwiazdy” sa
zazwyczaj rentowne i mozna doprowadzi¢ do ich samofinansowania sie.
Jednoczesnie jednak réwnowaga finansowa jest w ich przypadku bardzo chwiejna
- szybki wzrost i niedojrzalos¢ rynku lokalnego lub segmentu decyduja
o wiekszym ryzyku inwestycyjnym. Nieruchomosci ,gwiazdy” wymagaja czesto
zwigkszonych nakladéw inwestycyjnych ze wzgledu na rosnaca konkurencje lub
konieczno$¢ promocji nowego segmentu. W literaturze czasem rozréznia sie
,mlode gwiazdy” i ,stare gwiazdy”.

Dojne krowy. To nieruchomoéci o bardzo dobrej lub dobrej pozycji
konkurencyjnej na rynku rozwinietym (stabilnym, o stosunkowo niskiej lub
malejacej stopie wzrostu) lub rynku schylkowym (o ujemnej stopie wzrostu). Sa to
nieruchomosci rentowne, nie wymagajace duzych nakladéw kapitalowych
z powodu dobrej i utrwalonej pozycji. Zakup nieruchomosci sklasyfikowanej jako
»~dojna krowa” wigze si¢ z duzymi nakladami inwestycyjnymi natomiast
mniejszym ryzykiem konkurencji. Male ryzyko konkurencji w dlugim okresie
wynika gléwnie z deficytowosci atrakcyjnych gruntéw (dzialek budowlanych) na
rynkach rozwinietych. Zagrozenie moga stanowi¢ inne dojne krowy (np. ze
wzgledu na wieksze naklady na promocje, reklame). W czasie kryzysu
gospodarczego maja wieksze szanse na zyski niz ,gwiazdy” czy ,znaki
zapytania”.

Znaki zapytania. Nieruchomosci zostaja zaklasyfikowane do grupy znakéw
zapytania jeéli ich segment lub rynek lokalny znajduje sie w fazie wzrostu ale
pozycja konkurencyjna jest gorsza niz ,gwiazd”. Jako inwestycje cechuja sie czesto
niskg rentownoscia i wymagaja podjecia decyzji np. o dodatkowych nakladach
inwestycyjnych lub o zmianie zarzadzania (jesli dziatania te moga poprawic ich
pozycje konkurencyjng).

Psy. Moga to by¢ zaréwno nieruchomosci o niskiej pozycji konkurencyjnej na
rynku stabilnym jak i rynku schylkowym (tzn. o malejacym popycie na
powierzchnie danego rodzaju). Stagnacja rynku lokalnego lub segmentu moze by¢
spowodowana , przegrzaniem” rynku lokalnego (duza nadwyzka podazy nad
popytem) lub dtugookresowa zla sytuacja ogélnogospodarcza na rynku lokalnym.
Niska konkurencyjno$¢ nieruchomosci moze wynikaé, poza pierwotnym btedem
lokalizacyjnym, z jej zuzycia funkcjonalnego lub zaniedbani zarzadzajacego

21 W zalezno$ci od sposobu wyznaczania punktu b.
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nieruchomoscia. Zatem ,psy” moga powstawaé z ,dojnych kréw”, ,znakéw
zapytania” lub ,gwiazd”. Rentownos¢ ,psow”, zwanych takze ,balastami” jest
bliska zeru lub ujemna.

+ Rentowno$¢ kapitalu -
GWIAZDY ZNAKI ZAPYTANIA +
S | » wysoka rentownos¢ e niska rentownos¢ ©
; ¢ duze potrzeby kapitalowe e duze potrzeby kapitalowe 2
] =]
E c
i plynnosé¢ gotéwkowa = 0 plynnosé¢ gotéwkowa ujemna "é
—~
z 3
<] >
g DOJNE KROWY PSY <
N
o E
% | ® wysoka rentownos¢ ¢ niska rentownos¢ £
‘2 | » male potrzeby kapitatowe ¢ male potrzeby kapitalowe
plynnosé gotéwkowa wysoka pltynnosé gotéwkowa = 0 .
silna staba

Pozycja konkurencyjna

Rys. 3. Rozbudowana macierz BCG. Zrddto: opracowanie wlasne na podstawie
(STRATEGOR 2001).

Rysunek 3 przedstawia rozbudowang macierz BCG. Zostala ona wzbogacona
odwa parametry: rentownos¢ kapitalu i potrzeby kapitalowe. Jej konstrukcja
odzwierciedla w ten sposéb zalozenie, iz wraz ze stabilizacja rynku maleja
potrzeby kapitalowe oraz zalozenie, Ze silniejsza pozycja konkurencyjna decyduje
o wiekszej rentownosci.

3. Zalecenia strategiczne

Analizujac mozliwe zmiany ,statusu” nieruchomosci nalezy podkreslié, iz
wspoélrzedna wzrostu rynku jest, po pierwsze, zmienng niekontrolowana przez
inwestora. Zalezy ona od czynnikéw zewnetrznych. Po drugie, nalezy spodziewac
sig, iz po okresie wysokiego wzrostu rynku zawsze nastapi spowolnienie wzrostu
istabilizacja rynku. Zatem dzisiejsze ,gwiazdy” i ,znaki zapytania” predzej lub
pozniej przeksztalca sie w ,dojne krowy” badz ,psy”. Natomiast druga
wspoélrzedna - pozycja nieruchomosci - jest w pewnym stopniu kontrolowana
przez inwestora. Zalezy od podejmowanych przez niego decyzji inwestycyjnych
(zwlaszcza decyzji o lokalizacji) i =zarzadzania nieruchomoscia. Element
niekontrolowany stanowia dzialania konkurencj.
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Rys. 4. Korzystne kierunki przeksztalcer nieruchomosci. Zrédfo: opracowanie
wlasne.
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Rys. 5. Niekorzystne kierunki przeksztalcerr nieruchomosci. Zrédfo:
opracowanie wlasne.

Zalecenia strategiczne odnosza sie do wyodrebnionych klas nieruchomosci.
Maja one na celu uzyskanie pozadanych przeksztalcen nieruchomosci
(przedstawionych na rys. 4) i zapobiezenie przeksztalceniom niekorzystnym
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(przedstawionych na rys. 5). Jezeli nie jest mozliwe zapobiezenie przeksztalceniom
niekorzystnym nalezy rozwazy¢ sprzedaz nieruchomosci w odpowiednim czasie.

W literaturze proponuje sie ogdlne zalecenia strategiczne dla poszczegdlnych
grup (takze w odniesieniu do portfela produktéw). Przedstawiono je ponizej,
uznajac iz maja one zastosowanie takze w przypadku nieruchomosci
inwestycyjnych (por. STRATEGOR 2001).

Zalecenia dla ,,dojnych kréw”:

- utrzymywanie (umacnianie) pozycji na rynku,

- Ppoprawianie rentownosci,

- zyski moga by¢ reinwestowane w ,gwiazdy” i dobrze rokujace ,znaki

zapytania”.

Zalecenia dla ,gwiazd”:

- utrzymywanie dominujgcej pozycji w oczekiwaniu, ze wejécie rynku lub
segmentu w faze dojrzatosci pozwoli na transformacje w ,,dojne krowy”.

Zalecenia dla ,znakéw zapytania”:

- selekcja na dwie grupy:

1) nieruchomosci przeznaczone do silnego doinwestowania aby przeksztalcity
sie w ,gwiazdy” lub (jesli rynek jednoczeénie dojrzewa) w ,,dojne krowy”;
moga to by¢ nieruchomosci o dobrej lokalizacji ale nienajlepiej zarzadzane.

2) nieruchomosci nie dajace mozliwosci poprawienia pozycji konkurencyjnej
np. ze wzgledu na matlo atrakcyjng lokalizacje; powinny zostaé sprzedane
jesli ryzyko, iz wraz ze stabilizacjg rynku przeksztalca si¢ w ,psy” (i zostang
sprzedane wéwczas po nizszej cenie) jest duze.

