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SPECYFIKA ZARZADZANIA NIERUCHOMOSCIA
SZKOLNA

Zbigniew Sujkowski
Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. W pracy przedstawiono specyfike zarzadzania nieruchomosciami szkol-
nymi. Opisano zakres kompetencji dyrektora szkoty jako zarzadcy nieruchomosci
w aspekcie obowigzujacych regulacji prawnych (ustawy, akty wykonawcze, rozporza-
dzenia). Dokonano charakterystyki nieruchomosci szkolnej z uwzglednieniem struktury
przedmiotowo-funkcjonalnej, oceny jej uzytkownikéw i powstatej dokumentacji w pro-
cesie zarzadzania. Wskazano obowigzki pozapedagogiczne dyrektora szkoty w zakresie
zarzadzania nieruchomosciami. Uzyskana wiedza w przysztosci moze by¢ wykorzysta-
na do outsourcingu procesu zarzadzania nieruchomosciami szkolnymi przez licencjono-
wanych zarzadcdw nieruchomosci.

Stowa kluczowe: zarzadzanie nieruchomosciami publicznymi, nieruchomosci instytu-
cjonalne szkota

WPROWADZENIE

Celem szkoty, rozumianej jako nieruchomos¢ uzytecznos$ci publicznej, jest pobyt
ludzi i realizacja zadan o$wiatowych. Misjg szkoty jako instytucji jest pokazanie dzie-
cku ztozonosci $wiata i miejsca cztowieka w Srodowisku przyrodniczym, spotecznym
i kulturowym. Rozwija ona i ukierunkowuje ciekawo$¢ poznawczg dziecka, wyposa-
zajac je w narzedzia umozliwiajgce aktywno$¢ badawczg i ekspresje.

Szkota musi spetnia¢ podstawowe funkcje: dydaktyczna, wychowawczg i opiekun-
cza. Prowadzenie szk6t podstawowych, gimnazjum i placowek o$wiaty przez jednostke
samorzadu terytorialnego jest zadaniem wiasnym gminy. Ustawa z dnia 7 wrze$nia
1991 r. o systemie oSwiaty [Dz.U. z 2004 r. nr 256, poz. 2572 ze zm.] okre$la jedynie
ogolnie gtdwne zadania, kompetencje, zasady i procedury prowadzenia szkot i placo-
wek o$wiatowych. Podstawg prawng funkcjonowania kazdej szkoty (placdwki o$wiaty)
jest statut, w ktérym zawarte sg elementy dotyczace jej organizacji. Pierwszy statut
nadaje nowo zaktadanej szkole organ prowadzacy, ktérym jest gmina.
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Szkota jest ztozong organizacjg (instytucjg), w ktdrej role i zadania dyrektora, na-
uczyciela i kazdego innego pracownika stuzg, w przypisanych im obszarach dziata-
nia, temu samemu celowi - rozwojowi organizacji i jej najwazniejszemu podmiotowi
i uzytkownikowi - uczniowi.

Zarzadzanie nieruchomos$ciami szkoty wymaga znajomos$ci przepiséw dotycza-
cych m.in. prowadzenia ksigzki obiektu budowlanego, instrukcji bezpieczenstwa poza-
rowego, ksiazki kontroli sanitarnej. Zakres kontroli organéw zewnetrznych nad witas-
ciwym stanem obiektéw szkolnych jest bardzo szeroki i podlega takim instytucjom
jak: Powiatowy Inspektor Budowlany, Panstwowa Inspekcja Pracy, Straz Pozarna
i Sanepid. O kontrole te musi wystepowac¢ dyrektor szkoty jako zarzadca nierucho-
mosci lub wiasciwy urzednik jednostki samorzadu terytorialnego, bedacej organem
prowadzacym dla szkoty. Zalezy to w gtdwnej mierze od typu umowy, jakg zawart
dyrektor szkoty z gming. Poza kontrolami obowigzkowymi sg takze kontrole niezapo-
wiedziane.

