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KLASYFIKACJA FUNKCJONALNA GMINNYCH
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Andrzej Muczynski, Zbigniew Sujkowski
Katedra Gospodarki Nieruchomosciami i Rozwoju Regionalnego
Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. W pracy przedstawiono propozycje klasyfikacji zasobéw nieruchomosci
gmin miejskich w ujeciu kompleksowym. Stworzona klasyfikacje oparto na dwéch pod-
stawowych kryteriach podziatu nieruchomos$ci komunalnych: przedmiocie gospodarowa-
nia — podziale na nieruchomoéci gruntowe i zabudowane (budynki, budowle ilokale),
oraz funkeji (faktycznego sposobu wykorzystania), jakie wypelniaja lub moga wypelniaé
nieruchomosci zewidencjonowane w zasobach gminnych. Funkcje nieruchomosci z zaso-
béw komunalnych analizowano w powiazaniu z zadaniami wlasnymi gmin. Opracowana
klasyfikacja ma charakter porzadkujacy gospodarke gminnymi zasobami nieruchomosci
istanowi przyczynek do racjonalizacji metod i form gospodarowania majatkiem publicz-
nym.

Slowa kluczowe: gospodarka nieruchomosciami, gminne zasoby nieruchomosei,
zadania wlasne gmin

WSTEP

Przemiany ustrojowe zapoczatkowane w latach dziewieédziesigtych do-
prowadzily do przywrdcenia instytucji samorzadu terytorialnego. W szczegol-
nosci powotano do zycia samorzadowe gminy, ktérym — nadajac osobowosé
prawng — powierzono wykonywanie okreslonych zadan stuzacych realizacji
celéow publicznych. Jednocze$nie podmioty te wyposazono w $rodki finanso-
we (budzety) i rzeczowe (mienie) niezbedne do realizacji zadan zwigzanych
z zaspokajaniem zbiorowych potrzeb spotecznosci lokalnych. Do podstawowych
$rodkéw rzeczowych (sktadnikéw mienia) nalezy zaliczyé gminne zasoby nie-
ruchomosci.
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Gospodarki Nieruchomosciami i Rozwoju Regionalnego, Uniwersytet Warminsko-Mazurski
w Olsztynie, ul. Prawochenskiego 15, 10-720 Olsztyn
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Wspomniane zasoby utworzono z mocy prawa, jako wyodrebnione masy
majatkowe (mienia nieruchomego) gmin, w celu zidentyfikowania i ochrony
tego majatku, ktory w danej chwili nie byt przez gminy trwale rozdyspono-
wany [Wolanin 1999]. Gminne zasoby nieruchomos$ci funkcjonuja w istocie
jako pojecia techniczno-prawne. Nie maja zadnych struktur organizacyjnych
i obejmuja nieruchomosci rézne pod wzgledem ich naturalnej przydatnosci
gospodarczej. Zgodnie z wolg ustawodawcy, gminne zasoby nieruchomosci
maja bowiem stuzyé gléwnie celom publicznym, a poza tymi celami — powin-
ny byé wykorzystywane wedlug zasad prawidlowej gospodarki (racjonalnie),
z maksymalnym pozytkiem spolecznym i z wylgczeniem wszelkiego marno-
trawstwa [Szachulowicz i in. 2000].

ZYozonosé struktury przedmiotowo-funkcjonalnej gminnych zasobdw nie-
ruchomosci nie byta dotychezas poddana kompleksowym analizom, gdyz wiek-
szo§é autoréw koncentrowala uwage na podmiotowej stronie zagadnienia,
szczegblnie na procedurach prawnych ewidencjonowania i gospodarowania
nieruchomosciami komunalnymi. Majac na uwadze potrzebe calosciowego uj-
mowania zlozonej problematyki gospodarki nieruchomosciami gmin, za cel
gléwny artykulu przyjeto opracowanie propozycji klasyfikacji funkcjonalne;j
zasobow nieruchomosei komunalnych w gminach miejskich. Dodatkowsg in-
spiracja do stworzenia tej klasyfikacji byly opinie wielu praktykow zajmu-
jacych sie gospodarka nieruchomos$ciami, zebrane w trakcie wywiadéw bez-
posrednich przeprowadzonych w wytypowanych urzedach gmin. Wynika
z nich, ze konieczne jest uporzadkowanie zbioréw nieruchomosci gmin miej-
skich w powigzaniu z zadaniami publicznymi na nich cigzacymi.

