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Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie

EFEKTY GOSPODAROWANIA
GMINNYM ZASOBEM NIERUCHOMOSCI
I MOZLIWOSCI ICH POWIEKSZANIA®

Streszczenie: Gminny zasob nieruchomosci odgrywa bardzo wazna role w funkcjonowaniu
gminy. Jednak efektywnos¢ gospodarowania tym zasobem nie jest zadowalajaca. Rodzi to
konieczno$¢ podejmowania dziatan prowadzacych do podnoszenia efektywnosci gospodarki
nieruchomos$ciami gmin. W artykule zaproponowano szereg srodkow mogacych podnies¢ po-
ziom efektywnos$ci gospodarowania gminnym zasobem nieruchomosci. Wsrod nich wskaza-
no na racjonalizacj¢ instrumentow gospodarowania nieruchomosciami oraz wykorzystanie
nadzoru wiascicielskiego.

Slowa kluczowe: gospodarowanie nieruchomos$ciami, gmina, efekty gospodarowania, efek-
tywno$¢ gospodarowania nieruchomosciami.

1. Wstep

Nieruchomosci komunalne stanowia podstawowy $rodek realizacji ustawowych za-
dan gmin i stuzg przede wszystkim dzialaniom o charakterze uzytecznos$ci publicz-
nej na obszarze gminy. Podstawowym celem gospodarowania nieruchomosciami
stanowigcymi majatek gminy jest ich efektywne i w miar¢ mozliwosci petne wyko-
rzystywanie w realizacji zadan publicznych gminy. Nieruchomo$ci komunalne moga
by¢ wiec wykorzystywane do realizacji ustawowych zadan gminy, celow rozwojo-
wych oraz celow zorganizowane]j dziatalnosci inwestycyjnej, w szczego6lnosci do
tworzenia urzadzen infrastruktury technicznej w gminie.

W interesie panstwa jako cato$ci, a takze poszczegolnych gmin lezy dbatosc
o pelne i efektywne zagospodarowanie tej czeSci mienia publicznego. Nalezy wigc
oczekiwaé, ze podstawg oceny dziatan zwigzanych z gospodarowaniem tymi nieru-
chomosciami beda kryteria efektywnosci ekonomicznej, a nie ,,zasada szczegdlnej
staranno$ci”.

* Na podstawie grantu badawczego KBN 1H02C 083 29 pt. ,,Zasady i formy gospodarowania
nieruchomos$ciami gmin. Analiza i ocena efektywnosci. Kierunki doskonalenia”.
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Biorac za punkt wyjscia tak okreslony problem, jako cel niniejszego opracowa-
nia przyjmuje si¢ identyfikacje efektow gospodarowania gminnym zasobem nieru-
chomosci oraz zaproponowanie kierunkéw zmian, prowadzacych do zwigkszenia
efektywnosci gospodarowania nieruchomosciami komunalnymi.

2. Zakres gospodarowania gminnym zasobem nieruchomosci

Zadania gmin w zakresie wykorzystywania zasobu nieruchomosci, w ktory gminy
zostaly wyposazone, oraz formy i sposéb realizacji tych zadan okresla szereg ustaw'.
Wsrod wskazanych aktow prawnych wazne miejsce, ze wzgledu na przedmiot opra-
cowania, zajmuje ustawa o gospodarce nieruchomosciami (ugn) oraz ustawa o samo-
rzadzie gminy (usg), ktore okreslaja zadania gospodarowania zasobem nieruchomo-
$ci panstwowych oraz zasobami nieruchomosci jednostek samorzadu terytorialnego.
Ustawowa regulacja sprawia, ze zasady gospodarowania tymi nieruchomosciami sa
jednolite dla catego kraju [Rudnicki 2002].
W sktad gminnego zasobu nieruchomosci wchodzg nastepujace kategorie nieru-
chomosci [Makosz, Jaraszek 2007]:
1) gruntowe, do ktérych gminie przyshuguje prawo wiasnosci lub prawo uzytko-
wania wieczystego, w tym:
— zajete pod budynki i urzadzenia zwigzane z wykonywaniem przez gmin¢ nieod-
ptatnych, obligatoryjnych ustug na rzecz jej mieszkancow,
— zajete pod budynki i urzadzenia zwigzane z wykonywaniem przez gminne jed-
nostki organizacyjne odptatnych ustug na rzecz mieszkancow,
— wydzierzawione, wynajmowane, oddane w uzytkowanie albo wcale niezagospo-
darowane;
2) nieruchomosci pozostate (w tym lokalowe), do ktorych gminie przystuguje
prawo wlasnosci:
— zwigzane z wykonywaniem przez gmin¢ zadan publicznych, w tym $wiadczenie
ustug nieodptatnych o charakterze obligatoryjnym,
— zwigzane z wykonywaniem przez gming zadan publicznych, w tym §wiadczenie
ustug czgsciowo lub w catos$ci odptatnych,
— wydzierzawione, wynajmowane, oddane w uzytkowanie albo niezagospodaro-
wane.
Wyszczegolnienie rodzajow nieruchomos$ci ze wzgledu na pelnione przez nie
funkcje wydaje si¢ istotne dla dalszych rozwazan dotyczacych efektéw gospodaro-
wania gminnym zasobem nieruchomosci.

' Do tych ustaw w szczegdlno$ci nalezg: Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(usg), DzU z 1998 nr 155, poz. 1014, z pdzn. zm.; Ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce ko-
munalnej (ugk), DzU nr 9, poz. 43, z pdzn. zm.; Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
chomosciami (ugn), DzU nr 115, poz. 741; Ustawa z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek
samorzadu terytorialnego (udjst), DzU nr 203, poz. 1966, z p6zn. zm.; Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 .
o finansach publicznych (ufp), DzU nr 157, poz. 1240.
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Formutujac cele aktywnej gospodarki nieruchomosciami gmin, nalezy wyjs¢ od
wskazan ustawowych wyznaczajacych kierunek i mozliwos$ci wykorzystania zasobu
nieruchomosci gmin. Gminne zasoby nieruchomosci moga stuzy¢ [Trojanek 2011]:
— realizacji ustawowych zadan gmin,

— generowaniu strumieni dochodéw jednorazowych (sprzedaz) lub okresowych

(czynsz najmu, dzierzawy),

— realizacji przedsiewzi¢¢ inwestycyjnych lub tworzeniu rezerwy pod realizacje
przysztych celow rozwojowych gminy (projektow infrastrukturalnych).