Zarzadzanie szkotg to proces ciggtego podejmowania przez dyrektora szkoty
decyzji pedagogicznych i pozapedagogicznych. Musi on na biezaco kontrolowac stan
techniczny obiektu szkolnego, troszczyé sie o przeprowadzenie drobnych napraw
i remontdw we wiasnym zakresie, wystepowa¢ do organu prowadzacego o $rodKi
na remonty i inwestycje z wystarczajgcym wyprzedzeniem, aby mozna je byto zapla-
nowa¢ w budzecie gminy. Obowigzkiem dyrektora szkoty jest takze dbanie o bezpie-
czenstwo uczniow i nauczycieli. Regulowane jest ono licznymi przepisami i norma-
mi polskimi i unijnymi. Okre$lajg one szczegdtowo, jakie standardy ma spetniaé¢ np.
umeblowanie i oswietlenie sal lekcyjnych, liczbe sanitariatéw dla uczniéw i persone-
lu, zasady przechowywania zywnosci w stotéwkach szkolnych. Ostatecznie to dyrek-
tor szkoty jako zarzgdca nieruchomosci odpowiada za stan techniczny budynku szkoty
i bezpieczenstwo uczacych sie i pracujacych w nim ludzi. Wielu dyrektorow posiada
wyksztatcenie z zakresu zarzadzania o$wiatg, czy zarzadzania w ogole, ale kwalifika-
cje (przygotowania) w zakresie zarzgdzania nieruchomosciami majg nieliczni.

Analiza literatury przedmiotu z zakresu zarzgdzania placowkami o$wiaty wskazuje
na pewna luke informacyjng w zakresie obowiagzkéw pozapedagogicznych dyrektoréw
szkot podstawowych i gimnazjalnych, do ktérych nalezy przede wszystkim zarzadza-
nie nieruchomoscig szkolna.

Celem opracowania jest sprecyzowanie zakresu czynnosci i funkcji dyrektora
szkoty jako zarzadcy nieruchomosci szkolnej.

struktura funkcjonalnanieruchomos$ciszkolnej

Obiekty szkolne, ze wzgledu na petniong funkcje, sg gtownie budynkami o ho-
mogenicznym, wyspecjalizowanym sposobie wykorzystania powierzchni. Rdznig sie
miedzy sobg wiekiem powstania, wielkoScig i jakoscig powierzchni, kubaturg budyn-
kow i otaczajacej ich przestrzeni, a takze walidacja rozwigzan architektonicznych
i stopniem ich wyposazenia. Nalezg do nich budynki stare, nieduze, nienowoczesne,
ktére wymagajg adaptacji do wspoétczesnych metod nauczania. Z kolei nowo powstate
szkoty to budynki o nowoczesnej architekturze, ré6znorodnych mozliwosciach wielo-
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funkcyjnego wykorzystania powierzchni z zapleczem rekreacyjno-sportowym, przy-
stosowane do nauki z wykorzystaniem nowych technik audiowizualnych. W wielu
przypadkach nieruchomosci szkolne charakteryzuja sie unikalnym projektem architek-
tonicznym, zastosowaniem specjalnych materiatdbw budowlanych czy rozplanowaniem
powierzchni, co ogranicza spos6b ich wykorzystania. W przypadku takich nierucho-
mosci zwykle istnieje mato mozliwosci przebudowy lub zmiany sposobu ich wykorzy-
stania bez angazowania duzych srodkéw finansowych na inwestycje. Pomimo takiej
réznorodnosci nieruchomosci szkolnych, w samej architekturze i standardzie technicz-
nym, mozna okresli¢ strukture funkcjonalna wykorzystania powierzchni dla typowej
nieruchomosci szkolnej. Do tego celu postuzono sie nastepujgcym wzorem:

Nszk = S1+ S2+ S3+ S4+ S5+ Ss + S7+ Se + S9+ S10+ S11+ S12+S13+S14+S15 S16 S17 S18
gdzie:
Nszk - nieruchomos$¢ szkolna,