PRZEDMIOT I METODYKA BADAN

Gminne zasoby nieruchomosci nie stanowig pojecia nowego, wystepowa-
1o ono bowiem w uchylonej ustawie o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomosei. Pod rzadami tamtej ustawy zasoby gminne — gléwnie jako
zaséb gruntéw, byly tworzone uchwatami wlasciwych rad gmin na cele zabu-
dowy miast i wsi, z przeznaczeniem na realizacje zorganizowanego budow-
nictwa wielorodzinnego oraz zwigzanych z tym budowli i urzadzen. Nabywa-
nie gruntéw do zasobéw gmin odbywalo si¢ gléwnie poprzez wywlaszczenie.
Z dniem wejScia w zycie ustawy o gospodarce nieruchomosciamil gminne
zasoby nieruchomos$ci poddano istotnym przewarto$ciowaniom o charakterze
jakosciowym 1i iloSciowym. Do zasobéw zaliczono zbiory tych wszystkich nie-
ruchomosci w gminach, ktére 01.01.1998 r. stanowily jej wlasnosé i nie byly
oddane w uzytkowanie wieczyste, w trwaly zarzad lub obciazone prawem
uzytkowania, jak réwniez prawo uzytkowania wieczystego przystugujace gmi-

1Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. DzU z 2000 r. nr 46,
poz. 745)
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nie do nieruchomos$ci stanowigcych wtasnos§é innych podmiotéw publiczno-
prawnych. Ponadto stworzono mozliwosé sukcesywnego zasilania tych zaso-
béw po 01.01.998 r przez nieruchomosci, do ktérych gminy uzyskaty tytut
prawny w postaci prawa wlasnosci lub uzytkowania wieczystego, oraz przez
te nieruchomosci stanowiace wtasnosé gminy, ktore przestaly byé obcigzone
uzytkowaniem wieczystym, trwalym zarzadem lub uzytkowaniem [Bieniek
1 Marmaj 2000].

Zaistniale przeobrazenia w procesach tworzenia i funkcjonowania gmin-
nych zasobéw nieruchomosci zostaly powiazane z poszerzeniem si¢ katalogu
funkcji, jakie moga one spelnia¢. W obecnej sytuacji nieruchomosei z gmin-
nych zasoboéw moga byé wykorzystywane na szeroko pojete cele rozwojowe
gmin i zorganizowanej dzialalnosci inwestycyjnej, w szczegdlnosci na realiza-
cje budownictwa mieszkaniowego oraz zwigzanych z tym budownictwem urza-
dzen infrastruktury technicznej, a takze do realizacji innych celéw publicz-
nych. Cele publiczne, do ktorych realizacji moga byé zaangazowane gminne
zasoby nieruchomosci wskazano bezposrednio w ustawie o gospodarce nieru-
chomosciami (art. 6). Wykaz ten uzupetniajg ponadto cele, ktéore sg zwigzane
z realizacjg zadan wilasnych nalozonych na gminy przepisami ustawy o sa-
morzadzie gminnym?. W sferze gospodarowania nieruchomosciami zadania
wlasne samorzadow gminnych obejmuja w szczegdlnosci takie sprawy, jak:
gospodarka terenami, gminne budownictwo mieszkaniowe, utrzymywanie
gminnych drég, ulic, placéw, zaopatrzenie w wode, kanalizacje, energie elek-
tryczng i cieplna, gaz, utrzymywanie gminnych obiektéw i urzadzen uzytecz-
nosci publicznej oraz obiektow administracyjnych, usuwanie i oczyszczanie
§ciekow komunalnych, utrzymywanie czystosci i porzadku, targowisk i hal
targowych, a takze utrzymywanie cmentarzy gminnych.

Przedmiot badan (klasyfikacji) w niniejszej pracy stanowia zasoby nie-
ruchomosci gmin miejskich. Z przeprowadzonych rozwazan wynika, ze zaso-
by te obejmuja zaréwno grunty z ich cze$ciami skladowymi, jak i inne nie-
ruchomosci (budynki, budowle i lokale) stanowiace odrebny od gruntu
przedmiot wlasnoéci. W gminach miejskich rozpatrywane zasoby stanowig
na ogol bardzo zlozone, zmieniajace si¢ w czasie zbiory nieruchomosci ko-
munalnych o réznych funkcjach i sposobach wykorzystania [Muczynski 2004].
Jest to uwarunkowane szerokim spektrum celéw, jakim stuzy gospodarka
nieruchomosciami gminy w sferze uzyteczno$ci publicznej. Zakres przedmio-
towy gminnych zasobéw nieruchomosci zalezy bowiem od statusu badane;j
gminy, prowadzonej polityki rozwoju spoleczno-gospodarczego, postawy akty-
wizujacej wladz, zakresu i form wspétpracy z sektorem prywatnym, stopnia
przedsigbiorczosci spoteczeristwa lokalnego, a takze od wielu innych warun-
kéw o charakterze przestrzennym, spoteczno-gospodarczym, demograficznym
i przyrodniczym, w jakich funkcjonuja gminy.

