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NIERUCHOMOSCI KOMUNALNE PRZEDMIOTEM OBROTU
NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Streszczenie: Nieruchomosci samorzadowe, a w szczegolnosci lokalne, sa przede wszystkim wta-
snoscig gmin miejskich i miejsko-wiejskich w Polsce. Znaczna cz¢$¢ z nich znajduje si¢ w gmin-
nych zasobach nieruchomosci i stuzy zaspokajaniu zbiorowych potrzeb zaréwno cztonkéw danej
wspolnoty samorzadowej, jak i tych, ktérzy na teren gminy przyjezdzaja. W zdecydowanej wigk-
szo$ci nieruchomosci te wymagaja ciaglego naktadu srodkow budzetowych (tych biezacych, jak
i majatkowych), a state dochody, jakie z nich mozna pozyska¢, stanowig niewielki odsetek tacz-
nych dochodéw budzetowych poszczegélnych gmin. O wiele wyzsze moga by¢ jednak dochody
uzyskiwane ze sprzedazy tych nieruchomosci, jesli tylko wtadze samorzadowe zdecyduja si¢ je
sprywatyzowac i znajdzie si¢ chetny, by je kupi¢. Do zetknigcia interesow obu tych stron nie docho-
dzi jednak zbyt czgsto. Nie wszystkie nieruchomosci sg przeznaczone do sprzedazy, a i te, ktore sa
oferowane, nie zawsze spotykaja si¢ na rynku nieruchomosci z zainteresowaniem. Niejednokrotnie
tez ich wartos¢ jest postrzegana odmiennie przez wiasciciela i potencjalnego nabywce.

Celem opracowania jest znalezienie odpowiedzi na nast¢pujace pytania: 1) czy wszystkie nieru-
chomosci komunalne maja warto$¢ rynkowa i czy cena sprzedazy tych nieruchomosci jest rowna
ich wartosci; 2) co determinuje wysokos¢ ceny nieruchomosci komunalnych i decyzje whadz lokal-
nych o ich sprzedazy; 3) czy wszystkie nieruchomo$ci komunalne w jednakowym stopniu nadaja
si¢ do wystawienia na sprzedaz (sa rynkowo predestynowane); a takze 4) jakiego rzedu dochody ze
sprzedazy nieruchomosci komunalnych zasility budzety gmin w Polsce w ostatnich latach.

Stowa kluczowe: nieruchomosci, nieruchomosci komunalne, determinanty sprzedazy nieruchomo-
$ci komunalnych, dochody ze sprzedazy nieruchomosci

MUNICIPAL PROPERTY TRADED ON THE REAL ESTATE MARKET

Abstract: Self-government-owned properties, and especially local ones, are primarily owned by
urban and urban-rural communities. Many of them constitute municipal real estate resources and
serve the collective needs of both members of the local community and visiting outsiders. These
properties need constant budget expenditures (both current and asset-related). Some of them gener-
ate income that is a small percentage of total municipal budget revenues. However, the income from
their sale can be much higher if the local authority decide to sell it and someone wants to buy it.
The interests of both sides do not meet often enough. Not all municipal properties are for sale, and
those that are do not always meet buyers’ needs. Very often the value of a property is different in the
owner’s and the potential buyer’s opinion.

The purpose of the study is to answer the following questions: 1) Do municipal properties have
market value and does their sale price reflect their value?, 2) What are the determinants of munici-
pal property price and for what reasons do local authorities decide to sell them?, 3) Are all munici-
pal properties equally attractive to buyers?, 4) What revenues has the sale of municipal real estate
generated for municipal budgets in the recent years?

Keywords: real estate, municipal property, determinants of communal property sale, revenues
from communal property sale
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Otaczajace nas nieruchomosci — budynki, budowle, grunty — petnig wiele roz-
nych funkcji. Stuza zaspokajaniu potrzeb zardwno podstawowych, jak i wyzszego
rzedu, zbiorowych, jak i indywidualnych; sa w réoznym stanie technicznym, maja
rézny standard, wymagaja ponoszenia zréoznicowanych naktadoéw, czes¢ z nich
przysparza dochodow, a nade wszystko maja one réoznych wiascicieli czy uzytkow-
nikow, dla ktorych w zwigzku z powyzszym moga by¢ cennym aktywem i kapita-
fem lub stanowi¢ zrodto réznego rodzaju problemoéw. Istotne miejsce wsrod tych
nieruchomosci zajmujg te stanowigce wlasno$¢ publiczng, w tym samorzadowa.

Nieruchomosci samorzadowe, a w szczegolnosci lokalne (powiatowe i gmin-
ne), sg przede wszystkim wlasno$cig gmin miejskich i miejsko-wiejskich w Polsce.
Znaczna pula tych nieruchomosci znajduje si¢ w gminnych zasobach nieruchomo-
$ci 1 shuzy zaspokajaniu zbiorowych potrzeb zarowno cztonkdéw danej wspolnoty
samorzadowej, jak i tych, ktorzy na teren gminy przyjezdzaja. Nieruchomosci te
stanowig zaréwno elementy infrastruktury technicznej, jak i spotecznej. W zde-
cydowanej wigkszosci przypadkéw wymagaja permanentnego naktadu srodkow
budzetowych (tych biezacych, jak i majatkowych), a state dochody, jakie mozna
z nich pozyskaé, stanowia niewielki odsetek tacznych dochodéw budzetowych
poszczegdlnych gmin. O wiele wyzsze moga by¢ jednak dochody uzyskiwane
ze sprzedazy tych nieruchomosci, jesli wladze samorzadowe zdecyduja si¢ je
sprzedac 1 znajdzie si¢ ktos, kto bedzie chciat je kupi¢. Do zetknigcia interesow
obu tych stron nie dochodzi jednak zbyt czesto. Nie wszystkie nieruchomosci sg
przeznaczone do sprzedazy, a i te, ktére sg oferowane, nie zawsze spotykaja si¢
z zainteresowaniem na rynku nieruchomosci. Niejednokrotnie tez ich wartos¢
jest postrzegana odmiennie przez wilasciciela i potencjalnego nabywece.

Celem niniejszego opracowania jest udzielenie odpowiedzi na nastgpujace py-
tania: 1) czy wszystkie nieruchomosci komunalne maja warto$¢ rynkows i czy
cena sprzedazy tych nieruchomosci jest rowna ich wartosci; 2) co determinu-
je wysokos¢ ceny nieruchomosci komunalnych i decyzje wiadz lokalnych o ich
sprzedazy; 3) czy wszystkie nieruchomosci komunalne sg jednakowo rynkowo
predestynowane; a takze 4) jakiego rzedu dochody ze sprzedazy nieruchomosci
komunalnych zasility budzety gmin w Polsce w ostatnich latach.