W zasadzie ani poj¢cie gospodarowania zasobem nieruchomosci, ani jego cele
nie zostaty jednoznacznie zdefiniowane w ustawach i innych aktach prawnych. Jed-
nak art. 23 ust. 1 ugn wskazuje czynnosci faktyczne i prawne jako sktadowe procesu
gospodarowania nieruchomosciami [Bieniek (red.) 2007]. Do pierwszych zalicza si¢
czynno$ci zabezpieczajace nieruchomosci przed zniszczeniem, zmierzajace do za-
chowania substancji majatkowej w stanie niepogorszonym, zdolnym do spetniania
swoich funkcji. Do czynno$ci prawnych zalicza si¢ czynnos$ci zmierzajace do usta-
lenia prawa wlasnosci, jego ochrony w wypadkach naruszen i rozporzadzania w spo-
sob wylaczajacy niekorzystne nastepstwa [Szachulowicz 2005, s. 20-21].

W zaleznosci od efektu podejmowanych dziatan wsrdd czynnosci gospodarowa-
nia nieruchomo$ciami mozna wyr6zni¢ takie, ktore maja charakter ewidencyjny,
planistyczny oraz realizacyjny [Topczewska, Sieminski 2003].

3. Zrodla i rodzaje efektow gospodarowania
nieruchomosciami komunalnymi

Analiza efektow gospodarowania nieruchomosciami zostala zawezona do nierucho-
mosci wchodzacych w sktad zasobu gminnego, zdefiniowanego przez ustawe o go-
spodarce nieruchomosciami. W sktad wspomnianego zasobu zalicza si¢ te nierucho-
mosci, do ktérych gminie przystuguje prawo wilasnosci lub prawo uzytkowania
wieczystego.

Gminy w procesie gospodarowania zasobem nieruchomosci postuguja si¢ wielo-
ma instrumentami. Sg to instrumenty o charakterze planistycznym, prawno-admini-
stracyjnym czy ekonomiczno-finansowym. Poprzez zastosowanie odpowiednio do-
branych instrumentéw z zakresu gospodarki nieruchomosciami gminy nie tylko
racjonalizuja wykorzystanie wlasnych zasobow nieruchomosci, ale takze moga od-
dziatywa¢ na wykorzystywanie nieruchomosci przez podmioty gospodarcze i inwe-
storow prywatnych. W konsekwencji prowadzi to do podejmowania przez nich po-
zadanych dziatan stuzgcych rozwojowi lokalnemu. Sita oddziatywania gminy na
decyzje podmiotow prywatnych zalezy od wielu czynnikéw, m.in. od przemyslanej
i konsekwentnie stosowanej polityki w zakresie gospodarki nieruchomo$ciami oraz
zgodnosci tej polityki z celami strategicznymi gminy, od wielko$ci i struktury rodza-
jowej posiadanych zasobow nieruchomosci, charakteru gminy, cech lokalizacyjnych
oraz, co jest z tym zwigzane, atrakcyjnosci inwestycyjnej rynku lokalnego.
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Wsrod efektéw zwigzanych z gospodarowaniem nieruchomosciami gminnymi
mozna wyrdzni¢ dwie najwazniejsze ich grupy, a mianowicie:
— efekty o charakterze ekonomicznym,
— efekty o charakterze spotecznym.

4. Ekonomiczne efekty gospodarowania
nieruchomosciami komunalnymi

Uwzgledniajac wezesniejsze rozwazania na temat celow, jakim ma shuzy¢ zasob nie-
ruchomosci gmin, mozna wskaza¢ przynajmniej trzy grupy efektow ekonomicz-
nych, bedacych konsekwencja gospodarowania nieruchomosciami gminnymi. Sg to
efekty finansowe, rzeczowe i niematerialne.

Efekty finansowe to przede wszystkim dochody uzyskiwane przez gming z nie-
ruchomosci gminnych, ktore sg jednym ze sktadnikow szerzej rozumianego mienia
gminnego. Mienie to stanowi majatek gminy, bedacy podstawa jej samodzielnosci i
samorzadnosci. Dochody uzyskiwane przez gming z nieruchomosci wtasnych moga
mie¢ charakter wplywow jednorazowych lub statych (cyklicznych). Wptywy jedno-
razowe generowane sg w przypadku zbycia prawa wilasnosci do nieruchomosci
gminnych i z reguly stanowig znaczaca pozycj¢ w budzecie (szczegdlnie gdy sprze-
daz dokonywana jest na wigkszg skalg).

Wptywy state, dtugookresowe, powstaja na skutek takiego rozdysponowania
nieruchomosci gminnych, ktére cho¢ nadal pozostaja w zasobie gminy, sa uzytko-
wane przez inne podmioty, najczgsciej w oparciu o stosunek zobowigzaniowy (taki
jak najem czy dzierzawa).

Wyjatek stanowig optaty z tytutu oddania nieruchomos$ci w uzytkowanie wie-
czyste, ktore sg wplywem statym i dlugookresowym, jednak w sensie prawnym nie-
ruchomo$¢ taka przestaje by¢ zaliczana do gminnego zasobu nieruchomosci.

Analiza efektow finansowych gospodarowania gminnym zasobem nieruchomo-
$ci winna by¢ prowadzona na tle calo$ciowej gospodarki finansowej gmin. Podsta-
wowymi dochodami budzetow gmin w Polsce sg: dochody wiasne (ok. 45%), sub-
wencje (ok. 35%) oraz dotacje celowe (ok. 20%). Ponadto budzety gmin moga by¢
zasilane $rodkami ze zrodet zagranicznych, srodkami pochodzacymi z budzetu Unii
Europejskiej oraz innymi $rodkami bezzwrotnymi i zwrotnymi okreslonymi w od-
re¢bnych przepisach.

Podstawowym sktadnikiem dochodéw witasnych gmin sa dochody zwigzane
z nieruchomos$ciami. Zrédtem tych dochodéw moga byé nieruchomosci wiasne
(gminne, komunalne — ok. 8%) oraz pozostale, znajdujace si¢ na terenie gminy, be-
dace wlasno$cig innych podmiotow (niekomunalne — ok. 30%). Te, wyrdznione
z punktu widzenia formy wtasnosci, nieruchomosci mogg dostarcza¢ do budzetu
gmin ré6znych dochodow (zob. tab. 1).
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Tabela 1. Zrodla dochodéw budzetu gminy z nieruchomosci wedtug kryterium wiasnosci

Wplywy z majatku komunalnego (gminnego) Wplywy z majatku niekomunalnego
optata roczna za prawo uzytkowania wieczystego * podatek od nieruchomosci
czynsz z tytulu najmu mienia komunalnego e podatek rolny
czynsz z tytutu dzierzawy mienia komunalnego * podatek lesny
optata roczna za trwaty zarzad ¢ podatek od spadkow i darowizn
rata leasingowa z tytutu leasingu mienia ¢ podatek od czynnoS$ci cywilnoprawnych
komunalnego e oplata planistyczna
sprzedaz nieruchomosci  optata adiacencka
inne (np. optata targowa)

Zrédto: [Cymerman i in. 2003].