Pod pojeciem klasyfikacji rozumie si¢ zwykle systematyczny, hierarchi-
zujacy podzial roznych elementéw badanej rzeczywistoécei na grupy lub klasy

2 Ustawa z dnia 8 marca 1991 o samorzadzie gminnym(DzU z 1998 r. nr 167, poz.1126)
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wedlug wczesniej ustalonych kryteriow, a takze ustalenie zasad proponowa-
nego podzialu. W znaczeniu filozoficznym klasyfikacja oznacza grupowanie
przedmiotéw wedlug posiadanych przez nie cech wspdlnych. Procedura taka
wymaga przeprowadzenia analizy, porownania i zdolnosci do abstrahowania
réznic jednostkowych. Stanowi ona punkt wyjscia wszelkiej nauki, gdyz po-
zwala na przejécie od obserwacji do formutowania praw i uogélnienn. Opraco-
wujac koncepcje klasyfikacji funkcjonalnej gminnych zasobéw nieruchomo-
§ci, przyjeto zalozenie, ze winna ona spelnia¢ wymagania kompleksowosci
oraz uwzgledniaé zlozonoé¢ i wewnetrzne zrdznicowanie przedmiotu badan
z punktu widzenia efektywnej 1 racjonalnej gospodarki nieruchomosciami ko-
munalnymi. Stad tez proponowang klasyfikacje — od strony metodycznej —
przeprowadzono etapowo, na podstawie tych kryteriow podzialu badanej zbio-
rowosci, ktore majg decydujace znaczenie w wyborze procedur i form gospo-
darki nieruchomo$ciami gmin. Za pierwsze przyjeto kryterium przedmiotu
gospodarowania. Nawigzuje ono do definicji nieruchomosci okreslonej przez
prawo cywilne. Na tej podstawie podzielono gminne zasoby nieruchomosci
na grupy nieruchomosci gruntowych i nieruchomosci zabudowanych. Grupa
nieruchomos$ei zabudowanych zawiera podgrupy budynkéw, budowli, urzadzen
i lokali. W drugim etapie procedury klasyfikacji postuzono sie kryterium
funkeji (faktycznego sposobu wykorzystania), jakie spelniaja lub mogg spel-
niaé nieruchomosci zewidencjonowane w zasobach gminnych. Podzial funk-
cjonalny w wyrdznionych grupach zostal dostosowany do charakteru zadan
wlasnych gmin w sferze gospodarowania nieruchomoséciami. Podzial ten opra-
cowano na podstawie analizy przepiséw prawnych regulujacych funkcjonowa-
nie samorzadéw gminnych, stanu faktycznego zasobéw w badanych gminach,
a takze dostepnych aktéow prawa miejscowego, opracowan studialnych i in-
nych zrédet informacji o komunalnych zasobach nieruchomosci. Podczas kon-
struowania proponowanej klasyfikacji wykorzystano ponadto metode wywia-
dow bezposrednich. Wywiady te przeprowadzono ze specjalistami w zakresie
w gospodarowania nieruchomosciami zatrudnionymi w czterech urzedach ba-
danych gmin miejskich: Olsztyn, Elblag, Pita i Bialystok.

CHARAKTERYSTYKA WYNIKOW BADAN

W efekcie realizacji przedstawionej procedury badawczej opracowano kon-
cepcje klasyfikacji funkcjonalnej zasobéw nieruchomosci w gminach miej-
skich. Proponowang klasyfikacje zaprezentowano na rysunku 1.

Do pierwszej grupy zaliczono nieruchomosci gruntowe obejmujace nieza-
budowane grunty stanowiagce wlasno§¢ komunalng. Uwidoczniony na sche-
macie podzial obejmuje dziewieé podgrup (rodzajow) gruntow miejskich.
Pierwszg z nich sa grunty przeznaczone pod komunalne budownictwo miesz-
kaniowe. Nalezg do nich grunty o dobrych warunkach geotechnicznych umoz-
liwiajacych realizacje zabudowy wielorodzinnej. Sg one bowiem przeznaczone

Acta Sci. Pol.



