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GOSPODAROWANIE MIENIEM PORTOWYM
| MIENIEM GMINNYM - ZARYS PROBLEMU
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1 Katedra Zasobdw Nieruchomosci

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

2 Zarzad Morskiego Portu Gdansk SA

Streszczenie. Gospodarowanie mieniem gminnym oraz mieniem portowym wykonywa-
ne jest na mocy odrebnych przepiséw prawnych. Istotne jest wskazanie réznic i podo-
bienstw w gospodarowaniu publicznymi zasobami nieruchomosci utrzymywanymi na
rozne cele publiczne. Badanie naswietlito czynniki wewnetrzne i zewnetrzne gospodaro-
wania zasobami zidentyfikowane na podstawie analizy strategicznej SWOT, dajac szer-
sze spojrzenie na rozbieznosci gospodarowania mieniem publicznym.

Porty znajdujg sie na obszarach jednostek samorzadu terytorialnego. Sg to podmioty,
ktére posiadajg prawo do gospodarowania swoimi nieruchomosciami. Zarzady portéw
morskich (ZPM), jako podmioty zarzadzajace nieruchomos$ciami portowymi, realizuja
zadania przekazane do wykonywania na mocy przepisdw prawnych w tym w szczegdl-
nosci przez Ustawe z dnia 20 grudnia 1996 r. o portach i przystaniach morskich [Dz.U.
z 2010 r. nr 33, poz. 179]. W ustawie tej uznano zarzadzanie nieruchomos$ciami za istot-
ne pole dziatalnosci podmiotu administrujgcego portem. Realizacja tego zadania wymaga
za$ rozbudowanego systemu ewidencjonowania posiadanych nieruchomosci, biezagcego
zarzadzania zasobem i prowadzenia procedur nabywania i zbywania nieruchomosci.
Jednostki samorzadu terytorialnego réwniez realizujg zadania sktadajace sie na zwykle za-
rzadzanie nieruchomosciami, a takze gospodarowanie zasobem na podstawie Ustawy
Z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (uogn) [Dz.U. z 2015 r. poz. 1774].
Celem szczeg6towym artykutu byto wskazanie podobienstw wykonywania zadan przez
podmioty kompetentne oraz naswietlenie rozbieznosci wynikajacych z przepiséw prawa.
Wyniki analizy ukazaty potrzeby systemu gospodarowania zasobem nieruchomosci,
aw szczegoélnosci procedury biezacego oraz perspektywicznego zarzadzania zasobem.
Na podstawie badania fokusowego, skupionego na analizie przepiséw prawnych, auto-
rzy wskazali wspolne kierunki zréwnowazonego gospodarowania zasobami nieruchomo-
sci portowych oraz gminnych.

Stowa kluczowe: gospodarowanie nieruchomosciami, zarzadzanie nieruchomosciami,
zas6b nieruchomosci portu, zaséb nieruchomosci gminnych
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WPROWADZENIE

Na pojecie gospodarki nieruchomosciami sktada sie wiele czynnosci o charakterze
Scisle prawnym, ale takze o charakterze organizacyjno-prawnym oraz prawno-technicz-
nym czy wprost ekonomicznym. Jest to zwigzane z tym, ze problematyka ta uregulowana
zostata nie tylko w uogn, ale réwniez w innych aktach prawnych. Gospodarka nierucho-
mosciami to dziatania majgce na celu wypracowanie zasad i procedur gospodarowania
i zarzadzania nieruchomosciami [Zrobek i in. 2006]. W konsekwencji zakres zagadnien
jest bardzo rozlegly. Wykonywanie czynnosci sktadajacych sie na gospodarowanie nie-
ruchomosciami wymaga zaangazowania znacznej liczby podmiotéw funkcjonujacych za-
rowno w sferze administracji rzagdowej oraz samorzadowej, jak i podmiotow dziatajgcych
poza administracjg publiczng. Wywotuje to wydtuzenie procedur, ajednocze$nie pojawia
sie konieczno$¢ Scistego wspotdziatania wszystkich podmiotow.

Pojecie zasobu nieruchomosci jest Scisle zwigzane z trojstopniowym podziatem admi-
nistracyjnym kraju, wg ktoérego najobszerniejszymi powierzchniowo jednostkami samo-
rzadu terytorialnego sg wojewddztwa (16). Jednostka mniejszg sg powiaty (380), a naj-
mniejszg gminy (2479) [Gtdwny Urzad Statystyczny. 2015]. Gtownym aktem prawnym
w ktorym okreslono zasady gospodarowania nieruchomos$ciami stanowigcymi wiasnosé
Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego jest uogn. W art. 4 pkt 2
wprowadzono pojecie zasobu nieruchomosci, w skiad ktérego wchodzg nieruchomosci
bedace wiasnoscig Skarbu Panstwa, wojewddztwa, powiatu, gminy, a nie zostaty oddane
w uzytkowanie wieczyste oraz nieruchomosci, ktore sg w uzytkowaniu wieczystym tych
podmiotéw. Do celéw analizy poréwnawczej przyjeto zaséb gminny w og6lnym ujeciu,
jako najmniejszy zasob obszarowo zblizony do zasobu portowego.

Do zasobu gminy nalezg zatem nieruchomosci, ktérych gmina jest wiascicielem oraz
uzytkownikiem wieczystym. Nieruchomosci, ktére gmina oddata w uzytkowanie wieczy-
ste, nie wchodzg w sktad jej zasobu. Zasobem tym gospodaruje wdjt, burmistrz albo pre-
zydent miasta. Wojt, burmistrz, prezydent miasta sg podmiotami wiasciwymi do nabywa-
nia i zbywania nieruchomosci za zgoda rady gminy [Hetdak 2009].

Wykonujac zadania z zakresu gospodarowania zasobem, gmina moze przede wszyst-
kim zbywac nieruchomosci z zasobu oraz oddawac je w uzytkowanie wieczyste. W wy-
konywaniu tych czynnosci biorg udziat oba organy gminy [Nalepka 2008]. Gmina moze
réwniez dokonywac innych czynnosci w zwigzku z nieruchomosciami. Na podstawie
ustawy gmina moze gospodarowac nieruchomos$ciami w drodze:

- zamiany;

- zrzeczenia sig;

- oddania w najem;

- oddania w dzierzawe;

- uzyczenia;

- oddania w trwaty zarzad;

- obcigzenia ograniczonymi prawami rzeczowymi;
- whniesienia tytutem aportu do spétki;

- darowizny.
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Nabycie nieruchomosci do zasobu gminy moze nastgpi¢ m.in. poprzez:

- umowe sprzedazy;

- zamiane, zrzeczenie sie nieruchomosci;

- przekazanie na rzecz gminy na podstawie przepisow Kodeksu cywilnego (art. 9021)
[Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. ... Dz.U. z 2014 r. poz. 121];

- zasiedzenie nieruchomosci;

- wywlaszczenie nieruchomosci;

- pierwokup;

- decyzje o podziale nieruchomosci (art. 98 uogn) w stosunku do nieruchomosci prze-
znaczonych pod drogi publiczne;

- uchwate rady gminy o scaleniu i podziale w stosunku do nieruchomosci przeznaczo-
nych pod drogi publiczne;

- decyzje starosty o scaleniu i wymianie gruntéw w stosunku do nieruchomosci prze-
znaczonych pod drogi publiczne;

- decyzje wojewody lub starosty zezwalajgca na realizacje inwestycji drogowej wtrybie
Ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczeg6lnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drég publicznych [Dz.U. z 2015 r. poz. 2131];

- decyzje wojewody Ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nierucho-
mosciami rolnymi Skarbu Panstwa [Dz.U. z 2015 r. poz. 1014];

- nabycie spadku.