5. - sale dydaktyczne,

52 - pokoj dyrektora,

53 - pokoéj nauczycielski,

5. - sekretariat szkoty,

5; - sala gimnastyczna,

5¢ - pracownia komputerowa,

5. - korytarz szkolny,

5s - szatnie uczniowskie,

5, - pomieszczenia i wyposazenia stotéwki szkolnej,
5.0 - pomieszczenia sklepikéw i kioskéw szkolnych,
5:: - plac zabaw,

5.. - boisko szkolne,

5.: - biblioteka szkolna,

5.4 - Swietlica szkolna,

5:s - pomieszczenia techniczne,

516 - pomieszczenia sanitariatow (toalety),

5., - portiernia,

5:s - inne pomieszczenia tj.: (magazyny, basen, laboratorium, pok6j pedagoga
szkolnego).

Stad wynika zréznicowanie dziatan zarzadczych. Z punktu widzenia uzytkownika
nieruchomosci szkolnej najwazniejsi sq uczniowie (dzieci w wieku szkolnym), ktorzy
zajmujg najwiekszg cze$¢ powierzchni szkoty. Ta grupa uzytkownikdéw wymaga
szczegoOlnej troski i zabezpieczenia pomieszczen oraz otoczenia z ktérego korzysta,
poniewaz dzieci nie do konca sg Swiadome zagrozen wynikajacych ze ztej eksploatacji
nieruchomosci. Druga grupe uzytkownikéw stanowi personel pedagogiczny, czyli
nauczyciele, pracujacy w szkole. Sg oni niezbedni do funkcjonowania instytuciji,
zwigzani ze szkotg w sposéb formalny, poprzez zawarte pisemne umowy 0 prace.
W tej grupie jest takze dyrektor szkoty, ktéry odpowiada za zarzadzanie catg placéw-
kg oswiatowa. Trzecia grupe uzytkownikoéw stanowi tzw. personel pozapedagogiczny,
do ktérego zaliczamy m.in. pracownikdw sekretariatu, portiera, dozorce, szatniarzy itp.
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Kazda z tych grup korzysta z okre$lonej przestrzeni nieruchomosci szkolnej w usta-
lonym przedziale czasu, wykorzystujagc odpowiednie dla siebie pomieszczenia i znaj-
dujacy sie w nich sprzet. Dlatego wszyscy uzytkownicy (szczego6lnie nauczyciele, jak
i personel pozapedagogiczny) powinni informowac na biezgco zarzadce nieruchomo-
§ci 0 zagrozeniach powstatych w zwigzku z nienalezytym utrzymaniem i uzytkowa-
niem nieruchomosci.

Wartos$¢ uzytkowa nieruchomosci szkolnej moze sie zmienia¢, waha¢ w zaleznosci
od przyjetej organizacji i sposobu zarzadzania. Na przyktad szkota wyposazona
w nowe urzadzenia i instalacje moze mie¢ inng warto$¢ uzytkowa przed modernizacjg
oraz po tym dziataniu. Nieruchomosci szkolne rzadko sg przedmiotem obrotu rynko-
wego, co jest cechg charakterystyczng dla obiektéw instytucjonalnych sektora publicz-
nego. Z tego wzgledu cele zarzadzania nimi bedg ukierunkowane przede wszystkim
na zapewnienie bezpieczefAstwa uzytkownikom, utrzymanie nieruchomosci w stanie
niepogorszonym, umozliwienie wiasciwego spetnienia funkcji, optymalizacje kosztéw
uzytkowania, jak i zapewnienie najlepszego srodowiska do nauki i pracy.

rodzaje dokumentacjiwWw szkole

Dokumentacje szkoty stanowi zbioér dokumentdw opisujacych prace tej placowki
w Swietle obowigzujacych przepisow prawa. Dane zwigzane z procesem zarzgdzania
nieruchomoscia szkolng sg rozproszone wsréd réznych rodzajéw dokumentacji zasta-
nej w szkole, do ktdrej zaliczamy: dokumentacje organizacji pracy w szkole, doku-
mentacje procesu ksztatcenia i wychowania, dokumentacje warunkéw pracy i nauki,
dokumentacje pracownikéw oraz dokumentacje finansowa.