GMINNY ZASOB NIERUCHOMOSCI
COMMUNAL REAL ESTATE RESOURCES

S - . -

nieruchomosci zabudowane (budynki, budowle, lokale)
built-up real estates (building, construction, premises)

nieruchomosci gruntowe
land real estate

|
i | ]

grunty przeznaczone pod komunalne budownictwo

nieruchomosci zajete pod gminne budownictwo nieruchomosci zajete pod urzadzenia infrastruktury nieruchomosci zajete pod urzadzenia infrastruktury spolecznej
mieszkaniowe

mieszkaniowe i uzytkowe — technicznej lands used for the purposes of social infrastructure

lands intended for communal housing purposes

lands used for the purposes of communal housing lands used for the purposes of technical infrastructure

grunty przeznaczone pod inwestycje na cele
publiczne
lands intended for public investment purposes

budynki i lokale bedace w 100% wtasnoscig gminy
buildings and premises owned by communes in 100%

grunty przeznaczone pod inwestycje na cele
niepubliczne
lands intended for unpublic investments purposes

tereny zieleni gminnej, zakrzewien i zadrzewiefi
zwigzanych z terenami rekreacji 1 wypoczynku
(np. parki gminne)

lands with public greenery (e.g. communal parks)

grunty rolne i leSne
agricultural lands and forests

budynki mieszkalne
residential buildings

grunty zajete pod tereny komunikacji (drogi, ulice,
mosty, place gminne i inne)

lands used for the purposes of transportation
(e.g. roads, bridges, streets)

obiekty instytucjonalne
institutional buildings

budynki mieszkalno-uzytkowe
residential and public buildings

budynki z lokalami uzytkowymi

buildings with premises for business activity

gminne budynki, budowle i urzadzenia stuzace
zaopatrzeniu w media komunalne (wodociagi,
kanalizacje, energig cieplng) i inne urzadzenia
infrastruktury technicznej

communal buildings, structures and facilities used
for water and energy supply and sewage disposal
(e.g. water-pipe, sewerage system, etc.)

budynki uzytecznosci publicznej i administracyjnej
— (ratusziinne budynki urzedu gminy)
public and office buildings (e.g. town hall)

inne obiekty instytucjonalne
other institutional buildings

obiekty obstugi ludnosei
buildings used for the purposes of public services

grunty pod wodami stojacymi
land under standing waters

budynki i lokale tworzgce wspélnoty z udzialem gminy
buildings and premises being part of communal property

tereny eksploatacji z16z kopalin podstawowych
mineral extraction areas

nieuzytki i tereny wymagajace rekultywacji
wasteland and land for reclamation

grunty aktualnie prawnie chronione, np. ekouzytki
land under legal protection

budynki z wyodrebnionymi lokalami mieszkalnymi
buildings with residential premises

budynki z wyodrebnionymi lokalami
— mieszkalno-uzytkowymi
buildings with residential and public premises

objekty zajete pod urzadzenia uzytecznosci
publicznej (skiadowiska odpadéw komunalnych
szalety publiczne, kosze uliczne, o§wietlenie ulic,
parkomaty i inne)

communal buildings, structures and facilities used
for public purposes (e.g. municipal landfill sites,
street buckets, lighting systems)

oczyszczalnie Sciekéw
sewage treatment plants

budynki z wyodrebnionymi lokalami uzytkowymi
buildings with premises for business activity

wysypiska odpadéw
lanfill sites

Rys. 1. Struktura funkcjonalna gminnych zasobéw nieruchomosci
Fig. 1. Functional structure of communal real estate resources

wolno stojgce, wyodrebnione gminne lokale uzytkowe
separate communal premises for business activity

tereny zajete pod grzebowiska zwierzat
lands serving as animal burial grounds

garaze gminne
communal garages

inne gminne wolno stojace wyodrebnione lokale
uzytkowe

other separate communal premises for business
activity communal

budynki oehrony zdrowia
health care centers

budynki pomocy spolecznej (o$rodki, zaklady opiekunicze)
[T | social assistance and welfare centers

budynki oéwiaty (przedszkola, szkoly podstawowe
gimnazja, inne placéwki oswiatowe)
educational centers (e.g. kindergartens, schools, etc.)

budynki kultury (biblioteki gminne, inne placéwki
F— upowszechniania kultury)
cultural centers (e.g. communal libraries, etc.)

budynki kultury fizycznej
sports centers

targowiska i hale targowe
markets and market-halls

inne obiekty obstugi ludnosci
other buildings used for the purposes of public services