Inne przepisy moga wskazywac¢ odmienne sposoby nabycia wiasnosci nieruchomo-
§ci przez gmine. W artykule omowiono procedure nabycia nieruchomosci do zasobu
gminy poprzez umowe sprzedazy.

Inaczej rzecz sie ma, jezeli chodzi o gospodarowanie zasobem portowym. Porty mor-
skie to: ,,usytuowane na styku ladu z morzem, wydzielone granicami administracyjnymi
rozlegte przestrzennie kompleksy transportowo-produkcyjne, przystosowane pod wzgle-
dem techniczno-organizacyjnym do utatwienia tadunkom i pasazerom przemieszczanie sie
w relacjach lgdowo-morskich i kontynuacji przerywanego w portach procesu transporto-
wego, a takze kompleksowej obstugi rozpoczynajacych tam lub konczacych swoj cykl
produkcyjny $rodkéw transportu morskiego i lgdowego” [Grzelakowski i Matczak 2012].
Przytoczona definicja portu morskiego wskazuje na jego istotny aspekt, jakim jest usytu-
owanie przestrzenne - potozenie, rozciagtos¢ i wydzielenie z sasiadujacych terenéw o in-
nych wiasciwosciach [Grzelakowski i Matczak 2012]. Gospodarowanie zasobem nieru-
chomosci portowych uregulowano w Ustawie z dnia 20 grudnia 1996 r. o portach
i przystaniach morskich wraz z innymi przepisami wykonawczymi [Dz.U. z 2016 r. nr 33,
poz. 1797]. | tak na przyktad Rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownictwa i Go-
spodarki Morskiej z dnia 29 maja 2012 r. w sprawie ustalenia granicy portu morskiego
w Gdansku od strony morza, redy i lgdu [Dz.U. z 2012 r., poz. 650] okresla obszar mor-
skiego portu w Gdansku.

Ustawa o portach i przystaniach morskich stanowi podstawowe zasady funkcjono-
wania podmiotéw zarzadzajgcych portami. Wsrdd przedmiotu dziatalnosci tych przedsie-
biorstw ustawodawca zamiescit m.in. zarzadzanie nieruchomosciami i infrastrukturg por-
towg oraz pozyskiwanie nieruchomosci na potrzeby rozwoju portu. Zarzadzanie portem
morskim powierza sie w Polsce spdtkom akcyjnym - zarzagdom portéw morskich (ZPM),
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ktére podejmuja dziatania w obu obszarach. Przede wszystkim oferujg posiadane nieru-
chomosci do wydzierzawienia. Zarzad portéw morskich dysponuje terenami inwestycyj-
nymi, ktére moga sta¢ sie przedmiotem dzierzawy [Port Gdarisk - nieruchomosci 2014],
ogtasza przetargi na dzierzawe nieruchomosci w przypadku nieruchomosci o specyficz-
nych wiasciwosciach (np. ,,dzierzawa nieruchomosci zabudowanej”) [ Port Gdansk -
przetargi 2014].

Jak wspomniano wczesniej, gospodarowanie terenami portowymi jest to jedno z pod-
stawowych zadan, ktére na podmiot zarzadzajagcy portem morskim naktada ustawa
o portach i przystaniach morskich. Realizacja tego obowigzku utrudniona jest przez roz-
drobnienie wiasnosci gruntéw portowych. W ustawie tej zagwarantowano prawo pier-
wokupu nieruchomosci w granicach administracyjnych portu podmiotom zarzgdzajgcym
portami oraz Skarbowi Panstwa. Wprowadzenie przedmiotowej instytucji miato na celu
umozliwienie stopniowego wykupu przez uprawnione podmioty terenéw portowych i za-
pobiezenie ich nabywania przez przedsiebiorcow niezwigzanych z gospodarkg morska
czy portowg. W ,Strategii rozwoju portdw morskich do 2015 roku” zatozono nawet
utworzenie rezerwy celowej w budzecie Ministra Gospodarki Morskiej RP z przeznacze-
niem na nabywanie nieruchomosci portowych. Tego zamierzenia nie udato sie zrealizo-
wac. Podmioty zarzadzajace portem i Skarb Panstwa rzadko korzystajg z prawa pierwoku-
pu, gtdwnie z powodu ograniczonych zasobow finansowych [Plucifnski 2013]. Plucinski
wskazuje jednak, ze w obrebie np. portu w Gdarisku dominujacy strategia zagospodaro-
wania przestrzeni portowej byta ekspansja na nowe tereny portu zewnetrznego. Realiza-
cja tej strategii byto m.in. nabycie gruntu terminalu kontenerowego [Plucinski 2013].

Grzelakowski i Matczak [2012] wskazujg na pojecie fadu przestrzennego jako koniecz-
ny aspekt analizy w procesie gospodarowania terenami portowymi. Uznanie bowiem
przestanek rynkowych za gtéwne elementy decyzji lokalizacyjnych moze w dtuzszej per-
spektywie czasowej prowadzi¢ do konfliktow przestrzennych. Rozw6j portu powinien
mie¢ charakter zrownowazony, a wiec taki, ktdry uwzglednia aspekt przestrzenny, ekono-
miczny, spoteczny i ekologiczny. Ksztattowanie tadu przestrzennego polega na opraco-
wywaniu diugofalowych strategii zagospodarowania terendw portowych, koordynowa-
niu ich zgodnosci z miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego
oraz planowej zmianie sposobow korzystania z terenéw portowych [Grzelakowski i Mat-
czak 2012]. Zarzad portu morskiego podejmuje dziatania we wszystkich wymienionych
trzech sferach. W Strategiach rozwoju portéw wskazane sg obszary, ktére mogg stano-
wic tereny ekspansji funkcji portowych. Dokumenty te wykorzystywane sg réwniez
w procesie analizy transakcji obrotu nieruchomos$ciami, w odniesieniu do ktérych pod-
miotowi zarzadzajacemu portem przystuguje prawo pierwokupu. Regulaminy organizacyj-
ne spotek wigczajg w zakres obowigzkow komorek merytorycznych monitorowanie zmian
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego terenéw w granicach admini-
stracyjnych portdw i aktywne wspdtdziatanie w ksztattowaniu ich tresci. Jako przykiad
wptywania na przeznaczenie terendw portowych mozna wskaza¢ natomiast np. przetargi
na dzierzawe terenu powigzang z prowadzeniem okre$lonej dziatalnosci portowej. Ukie-
runkowane dziatania w zakresie rozwoju infrastruktury portowej réwniez predysponujg
tereny do okres$lonego wykorzystania.