Zarzadca nieruchomosci szkolnej odpowiada bezposrednio za opracowanie, aktua-
lizacje i kompletno$¢ danych zawartych w dokumentacji dotyczacej warunkow pracy
i nauki, ktéra obejmuje:

- ksigzke obiektu budowlanego z aktualnymi wpisami wynikéw przegladow,

- ksiege kontroli sanitarnej,

- instrukcje bezpieczenstwa przeciwpozarowego,

- instrukcje obstugi instalacji i urzadzen (np. wind),

- sprawozdania z przegladdw wewnetrznych stuzb bhp lub wewnetrznych (spotecz-
nych) przegladéw warunkéw pracy i nauki,

- rejestr wypadkow w pracy i dokumenty powypadkowe,

- rejestr wypadk6éw uczniowskich i dokumenty powypadkowe.

Zarzadca w procesie zarzadzania wykorzystuje ponadto wiedze z dokumentacji or-
ganizacji pracy, do ktorej naleza: ksiega zarzadzen dyrektora szkoty, regulamin pra-
cy, instrukcja inwentaryzacyjna oraz dokumenty Swiadczace o stanie prawnym nie-
ruchomosci szkolnej. Z analizy dokumentacji finansowej zarzadca uzyska informacje
o planie finansowym - budzecie nieruchomosci, podpisanych i aktualnych umowach
o dostawe mediow komunalnych, dokumenty zamdwien publicznych oraz sprawozda-
nia finansowe, z ktérych wynika w jakim stopniu zostaty zrealizowane plany wykorzy-
stania $rodkoéw finansowych w okresie objetym planowaniem. W zarzadzaniu nieru-
chomosciami szkolnymi okres planowania wydatkow wynosi jeden rok kalendarzowy.
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Z kolei z dokumentacji pracowniczej szkoty dla zarzadcy wazne sg akta personalne
wraz z zaswiadczeniami o aktualnych szkoleniach bhp. Jesli chodzi o organizacje pra-
cy w szkole, zwigzang z przebywaniem uczniéw w nieruchomosci, zarzagdca ma obo-
wigzek zapewni¢ odpowiednie warunki do petnienia wymaganej funkcji przez obiekt.
Z dokumentacji procesu ksztatcenia i wychowania powinien on zapoznac sie z planem
dydaktyczno-wychowawczym wraz z godzinami zaje¢ dodatkowych w godzinach po-
potudniowych i w dniach wolnych od nauki (np. weekend).

zasady utrzymaniaiuzytkowanianieruchomos$ciszkolnych

Za nadzér nad stanem bezpieczenstwa i sprawnosci technicznej w szkotach od-
powiada organ prowadzacy - Zesp6t Ekonomiczno-Administracyjny funkcjonujacy
jako jednostka organizacyjna gminy, co wynika z przepiséw ustawy o systemie o$wia-
ty. Stuzby Bezpieczenstwa i Higieny Pracy gminy sprawdzaja, czy dyrektor szkoty
w imieniu wiasciciela nieruchomosci wtasciwie realizuje swoje obowigzki z tytutu za-
rzadzania obiektami szkolnymi. Kontrole takie powinny mieé szeroki zakres, a rezul-
taty - wptyw na biezgcg ocene pracy dyrektora. W ramach tych kontroli sprawdza sie
wykonanie zalecen pokontrolnych organéw zewnetrznych: Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego, Panstwowej Strazy Pozarnej, Panstwowej Inspekcji Pracy
i Powiatowej Stacji Sanitarno-Epidemiologicznej [Szelewa 2008].

Do obowigzkoéw zarzadcy nieruchomosci szkolnej w zakresie utrzymania nierucho-
mosci w stanie niepogorszonym nalezy m.in. prowadzenie ksigzki obiektu budowlane-
go. Powinny by¢ w niej odnotowywane dziatania w zakresie wykonanych remontow,
zapisane w zaleceniach wynikajacych z kontroli okresowych przez uprawnione do ich
przeprowadzania osoby, majace na celu zapewnienie obiektom szkolnym warunkéw
technicznych, jakim muszg odpowiadac budynki przeznaczone do pobytu ludzi.