1. Wartos¢ a cena nieruchomosci komunalnych

W literaturze przyjmuje si¢, ze nie wszystkie dobra, w tym nieruchomosci,
maja wartos¢. Posiadaja ja bowiem jedynie te sposrdd nich, ktore sg uzyteczne,
rzadkie 1 nadajace si¢ do wymiany (Kucharska-Stasiak 2000), ponadto istnie-
je efektywny popyt na ustugi lub korzysci, jakie niesie ze soba ich posiadanie,
a osoby inwestujace w te nieruchomosci nie ponoszg strat z tytutu niepewnosci
prawnej czy politycznej (Williams, Ventolo 1994). Uzyteczno$¢ (warto$¢ uzytko-
wa) nieruchomosci oznacza jej zdolno$¢ do zaspokajania potrzeb ich wiascicieli,
ale tez czesto innych podmiotow'. Stanowi ona warto§¢ ekonomiczna, jaka kon-

' Przez dtugi czas nieruchomos$¢ miata uzytecznos¢ jedynie dla wlasciciela, gdyz zaspokajata
jedynie potrzeby jego i innych domownikow. Spojrzenie na uzytecznos¢ zmienito si¢ w momen-
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kretna nieruchomos$¢ ma dla konkretnego zastosowania. Im ta uzyteczno$¢ jest
wigksza, tym wyzszy jest poziom warto$ci uzytkowej nieruchomosci.

Uzyteczno$¢ w teorii ekonomii traktowana byta w rézny sposob. W ekonomii
burzuazyjnej, w tym ekonomii klasycznej i wulgarnej wartos¢ te traktowano jako
naturalng ceche rzeczy. Jean-Baptiste Say twierdzit, Ze jest ona pewng wielkos$cig
absolutna, wplywajaca na stosunki wymiany miedzy dobrami i wartos$cig wzgled-
ng wymienng, na ktorej poziom wptywajg wahania cen (Taylor 1947). Réwniez
David Ricardo zwracal uwage, ze warto$¢ uzytkowa warunkuje istnienie warto-
$ci wymiennej rzeczy, choc¢ jej nie okresla (Ricardo 1957). Dla okreslenia war-
tosci rzeczy istotna jest wspomniana juz rzadko$¢ ich wystepowania, zwlaszcza,
jak twierdzit Ricardo, w odniesieniu do dobr, ktore nie moga by¢ pomnazane za
pomoca pracy (Gorski, Sierpinski 1975), takich jak np. grunt.

Kierunek subiektywno-marginalistyczny ekonomii burzuazyjnej, a przede
wszystkim szkota austriacka, zmodyfikowatly pojecie uzytecznosci. Marginalisci
stali na stanowisku, ze warto$¢ uzytkowa jest subiektywnym odczuciem jednost-
ki. Jest sumg zadowolenia, jakie osigga jednostka posiadajac dane dobro lub je
konsumujac (Gorski, Sierpinski 1975). Z kolei Alfred Marshall — przedstawiciel
nurtu neoklasycznego i angielskiej ekonomii subiektywistycznej — twierdzit, ze
uzytecznos$¢ jest maksymalng cena, jaka nabywca jest sktonny za dang rzecz za-
ptaci¢ (Stankiewicz 2000, s. 266).

Wartosci uzytkowej danej nieruchomosci nie nalezy rozpatrywaé w izolacji,
lecz zawsze porownawczo, w stosunku do innych warto$ci. Moze ona decydo-
wac o wyborze dobra, badz by¢ skutkiem dokonanych wyborow (Taylor 1947).
Wartos$¢ ta — podobnie jak potrzeby ludzkie — jest zmienna w czasie i $ci$le zwia-
zana z kosztami, jakie trzeba ponies¢ w celu alternatywnego sposobu wykorzy-
stania danej nieruchomosci. Z tego punktu widzenia najwyzsza warto$¢ uzytko-
wa ze wszystkich nieruchomos$ci maja grunty, dla ktorych koszt alternatywny
innego sposobu wykorzystania wynosi 0 zt Iub jest bliski tej wielkosci. Koszty
poniesione na zmiang sposobu uzytkowania budynkéw i ich czgsci moga by¢
bardzo wysokie, co moze nawet wyklucza¢ racjonalng zmiang sposobu wykorzy-
stania catej nieruchomosci. Wysoka uzytecznos¢ nieruchomosci nie musi jednak
przektada¢ si¢ na warto$¢ 1 ewentualng cene rynkowa nieruchomosci. Wielkosci
te okreslane sa bowiem nie przez liczbe potencjalnych uzytkownikoéw, a przez
wylacznos¢ korzystania z nieruchomosci.

Nieruchomos$ci komunalne same w sobie sa dobrem zaspokajajacym rozne-
go rodzaju potrzeby zar6wno podmiotow prowadzacych, jak i nieprowadzacych
dziatalno$ci gospodarczej. Niektdre sposrod nieruchomoscei sg takimi dobrami,
za pomoca ktorych mozna korzysta¢ z innych. Sg one elementami przestrzeni
wpisanymi w pewne otoczenie, w ktorym zachodzi wzajemna interakcja migdzy
sposobami uzytkowania nieruchomosci, przyczyniajaca si¢ do kreowania efek-
tow sasiedztwa, zarowno tych pozytywnych w postaci wzrostu wartosci nieru-
chomosci, jak 1 negatywnych, zawegzajacych wachlarz potencjalnych sposobow

cie oddzielenia funkcji wtasciciela nieruchomosci od jej uzytkownika. Wspotczesnie wptyw na
uzytecznos¢ nieruchomosci maja rowniez inne funkcje, ktére moze ona jednoczesnie petnic.
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ich wykorzystania. Na przyktad lokalizacja nieruchomosci mieszkalnej na obrze-
zach miasta, nieopodal terenow zielonych, podnosi jej wartos¢ i daje szanse r6z-
nego wykorzystania. Jesli jednak, na skutek zmian w planie zagospodarowania
przestrzennego, nieruchomo$¢ ta znajdzie si¢ nieopodal trasy szybkiego ruchu
lub terendow przeznaczonych pod rozwoj przedsigbiorczosci, to jej cena spadnie
(zwlaszcza gdy powstanie tam np. spuszczajacy pare technologiczng zaktad prze-
tworstwa owocow 1 warzyw). Uzyteczno$¢ poszczegdlnych nieruchomosci nie
jest wiec taka sama. Podobnie jest z wartoscig nieruchomosci, na ktora dodatko-
wo wpltyw ma krag potencjalnych uzytkownikow.

Nizsza warto$¢ beda miaty te sposrod nieruchomosci komunalnych, z ktoérych
korzysci trudno jest przypisa¢ konkretnemu podmiotowi. One tez raczej w ogole
nie pojawiaja si¢ na rynku nieruchomosci, czyli nie maja ceny. Dotyczy to bu-
dowli i1 gruntow, z ktdrych korzysta jednoczes$nie wielu uzytkownikow, jak np.
drogi (przesadza o tym ich funkcja, brak alternatywnego sposobu wykorzystania,
krag odbiorcow). Wysoka wartosc¢, a takze cene beda z kolei mialy te grunty, kto-
re nie stuzg zaspokajaniu potrzeb catej zbiorowosci i dla ktorych mozna znalez¢
alternatywny sposob wykorzystania, a ktore dodatkowo majg atrakcyjng lokali-
zacj¢. Podobnie jest z budynkami komunalnymi i ich cze$ciami. Wysoka war-
tos¢ uzytkowa maja wszelkiego rodzaju budynki komunalne i ich czg¢éci. Warto$¢
rynkowg i cen¢ beda mialy jednak te sposrod nich, ktore zaspokajaja indywidu-
alne potrzeby na r6znych poziomach (Bryx 2007). Dotyczy to w szczegdlnosci
komunalnych budynkéw mieszkalnych, w tym znajdujacych si¢ w nich lokali
mieszkalnych i uzytkowych, jak rowniez tych budynkow, ktore moga mie¢ takze
alternatywne przeznaczenie.