Acta Sci. Pol.
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ZPM prowadzg postepowania zmierzajgce do uzyskania prawa do nieruchomosci
gruntowych atrakcyjnych z punktu widzenia rozwoju portu morskiego. Szczegotowa pro-
cedura nabywania nieruchomosci zostanie przedstawiona w dalszej czesci opracowania.

Szwankowski [2000] wskazuje na dominujace znaczenie relacji port - miasto portowe
w rozwoju portéw morskich. Zaplecze infrastrukturalne i atrakcyjnos¢ dla turystéw mor-
skich jest istotnym wymogiem lokalizacyjnym dziatalnosci portowej. W odniesieniu do
gospodarowania nieruchomosciami np. w porcie w Gdarsku relacje z miastem majg o ty-
le znaczenie, ze wiele terendw w granicach administracyjnych portu jest wiasnoscig gmi-
ny, a wiec mogg by¢ przedmiotem uzytkowania wieczystego podmiotu zarzadzajacego
portem.

METODYKA BADAWCZA

Badanie opiera sie na analizie poréwnawczej dwdch réznych publicznych zasobow
nieruchomosci, ktéra miesci sie w zakresie badan jako$ciowych. Poréwnanie dwaoch sys-
temow gospodarowania nieruchomosci publicznymi jest istotne nie tylko z punktu wi-
dzenia zrownowazonego gospodarowania tymi nieruchomosciami, ale takze z powoddéw
zrébwnowazonych relacji miedzy tymi zasobami a otoczeniem.

Analiza obejmuje identyfikacje kluczowych przepiséw prawa, podmiotéw odpo-
wiedzialnych, potrzebnych narzedzi oraz gtéwnych czynnosdci. Poréwnanie tych naj-
wazniejszych elementoéw gospodarowania nieruchomosciami publicznymi pomoze zrozu-
mie¢ specyfike tego procesu. Proces gospodarowania takimi nieruchomosciami jest zto-
zony i zalezny od wielu czynnikéw - spotecznych, ekonomicznych, przestrzennych czy
srodowiskowych. W zwigzku z tym w badaniu uwzgledniono czynniki zewnetrzne, ktdre
moga oddziatywa¢ na proces gospodarowania tymi nieruchomosciami, identyfikujac je
m.in. w analizie strategicznej SWOT S (strengths) - mocne strony, W (weaknesses) -
stabe strony, O (opportunities) - szanse, T (threats) - zagrozenia.

Na rysunku 1 ukazano przedmiot oraz zakres badan.

Petna analiza dwoch systemow gospodarowania nieruchomosciami publicznymi po-
zwoli na wyodrebnienie kierunkéw zréwnowazonego gospodarowania.

ELEMENTY WEWNETRZNE SYSTEMU GOSPODAROWANIA
NIERUCHOMOSCIAMI PUBLICZNYMI

Poréwnanie systeméw gospodarowania nieruchomosciami publicznymi wymaga zi-
dentyfikowania kluczowych elementéw tego systemu, czyli tych determinant, ktére sg
bezposrednio odpowiedzialne za funkcjonowanie systeméw. Dostep do tych informacji
jest relatywnie prosty, poniewaz wynika z transparentnych przepisoéw prawa oraz infor-
macji ujawnianych na stronach biuletynéw informacji publicznej [Biuletyn... 2014] oraz
wewnetrznych stron internetowych [Port Gdanski... 2014]. Wyniki poréwnania przedsta-
wiono w tabeli 1
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Rys. 1 Metodyka badawcza
Fig. 1L Research methodology

Zrédlo: opracowanie wtasne

Source: own study

Tabela 1. Poréwnanie kluczowych wewnetrznych elementéw gospodarowania publicznymi
zasobami nieruchomosci
Table 2. A comparison of the key internal components of the public real estate management

Elementy kluczowe systemu
gospodarowania
nieruchomo $ciami

Key elements ofreal
estate management system
1
Podmiot gospodarujacy
The managing entity
Podmiot gospodarujacy
(wydzielona komorka)
The managing entity
(separate cell)

Zas6b gminny
Municipality real estate resource

2

W jt, burmistrz, prezydent miasta
The mayor, city president

np. Wydziat Geodezji i Gospodarki
Nieruchomosciami.

nazwa wydzielonej komorki
organizacyjnej zalezy od podziatu
kompetencji w danej gminie

eg. The Department of Geodesy and
Real Estate Management.

A name ofthe separate organizational
unit depends on the division of the
competences in the municipality

Zas6b portu morskiego
Port real estate resource

3

Zarzad portu morskiego
Port Authority SA

Dziat Ewidencji Gruntéw i Ochrony
Srodowiska (w tym Zesp6t Ewidencji
Gruntéw i Zesp6t Informacji
Przestrzennej)

Land Registry Department and
Environmental Protection (including
Land Registration Group and Spatial
Information Group)
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1

Przepisy obowigzujace
The rules in force

Zaséb nieruchomosci
The Real Estate resource

Zakres gospodarowania
(nabywanie, zbycie itd.)
The scope of management
(acquisition, disposal, etc.)

- Ustawa z dnia 8 marca 1990 r.

0 samorzadzie gminnym.

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r.

0 gospodarce nieruchomosciami oraz
przepisy wykonawcze

- Act of 8 March 1990 on Local
Government

- The Act of21 August 1997. on real
estate management and implementing rules

kazda gmina powinna posiada¢ plan
wykorzystania zasobu, o ktorym mowa
w art. 23 ust. 1 pkt 3 ustawy o gospo-
darce nieruchomos$ciami; w planie takim
zawarte sg informacje o powierzchni
zasobu gminy oraz rodzajach
nieruchomosci.

each municipality should have a plan
ofusing the resource as referred to in
Art. 23 paragraph. 1 point 3; the plan
must contains information about the
resource area of the municipality and
types of property

art. 23 ust. 1 uogn zawiera przyktadowe
czynnosci, ktére wchodzgw zakres
gospodarowania, sa to np.:

art. 23 paragraph. 1 contains examples
of activities which fall within the scope
of management for example:

- ewidencjonowanie nieruchomosci
zgodnie z katastrem nieruchomosci;

- recording property according to real
estate cadastre;

- zapewnianie wyceny tych nieruchomosci;
- providing valuation of the property;

- sporzadzanie planéw wykorzystania
zasobu;

- creating plans of use ofthe resource;
- zabezpieczanie nieruchomosci przed
uszkodzeniem lub zniszczeniem;

- protect the property from damage or
destruction;

- wykonywanie czynnosci zwigzanych
z naliczaniem naleznosci za nierucho-
mos$ci udostepniane z zasobu oraz
prowadzenie windykacji tych naleznosci;
- performing activities related to the
made the property available lead the
recovery of those debts;

- zbywanie i nabywanie oraz wydzier-
zawianie i wynajmowanie nierucho-
mosci wchodzacych w sktad zasobu;

- disposing and acquiring real estate
included in the resource, leasing, rental
real estate included in the resource
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3

- Ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r.

o portach i przystaniach morskich oraz
przepisy wykonawcze

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r.

