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Wprowadzenie

W ostatnim okresie rosnie rola administracji samorzadowej w demokratycz-
nym spoleczenstwie. Jest ona postrzegana nie tylko przez pryzmat sprawnego gospoda-
rza, ale rowniez kreatora zmian organizacyjnych, przestrzennych i pospodarczych, Te-
mu procesowi towarzyszy rozwoj teorii zwigzanych z zarzadzaniem. Te teorie sg wdra-
zane do praktyki samorzadowej 2 réznym skutkiem. Zawsze chodzi o jak najkorzyst-
niejsza alokacje publicznych zasobow pienigdza (jak zwykle bardzo ograniczonych), jak
rownicz 0 budowanie w spoleczenstwic poczucia dobrze zarzgdzanej wspolnoty teryto-
rialnej. dajacej jak najwigksze korzysci zamieszkujacemu spoleczenstwu oraz prowa-
dzacym dziatalnosé gospodarczy podmiotom.

Zaz.wycza‘i najwigkszym problemem zwigzanym z niepowodzeniem wdrozen jest
problem mentalny” oraz problem zwigzany z niewspotmiernie niskimi kompetencjami,
wiedzg, umiejetnosciami w dziedzinie zarzydzania w jednostkach samorzgdu terytorialne-
go w stosunku do zakresu i rangi dzialai, ktore zostaly powierzone do realizacji'.

Aglomeracje miejskie, jak rowniez male miasta coraz czgsciej spotykajg sie
z problemem jak zagospodarowac przestrzen. ale rowniez jak zarzadzaé posiadanymi
nieruchomosciami. Celem artykuolu jest wskazanie na tendencje zmian w zakresie za-
rzadzania nieruchomosciami w miastach.

Wyzwania i trendy wspoiczesnej administracji publicznej
na tle zarzadzania nieruchomosciami

Administracja samorzadowa prowadzge polityke rozwoju przestrzeni dazy do
utrzymania prawidlowej struktury uzytkowanych nieruchomosci, do zachowania racjo-
nalnej proporcji migdzy réznego rodzaju uzytkownikami, wlasciwego rozmieszczenia
funkeji spoteczno-gospodarczych z uwzglgdnieniem srodowiska geograficznego. Waz-
nym elementem tej polityki jest rowniez eliminowanie konfliktow uzytkownikow nieru-

! Prof. dr hab. Wy?sza Szkola Bankowa w Poznaniu.
\ Mgr, doktorantka, Wydziat Zarzadzania i Ekonomiki Ustug, Uniwersytet Szczecinski.
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chomosci, rozbudowa infrastruktury technicznej i spoleczne) w celu stworzenia podmio-
tom gospodarczym warunkow efeklywnego dzialania w celu kreowania rozwoju,
a spoleczenstwu odpowiedniego standardu Zzycia (jakosci) i zabezpieczenia potrzeb
mieszkaniowych, bedacych podstawowymi potrzebami zwigzanymmi z odczuwanym
przez nie bezpieczenstwem egzystencji.

Celem samym w sobie jest rowniez racjonalne wykorzystanie zasobow natu-
ralnych i antropogenicznych terenu przy zachowaniu waloréw  srodowiskowych?,
Z polityky racjonalnego wykorzystania zasobow wiaze si¢ polityka zarzadzania nicru-
chomosciami, znajdujacymi si¢ w gestii decyzyjnej organdow gminy. Polityka ta obej-
muje:

e podejmowanic decyzji i dokonywanie czynnosci majacych na celu za-
pewnienie wlasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomo-
sci;

= zapewnienie bezpieczefistwa uzytkowania oraz wlasciwe) eksploatacji
nieruchomosci;

*  doradstwo w zakresie gospodarowania i przyszlego wykorzystania nieru-
chomosci.