Kolejng grupa wymienionych wczesniej skutkow gospodarki nieruchomosciami

gminnymi sg efekty rzeczowe. Zaliczy¢ do nich mozna wszelkie materialne przeja-
wy skutkow dziatalno$ci gmin, takie jak:

powstawanie i modernizacja obiektow infrastruktury technicznej (drog gmin-
nych, sieci wodociggowych, kanalizacyjnych itp.),

powstawanie i modernizacja obiektow infrastruktury spotecznej (przedszkoli,
szkol, osrodkow zdrowia i innych obiektow zwigzanych z takimi obszarami
dziatalnos$ci, jak: nauka, kultura, oswiata, opieka spoleczna, ochrona zdrowia,
a takze rekreacja, sport i turystyka) [Cellmer 2007],

powstawanie 1 modernizacja obiektow uzytecznosci publicznej (budynkow ad-
ministracyjnych, urzedow itp.),

podniesienie funkcjonalnosci gruntéw (w tym m.in. podniesienie uzytecznosci
gruntéw pod katem celow inwestycyjnych) w wyniku przeprowadzonych po-
dziatow oraz podziatow i scalen, a takze budowy urzadzen infrastruktury tech-
nicznej,

poprawa struktury wlasnosciowej nieruchomosci na terenie gminy poprzez naby-
wanie badz sprzedaz nieruchomosci przez gming, oddawanie gruntéw w uzytko-
wanie wieczyste, zamian¢ prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci.
Ten rodzaj efektow mozna uznac za bezposrednio zwigzany z gminng gospodarka

nieruchomos$ciami i stosunkowo tatwo mierzalny. Warto w tym miejscu wspomnie¢,
ze wymienione efekty rzeczowe w postaci obiektow infrastruktury technicznej i spo-
lecznej stanowig z kolei podstawe $wiadczenia przez gming ustug uzytecznosci pu-
bliczne;.

Trzecia kategoria skutkéw ekonomicznych gospodarki nieruchomosciami sa efek-

ty niematerialne w postaci:

ustug publicznych $wiadczonych przez gmine na bazie posiadanych nierucho-
mosci (o charakterze technicznym i spotecznym),

wzrostu atrakcyjnosci inwestycyjnej obszaru gminy poprzez wlaczanie si¢ gmi-
ny w obrdt nieruchomosciami, w tym m.in. uczestnictwo w transakcjach jako
podmiot zbywajacy badz nabywajacy nieruchomosci na rzecz gminy, poprzez
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poprawe funkcjonalnosci terenéw — dokonujacg si¢ dzigki rozbudowie koniecz-

nej infrastruktury technicznej, uzbrajanie terendow przeznaczonych do zbycia,

scalanie dzialek i dokonywanie wtdrnego podzialu, wnoszenie nieruchomosci

w przedsigwzigcia publiczno-prywatne,
¢ napltywu nowych podmiotéw gospodarczych zachgconych m.in. przedsiewzig-

ciami proinwestycyjnymi podejmowanymi przez wladze lokalne, a ukierunko-
wanymi na rozwoj lokalny, w tym: budowa obiektéw infrastruktury technicznej
i spotecznej, powigkszanie stanu posiadania poprzez tworzenie zasobu nierucho-
mosci gminnych, zwlaszcza na obszarach strategicznych, wymagajacych skon-
centrowanych dziatan prorozwojowych, obrét nieruchomosciami gminnymi,
oferowanie podmiotom atrakcyjnych inwestycyjnie nieruchomos$ci, wnoszenie
nieruchomosci w przedsigwzigcia publiczno-prywatne, starania o wlaczenie te-
rendw gminy do specjalnej strefy ekonomicznej, dziatania marketingowe,

* aktywizacji lokalnego rynku nieruchomosci, czemu sprzyja sporzadzanie pla-
now zagospodarowania przestrzennego, regulacja stanéw prawnych nierucho-
mosci, prowadzenie monitoringu rynku nieruchomosci, sterowanie aktywnoscia
rynku (polegajaca na zwigkszaniu lub zmniejszaniu podazy nieruchomosci po-
przez postugiwanie si¢ optata planistyczng, prawem pierwokupu, scaleniami
1 podziatami nieruchomosci, uczestniczenie bezposrednio w transakcjach kupna
— sprzedazy jako jedna ze stron tych transakcji),

e ksztaltowania rozwoju zagospodarowania terendéw za pomoca instrumentow fi-
nansowo-ekonomicznych przynaleznych gospodarce nieruchomosciami gmin
(poprzez ustalanie i aktualizacj¢ stawek procentowych optat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego gruntu, wymierzanie uzytkownikom wieczystym optat
(kar) za niezagospodarowanie nieruchomosci w terminie, stosowanie bonifikat,
ustalanie oplat adiacenckich i planistycznych),

e wzrostu warto$ci nieruchomosci gminnych poprzez wtasciwie zaplanowany i re-
alizowany proces zarzadzania nieruchomosciami gminnymi, prowadzenie dzia-
tan modernizacyjnych i inwestycyjnych, a takze podejmowanie dziatan o charak-
terze rozwojowym na gruntach gminnych (planowanie przestrzenne, inwestycje
w infrastrukture techniczng, scalenia i podzialy itp.).