o gospodarce nieruchomosciami

- Act of 20 December 1996 on ports

and harbours and implementing rules

- Act of 21 August 1997 on real estate
management and implementing rules

- wewnetrzny rejestr nieruchomosci
- internal property register

- nabywanie nieruchomosci w drodze
czynnosci rynkowych;

- purchase ofreal estate through
market operations;

- nabywanie prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowych
w drodze uméw ze Skarbem Panstwa
lub gming;

- the purchase ofthe right of perpetual
usufruct of land through contracts with
the State Treasury or the Municipality;
- zbywanie nieruchomos$ci w drodze
czynnosci rynkowych;

- selling real estate in a transaction
market;

- rozwigzywanie prawa uzytkowania
wieczystego;

- to dissolve the right of perpetual
usufruct;

- biezace zarzadzanie nierucho-
mosciami;

- current property management
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1

Cel nabywania mienia
Purpose of the real estate
acquisition

Zrédlo: opracowanie wtasne
Source: own study

w przepisach prawa nie wskazano
jednego celu nabywania nieruchomosci
do zasobu gminy; gmina moze nabywac
nieruchomosci na rézne cele;

the law does not have one purpose for
the acquisition ofreal estate to the stock
ofthe municipality; the municipality may
acquire real estate for various purposes;
w niektdrych przypadkach nabycia sa
wskazane konkretne cele np. przy
wywlaszczeniu mozna naby¢ prawo do
nieruchomosci jedynie do realizacji celu
publicznego; przyktadowe cele
publiczne zawiera art. 6 uogn

in some cases, the acquisition is set out
specific targets for example: expropriation;
examples of public purposes includes
art. 6 ofthe Act on real estate
management

Agnieszka Dawidowicz i in.

cd. tabeli 1
cont. table 1

3

- wart. 7 ust. 1pkt 1i4 ustawy
portach i przystaniach morskich
wskazano zarzadzanie nierucho-
mosciami i ich pozyskiwanie na
potrzeby rozwoju portujako przyktad
przedmiotu dziatalnosci przed-
siebiorstwa podmiotu zarzadzajacego;
- art. 7 paragraph. 1 point 1 and 4 of
the Act of ports and harbors indicate
property management and acquisition
for the development of the port as an
example ofthe subject ofactivity of the
company managing entity;

- nieruchomosci gruntowe wyko-
rzystywane do budowy urzadzen
infrastruktury portowej (np. nabrzeza,
drogi, infrastruktura sieciowa);

- land is used for the construction of
port infrastructure devices (eg. the
wharf, roads, infrastructure network);
- nieruchomosci przekazywane
kontrahentom w uzywanie na
podstawie umoéw dzierzawy (do
prowadzenia dziatalnosci stricte
portowej/przetadunkowej).

- the real estate passed into the use of
to counterparties on the basis of lease
contracts (to conduct business purely
port / transhipment).

Zasadniczg r6znicg w sposobie gospodarowania nieruchomosciami publicznymi wy-
nikajaca z analizy przedstawionej w tabeli 1 jest ustanowienie réznych - ze wzgledéw
prawnych - podmiotéw gospodarujacych, co Scisle warunkujg odrebne przepisy prawne.

Poréwnywane podmioty majg osobowos¢ prawna, ktérg uzyskaty w odmienny spo-

sob. W artykule 165 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 5 kwietnia 1997 r.
[Dz.U. z 1997 r. nr 78, poz. 483] przyznano jednostce samorzadu terytorialnego osobo-
wos¢ prawng. Jednostka samorzadu terytorialnego moze by¢ wiascicielem oraz moga
przystugiwac jej inne prawa majgtkowe, np. moze samodzielnie wystepowaé w celu na-
bywania prawa do nieruchomosci. Prawo to nabywa do swojego zasobu.

Podmioty zarzadzajace portami sg spotkami akcyjnymi w rozumieniu Ustawy z dnia
15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spotek handlowych [Dz.U. z 2013 r. poz. 1030]. Artykut 12
Kodeksu spotek handlowych stanowi, ze spotka z momentem wpisu do rejestru uzyskuje
osobowos$¢ prawng. W zwigzku z réznymi formami tych podmiotéw inny jest sposéb
podejmowania decyzji dotyczacych ich mienia. Oba podmioty moga wystepowac jako
strony umowy o nabycie prawa do nieruchomosci. Bedg reprezentowane przez odmien-
ne organy, ktére moga nabywac¢ prawa.
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Charakter gospodarowania rowniez wynika z celu, na jaki sg przeznaczone nierucho-
mosci publiczne. Organy gospodarujgce mieniem samorzagdowym majg znacznie Szerszy
zakres kompetencji i dlatego aparat zaangazowanych podmiotdw jest rozszerzony.

NABYWANIE | ZBYWANIE NIERUCHOMOSCI Z ZASOBU

Istotnym uprawnieniem podmiotéw gospodarujacych jest zbywanie i nabywanie nie-
ruchomosci do zasobu. W ustawie o gospodarce nieruchomosciami (uogn) nie okreslo-
no procedury nabycia nieruchomosci do zasobu, okre$lono natomiast szczeg6towe za-
sady zbycia nieruchomosci. Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
[Dz.U. z 2015 r. poz. 1515] nadaje radzie gminy kompetencje wydawania uchwat w spra-
wie zasad nabywania nieruchomosci. Przepisy prawne nie ograniczajg gminie sposobow
nabywania nieruchomosci do formy przetargowej. W zwigzku ztym gmina moze naby¢
nieruchomo$¢ zaréwno przez przystapienie do przetargu, jak inegocjujac ze sprzedaja-
cym. Moze ona skorzysta¢ z innych form nabycia prawa do zasobu np. z pierwszenstwa
czy dziedziczenia, gdyz nie jest ograniczona niczym wiecej jak treScig uchwaty rady gmi-
ny, w ktorej wskazano zasady nabywania/zbywania nieruchomosci. Upowazniona osoba
przystapi do podpisania umowy i prawo wiasnosci przejdzie na gmine.

Jesli za$ chodzi o nabywanie nieruchomosci w drodze wywiaszczenia, ta procedura
jest szczegOtowo opisana w uogn. Wywiaszczenie moze byé zastosowane, jesli jednost-
ka samorzadu terytorialnego lub Skarb Panstwa potrzebuje danej nieruchomosci do reali-
zacji celu publicznego. Przyktadowe cele publiczne stanowi art. 6 uogn.

W art. 21 Konstytucji zapisano, ze wywlaszczenie moze nastgpi¢ tylko za stusznym
odszkodowaniem. Pozostate zasady wywlaszczenia:

- wywilaszczy¢ mozna jedynie nieruchomosc;

- nieruchomosci przeznaczone pod wywiaszczenie muszg by¢ przeznaczone w planach
miejscowych na cele publiczne (obszary przeznaczone do realizacji celu publicznego
albo zostata wydana decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego);

- wywilaszczy¢ mozna na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego;

- wywtlaszczenie moze by¢ dokonane tylko na cel publiczny;

- wywilaszczana nieruchomos¢ jest niezbedna do realizacji celu publicznego;

- nieruchomosci nie mozna pozyskac¢ w inny sposob niz przez wywilaszczenie;

- wywlaszczenie dokonuje sie za stusznym odszkodowaniem.