Nieruchomos$ci komunalne sg przedmiotem obrotu na rynku, gdyz sg dobrem
rzadkim. W dostownym znaczeniu dotyczy to gruntow (ich powierzchnia nie
ulega powigkszeniu). Ale i podaz innych rodzajow nieruchomosci na konkret-
nym rynku w okreslonym czasie jest ograniczona, gdyz jej zwigkszenie wymaga
poniesienia wysokich naktadéw. To, ze nieruchomosci tych jest wiegc w danych
warunkach niewiele, daje mozliwo$¢ czerpania dochodow (korzysci) z ich po-
siadania (Keynes 1956). Dochod ten — jak pisata Joan Robinson — jest swego ro-
dzaju ,,nagroda za wstrzemig¢zliwos$¢ lub nagroda za czekanie” (Robinson 1958).
Atrakcyjnos¢ rynkowa nieruchomosci przejawia si¢ tez w tym, ze mozna w nie
inwestowac, zwigkszajac ich wartos¢. W przypadku gruntow jest to mozliwe
dzigki tak zwanym naniesieniom (nowe budynki i budowle zlokalizowane na po-
siadanym gruncie), a w przypadku budynku Iub lokalu poprzez wzrost standardu
ich wyposazenia.

Na tle prowadzonych rozwazan stwierdzi¢ mozna, ze kazda nieruchomo$¢ ko-
munalna ma réznie oceniang uzytecznos$¢. Wartos¢ rynkowa, a przez to ceng maja
jednak tylko niektoére z nich, przy czym wysoko$¢ ceny jest zmienna w czasie
i terytorialnie zr6znicowana. Co istotne, jak pokazuje praktyka samorzadowa,
ostateczna cena, po jakiej zawierana jest transakcja kupna—sprzedazy danej nie-
ruchomos$ci komunalnej, nie odzwierciedla jej warto$ci. Wpltyw na jej poziom
maja bowiem réznego rodzaju czynniki, z ktorych jedynie cze$¢ zalezna jest od
wiasciciela nieruchomosci.
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2. Determinanty podazy nieruchomos$ci komunalnych na rynku
nieruchomosci

Nieruchomosci komunalne maja przede wszystkim shuzy¢ realizacji zadan
publicznych i zaspokajaniu potrzeb zbiorowych, stad najwigksza cze$¢ z nich
utrzymywana jest w gminnych zasobach nieruchomosci i niejednokrotnie naby-
wana w celu powiekszenia tych zasobow. Niektore z nieruchomo$ci w pewnym
momencie trafiaja jednak na rynek, stanowigc na nim przedmiot obrotu. Mozna
W tym miejscu postawi¢ pytanie, w jakiej sytuacji i jakiego rodzaju nieruchomo-
$ci komunalne pojawiaja si¢ na rynku nieruchomosci w celu sprzedazy, a ktore
z nich moglyby si¢ na tym rynku znalez¢, a jednak tam nie trafiajg. Proba odpo-
wiedzi na tak postawione pytanie niech bedzie okreslenie determinantéw podazy
nieruchomosci komunalnych na rynku nieruchomosci (Katkowski 2001), w tym
diagnoza mozliwosci ich zbytu dokonana z uwzglednieniem ich zwigzku z zakre-
sem zadan gmin w Polsce.

Nieruchomosci komunalne oferowane sg na rynku nieruchomosci zasadniczo
z dwoch powodow (ryc. 1): w zwiazku z cechami tych nieruchomosci lub z sytu-
acja, w ktorej znalazl si¢ ich wiasciciel. W pierwszym przypadku nieruchomosci
komunalne beda oferowane na rynku, jesli ich wiasciciel stwierdzi, ze:

— nie s3 mu one juz potrzebne (w jego ocenie przestaly by¢ i nie bedg juz przez
niego wykorzystywane do realizacji zadan publicznych; moze si¢ tak zdarzy¢
na skutek zmian form organizacyjno-prawnych podmiotow i sposobow reali-
zacji zadan publicznych na danym terenie);

— to, czy istniejg, nie ma zadnego wptywu na jego funkcjonowanie, a koszty ich
utrzymania albo zréwnuja si¢ z przysparzanymi przez nie dochodami, albo tez
j€ przewyzszaja;

— s3 mu potrzebne, ale koszty ich biezacego utrzymania i niezbednego w nie
inwestowania sa i beda dla niego w przysztosci zbyt wysokie w stosunku do
zasobdw finansowych pozostajacych w jego dyspozycji.

W drugim przypadku wiasciciel nieruchomos$ci komunalnych zdecyduje si¢ na
ich sprzedaz, jesli nie bedzie mial pomystu na ich wykorzystanie lub jesli zmusi
go do tego kondycja finansowa. Skala takich dziatan i determinacja sprzedajace-
go zalezg przy tym od prowadzonej przez wtadze samorzadowe polityki dotycza-
cej gospodarki nieruchomosciami komunalnymi, ktora to polityka jest wpisana
w strategi¢ rozwoju danego terenu (wladze mogg bowiem prowadzi¢ polityke
bardziej aktywna lub zachowawcza).

Podejmujac decyzj¢ o sprzedazy nieruchomosci, wiadze lokalne powinny od-
powiedzie¢ sobie na kilka pytan. Po pierwsze, powinny zastanowic¢ si¢, ktore
nieruchomosci komunalne sg w gminie niezbgdne dzi§ i ktore beda potrzebne
w przyszlosci, by gmina mogta realizowa¢ swoja misj¢ (czyli zaspokajac¢ po-
trzeby wspdlnoty samorzadowej). Po drugie, powinny rozwazy¢, czy wszystkie
nieruchomosci wykorzystywane w celu zaspokajania zbiorowych potrzeb musza
by¢ wiasnosciag komunalng, a dalej, ktére z nich mozna sprzedaé, nie zaktdcajac
realizacji zadan gminy, w tym dostarczania débr i $wiadczenia ustug. Po trze-
cie, powinny rozstrzygnaé, czy dla zbednych nieruchomosci komunalnych moz-
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na znalez¢ alternatywne — wysoko oceniane — sposoby wykorzystania i czy te
nieruchomosci kiedykolwiek moga by¢ gminie potrzebne. Po czwarte wreszcie,
wladze samorzadowe powinny ocenié, czy gming sta¢ na utrzymywanie nieru-
chomo$ci i niekorzystanie z nich.

Podaz
nieruchomosci

Uwarunkowania Uwarunkowania
zwigzane zwigzane z wtascicielem
z nieruchomosciami nieruchomosci

Ryc. 1. Determinanty podazy nieruchomosci komunalnych na rynku

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie: Katkowski 2001, s. 72 i 252; Filipiak, Kogut, Szewczuk,
Zioto 2005, s. 322.

