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Nieruchomosci publiczne stanowia istotny, czesto niedoceniany instrument
rozwoju lokalnego 1 regionalnego, bardzo czg¢sto bowiem dobra koncepcja zago-
spodarowania tych nieruchomosci moze przynies¢ duze korzysci dla danej jed-
nostki samorzadu terytorialnego badz tez innych podmiotéw. Zwilaszcza w od-
niesieniu do nieruchomosci gminnych (komunalnych) wypada stwierdzié, ze
przemyslane dzialania wobec nich moga przyczyni¢ si¢ nie tylko do poprawy
polityki mieszkaniowej, lecz takze rozwoju gospodarczego. Dlatego tez proble-
matyka dotyczaca finansowych aspektéw gospodarki nieruchomosciami publicz-
nymi jest bardzo wazna. Z uwagi na powyzsze pozytywnie nalezy odnotowac pu-
blikacje poswigcone wspomnianemu zagadnieniu'. Najnowsza publikacja Janiny
Kotlinskiej podejmuje zblizong problematyke, proponujac wnioski bardzo waz-
ne zaro6wno z punktu widzenia, jak teorii 1 praktyki, dlatego tez zastuguje ona na
szczegblowe omowienie.

Podstawowa hipoteza badawcza pracy brzmi: ,,budzet jednostki samorzadu tery-
torialnego nie odzwierciedla w petni finansowych aspektow gospodarki nierucho-
mosciami komunalnymi, tj. nie oddaje rzeczywistych przeplywow finansowych
z nimi zwiazanych”. Wsrdd celow pracy znajduje si¢ réwniez ustalenie zakresu
uprawnien, przywilejow, obowiazkdéw i1 ograniczen wtadz lokalnych w gospoda-
rowaniu nieruchomosciami komunalnymi oraz wskazanie bezposrednich i po-
srednich wptywow z tychze nieruchomosci i wydatkéw na nie przeznaczanych.
Pierwsze dwa rozdziaty maja na celu teoretyczne przyblizenie tematdw powiaza-
nych z problematyka badawcza. W rozdziale pierwszym omoéwiono pojgcie mia-
sta oraz rodzaje dziatalnosci prowadzonej przez samorzad duzego miasta. Warto
w tym momencie podkresli¢, ze charakterystyka najwigkszych miast w Polsce
powinna obecnie odwotywac si¢ do ich metropolitalnych funkcji (w omawianej
pracy watek ten zostat zasygnalizowany). Na marginesie trzeba zauwazy¢, ze za-
dania wtadz lokalnych w duzych miastach wynikaja w szerokim zakresie z usta-
wy o samorzadzie powiatowym i — co za tym idzie — wiaza si¢ chociazby z za-
gadnieniem ponadgminnej infrastruktury spolecznej. Ponadto miasto na prawach

' G. Masik, 2007, ,,Polityka gmin w zakresie gospodarowania nieruchomos$ciami a przemia-
ny struktury przestrzennej i rynek pracy w strefie suburbanizacji aglomeracji Trdjmiasta”, w:
K. Heffner, T. Marszal (red.), Mafe miasta w obszarach metropolitalnych, Warszawa: Biuletyn
KPZK PAN, z. 232, s. 116-130.
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powiatu dysponuje wigkszym mieniem komunalnym (Autorka wyjasnia rézne
definicje wspomnianego pojgcia). Wchodzace w sktad takiego mienia nierucho-
mosci stanowig wazny sktadnik rzeczowy srodkow trwatych danej jednostki sa-
morzadu terytorialnego 1 moga by¢ przez nia pozyskiwane w rézny sposob (za-
kup nieruchomosci, darowizna, realizacja roszczen czy inne czynnosci prawne).
Same nieruchomosci — jak to zaprezentowano w rozdziale drugim — moga by¢
klasyfikowane w rézny sposéb. Poza wynikajacym z kodeksu cywilnego podzia-
fem na nieruchomosci gruntowe, lokalowe 1 budynkowe Autorka stusznie zwro-
cita uwage na podzial z punktu widzenia spelnianych przez nie funkcji. Zgodnie
zZ powyzszym wyrdzniamy dwie grupy: nieruchomosci zaspokajajace potrzeby
(mieszkancoéw, wiadzy lokalnej, administracji publicznej itd.) oraz nieruchomo-
$ci spetniajace funkcje tacznikowa (czyli np. stuzace komunikacji, zaopatrzeniu
w wode czy odprowadzaniu $ciekow). Jeden z podrozdziatow zostat poswigco-
ny gminnym informacjom o stanie mienia komunalnego. Zwrécono w nim uwa-
g¢, ze omawiane dokumenty sa coraz lepiej opracowane, jednakze wciaz nie sa
skorelowane z projektami uchwat budzetowych, nie stosuje si¢ w nich podzia-
hu nieruchomosci wedhlug kryterium ich wykorzystania ani planéw z nimi zwia-
zanych. W chwili obecnej na podstawie wspomnianych dokumentoéw nie mozna
ocenia¢ dziatan organdw samorzadowych podejmowanych w ramach gospodaro-
wania nieruchomosciami.