W ustawie narzucono na organ realizujgcy wywilaszczenie obowigzek przeprowadze-
nia rokowan, w ktérych moze nastgpi¢ zbycie w drodze umowy cywilnoprawnej nieru-
chomosci. W trakcie rokowan na zbycie nieruchomosci posiadaczowi nieruchomosci
moze by¢ zaproponowana nieruchomos$é zamienna. Jes$li w wyniku rokowan z wiascicie-
lem nieruchomosci nie nastgpi zbycie nieruchomosci, organ sktada wniosek o wywtasz-
czenie nieruchomosci. Starosta wykonujacy zadania z zakresu administracji rzagdowej wy-
daje decyzje na mocy, ktdrej pozbawia wiasciciela nieruchomosci przystugujacego mu
prawa do nieruchomosci. W decyzji okresla sie rowniez wysoko$¢ odszkodowania za
wywiaszczong nieruchomos$¢. Odszkodowanie to oblicza sie na podstawie wartosci ryn-
kowej lub odtworzeniowej nieruchomosci.
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Nabywanie/zbywanie nieruchomosci przez podmiot zarzadzajagcy portem morskim
moze by¢ analizowane w konteksScie trzech podstawowych aktoéw prawnych: Kodeksu
cywilnego, uogn oraz ustawy o portach i przystaniach morskich. Kodeks cywilny stano-
wi 0g0lne warunki, jakimi muszg sprosta¢ podmioty dokonujgce czynnosci prawnych
z zakresu obrotu nieruchomosciami. Zarzady portow morskich wystepujg na ptaszczyznie
cywilnoprawnej zaréwno jako sprzedajacy, jak i nabywca. Procedura nabywania nieru-
chomosci rozpoczyna sie od przedtozenia ZPM wniosku o podjecie uchwaty wyrazajacej
zgode na wszczecie procedury uzyskania prawa do nieruchomosci. Inicjatorem procesu
jest przede wszystkim pion handlowy, wramach ktoérego funkcjonuje dziat wspo6tpracy
z kontrahentami. Komarka ta ma bezposredni kontakt z potencjalnymi dzierzawcami tere-
néw portowych i otrzymuje informacje od podmiotéw dziatajgcych na terenie portu o te-
renach atrakcyjnych z ich punktu widzenia. Koniecznos¢ nabycia prawa do nieruchomo-
§ci zgtaszana jest rowniez przez komdrki merytoryczne pionu technicznego, ktory
realizujgc np. dziatania modernizacji nabrzezy zgtasza koniecznos$¢ zajecia dodatkowego
gruntu. Procedure nabycia nieruchomosci zgodnie z trescig art. 4a ustawy o portach
i przystaniach morskich wszczyna sie zasadniczo jako kolejny etap zwigzany z realizacjg
inwestycji przez kontrahentéw portu.

Rezim uogn ma szczegdlne znaczenie w zwigzku z faktem, ze przyjmuje sie procedure
nabywania nieruchomosci w trybie bezprzetargowym. Podstawowym argumentem prze-
mawiajacym za przyjeciem trybu bezprzetargowego jest tre$¢ art. 4 Ustawy o portach
i przystaniach morskich, w ktérym przyznaje sie podmiotom zarzgdzajgcym portem
uprawnienia w postaci prawa pierwokupu i pierwszenstwa. W przepisie podkresla ona
pozycje podmiotu zarzadzania portem morskim jako spotki uprzywilejowanej w obrocie
nieruchomos$ciami znajdujgcymi sie w granicach administracyjnych portu.

Z wnioskiem o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego w trybie bezprzetargo-
wym lub nieodptatnie (art. 4a ustawy o portach i przystaniach morskich) ZPM wystepu-
je do prezydenta miasta. Po wykonaniu operatu szacunkowego i akceptacji tresci proto-
kotu uzgodnien do umowy konieczne jest uzyskanie zgod korporacyjnych. Statuty ZPM
ustanawiajg granice kwotowe w procedurze nabywania praw do nieruchomosci. Gdy
warto$¢ okreslonego prawa bedzie wyzsza niz zadeklarowana w statucie niezbedne jest
uzyskanie zgody walnego zgromadzenia wspolnikéw spétki na dokonanie transakcji. Do
whniosku o podjecie uchwaty przez walne zgromadzenie konieczne jest dotgczenie uchwa-
ty rady nadzorczej spotki opiniujacej zamiar nabycia prawa do nieruchomosci.

Zawarcie umowy, na mocy ktdrej uzyskuje sie prawo do nieruchomosci Skarbu Pan-
stwa, jednostki samorzadu terytorialnego albo podmiotu zarzadzajgcego portem lub przy-
stanig morska, nie moze odnies¢ skutku rozporzadzajgcego bez zgody Ministra Skarbu
Panstwa. Wymaga ona oddania tych kategorii nieruchomosci do korzystania lub pobie-
rania pozytkéw przez dtuzej niz 10 lat. W artykule ustawy o portach i przystaniach mor-
skich wskazano réwniez, jakie okolicznosci mogg stanowi¢ przyczyne odmowy udziele-
nia zgody. Moze to nastgpic¢ ,,ze wzgledu na zagrozenie obronnosci lub bezpieczenstwa
panstwa, lub ze wzgledu na inny wazny interes publiczny”.

Ustawa o portach i przystaniach morskich statuuje rowniez prawo pierwokupu na
rzecz podmiotu zarzadzajgcego portem lub Skarbu Panstwa. Zgodnie z treécig art. 4 usta-
wy uprawnienie to przystuguje w razie sprzedazy nieruchomos$ci podmiotowi zarzadzajagcemu
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portem, a gdy ten nie skorzysta z przystugujgcego mu prawa - prawo pierwokupu stuzy
Skarbowi Panstwa. W razie ustanowienia lub obrotu prawem uzytkowania wieczystego
szczegOlne uprawnienia przystugujg natomiast jedynie podmiotowi zarzadzajgcemu por-
tem. Obrét wskazanymi prawami do nieruchomosci z pominieciem podmiotéw uprawnio-
nych jest niewazny.

