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Gospodarowanie nieruchomo$ciami gminnymi ma niezwykle duze znaczenie
dla rozwoju lokalnego i regionalnego. Dlatego trzeba docenia¢ wszelkie opraco-
wania, w ktorych w sposob oryginalny i interesujacy podejmuje si¢ t¢ problema-
tyke. Nalezy do nich ksiazka dr Joanny Cymerman z Politechniki Koszalinskiej
Aktywna gospodarka nieruchomosciami w gminie. Prawo Instrumenty. Dochody
gmin. Juz we wstepie Autorka wskazuje, jak wazna dla samorzadu i panstwa jest
gospodarka nieruchomo$ciami gminnymi. W najwigkszych polskich miastach
udziat zyskoéw z nieruchomosci lokalnych sigga nawet 50% ogétu dochodow.
Wprawdzie mniejsze osrodki uzyskuja nizsze dochody z tego zrodta, ale ich zna-
czenie jest zawsze latwo uchwytne.

Praca sktada si¢ z czterech rozdzialow. Pierwszy dotyczy samorzadu gminne-
go jako ,lokalnego gospodarza terenu”. Autorka wskazuje w nim najwazniejsze
ustawowe zadania gminy oraz przyporzadkowuje cele jej funkcjonowania do sfer
gospodarczej, spotecznej, przestrzennej, ekologicznej i kulturowe;j. Zasadnie pod-
kresla przy tym, ze od samorzadow terytorialnych wymaga si¢ obecnie nie tylko
prostej realizacji wymienionych zadan, lecz takze szerszej i $wiadomej aktyw-
nosci. Chodzi o pobudzanie rozwoju i sterowanie nim poprzez tworzenie sprzy-
jajacych warunkow dla wszystkich podmiotow dziatajacych na terenie gminy.
Wypada doda¢, ze gmina, ktora spetnia zadania np. z zakresu polityki przestrzen-
nej (wydawanie decyzji o warunkach zabudowy) w sposob dorazny, nieskoor-
dynowany, dopasowujac si¢ do wnioskéw inwestorow, rzeczywiscie jakoscio-
wo 16zni si¢ od gminy, ktora realizuje przemys$lana i oparta na dobrym studium
koncepcje polityki przestrzennej, wdrazajac plany miejscowe. Zasada ta znajdu-
je zastosowanie rowniez do innych sfer dzialan samorzadu. Niewatpliwie czgsto
rozwoj aktywnej polityki utrudniaja ograniczenia w dostgpie do $rodkow finan-
sowych, ale nalezy podkresli¢, ze nie jest to bariera, ktora uniemozliwia jakiekol-
wiek dziatanie.

Autorka bardzo trafnie omawia istot¢ i cele rozwoju lokalnego, wychodzac
z zalozenia, ze dziatania gminy powinny by¢ z nimi skorelowane. Ktadzie nacisk
na fakt, Ze najwazniejsza role w dziataniach wladz lokalnych na rzecz rozwoju
odgrywa tworzenie i stymulowanie wzrostu gospodarczego, gdyz od jego skali
i tempa zalezy poziom zycia mieszkancow. Warto zwrdci¢ uwage, ze wprawdzie
wzrost gospodarczy przynosi niewatpliwie pozytywne skutki, ale gminy musza na
podstawie ustawowych i wyptywajacych z innych zrédet obowiazkoéw uwzgled-
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nia¢ takze inne uwarunkowania, np. srodowiskowe, ktore czgsto moga udarem-
nia¢ rozw¢j ekonomiczny. Jednym z takich pozaekonomicznych ograniczen jest
takze przywolana w omawianym tomie zasada tadu przestrzennego.

W rozdziale drugim Autorka zajmuje si¢ instrumentami gospodarki nierucho-
mosciami w gminie. Na podstawie ustawy przybliza najwazniejsze czynno$ci
prawne i faktyczne dotyczace nieruchomosci, ktére moga wykonywaé organy
gminne. Dostrzega problem zwiazany z definicja pojgcia gospodarka nierucho-
mosciami w gminie. Rozumie ja jako §wiadome i celowe dziatanie upowaznio-
nych podmiotéw w formach przewidzianych prawem, obejmujace podejmowa-
nie decyzji oraz dokonywanie czynnos$ci faktycznych i prawnych dotyczacych
nieruchomosci przestrzennie zlokalizowanych na obszarze gminy, zmierzajace
do realizacji okreslonych celow podporzadkowanych prowadzonej przez wia-
dze lokalne polityce rozwoju spoteczno-gospodarczego. Mozna si¢ zastanawiac,
czy pojecie gospodarka nieruchomos$ciami w gminie najlepiej oddaje istotg pro-
cesu i czy bardziej uzasadnione nie bytoby stosowanie poje¢ gospodarka nie-
ruchomo$ciami gminnymi oraz gospodarka gminnym zasobem nieruchomosci.
Gospodarka nieruchomosciami w gminie mozne bowiem by¢ zbyt ogdInym okre-
sleniem, ktére nie pozwala na dostateczne uwypuklenie zalezno$ci organizacyj-
nej migdzy podmiotem a przedmiotem gospodarowania. Co istotne, zaleznosc¢ ta
ma niezwykle duze znaczenie podczas badania wszelkich procesow zwiazanych
z nieruchomos$ciami w gminie. Dlatego warto doktadniej zastanowic¢ si¢ nad ta
kwestia.