Przy wyborze nieruchomosci przeznaczonych do doinwestowania lub
dezinwestycji nalezy kierowaé sie zwlaszcza: wielkoscig przysziego rynku
(chtonnoscig), wysokoscig niezbednych naktadéw dodatkowych, przyjeta strategia
dywersyfikacji portfela (w przypadku portfela nieruchomosci), dysponowaniem
odpowiednia wiedza i umiejetnosciami, zdolnoscia do sfinansowania
dodatkowych nakladoéw, alternatywnymi mozliwoéciami inwestowania (np.
w nowe , gwiazdy”), takze mozliwg do uzyskania ceng i kosztami transakcyjnymi.

Zalecenia dla ,, psow”:

- zwykle zalecana jest sprzedaz ze wzgledu na ich nierentownos¢ badz ze
wzgledu na lepsze mozliwosci zainwestowania odzyskanych w ten sposéb
srodkow;

- jesli o gorszej pozycji konkurencyjnej decyduja czynniki, ktére mozna
zmieni¢ (np. zuzycie techniczne, funkcjonalne, nieefektywny marketing, zle
zarzadzanie najmem) a nie lokalizacja, mozna rozpatrzy¢ oplacalnosé
poniesienia nakladéw finansowych na ich zmiane - podjete dzialania
powinny skutkowac przeksztalceniem nieruchomosci w ,,dojng krowe”;

- innym rozwigzaniem moze by¢ zmiana funkci nieruchomosci lub
podniesienie standardu w stopniu powodujacym zaklasyfikowanie do
innego segmentu (np. przeksztalcenie mieszkania w apartament). Celem jest
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transformacja ,psa” w ,gwiazde” lub ,dojna krowe” na tym samym rynku
lokalnym ale w innym segmencie (niszy rynkowsej).

Poniewaz, jak zaznaczono wczedniej, sformulowane zalecenia strategiczne
bazuja na wynikach uzyskanych w czesci diagnostycznej analizy, wazny jest
sposob wyznaczania punktéw a i b. W przypadku punktu b pytanie dotyczy
réznicy miedzy ,gwiazda” a ,znakiem zapytania” i r6znicy miedzy , dojng krowa”
a ,psem”. Jak sie wydaje, zalecenia strategiczne powinny by¢ dostosowane do
przyjetego rozwigzania tej kwestii. Stosowanie zaleceri bez znajomosci kryteriow
klasyfikacyjnych moze oznacza¢ bledne decyzje. Standardowym zaleceniem
strategicznym jest np. likwidacja ,pséw”. Ale jesli nieruchomosci sklasyfikowane
jako ,psy” stanowig 90% rynku lokalnego (co wynika z zastosowanego przez
analityka algorytmu podziatu na , dojne krowy” i ,psy”), to czy dobra decyzja jest
likwidacja rentownego ,,psa”?

4. Obszary zastosowan

Jak stusznie zauwaza K. Obl6j, macierz BCG zostala skonstruowana jako
narzedzie analizy finansowej dla wspomagania myslenia strategicznego.
Wspélrzedna wzrostu rynku sluzy za aproksymacje wyplywoéw finansowych jako
iz szybki wzrost rynku wiaze si¢ z koniecznoécig ponoszenia duzych naktadéw
inwestycyjnych (kapitalowych, marketingowych - na badania i rozw6j oraz
promocje). Natomiast wspoétrzedna udzialu w rynku (pozycji konkurencyjnej) jest
odzwierciedleniem wplywéw poniewaz wiekszy udziat w rynku (lepsza pozycja
konkurencyjna) gwarantuje w przecietnych warunkach wyzsze i bardziej stabilne
wplywy finansowe (OBtOJ 2007). Biorac pod uwage wczesniejsze rozwazania
ipowyzsze stwierdzenia, autorka dostrzega mozliwoé¢ zastosowania
zmodyfikowanej macierzy BCG w rachunku efektywnosci inwestycji
w nieruchomosci:

- jako podstawy prognozowania?? przeplywéw pienieznych z inwestycji

w nieruchomosci;

- w analizie scenariuszy (uwzgledniajgc m.in. mozliwe pozytywne
inegatywne kierunki przeksztalcen przy konstrukcji optymistycznych
i pesymistycznych scenariuszy);

- w podejmowaniu decyzji rozwojowych (np. o =zakresie lub czasie
modernizacji) lub dezinwestycyjnych w odniesieniu do poszczegdlnych
nieruchomosci;

- przy podejmowaniu decyzji o zmianie funkcji (przeznaczenia)
nieruchomosci;

- przy ustalaniu optymalnego sposobu wykorzystania nieruchomosci jako
zabudowanej i niezabudowanej;

- w konstrukcji i zarzadzaniu portfelem nieruchomosci.

2 Przy zastosowaniu metod wykorzystujacych modele nieformalne (myslowe).
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Sposob konstrukcji macierzy ulatwia postrzeganie innych nieruchomosci
a aspekcie dynamicznym tzn. jako obiektéw inwestycyjnych (takze gruntéw),
ktérych zarzadzajacy réwniez podejmuja strategiczne decyzje. Ich decyzje moga
wplynaé na dochody osiggane z naszej nieruchomosci. Fakt ten warto uwzglednié
W prognozowaniu przeplywéw pienieznych z nieruchomosci np. w analizie
scenariuszy.

5. Podsumowanie - wady analizy BCG oraz problemy do dalszego badania

Po odpowiednich modyfikacjach zaprezentowanych w artykule, macierz BCG
wydaje sie stanowi¢ dobre narzedzie do analizy strategicznej nieruchomosci. Nie
jest ona jednak narzedziem idealnym. Wady cechujace oryginalng macierz BCG
ianalize dokonywana z jej wykorzystaniem dotycza takze macierzy
zmodyfikowanej, co podkreslano w poprzednich punktach. W literaturze
przedmiotu podnosi sie przede wszystkim kwestie pozornej tatwosci aplikacyjnej
macierzy strategicznych. Prostota macierzy BCG jest nieprawdziwa, gdyz - co
podkreslaja  specjalisci - prawdziwie sensowne zastosowanie macierzy
strategicznych wymaga precyzyjnych definicji, dokladnego szacunku pozycji
konkurencyjnej oraz tempa wzrostu rynku lub etapu jego rozwoju. Takze definicje
rynku i produktu mogg - takze w przypadku nieruchomosci, na co zwroécita
uwage autorka - by¢ przedmiotem rozwazan (por. OBrOJ 2007). Otwartym
zagadnieniem pozostaje ustalanie punktu aib.

Aby lepiej dostosowaé macierz BCG do analizy strategicznej nieruchomosci
nalezaloby uzupelni¢ rozwazania teoretyczne (przedstawione w artykule)
o studium przypadku. Wstepne sugestie, ktére prawdopodobnie potwierdzone
zostalyby przez analize empiryczng, dotycza zbyt waskiej skali ocen w przypadku
obu wspoélrzednych. W przypadku stopy wzrostu rynku nie réznicuje sie rynkéw
o niskim tempie wzrostu, zerowym (stagnacja) i ujemnym (schytkowego), tworzac
niejednorodng grupe ,dojnych krow” i ,pséw”. Takie uproszczenie wydaje sie
bledne zwlaszcza w przypadku analizy nieruchomosci traktowanych jako
inwestycja. Takze w przypadku zaproponowanej drugiej zmiennej - pozycji
konkurencyjna - skala zlozona z dwéch ocen zdaje sie nie wystarczaé przy analizie
nieruchomoéci.

