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GOSPODAROWANIE ZASOBAMI NIERUCHOMOSCI
W WARUNKACH RYNKOWYCH, CZESC I*

Artur Janowski, Radostaw Wisniewski
Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. W ostatnim dziesigcioleciu gospodarka Polski stata si¢ gospodarka rynkowa
oparta na prawie wlasnosci. Zmiany, ktore wystgpowaty w sposob ciagly na rynku nieru-
chomosci od poczatku lat dziewigédziesiatych, ostatnio zaczely sig stabilizowac. Powsta-
nie rynku nieruchomosci byto jedna z przyczyn rozwoju gospodarki nieruchomos$ciami
w Polsce. Dziedzina ta podlega ciaglym zmianom wywolywanym przez czynniki o réznym
charakterze. Jednym z nich jest ciagle wzrastajaca warto$¢ nieruchomosci. Warto$¢ ta wy-
razona w pieniadzu, na tle warto$ci innych rzeczy, jest wysoka. Oznacza to, iz wzrost war-
tosci nieruchomosci jako rzeczy cennej wplywa na wzrost znaczenia samej rzeczy. Tak tez
jest z sektorem nieruchomosci w Polsce. Sektor ten ciagle sig¢ rozwija, co stymulowane
jest wysokimi stopami zwrotu zainwestowanego kapitatu na rynku nieruchomosci.

Sektor nieruchomosci to pojgcie obejmujace zardwno nieruchomosci prywatne, jak i pu-
bliczne. Te ostatnie pogrupowane sa w Polsce w zasoby nieruchomosci (ZN). Sektor pu-
bliczny zdominowany jest w naszym kraju przez dwa zasoby: panstwowy i gminny. Obok
nich wystepuja zasoby samorzadu powiatowego i wojewodzkiego. Ich znaczenie w catej go-
spodarce narodowej wynika z dwoch podstawowych przestanek. Pierwsza to funkcja, jaka
nieruchomosci pelnig w procesach inwestycyjnych realizowanych przez podmioty na rynku
nieruchomos$ci. Druga zwigzana jest z kluczowa rola nieruchomosci we wszystkich proce-
sach rozwoju spoteczno-gospodarczego (ekonomicznym, spotecznym, gospodarczym itd.).
Procesy gospodarowania przestrzenia podporzadkowane zasadom rynku zmuszaja do efek-
tywnego wykorzystania wszystkich czynnikéw tego procesu. W momencie ksztaltowania si¢
gospodarki rynkowej powstata potrzeba okreslenia odpowiednich zasad planowania, gospo-
darowania i zarzadzania zasobami nieruchomosci, tak aby procesy te byly racjonalne i przy-
nosity okreslone korzysci. Uchwalona w 1997 roku Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami
(DzU 2004, nr 261, poz. 2603 ze zm.) wprowadzita jednolite zasady funkcjonowania pu-
blicznych zasobow nieruchomosci w Polsce. Zasoby nieruchomosci osob prywatnych nie sa
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regulowane w sposob szczegdlowy przepisami prawa krajowego. Podlega¢ powinny jednak,
w sensie gospodarczym 1 spolecznym, podobnym zasadom gospodarowania, jak zasoby pu-
bliczne.

Niniejszy artykul jest pierwsza czgscia pracy, na ktora skladaja sig dwa artykuty publikowa-
ne w dwoch kolejnych numerach ,,Acta Scientiarium Polonorum. Administratio Loco-
rum”. Autorzy pracy mieli na celu wskazanie podstawowych zadan, ktére powinny by¢ re-
alizowane w ramach proceséw gospodarowania zasobami nieruchomos$ci. Zadania te
rozpatrywane sg w konteksécie systemowym. Zostaly one usystematyzowane na podstawie
koncepcji systemowego gospodarowania zasobami nieruchomoséci w gminie zaproponowa-
nej przez Wisniewskiego i in. [2006] oraz Renigier i Wisniewskiego [2006].

Stowa kluczowe: zasoby nieruchomoéci, system gospodarowania, plan wykorzystania
zasobu

WSTEP

Inwestor indywidualny, aby rozpocza¢ inwestycj¢ musi posiada¢ nieruchomos$é, co
jest elementem stabilizujacym jego pozycje na rynku. Podobna role dla inwestoréw zor-
ganizowanych, instytucjonalnych i spolecznych powinny odgrywac zasoby nieruchomo-
$ci. Posiadanie nieruchomos$ci wiaze si¢ z okre§lonymi korzysciami, w wielu przypad-
kach jest zrodlem dochodéw. W zwiazku z tym nalezaloby opracowac koncepcje systemu
gospodarowania zasobami nieruchomosci (GZN), ktory [ Wisniewski 1 in. 2006]:

a) zapewnialby mozliwo$¢ inwentaryzacji zasobu nieruchomos$ci oraz prowadzenie efek-
tywnej ewidencji nieruchomosci;

b) przeciwdziatalby pozbywaniu si¢ nieruchomosci strategicznych oraz umozliwiat pozy-
skiwanie nieruchomosci, ktorych przyszlos¢ zwiazana jest z celami strategicznymi in-
westora;

¢) prowadzitby do systematyzowania proceséw gospodarowania i zarzadzania nierucho-
mosciami w zasobie;

d)umozliwialby ciagla oceng procesow gospodarowania oraz pozwalal na planowanie
1 programowanie rozwoju zasobu.