Na tym te nalezy wskazac. ze wspolczesna administracja samorzadowa po-

winna kicrowaé si¢ zasada ,.3E". Rygor trzech ,,E” jest zdaniem Peter Druckera (1999)",
guru amerykanskiej teorii zarzadzania, sprawdzalny w kazdego typu organizacji. a wige
i w pansiwie, i w jego integralnej czgsei jaky jest publiczna administracja. Zasada 3E”
w odniesieniu do administracji publicznej oznacza zarzadeanie w kategorii efektywno-
$ei, ekonomicznosei i etycznosei. Efektywno$é rozumiana jako stopien realizacji zalo-
zonych celow, ekonomiczno$é juko korzystny stosunek wyniku dzialania do kosz1ow,
a etycznosé postrzegana jako zgodnosé dzialania z przyjetym systemem aksjologice-
nym’. Wspolesesni zarzadey mienia publicznego maja wige za zadanie kreowanie wize-
runku jednostek samorzidowych poprzez etektywne — zgodne z celami ogdlnospolecz-
nymi. ekonomiczne - przynoszice dochad z nieruchomodci i etyczne — budujyce war-
t0$¢, zarzgdzanie nieruchomosciami. Poprzez tak pojmowane zarzgdzanie nieruchomo-
sciami organy administracji publicznej wplywajq na wizerunek jednostek samorzgdo-
wych. Wykorzyslujqc charakterystyczne c,c(.hy posiadanych nieruchomosci oraz zarzy-
dzajac nimi poprzez podejscie indywidualne i zasade 3E™, tworzq rdznorodne formy
przewagi konkurencyjnej pomigdzy poszezegolnymi regionami i gminami. W przemy-
slany i zaplanowany sposob roznicujy obszary pod wzgledem atrakeyjnosci zamieszki-
wania, inwestowania czy tez walorow turystycznych. Rola administracji publicznej
w zarzgdzaniu nieruchomosciami sprowadza si¢ preede wszystkim do kreowania wize-
runku jednostek samorzadu terytlorialnego, a tym samym do tworzenia przyjaznego
klimatu dla mieszkancow i inwestordw oraz zapewnienia tzw. .obszaru preestrzeni
publicznej™, rozumianego jako obszar o szezegdlnym znaczeniu dla zaspokojenia po-
trzeb mieszkancow, poprawy jakosci ich Zzycia i sprzyjajacy nawigzywaniu kontaktow
spolecznych ze wzgledu na je;,o polozenie oraz cechy funkcjonalno-przestrzenne, okre-
slony w studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy.

* B. Malisz, Gospodarka i polityka przestrzenna, |w2) ). Regulski (red.), Planowanic preestr=enne, PWE,
Warszawa 985,

* P. Dvucker, Munagement Challenges for the 21st Centurv, HarperCollins, New York 1999, s. 259.

W Kiczun, sprawng administracig publiczng, Jdus ot Lex™ 2005, nr 3, 5. 65 97.

" Art. 2.6 ustawy z daia 27 marca 2003 r. o plunowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Dz, U. nr R0,
poz. T17.
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7 powyzszego wynika. Ze zmicniajgee sig¢ podejscie do administracji samorza-
du terytorialnego, wymusza zmiany w jej postgpowaniu. Zmieniajgce si¢ potrzeby spo-
feczenstwa (ciagle ewoluujace), jak rowniez koniecznosé bardziej elastycznego podej-
dcia do inwestorow wymuszaja szerokie zmiany w podejseiu do zagospodarowania
przeslrzun oraz z,ospodarowama nieruchomosciami. Dzisiaj bez spetnienia zasady (3E™
nie moZna mowic o wysokiej jukosci zarzadzaniu sprawami publicznymi.