Rozdziaty trzeci oraz czwarty dotycza dochoddéw i wydatkéw zwiazanych
z nieruchomosciami komunalnymi. Autorka dokonuje przegladu rodzajow docho-
dow wedlug réznych ujec literatury przedmiotu. W przypadku opftat z tytutu uzyt-
kowania wieczystego stusznie podkresla, ze przejawem samodzielnosci w tym
zakresie moze by¢ stosowanie niektdrych bonifikat. Przy okazji charakterystyki
optat z tytutu trwalego zarzadu zasygnalizowana zostata kwestia odmiennego ro-
zumienia wspomnianego poj¢cia w literaturze oraz w doktrynie. W zwiazku z tym
J. Kotlinska stusznie postuluje zawgzenie odptatnego zarzadu tylko do podmio-
tow powiazanych z budzetem metoda netto. Analizujac za$ dochody z najmu lo-
kali, sugeruje, ze czynsze za komunalne lokale mieszkalne powinny by¢ w Polsce
zdecydowanie wyzsze. Ich wysoko$¢ w stosunku do kosztéw odtworzenia powin-
na wynosi¢ w zaleznosci od standardu 1 wartosci uzytkowej mieszkania od 4% do
7%. Z kolei mozliwos¢ wniesienia nieruchomosci komunalnej do spotki w for-
mie aportu stanowi sposob uczestnictwa wtadz lokalnych w dziataniach podmio-
tu realizujacego zadania samorzadu terytorialnego innego anizeli jednostka bu-
dzetowa czy zaktad budzetowy. Kolejne zagadnienie stanowia dochody z obrotu
nieruchomosciami komunalnymi. Bardzo waznym elementem pracy jest okre-
$lenie czynnikdw wptywajacych bezposrednio na cene nieruchomosci i odwota-
nie si¢ w tym kontekscie do znanej publikacji M. Czornik Miasto. Ekonomiczne
aspekty funkcjonowania*. Wydaje si¢ bowiem, ze rozpatrywanie gospodarki nie-
ruchomos$ciami komunalnymi powinno w istotnym stopniu wigzac si¢ z anali-
za polityki przestrzennej w danym osrodku. Do tej pory w opracowaniach praw-

2 Katowice: Wydawnictwo Akademii Ekonomicznej 2004.
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niczych dotyczacych nieruchomosci te dwa elementy nie byly w sposob istotny
powigzane. Z punktu widzenia analizy z zakresu szerokiego zarzadzania nieru-
chomosciami komunalnymi brak tego elementu w badaniach okazuje si¢ zazwy-
czaj powaznym mankamentem. Osobna kwesti¢ stanowia inne Zrddta dochodow
z nieruchomosci komunalnych, wsrdd ktérych J. Kotlinska wymienia optaty, np.
oplate za niezagospodarowanie gruntow w okreslonym terminie, optatg za parko-
wanie w strefie platnego parkowania czy tez oplatg targowa, 1 podatki: od nieru-
chomosci, rolny oraz lesny.