Do tego potrzebna jest jednak gruntowna analiza stanu zasobow nieruchomosci ukie-
runkowana na realizacj¢ celow wyznaczonych w dhugofalowej polityce gospodarowania
nieruchomosciami. Niezbgdnym elementem, ktory musi zosta¢ rozwiazany jest inwenta-
ryzacja celow strategicznych krotko-, srednio- i dlugoterminowych stawianych przed
zasobami w nieruchomosci na roznych poziomach zarzadzania nimi. Waznym elemen-
tem jest funkcja spoleczno-ekonomiczna, jaka pelnig zasoby nieruchomosci. Jest to
przede wszystkim zapewnienie nieruchomosci pod inwestycje, w tym przede wszyst-
kim budownictwo mieszkaniowe, realizacj¢ urzadzen infrastruktury technicznej, reali-
zacje celéw publicznych oraz realizacje innych celow. W tym $wietle sprowadzenie
probleméw gospodarowania zasobami nieruchomosci do roli (wy)sprzedazy jest blg-
dem, a wlasciwie zaniedbaniem, ktore godzi w kazdego obywatela Polski, ktory miesz-
ka w jakiej$ gminie, powiecie czy wojewodztwie. Rola, jaka odgrywa pojedyncza nieru-
chomo$¢ przenosi si¢ na zasob, ktdry jest zbiorem nieruchomosdci.
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Glownym powodem podjgcia prezentowanego tematu jest brak spéjnego modelu
gospodarowania nieruchomosciami, ktore tworzg zasob nieruchomos$ci oraz brak usys-
tematyzowanego zbioru procedur decyzyjnych na réznych poziomach zarzadzania zaso-
bem nieruchomosci. Brak takiego modelu, uniemozliwia racjonalny proces gospodaro-
wania zasobami nieruchomoéci w Polsce. Dodatkowym powodem jest brak kryteriow
decyzyjnych, ktére mozna by stosowaé w ramach prowadzenia gospodarki nieruchomo-
§ciami oraz brak elementarnej informacji przestrzenno-gospodarczej o nieruchomo-
$ciach ewidencjonowanych w zasobach.

Glownym celem pracy jest wskazanie kompleksowej, wieloetapowej metodyki osia-
gania sprawnie funkcjonujacego, nowoczesnego systemu gospodarowania nieruchomo-
$ciami w zasobach nieruchomosci. Istota podjetego problemu jest wieloaspektowy cha-
rakter gospodarowania zasobami nieruchomos$ci w obserwowanych warunkach
rynkowych w Polsce. Wicloaspektowo$é systemu gospodarowania nalezy rozpatrywaé na
plaszczyznie: prawnej (regulacji stosunkow wlasnosciowych), przestrzenno-technicznej
(opracowanie zasad inwentaryzacji nieruchomosci), funkcjonalnej (okreslenie stanu prze-
strzenno-gospodarczego zasobu, jego wicloaspektowa ocena oraz zestawienie dziatan do-
stosowujacych), a takze organizacyjnej (ocena struktury decyzyjnej i wykonawczej).

Podstawowe tezy przyjete w pracy to:

1. Gospodarowanie zasobami nieruchomosci powinno mie¢ charakter systemowy, ponie-
waz tylko takie podej$cie zapewnia kompleksowe, racjonalne i skuteczne gospodaro-
wanie.

2. Implementacja koncepcji, realizacja i ocena procedur gospodarowania warunkuje pra-
widlowe 1 racjonalne funkcjonowanie zasobéw nieruchomosci w terazniejszosci i przy-
sztosci.

GOSPODAROWANIE NIERUCHOMOSCIAMI

Gospodarowanie to ,.$wiadoma dziatalno$¢ Iudzi o charakterze indywidualnym lub
zbiorowym polegajaca na rozdziale ograniczonych zasobow migdzy konkurencyjne za-
stosowania na podstawie racjonalnych przestanek i uzycia tych zasobow do osiagnigcia
mozliwie najlepszego (optymalnego) pozytku, [...], a zarazem oszczgdne ich spozytko-
wanie bez szkody dla rodowiska naturalnego i warunkéw zycia spoleczenstwa” [Zrobek
2005]. Gospodarowanie to proces dokonywania wyboru w zakresie wykorzystania ogra-
niczonych zasobow celem wytworzenia dobr 1 ustug oraz ich podzialu migdzy cztonkow
spoteczenstwa.

Narzedziem wykonawczym, dzigki ktoremu realizowane moga by¢ procedury i zapla-
nowane dzialania gospodarki nieruchomo$ciami sa procesy gospodarowania nieruchomo-
$ciami (rys. 1). Gospodarowanie nieruchomoéciami to zatem wykonywanie okre$lonych
czynnosci.

Administratio Locorum 7(1) 2008
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Rys. 1. Gospodarka lokalna, gospodarka nieruchomosciami i gospodarowanie nieruchomosciami
Fig 1  Local economy, land management and land management process

Dla potrzeb zwigzanych z gospodarowaniem zasobami nieruchomosci gospodarowa-
nie nieruchomos$ciami to zorganizowany proces: podejmowania czynnos$ci faktycznych
zmierzajacych do osiggniecia mozliwie najlepszego (optymalnego) pozytku z nierucho-
mosci, realizacji przyjetych planéw i programéw, optymalnego zarzadzania ograniczony-
mi zasobami nieruchomosci, wykonywania zadan szczeg6towych zwigzanych z biezacy-
mi potrzebami, w tym tagodzenia konfliktéw przestrzennych, racjonalnego inwestowania
w nieruchomosci, stosowania odpowiednich narzedzi oceny i nadzorowania realizowa-
nych czynnosci oraz podejmowania innych niezbednych dziatan dotyczacych nierucho-
mosci, ktérych celem jest realizacja i wykonanie zadan wynikajacych z racjonalnych
przestanek.