Rola jednostek samorzadowych w planowaniu przestrzeni
miejskiej

Pojgcie ..miasto™ stracilo znaczenie jednostki osiedlenczej z chwilg rozwoju
rynku nieruchomosci komercyjnych. Obecnie miasto to nie tylko micjsce zamieszkania,
to przede wszystkim miejsce pracy, centrum administracji oraz miejsce spedzania wol-
nego czasu. Prsestrzen miejska musi zatem godzié ze soby wszystkie funkcje (muin.
zabudowy mieszkaniowej, zabudowy ustugowej, zieleni miejskiej, drogowy), ktore
odpowiadajg zaspokajaniu potrzeb lokainej spolecznodei. Forma przestrzeni miejskiej
jest z tego powundu mocno zroznicowana, a niekicdy nawet bezksztatina. Centra miast
taczg ze soby wiclkopowierzchniowe galerie handlowe. niewielkie lokale uzytkowe,
place handlowe i zabudowg mieszkaniows. Brak fadu preestrzennego jest wynikiem
sprowadzenia istoty planowania przestrzennego do planowania .regulacyjnego™, ktore
charakteryzuje bardzo czesto brak wizji i strategii zagospodarowania danego obszaru.

Nalezy podkreslié, ze z punktu widzenia ksztaltowania tadu przestrzennego
strategia rozwoju przestrzeni powinna byé nadrzgdna w stosunku do opracowan i do-
kumentow planistycenych. | Strategia ujmuje kompleksowo wszystkie elementy ze sfery
zarzgdzania rozwojem gminy, lakie juk' p«)lil)ke gospodarezg, spoleczng, przestrzenny,
dziatania or;,ammlorskxe itp. — nalezy jq uzna¢ za dokument wiodqcy w systeime pla-
nowania gmin™®, Nie kazda gmina posiada jednak strategie¢ rozwoju, co wigeej nie kaz-
da gmina posiada plan zagospodarowania przestrzennego dla calego swojego obszaru.

Miejscowe planowanie przestrzenne jest ustawowym obowigzkiem samorzadu
gminnego, kiory wynika z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym'®
Ponadto ustawa o samorzadzie gminnym'’, precyzujaca cele i zadania wlasne gmin jest
scisle powigzana z gospodarowaniem przestrzenia. Do obowiazkow gmin w kontekscie
zarzadzania preestrzenia wpisujy si¢ zadania z zakresu muin.:

*  ladu przestrzennego, gospodarki gruntami. ochrony srodowiska;

= komunalnego budownictwa mieszkaniowego:

= zarzadzania drogami, mostami i placami:

*  zarzadzania targowiskami (placami i halami);

= terendw zielonych.

Zaprezentowane powyzej zadania wlasne gmin w przewazajacej mierze doty-
czg zadan powigzanych z gospodarka przestrzenna. Gmina do realizacji tych zadan jako

. . .

R. Stojewski, Rolua strategit spoleczno  gospodarczego rozwoju w systemtie planowania gnun. Podstawy
teoretvezne | formutowanie zasad w praktyee. Ewolicia planowania preestrzennego w swiqshu = wejscim
Polski do Unii Europejskiej — semtinarium regionalne dla cclokow ZOIU, Oficyna Wydawnicza ZOIU,
Wroclaw 2004, s. 30,

U\mwa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym. Dz, U. nr 80, poz. 717,

"' Ustawa 7 dnia & marca 1990 1. o samorzadzic gminnym Dz, U. nr 16, poz. 95,
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instrument wykorzystuje glownie miejscowy plan zagospodarowania preestrzennego',
Jako akt prawa micjscowego stuzy on organom administracji do ustalania przeznaczenia
terenu, zakresu rozmieszczania inwestycji celu publicznego oraz okreslania sposobow
i warunkow zabudowy. Stanowi narz¢dzie do realizacji koncepeji tworzenia przestrzeni,
jak rowniez utatwia procedury inwestycyjne na objgtym nim obszarze. Miejscowe plany
sagospodarowania przestrzennego sq dla jednostek samorzgdowych wykladnig przepi-
sow dotyczacych koneepeji zaaranzowania przestrzeni miejskiej i stuzg podejmowaniu
decyzji administracyjnych. Na nickorzy$é zaréwno dla organow administracji publicz-
nej. jak i inwestorow, obszaréw objetych planami zagospodarowania jest weigz mniej
niz tych, dla ktorych sa juz tego typu opracowania. W wigkszych miastach Polski tere-
ny. na ktorych obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego stanowig
niewielki udzial procentowy w powierzchni ogolem. dla przykladu w Krakowie i Po-
znaniu ok. 13%, w Lodzi ok. 16%, w Szczecinie ok. 20%, w Lublinic i w Gdansku
ok. 441 57%".