NARZEDZIA WSPOMAGAJACE GOSPODAROWANIE NIERUCHOMOSCIAMI

Narzedziami wspomagajagcymi gmine w gospodarowaniu nieruchomosciami sg
m.in. miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, plany wykorzystania zasobu,
wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Dokumenty te
pozwalajg na takie prowadzenie polityki gminy, dzieki ktdremu gmina ma wiedze, jakie
nieruchomosci wchodza do jej zasobu oraz jakie jest ich przeznaczenie.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem prawa miejscowego.
Plan miejscowy uchwala rada gminy. W dokumencie tym okresla sie obowigzkowo:

a) przeznaczenie terenOw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania;

b) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

c) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;

d) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej;

€) wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

f) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng
i minimalng intensywnos$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy po-
wierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, mak-
symalng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania, w tym miejsca
przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa, i sposob
ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;

g) granice i sposoby zagospodarowania terendw lub obiektéw podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, w tym terendw gorniczych, a takze
obszaréw szczegblnego zagrozenia powodzig oraz obszar6w osuwania sie¢ mas ziem-
nych;

h) szczegétowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem
miejscowym;

i) szczeg6lne warunki zagospodarowania teren6w oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy;

j) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury
technicznej;

k) sposéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw;

i) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala sie tak zwang optate planistyczng
[Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Dz.U. z 2015 1. poz. 199].
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Narzedziem uwarunkowanym uogn sg plany wykorzystania zasobu. Opracowuje sie
je natrzy lata. Plany zawierajg w szczegolnosci:

a) zestawienie powierzchni nieruchomosci zasobu oraz nieruchomosci Skarbu Panstwa
oddanych w uzytkowanie wieczyste;

b) prognoze:

- dotyczacg udostepnienia nieruchomosci zasobu oraz nabywania nieruchomosci do
zasobu;

- poziomu wydatkéw zwigzanych z udostepnieniem nieruchomosci zasobu oraz naby-
waniem nieruchomosci do zasobu;

- wplywéw osigganych z optat z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz optat z tytutu trwatego
zarzadu nieruchomosci Skarbu Panstwa;

- dotyczacq aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skar-
bu Panstwa oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz optat z tytutu trwatego zarza-
du nieruchomosci Skarbu Parstwa;

c) program zagospodarowania nieruchomosci zasobu.

Wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy uchwala rada
gminy. Powinny by¢ one opracowane na co najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowaé
w szczegolnosci:

a) prognoze dotyczacg wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczeg6lnych latach, z podzialem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne;
b) analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego

budynkow i lokali, z podziatem na kolejne lata;

c) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;

d) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

€) sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkanio-
wego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzagdzania mieszkaniowym
zasobem gminy w kolejnych latach;

f) Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

g) wysokos$¢ wydatkow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploataciji,
koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspélnymi, ktérych
gmina jest jednym ze wspotwiascicieli, a takze wydatki inwestycyjne;

h) opis innych dziatah majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospo-
darowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci:

- niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali,

- planowang sprzedaz lokali [Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego. Dz.U. z 2014 r. poz. 150].

Wymienione dokumenty pomagajg gminie sprawnie gospodarowac jej zasobem nie-
ruchomosci. Kazda z gmin moze w wybrany przez siebie sposéb prowadzi¢ ewidencje
nieruchomosci na biezagce potrzeby.

Poszczegblne gminy ponadto budujg i udostepniajg drogg internetowg wiasne syste-
my informacji przestrzennej (SIP), ktore stuzg nie tylko tym jednostkom, ale rowniez in-
nym uzytkownikom prowadzacym dziatania na terenie gmin. SIP gminne dostarczajg in-
formacji na temat postanowiefA miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
map akustycznych, ewidencyjnych czy uzbrojenia terenu (rys. 2, rys. 3).
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Rys. 2. Miejski System Informacji Przestrzennej Miasta Olsztyna

Fig. 2. The Municipal Spatial Information System of the City of Olsztyn
Zrédio: Miejski System... [2015]

Source: Miejski System... [2015]

Rys. 3. System Informacji Przestrzennej Wroctawia
Fig. 3. The Land Information System of Wroctaw City
Zrédto: System Informacji... [2015]

Source: System Informacji... [2015]

Gospodarowanie nieruchomosciami przez ZPM wigze sie z koniecznoscig prowadze-
nia ewidencji gruntéw w granicach administracyjnych portu. Funkcje ewidencyjng spet-
niajag zwykle dwa narzedzia: oprogramowanie Microsoft oraz oprogramowanie GIS.
W pierwszym z nich gromadzone sg informacje o wszystkich dziatkach ewidencyjnych
w granicach danego portu morskiego. Przedmiotowa baza danych obejmuje informacje
o nieruchomosciach takie jak: numer ewidencyjny dziatki, numer obrebu, powierzchnia,
numer ksiegi wieczystej, objecie konkretnym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, wartos¢ dziatki, wysoko$¢ optaty za uzytkowanie wieczyste, adres, cha-
rakter gruntu, date i numer decyzji/umowy ustanawiajacej prawo uzytkowania wieczystego,
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numer przed podziatem (w przypadku nieruchomosci powstatych z podziatu lub scalenia
innych dziatek ewidencyjnych), numer dziatki wedtug numeracji sprzed zmiany, date naj-
bardziej aktualnego wypisu i wyrysu z ewidencji gruntow, ktére gromadzone sg przed
Zespot Ewidencji Gruntow. Baza zawiera pola, w ktdrych mozna wpisaé uwagi czy infor-
macje o zgtoszeniu pierwokupu. Kazda dziatka ewidencyjna zakwalifikowana jest do ka-
tegorii: w granicach administracyjnych portu, cze$¢ w granicach lub poza granicami por-
tu. Wprowadzanie do bazy informacji o nieruchomosciach, potozonych réwniez poza
granicami portu w Gdansku, zwigzane jest przede wszystkim z faktem, ze granice admini-
stracyjne nie sg sztywne. Na przyktadzie portu morskiego w Gdarnsku mozna zauwazyc,
ze aktualnie obowigzujace rozporzadzenie w tej materii zastgpito wczesniejsze Rozporzadze-
nie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 23 listopada 1998 r. w sprawie usta-
lenia granicy od strony lagdu portu morskiego w Gdansku [Dz.U. z 1998 r. nr 146, poz. 960].
Co wiecej spos6b opisu granic portu i wprowadzenie enklaw powoduje, ze okre$lenie czy
dziatka jest w granicach portu, czy nie, moze by¢ bardzo kiopotliwe. W tym przypadku
oprogramowanie np. Microsoft Office Excel czy Microsoft Access pozwala wyszukaé kon-
kretny numer dziatki i okresli¢ czy znajduje sie ona w granicach portu (np. w odpowiedzi
na pytanie notariusza przygotowujacego transakcje sprzedazy nieruchomosci). Baze da-
nych prowadzi sie jednak przede wszystkim w celu gromadzenia posiadanych informacji
o dziatkach w granicach administracyjnych portu. Kolejnym narzedziem wspomagajgcym
gospodarowanie nieruchomosciami ZPM jest oprogramowanie GIS (m.in. program Maplin-
fo). Programy tego rodzaju zawierajg przedstawione w sposob graficzny i opisowy infor-
macje o dziatkach ewidencyjnych, majgtku ZMPG SA i innych podmiotéw oraz przebiegu
sieci uzbrojenia technicznego nieruchomosci. W programach tych gromadzone sg réwniez
informacje dotyczace ZMPG SA: zaznaczony obszar w dzierzawie poszczeg6lnych kontra-
hentdw, numery i nazwy $rodkéw trwatych (np. nabrzezy), zaznaczenie terendw, na kté-
rych planowane sg poszczeg6lne dziatania inwestycyjne czy rozwojowe. Mozna réwniez
korzysta¢ z ogolnodostepnego portalu informacji przestrzennej (rys. 4, rys. 5).