Niewatpliwg zaleta macierzy BCG, wyrdzniajaca ja spoérod innych macierzy
strategicznych, jest jej sugestywnos¢ i zwigzana z nig rozpoznawalnos¢. Wiekszosé
studentéw i absolwentéw kierunkéw ekonomicznych zna okreslenie ,gwiazdy”,
»dojnej krowy” itd. Jednak zaproponowane zmiany oryginalnej macierzy BCG
w celu dostosowania jej do analizy strategicznej nieruchomosci (wspoélrzedna
~Ppozycja konkurencyjna” zamiast ,udzialu w rynku” oraz - niewprowadzone
w artykule - rozszerzenie skali oceny) zmierzaja w kierunku konstrukgji innych
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macierzy strategicznych - macierzy ADL i macierzy Hofera. Sg one, jak sie zdaje,
lepiej dopasowane do specyfiki rynku nieruchomosci®.

Metoda BCG wydaje sie dobrym uzupelnieniem analizy SWOT, jako iz
dotyczy innych aspektéw. Analiza SWOT zdaje sie by¢ wystarczajagcym
narzedziem przy tworzeniu planu zarzadzania nieruchomoscia. Natomiast
macierz BCG powinna znalez¢é zastosowanie w przypadku planowania inwestycji
na rynku nieruchomosci i zarzadzaniu nimi. Rozwazaniom warto poddac
zasadno$¢ wykorzystania macierzy BCG w tworzeniu i zarzadzaniu portfelem
nieruchomosci.
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Abstract

The aim of the paper is to propose a tool for strategic analysis of real estate
another than popularly applied SWOT analysis. The most popular strategic matrix
- BCG matrix - was chosen. It was modified and adapted for being used in
strategic analysis of investment properties. The way of the construction of the
matrix and the justification of modifications proposed is presented in the paper.
The merits and the drawbacks of the tool was also described. The final part touches
the issue of possibilities of using the tool. The possibility of applying other strategic
matrix in property strategic analysis was pointed out as a subject of future
research.
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NIERUCHOMOSCI W PRZEDSIEBIORSTWIE
A WARTOSC PRZEDSIEBIORSTWA

Pawel Nowacki
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu
e-mail: pawel.nowacki@ue.poznan.pl
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Streszczenie

Niniejszy referat prezentuje wyniki badan jakosciowych z zakresu szeroko
pojetej problematyki zarzadzania nieruchomo$ciami w przedsiebiorstwie i jej
wplywu na wzrost wartosci przedsiebiorstwa.

Dane dla celé6w badawczych uzyskano w oparciu o badanie kwestionariuszowe
(z wykorzystaniem kwestionariusza wywiadu poglebionego). Uznano, ze poprzez
wypowiedzi menedzeréw spélek gieldowych, a w szczegdlnosci dyrektoréw
finansowych (do nich byla adresowana ankieta) na przedstawiony temat oraz
rozpoznanie struktury nieruchomosci w przedsiebiorstwie pozwoli na osiggniecia
celu badawczego.

Rezultaty badan potwierdzaja hipoteze autora, iz dzialajace w Polsce, notowane
na GPW w Warszawie przedsiebiorstwa nie doceniajg i nie stosuja outsoursingu
i facility management w takiej skali jak przedsiebiorstwa w krajach wysoko
rozwinietych.

Oznacza to, iz typowe cechy firm tzw. nowej gospodarki w odniesieniu do
procesow pomocniczych w firmie, jakimi m.in. s3 kwestie zwiazane
z zarzadzaniem nieruchomos$ciami, nie s3 jeszcze w naszym kraju ugruntowane.

1. Wstep

W 2006 roku Katedra Inwestycji i Nieruchomosci Akademii Ekonomicznej
w Poznaniu przeprowadzila badanie ankietowe pod tytutem ,Zarzadzanie
nieruchomosciami a wartoé¢ firmy”. Gléwnym celem badawczym byla ocena
zwiazku pomiedzy zarzadzaniem nieruchomosciami w nowoczesnych
przedsiebiorstwach a ksztalttowaniem wzrostu wartosci przedsiebiorstwa.

W toku prac badawczych zmierzajacych do oceny zwiazku pomiedzy
zarzadzaniem nieruchomosciami w przedsigbiorstwie a jego wartoscig
zdecydowano sie przeprowadzi¢ badanie iloéciowe z wykorzystaniem narzedzia
badawczego - ankiety pocztowej. Konstrukcja ankiety oparta byla na zakreslaniu
przez ankietowanych odpowiedzi na postawione w ankiecie pytania - tak albo nie.

Badanie przeprowadzono w przedsigbiorstwach notowanych na Gieldzie
Papieréw Wartoéciowych w Warszawie. Za faktem tym przemawialo przede
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wszystkim to, ze przedsiebiorstwa gieldowe postrzegane sa powszechnie jako
relatywnie najbardziej nowoczesne, ze stosunkowo wiekszymi mozliwosciami
prowadzenia dzialalnosci operacyjnej oraz inwestycyjnej, a takze charakteryzujace
sie wyzszym wskaznikiem absorpcji nowych technologii (z uwagi chociazby na
mozliwosci finansowania) i kierunkéw rozwoju. Biorac pod uwage, ze nowoczesne
zarzadzanie nieruchomosdciami w przedsiebiorstwie stanowi wzglednie nowy
obszar funkcjonowania przedsiebiorstw, spotki gieldowe wydaja sie by¢
najlepszymi podmiotami, ktére spelni¢ moga oczekiwania badawcze i udzieli¢
odpowiedzi na nurtujace pytania i problemy.

Przedmiotem badania bylo szeroko pojete zarzadzanie nieruchomosciami
w  przedsigbiorstwie i jego potencjalny wplyw na wzrost wartosci
przedsiebiorstwa. Istnialo przekonanie, ze poprzez wypowiedzi menedzeréw
spotek gieldowych, a w szczegélnosci dyrektoréw finansowych (do nich byla
adresowana ankieta) na przedstawiony temat oraz rozpoznanie struktury
nieruchomosci w przedsiebiorstwie pozwoli na osiggniecia celu badawczego.

Analizujagc  wéwczas wyniki przeprowadzonych badann zauwazono, iz
w badanych spoétkach publicznych notowanych na GPW w Warszawie, wéréd ich
zarzadéw nie wystepuje silny, jednoznaczny i mocno ugruntowany poglad
o istotnym wplywie posiadania, inwestowania i zarzadzania nieruchomosciami,
uzytkowanymi przez przedsiebiorstwo na warto$¢ przedsiebiorstwa. Oczywiscie
nalezy tutaj wykluczy¢ z tego stwierdzenia przedsigbiorstwa, ktére zgodnie z MSR
40 inwestuja w tzw. nieruchomosci inwestycyjne?.

Kolejnym nasuwajacym sie wnioskiem jest dos¢ silne powigzanie
oddzialywania nieruchomosci na wartoé¢ przedsiebiorstwa w ukladzie
branzowym. Wszedzie tam, gdzie nieruchomosci sg istotnym czynnikiem
produkcji, niezbednym do uzyskania wlasciwej skali lub jakosci produkcji
iswiadczonych ustug, a wiec istotnym elementem dziatalnosci operacyjnej
przedsiebiorstw, to odnotowujemy zauwazalne zainteresowanie zarzadéw
zagadnieniem  wplywu nieruchomosci na  wartos¢  przedsiebiorstwa.
Przedsiebiorstwa produkcyjne, handlowe i z branzy ustug finansowych (gléwnie
banki) wyraznie dostrzegaja omawiany problem
i wskazuja na istniejace pewne korelacje pomiedzy inwestowaniem, posiadaniem
i zarzadzaniem nieruchomosciami a wartoscia przedsiebiorstwa.

Druga badang kwestia byla analiza sposobu zarzadzania nieruchomosciami.
Odnoszac sie do sposobow zarzadzania nieruchomog$ciami
w przedsiebiorstwach zauwazono, iz dzialajace w Polsce, notowane na GPW
w Warszawie podmioty gospodarcze nie doceniaja i nie stosuja outsoursingu
i facility management w takiej skali jak przedsiebiorstwa w krajach wysoko
rozwinietych (NOWACKI 2007).