Wydatki na nieruchomosci zostaty podzielone na wydatki biezace oraz wy-
datki inwestycyjne. Przy okazji charakterystyki tych drugich Autorka wskazuje,
ze jakiekolwiek ,,marnotrawstwo majatkowe” jest szczegdlnie naganne. Warto
tutaj jednak doda¢, ze trudno jest czgsto okresli¢, kiedy z takim prawdziwym,
niebudzacym watpliwosci z prawnego punktu widzenia marnotrawstwem fak-
tycznie mamy do czynienia. Wsrdd krajowych zrodet finansowania inwestycji
wymienia si¢ te pochodzace z terenu dziatania danej jednostki samorzadu tery-
torialnego (dochody witasne JST, srodki spotek komunalnych, srodki podmiotow
prywatnych prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza, srodki cztonkéw wspdlnoty
samorzadowej) oraz spoza tego terenu (budzet panstwa, budzet innych jednostek
samorzadu terytorialnego, fundusze celowe). W przypadku gdy koszty inwesty-
c¢ji na danym terenie finansuje podmiot prywatny, najlepszym rozwiazaniem jest
partnerstwo publiczno-prywatne (warto podkresli¢, ze pod koniec roku 2008 we-
szta w zycie nowa ustawa, ktora reguluje te problematyke, upraszczajaca pew-
na czes¢ procedur). Wymieniono tez zagraniczne zrodta finansowania inwestycji
komunalnych — Europejski Fundusz Rozwoju Regionalnego, Fundusz Spojnosci,
inicjatywy wspolnotowe, Bank Swiatowy oraz Europejski Bank Inwestycyjny.

Wydaje sig¢, ze najciekawsze w pracy sa rozdzialy piaty i szosty. Rozdziat piaty
porusza problematyke przeplywow finansowych zwigzanych z nieruchomosciami
komunalnymi w duzych miastach. Wynika z niego migdzy innymi, ze w badanych
miastach (Krakow, £.6dz, Poznan, Wroctaw) w latach 2004—2007 dochody z obro-
tu nieruchomos$ciami komunalnymi w zdecydowanej wigkszosci pochodzity z ich
sprzedazy. W przeliczeniu na jednego mieszkanca najwyzsze dochody z tego zro-
dta uzyskano we Wroctawiu. Wsrod wydatkéw duzych miast na nieruchomosci
dominujq natomiast wydatki inwestycyjne nad wydatkami biezacymi. Warto pod-
kresli¢, ze we wszystkich badanych miastach stanowity one ponad 10% tacznych
wydatkéw budzetowych i w okresie 2004-2007 ich udziat w wydatkach ogotem
ulegt zwigkszeniu. Réwniez w tym przypadku z badanej grupy miast najwyzsze
wydatki na jednego mieszkanca wystepowaly we Wroctawiu. W dalszej czgsci
rozdziatu J. Kotlinska analizuje szczegdétowo dochody 1 wydatki na nieruchomo-
sci komunalne w Poznaniu. Wypada podkresli¢, ze uzyskanie podobnych infor-
macji w gminach wymaga bardzo czg¢sto duzego naktadu pracy, tak ze tym bar-
dziej doceni¢ nalezy wyniki badan przedstawione w monografii. W Poznaniu w
latach 1991-2004 najbardziej dochodowym Zrédlem wplywoéw z nieruchomosci
byl najem, drugie miejsce zajety wpltywy ze sprzedazy, trzecie — srodki z rézne-
go rodzaju optat. Najwieksza dynamika wzrostu wykazaty si¢ dochody ze sprze-
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dazy oraz z tytutu oplat za zarzad 1 trwaty zarzad. Nalezy podkresli¢, ze w latach
1991-2004 najwigcej wydatkdw na nieruchomosci komunalne zwigzanych bylto
z gospodarka komunalna, na drugim miejscu znalazly si¢ wydatki na transport,
a na trzecim — na gospodark¢ mieszkaniowa. Porownano rowniez dochody z go-
spodarki nieruchomosciami komunalnymi z wydatkami na ich biezace utrzyma-
nie 1 remonty. W badanym okresie dochody te wystarczaty srednio na sfinanso-
wanie ok. 57% wydatkow.