Prezentowana definicja ujmuje czynnosci gospodarowania w kategoriach realizacji
proceséw. Wymaga to pewnego komentarza. Wedtug Stownika wyrazéw obcych (2001)
proces to ,,cigg zachodzacych jedna po drugiej i wynikajacych kolejno z siebie przemian
prowadzacych do pewnego stadium kofncowego - wyniku”. Wedtug Encyklopedii PWN
(2006) proces to ,,ukierunkowany tancuch (ciag) zdarzen nastepujacych po sobie w cza-
sie i stanowigcych stadia, fazy, etapy rozwoju lub przeobrazen”. Proces definiuje prze-
bieg stadiéw, czyli kazdy cigg przemian doprowadzajagcy do nowego stanu rzeczy nieza-
leznie od warto$ciowania. W tym znaczeniu proces doprowadzajgcy do nowego stanu
jakosci, tj. jakosci wyzszych od poprzednich nazywa sie rozwojem, a proces zapewniaja-
cy rozwdj, nad ktérym pracujemy metodycznie w zakresie ustalania i realizacji jego ce-
I6w nazywa sie postepem [Stownik wyrazéw... 2001; Encyklopedia PWN 2006].
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Proces gospodarowania nieruchomosciami to zatem ukierunkowany, celowy ciag
zdarzen, a wigc nast¢pujacych po sobie w czasie oraz w przestrzeni: czynno$ci faktycz-
nych, realizowanych zadan, wykonywanych realizacji oraz dokonywanych ocen, ujgty
w etapy 1 stanowiacy o rozwoju sektora nieruchomosci.

Rozwdj sektora nieruchomosci to dlugotrwaly proces kierunkowych zmian dotycza-
cych nieruchomosci, w ktorym mozna wyrozni¢ prawidlowo po sobie nastgpujace etapy
przemian jako$ciowych (czyli zmiany pelionych funkcji przez nieruchomosci) oraz ilo-
sciowych (prowadzacych do przeobrazen struktury zasobéw nieruchomosci), powodujace
uzyskanie przez zasob nieruchomosci efektywnosci przestrzennej i ekonomicznej.

W przypadku realizacji zadan wynikajacych z prezentowanej definicji gospodarowa-
nia nieruchomo$ciami wazna staje si¢ funkcja decyzyjna, ktora w praktyce utozsamiana
jest z procesami decyzyjnymi. Proces decyzyjny to przechodzenie od zdefiniowanego
problemu przez zbiér mozliwych wariantow dziatania do wyboru jednego z wariantow,
ktory staje sig rozwigzaniem.

Gospodarowanie nieruchomosciami jest dazeniem do wywolania okreslonych prze-
ksztatcen, czyli oddzialywania na istniejacy stan systemu gospodarowania zasobami nie-
ruchomoéci w celu jego dostosowania do aktualnych i przysztych potrzeb (rys. 1). Od-
dzialywanie to jest swoiste, poniewaz dotyczy specyficznych przedmiotow, jakimi sg
nieruchomos$ci. W ramach gospodarowania nieruchomo$ciami podejmowane musza by¢
wszelkie czynnosci faktyczne (rzeczywiste) zmierzajace do osiagnigcia najlepszych,
optymalnych pozytkow z posiadanych nieruchomosci zorganizowanych w zasoby nieru-
chomosci. Proces gospodarowania nieruchomosciami powinien by¢: zaplanowany, §wia-
domie wykonywany, kontrolowany, zabezpieczony pod wzglgdem finansowym i meryto-
rycznym oraz kadrowym.

Gospodarowanie nieruchomos$ciami to rowniez realizacja przyj¢tych na poziomie go-
spodarki nieruchomos$ciami (poziom II — rys. 1) strategii, plandéw i1 programow. W prak-
tyce sprowadza si¢ to do zadaniowania, czyli opracowania schematow wykonawczych,
wytypowania wykonawcow, podzialu zadan, motywowania, biezacego kontrolowania
i oceny.

Ponadto gospodarowanie nieruchomosciami to przede wszystkim wykonywanie 167-
norakich zadan szczegdltowych zwiazanych z tzw. codziennym prowadzeniem gospodaro-
wania. Sg to wszelkiego rodzaju czynnosci biezace, periodyczne i incydentalne, ktore
wynikaja z potrzeb proceséw gospodarowania.

Gospodarowanie nieruchomosciami powinno by¢ takze racjonalne. Pojgcie racjonal-
no$ci gospodarowania ma wieloletnie, jak nie wiclowickowe tradycje. Racjonalne gospo-
darowanie — jest jednym z kluczowych pojeé ekonomii, w mysl ktérego podmiot dokonu-
je takiej alokacji ograniczonych zasobow, ktore optymalizuja korzysci. Do racjonalnego
gospodarowania zmusza rzadko$¢ zasobow 1 dobr dostepnych w gospodarce. Warunkiem
racjonalnego gospodarowania jest mozliwos¢ wyboru migdzy réznymi wariantami roz-
wigzan, a takze sprecyzowane kryteria wyboru. Rozwigzanie najbardziej racjonalne
z punktu widzenia jednego kryterium nie musi takie by¢ w kontekscie innego kryterium.