2 Tego typu nieruchomosci sa zawsze uwzgledniane osobno w wycenach wartosci rynkowych
przedsiebiorstw.
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W pierwszej potowie 2010 roku przygotowane zostalo kolejne badanie, ktére
rozpoczelo sie w wrzesniu tegoz roku. Zdecydowano sie ukierunkowaé badanie
zdecydowanie na kwestie budowania wartosci przedsiebiorstwa i na ewentualnym
wplywie na jej wzrost sposobu  zarzadzania  nieruchomo$ciami
w przedsiebiorstwie. Badanie skierowano personalnie do dyrektoréw finansowych
czlonkéw zarzadoéw spoétek gieldowych oraz innych uznanych na rynku
przedsiebiorstw  réznych branz. Zastosowano forme wywiadu, ktoéry
w pierwotnym zalozeniu mial by¢ osobiscie przeprowadzony przez badajacego.
Ostatecznie jednak ze wzgledu na trudno$é¢ w dostepie czasowym i terytorialnym
do konkretnych os6b pelniacych w/w funkcje w przedsiebiorstwach (nalezy
zwréci¢é uwage na elitarno$¢ badanego srodowiska kadrowego przedsiebiorstw
a co za tym idzie obiektywne trudnosci w dostepie osobistym) zastosowano forme
wywiadu pisemnego-roboczo nazwanego ankietg.

Badania dotyczace znaczenia nieruchomosci w przedsiebiorstwach i wpltywu
nieruchomosci na warto$¢ firm prowadzone byly w kilku ptaszczyznach. Uznano,
ze wstepem beda typowo ilosciowe badania, prowadzone na danych ilosciowych,
mozliwych do zebrania w oparciu o publikowane sprawozdania finansowe
przedsiebiorstw gieldowych?.

Juz w trakcie badan ilosciowych oraz rozmoéw, czesto majacych nieformalny
charakter, z menedzerami spétek gietdowych, okazato sie, ze kontynuacja badan
powinna mie¢ miejsce, przy czym badania iloSciowe oparte na danych
finansowych moga nie oddawaé¢ kwestii istotnych z punktu widzenia potrzeb
i celéw badawczych gléwnie ze wzgledu na specyfike branzowa i nowe trendy
w inwestowaniu i zarzadzaniu majatkiem trwalym a zwlaszcza jego tak
kapitalochlonnym skladnikiem jak nieruchomosci. Stad tez podjeto decyzje
o przeprowadzeniu badan jakosciowych, jako wlasciwych do pogtebienia
problemu.

U podstaw podjecia takiej decyzji byly nie tylko opinie menedzeréw
zarzadzajacych spétkami, ale réwniez =zalety jakie od strony formalnej
przemawiajg za wykorzystaniem tych metod badawczych, a takze mozliwosé
bardzo indywidualnego podejscia, co uznaje sie za szczegélnie wazne
w przypadku wywiadéw ze specyficznym respondentem?.

Biorac pod uwage, ze badania jakosciowe maja charakter eksploracyjny oraz, ze
wykorzystuja naturalny i niestrukturalizowany pomiar i pozwalaja na bezposredni
kontakt z osobowym Zrédlem danych, zdecydowano, ze metoda ta bedzie
wykorzystana dla dalszych celéw badawczych jako wiodaca, tym bardziej, ze
wpisuje si¢ ona w propozycje metodyczne prowadzenia badan (por.. A.

BAutor dysponuje obszernym materialem badawczym uzupelnianym co roku w oparciu
o publikowane sprawozdania finansowe spétek publicznych.

2 Cechujacym sie przede wszystkim wyzszym wyksztalceniem ekonomicznym oraz znaczna wiedza na
temat proceséw zachodzacych w firmach (ujecie praktyczne), dysponujacych bardzo ograniczonym
czasem, przebywajacych czesto poza miejscem pracy.
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Nikodemska-Wotowik, Jakosciowe badania marketingowe, Polskie Wydawnictwo
Ekonomiczne, Warszawa 1999, s. 34 ).

Ze wzgledu na przyjeta koncepcje badan oraz ograniczenia natury formalnej
i rzeczywistej badania jakosciowe wskazanej problematyki opracowano wedtug
schematu zaprezentowanego w ponizszej tabeli.

Tabela 1
Zalozenia badan jakosciowych w odniesieniu do znaczenia nieruchomosci
w gospodarce przedsiebiorstw

Podmiot badania Menedzerowie spotek gieldowych - gltéwnie
dyrektorzy finansowi.
Liczebnos¢ proby Z uwagi na postawienie $rodka ciezkosci na

wyjasnienie zagadniert o charakterze jakosciowym
przyjeto niewielka liczebno$é¢ préby - n do 50
podmiotéw. Pamieta¢ jednak nalezy o trudnym i
ograniczonym dostepie do obiektéw badan.

Dobér préby Celowy, w miare mozliwosci wedtug réznych branz
Narzedzie badawcze Wywiad poglebiony, ktéry z uwagi na niewielkie
mozliwosci przeprowadzenia metoda face to face,
przeniesiono na forme jakosciowo zbudowanej
ankiety, z pytaniami w znacznej wiekszosci
niewyskalowanymi. Jednak tam gdzie to bylo

mozliwe zastosowano osobisty wywiad
kierowniczy.
Czas badan Przetom 2010 i 2011 roku
Zakres przestrzenny Polska - w obszarze zainteresowan sa bowiem
badan przedsigbiorstwa funkcjonujgce w naszym kraju.

Zrédlo: opracowanie wlasne

Na koniec 2010 roku uzyskano kilkanascie wywiadéw (nie jest to jeszcze ilos¢
miarodajna). Pierwsze, aczkolwiek jeszcze nie dostateczne ilosciowo oceny
potwierdzajg znaczaca czeé¢ wnioskéw z badania z roku 2006, ale pojawiaja sie
takze nowe poglady wynikajace z coraz lepszego rozumienia i odczuwania
rosnacej presji na wzrost wartosci przedsiebiorstwa.

2. Wyniki przeprowadzonych badan
2.1. Cele dzialania przedsiebiorstwa i ich zr6znicowanie

Aktualnie prowadzone badania zostaly przygotowane w okreélonej sekwencji
problemowej polegajacej na przechodzeniu od zagadnieni ogélnych takich jak cele
dziatalnosci przedsigbiorstwa, poprzez kluczowe czynniki zarzadzania firma do
szczegblowego zagadnienia badawczego jakim jest wplyw zarzadzania
nieruchomosciami w firmach na wzrost ich wartosci. W badaniu nie sugerowano
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respondentom co jest szczegélowym i zarazem gléwnym celem badania. Tytul
ankiety brzmial ,Kluczowe czynniki w zarzadzaniu przedsiebiorstwem”.
Zamiarem takiego podejécia autora badania jest nie sugerowanie od razu co jest
celem badania lecz doprowadzenie w toku logicznego procesu analizy
funkcjonowania  przedsiebiorstwa  do  wnioskowania  szczegélowego
ukierunkowanego na nieruchomosci w firmie, ich role a w szczegoélnosci sposobéw
zarzadzania nimi w budowaniu wartosci przedsigbiorstwa.

Zaczynajac zatem od celéow funkcjonowania przedsiebiorstw generalnie
spotkano sie z twierdzeniem, iz gléwny cel to ,zwiekszanie wartosci
przedsiebiorstwa dla jego akcjonariuszy”.

Powyzsze stwierdzenie jest o tyle oczywiste gdyz badane byty spoétki gieldowe.
Zaznaczano jednak, ze cele zalezag w gléwnej mierze od woli wlascicielskiej
i w wiekszosci przedsiebiorstw niepublicznych moga to by¢ rézne koncepcje
strategiczne.