Wspolczesna aglomeracja miejska, w ktoérej rownolegle tyczy si¢ wspomnia-
ne na wstepie funkcje (m.in. zabudowy mieszkaniowej, zabudowy ustugowej, zieleni
miejskiej, drogowa). stawia samorzady przed problemem polgezenia ich na plase-
czyznie jednego obszaru. Kazda 2 funkcji (mieszkalnictwo, komercja czy ustugi) wy-
maga innej zabudowy, innej powierzchni. a nawet 1a inne wymagania co do sasiadu-
jacej z nig funkcji. Wobec koniecznosci unowoczesniania przestreeni, gczenia ze
sobg roznych funkcji niezbednych dla sprawnego funkcjonowania miasta i jego spo-
tecznodel, procesy planowania przestrzeni zachodzace na szezeblu administracyjnym
majy nowy wymiar,

»Obecnie zmiany procedur gospodarowania przestrzeniy dazg w kierunku ich
zdynamizowania. Nieodzownym staje si¢ wige zdynamizowanie wszystkich czynnikow
wewngetrznych i zewngtrznych, ktore rzutujy na procedury gospodarowania preestrze-
nig™™. Czynniki wewnetrzne, warunkujace uzytecznosé preestrzeni, takie juk: poloze-
nie. klimat, struktura spoleczna czy poziom rozwoju szezebla administracyjnego, maja
swoje zrodlo w strukturze organizacyjnej i uwarunkowaniach ekonomiczno-geogra-
ficznych jednostki samorzadu. zas do najistotniejszych czynnikow zewnetrznych zali-
czy¢ nalezy wartosé nieruchomosei Wartosé jest bowiem odzwierciedleniem waloréw
preestrzeni. Ksztaltowanie relacji pomigdzy obiema grupami czynnikow jest wazne
z punktu widzenia zachowania ladu przestrzennego i stworzenia optymalnych warun-
kow rozwoju rynku nieruchomosci. Powyzsze czynniki ujmowane dynamicznie
(uwzgledniajace zmiany w czasie oraz w otoczeniu nieruchomosci) powinny warunko-
wac przyjeta polityke gospodarowania nieruchomosciami. Dynamizacja nabiera szcze-
golnego znaczenia w segmencie nieruchomosci komercyjnych, jest to bowiem kluczo-
wy ~ najbardziej dochodowy  sektor rynku nieruchomosci w skali gminy. Widaé¢ wige
istotny wplyw administracji na kreowanie warto$ci nieruchomosci miejskich, a w szcze-
golnosci nieruchomosei o funkcji komercyjnej. Stworzenie dogodnych dla funkeji ko-

¥R, Cymerman, Gmina juko awtor ¢ realizator mjscowege planu zagospodarowania przestrzemicgo
w kantekscte zadan urbanistow i rzeczoznaweow mapgtkowseh, | Konferengja Naukowo-Techniczna PSRWN,
Gdansk 2001,5. 9.

3 A. Gawroiska, lle planiw zagospodarowania majq miasta, Rzeczpospolita”, dodatek Nicruchomosci
7 dma 16.12.2007 r.

YR, Wisnicwski, Warfos¢ nicruchomosci w czasie  istomy element gospodarowania preestrzeniq zurbani-
sowang. 1X Konferencja Naukowa  procedury i Negocjacje w Gospodarowaniu i Zarzadzaniu Nicruchomo-
sciami, Pornanska Drukamia Naukowa, Posnan Kickrz 2001, s. 207.
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mercyjne) uwarunkowan planistycznych jest determinanty rozwoju inwestycyjnego
regionu oraz danego terenu oraz gwarancjy zaspokojenia potrzeb lokalnej spotecznosci.