Klasyfikacja funkcjonalna gminnych zasobéw nieruchomosci 25

do zbiorowego zamieszkania. W badanych gminach grunty te cechuja sie
dobra dostepnoscia komunikacyjng oraz bliskim sasiedztwem sieci infrastruk-
tury. Waznym zadaniem wiasnym gmin w sferze gospodarowania zasobem
poza wyodrebnieniem gruntéw pod budownictwo czynszowe jest takze wska-
zanie nieruchomosci, ktore nie sg potrzebne gminie do realizacji okreslo-
nych zadan 1 nalezy sie ich pozby¢ z zasobu w drodze trwalego rozdyspono-
wania. Drugi rodzaj nieruchomosci gruntowych stanowia grunty przeznaczone
na realizacje celow publicznych. Zakres iloSciowy tych nieruchomosei wyni-
ka z potrzeb rozwoju spoteczno-gospoedarczego i kulturowego badanych spo-
tecznosei gminnych, jak rowniez stopnia rozwoju infrastruktury technicznej
i spolecznej. Przyktadem tego typu nieruchomosci beda grunty przeznaczone
pod przyszle przedszkola miejskie, budowe lub rozbudowe szkél podstawo-
wych, placéowek oswiaty i kultury, instytucji ochrony zdrowia itp. W dalszej
kolejnosci wydzielono grunty przeznaczone w zasobach pod inwestycje na
cele niepubliczne. Samorzady gminne — wyposazone w osobowos§é prawng
i zasoby nieruchomoséci — majg prawo wykorzystywaé swoje tereny pod inwe-
stycje na cele niepubliczne (komercyjne) na podstawie sformutowanej w Kon-
stytucji RP zasady wolnosci gospodarczej. Powinno sie to jednakze odbywaé
z uwzglednieniem wielu ograniczen sformutowanych w ustawie o gospodarce
komunalnej?. W badanych gminach zwrécono uwage na fakt, ze komercyjne
grunty komunalne nie byly dostatecznie wyeksponowane na rynku inwesty-
cyjnym. Aktywne wypelnianie przez gminy roli inwestora na rynku nieru-
chomoséci wymaga podejmowania bardziej zdecydowanych dziatan zwiazanych
z wdrozeniem podejscia marketingowego do praktyki gospodarowania zaso-
bami nieruchomosci komunalnych. Kolejng podgrupe nieruchomosei grunto-
wych stanowig tereny zieleni gminnej, zakrzewien i zadrzewieni wykorzysty-
wane do celow rekreacyjo-wypoczynkowych. Do podgrupy tej nalezg grunty
pokryte naturalng szatg roslinng. Zaliczono do nich: grunty zajete pod za-
drzewienia, parki, skwery, ogrody dziatkowe, formy zieleni przyulicznej, te-
reny zieleni osiedlowej, obszary zieleni, tereny zalewowe rzek itp. Uklad
przestrzenny terenow zielonych zabezpiecza ciaglto$é ekologiczng w gminach
1 stuzy rekreacji i wypoczynkowi. Prawidlowa gospodarka zasobami gminny-
mi wymaga opracowania dla tego rodzaju gruntéw studiéw ekologicznych,
ktore okreslaja m.in. dzialania zwigzane z uzupelnianiem zieleni przy pla-
cach i wzdluz ulic. Gospodarka terenami parkowymi w szczegélno$ci winna
uwzgledniaé specjalne programy uzytkowe dla dzieci i mlodziezy (np. budowe
toru do jazdy na rolkach, piaskownic i placéw zabaw), a takze dla dorostych
(np. budowe Sciezek spacerowych). Pigty rodzaj gruntéw w zasobach gmin-
nych stanowia grunty rolne i leSne. Naleza do nich grunty rolne (ogrédki-
dziatkowe) oraz grunty lesne i lasy. Lasy gminne — jako dendroflora miast —
nie wypelniaja na ogot funkcji produkcyjnych, sa one bowiem wykorzystywa-
ne gléwnie w celach rekreacyjnych lokalnej spotecznosci, do wypoczynku

3 Ustawa z dnia 20 grudnia 1996 o gospodarce komunalnej (DzU nr 97, poz. 43 z pésn. zm.)
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i uprawiania sportéw masowych (np. Sciezki zdrowia i trasy rowerowe, strzel-
nice sportowe). Polityka wykorzystania gruntéw lednych opiera sie¢ na wska-
zaniach wynikajacych z planéw urzadzania laséw. Plany tego typu okreslaja
docelowe struktury poszczegdlnych gatunkéw drzewostanéw, ciecia sanitar-
ne, a ponadto przyczyniaja si¢ do optymalnego wykorzystania zyznosci sie-
dlisk lesnych poprzez odpowiedni dobér nasadzen. Podobna funkcje w sto-
sunku do gruntéw lesnych w miescie spetniajg grunty pod wodami. Zaliczamy
do nich grunty pod stawami, nieprzeplywowymi jeziorami, gliniankami, sta-
wami potorfowymi, rozlewiskami s§rédpolnymi, tereny podmoktle, zabagnione
1 inne, ktdre nie majg polaczenia z wodami pltynacymi. Zadaniem gmin w tym
zakresie jest pomiar zanieczyszczenn wody w celu okreélenia aktualnej klasy
czystosci wid, a takze utrzymywanie i zagospodarowanie terenéw wokot tych
zbiornikéw wodnych. Ostatnie trzy podgrupy nieruchomosci gruntowych na-
wiazuja do podzialu stosowanego w ewidencji gruntéw i budynkéw. Sa to
tereny o specyficznych funkcjach ochronnych i dlatego nie odgrywajg istot-
nej roli w aktywnym gospodarowaniu zasobami gminnymi. Wyrézniono tu
tereny eksploatacji z16z kopalin (zapadliska i wyrobiska, nieczynne kopalnie
odkrywkowe, miejsca po wydobyciu piasku), nieuzytki i tereny do rekulty-
wacji oraz grunty chronione — ekouzytki (np.: naturalne zbiorniki wodne,
bagna, torfowiska, starorzecza).