Podstawowym aktem prawnym, w oparciu o ktéry stuzby Powiatowego Inspekto-
ra Nadzoru Budowlanego sprawdzajg prawidtowos¢ zarzadzania szkotgjako obiektem
budowlanym, jest Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane [Dz.U. z 2006 r. nr
156, poz. 1118] oraz wiele rozporzadzen wydanych najej podstawie.

W ramach przestrzegania przepiséw Ustawy z dnia 24 sierpnia 1991 r. o Panstwo-
wej Strazy Pozarnej [Dz.U. z 2006 r. nr 96, poz. 667 ze zm.] oraz wykonanych na jej
podstawie przepiséw wykonawczych, zarzgdca odpowiada przede wszystkim za opra-
cowanie instrukcji bezpieczenstwa pozarowego. Opr6cz tego powinien co najmniej
raz na dwa lata przeprowadzaé ewakuacje dzieci, dba¢ o urzgdzenia przeciwpozaro-
we i gasnice, poddawac je przegladom technicznym i czynno$ciom konserwacyjnym.
Odpowiada za ich stan i wiasciwe rozmieszczenie. Dyrektor szkoty jako zarzgdca od-
powiada réwniez za usuwanie zanieczyszczen z przewodéw dymowych, spalinowych,
klimatyzacyjnych i wentylacyjnych. Straz Pozarna przeprowadza kontrole w oparciu
o roczny plan czynnosci i musi w nim uwzglednia¢ analize stanu bezpieczenstwa bu-
dynkdéw uzytecznosci publicznej, w tym szko6t, na podstawie Rozporzadzenia Ministra
Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 24 pazdziernika 2005 r. w sprawie czyn-
nosci kontrolno-rozpoznawczych przeprowadzonych przez Paristwowg Straz Pozarng
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[Dz.U. z 2005 r. nr 225, poz. 1934]. Zarzadca nieruchomosci odpowiada za prawidfo-
we zorganizowanie w szkole bezpieczernstwa przeciwpozarowego.

Dyrektor szkoty ma obowigzek [Ustawa z dnia 13 kwietnia 2007 r. ... Dz.U.
z 2007 r. nr 89, poz. 589] zapewnienia odpowiednich warunkéw pracy i nauki, wy-
stepuje bowiem w roli pracodawcy. Wobec tego jest on rowniez zobowigzany do za-
pewnienia warunkéw do wykonywania obowigzkoéw przez pracownikéw szkoty, wyni-
kajacych z aktéw prawnych, takich jak kodeks pracy i przepisy wykonawcze na jego
podstawie, w tym przepisy bezpieczenstwa i higieny pracy. Dotycza one nie tylko na-
uczycieli, ale takze pracownikéw administracji i obstugi szkoty. Wymagania technicz-
ne zwigzane z funkcjonowaniem obiektu szkolnego, ktére sg przedmiotem kontroli
Panstwowej Inspekcji Pracy, wynikajg z przepisow [Rozporzadzenie Ministra Infra-
struktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. ... Dz.U. z 2002 r. nr 75, poz. 690 ze zm.]. Kon-
trolowanie realizacji zapiséw tego rozporzadzenia lezy w zakresie kompetencji kazdej
instytucji nadzorujacej wtasciwy stan nieruchomosci szkolnej. Przepisy Ustawy z dnia
13 kwietnia 2007 r. ... Dz.U. z 2007 r. nr 89, poz. 589 zawierajg doktadne informacje
na temat zakresu i trybu wykonywania kontroli, a takze szczegdtowe wyliczenie ro-
dzajow czynnosci, do jakich sg uprawnieni inspektorzy.