Ostatni, szOsty rozdziat poswigcony jest determinantom przeptywow finanso-
wych i racjonalnej gospodarki nieruchomosciami komunalnymi. Do niezaleznych
od wtadz lokalnych uwarunkowan przeptywow finansowych zwigzanych z nieru-
chomosciami komunalnymi Autorka zalicza przepisy prawne, zasady wspolzycia
spotecznego, zakres analizy owych przeptywow finansowych, teren, uzytkowni-
kow nieruchomosci oraz liczbg podmiotow sektora prywatnego korzystajacych
z nieruchomos$ci komunalnych. Warte podkreslenia sq w szczegdlnosci ostatnie
z wymienionych czynnikow, zwane wewnetrznymi. Wsrdd cech terenu jako de-
terminanty przeptywoéw finansowych wymieniono typ jednostki samorzadu te-
rytorialnego (JST) 1 pelnione przez niag funkcje, wielkos¢ 1 ksztalt obszaru JST,
mozliwos¢ powigkszenia obszaru JST, polozenie geograficzne, potozenie JST
wzglgdem duzego miasta oraz przesztos¢ historyczng danego terenu. Analogiczne
cechy mieszkancow JST majace wplyw na omawiane przeptywy finansowe sta-
nowig: liczba mieszkancow, ich wiek, statlo§¢ zamieszkiwania w danej JST, wy-
ksztalcenie, zamozno$¢ oraz przedsigbiorczos¢. Do uwarunkowan przepltywow
zaleznych od wtadz lokalnych Autorka zalicza cechy samych nieruchomosci (ich
rodzaj, liczbg, stan techniczny, wyposazenie i wartos¢), formy organizacyjno-
prawne podmiotéw sektora publicznego korzystajacych z nieruchomosci komu-
nalnych, sytuacj¢ finansowa JST oraz decyzje wtadz lokalnych. Wsréd decyzji
wladz lokalnych oddzialujacych na poziom wplywdéw z nieruchomosci komu-
nalnych wymieniono aktualizacj¢ wartosci nieruchomosci, podwyzszanie czyn-
szOw najmu i dzierzawy, niepodejmowanie uchwat w sprawie uznaniowych boni-
fikat stawek optat za korzystanie z tychze nieruchomosci, poprawe skutecznosci
windykacji naleznos$ci za korzystanie z nieruchomosci komunalnych, korzystanie
przez wiadze lokalne z samodzielnosci finansowej w zakresie ksztattowania wy-
sokosci cen 1 optat za nieruchomosci, zawieranie przez wtadze umow okreslaja-
cych sposob korzystania z nieruchomosci, sprzedaz nieruchomosci komunalnych,
prowadzenie aktywnej polityki mieszkaniowej, tworzenie i aktualizacj¢ planéw
miejscowych, a takze korzystanie przez wladze lokalne z wtadztwa podatkowe-
go. Kazde z zasygnalizowanych zagadnien stanowi podstawe i inspiracj¢ do dal-
szych badan we wspomnianym zakresie.

Monografia porusza znacznie wigcej ciekawych i waznych problemdw.
Stanowi ona jedno z pierwszych opracowan poswigconych w sposéb tak szcze-
gélowy tematowi finansowych aspektow gospodarki nieruchomosciami komu-
nalnymi. Wydaje si¢, ze wspomniana praca poprzez klarowne ujgcie zagadnienia
juz w chwili obecnej zalicza si¢ do lektur obowiazkowych dla wszystkich za-
interesowanych gospodarka nieruchomosciami komunalnymi. Wiele wnioskoéw
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Autorki powinno stanowi¢ inspiracj¢ nie tylko dla literatury ekonomicznej, lecz
takze prawniczej. Ponadto ksiazka (réwniez z uwagi na jej bardzo dobry jezyk)
moze sta¢ si¢ obowiazkowgq lektura dla wszystkich studentow zglebiajacych te-
mat nieruchomosci komunalnych.

Maciej J. Nowak