Racjonalne gospodarowanie nieruchomosciami to rozsadne postgpowanie w proce-
sach gospodarowania nieruchomos$ciami polegajace na poprawnym, systemowym mysle-
niu o nieruchomos$ciach oraz skutecznym dzialaniu prowadzacym do tego, aby przy okre-
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$lonym (najczgsciej ograniczonym) naktadzie srodkow uzyska¢ maksymalny stopien
realizacji zatozonego celu.

Maksymalizacja celu nie powinna by¢ w tym znaczeniu utozsamiana jedynie z efek-
tywnoscig ekonomiczng, ktora zaklada korzystng relacja odpowiednio zdefiniowanych
naktadow i efektéw, a wige wyzsza rentownos¢, wyzsza warto$¢ nieruchomosci, wyzsze
tempo wzrostu itp. Racjonalne gospodarowanie nieruchomos$ciami powinno prowadzi¢
do celowego, systematycznego podnoszenia efektywnosci ekonomicznej, ale réwniez po-
lepszania jakosci zycia spoleczenstwa, czyli uwzglednienia kryteriow etycznych i ekolo-
gicznych zapewniajacych lepsze i1 petniejsze zaspokojenie wielorakich potrzeb (zwlasz-
cza potrzeb rozwoju) spotecznosci lokalnych. Za racjonalne mozna wige uznaé dzisiaj te
dziatania 1 decyzje, ktore stuza podnoszeniu jakosci zycia spoteczenstwa i respektuja nie
tylko wymagania wysokiej efektywnosci ekonomicznej, ale takze uwzgledniaja inne (rdz-
ne) aspekty sytuacji zyciowej czlonkdw spoleczenstwa gwarantujace ich rozwdj.

Racjonalno$¢ gospodarowanie nieruchomosciami wymaga, aby podmiot zbierat 1 analizo-
wal przy pomocy dostgpnych srodkow wszystkie informacje niezbgdne do podjgcia whasciwej
decyzji o alokacji zasobow. Oznacza to, ze postulat racjonalno$ci wymaga od podmiotu zna-
jomosci wszystkich tych informacji oraz zdolnosci do ich wlasciwego przetworzenia.

Informacja pelni wazna funkcje, bo pozwala podejmowaé racjonalne decyzje. W do-
bie intensywnego rozwoju spoleczenstwa informacyjnego brak informacji powoduje
niemozliwo$¢ podejmowania wlasciwych decyzji albo podjete decyzje sa wadliwe, po-
wodujac brak racjonalnos$ci w procesach gospodarowania nieruchomos$ciami. Ponadto
zdobycie informacji pozwalajacej na podjgcie mozliwie najlepszej decyzji wiaze si¢
7 poniesieniem okreslonych kosztow, co oznacza obnizenie efektywnosci rozwiazania.
W zwiazku z tym decydenci podejmuja czgsto decyzje w warunkach ryzyka i niepewno-
sci. Ujecie w sposdb systemowy procesow gospodarowania zasobami nieruchomos$ci po-
winno prowadzi¢ do minimalizacji ryzyka i zmniejszania niepewnosci decyzyjnej. Ma to
szczegblne znaczenie np. w procesach inwestowania.

Zgodnie z teoria Herberta Simona racjonalno$¢ gospodarowania nieruchomog$ciami
jest racjonalnoscia proceduralng. Odnosi si¢ ona do sposobu podejmowania decyzji go-
spodarczej. W mysl tego kryterium, za racjonalng uznaje si¢ taka decyzje, ktéra w da-
nych warunkach gospodarczych przybliza podmiot do najlepszego mozliwego wyniku
bardziej niz inne decyzje. Jest wice wzglednym kryterium oceny decyzji gospodarczych.

Gospodarowanie nieruchomos$ciami to rowniez stosowanie odpowiednich narzedzi
oceny i nadzorowania podejmowanych i realizowanych czynnosci gospodarowania. Ra-
cjonalno$é procesdéw gospodarowania wiaze si¢ z ciagla kontrola i ulepszaniem proceséw
prowadzacych do rozwoju (a nie stagnacji) zasobow nieruchomosci.

DEFINICJA ZASOBU NIERUCHOMOSCI

Pojecie zasobdw nieruchomo$ci w polskiej gospodarce nieruchomo$ciami zostalo
po raz pierwszy zredagowane w Ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami w 1997 roku
(DzU 1997, nr 115, poz. 741). Pierwotnie zas6b nieruchomosci zdefiniowano jako: ,,[...]
nieruchomosci, ktére w dniu wejscia w Zycie ustawy (o gospodarce nieruchomosciami)
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stanowily wlasno$¢ i nie znajdowaly si¢ w uzytkowaniu wieczystym lub trwalym zarza-
dzie oraz nie byly obciazone prawem uzytkowania [...]”. Dalej ustawa precyzowala, ja-
kie nieruchomosci ten zasdb tworza.

Definicja z 1997 roku dotyczyta podmiotow sektora publicznego i byta niedoskonata.
Nie uwzgledniata m.in. faktu, iz cze$cia zasobdw sa nieruchomosei gruntowe, ktore stano-
wig przedmiot uzytkowania wieczystego. Podmiot jako uzytkownik wieczysty w okresie
trwania umowy uzytkowania wieczystego wykonuje prawa zblizone do prawa wlasciciela.