Maksymalizacja wartoéci przedsiebiorstwa jak podkreslali ankietowani
menagerowie spoétek jest standardowym celem, ktéry spotyka sie nie tylko
w literaturze i teorii ale realnie jest stawiany przez nadzory wiascicielskie spétek.

Pojawialy sie takze, cho¢ bardziej incydentalnie poglady jak np.: cyt.
~budowanie wartosci przedsiebiorstwa jest bardzo ogélnym pojeciem i nie moze
stanowi¢ celu samego w sobie. Rozbieznos¢ w interpretacji tego pojecia moze
powodowac zatory w realizacji powzietych celéw szczatkowych. Wartos¢ powinna
zosta¢ zwymiarowana w postaci ilosciowej lub jakosciowej. Celem byloby np.:
wartosc¢ jako poprawa wizerunku i relacji biznesowych albo wartosc jako DCF”.

Bardzo czesto badane spotki gieldowe tworza grupy kapitalowe. Podkresla sie
wowczas prowadzenie dochodowej, wysoko zyskownej, dzialalnosci operacyjnej
iinwestycyjnej za posrednictwem spétek celowych. Celem gléwnym jest jednak
zawsze budowanie wartosci dla akcjonariuszy spoétki matki. Budowa wartosci
przedsiebiorstwa odbywa sie wtedy poprzez tworzenie dochodowych spétek
celowych w wysoko rozwojowych branzach najczesciej spokrewnionych
z podstawowym profilem dzialalnosci operacyjnej firmy dominujacej.

Budowa wartosci spotki (jednostki dominujacej) odbywa sie de facto poprzez
dzialania w ramach spétek celowych, majace doprowadzi¢ do osiaggania przez nie
mozliwie jak najwyzszych zyskéw, wzrostu udzialu w rynku, maksymalizacji
marzy handlowej. Gdzies w tle tego wszystkiego jest réwniez ksztaltowanie
pozytywnego wizerunku spétek grupy kapitalowej (ekologiczne, przyjazne dla
srodowiska przedsigbiorstwo).

Wydaje sie na podstawie dotychczas uzyskanych wynikéw badan, iz cele
przedsiebiorstw sa podobne, ale przewaznie sa pochodna uktadu wiascicielskiego.
Inne cele majag podmioty prywatne, nieco inne cele parnstwowe, nierzadko
nakierowane na pewien aspekt spoleczno - socjalny. Niektére cele dla
przedsiebiorstw, a wiec np. osiaganie zyskow winne by¢ tozsame praktycznie dla
wiekszosdci przedsiebiorstw, natomiast poziom akceptacji ryzyka, wielkos¢
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osigganych zyskow, czy tez stopa zwrotu z zainwestowania kapitalu moga by¢ juz
zdecydowanie rézne. Te elementy determinujg spos6b prowadzenia biznesu.

W ocenie autora badania zagadnienie réznicowania celéw przedsiebiorstwa
bardzo trafnie ujat jeden z dyrektoréw finansowych znanej spétki gieldowej - cyt.
»~Roéznice wynikaja po pierwsze ze struktury wlasnosci - firma prywatna nie
bedzie zainteresowana pokazywaniem swoich zyskow dla fiskusa (co dokladnie
wiedza i stosuja banki przy ocenie wiarygodnosci finansowej), natomiast spétka
gieldowa jak najbardziej, bo ma to znaczacy wplyw na wycene akcji, a jeszcze
istnieja podmioty paristwowe albo tez gdzie wlascicielem jest samorzad - tu moga
dominowa¢ aspekty spolteczne (non profit). Po drugie to zalezy od tego, na jakim
etapie rozwoju jest przedsiebiorstwo (zdobycie rynku, utrzymanie pozycji,
poszerzenie ...). Po ftrzecie istotne jest otoczenie, w ktérym dziala
przedsiebiorstwo, poniewaz cele powinny by¢ realizowalne w czasie”.

Inny z respondentéw wskazywal, takze na to,ze réznice w ustalaniu celéw
przedsiebiorstwa moga wynikac z przeznaczenia zyskow: ekspansja (inwestycje),
konsumpcja (dywidenda ), podnoszenie wartosci (sprzedaz).

2.2. Kluczowe czynniki budowy wartosci przedsiebiorstwa

Wspolczesne przedsiebiorstwo sklada sie z réznych obszaréw dziatalnosci
operacyjnej (kadry, marketing, finanse, etc.). Zapytano sie respondentéw czy jest
mozliwe wskazanie obszaréw szczegélnie kluczowych dla osiagniecia celu
przedsiebiorstwa w postaci wzrostu wartosci przedsiebiorstwa?

Spoétki branzy budowlanej byly zgodne. Kluczem sa kontrakty budowlane,
mozliwosci techniczne i organizacyjne ich realizacji. Aby jednak moéc realizowad
produkcje musi nastgpi¢ pozyskanie kontraktu. Dlatego tez réwnorzedna pozycje
do produkcji zajmuje obszar kalkulacji oraz ofertowania. Komoérki funkcjonalne
takie jak ksiegowos¢, kadry sa nizej na drabinie priorytetow.

Przedsigebiorstwa handlowo - ustugowe wymienialy: zarzadzanie sprzedaza,
zarzadzanie plynnoéci finansowa, zarzadzanie kadrami, zarzadzanie majatkiem
trwalym, zarzadzanie wizerunkiem przedsiebiorstw.

Rola  kluczowa w  zakresie  osiggania  okreslonych  wynikéw
w przedsigbiorstwach produkcyjnych jest technologia i jej obsluga, bedaca domena
stuzb technicznych i produkcyjnych. W przedsiebiorstwach produkcyjnych,
niewatpliwie przy tworzeniu wartosci istotne s3 obszary technologii, logistyki,
tworzenia produktu oraz doboru okreélonej inzynierii finansowej, a wiec obszar
operacyjny  funkcjonowania  przedsiebiorstwa oraz  kosztu  kapitatu
zaangazowanego przy obstudze operacyjne;j.

Na prosbe o uszeregowanie tych obszar6w wedlug ich waznosci z podaniem
wagiw % (suma 100%) oraz krétka charakterystyke ich roli w procesie budowania
wartoéci  przedsiebiorstwa uzyskano Srednie wazone wartosci liczone
z uwzglednieniem branz na nastepujacych poziomach:
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— zarzadzanie sprzedaza - 40% - kreowanie planéw sprzedazy na kolejne
okresy, okreélanie segmentéw docelowych, dywersyfikacja segmentowa
i terytorialna, promocja, reklama produktowa,

— zarzadzanie plynnoscig finansowa - 20%- dbalo$¢ o poprawne proporcje
zadluzenia do aktywoéw obrotowych, realizacja efektéw dzwigni finansowej,
optymalizacja przeptywéw finansowych, kontroling zarzadczy,

— zarzadzanie kadrami - 20% - w szczegdlnosci jakos¢ personelu i koszty
wynagrodzenia, dostosowanie i optymalizacja systeméw motywacyjnych
wzgledem specyfiki biznesu,

— zarzadzanie majatkiem trwalym - 10% - optymalizacja obcigzen
wynikajagcych z posiadania majatku (odpisy amortyzacyjne, podatki
i oplaty), wyb6r Zrédta finansowania. Outsourcing.

— zarzadzanie wizerunkiem przedsiebiorstwa - 10% - kreowanie wizerunku
firmy na rynku, dbaloé¢ o jakos¢ produktu.

Po ogélnym wprowadzeniu dotyczacym kluczowych czynnikéw budowy
wartosci przedsiebiorstwa, padlo pytania zasadnicze: czy uwzgledniacie Paristwo
w swojej strategii budowania wartoéci przedsiebiorstwa obszar zarzadzania
nieruchomosciami? Prosimy o uzasadnienie dlaczego ,tak” lub ,nie”.