Samorzad terytorialny, jako przedstawiciel lokalnej spolecznosci oraz jej inte-
resow, peint rolg straznika tadu przestrzennego. Ta funkcje moze realizowad poprzez
efektywnie prowadzong polityke planowania przestrzennego, obejmujacg opracowywa-
nie strategii rozwoju regionow, studia uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego, miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. a w preypadku ich
braku decyzje o warunkach zabudowy lub o lokalizacji inwestycji. Majac wizje rozwoju
regionu i wykorzystujge prawnie przewidziane narzgdzia samorzad jest w stanie zapo-
biec nieprawidlowej organizacji przestrzeni bazujacej na chaolycznym jej ksztaltowa-
niu, jak rowniez jest w stanie tworzy¢ obszary o strategicznym znaczeniu i 0 ponadeza-
sowej formie zabudowy. Tym samym organy samorzadowe moga wplywaé swoimi
decyzjami na wartos¢ nieruchomosci, chociazby prowadzace polityke uzbrajania nieru-
chomosci, czy tez polityke remontowo-rewitalizacyjng. Dzigki tak prowadzonej polityce
uwydatniona zostanie rola organow administracji samorzadowej jako podmiotow kreu-
jucych wartos¢ nicruchomosci, a tym samym warto$¢ przestrzeni miejskiej.

Kierunki zmian w zarzadzaniu nieruchomosciami jako wyraz
zwiekszenia sprawnosci administracji publicznej

Pomimo istnienia licznych teorii oraz wyznacznikow w zakresie zarzadzania
nieruchomosciami, nie mozna wskazaé metody czy techniki, ktora znalastaby zastoso-
wanie i przyniosta zunierzone efekty dla wszystkich nieruchomosci. ktore sg w dyspo-
zycji danej jednostki samorzadu terytorialnego. Ten brak wynika migdzy innymi z cech
nieruchomosci — ich réznorodnosei. Kazda nieruchomosé posiada inng funkcje, inne
walory techniczno-uzytkowe i stanowi lym samym odmienny problem w zarzgdzaniu.
Ponadto nalezy wskazaé na specyfike danej jednostki samorzadu terytorialnego, wyni-
kajycej z jej poloZenia, cech spoleczno-geogralicznych. czy tez zasobnosci. Inaczej
beda podchodzié jednostki, ktorych zasoby sy bardzo ograniczone, polozone w znace-
nych odleglosciach od ucsgszezanych szlakow komunikacyjnych (typu drogi ekspreso-
we lub autostrady), czy teZ nie posiadajace rozbudowane) funkeji miastotworczej. Ina-
cze) bedy prowadzily polityke wiclkie aglomeracje miejskie, zasobne, przyciygajyce
przemysi, handel oraz ludnosc.

Pomimo braku jednej metody warto wskazaé na podejscie w zakresie zarzg-
dzania nieruchomosciami, rozwijajgce si¢ wraz Z rozwojem wspolezesnych miast,
a mianowicie na zarzadzanie proaktywne, rozumiane jako .(...) najnowsza. ciggle roz-
wijajuca si¢ galyz zarzadzania, stosowana przede wszystkim w adniesieniu do centrow
handlowych™*. Dokonujac charakterystyki tego podejscia wskazaé nalezy na:

= staly rozwdj i doskonalenie,

= osiggnigeie I utrzymanie najwyzszego poziomu atrakeyjnoscei,

= stymulowanie popytu.

Powyzsze wskazania obrazujg koniecznosé dokonywania zmian majacych na
celu udoskonalenia funkcjonalnosei nieruchomosci (np. poprzez opracowanie strategii
rozwoju regionu, zmiang funkc)i w miejscowym planic zagospodarowania przestrzen-
nego) oraz do jej promocji na tle nieruchomosci konkurencyjnych (np. w sgsiednich
gminach), podnoszae tym samym jej wartosc.