Z kolei z Ustawy z dnia 14 marca 1985 r. o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej
[Dz.U. z 2006 r. nr 122, poz. 851 ze zm.] wytania sie szeroki zakres biezgcego nad-
zoru sanitarnego. Zarzadca ma utrzymacé nalezyty stan higieniczny nieruchomosci,
aw szczegOlnosci urzadzen uzytecznosci publicznej, przestrzega¢ warunkdw: przecho-
wywania zywnosci, zywienia zbiorowego, wymogéw zdrowotnych Srodowiska pracy,
higieny pomieszczen, wymagan wobec sprzetu uzywanego w szkotach oraz higieny
samego procesu nauczania. W praktyce zarzgdzania nieruchomoscia szkolng oznacza
to dbato$é, aby w szkole byto czysto i wszyscy uzytkownicy przyszkolnego boiska
mieli zapewnione wiasciwe warunki higieniczno-sanitarne.

ANALIZA SYTUACJI EKONOMICZNEJ NIERUCHOMOSCI SZKOLNEJ

Obecny model finansowania szkét publicznych ma wszystkie wady tradycyjnego
(nie zadaniowego) planowania budzetowego. W Polsce o$wiatowe placowki publiczne
sg jednostkami budzetowymi lub zaktadami budzetowymi [Ustawa z dnia 30 czerwca
2005 r. o finansach publicznych. Dz.U. z 2005 r. nr 249, poz. 2104 z pézn. zml],
czyli takimi jednostkami organizacyjnymi sektora finansow publicznych, ktore pokry-
wajg swoje wydatki bezposrednio z budzetu organu prowadzacego, sg powigzane z bu-
dzetem jednostki prowadzacej (metoda brutto).

Podstawg gospodarki finansowej jednostki budzetowej jest roczny plan finanso-
wy obejmujacy jej wydatki. Opiera sie on na faktycznych potrzebach wydatkowych
szkoty, oszacowanych na podstawie kalkulacji uwzgledniajacej takie elementy, jak:
wynagrodzenia nauczycieli, wynagrodzenia pracownikéw administracji oraz wydatki
rzeczowe, do ktérych zaliczamy: koszt energii, optaty za wode, Scieki, wywdz Smieci,
zakup niezbednych materiatdw do biezgcego funkcjonowania jednostki, ustugi banko-
we, pocztowe, itelekomunikacyjne oraz biezace remonty i naprawy budynkow wraz
Z wyposazeniem.
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W celu wprowadzenia racjonalnej gospodarki sferg ekonomiczng nieruchomosci
szkolnych nalezy dazy¢, aby planowanie kosztéw odbywato sie w rozbiciu na po-
szczegOlne pozycje. Obecnie standardowa metodg planowania wydatkdw rzeczowych
jest metoda algorytmiczna. Wykorzystanie jej wymaga okreslenia podstawowych ele-
mentow kalkulacyjnych, do ktérych nalezy: wielkos¢ wydatkow rzeczowych w roku
bazowym, czyli w roku poprzedzajacym rok, na ktory planuje sie wydatki, okre$le-
nie skutkow finansowych zmian zakresu zadan oraz wyznaczenie wartosci wskaznika
wzrostu wydatkow.

Okres$lenie pierwszej wielkosci jest proste, poniewaz z rzetelnych danych ze spra-
wozdan finansowych mozna odczyta¢ wczesniejsze wielkosci wydatkdw rzeczowych.
Sprawe zwykle komplikuje to, ze plan na kolejny rok ustala sie, gdy nie sg jeszcze
znane faktyczne wydatki roku bazowego. Dlatego jako bazowy poziom wydatkoéw rze-
czowych przyjmuje sie zwykle ich plan. Jezeli jednak w momencie gdy ustalany jest
plan na kolejny rok, wiadomo juz, ze rzeczywiste wydatki bedg sie réznity od wydat-
kéw planowanych, jako poziom bazowy przyjmuje sie przewidywang wielko$¢ wydat-
kow rzeczowych.

Sytuacja staje sie bardziej skomplikowana, jezeli ocenia sie, jakie wydatki rzeczo-
we trzeba bedzie ponies¢ w zwigzku z nowymi zadaniami. Jest bardzo prawdopodob-
ne, ze placéwka oswiatowa, ktorej zakres zadan ma sie zwiekszy¢, bedzie starata sie
wykaza¢, ze rozszerzenie zakresu zadan wymaga skokowego przyrostu kosztéw sta-
tych. W ten sposéb objawia sie jeden z paradokséw planowania budzetowego.