Najczesciej padaly odpowiedzi przeczace poniewaz wiekszos¢ deklarowala nie
posiadanie wlasnych nieruchomosci co w ich przekonaniu marginalizuje role
nieruchomosci w ich przedsiebiorstwach. Przedsiebiorstwa te prowadza
dziatalnos¢
w wynajetych lokalach i za jedyny przejaw ,zarzadzania” tymi nieruchomosciami
uznaja np.: prace adaptacyjne i okresowe remonty, ktére to sa z ich punktu
widzenia dziatalnoscig peryferyjng, nie znajdujgcq miejsca na poziomie ,strategii
budowania wartosci firmy”. Ale najemcy powierzchni uzytkowej podnosili
w uzupelnieniu swych pogladéw wlasciwe =zarzadzenie czynszem. To
semantycznie nieco uproszczone podejscie do zagadnienia, jest znaczacym
elementem stalych kosztow przedsiebiorstwa, szczegélnie dla organizacji
rozproszonych geograficznie, zwlaszcza rozproszonych terytorialnie grup
kapitatowych.

W zasadzie kazdemu dziataniu jakie podejmuje przedsiebiorstwo towarzyszy
poniesienie kosztu np.: czynszu najmu nieruchomosci ich kosztéw eksploatacji
i gospodarki remontowej. Istotne jest aby podejmowanie dzialania miaty charakter
przemyslany i byly wynikiem otrzymanych i zweryfikowanych danych, jakie sg
dostarczane przez system przedsiebiorstwa. Nader czesto istota unikniecia btedéw
jest szybka i zweryfikowana informacja. Zle informacje na wejsciu w okreslony
proces nie sag w stanie zagwarantowa¢ prawidlowej oceny sytuacji, a tym samym
podjecia wiasciwej decyzji.

Zarzadzanie przedsiebiorstwem, jak zwracali w swych wypowiedziach uwage
respondenci badania, to przede wszystkim zarzadzanie jego kosztami
funkcjonowania i winno kazdorazowo wynika¢ z racjonalnego wykorzystania
zasoboéw rzeczowych (min. stan techniczny sprzetu, transportu, maszyn takze
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nieruchomosci), finansowych, informacyjnych, ludzkich, przyjetej technologii
wytwarzania, przyjetej organizacji produkgji, itp.

Ciekawy i spojny poglad wyrazaly firmy budujace swoja wartos¢ w oparciu
o proces produkcyjny i jego optymalizacje, gdzie wéwczas nieruchomosci maja
raczej charakter pomocniczy i sa de facto nieruchomosciami produkcyjnymi.
Z punktu widzenia zakladu produkcyjnego istotnym jest optymalizacja
wykorzystania nieruchomosci produkcyjnych ze wzgledu na proces
technologiczny i jednoczeénie optymalizacja ich podstawowych kosztéw
utrzymania eksploatacyjnego np. skali ptaconego podatku od nieruchomosci,
stanowigcego element podatku lokalnego (zwolnienie podatkowe, rozlozenie
w czasie itp.).

2.3. Spos6b zarzadzania nieruchomosciami w przedsiebiorstwie

Druga zasadnicza czescia prowadzonych badari ankietowych jest ustalenie
szeroko rozumianych sposobow zarzadzania nieruchomosciami
w  przedsiebiorstwie. Pierwsza bardzo istotng kwestia jest ustalenie czy
zarzadzanie nieruchomosciami ma wplyw na wzrost wartosci przedsiebiorstwa?

Odpowiedzi w tym zakresie byly rézne w zaleznosci od charakteru
przedsiebiorstwa oraz posiadanego majatku.

W przedsiebiorstwach operujacych na rynku nieruchomoéci - developerzy lub
np. firmy wydobywecze czy tez komercjalizujace obiekty handlowo-ustugowe oraz
ew.

w zaktadach produkcyjnych - odpowiedz zdecydowanie na tak. Zwracano tutaj
uwage, iz zarzadzanie nieruchomosciami moze mie¢ wplyw na wartosé
przedsiebiorstwa, z co najmniej dwéch powodow:

— prestizowego,

— kosztowego.

Podkreslano takze znaczenie tego zagadnienia w sytuacji, gdy koszty
eksploatacji nieruchomosci s3 dominujgca pozycjg struktury rodzajowej kosztéw
przedsiebiorstw i odnoszono sie w tym zakresie do uslug zarzadczych
przedsiebiorstw zewnetrznych zaznaczajac jednoczesnie, ze ustugi te dopiero sie
rozwijaja.

Wydaje sie, iz w/w poglady sa prawdziwe, natomiast ich potwierdzenie
w  praktyce jest pochodng specyfiki dziatalnosci prowadzonej przez
przedsiebiorstwa. Na przyklad w przypadku dzialalnosci deweloperskiej
zarzadzanie nieruchomosciami moze by¢ traktowane w sposéb szczegélny i to w
zakresie zasadniczego obszary zarzadzania przedsigbiorstwem - wowczas
ksztaltowanie portfela inwestycji i posiadanych w zarzadzie nieruchomosci oraz
wdrazania strategii zarzadzania nimi zwieksza wartoé¢ posiadanych
nieruchomoéci, a w konsekwencji wartos¢ catego przedsiebiorstwa.

Przedsigbiorcy zgodzili sie generalnie z pogladem autora badan, iz
w przedsiebiorstwach ich zarzady stosunkowo rzadko moéwia i zajmuja sie
problemem zarzgdzania nieruchomos$ciami i jego wplywem na ksztalttowanie
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wartosci przedsiebiorstwa. Wskazywali gléwnie na podstawowa przyczyne tego
stanu jako brak swiadomosci organéw zarzadzajacych. Jest to wynikiem gléwnie
tego, iz zarzadzajacy spolkami nie do konca zdaja sobie sprawe z istotnego
elementu jakim jest zarzadzanie nieruchomos$ciami, raczej traktuja ja w sposéb
marginalny. Jeden z respondentéw (dyr. finansowy spétki gieldowej inwestujacej
na rynku energii odnawialnych) wyrazit nawet dos¢ radykalny poglad
»zarzadzajgcy nie chca sie przyznad, iz jest mozliwe osigganie wartosci dodanej
z posiadanej nieruchomos$ci, bo sami nie potrafia wykorzystaé owej szansy”.
Natomiast wszystkie osoby biorace udzial w badaniu tak jak juz wczesniej
zauwazono podkreslaty rosnaca role nieruchomosci, a wiec réwniez zarzadzania
nimi w zaleznosci od specyfiki branzy. Tym samym tam gdzie rola zarzadzania
nieruchomosci jest istotna z punktu widzenia podstawowej dziatalnosci
operacyjnej przedsigbiorstwa, traktowane sa one w sposéb adekwatny do innych
czynnikéw zarzadzania biznesem, tam gdzie jest marginalna w odniesieniu do
tzw. ,core business” - zarzadzajacy uwazaja iz nie ma potrzeby eskalowania
problemu, ktéry nie istnieje badz tez jest pomijalny.

Czy Pani/Pana firma to nowoczesne przedsiebiorstwo? Czy Pani/Pana
zdaniem nowoczesne przedsiebiorstwo powinno posiada¢ wlasne nieruchomosci
czy raczej korzysta¢ z najmu?

To kolejny szczegélowy watek badania, na ktéry zwrécono uwaga w trakcie
wywiadéw z kadra kierowniczg przedsigbiorstw. Jakie odpowiedzi?