Drugg grupe klasyfikacyjng gminnych zasobéw nieruchomosci stanowia
nieruchomosci zabudowane, w tym budynki, budowle, urzadzenia i lokale.
Uwzgledniajac charakter zadan wlasnych gmin w sferze gospodarki nieru-
chomosci w ramach proponowanej klasyfikacji funkcjonalnej, wyodrebniono
trzy gtéwne podgrupy nieruchomos$ci zabudowanych, ktére obejmujg nieru-
chomosci zajete pod: gminne budownictwo mieszkaniowe i uzytkowe, pod
urzadzenia infrastruktury technicznej oraz pod urzadzenia infrastruktury spo-
lecznej [Sujkowski 2003].

Pierwsza podgrupe stanowia nieruchomosci zajete pod gminne budow-
nictwo mieszkaniowe i uzytkowe. Do tej podgrupy zaliczono nieruchomosci
stanowiace gminne zasoby mieszkaniowe, za ktorych pomoca jednostki te
realizujg zadania wlasne w zakresie mieszkalnictwa, a w szczegdlnosci za-
pewniaja lokale socjalne, lokale zamienne i zaspokajajg potrzeby mieszka-
niowe gospodarstw domowych charakteryzujacych si¢ niskim poziomem do-
chodéw. W zwigzku z réznym statusem prawnym uzytkownika zajmujgcego
budynki badz lokale w gminnym zasobie lokalowym wyodrebniono trzy ro-
dzaje tego typu obiektéw. Sa to budynki stanowigce 100-procentows wlasnosé
gmin (z wyodrebnieniem klasy budynkéw mieszkalnych, mieszkalno-uzytko-
wych oraz budynkéw z lokalami uzytkowymi) [Sujkowski 2003]. Drugi rodzaj
stanowia budynki i lokale wspélnot mieszkaniowych z udzialem gminy. W bu-
dynkach tych gminy sg wlascicielami przynajmniej jednego wyodrebnionego
lokalu oraz maja prawo wspélwlasnosci czesci wspélnych w budynku i w dzial-
ce gruntowej. Polityka badanych gmin w odniesieniu do wspdlnot mieszka-
niowych jest mala zréznicowana i zmierza w kierunku pozbywania sie udzia-
16w (lokali komunalnych) w takich budynkach na rzecz podmiotéw
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prywatnych. Osoby odpowiedzialne za gospodarke zasobami gminnymi argu-
mentuja taki tok postepowania w ten sposob, ze zadaniem gminy jest utrzy-
manie zasobéw budynkowych wiasnych, a nie inwestowanie w nieruchomo-
$ci, ktore sq wlasnoscig innych podmiotéw prawa wystepujacych na rynku.
Budynki wspdlnot mieszkaniowych podzielono nastepnie na budynki: z wyod-
rebnionymi lokalami mieszkalnymi, lokalami mieszkalno-uzytkowymi i loka-
lami uzytkowymi. Trzeci rodzaj nieruchomosci w analizowanej podgrupie sta-
nowig wolno stojace gminne budynki (lokale) uzytkowe, np. garaze gminne,
zadaszone parkingi, lokale magazynowo-sktadowe i in. Oprécz budynkéw, do
nieruchomosci mieszkalnych i uzytkowych nalezg tez grunty, budowle i urza-
dzenia funkcjonalne zwigzane z budynkami, tj. podwdrza, przejsécia, przydo-
mowe placyki gier i zabaw oraz ogrédki przydomowe.