Pierwszym z wymienionych powyzej efektow ekonomicznych gospodarki nie-
ruchomosciami o charakterze niematerialnym sg ustugi publiczne $wiadczone przez
gming na bazie posiadanego majatku, w tym nieruchomos$ci gminnych. Ustugi pu-
bliczne obejmuja dobra publiczne o charakterze niematerialnym, w odniesieniu do
ktorych niemozliwe jest wykluczenie kogokolwiek z korzystania z nich. Musi je
charakteryzowac okreslona jakos¢, niezaleznie od liczby 0so6b z nich korzystaja-
cych, a kazdy kolejny konsument nie narusza uprawnien pozostatych [Borowiec
2007, s. 40]. Nieruchomos$ci gminne sa baza materialng §wiadczenia ustug publicz-
nych. Ustuga publiczng jest zas kazda czynno$¢ administracji publicznej zwigzana
z dostarczaniem mieszkancom okreslonego dobra. Ustugami publicznymi bedzie
wiec wybudowanie i oddanie do uzytku drogi gminnej, ale rowniez utrzymanie bu-



Efekty gospodarowania gminnym zasobem nieruchomosci i mozliwosci ich powigkszania 267

dynkéw przedszkolnych, szkolnych, przeprowadzenie remontow i modernizacji
gminnych budynkéw mieszkalnych. Patrzac z szerszej perspektywy, ustugami pu-
blicznymi bedzie zagwarantowanie edukacji na poziomie przedszkolnym, szkol-
nym, zapewnienie bezpieczenstwa publicznego. Wszystkie te zadania, ktorych przy-
ktady przytoczono, realizowane sa poprzez dostarczane ustugi. Mozna stwierdzi¢, ze
na jako$¢ $wiadczonych ustug bezposredni wptyw maja nieruchomos$ci wykorzysty-
wane do ich realizacji, szczegdlnie dotyczy to ustug o charakterze technicznym (np.
mieszkalnictwo komunalne, zaopatrzenie w media, infrastruktura drogowa). To od
wyposazenia w odpowiednie obiekty (o okreslonym standardzie, dobrym stanie
technicznym, powierzchni adekwatnej do ilo$ci korzystajacych osob itp.) oraz od
wielko$ci naktadow ponoszonych na ich utrzymanie i eksploatacje bedzie zalezec¢
ocena efektywnosci, skutecznosci 1 dostepnosci $wiadczonych ustug.

Kolejnym efektem ekonomicznym gospodarki nieruchomosciami o charakterze
niematerialnym jest podniesienie atrakcyjnosci inwestycyjnej terytorium gminy,
a co za tym idzie — rozwo0j przedsigbiorczosci i naptyw nowych podmiotéw gospo-
darczych. Wzrost atrakcyjno$ci inwestycyjnej obszaru gminy oraz naptyw nowych
podmiotow gospodarczych jest elementem strategii rozwoju gospodarczego wielu
gmin. Wladze samorzadowe konkurujg miedzy soba o uzyskanie jak najlepszej po-
zycji w staraniach o inwestorow. Mimo ze bezposredni wplyw dzialan gmin, wsrod
pozostatych czynnikow lokalizacyjnych decydujacych o wyborze miejsca realizacji
inwestycji, nie wydaje si¢ szczeg6lnie znaczacy [Budner 2007], to przyktady wielu
samorzadow lokalnych, ktorym udato si¢ odnies¢ sukces w stosowaniu skutecznych
zachet dla inwestorow, mowig co$ innego. Wsrod mozliwych narzedzi, jakimi moze
postuzy¢ si¢ gmina w celu przyciagnigcia inwestoréw, to wilasnie nieruchomosci
stanowia podstawowy przedmiot przetargowy. Glowng rolag gminy w aktywizacji
gospodarczej rynku lokalnego moze byc¢:

e dbato$¢ o zapewnienie wystarczajacej infrastruktury technicznej i drogowej,

e tworzenie ofert inwestycyjnych na bazie posiadanych gruntow gminnych,

e pozyskiwanie nowych nieruchomosci przez gming w celu przygotowania ich
pod przyszte inwestycje,

* dazenie do objecia obszaru gminy specjalng strefa ekonomiczna.

Te wszystkie dzialania w swoich efektach moga doprowadzi¢ do wzrostu atrak-
cyjnosci inwestycyjnej i gospodarczej gminy, a w dalszej konsekwencji — do popra-
wy sytuacji ekonomicznej spotecznosci lokalne;.

Kolejnymi, waznymi z punktu widzenia rozwoju lokalnego, skutkami gospodar-
ki nieruchomosciami o charakterze ekonomicznym s3: aktywizacja lokalnego rynku
nieruchomosci, ksztattowanie rozwoju zagospodarowania terendw oraz wzrostu
warto$ci nieruchomosci gminnych. Wszystkie te efekty sa bezposrednim wynikiem
prowadzonej przez gming polityki w zakresie gospodarki nieruchomos$ciami na swo-
im obszarze. A osiggane w sposob $wiadomy i celowy mogg stanowi¢ istotny czyn-
nik pobudzajacy rozwdj spoteczno-gospodarczy gminy.
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5. Spoleczne efekty gospodarowania
nieruchomosciami komunalnymi

Efekty gospodarowania nieruchomos$ciami w gminie o charakterze spotecznym wia-

73 si¢ przede wszystkim z trzema zasadniczymi procesami:

e gospodarowaniem zasobem mieszkaniowym gmin, a w szczegdlnosci jego pry-
watyzacja,

e ksztatltowaniem polityki przestrzennej i tadu przestrzennego,

e wspieraniem rozwoju lokalnego.

Gospodarowanie zasobem mieszkaniowym gmin w ramach szerzej rozumiane;j
lokalnej polityki mieszkaniowej jest procesem, ktdry za priorytet uznaje zaspokoje-
nie najbardziej podstawowych potrzeb spotecznych. Gmina podejmuje w tym wzgle-
dzie szereg dziatan wynikajacych z obowigzku witasciciela i zarzadcy nieruchomosci
gminnych. Analizujac efekty spoteczne gospodarki zasobem mieszkaniowym gmin,
mozna wskaza¢ na kluczowe elementy bedace skutkiem $wiadomie prowadzonej
przez gming polityki. Efektem staran gmin o zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
spotecznosci lokalnej jest dostepnos¢ ustug z zakresu mieszkalnictwa, polegajaca na
zapewnieniu lokali socjalnych i zamiennych osobom spetniajacym wymagane kry-
teria. Kolejnym spotecznym skutkiem jest prywatyzacja zasobow mieszkaniowych
gmin. Wytwarza ona w swiadomosci 0s6b nabywajacych od gminy lokal mieszkalny
poczucie bycia wlascicielem. Proces ten rozwija si¢ poprzez uczestniczenie w decy-
zjach wspolnoty mieszkaniowej na prawach jej cztonka oraz obowigzek przejecia
wspotodpowiedzialnosci finansowej za budynek wspolnoty i petnej odpowiedzial-
nos$ci za posiadany lokal mieszkalny.