Starania podmiotdw, aby tworzy¢ lub wykorzystywac juz istniejgce systemy informa-
cyjne wzmacniajg szanse na zrownowazone gospodarowanie nieruchomosciami.

ANALIZA SWOT GOSPODAROWANIA PUBLICZNYMI ZASOBAMI
NIERUCHOMOSCI

Analiza SWOT jest bardzo popularng technika analityczna, ktéra umozliwia porzad-
kowanie informacji na dany temat. Jest najczesciej stosowana w planowaniu strategicz-
nym jako skuteczne narzedzie rozpoznawcze. W odniesieniu do prezentowanego badania
metoda ta jest wykorzystana do okresSlenia czynnikéw wewnetrznych i zewnetrznych
wplywajacych na charakter gospodarowania nieruchomos$ciami.

Metoda analizy SWOT umozliwia segregacje informacji na cztery kategorie. Mozna
wobec tego wyrozni¢ mocne strony stanowigce zalety, atuty i przewage, stabe strony
bedace stabosciami, wadami i barierami, mozliwosci korzystnej zmiany oraz zagrozenia
stwarzajace niebezpieczenstwo wystgpienia niekorzystnych zmian.
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Tabela 2. Analiza poréwnawcza SWOT zasob6w nieruchomosci publicznych
Table 2. The comparative SWOT analysis of the public real estate resources

Silne strony
Strengths

Stabe strony
Weaknesses

Zas6b portu morskiego
Port Real Estate Resource

1. Ewidencja nieruchomosci zasobu

w granicach administracyjnych portéw

(w formie np. dokumentu Excel) dostepna dla
wszystkich pracownikéw dziatu na wspélnym
miejscu sieciowym.

2. Petna informacja o nieruchomosciach

w granicach morskiego portu.

3. Potaczenie danych grafcznych

z opisowymi w systemie GIS.

4. Dane przestrzenne i opisowe przechowywane
w technice cyfrowej (dane wprowadzane

z dokumentacji papierowej).

5. Pereonel stale podnoszacy kwalifikacje
(system szkoleni i dofinansowania edukacji).
6. Transparentne procedury gospodaro-
wania zasobem.

1. Records of real estate resource in the
administrative boundaries of the port inthe
form of eg. Excel document), available to all
employees of the Department on a common
network location.

2. Full information on the properties within the
boundaries seaport.

3. The combination of graphical data with
descriptive in the GIS system.

4. Spatial data and descriptive stored in digital
technology (data entered from paper
documentation).

5. Staff constantly upgrading skills (training
system and education funding).

6. Transparent procedures for resource
management.

1. Brak integracji danych z r6znych
podsystemow (konieczno$¢ dokonywania
zmiany danych w kazdym podsystemie).

2. Brak petnej komputeryzacji danych o zasobie
(wiekszos¢ dokumentéw przechowywana

w formie papierowej).

3. Manualne przetwarzanie uzyskiwanych
dokumentéw na dane do bazy dotyczacej
nieruchomosci gruntowych.

4. Niekompletne i nieaktualne zbiory danych
dotyczacych gruntu i majatku niebedacych
we wiadaniu ZMP.

5. Brak og6lnodostepnego zbioru danych
dotyczacych majatku przypisanego do
konkretnej dziatki ewidencyjnej.
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Zas6b gminny
Municipality real estate resource

3

1. Prowadzenie wtasnej ewidencji nierucho-
mosci zasobu.

2. Tworzenie wieloletnich planéw wykorzystania
zasobu.

3. Transparentne procedury gospodarowania
zasobem.

4. Tworzenie wiasnych systemdéw informacji
przestrzennej.

5. Personel stale podnoszacy kwalifikacje
(system szkolen i dofinansowania edukacji).

1. Conducting own real estate resource
records.

2. Creating long-term plans ofuse ofthe resource.
3. Transparent procedures for resource
management.

4. Creating own spatial information systems.

5. Staff constantly upgrading skills (training
system and education funding).

1. Brak petnej komputeryzacji danych o zasobie.
2. Manualne przetwarzanie uzyskiwanych
dokumentéw na dane do bazy dotyczacej
nieruchomosci gruntowych.

3. Brak ciagtego dostepu do wszystkich informacji.
4. Wydtuzone procedury gospodarowania
zasobem.

5. Niepetne pokrycie terenu miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego.

6. Koniecznos$¢ utrzymywania nierentownych
nieruchomosci.

7. Dochody z gospodarowania nieruchomosciami
nie sg $ci$le przeznaczone na rozwdj nieruch-
mosci.

8. Powolne tempo ujawniania zmian stanu
nieruchomosci w rejestrach publicznych.
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Stabe strony
Weaknesses

Szanse
Opportunities

1. Lack of integration of data from various
subsystems (the need to make change of data in
each subsystem).

2. Lack of full computerization of data

resource (most ofthe documents stored in paper
form).

3. Manual document processing of data to
database concerning real estate.

4. Incomplete and outdated data sets relating to
land and property that are not in the possession
of ZMP.

5. No widely available data relating to the assets
assigned to a particular parcel.

1. Dostep do zintegrowanych funkcjonalnie
rejestrow publicznych zawierajgcych dane

o nieruchomosciach oraz catej krajowej
infrastruktury informacji przestrzennej.

2. Harmonizacja wtasnych baz danych

z bazami KIIP.

3. Automatyzacja archiwizacji danych dot.
nieruchomosci gruntowych.

4. Poszerzenie zbioréw o dane dotyczace
infrastruktury portowej i innych, ktére pozwalaja
szacowaé wysoko$¢ optat zwigzanych

z nieruchomoscia.

5. Wigczenie sektora publicznego do tworzenia
systemu (np. poprzez udostepnianie danych
przez jednostki publiczne o nieruchomosciach
potozonych w granicach administracyjnych
portu).

1. Access to the functionally integrated
public registers containing data on real
estate and to the whole National Spatial
Data Infrastructure.

2. Harmonization own databases with
National Spatial Data Infrastructure
databases.

3. Automation of archiving data relating to
the land.

4. Expanding the collection of data relating to
port infrastructure and other data that allow to
estimate the amount of fees associated with the
property.

5. Inclusion ofthe public sector to create

a system (eg. by providing information about
real estate located at the administrative
boundaries ofthe port by public entities).
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cd. tabeli 2
cont. table 2

1. Lack ofa complete computerization data on
resource.

2. Manual processing ofdocuments data to
database concerning land real estate.

3. No constant access to all information.

4. Prolonged resource management procedures.
5. Incomplete land cover of local zoning

plans.

6. The necessity ofmaintaining unprofitable real
estate.

7. Income fom real estate management are not
strictly intended for property development.

8. The slow speed of disclosure changes about
the real estate in public registers.

1 Informatyzacja panstwa.

2. Dostep do zintegrowanych funkcjonalnie
rejestrow publicznych zawierajgcych dane

o nieruchomosciach oraz KIIP.

3. Harmonizacja wtasnych baz danych z bazami
KI1IP.

4. Automatyzacja archiwizacji danych dot.
nieruchomosci gruntowych.

5. Wprowadzenie systemu monitorowania stanu
nieruchomosci w zasobie gminnym.

1. Computerization ofthe State.

2. Access to the functionally integrated public
registers containing data on real estate and to
the whole National Spatial Data
Infrastructure.