Czgscig zasobow nie byly roéwniez nieruchomoscei obciazone prawem uzytkowania.
Uzytkowanie nalezy do grupy praw rzeczowych ograniczonych. Wydaje sig, iz w takiej
sytuacji wladztwo na nieruchomogciach obcigzonych tym prawem powinno znajdowaé
si¢ po stronie podmiotu jako wlasciciela nie za$ uzytkownika.

Dokonana w 2003 roku zmiana ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami (DzU 2004,
nr 141, poz. 1492) przedstawione powyzej niedoskonatosci usungla. W ustawie tej zasob nie-
ruchomodci to: ,,[...] nieruchomosci, ktdre stanowia przedmiot wlasnoéci i nie zostaly oddane
w uzytkowanie wieczyste, oraz nieruchomosci bedace przedmiotem uzytkowania wieczystego
[...]”. Obowiazujaca obecnie definicja jest ogdlna i rozpatrywac ja nalezy w kontekscie reali-
zacji zadan gospodarki nieruchomos$ciami wynikajacymi z przepisdéw prawa.

Obowiazujaca definicja zasobu nieruchomosci, ktéra nazwaé mozna definicjg prawna
jest whasciwa dla gospodarki nieruchomosciami w sektorze publicznym, nie za$ gospoda-
rowania nieruchomo$ciami w ogéle. Gospodarowanie nieruchomo$ciami w sektorze pu-
blicznym (w sensie gospodarczym) nie r6zni si¢ od gospodarowania w sektorze prywat-
nym. Zasadne wydaje si¢ zestawienie takiej definicji zasobu nieruchomosci, ktora bgdzie
podmiotowo niezalezna.

Z perspektywy procesow gospodarowania nieruchomosciami niezaleznie od podmiotu
gospodarowania prezentowana definicja prawna, jest niewystarczajaca. Dla potrzeb prak-
tycznego (gospodarczego) stosowania zasdb nieruchomosci zdefiniowa¢ mozna jako:
zorganizowany zbior nieruchomo$ci bgdacych przedmiotem okre§lonych praw oraz nie-
ruchomosci w stosunku, do ktorych dany podmiot wykonuje uprawnienia posiadacza lub
wladajacego, a takze pozostalych nieruchomosci i praw, ktore sa wykorzystywane przez
ten podmiot na podstawie zawartych uméw, podlegajacy jednolitemu i kompleksowemu
systemowi gospodarowania i zarzadzania. Prezentowana definicj¢ nazwaé¢ mozna defini-
cja gospodarcza.

Definicja gospodarcza zaklada, ze czgscia sktadowa zasobow nieruchomosci sa,
poza nieruchomosciami, ktore stanowia przedmiot wlasnosci i przedmiot uzytkowania
wieczystego, rOwniez nieruchomos$ci w stosunku, do ktérych danemu podmiotowi
przystuguja okreslone prawa (posiadanie, wladanie), ale faktycznie on tych nierucho-
mosci nie posiada z powodu niedopelniata okres§lonych formalnoseci lub wskutek reali-
zowanych proceséw gospodarowania. Nalezy pamigtac, ze nieruchomosci takich pod-
mioty dzialajace na rynku nieruchomosci posiadaja stosunkowo duzo.

Prezentowana definicja zaktada, ze nierozerwalng cz¢s$¢ sktadowa zasobu sa nieru-
chomo$ci, ktorymi dany podmiot gospodaruje na podstawie zawartych uméw. Rozszerze-
nie definicji o nieruchomosci, ktérymi podmiot gospodaruje na podstawiec umdw jest
konsekwencja przyjetego zalozenia, Ze gospodarowanie zasobami nieruchomo$ci powinno
mie¢ charakter systemowy. W takiej sytuacji kazda nieruchomosci lub prawo zwiazane
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z podmiotem gospodarujacym w sensie gospodarczym jest eclementem procesow go-
spodarowania.

Gospodarcza definicja zasobow nieruchomosci zaklada ponadto, ze wszystkie przed-
mioty gospodarowania stanowig zorganizowany zbior. Rozumiec¢ to nalezy w nastgpujacy
sposob: kazda nieruchomosci tworzaca zbior, jako niepowtarzalnych przedmiot gospoda-
rowania, powinna by¢ traktowana indywidualnie. Zapewnia to uwzglednienie jej unikal-
nego charakteru w procesach gospodarowania, a to z kolei jest wazne ze wzglgdéw spo-
lecznych, gospodarczych, ekonomicznych i organizacyjnych. Jednocze$nie unikalne
przedmioty gospodarowania tworzy¢ powinny cato$¢. Takie potraktowanie nieruchomo-
$ci zaklada, ze zostanie uwzglgdniony ich indywidualny charakter, ale w zorganizowane;j
strukturze zasobow tworzy¢ one bgda uzupehiajacy si¢ organizm stanowiacy przedmiot
gospodarowania.

W zaproponowanej definicji ponadto zapisano, ze caly proces gospodarowania i za-
rzadzania, ktoremu podlegaja nieruchomosci, bedzie jednolity i kompleksowy. Jednolity,
a wigc obejmujacy wszystkie nieruchomosci w zasobie. Kompleksowy, czyli rozpatrujacy
wszelkie aspekty gospodarowania we wszystkich mozliwych przestrzeniach decyzyjnych.