Nalezy zauwazy¢, ze szkoty o podobnych parametrach techniczno-funkcjonalnych
(typ szkoty, powierzchnia szkoty) charakteryzujg sie réznymi wielkoSciami kosztow
operacyjnych catkowitych. Dzieje sie tak z dwdch przyczyn:

- czes¢ wydatkow kazdej placéwki ma charakter kosztow statych niezaleznych od
wielkosci i zakresu ksztatcenia,

- dyrektorzy szkdt posiadajg zrdznicowane zdolnosSci menadzerskie wptywajace na
szeroko pojmowane zarzgdzanie szkotg, w tym samag nieruchomos$cig. Wiasciwe
mozliwosci generowania przychodéw sprowadzajg sie do zatozenia ,subkonta”
(srodki komitetu rodzicielskiego).

Zasadne staje sie wiec w tym wypadku opracowanie nowej formuty finansowa-
nia poszczegblnych szkot, ktora bedzie zgodna z ideg budzetu zadaniowego, i podziat
srodkow bedacych w dyspozycji organu prowadzacego. Ze $rodkow przeznaczonych
na realizacje zadan o$wiatowych nalezy wyodrebni¢ zadanie, ktérym jest utrzymanie
i uzytkowanie nieruchomosci szkolnej. Takie dziatanie poprawitoby efektywnos¢ za-
rzadzania szkotg. Nastepnym krokiem bytoby wprowadzenie scentralizowanego pro-
cesu negocjacji (szczegdlnie w duzych miastach) nizszych stawek na dostawy energii
elektrycznej, ogrzewanie, gaz, wode (zimng i cieptg), wywo6z $mieci i odbior Sciekow
kanalizacyjnych, ustugi telefoniczne, ustugi pocztowe i ustugi bankowe.

Obecnie gminy sg rzeczywistym ptatnikiem dostawy. To, ze ptatnosci sg rozli-
czane na poziomie szk6t, nie zmienia faktu, ze wydawane pienigdze sg Srodkami bu-
dzetowymi. Pojedyncza szkota posiada niewielkg site negocjacyjng w konfrontacji
z tak duzymi podmiotami gospodarczymi. Mozliwe jest bardziej efektywne zarzadza-
nie kosztami prac remontowych wykonywanych w poszczegélnych szkotach, jezeli
wprowadzony bedzie scentralizowany system zamdwien publicznych na rézne rodzaje
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prac remontowo-budowlanych. Obecnie kazda szkota indywidualnie przygotowuje te
prace i nie jest mozliwe uzyskanie dobrych stawek na wykonanie ustugi. Inaczej bedg
kalkulowane prace (np.; wymiana okien, ocieplenie budynkéw czy wymiana centralne-
go ogrzewania), jezeli wytoniony zostanie wykonawca, ktory majac zapewniong odpo-
wiednig wielko$¢ zlecenia, jest w stanie zaproponowac nizsze ceny, niz w przypadku
gdy kalkulacja robionajest na poziomie pojedynczej szkoty.

Chcac doprowadzi¢ do obnizenia kosztéw funkcjonowania szkdt, mozna wykorzy-
sta¢ stosowang i istniejgcg juz w niektorych miastach Polski scentralizowang forme
zakupOw [Gawroriski, Stefan, 2008].

Dyrektorzy szkot nie majg prawnych mozliwosci pozyskiwania srodkéw spoza bu-
dzetu. Formajednostki budzetowej uniemozliwia takie starania. Majg one posta¢ $rod-
kéw gromadzonych na wyodrebnionych rachunkach bankowych. Jedynym ich dyspo-
nentem powinien by¢ dyrektor szkoty (placowki). W praktyce zdarza sie czesto, ze
jest to gtownie organ prowadzacy. Srodkami specjalnymi z mocy ustawy sa zapisy,
spadki i darowizny w postaci pienieznej na rzecz jednostki budzetowej (w tym wypad-
ku szkoty) oraz dochody np. wynajmowania sal i terenu boiska szkolnego.