Drugim z proceséw gospodarowania gminnym zasobem nieruchomosci, wywo-
hujacych skutki o charakterze spotecznym, jest polityka przestrzenna i ksztaltowanie
fadu przestrzennego na szczeblu gminy, koncentrujace si¢ na podejmowaniu decyzji
planistycznych i innych dziataniach zwigzanych z gospodarowaniem przestrzenia.
Polityka przestrzenna wraz z ustaleniami miejscowych planow wyznaczaja mozliwo-
$ci rozwoju lokalnego i zagospodarowania obszaréw. Ustalenia miejscowego planu
przestrzennego oraz decyzje lokalizacyjne warunkujg migdzy innymi powstanie in-
westycji celu publicznego, budowe i rozbudowe infrastruktury technicznej czy plano-
wanie 1 podejmowanie decyzji inwestycyjnych przez inwestorow prywatnych. W ten
sposob polityka przestrzenna wptywa na lokalne procesy spoteczno-gospodarcze.
Podstawowym 1 najbardziej ogdlnym efektem spotecznym dobrze prowadzonej poli-
tyki przestrzennej jest poprawa zycia spotecznosci lokalnej dokonujaca si¢ na skutek
wlasciwego zdiagnozowania i uwzglgdnienia w planowaniu przestrzennym walorow
przyrodniczych, srodowiskowych i gospodarczych danego regionu.

Kolejnym z omawianych proceséw wywotujacych skutki o charakterze spotecz-
nym jest gospodarka zasobem nieruchomosci gruntowych gmin. Mamy tu na mysli
grunty we wlasnosci lub uzytkowaniu wieczystym gmin, a takze budynki i urzadze-
nia. Jak to zostalo juz zaznaczone, gminne zasoby nieruchomos$ci mogg by¢ wyko-
rzystywane na cele rozwojowe gmin, zorganizowanej dziatalnosci inwestycyjnej
oraz na realizacje innych celéw publicznych.
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6. Miary efektywnosci gospodarowania nieruchomosciami gmin

Problematyka efektywnosci gospodarowania majatkiem komunalnym — w tym nie-
ruchomosciami gminy — jest trudna i skomplikowana. Gospodarka nieruchomoscia-
mi jest bowiem zadaniem wlasnym gminy, realizowanym w ramach biezacego i nie-
przerwalnego zaspokajania zbiorowych potrzeb ludnosci. Jest wigc zadaniem o
charakterze uzytecznosci publicznej, do ktorej — jak pisze B. Zagozdzon — ,,nie za-
wsze mozna zastosowac¢ w pelni wszystkie mechanizmy gospodarki rynkowej i od-
powiadajace im systemy oceny efektywnosci. Jednakze specyfika uzytecznosci pu-

Tabela 2. Propozycja wskaznikoéw oceny gospodarowania nieruchomosciami w gminie

Wskazniki oceny

Wyjasnienie

Dochody z majatku komunalnego / dochody gmin
ogotem

Przedstawia struktur¢ dochodéw gminy
z uwzglednieniem dochodéw osiagnigtych
z majatku komunalnego

Dochody z majatku komunalnego / dochody wtasne
gmin

Przedstawia strukture dochodow wiasnych gminy
z uwzglednieniem dochodéw osiagnigtych z majatku
komunalnego

Wydatki gmin zwigzane z gospodarka
nieruchomosciami / wydatki gmin ogdtem

Przedstawia strukture wydatkow gminy
z uwzglednieniem wydatkéw zwigzanych
z gospodarka nieruchomos$ciami

Wydatki gmin wg rodzajow (np. zwiazane z gospodarka
nieruchomosciami komunalnymi) / $redni stan majatku
komunalnego (nieruchomos$ci komunalnych)

Przedstawia wielko$¢ wydatkow przypadajaca na
1 ztotéwke majatku komunalnego (nieruchomosci
komunalnych)

Dochody gmin zwigzane z gospodarka
nieruchomosciami komunalnymi / $redni stan majatku
komunalnego (nieruchomos$ci komunalnych)

Przedstawia wielkos$¢ generowanego dochodu
przez 1 ztotowke majatku komunalnego

Cena jednostki powierzchni gruntu sprzedanego przez
gming / $rednia cena jednostki powierzchni gruntu na
terenie gminy, powiatu, wojewodztwa

Przedstawia relacje ceny osiagganej ze sprzedazy
gruntu komunalnego do $redniej ceny rynkowej
gruntu w danej lokalizacji

Sredni stan majgtku komunalnego / liczba mieszkancow
gminy

Przedstawia warto$¢ majatku komunalnego
przypadajaca na mieszkafca gminy

Liczba m kw. powierzchni uzytkowej / liczba osob
zajmujacych si¢ zarzadzaniem nieruchomoscia

Przedstawia stopien obcigzenia 0s6b zajmujacych si¢
zarzadzaniem nieruchomos$ciami

Koszty utrzymania powierzchni budynkow
komunalnych wynajmowanych / przychody z najmu
powierzchni w budynkach komunalnych

Obrazuje, jaka czg$¢ przychodow z wynajmu
gmina przeznacza na utrzymanie wynajmowanej
powierzchni

Saldo zalegtosci czynszowych / potencjalne wpltywy
operacyjne brutto

Przedstawia stopien zaleglosci czynszowych
w potencjalnych wptywach operacyjnych brutto

Powierzchnia pustostanow komunalnych / catkowita
powierzchnia nieruchomosci komunalnych

Przedstawia stopien niewykorzystanej powierzchni
w zasobie nieruchomosci komunalnych

Srednia stawka czynszowa wynajmu nieruchomosci
komunalnych danego rodzaju / rynkowa stawka
czynszu wynajmu nieruchomosci danego rodzaju

Przedstawia relacje ceny wynajmu nieruchomosci
komunalnej do $redniej rynkowej

Zrodto: opracowanie wiasne.




270 Adam Nalepka

blicznej nie moze przesadza¢ o rezygnacji z rynkowych metod oceny. Wrecz
przeciwnie, ta sfera dziatalno$ci gospodarczej z uwagi na to, iz powszechnie uwazana
jest jako mato efektywna [...], winna podlega¢ ocenie efektywnosci funkcjonowania”
[Zagozdzon 2006, s. 430]. Jak wskazuje praktyka funkcjonowania samorzadu teryto-
rialnego, mato jest gmin w Polsce, ktore oceniaja efektywnos¢ gospodarowania swo-
im zasobem nieruchomosci. Taka sytuacja wynika w glownej mierze z braku odpo-
wiednich narzedzi do analizy i oceny sprawnos$ci gospodarowania nieruchomos$ciami.
W tabeli 2 zaprezentowano wskazniki, ktore jak si¢ wydaje, mozna wykorzystac¢
przy badaniach efektywnos$ci gospodarowania gminnym zasobem nieruchomosci.
Niektore wskazniki, zwlaszcza te zwigzane z zarzadzaniem nieruchomosciami ko-
munalnymi, skonstruowano w oparciu o juz istniejace miary stuzace do analizy za-
rzadzania mieniem nieruchomym o charakterze komercyjnym [Nalepka, L.ach 2007].