Przedstawiona nowa definicja zasobu nieruchomosci zaktada systemowe podejsécie do
procesow gospodarowania. Definicja ta nie powoduje nadmiernych trudnosci w przypad-
ku rozpatrywania zasobow matych lub przedmiotowo niezréoznicowanych. W przypadku
takich zasobow definicja powinna by¢ rozpatrywana selektywnie, a wigc nalezy wprowa-
dzi¢ stosowne uproszczenia.

FUNKCJONOWANIE ZASOBOW NIERUCHOMOSCI W SWIETLE OGOLNEJ
TEORII SYSTEMOW

Gospodarowanie zasobami nieruchomosci to proces zlozony. Nalezy postrzegaé go
w perspektywie systemowej. Oznacza to w praktyce konieczno$¢é wykorzystania i stoso-
wania poje¢ charakterystycznych dla ogolnej teorii systemow. Analiza przeprowadzona
z wykorzystaniem tej teorii zaklada stosowanie podej$cia systemowego. Wydaje si¢ to
oczywiste w zaobserwowanej sytuacji duzej ztozono$ci proceséw, w ktdrych uczestniczag
nieruchomosci z zasobdéw nieruchomosci. Podejscie systemowe powinno by¢ stosowane
na etapie (rys. 2):
a) opracowywania okre§lonych rozwiazan koncepcyjnych: strategii, studiow i progra-

mow;

b) planowania okreslonych przedsigwzicé;
¢) programowania zadan, procedur itp.;
d) podejmowania okreslonych decyzji, wykonywania zadan itp.;
) oceny wykonanych zadan oraz weryfikacji istniejacych procedur.

W prezentowanym ujeciu system gospodarowania nieruchomos$ciami to skladajaca sig
z elementow funkcjonalna calo$¢ wyodrebniona z otoczenia, na ktorg otoczenie oddziatu-
je za posrednictwem okre§lonych wielkosci wejsciowych (bodzcdw) 1 ktora zwrotnie od-
dzialuje na otoczenie za posrednictwem wielkosci wyjéciowych (reakeji) [por. Guten-
baum 2003]. Przedstawiona cybernetyczna definicja systemu jest bardzo ogélna i moze
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by¢ stosowana w na wielu poziomach agregacji. Odnosi sie ona do wszystkich podmio-
téw gospodarujagcych zasobami nieruchomosci, a wiec jest plastyczna i elastyczna, po-
zwala analizowac¢ gospodarujagce podmioty o réznej strukturze i wielkoSci. Zaproponowa-
ng definicje mozna stosowac na dowolnym poziomie zarzadzania.

Faza POMYSLU

Rys. 2. Schemat realizacji proceséw zwigzanych z gospodarowaniem nieruchomosciami
Fig. 2. The scheme of realizations of land management process

Wykorzystanie cybernetycznej definicji systemu pozwala zidentyfikowaé i wyzna-
czy¢ miejsce gtownych (podstawowych) i szczegdlnych (drugoplanowych) proceséw,
procedur oraz elementéw obserwowanych w ramach proceséw gospodarowania zasoba-
mi nieruchomosci. Traktujgc zasoby nieruchomosci jako system (podsystem w og6l-
nym systemie gospodarki danego podmiotu), nalezy wskazaé¢: elementy sktadowe tego
systemu, jego otoczenie, ograniczono$¢ zmiennosci systemu (dynamike zmian). Po-
zwoli to okresli¢ ogo6lne ramy funkcjonowania zasobu z uwzglednieniem charaktery-
styk strukturalnych i funkcjonalnych.
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Elementy systemu GZN

Definicja zaktada, ze wszystkie elementy systemu tworzg funkcjonalna cato$¢, a wige
kazdy pelni okreslona funkcjg. W takiej sytuacji kazdy element oddziatujac na inne oraz
bedac pod wplywem innych jest czescia catosci, ktora jest dla niego $§rodowiskiem funk-
cjonowania. Elementami systemu sa: przedmioty i podmioty proceséw gospodarowania
nieruchomos$ciami. Podmioty i przedmioty wystepujace w systemie GZN sa najmnicjszy-
mi, niepodzielnych sktadnikami systemu gospodarowania zasobami nieruchomosci.

Przedmiotami sa nieruchomosci i prawa, ktére dany podmiot posiada na zasadach
prawa wlasno$ci oraz takie, ktore sa w jego wladaniu na podstawie innych tytulow praw-
nych (rowniez nieruchomosci o nicuregulowanym stanie prawnym). W praktyce gospoda-
rowania przedmioty dzielg si¢ w zaleznosci od petnionej przez nie funkcji w ramach spo-
teczno-gospodarczego przeznaczenia. Inna rolg przypisuje si¢ przedmiotom w stosunku,
do ktorych podmiot posiada prawo wlasnosci, a inng tym, ktore sa jedynie przedmiotem
wladania. Przedmioty posiadaja ponadto rozne wlasciwosci, co wplywa na procesy go-
spodarowania nimi.

Podmiotami sg wszystkie te osoby, ktore realizuja procesy gospodarowania nierucho-
mosciami. Sa to wige osoby fizyczne i prawne, prywatne i publiczne, instytucjonalne i in-
dywidualne itp.

Otoczenie systemu GZN

Otoczenie systemu GZN jest niejednorodne zardwno w sferze pochodzenia oddziaty-
wania (pochodzenia bodzcow), jak i w sferze struktury (rodzaju bodzcéw). Mozna wy-
r6zni¢ otoczeniec wewnetrzne (bezposrednie) i otoczenie zewngtrzne.