Kryterium nowoczesnosci nie ma nic wspdlnego z tym czy posiada¢ wlasne
nieruchomosci czy tez nie. Wszystko powinno by¢ oparte na rachunku
ekonomicznym. Posiadanie wtasnych nieruchomosci musi byé uwarunkowane
specyfika biznesu - np. fabryki raczej tak, powinny dysponowaé wiasnym
majgtkiem infrastrukturalnym w postaci obiektéw budowlanych bedacych
istotnym czynnikiem produkcji. W innych przypadkach posiadanie nieruchomosci
oznacza udzial w grze rynkowej na rynku na ktérym nie zawsze posiada sie
kompetencje, co z reguly prowadzi do porazek w  konfrontacji
z wyspecjalizowanymi uczestnikami rynku. Przypadki np. okazyjnych mozliwosci
zakupu atrakcyjnych nieruchomosci, traktowane sa raczej pomijalne. Wyjatek
moga stanowié¢ przedsiebiorstwa takie jak rodzinne, gdzie inwestycje nadwyzek
gotowki w nieruchomosci moga mie¢ charakter quasi prywatny. Respondenci
podkreslali fakt korzystania przez wigekszosé¢ z przedsiebiorstw z najmu, zwracano
jednak uwage na przedsiebiorstwa, ktére powstaty przed 1990 r. lub tez przejete
z taka historia, posiadajace bogaty portfel nieruchomosci i tez to stanowilo ich
najwieksza pozycje w strukturze aktywoéw przed wycena rynkowa ich wartosci.

Zarzadzajacy oceniali swoje przedsigbiorstwa jako nowoczesne i dynamiczne.
W ich ocenie dynamika powoduje, ze optymalna forma dysponowania
nieruchomoscig do celéw gospodarczych jest najem. Nieruchomo$¢ sama w sobie
(czyli nie zarzadzanie nieruchomoscia, tylko sama nieruchomosé), dla
przedsiebiorstw nie zajmujacych sie profesjonalnie ta dziedzing nie ma znaczenia
takiego jak inne czynniki zarzadzania np. jakos¢ ,human resources management”

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 19 nr 2 2011 197



- nie bedzie budowala wartosci przedsiebiorstwa sama z siebie. Istniejg natomiast
przestanki do tego, zeby duze i dochodowe podmioty inwestowaly
w nieruchomoéci. Pozwoliloby to na dywersyfikacje ryzyk lokalizacyjnych
i kosztowych oraz uwiarygodnialoby zdolnos$¢ kredytowa w celu pozyskiwania
taniego pienigdza.

Aspekt ptynnosciowy w odniesieniu do mobilnosci gotéwkowej tez byl czesto
podnoszony zwlaszcza w kontekscie nowoczesnosci firm - ,moja firma to
nowoczesnhe przedsiebiorstwo, a to czy powinno posiadaé¢ wlasne nieruchomosci
to zalezy od celéw inwestycyjnych. Dzisiaj w cenie jest ptynnos¢ finansowa (po
ostatniej zawierusze na rynkach finansowych), nie wszystkie firmy sta¢ na to, aby
zamrozi¢ gotdowke w majatku nieruchomym na dtuzszy czas.”

Czy wzrost wartosci nieruchomosci przedsiebiorstwa ma wplyw na wzrost
wartodci firmy? (ujecie majgtkowe a DCF). Jak tak postawione zagadnienie byto
odbierane?

— ,W ujeciu czysto bilansowym tak, natomiast w metodzie DCF nie”.

— ,Ma, ale nie zastgpi wartoéci uzyskiwanej z przeplywéw operacyjnych.
Innymi stowy, firma ktérej wartos¢ opiera si¢ w gléwnej mierze na wartosci
nieruchomosci, bedzie wyceniana jak inwestycja w nieruchomosé. Firmy
ktére bazuja na prognozowanym Cash flow opartym o swodj potencjat
sprzedazowy, uzyskuja mnozniki znacznie wyzsze”.

— ,Przy rozumieniu wartosci w znaczeniu DCF - TAK. Ma wptyw na ksztatt
kapitatu obrotowego - wzrost wartosci nieruchomosci, to wzrost zdolnosci
kredytowej (majatkowej), tym samym dostep do srodkéw bankowych
(kredyt) i mozliwo$¢ zwiekszania biezacej ptynnosci finansowej”.

— ,W przypadku nieruchomosci produkcyjnych, a wiec takich z jakimi mamy
do czynienia w spoétkach celowych w ujeciu majatkowym, wartosé
nieruchomoéci jest skladowa wyceny majatkowej. Natomiast takie ujecie nie
wplywa na wzrost wartosci wyceny firmy metoda DCF, badz tez ten wptyw
jest dos¢ marginalny (ew. poprzez poszczegdlne pozycje kosztowe dot.
utrzymania nieruchomosci wplywajace na wynik NOPAT). Nalezy
pamietaé, iz oczywiScie mozliwe jest przeszacowanie inwestycji
w nieruchomosci, skutkujace ich wzrostem wartosci, a w konsekwencji
zwiekszajacymi zysk przedsiebiorstwa. Oczywiscie zysk z takiej aktualizacji
ma bardziej znaczenie bilansowe niz klasycznie dochodowe”.

Mowiac o metodzie DCF w kontekécie zagadnienia nieruchomosci warto
zauwazy¢, iz w przypadku funkcjonowania w przedsiebiorstwie nieruchomosci,
ktéra stanowi dla przedsiebiorstwa zrédlo dochodu mozliwym jest zastosowanie
wyceny DCF przy wycenie przedsiebiorstwa. Procedura bylaby zblizona jak
w przypadku klasycznej wyceny dziatalnosci przedsiebiorstwa, a wiec:

— okreélenia dochodu z eksploatacji nieruchomosci;

— okredlenie wydatkéw operacyjnych zwigzanych z funkcjonowaniem

i eksploatacja wycenianej nieruchomosci;

— okreslenie stop dyskonta;
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— okreslenie wartosci rezydualnej nieruchomosci;

— uwzgledniajac powyzsze pozycje doprowadzenie do okreslenia wartosci

nieruchomoéci metoda dochodowa.

Reasumujgc znaczenie nieruchomosci w okreélonej metodzie wyceny
przedsiebiorstwa zawsze bedzie pochodna specyfiki funkcjonowania
przedsiebiorstwa. Podkre$lano jednak, ze dzisiaj dla nowoczesnych
przedsiebiorstw istotny jest przede wszystkim DCF z podstawowej dziatalnosci
operacyjnej, poniewaz produkowa¢, swiadczy¢ ustugi i sprzedawac swoj produkt
mozna, zwlaszcza w dobie postepujacej informatyzacji i mobilnosci czynnikéw
produkgji, niemal wszedzie pod wzgledem lokalizacyjnym.

Bardzo ciekawa kwestig, na jaka réwniez zwrécono uwage w trakcie badania
przedsiebiorstw byl sposéb zarzadzania nieruchomosciami w przedsiebiorstwie,
biorac pod wuwage forme wuzytkowania nieruchomosci. Jak wynika
z przeprowadzonych badan wyrézni¢ mozna trzy podstawowe rodzaje
zarzadzania, tzn.:

1) mozna zarzgdzac posiadanymi nieruchomosciami we wlasnym zakresie,

2) mozna korzystac¢ z ustug wyspecjalizowanej, zewnetrznej firmy lub

3) stosowaé system mieszany, bedacy swego rodzaju polaczeniem systemu

pierwszego z drugim

Rzecza, ktéra takze wymaga wyjadnienia jest dobér odpowiedniego systemu
zarzadzania do formy prawnej uzytkowania nieruchomosci, Jak wskazuja wyniki
badait dobdr ten jest wiasnie determinowany forma prawna uzytkowania.
W zakresie zarzadzania wlasnoscia pod uwage bierze sie takze poza pelna
wlasnoscia réwniez uzytkowanie wieczyste.