Kolejng podgrupe badanych nieruchomosci zabudowanych w zasobach
gminnych stanowig nieruchomosci zajete pod urzgdzenia infrastruktury tech-
nicznej. Powigzanie zadan wlasnych gmin w zakresie infrastruktury tech-
nicznej z funkcjami nieruchomosci znajdujacych sie w zasobach pozwolilo na
wyodrebnienie takich rodzajow nieruchomosci, jak: grunty zajete pod tereny
komunikacji, ktore winny zapewnia¢ bezkonfliktows dostepnosé do kazdej
innej nieruchomosci. Do gminnych zasobéw nieruchomosci nalezg ulice i dro-
gi gminne, ktére obecnie stanowig 54% wszystkich drég w Polsce. Ponadto
do terenéw komunikacyjnych stanowigcych zasoby nieruchomo$ci gmin na-
lezy zaliczyé takze: aleje, ronda, drogi gruntowe, dojazdowe, torowiska tram-
wajowe poza pasami ulic i drég, skrzyzowania z urzadzeniami do o§wietlenia
drég i sygnalizacji, miejsca przeznaczone do parkowania (parkingi naziemne,
wielopoziomowe i podziemne), place, mosty, obiekty i urzadzenia zwigzane
z obstuga funkcji komunikacyjnych (np. przystanki i wiaty autobusowe, tram-
wajowe, ciagi piesze). Nastepnym rodzajem nieruchomosci zajetych pod urza-
dzenia infrastruktury technicznej sa grunty, budynki, budowle i urzadzenia
stuzace zaopatrzeniu w media komunalne zgodnie z zakresem wykonywa-
nych przez gminy zadan wlasnych. Grunty te wraz ze znajdujacymi sie na
nich budynkami, budowlami i urzadzeniami peinia wazna funkcje w zaso-
bach gminnych, gdyz umozliwiaja eksploatacje pozostalych nieruchomosci na
terenie gminy. W skiad tego rodzaju nieruchomosci wchodza w szczegélno-
§ci: sieci energetyczne, wodociggowe, kanalizacyjne, gazowe, teletechniczne,
budowle ujeé¢ wody, stacje pomp, grunty pod stacjami transformatorowymi
i rozdzielczymi i inne urzadzenia. Trzecim rodzajem nieruchomosci komunal-
nych w omawianej podgrupie sa obiekty pod urzadzenia uzytecznosci publicz-
nej. Stuzg one glownie poprawie standardu i jakosci zycia ogélu mieszkani-
c6w gminy. Naleza do nich obiekty zajete pod wesole miasteczka, sktadowiska
odpadéw komunalnych, miejsca na kontenery, kosze na &mieci, toalety pu-
bliczne, parkomaty i inne obiekty. Pozostale rodzaje nieruchomosci, jakie
wyodrebniono w podgrupie nieruchomosei zajetych pod urzadzenia infrastruk-
tury technicznej, wynikaja bezposrednio z ustawowego katalogu zadari wia-
snych gmin. Nalezg do nich oczyszczalnie Sciekow i1 wod, kolektory Scieko-
we, wysypiska odpadéw i tereny stanowigce komunalne grzebowiska zwierzat.
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Ostatnig z wyodrgbnionych podgrup komunalnych nieruchomosci zabu-
dowanych tworzg nieruchomos$ci zajete pod urzadzenia infrastruktury spo-
lecznej. Funkcjg tych nieruchomosci jest zaspokajanie potrzeb spolecznych
wynikajacych z zadan wlasnych gmin i ujawnionych potrzeb obywateli. W ra-
mach szczegélowego podziatu tej podgrupy wyodrebniono obiekty instytucjo-
nalne 1 obiekty obstugi ludnosci. Do obiektow instytucjonalnych nalezg ko-
munalne budynki uzytecznosci publicznej o charakterze administracyjnym
i budynki wykorzystywane na potrzeby wlasne gminy jako miejsce pracy
pracownikéw samorzadowych, np. ratusz lub inne budynki wykorzystywane
do realizacji powierzonych zadan administracyjnych w urzedzie gminy. Z ko-
lei gminne obiekty obslugi ludnoéci obejmujg ogélnodostepne budynki ochro-
ny zdrowia, poradnie dla matki i dziecka, budynki pomocy spolecznej, bu-
dynki dla bezdomnych, zaktady opiekuricze, budynki oswiaty, przedszkola,
szkoly podstawowe, gimnazja i inne placowki o$wiatowo-wychowawcze, bu-
dynki kultury i sztuki (w tym biblioteki ), budynki kultury fizycznej, tereny
targowisk 1 hal targowych i inne obiekty obslugi ludnosci (np. cmentarze
komunalne).