Otoczenie bezposrednie (wewngetrzne) to takie, ktére w sposéb bezposredni warunku-
je funkcjonowanie systemu gospodarowania zasobami nieruchomosci. Bezposrednio$¢ ta
zaktada wpltyw bezwzgledny, do ktorego uprawniona jest okre$lona grupa decydentow.

Otoczenie zewngtrzne to takie, ktore oddzialuje na zasoby nieruchomosci, ale pocho-
dzi spoza systemu GZN. Sa to réznego rodzaju bodzce oddzialujace na procesy gospoda-
rowania nieruchomos$ciami. Naleza do nich:

1. System gospodarczy — stan gospodarki, mozliwo$ci rozwojowe i inwestycyjne, kierun-
ki zmian i restrukturyzacja, szanse i zagrozenia gospodarcze, inflacje, bezrobocie,
przedsigbiorczosci spoleczenstwa, poziom zarobkéw, poziom osiaganych zyskow
przez podmioty gospodarcze itp.

2. System finansowo-bankowy — zrédlo informacji zwigzanych z: mozliwosciami pozy-
skiwania kapitatu, pozyskiwaniem kredytow, finansowaniem przedsigwzig¢ rozwojo-
wych, oprocentowaniem kredytow i naleznosci, stopami procentowymi itp.

3. System podatkowy — obciazenia podatkowe 1 oplaty oraz zobowiazania i daniny pu-
bliczne itp.

4. System spoleczny — ogdlna sytuacja i nastroje spoleczne, ogdlny poziom wyksztalce-
nia, preferencje spoleczne, poziom Zycia itp.

5. System polityczny — stabilno$¢ polityczna kraju, regionu, mozliwe rozwigzania na are-
nie migdzynarodowej itp.

6. Inne systemy.
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Lacznie otoczenie wewngtrzne i zewnetrzne oddziatuje na zasoby nieruchomoéci za
pomoca bodzcéw o réznym charakterze, sile 1 czasie ich trwania. Inny charakter bedzie
mial bodziec w postaci zmiany przepisow prawa stanowionego przez Sejm, a inny bo-
dziec wynikajacy z uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego. Jeszcze inny
wplyw bedzie miat bodziec zwiazany z sitag nabywcza lokalnego spoleczenstwa czy tez
poziomem dochodéw mieszkancéw. Bodzce te przez roznorodny wplyw, jaki powoduja,
wymuszaja konieczno$¢ identyfikacji i rozpoznania reakcji powodowanych w strukturze
ilo$ciowej i jako$ciowe] zasobdw nieruchomoscei.

W praktyce gospodarowania zasobami nieruchomos$ci otoczenie systemu GZN ma
rowniez inne réwnie duze znaczenie. Checac poznaé system, nalezy rozpoznaé wplyw
zasobow nieruchomosci na jego otoczenie. Obserwujac wpltyw wielkodci wyjSciowych
(reakcji pochodzacych z systemu) na otoczenie wyr6zni¢ mozna wptyw o charakterze
krotkotrwatym oraz dlugotrwatym. Krotkotrwale reakcje reprezentuja te skltadowe dzia-
fania systemu, ktore wysylaja do otoczenia sygnaly o charakterze punktowym. Taka
wielko$cia wyjsciowq (reakcja krotkotrwala) bedzie np. sprzedaz nieruchomosci z wy-
korzystaniem procedury przetargowej. Reakcje dlugotrwale niosg ze sobg tadunek sy-
gnalow, ktory oddziatuje przez dhugi czas. Przykladem moze by¢ dzierzawa nierucho-
mosci bedacych czescia skladowa zasobu.

Dynamika systemu GZN

System GZN jest systemem dynamicznym. Jego wewngtrzna zdolno$¢ do zmian jest
ograniczona. Co zostalo podyktowane specyfika nieruchomosci, a wigc rzeczy nieprze-
mieszczalnych w przestrzeni i czasie. Nieruchomo$ci warunkuja swoista trwato$¢ na
dwoch ptaszezyznach. W plaszezyznie dlugotrwatego wplywu podjgtych decyzji, ktore
warunkuja funkcjonowanie danej czgsci przestrzeni bedacej miejscem zycia spoteczno$ci
lokalnej. Przyktadem moze by¢ wyznaczenie okreslonej funkcji w planie wykorzystania
nieruchomos$ci w zasobie. Funkcja przypisana nieruchomosci, ktdra jest zlokalizowana
W sposob niezmienny w przestrzeni, wynika z wielu cech, w tym przede wszystkim z lo-
kalizacji. Druga plaszczyzna to efekt trwaloéci rezultatow podjetych decyzji. Nierucho-
moé¢ sprzedana przez podmiot, w sposob trwaly ,,opuszcza” zaséb nieruchomoscei. Niesie to
za sobg okreslone skutki dla budzetu tego podmiotu. Nieruchomosci swoja trwato§é przeno-
sza na efekty podejmowanych decyzji dotyczacych nieruchomosci.