Udzielenie odpowiedzi na wskazane pytania nie jest proste, tak jak nie jest
proste przypisanie poszczegdlnych nieruchomosci komunalnych do wskazanych
grup. Po pierwsze, zmieniajg si¢ warunki podejmowania decyzji. Po drugie, kaz-
da gmina jest inna, cho¢ zakres ich zadan zostal okre$lony jednakowo. Ich zroz-
nicowanie wynika z odmiennego potozenia, réznych zasobow nieruchomosci
komunalnych, jak rowniez przyjetej koncepcji realizacji zadan i udziatu w tym
zakresie podmiotow z sektora prywatnego. Abstrahujac od tych ograniczen, prob
odpowiedzi na wskazane pytania nalezy szuka¢ w analizie przeznaczenia po-
szczegolnych rodzajow nieruchomosci komunalnych.

Budowle komunalne, a dalej urzadzenia infrastruktury ladowej i wodnej, sg ta-
kimi rodzajami nieruchomosci, bez ktérych trudno byloby sobie wyobrazi¢ orga-
nizacj¢ zycia spoleczno-gospodarczego na danym obszarze. Ich rodzaj i funkcje
sg $cisle zwigzane z dziatalno$cig gospodarcza prowadzong przez podmiot nimi
zarzadzajacy (oczyszczalnie §ciekow, wysypiska $mieci, spalarnie odpadow,
cmentarze) lub powigzane z innymi elementami infrastruktury technicznej, znaj-
dujacymi si¢ na danym terenie i zapewniajacymi sprawne funkcjonowanie danej
gminy (mosty, wiadukty, parkingi). Wskazane nieruchomosci sg z pewnoscia nie-
zbedne dla realizacji zadan JST, ale czy muszg by¢ samorzadowe?

Samorzadowe powinny by¢ te budowle, ktére zapewniajg ptynnos¢ ruchu
i sprawng komunikacje i ktoérych funkcjonowanie nie wiaze si¢ z pobieraniem
optat, a wiec te zaangazowane w sferze uzytecznos$ci publicznej. Natomiast te
budowle, ktore zwigzane sg z dziatalnoscig komercyjng, moga, ale nie musza
by¢ samorzadowe. Ich prywatyzacja w wigkszo$ci przypadkow mogtaby pod-
nie$¢ standard swiadczonych dzigki nim ushug, wptynaé na efektywniejsze ich
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wykorzystanie i poprawi¢ kondycje finansowg gminy. Nalezy jednak przy tym
pamietaé, ze w zasadzie nie mozna zmieni¢ przeznaczenia omawianej grupy nie-
ruchomosci (wyjatkiem sg parkingi, a takze wysypiska $mieci).

W przypadku gruntow komunalnych sprawa wyglada zupelnie inacze;j.
Stanowig one zbidr nieruchomosci, ktore sa wykorzystywane w bardzo rozny
sposob. Co istotne, na niektore z nich mozna spoglada¢ wylacznie przez pryzmat
umieszczonych na nich naniesien lub istniejacych w nich urzadzen infrastruktury
ladowej i wodnej, definiujacych ich funkcje i uzytecznos$¢. Najprosciej bytoby
wskazad, ze grunty z naniesieniami niezbedne sa danej gminie o tyle, o ile nie-
zbedne sg usytuowane na nich budynki czy budowle. Rozdzielenie tytutow wia-
snosci gruntu od wlasnos$ci naniesien jest mozliwe, ale w tym przypadku w zasa-
dzie niecelowe. Koszty utrzymania tych gruntoéw sa bowiem znikome w stosunku
do tego, jakie optaty za ich dzierzawe i to bezterminowo musiataby ponosi¢ jed-
nostka samorzadowa na rzecz prywatnego wlasciciela, gdyby zdecydowata si¢ na
ich sprywatyzowanie. Nie oznacza to jednak, ze z sytuacjami takimi si¢ nie spo-
tkamy. Moze si¢ bowiem zdarzy¢, ze beda powstawaly samorzadowe budowle na
prywatnych gruntach, cho¢ w tym przypadku rachunek ekonomiczny oraz dtugo-
terminowe zabezpieczenie interesdéw gminy nakazuje wykup gruntéw pod takie
inwestycje. Inaczej jest w przypadku gruntow niezabudowanych. To bowiem, jak
zostang one ocenione z punktu widzenia zadan realizowanych przez dang gming
(niezbedne, zbedne, neutralne) zalezy od tego, w jaki sposob sa wykorzystywane.

Tymczasem grunty komunalne przeznaczone w planie zagospodarowania
przestrzennego danej JST pod prywatne budownictwo mieszkaniowe lub dzia-
falno$¢ gospodarczg beda danej JST zbedne z rozpatrywanego punktu widzenia.
Nie oznacza to jednak, ze powinny by¢ one natychmiast sprzedane. Grunty te
w zasadzie nie generujg wydatkéw zwigzanych z ich utrzymaniem (jedyne wy-
datki moga si¢ wiaza¢ z ich uzbrojeniem w niezbedne elementy infrastruktury
technicznej), a zwigkszona w danym czasie ich podaz na rynku nieruchomosci
moze negatywnie wplyna¢ na ceng, po jakiej zostang one ostatecznie sprzedane.
W zwiazku z powyzszym decyzje o ewentualnej ich sprzedazy powinny wynikac
nie tylko z biezacych, ale 1 dtugookresowych korzysci, jakie z tego tytutu uzyska
jednostka samorzadowa, jak rowniez z wnikliwej analizy tendencji panujgcych
na lokalnym rynku nieruchomosci.

Bardzo zréznicowang grupe nieruchomosci samorzadowych stanowig budynki.
Cze$¢ z nich wykorzystywana jest przez podmioty samorzadowe w celu dostar-
czania dobr publicznych i §wiadczenia ustug publicznych (odptatnego w niewiel-
kim zakresie lub nieodplatnego w ogoéle). Chodzi tu w szczegolnosci o budynki,
w ktérych miesci si¢ np. urzad gminy, szkota podstawowa, przedszkole, gminny
dom kultury, biblioteka. Inng grupe stanowia budynki, w ktérych znajduja sie
komunalne zasoby lokali mieszkalnych i uzytkowych, zaspokajajace potrzeby
indywidualne. Niektére ze wskazanych nieruchomosci generuja jedynie wydatki
w samorzadowym budzecie, inne przynosza dochody, ktore sa niewspotmiernie
niskie w stosunku do naktadow zwigzanych z utrzymaniem tych nieruchomosci.
Chociazby z tego powodu budynkéw komunalnych 1 znajdujacych si¢ w nich
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lokali nie mozna postrzega¢ w jednakowy sposob, a tym samym traktowac na
réwni, jesli chodzi o przydatnos¢ dla gminy i mozliwo$¢ ich sprywatyzowania.