Jak wynika z tabeli 2, wiele wskaznikow dotyczacych gospodarki nieruchomo-
$ciami gminnymi mozna obliczy¢ zaréwno dla konkretnych gmin, jak i dla wszyst-
kich gmin w Polsce. Jednak wystepuja problemy z odpowiednig interpretacjg otrzy-
manych wynikow. Brakuje mozliwosci — w wigkszosci przypadkéw — dokonania
oceny poprzez poréwnanie danego wskaznika z odpowiednim wzorcem, rzetelnego
poréwnania w przestrzeni na skutek roznorodno$ci gmin. Pozostaje wigc porowny-
wanie wskaznikOw w czasie, a bazg odniesienia sg wielkosSci rzeczywiste okreséw
poprzednich.

7. Kierunki doskonalenia gospodarki nieruchomos$ciami

7.1. Warunki zwiekszenia efektéw finansowych
gospodarowania nieruchomosciami

Zwigkszanie efektow finansowych gospodarowania nieruchomos$ciami gmin wymaga
odpowiedniego zarzadzania finansami. Zarzadzanie finansami polega na przygoto-
wywaniu i podejmowaniu decyzji dotyczacych pozyskiwania srodkow pieni¢znych
1 ich wykorzystywaniu w sposdb zapewniajacy realizacj¢ celow danego podmiotu.
W przypadku finanséw firm, ktoére stanowiag element finansoéw prywatnych, celem
tym bedzie maksymalizacja korzysci przypadajacych wiascicielom (udzialowcom)
przedsicbiorstwa [Bien 2005, s. 14]. W przypadku finansow gmin, ktore stanowia
element finansoéw publicznych, celem tym bedzie jak najlepsze zaspokajanie potrzeb
danej spotecznosci lokalnej [Glodek 2004, s. 17].

Dla planowania dochodéw z nieruchomosci w perspektywie krotkoterminowej
wystarczajacym narzedziem jest budzet gminy. Natomiast do realizacji pelnego mo-
delu zarzadzania finansami gminy nalezy przygotowywac plany wieloletnie, w kto-
rych uwzgledni si¢ projekcje przyszlych dochodéw i potencjalne mozliwosci ich
zwigkszenia. Czynniki, ktore moga oddzialywaé na poziom uzyskiwanych przez
gminy dochodow z nieruchomosci, zarowno komunalnych, jak i nieckomunalnych,
zaprezentowano w tabeli 3.
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Tabela. 3. Mozliwosci zwickszenia dochodow i przychodéw gmin z nieruchomosci

Administrowanie gming i finansami gminy (perspektywa krotkoterminowa)

Nieruchomosci komunalne Nieruchomosci niekomunalne
 coroczna aktualizacja stawek * podwyzszanie przez rade gminy stawki podatku od
optat od nieruchomosci nieruchomosci stosownie do wzrostu stawki maksymalnej,
(np. optaty za trwaly zarzad, ustanawianej corocznie przez Ministra Finansow
uzytkowanie wieczyste) * nieobnizanie przez rad¢ gminy ceny skupu zyta, podawane;j
e coroczne podwyzszanie przez prezesa GUS w przypadku podatku rolnego
stawek czynszow za wynajem * nieobnizanie przez rad¢ gminy ceny sprzedazy m?® drewna,
(dzierzawe) nieruchomoscei podawanej przez prezesa GUS w przypadku podatku
komunalnych le$nego
* polityka prywatyzacji majatku » konsekwentne naliczanie i $cigganie optaty adiacenckiej
komunalnego

Zarzadzanie gming i finansami gminy (perspektywa $rednio- i dlugoterminowa)

Nieruchomosci komunalne Nieruchomosci niekomunalne
e wdrozenie efektywnego ¢ ukierunkowanie planowania przestrzennego na
nadzoru wtascicielskiego nad przeznaczanie terendw pod inwestycje 1 pobor optat
jednostkami organizacyjnymi planistycznych
gmin, wykorzystujacymi majatek | ¢ zwigkszenie $ciagalnosci podatkow (m.in. dzieki
komunalny wprowadzeniu wielofunkcyjnego katastru nieruchomosci)
* przyjecie strategii prywatyzacji | ¢ stosowanie podwyzszonych stawek opodatkowania
majatku komunalnego nieruchomosci, gtéwnie podatku od nieruchomosci
* wdrozenie restrukturyzacji (art. 5 ust. 2 ustawy o podatkach i oplatach lokalnych daje
majatkowej jako pierwszego mozliwos$¢ réznicowania wysokosci stawek podatku ze
etapu przeksztatcen wzgledu na: lokalizacje nieruchomosci, rodzaj prowadzonej
wlasnosciowych w gminie dziatalnosci; mimo ze zapis ten obowiazuje juz od 2003 r.,

to bardzo niewiele gmin go stosuje)

Zrédto: [Nalepka, Marona 2007]

Wydaje sig, iz kluczowe znaczenie w takiej analizie ma podziat czynnikow
zwigkszajacych poziom dochodow i przychoddéw gmin z nieruchomosci ze wzgledu
na horyzont czasowy, poniewaz efekty poszczegdlnych dziatan organdéw gminy
moga pojawic si¢ bezposrednio badz po jakims$ czasie. Warto tez podkresli¢, iz przyje-
cie pewnej koncepcji zarzadzania finansami gminy moze w krotkim okresie prowadzi¢
do wzrostu dochodow, jednak w dtugim okresie — skutkowa¢ efektami przeciwnymi
do zamierzonych (w tym przypadku obnizeniem dochodéw z mienia nieruchomego).
Doskonatym przyktadem moze by¢ polityka gminy dotyczaca ksztattowania stawek
podatku od nieruchomosci. Optymalna stawka opodatkowania nieruchomosci nie
oznacza stawki maksymalnej, ustalanej przez coroczne obwieszczenie Ministra Fi-
nansow. Wrecz przeciwnie, jak pokazujg badania [Wakuta 2006; Koszyk-Biatobrze-
ska, Szybicka 2005], w niektorych przypadkach zbyt duze obcigzenie podatkiem
w dlugim okresie moze spowodowac znaczne uszczuplenie wpltywoéw do budzetu
gminy z tego tytutu. Dlatego tez rady gmin, biorgc pod uwage informacje o gminie,
dzialajacych na jej terenie podmiotach gospodarczych oraz przyjeta strategi¢ rozwo-
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ju, czesto swiadomie rezygnuja z ustanawiania gornych stawek opodatkowania nie-
ruchomosci.