W polskiej gospodarce rynkowej postrzeganie systemu gospodarowania zasobami
nieruchomosci jako odznaczajacego sig ograniczona zmiennoscia jest blgdem. Pokazywa-
nie tego systemu, bez $rodowiska, w ktorym on funkcjonuje nie jest wlasciwe. Otoczenie,
jako $rodowisko wystgpowania tego systemu, jest dynamiczne (zmienne), a w wielu
przypadkach bardzo zmienne. W ten sposodb bodzce przekazywane z otoczenia do sys-
temu powinny by¢ traktowane jako te czynniki, ktore aktywizuja procesy przemian.

Wspdlne analizowanie systemu GZN oraz jego otoczenia pozwala zauwazy¢, iz ten
system sam w sobie mato zmienny, w §wietle przeksztalcen otoczenia oraz wymuszen dy-
namizuje si¢. Dynamizm powinien dotyczy¢ wszystkich etapow realizacji procesow go-
spodarowania zasobami nieruchomosci.
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Przestrzen funkcjonowania zasobéw nieruchomosci

Zasoby nieruchomosci sa czescig przestrzeni lokalnej, ktora tworza rézne podmioty,
takie jak: gmina (jako jednostki samorzadu terytorialnego), osoby fizyczne i prywatne,
stowarzyszenia, fundacje i inne. Zasoby te funkcjonuja réwniez jako integralna czgéé go-
spodarki regionalnej oraz zajmuja okre$lone miejsce w przestrzeni spoteczno-gospodar-
czej kraju ksztaltowanej przez wladze krajowe. Przestrzen ta jest wige szeroka. Zasoby
nieruchomosci wyznaczaja rowniez, w doslownym tego stowa znaczeniu, przestrzen funk-
cjonowania spolecznos$ci lokalnej, dostarczajac nieruchomoscei, ktore spolteczno$c ta wy-
korzystuje do podtrzymywania 16l spolecznych, gospodarczych i ekonomicznych.

Przestrzen funkcjonowania zasobdw nieruchomos$ci ma swoje powiazania z wicloma
innymi przestrzeniami, ktore mozna wyodrgbni¢ na poziomie lokalnym. Gtéwne z nich to
przestrzen: spoleczna, kulturalna, ekonomiczna, gospodarcza, demograficzna itp. Trudno
jest jednoznacznie okresli¢ granice funkcjonowania zasobow nieruchomosci w lokalnej
przestrzeni wielowymiarowej. Trudnos$¢ ta nie wynika z probleméw techniczno-formal-
nych, lecz z obserwowanej natury tej przestrzeni. Jej dynamika warunkowana jest zmie-
nigjacymi si¢ szybko warunkami dziatania struktur i wlasnosci spolecznosei lokalnej.

Pomimo przedstawionych trudnosci mozna zatozy¢, iz przestrzenia funkcjonowania
zasobdéw nieruchomodci jest wiclowymiarowa przestrzen, na ktora skladaja si¢ procesy
i sktadowe pochodzace z innych przestrzeni, w ktorych nieruchomos$ci wystegpuja w roli
obiektow niezbednych do funkcjonowania tych przestrzeni. Wystgpowania tego nie nale-
7y traktowa¢ w bezwzglednych kategoriach posiadania, lecz w kategoriach dostarczania
miejsca prowadzenia okreslonej dziatalnosci. Przestrzen funkcjonowania systemu GZN
jest rozmyta co do granic, dynamiczna co do struktury oraz niezbedna co do istnienia.
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MANAGEMENT OF REAL ESTATE RESOURCE IN MARKET CONDITIONS,
PART 1

Abstract. Over the last decade Poland has transformed into a market-oriented economy
based on private ownership. The local land market has been undergoing continuous
change since the beginning of 1990s, to finally reach stabilization. The emergence of the
land market was one the reasons for the development of the real estate trading system in
Poland, which is still subject to ongoing transformations induced by a variety of factors.
One of the them is the constantly increasing value of real estates. When expressed in terms
of money and compared to the value of other things and objects, this value remains high.
It means that the increase in the value of a property, as a valuable thing, affects the
increase in the significance of the thing itself. Such a situation is observed in the real
estate sector in Poland. This sector is still developing, and today its growth is stimulated
by high rates of return on capital invested in the land market.

The term ,real estate sector” pertains to both private and public property, the latter
comprising real estate resources. In Poland the public sector is dominated by two types of
resources, namely state-owned and communal, accompanied by real estate resourced
managed by local governments at the district (poviat) and province (voivodship) level.
Their importance for national economy results from the role played by real estates in the
investment processes realized on the land market, as well as in all processes related to
social and economic development.

The space management process, governed by market principles, requires efficient use of all
factors involved. Therefore, the establishment of a market-oriented economy in Poland was
followed by adopting certain regulations and guidelines regarding real estate management
and planning, so as to ensure that these processes are rational and effective, and that they
bring the expected benefits. The Land Management Act of 1997 (Journal of Laws of 2004,
No. 261, item 2603 with later amendments) introduced a set of uniform principles to be
applied in respect of the use and management of public property resources. The use and
management of private property resources is not regulated by any specific provisions.
However, they should be governed by similar economic and social rules.

The present paper constitutes the first part of a work consisting of two articles published
in two consecutive issues of ,, Acta Scientiarium Polonorum. Administratio Locorum”.
The purpose of this work was to determine the main tasks to be realized within the
framework of the property resources management process. These tasks are to be performed
in the systemic context, i.e. based on the concept of systemic management of communal
real estates, proposed by Wisniewski et al. [2006] and by Renigier & Wisniewski [2006].

Key words: real estate resource, system of management, plan of real estate resource
utilization
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