Zbedne gminie sg budynki z lokalami uzytkowymi i same te lokale, poniewaz
utrzymywanie ich w gminnym zasobie nieruchomos$ci i wynajmowanie nie nale-
73 do zadan gminy. Jesli chodzi o pozostate budynki, to cho¢ stuzg one realizacji
zadan gminy, nie musza by¢ samorzadowe. Faktem jest, ze zar6wno przystoso-
wanie ich do pelnionych funkcji, jak i ewentualna zmiana ich przeznaczenia sg
kosztowne, ale nie wyklucza to obrotu nimi. Do sprzedazy takiej dochodzi, ale
nie zawsze jej nastgpstwem jest definitywna, dlugookresowa zmiana wtasciciela
nieruchomosci. W przypadku budynkéw uzytecznosci publicznej sprzedaz jest
czesto warunkowa i terminowa, gdyz zwigzana z koniecznosciag zdobycia przez
gming $rodkéw na niezbedne inwestycje. Bezwzgledna i bezterminowa prywa-
tyzacja tych nieruchomosci z powodow prestizowych nie bytaby atrakcyjna dla
sprzedawcy, a z uwagi na wysokie ewentualne koszty zmiany sposobu wyko-
rzystania tych nieruchomosci — takze dla ich nabywcy. Co istotne, prywatyzacja
nieruchomosci komunalnych wykorzystywanych w celu zbiorowego zaspokaja-
nia potrzeb (np. budynkoéw ztobkow, przedszkoli, placowek stuzby zdrowia czy
opieki spolecznej), a wiec zaangazowanych w sfere uzytecznosci publicznej, nie
musi oznaczaé zaprzestania funkcjonowania podmiotu, ktory taka dzialalno$é
prowadzi. Nie jest tez niezbedne w tym celu automatyczne przeprowadzenie
,»odpublicznienia” jego dzialalno$ci. Jesli natomiast nieruchomosci komunalne,
stuzace dotychczas celom publicznym, miatyby po prywatyzacji stuzy¢ celom
indywidualnym, ich odpublicznienie (tj. wylaczenie ze $wiadczenia ustug, zwia-
zane z zamknigciem i likwidacja podmiotu wykorzystujacego nieruchomos¢) jest
konieczne.

Omawiane kwestie inaczej przedstawiajg si¢ w odniesieniu do samorzadowych
budynkow i lokali mieszkalnych. Liczba takich lokali w danej gminie uzaleznio-
na jest od jej typu (w typowych gminach wiejskich w zasadzie nie ma mieszkan
komunalnych), liczby mieszkancow (im wigcej ludnosci, tym wigksza liczba
potencjalnych najemcow) i ich zamoznos$ci (zgodnie z Ustawa o ochronie praw
lokatoréw lokal przyznawany jest osobom lub rodzinom o niskich dochodach?).
Czynsz placony przez najemcow tych lokali nie jest tak wysoki, by umozliwit
pelne sfinansowanie potrzeb remontowych i modernizacyjnych nieruchomosci.
Dlatego budynki te nie majg duzej wartosci, zwlaszcza ze znaczna czg$¢ z nich
(okoto 60%) zostata wybudowana — zgodnie z danymi GUS — prawie 100 lat
temu. Budynki i lokale komunalne stuza realizacji zadan gminy, ale zaspoka-
jaja potrzeby indywidualne. Z racji petnionych funkcji, jak i dtugookresowych
termin6w najmu, nieruchomosci te w zasadzie nigdy nie bedg mogty by¢ wyko-
rzystane przez wlasciciela w inny sposob. Czy nieruchomosci te musza by¢ wigc
wlasnoscig samorzadowa?

Gminy zostaty zobowigzane do realizacji na rzecz wspolnoty samorzadowe;j
zadan z zakresu komunalnego budownictwa mieszkaniowego, a w szczegdlnosci

2 Por. art. 4 ust. 2 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkanio-
wym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (DzU z 2016 r., poz. 1610).
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do tworzenia warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych tej wspolnoty.
Ustawodawca nie zobowigzal ich jednakze do posiadania w tym celu wlasnych
zasobow mieszkaniowych®. Obowigzujace regulacje prawne nie zezwalaja tez na
stanowienie w istniejgcych zasobach mieszkan komunalnych czynszoéw na pozio-
mie zapewniajagcym wystarczajace srodki na ich utrzymanie, niezb¢dne remonty
i modernizacje. Praktyka pokazuje (nie musi si¢ to jednak sprawdzi¢ w kazdej
gminie), ze niektore podmioty samorzadowe doskonale potrafig funkcjonowaé
i realizowac zadania z zakresu budownictwa mieszkaniowego w nieruchomo-
$ciach, ktore sa wlasnoscig wspdlng lub tez prywatng. Jest to z powodzeniem
praktykowane w duzych miastach, w ktorych w zasadzie nie buduje si¢ juz no-
wych typowych komunalnych doméw mieszkalnych, a istniejgce zasoby sg pry-
watyzowane. (Osobnym problemem, nieporuszanym w niniejszym opracowaniu,
jest reprywatyzacja takich nieruchomosci). Aby wtadze samorzadowe mogty za-
pewni¢ nowe mieszkania komunalne rodzinom o niskich dochodach, jak i dys-
ponowac odpowiednia pula mieszkan socjalnych, staja si¢ udzialowcami towa-
rzystw budownictwa spotecznego (dzieje si¢ tak np. w Bydgoszczy, Gorzowie,
Warszawie, Opolu, Gdansku, Katowicach, Kielcach, Olsztynie i Szczecinie).
Podsumowujac, mozna wigc stwierdzi¢, ze nie wszystkie budynki, ktore dzis
sa wlasnoscig samorzgdowa, musza takimi pozosta¢. Przemawia za tym zaréwno
ich luzny zwigzek z zadaniami gminy, wysoka kapitatochtonno$é¢, jak i fakt, ze
coraz wigcej podmiotow z sektora prywatnego, przy wykorzystaniu prywatnych
nieruchomosci, realizuje zadania publiczne w imieniu jednostki samorzadowej.

3. Nieruchomosci komunalne na rynku nieruchomosci

Nieruchomosci komunalne mozna podzieli¢, bioragc pod uwage ich rolg w dzia-
falnos$ci gminy i atrakcyjnos¢ dla potencjalnych nabywcdow, na grupy bardziej lub
mniej nadajacych si¢ na rynek (rynkowo predestynowanych) (ryc. 2), czyli na
nieruchomosci rynkowe 1 nierynkowe od strony podazowej i popytowe;j.

Nieruchomosci nierynkowe podazowo i popytowo sa to takie nieruchomosci,
ktore z jednej strony sg niezbedne w danej gminie dla realizowanych przez nia
zadan i §wiadczonych bezptatnie ustug, z drugiej zas$ ich rodzaj i petnione funkcje
czynig z nich obiekty, na ktore nie ma na rynku zapotrzebowania. Nieruchomosci
te nie generuja dochodow, a pociagaja za soba wysokie naktady (jak np. budowle
nalezace do infrastruktury drogowej).

Nieruchomosci rynkowe jedynie popytowo sa to te sposrod nieruchomosci ko-
munalnych, ktore — podobnie jak poprzednie — sg niezbedne w gminie i powinny
pozostac jej wlasnoscig, jednakze ich rodzaj i mozliwe sposoby wykorzystania
czynig z nich towar pozadany na rynku nieruchomosci. Nieruchomo$ci te moga,

3 Z art. 4 ust. 1 Ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego wynika, ze do zadan wtasnych gminy nalezy two-
rzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej. Przepisy
tej ustawy przewidujg takze, ze gmina zapewnia lokale socjalne i lokale zamienne oraz zaspokaja
potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach. W celu wykonania tych
zadan gmina moze (ale nie musi) tworzy¢ i posiada¢ zasob mieszkaniowy (art. 20 ust. 1 tejze
ustawy).
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ale nie musza przynosi¢ gminie dochody, pociggaja jednak za sobg znaczne na-
ktady, ktore po czesci obcigzaja budzet gminy, a po czesci zasoby finansowe
uzytkownikow tych nieruchomosci. Decyzja o sprzedazy tych nieruchomosci
moze by¢ podyktowana jedynie duzymi potrzebami finansowymi gminy, ktérych
zaspokojenie poprawi standard innych ustug przez nig finansowanych lub zwigk-
szy ich dostgpnos¢ dla spotecznosci lokalnej. Do tej grupy nieruchomosci nalezg
np. budynki z zakresu infrastruktury spoteczne;j.

rynkowe rynkowe
podazowo podazowo i popytowo
©
g
s}
nierynkowe rynkowe
podazowo i popytowo popytowo

zapotrzebowanie

Ryc. 2. Nieruchomosci komunalne na rynku nieruchomosci
Zrodio: Kotlinska 2016, s. 15.