7.2. Warunki zwi¢kszenia efektow spolecznych
w gospodarowaniu nieruchomosciami

Do najwazniejszych skutkow spotecznych wynikajacych w sposob bezposredni
badz posredni z aktywnosci gmin w zakresie gospodarki nieruchomosciami komu-
nalnymi mozemy zaliczy¢:

— dostgpnos¢ ustug publicznych $wiadczonych przez gmine dla spotecznosci lo-
kalnej w zakresie mieszkalnictwa, infrastruktury technicznej i spotecznej, infra-
struktury drogowej itp.,

— wzrost atrakcyjnos$ci gminy jako miejsca pracy lub/i zamieszkania dla czlonkow
wspolnoty samorzadowej i 0sdb naplywowych,

— podniesienie poziomu $wiadomos$ci spotecznej w odniesieniu do praw i obo-
wigzkow zwigzanych z posiadanym prawem wtasno$ci nieruchomosci.

Wtadze lokalne w dziataniach na rzecz spotecznosci lokalnej, ktorych przedmio-
tem sg m.in. nieruchomosci, sa zobowigzane do podejmowania decyzji w zgodzie
z preferencjami spotecznymi oraz w zgodzie z obowigzujacymi normami prawnymi.
Aby dzialania gmin podazaly w kierunku maksymalizacji korzysci dla spotecznosci
lokalnej, nalezy mie¢ na uwadze, ze poziom tych korzysci zalezy w duzej mierze od
jakosci, skutecznosci i celowosci prowadzonej gospodarki nieruchomogciami [Snie-
gowska 1992]. Dlatego przyjeto nastepujace warunki zwigkszania efektow spotecz-
nych w gospodarce nieruchomosciami gmin:

— gminy powinny dazy¢ do racjonalizacji gospodarki nieruchomos$ciami poprzez
petne wykorzystanie posiadanego zasobu przy maksymalizacji uzytecznosci i
ograniczaniu kosztow zwigzanych z gospodarowaniem nieruchomos$ciami,

— gminy powinny ktas$¢ nacisk na optymalizacje zasobéw nieruchomosci, poprzez
m.in. pozbywanie si¢ nieruchomosci zbednych z punktu widzenia (biezacych
oraz dlugookresowych) potrzeb i celow, a powickszanie zasobu nieruchomosci
powinno odpowiadac¢ strategii rozwoju gminy,

— gminy powinny nawigzywac¢ wspotprace z inwestorami na zasadach partnerstwa
publiczno-prywatnego w celu pozyskania srodkow finansowych na realizacjg in-
westycji o charakterze publicznym, uzyskania wsparcia organizacyjnego oraz roz-
lozenia ryzyka inwestycyjnego i odpowiedzialnosci na wigksza ilos¢ podmiotow,

— gminy powinny wykorzystywaé¢ mozliwosci pozyskiwania srodkow rzadowych
i unijnych dostepnych dla jednostek samorzadu terytorialnego na cele rozwojowe,

— gospodarowanie gminnym zasobem nieruchomos$ci powinno by¢ nastawione na
dziatania powodujace wzrost warto$ci posiadanych przez gming nieruchomosci,

— nalezy dobiera¢ takie formy gospodarowania nieruchomos$ciami, ktére z jednej
strony pozwolg na peing realizacje celow gminy, z drugiej za§ bedg maksymali-
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zowac potencjat nieruchomosci zwigzany z ich cechami, takimi jak: lokalizacja,

rodzaj, przeznaczenie, otoczenie itp.

W procesie gospodarowania nieruchomos$ciami i optymalizacji efektow tej dzia-
falnos$ci istotny jest rowniez dobdr adekwatnych form organizacyjnych jednostek
odpowiedzialnych za prowadzenie gospodarki nieruchomosciami, co umozliwi
sprawne, skuteczne i ekonomiczne realizowanie postawionych celéow i zadan.

7.3. Racjonalizacja instrumentéw gospodarowania nieruchomosciami

Przedmiotem dziatan sg nieruchomosci gminne, a podmiotem prowadzacym te go-
spodarke sa organy gminy dziatajace na rzecz i w imieniu spotecznosci lokalne;.
Organy 1 jednostki gmin postuguja si¢ w tej gospodarce ré6znymi instrumentami,
inaczej mowigc — narzedziami stuzacymi do osiggania zatozonych celow. Instru-
mentarium wykorzystywane w gospodarowaniu nieruchomo$ciami gminy cechuje
duze zréznicowanie, ktoére wynika z:

— etapu procesu gospodarowania, w ktérym sg wykorzystywane (instrumenty pla-

nistyczne, instrumenty realizacyjne),

— rodzaju i charakteru instrumentu (ekonomiczno-finansowe, administracyjno-

-prawne),

— roli 1 funkcji, jaka pelnia w procesie gospodarowania (funkcja informacyjna,
stymulacyjna, funduszowa, stabilizacyjna, alokacyjna itp.),

— ro6znorodnosci nieruchomos$ci gminnych w sensie rodzajowym oraz funkcjonal-
nym,

— odmiennosci praw do nieruchomosci przyshugujacych gminie oraz ich obcigzen

(prawo wtasnosci, prawo uzytkowania wieczystego oraz oddanie nieruchomosci

w trwaty zarzad, najem, dzierzawe, uzyczenie, obcigzenie hipoteka itp.),

— celow, jakie gmina zamierza osiaggna¢ w procesie gospodarowania nieruchomo-
sciami.

To zrbéznicowanie sprawia, ze trudno ocenia¢ wykorzystane przez gming instru-
menty z obszaru gospodarki nieruchomosciami. Ocene ich wykorzystania mozna
prowadzi¢ z punktu widzenia jakos$ci i skuteczno$ci prowadzonej przez gminy poli-
tyki w zakresie gospodarowania nieruchomosciami wiasnymi.

Podstawowymi warunkami efektywnego dziatania organow gminy w tym zakre-
sie sg: dobry program, dobra organizacja, kompetentne kadry i umiejetnos¢ postugi-
wania si¢ spotecznie akceptowanymi metodami.