W dalszej czgsci rozdzialu Cymerman wskazuje, ze racjonalnos¢ i skutecz-
no$¢ gospodarki nieruchomos$ciami przez gminy zalezy od wypracowania w od-
no$nym zakresie lokalnej polityki, ktéra powinna wynikac ze strategii rozwoju
i innych gminnych dokumentoéw. Wskazane jest, zeby dziatania wtadz samorza-
dowych umozliwialy rozwdj inwestycji publicznych. W realizacji takiego celu
powinny pomagaé réwniez instrumenty gospodarki nieruchomos$ciami, ktére
Autorka dzieli na:

— instrumenty rynkowe ustalania cen za udostgpnienie praw do korzystania z nie-
ruchomosci innym podmiotom,;

— instrumenty rynkowe obrotu prawami do nieruchomosci;

— instrumenty wzrostu warto$ci nieruchomosci (rozwoju nieruchomosci);

— instrumenty planistyczne;

— instrumenty informacyjne.

Wydaje sig, ze przywotana klasyfikacja stanowi jedna z najwartosciowszych
czesdci pracy, gdyz w tym zakresie w literaturze wystepuja zréznicowane pro-
pozycje. Za szczegoblnie cickawe nalezy uzna¢ wyodrebnienie dwoch kategorii
instrumentow rynkowych. Warto si¢ jednak zastanowi¢, czy instrumenty te nie
powinny si¢ znalez¢ w jednej dwucztonowej grupie. Ponadto mozna rozwazy¢,
czy mimo wszystko nie bytoby celowe wydzielenie instrumentow administracyj-
nych. Wprawdzie cele stosowania instrumentéw sa wazne, ale rOwnie istotne, je-
sli nawet nie istotniejsze, sa formalne sposoby ich wdrazania. Trzeba bowiem pa-
migtac, ze np. procedury zawierania umow znacznie r6znig si¢ od post¢gpowania
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w przypadku podziatdow nieruchomosci. Warunkuje to w duzym zakresie mozli-
woS$¢ korzystania z danych instrumentéw w konkretnych sytuacjach.

Trzeci, najobszerniejszy rozdzial Autorka po$wigca nieruchomosciom jako
zroédhu dochodéw gmin. Drobiazgowo analizuje r6zne rodzaje dochodow z nie-
ruchomosci oraz sposoby ich pozyskiwania, opierajac si¢ przede wszystkim na
przepisach prawnych. Szczegdtowa prezentacja drog uzyskiwania zyskow z nie-
ruchomosci przez poszczegdlne gminy ma znaczenie praktyczne, a nie tylko na-
ukowe. Moze stanowi¢ cenne zrodto informacji dla pracownikdéw poszczegdl-
nych gmin.

Jednak, moim zdaniem, duzo wigksza warto$¢ posiada czwarty rozdziat,
w ktérym Cymerman charakteryzuje aktywna gospodarke nieruchomosciami
w kontekscie dochodoéw gmin. Ta czg$¢ monografii opiera si¢ na wynikach ba-
dan empirycznych przeprowadzonych w ramach rozprawy doktorskiej Autorki
pod kierunkiem prof. dr hab. Marii Trojanek. Przedmiotem analizy sa gminy
z wojewddztw wielkopolskiego i warminsko-mazurskiego w latach 1999-2004.
Autorka dostrzega zréznicowang aktywnos¢ gmin w zakresie wykorzystywania
instrumentow zwiazanych z gospodarka nieruchomosciami. Najchgtniej korzy-
stano z narze¢dzi zwiazanych ze zbywaniem praw do nieruchomosci, a takze in-
formacyjnych i planistycznych. Ponadto réznicowano stawki czynszu z dzier-
zawy nieruchomosci, co nalezy do najprostszych dziatan. Popularne w pewnym
zakresie byly rowniez instrumenty planistyczne i informacyjne. Podsumowujac
badania, Autorka stwierdza, ze aktywno$ci gmin w zakresie gospodarki nieru-
chomo$ciami nie determinuje ich potozenie w regionach o wyzszym lub nizszym
poziomie rozwoju spoteczno-gospodarczego. Nie wptywa to takze na preferen-
cje gmin dotyczace poszczegdlnych grup instrumentow gospodarki nieruchomo-
$ciami. Wystegpuje natomiast wspotzalezno$¢ pomigdzy poziomem aktywnosci
prowadzonej przez gminy gospodarki nieruchomosciami a wielko$cia, dynamika
i struktura ich dochodow budzetowych.

Cymerman w interesujacy sposob zbiera i przetwarza kluczowe poglady na te-
mat gospodarki nieruchomo$ciami gminnymi. Publikacje, w ktorej akcentuje si¢
potrzebg skorelowania gospodarki nieruchomosciami z celami rozwoju lokalne-
go i regionalnego, nalezy oceni¢ pozytywnie. Mozna doda¢, ze wskazane przez
Autorke watki trzeba w kolejnych badaniach i publikacjach rozwinaé. Wciaz nie
udato si¢ sformutowac¢ zadowalajacej odpowiedzi na pytanie, jakie zmiany praw-
ne i organizacyjne najbardziej zachgcaja samorzady gminne do taczenia bieza-
cych dziatan w ramach zadan wilasnych i zleconych z celami rozwoju lokalnego
i regionalnego.
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