Nieruchomosciami rynkowymi podazowo sa te sposrod nieruchomosci ko-
munalnych, ktore wtadze samorzadowe najchetniej sprzedatyby, gdyz sa one im
zbedne, jednakze rodzaj tych nieruchomosci, stan techniczny, lokalizacja oraz
funkcje stanowig o tym, ze nie ma na nie zapotrzebowania. Nieruchomosci te nie
sg pozadane na rynku i nie znajdujg nabywcoéw, mimo niejednokrotnie atrakcyj-
nych cen sprzedazy. Dotyczy¢ to moze zar6wno gruntow, jak i zbednych budyn-
kéw komunalnych, wykorzystywanych wczesniej przez samorzadowe jednostki
organizacyjne i komunalne przedsigbiorstwa. Stan ten moze jednak ulec popra-
wie na skutek zmian w planie zagospodarowania przestrzennego gminy.

W jednostkach samorzadu terytorialnego do obrotu rynkowego trafiaja w za-
sadzie jedynie te nieruchomosci komunalne, ktore oferowane sg do sprzedazy
i ktore sg pozadane przez podmioty prywatne (nieruchomosci rynkowe podazo-
wo i popytowo). Nieruchomosciami tymi sg grunty i mieszkania, mimo niskiego
standardu tych ostatnich. Stan techniczny kamienic, w ktérych znajdujg si¢ sa-
morzadowe lokale mieszkalne i ich wyposazenie, w istotny sposob odbiegaja od
wspotczesnych standardow, jednakze — z reguty w duzych miastach — ich lokali-
zacja jest bardzo atrakcyjna. I to wtasnie lokalizacja, a nie standard tych budyn-
koéw 1 znajdujacych sie w nich lokali, przesadza o tym, ze firmy prywatne (zaraz
po dotychczasowych najemcach) sa chetne do ich zakupu, a pierwotni prywatni
wlasciciele daza do ich odzyskania. Jesli sg to kamienice wpisane do rejestru
zabytkow, po renowacji potrafia by¢ prawdziwa ozdoba ulicy, jesli nie — nale-
zy sie liczy¢ z mozliwoscia ich wyburzenia przez nowego wiasciciela. Dziatka
pod tg nieruchomoscia jest bowiem niejednokrotnie kilka lub nawet kilkanascie
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razy wigcej warta niz stojacy na niej budynek. Nic wigc dziwnego, ze w duzych
miastach nawet o zabudowane dziatki rywalizuje ze sobg kilku deweloperow,
pragnacych zabudowac¢ atrakcyjna plombg.

Grunty komunalne, w zaleznosci od potozenia i zapisoOw plandw zagospoda-
rowania przestrzennego danej gminy, nabywane sg albo w celu prowadzenia na
nich dziatalnos$ci gospodarczej, albo w celu wykorzystania pod zabudowg miesz-
kalng. Inwestorzy nie interesujg si¢ jednak w takim samym stopniu dziatkami
w kazdej gminie. Atrakcyjne sa grunty w duzych miastach, miejscowosciach
nadmorskich, gorskich kurortach, uzdrowiskach itp. W przypadku innych gmin
atrakcyjno$¢ ta stabnie wraz ze wzrostem odlegtoséci od gminy postrzeganej jako
atrakcyjna (duzego miasta bedacego centrum obszaru funkcjonalnego, zwigz-
ku metropolitarnego). W gminach tych renta potozeniowa jest o wiele nizsza,
a przez to rywalizacja o potencjalnego nabywce nieruchomosci o wiele wigksza.
Rywalizuje bowiem nie 18 najwazniejszych miast w kraju, lecz znacznie wigksza
liczba gmin lezacych w danym powiecie czy wojewodztwie.

Osobng kwestig pozostaje problem szybkosci przeprowadzenia sprzedazy
nieruchomosci komunalnych, albowiem wplyw na nig ma wiele czynnikow, za-
leznych i niezaleznych od wtlasciciela sprzedawanej nieruchomosci. Wsrdd nich
wyréozni¢ mozna m.in.: mozliwos¢ szybkiego udostgpnienia nieruchomosci przez
samorzadowego wlasciciela, atrakcyjnos¢ samej nieruchomosci, jak rowniez sy-
tuacje na rynku nieruchomosci.

,Odzyskanie” nieruchomosci komunalnej na poczet jej sprzedazy trwa krocej,
jesli nieruchomo$¢ wchodzi w sktad zasobu gminnych nieruchomosci, niz jesli
pozostaje ona w uzytkowaniu wieczystym podmiotéw prywatnych (dotyczy to
nieruchomosci gruntowych) lub wniesiona zostata w formie aportu do spotki. Co
istotne, powro6t nieruchomosci komunalnych do zasobu gminy, a przez to i ich
sprzedaz na wolnym rynku, zdarza si¢ bardzo rzadko. Uzytkownicy wieczy$ci,
najemcy samorzadowych lokali mieszkalnych czy spotki, w procedurze bezprze-
targowej przeksztatcaja prawo uzytkowania wieczystego gruntéw komunalnych
w prawo wlasnosci?, staja si¢ ich wtascicielami Iub wykupuja wniesione przez
gminy udziaty, realizujac transakcje po cenie i na warunkach korzystniejszych
niz rynkowe. Gminne nieruchomosci komunalne oferowane do sprzedazy na ryn-
ku niejednokrotnie trzeba wczesniej ,,wytaczy¢” z dotychczasowej dziatalnosci.

Atrakcyjnos¢ nieruchomos$ci moze si¢ przejawia¢ w jej cenie, w wielu alter-
natywnych sposobach jej wykorzystania, w jej standardzie czy w lokalizacji, ko-
rzystnej z powodu sasiedztwa albo z powodu zapisoOw planéw zagospodarowania
przestrzennego. Jesli chodzi o sytuacje na rynku nieruchomosci, to nie ulega wat-
pliwosci, ze tatwiej jest sprzeda¢ nieruchomos¢, gdy podaz podobnych nieru-
chomosci na rynku jest niewielka. Sprzedanie danej nieruchomosci i uzyskanie
za nig dobrej ceny w sytuacji zwigkszonej podazy jest trudne, a czasami wrgcz
niemozliwe, szczeg6lnie jesli dla nabywcy nie ma znaczenia, w ktorej gminie

4 Na mozliwo$¢ taka wskazuje ustawodawca w Ustawie z dnia 29 lipca 2009 r. o przeksztat-
ceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci (DzU z 2012 r., poz. 83
ze zm.).
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w kraju znajduje si¢ ta nieruchomos¢. Inaczej jest, kiedy polozenie gminy ma
znaczenie. Sztywna podaz nieruchomosci na rynku lokalnym moze skutkowac
uzyskaniem ceny, ktora wynika bardziej z subiektywnych przestanek kupujacego
niz z obiektywnych warunkow panujacych na rynku nieruchomos$ci w ogole.