Opierajac si¢ na powyzszych postulatach, mozna wskaza¢ najwazniejsze kierun-
ki postegpowania w gospodarowaniu nieruchomos$ciami komunalnymi przy wyko-
rzystaniu posiadanych instrumentow:

1) tworzenie spojnych programow gospodarki gminnym zasobem nieruchomo-
$ci w formie planow strategicznych i operacyjnych, odpowiadajacych strategii roz-
woju spoleczno-gospodarczego gminy, oraz wskazywanie metod i Srodkéw realiza-
cji przyjetych celdéw, a nastepnie Swiadome i celowe ich wykorzystywanie,
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2) rbwnowazenie czgsto sprzecznych celoéw zwigzanych, z jednej strony, z daze-
niem do maksymalizacji biezagcych dochodéw z mienia nieruchomego, a z drugiej
z koniecznos$cig perspektywicznego postrzegania nieruchomosci jako czynnika roz-
woju gminy,

3) wlaczenie w proces okreslania celow strategicznych i biezacych oraz narzedzi
i metod ich realizacji spoteczno$ci lokalnej jako realizacje zasady samorzadnos$ci
lokalnej i warunek osiaggnigcia akceptacji spotecznej dla planowanych dziatan,

4) uwzglednienie zmian zachodzacych w otoczeniu przy realizacji przyjetych
programéw poprzez modyfikacje dziatan i doboru narzedzi,

5) monitorowanie wdrazanych przedsigwzig¢ w celu reagowania na pojawiajgce
si¢ problemy i1 uwzglednienie wnioskow z tych ocen w programach operacyjnych,

6) racjonalizowanie instytucjonalnego modelu gospodarki nieruchomosciami na
szczeblu gminy,

7) podnoszenie kompetencji pracownikow w zakresie samodzielnego ksztalto-
wania zasad gospodarki gminnym zasobem nieruchomosci i doboru witasciwych,
przewidzianych prawem instrumentow.

7.4. Wdrazanie nadzoru wlascicielskiego

W ramach urzgdéw wielu polskich gmin tworzy si¢ od pewnego czasu jednostki
organizacyjne do petnienia nadzoru wilascicielskiego nad podmiotami gospodaru;ja-
cymi gminnym zasobem nieruchomosci, tworzonymi przez gmine. Jednostki spra-
wuja kontrolg nad sposobem wykorzystania przez te podmioty majatku komunalne-
go, gtownie nieruchomosci przekazanych w formie aportu, trwalego zarzadu,
uzyczenia itp. W tabeli 4 zaprezentowano zadania nadzoru wiascicielskiego realizo-
wanego w gminie w zakresie gospodarowania nieruchomos$ciami komunalnymi.

Z badan przeprowadzonych w wielu gminach wojewodztwa Podkarpacia i Ma-
topolski wynika, iz tylko w kilku z nich powotane zostaly specjalne jednostki orga-
nizacyjne w ramach urzedéw gminy, zajmujgce si¢ nadzorem wilascicielskim. Spet-

Tabela 4. Zadania nadzoru wiascicielskiego realizowanego na szczeblu gminnym

Podstawowe zadania nadzoru wlascicielskiego w gminie

 cfektywniejsze realizowanie zadan gminy
e zapewnienie przejrzysto$ci w funkcjonowaniu jednostek organizacyjnych tworzonych przez gmine

Zadania nadzoru wlascicielskiego zwiazane z gospodarka nieruchomo$ciami

* racjonalizacja gospodarowania nieruchomosciami gminy

 cfektywniejsze wykorzystanie komunalnych nieruchomosci

* przygotowanie nieruchomosci do prywatyzacji

e zwickszenie dochodéw gmin z mienia nieruchomego

e zapewnienie racjonalnego wykorzystania nieruchomosci komunalnych do zadan realizowanych
przez gming

Zrodto: [Marona 2010].
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niajg one nadzor nad spétkami komunalnymi dziatajacymi na terenie gminy [Marona,
Nalepka 2006]. Stwierdzono jednak, iz nadzor ten jest fragmentaryczny, bo nie jest
on sprawowany nad majatkiem oddanym w trwaty zarzad jednostkom organizacyj-
nym funkcjonujgcym w oparciu o ustawe o finansach publicznych (jednostkom bud-
zetowym 1 gminnym zaktadom budzetowym). Nalezy wigc rozszerzy¢ zakres tego
nadzoru wlascicielskiego i obja¢ nim wszystkie nieruchomosci zaliczane do gmin-
nego zasobu nieruchomosci.

8. Zakonczenie

Gminny zasob nieruchomosci odgrywa bardzo wazng rolg w funkcjonowaniu gmi-
ny, warunkujgc mozliwos$ci zaspokajania potrzeb uzytecznosci publicznej na terenie
gminy.

W opracowaniu przeanalizowano rol¢ nieruchomos$ci komunalnych w osigganiu
efektow ekonomicznych (finansowych, rzeczowych i niematerialnych) oraz spotecz-
nych. Gminne zasoby nieruchomos$ci wykorzystywane sg z niezadowalajacg efek-
tywnoscia, co rodzi koniecznos$¢ statej oceny tej efektywnosci i podnoszenia spraw-
nosci proceséw gospodarowania. Zaproponowano szereg wskaznikow, ktore moga
si¢ sta¢ podstawg oceny efektywnosci gospodarowania nieruchomo$ciami gmin.
Niektore wskazniki, zwlaszcza te zwigzane z zarzadzaniem nieruchomosciami ko-
munalnymi, skonstruowano w oparciu o miary wykorzystywane do oceny zarzadza-
nia nieruchomog$ciami komercyjnymi. Wskazano tez wiele srodkéw podnoszacych
efektywnos$¢ gospodarowania gminnym zasobem nieruchomosci. Cel ten moze zo-
sta¢ osiggnigty dzigki racjonalizacji instrumentow stosowanych przez organy gmin
w gospodarowaniu nieruchomosciami oraz wilasciwe wykorzystywanie nadzoru
wlascicielskiego.
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RESULTS OF COMMUNITY REAL ESTATE MANAGEMENT
AND OPPORTUNITIES OF THEIR INCREASE

Summary: The main objective of this paper is to present some possibilities to improve real
estate management in communities — basic units of local government in Poland. Some selected
solutions such as the introduction of ownership supervision tools can maximize the efficiency
of property management in communities. The discussion is based on literature review and
own research.

Keywords: real estate management, community, results of management, efficiency of real
estate management.