Z przeprowadzonej analizy sytuacji ekonomicznej nieruchomosci szkolnej wynika,
ze wysokie koszty, ktore sg generowane przez szkoty, mozna obnizy¢ dzieki wprowa-
dzeniu prawidtowego systemu ich rozliczania. Przedstawione wnioski moga by¢ przy-
datne planujacym organizacje roku szkolnego i $rodki niezbedne do realizacji zadan
zwigzanych z zapewnieniem funkcji, ktdrg ma realizowa¢ nieruchomo$é szkolna.

wnioski

1. Funkcje zarzadcy nieruchomosci szkolnej petni dyrektor szkoty. Nie ma on jed-
nak zawartej pisemnej umowy o zarzgdzanie nieruchomoscia z witascicielem obiektu.
Zakres jego obowigzkéw wynika z umowy o prace. Jako zarzadca nieruchomosci po-
nosi petng odpowiedzialno$¢ w zakresie obowigzujgcego prawa za bezpieczenstwo
i warunki pracy, w ktérych odbywa sie proces nauczania.

2. Zarzadzanie nieruchomoscig szkolng, ze wzgledu na funkcje os$wiatowg, wy-
maga od podmiotu zarzadzajagcego obiektem wykorzystania sezonowosci (okres ferii
zimowych i wakacji letnich) funkcjonowania szkoty w zakresie prac remontowych.

3. Obecne rozwigzania prawne dotyczace okreslania wydatkow na szkoly przez
organ prowadzacy w zakresie utrzymania nieruchomosci (roczny plan finansowy) oraz
przyjeta zasada finansowania szkoty jako jednostki budzetowej powoduje nieefektywne
zarzadzanie. Postuluje sie zmiany w przepisach i wprowadzenie budzetéw zadanio-
wych, w ramach ktorych rozliczane bytoby zadanie zwigzane z utrzymaniem i uzytko-
waniem nieruchomosci szkolnej.

4. Budzet zadaniowy jako narzedzie sprawnego zarzgdzania nieruchomoscia
szkolng magtby postuzy¢ do sprecyzowania obowigzkéw dyrektora szkoty zwigzanych
z eksploatacjg nieruchomosci. Taka sytuacja umozliwia przeprowadzenie wszechstron-
nej analizy zarzadzania nieruchomoscia szkolng i moze by¢ przestankg do wytgczenia
tych czynnosci z zakresu obowigzkéw dyrektora szkoty, a nastepnie ich zlecenia licen-
cjonowanym zarzadcom nieruchomosci.
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5. W celu poprawy sytuacji finansowej nieruchomosci szkolnej nalezy dokonac
zmian w przepisach prawnych, tak aby uzyskiwany przychéd z nieruchomosci (czynsz
z najmu pomieszczen i terenu) nalezacych do szkoty zasilat budzet szkoty i mogt by¢
wykorzystywany na prace remontowo-budowlane w obiektach szkolnych.

6. Opracowane wiasciwie procedury zarzadzania operacyjnego nieruchomoscig
szkolng i okreslenie standardow eksploatacyjnych oraz miernikéw ich oceny pozwoli-
toby na ocene i doktadng weryfikacje procesu zarzadzania nieruchomosciami szkolny-
mi, niezaleznie od jednostek faktycznie nimi zarzadzajacych.
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THE SPECIFICS OF MANAGING SCHOOL ESTATE

Abstract. In work were introduced the specific of management School Estates. It range
of the manager’s competence school was described was as administrator of real estate
in aspect of valid legal controls (the law the, executive acts, of decree). It the profile
of school estate was executed was from regard structure object - functional, her users’
opinion and formed records in process management. The paper was showed the duties
the pose pedagogical the manager of school in range the management. Got knowledge
in future can the school estate be used to outsourcing of process the management by
licensed managers of real estate.

Key words: public real estate managment, institutional real estate, school
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