"* E. Kucharska-Stasiak, Zurzqukanie Nierudhomosciami, Instytut Nieruchomoset VALOR, Lod? 2000, s. 244,
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Nalezy podkreshic, ze na warto$¢ nieruchomosci wplywa wicle czynnikow,
2 ktorych znaczna cz¢sé lezy po stronie administracji publicznej. Glownymi czynnikami
wplywajacymi na zmiang wartosci nieruchomosci, kiora powstaje w wyniku uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub jego zmiany, sa: zmiana
funkcji (np. z mieszkaniowej na ustugowa, z rolnej na mieszkaniowa), ustalenia plany
w zakresie architektury, ustalenia urbanistyki (przedstawione jako wytyczne w zakresie
linii zabudowy, kompozycji. gabarytow budynkow), zmiana funkcjonalna otoczenia,
zmiana warunkow $rodowiskowych, zmiana komunikacji. zmiana granic nieruchomo-
sci, wprowadzenie infrastruktury technicznej, ustalona w planie wielkos¢ i ksztalt dzia-
lek'®. Dobrze zaprojektowana preestrzen, kiora sprzyja rozwojowi inwestycji, daje bez-
pieczenstwo lokalizacji funkeji mieszkaniowej spoleczenstwu oraz ogranicza ryzyko
inweslowania, powodujac wzrost atrakcyjnosci nieruchomosci i wzrost ich wartosci.
Efektywne planowanie przestrzeni miejskiej i kreowanie jej wartosci to zadanie admini-
stracji samorzadowej. Dla podwyzszenia efektywnosci gospodarowania nieruchomo-
$ciami miejskimi konieczna staje si¢ wspolpraca organow administracji samorzgdowej
¢e specjalistami i praktykami funkcjonujacymi na rynku nicruchomoscei. Szereg czynno-
$ci i analiz o charakterze poznawcezym i doradezym stuzy organom administracji samo-
readowej do podejmowania decyzji w gospodarowaniu niecruchomosciami.

Wspotprace Gminy Miasta Szczecin oraz srodowisk naukowych i zawodowych
w zakresie doradztwa na rynku nieruchomosci komercyjnych i opracowywania warian-
10w gospodarowania nicruchomosciami ukazuje opracowanie z 2007 roku, przedstawia-
jace warianty postgpowania wzgledem dzialki polozonej w centrum miasta, ktérego
wybrane fragmenty Zestawiono ponizej w tabelach nr 1-5.

Tabela 1. Bezposrednie wplywy finansowe w przypadku realizacji wariantu 1, przy sredniorocz-
nym wzroscic cen gruntow na poziomie 2,5%" .

srednioroczny wzrost

WARIANT 1 .
cen gruntow
KONTYNUACJA UMOWY DZIERZAWY 2.5%
I Wartosé nicruchomosci dla Gminy Miasta Szezecin plano- 54 451 424 71

* | wana na dzien 10.11.2030 r.

Zdyskontowana na dzicn 20.09.2007 r. wartos¢ nicruchomo-
2
2 sci dla Gminy Miasta Szczecin 639252721
Zdvs « a dzien 2 2 Arosé W 5
3 l.d.y§kontou ana na dzicn 20.09.2007 r. wartosé wplywow 138 994 71
z dzierzawy.

Zrodto: opracowanic whasne.

* R. Stojewskt, Redaje d=ialulnosci reeczozraws ow mapqrkowyeh sa rzecz gmin, VL Krajowa Konferencja
Rzeczoznaweow Maggtkowych, PAN, Poznan 199K, s, 52 53,
V' M. Zegarek, Operat szacunkowy dotvezqey okreslenia wartosci nieruchomosci ¥, Szczecin 2007,
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Tabcla 2. Bezposrednie wplywy finansowe w przypadku realizacji wariantu 1, przy sredniorocz-
pym wzroscie cen gruntow na poziomie 5,00

WARIANT 1

Srednioroczny wzrust
cen gruntow

KONTYNUACJA UMOWY DZIERZAWY

5.0%

Wartosé¢ nicruchomosci dla Gminy Miasta Szezecin plano-

93621619 7

‘|z dzierzawy.