Generalnie mozna zauwazy¢, ze w tym przypadku firmy stosuja dwie strategie
zarzadzania. Pierwsza z nich - wykorzystywana w zdecydowanej wigkszosci
(85% firm) - zaklada wylgcznie wlasny udzial w tym procesie. Jedynie niecate 15%
przedsiebiorstw stosuje system mieszany, pozwalajacy jednak na wykorzystanie
takze wlasnych stuzb w procesie zarzadzania nieruchomosciami. Co ciekawe
z systemu mieszanego relatywnie czeSciej korzystaja przedsigebiorstwa
postrzegajace sie jako bardzo nowoczesne, ale tez male, zatrudniajgce do
100 pracownikéw. By¢ moze jest to efektem rozumienia procesu zarzadzania
nieruchomosciami,  jako  dzialania  absorbujacego i  wymagajacego
wyspecjalizowanej kadry, ktérej ze wzgledu na niski poziom wielkosci
zatrudnienia w tych przedsiebiorstwach nie ma i stad delegowanie czesci
uprawnienn w tym zakresie do podmiotéw zewnetrznych.

Nieco inaczej sytuacja przedstawia sie¢ w przypadku doboru odpowiedniego
systemu zarzadzania do nieruchomosci uzytkowanych w firmie najmu/dzierzawy
lub leasingu operacyjnego.

W tym przypadku rozklad odpowiedzi udzielonych przez przedsiebiorstwa
wskazuje na nieco inne podejécie do tej formy uzytkowania i powiazania z nig
procesu zarzadzania. Okazuje sie bowiem, ze blisko %4 firm realizuje te zadania we
wlasnym zakresie. Do tych przedsiebiorstw zalicza sie przede wszystkim firmy
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budowlane oraz transportowe, raczej tradycyjne, przecietne w branzy, z obrotami
nie przekraczajacymi 100 mln zlotych rocznie i co ciekawe negatywnie
postrzegajacych perspektywy wlasnego rozwoju.

Z drugiej strony blisko Y4 przedsiebiorstw wykorzystuje do tego celu podmioty
zewnetrzne (15%) lub stosuje system mieszany (7%).

Alternatywng forme zarzadzania nieruchomosciami (ustugi podmiotéow
zewnetrznych, system mieszany) w stosunku do zarzadzania wtasnego, stosuja
firmy nowoczesne, ktérych zatrudnienie sigga maksymalnie 100 oséb. Pewne
réznice zauwaza sie w przypadku dwoch kryteriéw - pozycji w branzy oraz przy
obrotach. O ile w przypadku obrotéw kwestia ta nie podlega dyskusji, o tyle
w zakresie ,pozycja w branzy” mozna prowadzi¢ pewne dywagacje. Jest to
bowiem ocena wlasna - jakoSciowa - totez przedsiebiorstwo deklarujace sie jako
jedno z wiodacych moze by¢ w istocie liderem w swojej branzy. Dla uproszczenia
iinterpretacji mozna jednak wskazaé, ze w grupie przedsiebiorstw stosujacych
system mieszany w zarzadzaniu najmem lub korzystajacych z uslug podmiotéw
zewnetrznych relatywnie czeéciej sa przedsiebiorstwa wiodace w branzy.

Inaczej sytuacja przedstawia si¢ w przypadku leasingu finansowego. W tym
przypadku formy prawnej uzytkowania nieruchomosci, podobnie zreszta jak
i w innych, dominujaca pozycje zajmuje zarzadzanie we wlasnym zakresie (88%
ogo6lu przedsiebiorstw). Jedynie blisko co dziesigte przedsiebiorstwo korzysta
z ustug podmiotu zewnetrznego. Sg to przede wszystkim spéiki produkcyjne,
jedne z wiodacych na rynku, nowoczesne, zatrudniajace powyzej 1000 oséb.

3. Podsumowanie

Analizujac wyniki przeprowadzonych badart mozna zauwazy¢, iz w badanych
spolkach publicznych notowanych na GPW w Warszawie, wsréd ich zarzadéw nie
wystepuje silny, jednoznaczny i mocno ugruntowany poglad o istotnym wptywie
posiadania, inwestowania i zarzadzania nieruchomosciami, uzytkowanymi przez
przedsiebiorstwo na wartos¢ przedsiebiorstwa. Oczywiscie nalezy tutaj wykluczy¢
z tego stwierdzenia przedsiebiorstwa, ktére zgodnie z MSR 40 inwestuja w tzw.
nieruchomosci inwestycyjne?’.

Kolejnym nasuwajagcym sie wnioskiem jest dos¢ silne powigzanie
oddzialywania nieruchomosci na wartoé¢ przedsiebiorstwa w ukladzie
branzowym. Wszedzie tam, gdzie nieruchomosci sg istotnym czynnikiem
produkcji, niezbednym do uzyskania wlasciwej skali lub jakosci produkcji
i $wiadczonych ustug, a wiec istotnym elementem dzialalnosci operacyjnej
przedsiebiorstw, to odnotowujemy zauwazalne zainteresowanie zarzadéw
zagadnieniem  wplywu nieruchomosci na  wartoé¢  przedsigbiorstwa.
Przedsiebiorstwa produkcyjne, handlowe i z branzy ustug finansowych (gléwnie
banki) wyraznie dostrzegaja omawiany problem i wskazuja na istniejaca korelacje

% Tego typu nieruchomosci sa zawsze uwzgledniane osobno w wycenach wartosci rynkowych
przedsiebiorstw.
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pomiedzy inwestowaniem, posiadaniem i zarzadzaniem nieruchomosciami
a wartoscia przedsiebiorstwa. Wyrazny jest tez poglad i juz ugruntowana praktyka
rynkowa unikania inwestowania w wlasne nieruchomosci i poszukiwanie
mozliwoéci najmu albo dzierzawy - gléwnie ze wzgledéw ptynnosciowych oraz
mobilnosci lokalizacyjne;j.

Druga badang kwestiag byla analiza sposobu zarzadzania nieruchomosciami.

I tu wnioski s nastepujace?®:
— wbrew powszechnie wystepujacym opiniom o szerokim zastosowaniu
outsoursingu na zarzadzania nieruchomosciami (zwlaszcza
z wykorzystaniem tzw. praktyk facility management) badanie
przedsiebiorstwa nie wykazaly korzystania z tego typu uslug na wieksza
skale,
— firmy o szerokim zakresie zarzadzania nieruchomos$ciami (zwlaszcza
wlasnymi) samodzielnie zajmuja si¢ ich zarzadzaniem,
— zakres zalecanych ustug na zewnatrz nie ma charakteru kompleksowego,
jest wybiérezy i dotyczy bardzo typowych ustug np. biezaca konserwacja
instalacji i elementéw budynkéw, wywoéz Smieci, sprzatanie, utrzymanie
zieleni itp.
Odnoszac sie do sposobow zarzadzania nieruchomos$ciami
w przedsigbiorstwach, mozna zauwazyg¢, iz dzialajace w Polsce, notowane na GPW
w Warszawie firmy nie doceniajg i nie stosujg outsoursingu i facility management
w takiej skali jak przedsiebiorstwa w krajach wysoko rozwinietych?.

Oznacza to, iz typowe cechy firm tzw. nowej gospodarki w odniesieniu do
procesow pomocniczych w firmie, jakimi m.in. s3 kwestie zwiazane
z zarzadzaniem nieruchomos$ciami, nie s3 jeszcze w naszym kraju ugruntowane.
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Abstract

The aim of the paper is to present comprehensive problem of property
management in enterprise and its influence on the value increase of the company.

The data gathered for the research are based on questionnaire study (with the
tool of in-depth interview). It was assumed that the research aim will be achieved
by questioning managers of stock enterprises, particularly financial directors. The
research findings confirm the author’s assumptions, that companies in Poland
(quoted on Warsaw Stock Exchange) do not appreciate and do not use outsourcing
nor facility management in that extent as companies in developed countries do.

It means that typical features of the so called new economy companies
regarding supportive processes in enterprises, e.g. property management issues
are not well established in our country.
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