3. Harmonization own databases with National
Spatial Data Infrastructure databases.

4. Automation of archiving data relating to the
land.

5. Introduction of the monitoring system for the
real estate conditions in the municipal resource.
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1

Zagrozenia
Threats

1. Ograniczone sposoby pozyskiwania danych
0 gruntach w granicach administracyjnych portu.
2. Zbyt wysokie koszty danych pozyskiwanych
z ewidencji gruntéw.

3. Brak statej wspotpracy zjednostkami
gromadzacymi specyficzne dane na potrzeby
wiasnej dziatalnosci.

4. Powolne tempo ujawniania danych doty-
czacych gruntéw w publicznych rejestrach.

5. Brak jednolitych ijasnych zasad definiowania
poszczegdlnych danych w rejestrach
publicznych.

1. Limited ways of obtaining data on land in the
administrative boundaries ofthe port.

2. Too high costs of data obtained from the land
register.

3. Lack of cross-organizational collaboration
with entities that collect data on real estate for
own use.

4. The slow pace of disclosure data relating to
land in the public registers.

5. Lack ofuniform and clear rules defining the
selected data in public registers.

Zrédlo: opracowanie wtasne
Source: own study

cd. tabeli 2
cont. table 2

3

1. Brak jednoznacznych procedur nabywania
nieruchomosci do zasobu.

2. Czeste zmiany w przepisach prawa krajowego.
3. Rozszerzanie zadan wiasnych gmin na wielu
ptaszczyznach.

4. Brak umiejetnosci personalnych kadry.

5. Powolny przeptyw informacji pomiedzy
ewidencjami publicznymi.

1. Lack of clear procedures for acquisition the real
estate to the resource.

2. Frequent changes in national legislation.

3. Extending the tasks of municipalities on many
levels.

4. Lack of personal skills.

5. The slow flow of information between the public
registers.

W tabeli 2 wyodrebniono silne strony systeméw gospodarowania nieruchomosciami

publicznymi, ktore trzeba wzmacnia¢, stabe strony, ktore nalezy niwelowaé, szanse do
wykorzystania i zagrozenia, ktorych trzeba unika¢. Pogrubiono pokrywajace sie czynniki
w obydwu przypadkach gospodarowania, dzieki czemu tatwo wyodrebni¢ elementy roz-
biezne.

Analiza poréwnawcza SWOT ukazata wiele obszaréw podobnych zaréwno w przypad-
ku silnych, jak i stabych stron systemow gospodarowania nieruchomos$ciami. Brak pet-
nych informacji o nieruchomosciach w rejestrach publicznych oraz brak integracji tych da-
nych z réznych rejestréw powoduje przymus tworzenia wiasnych baz na potrzeby
gospodarowania. To skutkuje wydtuzeniem procedur i powielaniem czynnosci juz wykona-
nych w trakcie prowadzenia konkretnych rejestréw. Potrzeba dostepu do baz informacji
przestrzennych utwierdza w przekonaniu, ze jest to wazny element, determinanta skutecz-
nego gospodarowania nieruchomosciami, dla ktérego szansg moze okaza¢ sie dostep do
Zintegrowanego Systemu Informacji o Nieruchomosciach [Ustawa z dnia 13 czerwca 2013 r.
0 zmianie ustaw regulujgcych wykonywanie niektérych zawodéw w Dz.U. z 2015 r.
poz. 825] tworzonego z mys$la obstugi informacyjnej jednostek publicznych.
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WNIOSKI

Gmina moze gospodarowaé swoim zasobem na réznych ptaszczyznach. Przepisy pra-
wa rygorystycznie okreslajg procedure zbycia nieruchomosci. Gmina ma prawo do sko-
rzystania z wielu mozliwosci nabycia nieruchomosé do zasobu, wiacznie z takimi, w kto-
rych nie musi ona $wiadczy¢ ekwiwalentu pienieznego za nabyte prawo. Transakcje
miedzy gming a innymi jednostkami samorzadu terytorialnego czy Skarbem Panstwa
mogg odbywac sie bez uwzglednienia wartosci praw rynkowych. NiedoskonatosScig jest
brak petnego pokrycia miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego gmin
oraz dostepu do petnych informacji o przestrzeni, co realnie utatwitoby gospodarowanie
zasobem gminnym.

Zarzad Portu Morskiego jako podmiot zarzadzajacy portem morskim realizuje zadania
przekazane do wykonywania na mocy przepisow prawnych, w tym w szczegdlnosci
ustawy o portach i przystaniach morskich. W ustawie tej uznano gospodarowanie nieru-
chomosciami za istotne pole dziatalno$ci podmiotu zarzadzajgcego portem. Realizacja
tego zadania wymaga za$ rozbudowanego systemu ewidencjonowania posiadanych nie-
ruchomosci, biezacego zarzadzania zasobem i prowadzenia procedur nabywania i zbywa-
nia nieruchomosci. Zarzad portu morskiego podejmuje dziatania w tym zakresie w opar-
ciu o wydzielong komdrke organizacyjng, ktorej zadaniem jest m.in. tworzenie bazy
danych dotyczacych zasobu.

Potrzeba obydwu poréwnywanych systemow jest dostep do peinych i aktualnych
informacji o nieruchomosciach, ktére sg nieodzowne do podejmowania wtasciwych de-
cyzji. Decyzja polskiego rzadu o rozpoczeciu budowy Zintegrowanego Systemu Informa-
cji oNieruchomosciach jest wiasciwa i uzasadniona w kierunku uskutecznienia wielu
systemdw gospodarowania nieruchomosciami publicznymi.
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MANAGEMENT OF REAL ESTATE SEAPORTS AND MUNICIPAL RESOURCES -
COMPARATIVE APPROACH

Summary. The real estate management of public entities - municipal assets or the
port’s properties is carried out under separate legislation. It is important to identify the
differences and similarities in the management of public real estate assets held for vario-
us public purposes. The study exposes internal and external factors responsible for the
nature of the various processes, resource management and assessment of the procedures
enabled the management of public property.

The ports are located in areas of local government units. These are the entities that have
the right to manage their real estate. Seaports Management Boards, as property manage-
ment port operators perform tasks delegated to perform under the law including in parti-
cular the law on ports and harbors. This law recognizes property management as impor-
tant field of activity of the managing body. This task requires the extensive system
of recording real estate held, the current resource management and conduct procedures to
acquire and dispose of the real estate.
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The local government units also carry out tasks that make up the usual property mana-
gement, and real estate management pursuant to the Act on Real Estate Management
(uogn). The specific objective of the paper was to identify the similarities the perfor-
mance of the entities are competent and exposure differences arising by law.

The results of the analysis showed the need of real estate resource management system,
and in particular the procedures of the current and prospective real estate management.
On the basis of the focus study authors pointed the common directions of sustainable
management of the port facilities and municipal real estate.

Key words: real estate management, real estate stock of seaports, Port of Gdansk
Authority SA
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