I. wana na dzien 10.11.2030 1.
y ) -ana na dziea 20.09.2 Wi $¢é nicrue .

5. @yskon‘myx tna f“"d"‘“ 0 f) 007 r. wartosé nicruchomo 10991 057 74
sci dla Gminy Miasta Szczecin
2dvs ana na dzien 20.09.2 A OSE

3 Zdyskontowana na dzien 20.09.2007 r. wartosé¢ wplywow 138 994 71

Zrodito: opracowanic wlasne.

Tabela 3. Bezposrednie wplywy finansowe w przypadku realizacji wariantu 2. przy sredniorocz-
naym wzro$cie cen gruntow na poziomie 2.5%".

WARIANT 2

Srednioroczay wzrost
cen gruntow

SPRZEDAZ BEZPRZETARGOWA

2.5%

1| Wartosé dzialki gruntu ar ew. X na dziei 20.09.2007 r. 18 962 000 71
2 :r::'r]l':frr:r:“; korzystania z przestrzeni nad czgscia dzinlki 3 043 000 74
3. s;i')t:‘k;(l;t((’):;?g_, \r&.'anuéé parkingu wiclopoziomowego na 1160 357 71
n Zdyskontowana na dzien 20.09.2007 r. wartos¢ utraconych 138 994 74

wplywow do dnia wygasnigeia umowy dzierzawy.

Zridto: opracowanic wilasne.

* lbidemn.
" Ibidem.
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Tabela 4. Bevposrednic wplywy tinansowe w przypadku realizacii wariantu 2, przy sredniorocz-
nym wzroscie cen gruntow na poziomie 5.0%".

Srednioroczay wirost

WARIANT 2 cen gruntow

SPRZEDAZ BEZPRZETARGOWA 5.0%
1. | Wantosé dzialki gruntu nr ew. *** na dzien 20.09.2007 r. 18962 (00 1
2 ;&;::(:éirpcn\:'\?'; korzystania z przestrzeni nad czgsciq dziatki 3 044 000 21
3. f;ilyt:kggt&;&;g(;_/ \:arws'é parkingu wielopoziomowego na 2026 516 71
4 Zdyskontowana na dzient 20.09.2007 r. wartos¢ utraconych 138 994 71

| wplywow do dnia wygasnigeia umowy dzierzawy.

Zrodlo: opracowanic whasne.

Tabela 5. Symulowane Korzysei finansowe dla Griiny Miasta Szezecin®'.

Wartod¢ nieruchemosci dla Gminy Miasta Szczecin
(mozliwe do uzyskania bezposrednie korzysci finansowe)

Kontynuacja umowy dzierzawy Sprzedaz hezprretargowa
2.5% 5.0% 2.5% 5.0%
6 531 521 7 1130051 21 23305351 7 24171510

Zrodto: opracowanic wlisne

Z przedstawionego opracowania wylonit si¢ obraz wariantow, jakic gmina
rozwaza w zakresic gospodarowania jedny z nieruchomosei. W zaleznosci od przyjgte-
go rozwigzania wartosé¢ nieruchomogci ksztaltuje si¢ na innym poziomie. Przy realizacji
wariantu | = kontynuacji umowy dzierzawy gruntu ~ wplywy do budzetu bylyby nizsze
anizeli prey realizacji wariantu 2 - sprzedazy bezprzetargowej. Wariant | gwarantuje