POSUMOWANIE I WNIOSKI

Gminy jako podmioty publicznoprawne tworza gminne zasoby nierucho-
mosci, w stosunku do ktérych nastepuje przyplyw i odplyw nieruchomosci
od réznych podmiotéw wystepujacych na rynku. Wielkos¢ i struktura zaso-
boéw nieruchomosci gmin powinna by¢ dostosowana do katalogu zadan pu-
blicznych o charakterze lokalnym. Zasoby nieruchomosci w gminach miej-
skich stanowig szczegélnie zlozone i zréznicowane zbiory nieruchomosci,
ktérych stan iloSciowy ma charakter dynamiczny, ulegajac czestym zmianom
w czasie. Dynamike tych zmian determinuje lokalna polityka przestrzenna
gminy, w tym polityka w obszarze gospodarki nieruchomos$ciami, ktora jest
$ciSle zwigzana z koniecznoscig zaspokajania potrzeb lokalnej spolecznosci
o charakterze uzytecznosci publiczne;j.

Racjonalna i efektywna gospodarka zasobami nieruchomosci gmin wy-
maga z jednej strony rozpoznania wszystkich istotnych zadan publicznych,
jakie maja do wypelnienia samorzady gminne, a z drugiej — inwentaryzacji
stanu istniejacego nieruchomosci przejetych do zasobéw komunalnych. O ile
okreslenie w miare kompletnego katalogu zadan wiasnych gmin nie nastre-
cza wiekszych klopotéw, o tyle zdobycie aktualnej i kompletnej informacji
odnoénie stanu ilosciowego 1 jakosciowego nieruchomosci komunalnych w ba-
danych gminach jest mocno utrudnione, a w niektérych przypadkach wrecz
niemozliwe.

Problemem, ktéry czesto utrudnia inwentaryzacje i stworzenie komplek-
sowych systeméw informacji o zasobach nieruchomos$ci gminnych, jest brak
uregulowanego stanu prawnego niektérych nieruchomosci. Ponadto zdarzaja
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sie przypadki braku aktualnej dokumentacji ewidencyjnej, szczegdlnie zauwa-
zalny jest brak ewidencji budynkow. Sytuacje pogarsza niekompletna czesto
dokumentacja techniczna budynkéw oraz nie aktualizowana w pore doku-
mentacja eksploatacyjna niektérych nieruchomosci pozostajacych w zasobach.

Warto ponadto podkreslié, ze liczba nieruchomosci w zasobach gmin nie
jest limitowana przez obowigzujace prawo. Gospodarka zasobami nieruchomo-
§ci gmin winna byé zatem tak prowadzona, aby z jednej strony w optymalny
sposob zaspokoié¢ obecne i przewidywane potrzeby lokalnej spotecznosci,
a z drugiej — aby w zasobie nie pozostawala zbyt duza liczba nieruchomosci
zbednych (bezuzytecznych), wigze sie to bowiem z ogromnymi kosztami utrzy-
mania i zarzgdzania tymi nieruchomosciami. Brak dobrego rozpoznania ak-
tualnego sposobu wykorzystania nieruchomosci oraz analizy mozliwych i opla-
calnych zmian w tym zakresie w kilkuletniej perspektywie powoduje
powstawanie tzw. kosztéw straconej okazji w gospodarowaniu zasobami gmin-
nymi. Wyrazajg one straty ponoszone przez gminy, wynikajace z zaniechania
zmiany przeznaczenia danej nieruchomosci, funkeji bardziej optacalnej eko-
nomicznie lub spolecznie badz tez — po wyczerpaniu argumentéw za jej pozo-
stawieniem w zasobach — z zaniechania wytypowania tej nieruchomosci do
zbycia. W badanych gminach zaobserwowano ponadto wystepowanie przesta-
rzalych i nieefektywnych form zarzadzania nieruchomosciami komunalnymi
(np. powierzanie tego typu zadan zakltadom budzetowym).

Badania wstepne w zakresie kompleksowego gospodarowania zasobami
nieruchomos$ci gmin miejskich winny byé kontynuowane, a stworzona klasy-
fikacja tych zasobdw stanowi jedynie przyczynek do racjonalizacji metod
i form gospodarowania majatkiem publicznym.
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THE FUNCTIONAL CLASSIFICATION OF COMUNNAL
REAL ESTATES

Abstract. The paper presents proposal of classification in the communal real estate in
complex formulation. It created classification was based was on two basic criterions of
division of municipal real estate, such how: the object of farming — the division on land
immobilities and built-up ( the buildings , building and premises) as well as the function
(the actual way of utilization), what fill or can to fill the recorded in communal real
estate. The functions of immobility with municipal supplies were analysed in connec-
tion with own tasks of communes. The worked out classification has the character the
arranging the economy the communal supplies the immobility and state contribution to
rationalization of methods and forms the farming the public property.

Key words: real estate management, communal real estates, community's certain tasks.
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