4. Dochody ze sprzedazy nieruchomos$ci komunalnych w gminnych
budzetach

Mimo ograniczonych zasobow i konkurencji na rynku, nieruchomosci komu-
nalne s3 w gminach caly czas sprzedawane. W okresie od 2007 do 2015 r. naj-
wyzsze dochody ze sprzedazy nieruchomosci uzyskaty gminy w Polsce w latach
2007 1 2008 (ryc. 3), kiedy to ceny nieruchomosci na rynku byly najwyzsze.
W kolejnych latach dochody malaty, z wyjatkiem 2014 r., kiedy to zaczgly obo-
wigzywaé nowe regulacje dotyczace indywidualnie obliczanych limitow zadhu-
zenia jednostek samorzadowych w Polsce®. Zgodnie z tymi regulacjami dochody
ze sprzedazy nieruchomosci uzyskane przez jednostki samorzadowe zwickszaty
ich mozliwosci zaciggania zobowigzan, co poskutkowato tym, ze podmioty te
staty sie aktywnymi uczestnikami na rynku nieruchomosci.

2015 [ 177724590

2014 | 277707 587

2013 | 234382048

2012 | 247904 702

2011 | 295258 969

2010 | 317221365

2009 | 356829846

2008 | 503549 486

2007 | 693451415

Ryc. 3. Dochody ze sprzedazy sktadnikéw majgtkowych® w budzetach gmin w Polsce
w latach 2007—-2015 (w z)

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych (www.stat.gov.pl —
dostep 30.05.2017).

5 Zaczelty wowczas obowiazywac przepisy art. 243 Ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finan-
sach publicznych (DzU z 2016 r., poz. 1870 ze zm.).

¢ Dane statystyczne istniejagce w bazie danych GUS dotycza jedynie dochodow ze sprzedazy
sktadnikéw majatkowych. Jest to pojecie szersze niz ,,dochody ze sprzedazy nieruchomosci ko-
munalnych”. Ta ostatnia wielko$¢ jest jednak ich pozycja dominujaca, a w niektérych gminach

jedyna.
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W latach 2007-2015 najwyzsze dochody ze sprzedazy nieruchomosci komu-
nalnych (ryc. 4) uzyskano w regionie pélocnym (w wojewodztwie pomorskim)
i pétnocno-zachodnim (w wojewodztwie zachodniopomorskim). W poszczego6l-
nych latach wielkos$ci te ksztaltowaly si¢ jednak na zréznicowanym poziomie
(ryc. 5). I tak w 2014 r. najwyzsze dochody ze sprzedazy nieruchomosci ko-
munalnych uzyskano w Polsce w regionie centralnym (w wojewodztwie mazo-
wieckim), a najmniej dochodow ze sprzedazy sktadnikow majatkowych, w tym
nieruchomosci komunalnych, wptynelo do budzetéw gmin regionu potudniowo-
-zachodniego, tj. w wojewodztwie opolskim.
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potudniowy
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Ryc. 4. tgczne dochody ze sprzedazy sktadnikow majgtkowych w budzetach gmin
w Polsce w latach 2007—2015 (wedtug regiondéw, w zt)

Legenda: region centralny (woj. 16dzkie, mazowieckie); region potudniowy (woj. matopolskie, slaskie);
region wschodni (woj. lubelskie, podkarpackie, podlaskie, $wigtokrzyskie); region pétnocno-zachodni
(woj. lubuskie, wielkopolskie, zachodniopomorskie); region potudniowo-zachodni (woj. dolnoslaskie,
opolskie); region pétnocny (woj. kujawsko-pomorskie, pomorskie, warminsko-mazurskie).

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych (www.stat.gov.pl, do-
step: 30.05.2017).

W badanym okresie najwyzsze dochody ze sprzedazy skladnikow majatko-
wych, w tym nieruchomos$ci komunalnych, trafiaty do budzetow gmin miej-
skich 1 w zasadzie w zblizonej wysokosci do budzetow pozostatych typow gmin
(ryc. 6). Taki podziat wptywow, przy uwzglednieniu zawartosci zasobow gmin-
nych nieruchomosci, wskazuje na uszczuplanie si¢ gminnych zasobow lokali
mieszkalnych i uzytkowych (Kotlinska 2016).
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Ryc. 5. Dochody ze sprzedazy sktadnikow majgtkowych w budzetach gmin w Polsce
w latach 2007-2015 (wedtug regionow, w zt)

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych (www.stat.gov.pl —
dostep 30.05.2017).
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Ryc. 6. Lgczne dochody ze sprzedazy sktadnikow majgtkowych w budzetach gmin
w Polsce w latach 2007-2015 (wedtug typéw gmin, w z})

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych (www.stat.gov.pl —
dostep 30.05.2017).
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Ryc. 7. Dynamika dochodoéw ze sprzedazy sktadnikow majgtkowych gmin w Polsce
w latach 2008-2015 (wedtug typdw gmin, rok poprzedni=100, w %)

Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych (www.stat.gov.pl —
dostep 30.05.2017).
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Dochody ze sprzedazy sktadnikow majatkowych w okresie bezposrednio po
kryzysie finansowym spadly w najwickszym stopniu w gminach miejsko-wiej-
skich, a najmniej w gminach miejskich (ryc. 7). To zreszta w gminach tego typu
w roku 2014 w stosunku do roku 2013 wzrost tych dochodéw byt najwigkszy.
W tych tez gminach omawiane dochody najbardziej spadty w roku 2015 w po-
réwnaniu do roku poprzedniego.

Zgodnie z przedstawionymi danymi liczbowymi, dochody w gminach ze
sprzedazy sktadnikoéw majatkowych, w tym nieruchomosci komunalnych, kazde-
go badanego roku stanowity kilkaset milionow ztotych. Biorac pod uwagg taczne
dochody budzetowe czy dochody wlasne tych jednostek samorzgdowych (wasko
rozumiane, gdyz nieuwzgledniajace wplywow z udziatow gmin w podatku PIT
i CIT), wielkosci te nie byly jednak znaczace (ryc. 819).
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Ryc. 8. Udziat dochodéw ze sprzedazy sktadnikéw majgtkowych w tgcznych dochodach
budzetowych gmin w Polsce w latach 2007-2015 (wedtug typow gmin, w %)

Zrédto: opracowanie wilasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych (www.stat.gov.pl —
dostep 30.05.2017).

W latach 2007-2015 dochody ze sprzedazy sktadnikow majatkowych, w tym
przede wszystkim nieruchomos$ci komunalnych, stanowity najwicksza czgsé
tacznych dochodow (w poréwnaniu do innych typdéw gmin) w budzetach gmin
miejsko-wiejskich, cho¢ nawet w najlepszym roku dla rynku nieruchomosci, czy-
li w roku 2007, byto to zaledwie nieco ponad 1% tych dochodéw. Po drastycznym
spadku w kolejnych dwoch latach dochody te stanowity mniej niz 0,3% facz-
nych dochoddéw budzetowych gmin miejsko-wiejskich. Stosunkowo najmniejszg
cze$¢ tacznych dochodow budzetowych omawiana grupa wplywow stanowita
w budzetach gmin miejskich (ponizej 0,5% w catym rozpatrywanym okresie).
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Ryc. 9. Udziat dochodéw ze sprzedazy sktadnikéw majgtkowych w dochodach witasnych
(bez PIT i CIT) gmin w Polsce w latach 2007—2015 (wedtug typdw gmin, w %)

Zrédto: opracowanie wilasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych (www.stat.gov.pl —
dostep 30.05.2017).