* Ibidem.
3 D. Zarzecki, Ocena wariantow postepowania wzgledem dziatki ¥, Szczecin 2007
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jednak Giminie Szcezecin dysponowanie nieruchomoscia do kofca trwania umowy, tj. do
2030 roku i w tym okresie podejmowanie decyzji co do jej przeznaczenia i uzytkowa-
nia, a po wygasnigeiu umowy dzierzawy grunt pozostaje wlasnoscig Gminy Szczecin.
Realizacja wariantu 2 gwarantuje zas szybkie wplywy do budzetu i mozliwosé finanso-
wania innych zadan o charaklerze inwestycyjnym. Decyzje w zakresie zarzgdzania,
a szerzej ujmujyc — gospodarowania nieruchomosciami — podejmuje cz¢sto administra-
cja publiczna. Podany preyklad ukazuje znacznie wspolpracy organow administracji
i srodowisk specjalizujacych si¢ w analizie, doradziwie, sporzadzaniu ekspertyz i wa-
riantow oplacalnosci inwestycji na rynku nieruchomosci.

Reasumujac, miasto cheae byé kreatorem rozwoju oraz podwyzszaé swojy

sprawno$¢ w zarzadzaniu nieruchomosciami powinno:

e dyzy¢ do opracowywania strategii rozwoju oraz miejscowych planéw za-
gospodarowania przestrzennego jako narzedzi przewagi konkurencyjnej
na szczeblu samorzadowym.

= podejmowaé dziatania prowadzgce do podwyzszania wartosci nierucho-
modci, jako determinanty atrakcyjnosei inwestycyjnej i wysokich walo-
row przestrzeni,

s wspdlpracowad ze srodowiskiem naukowym oraz specjalistami z branzy
nieruchomosci w zakresie opracowywania analiz i prognoz oraz koncep-
cji wykorzystania nieruchomosci,

= tworzy¢ dynamiczng” i funkcjonalnie zréznicowang przestrzen jako od-
powiedz na zapotrzebowanie . dynamicznego”, rozwijajacego si¢ spole-
czenstwa.

Podsumowanie

Reasumujac nalezy podkresli¢ koniecznosé dokonywania zmian w zakresic nie
tylko podejscia administracji do spoleczenistwa, ale tez szanse na tzw. ..dobrg admini-
stracj¢”, jakie daje wspotpraca Srodowisk naukowych i zawodowych z administracjy
samorzadows w zakresie doradztwa na rynku nieruchomosci komercyjnych i opraco-
wywania warianléw gospodarowania nicruchomosdciami. To podejscie zapewnia nie
tylko realizacj¢ wskazanych powyzej zalozen polityki zarzadzania nieruchomodciami,
ale pozwala na uwiarygodnienie dzialan prowadzonych przez administracje. WspOlpru-
ca trzech srodowisk pozwala na obiektywizacje podejmowanych dziatan i rozstrzygnied,
ponadto wprowadza element tak pozadancej wymiany doswiadczen wskazanych srodo-
wisk, co sprzyja dalszemu zwigkszaniu efektywnosci dziatan administracji samorzgdo-
wej.

Zarzadzanie nieruchomosciami jest bardzo wazkim obszarem decyzji admini-
stracji publicznej, dlatego tez nalezy zwigksza¢ efeklywnosé nie tylko podejmowanych
decyzji, ale rowniez dziatan. Poprzez wspolprace miedzysrodowiskows i wdrazanie
drucker*owskich zasad mozna zmieni¢ procedury zarzadzania nieruchomosciami gmin-
nymi, co powinno przyczynié si¢ do wzrostu ich efektywnosci | wzrostu jakosci zarza-
dzania nieruchomos$ciami gminnymi.
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Summary

PROSPECTIVE CHANGES IN URBANS
PROPERTY MANAGEMENT

The article shows the meaning of cooperation between municipality and scien-
tists and branch analysts in the field of property management.

Municipality has a big role in property management process. New trends in
management. like effective, economic, and ethic management, can increase the value of
the property and create strong position, compare to other municipalities. Role of this
cooperation should be seen at preparing analyses, plans and options, how to manage and
exploit the property.

That shape of property management can increase effectiveness of municipality
as well as the value ot the property in the city.