O wiele korzystniej prezentuje si¢ udziat dochodow ze sprzedazy sktadnikow
majatkowych gmin w ich wasko rozumianych dochodach wtasnych. Niemniej
jednak i w tym przypadku nie mozna stwierdzi¢, aby byty to wielkosci duze,
jesli analizuje si¢ wszystkie gminy danego typu tacznie. Zwazywszy na to, ze
omawiana grupa dochodéw stanowi dochody incydentalne, ktore moga, lecz nie
musza si¢ pojawi¢ w danym roku w budzecie danej jednostki samorzadowe;j,
oraz na to, ze jednorazowo bywaja to duze kwoty, moze si¢ okazac, ze w danym
roku budzetowym w danej jednostce samorzadowej stanowity one bardzo istotny
zastrzyk finansowy, pozwalajacy na uzyskanie dodatniego wyniku finansowego
jednostki w catym roku budzetowym. W kazdej wigc gminie omawiane dochody
i ich oddziatywanie na gospodarke finansowa oraz mozliwo$ci zaciggania zobo-
wigzan na kolejne lata nalezy rozpatrywac indywidualnie. Indywidualnie nalezy
tez poddawaé ocenie racjonalno$¢ decyzji o sprzedazy tych nieruchomosci, jak
i warunki ksztaltowania ich ceny.

Zakonczenie

Do podmiotéw publicznych, a w szczegdlnosci do gmin, nalezg sieci i obiekty
infrastruktury technicznej, bez ktérych nie bytoby mozliwe sprawne poruszanie
si¢, mieszkanie i funkcjonowanie na danym terenie. Nieruchomos$ci komunalne
ksztaltujg rzeczywisto$¢ na tym obszarze i wptywaja na to, co si¢ na nim dzieje.
Dzigki nim zaspokajanych jest wiele potrzeb zbiorowych i indywidualnych. Ich
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rodzaj i lokalizacja maja wplyw na to, gdzie i jakiego rodzaju nieruchomosci
innych wlascicieli powstaja w blizszej lub dalszej okolicy. Pozostajac ze sobg
w symbiozie, wspdlnie ksztattuja swoja wartosc.

Nieruchomosci komunalne majg jednak nie tylko warto$¢ uzytkowa — niektore
z nich maja tez warto$¢ rynkowa i ceng. Te za$ moga by¢ rézne zar6wno w przy-
padku poszczegdlnych rodzajow nieruchomosci (grunty, budynki, budowle), jak
i w obrebie danej grupy, na co niewatpliwie wplyw maja ich cechy indywidualne.
Inaczej patrza na nie wlasciciele decydujacy si¢ na ich zbycie, inaczej potencjalni
nabywcy. Jedni i drudzy kieruja si¢ tez innymi przestankami uczestnictwa w ryn-
ku nieruchomosci.

Nieruchomos$ci komunalne, ktére mogtyby trafi¢ na rynek, nie sg jednakowo
rynkowo predestynowane. Cze$¢ z nich moglaby na rynku nieruchomosci stosun-
kowo szybko znalez¢ potencjalnych nabywcow, a cze$¢ z nich, cho¢ jest w ofer-
cie sprzedazy, nigdy nie zostanie zakupiona, co zwigzane jest zard6wno z cechami
samej nieruchomosci, potrzebami obu stron transakcji, jak i z pomystem obec-
nego i przysztego wilasciciela na ich wykorzystanie. Faktem jest rowniez, ze nie
wszystkie nieruchomosci komunalne — nawet te nadajace si¢ na rynek — z jed-
nakowg latwoscia i szybkos$cia moga sie na rynku nieruchomosci znalez¢. Nie
wszystkie mogg zosta¢ jednakowo szybko udostepnione przez wiasciciela. Tylko
cze$¢ z nich pozostaje bowiem w gminnym zasobie nieruchomosci, a dodatkowo
jedynie niektérym z nich mozna zmieni¢ przeznaczenie. Atrakcyjno$¢ nierucho-
mos$ci komunalnych jako obiektow transakcji na rynku nieruchomosci jest wiec
zroéznicowana. Niemniej jednak rowniez tych bezapelacyjnie atrakcyjnych nie
nalezy sprzedawac ,,na site”, zwlaszcza wtedy, gdy podaz podobnych nierucho-
mosci jest bardzo duza.

Wzmozona podaz nieruchomosci komunalnych na rynku nieruchomosci ra-
czej obniza wysoko$¢ mozliwej do osiagnigcia za nie ceny, jest tez nieracjonal-
na, jesli wezmiemy pod uwage ograniczong pule dostgpnych gminom $rodkow
finansowych. Majac tego $wiadomos$¢, wtadze niektorych JST w ostatnich latach
stale oferuja do sprzedazy nieruchomos$ci komunalne, za ktoére otrzymana cena
(doch6d majatkowy gminy) w duzej mierze umozliwia im sprostanie regutom
zapisanym w art. 243 Ustawy o finansach publicznych. Najwyzsze wpltywy ze
sprzedazy sktadnikéw majatkowych, w tym nieruchomosci komunalnych, gmi-
ny uzyskaty jednak w roku 2007 i 2008, a stato si¢ tak z powodu wysokich cen
osigganych na 6wczesnym rynku nieruchomosci. W catym badanym okresie (lata
2007-2015) najwyzsze dochody ze sprzedazy sktadnikoéw majatkowych uzyska-
no w gminach z regionu poétnocnego i péinocno-zachodniego, tj. odpowiednio
z wojewodztw pomorskiego i zachodniopomorskiego. Jesli chodzi o typ gminy,
to najwyzsze dochody z omawianego tytutu wptynety do budzetow gmin miej-
skich, co moze $wiadczy¢ o prywatyzowaniu komunalnych zasob6éw lokalowych
w duzych miastach. Mimo to w zadnym z lat objetych badaniem dochody ze
sprzedazy sktadnikow majatkowych w tacznych dochodach gmin miejsko-wiej-
skich nie stanowity wigcej niz 1,1%, w gminach wiejskich — 0,8%, a w gminach
miejskich — 0,5%. W odniesieniu do wasko rozumianych dochodéw wiasnych
gmin wielkosci te ksztaltowaty si¢ odpowiednio na poziomie: 3,5% w gminach
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miejsko-wiejskich, 2,2% w gminach wiejskich i 1,5% w gminach miejskich. Sg
to jednak dane zbiorcze, co oznacza, ze w poszczegdlnych gminach w wybra-
nych latach wielkosci te mogty ksztaltowac¢ si¢ inaczej. Niektore gminy bowiem
uczestniczyly w rynku nieruchomosci albo w nieznacznym tylko zakresie albo
w ogole nie uczestniczyly, inne za$ byty jego statymi uczestnikami, z powodze-
niem dokonujacymi transakcji przysparzajacych milionowych dochodéw ich bu-
dzetom.
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