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1. Wstep

Samodzielno$¢ funkcjonowania jednostek samorzadu terytorialnego nie bylaby
mozliwa bez wyposazenia ich w majatek, za pomocg ktérego moga prowadzi¢
dzialalno$¢ gospodarcza i ktérym odpowiadajg za swoje zobowiazania. Na mocy
przepiséw wprowadzajacych ustawe o samorzadzie terytorialnym z 1990 r. gminy
zostaly wyposazone w mienie komunalne, ktérym dysponuja samodzielnie i na
wlasna odpowiedzialno§¢ w ramach obowiazujacych przepiséw prawa. Zgodnie
z ustawg o samorzadzie gminnym przez mienie komunalne rozumie si¢ wlasnos¢
i inne prawa majatkowe nalezace do poszczegélnych gmin i ich zwiazkéw oraz
mienie innych gminnych oséb prawnych, w tym przedsigbiorstw. Majatek nato-
miast to jedynie przedmioty wyzej wymienionych praw [3].

Pojecie mienia komunalnego jest zatem szersze od wlasnosci samorzadowej,
gdyz obok praw wlasnosci, obejmuje rowniez prawa majatkowe, jak wierzytelno-
$ci, ograniczone prawa rzeczowe czy hipoteke¢. Wida¢, ze w pojgciu mienia miesz-
cza si¢ przede wszystkim uprawnienia wlasnosciowe, tzn. prawo do dysponowania
poszczeg6lnymi skladnikami mienia, korzystanie z nich i osiaganie pozytkéw.
Z kolei druga grupa praw majatkowych wynika ze zobowiazan. Gmina moze wy-
najmowac, wydzierzawia¢ (i by¢ dzierzawca), sprzedawac i nabywaé skladniki
majatkowe [15, s. 163-164]. Przedmiotowy zakres mienia komunalnego obejmuje
przede wszystkim [6, s. 75]:

e grunty przeznaczone na cele publiczne o charakterze lokalnym, tj. pod budow-
nictwo komunalne, tereny zieleni publicznej, cmentarze komunalne itp.;
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¢ budynki mieszkalne i lokale stanowiace komunalne zasoby mieszkaniowe;

e obiekty i urzadzenia lokalnej infrastruktury technicznej, a zwlaszcza sie¢ wo-
dociagowa, kanalizacyjna, cieplng i gazowa, obiekty i urzadzenia elektroener-
getyczne, melioracyjne, ochrony przeciwpozarowej, lokalna komunikacje, dro-
gi publiczne itp.;

e obiekty 1 urzadzenia lokalnej infrastruktury spotecznej, a szczegdlnie zlobk,
przedszkola, szkoty, zaklady ambulatoryjnej stuzby zdrowia, placéwki upo-
wszechniania kultury, obiekty sportowe i rekreacyjne itp.;

e zasoby wodne i lasy;

e majatek przedsigbiorstw oraz innych komunalnych oséb prawnych;

e warto$ci niematerialne i prawne (np. obligacje, akcje i udzialy).

Wilasnos¢ komunalna jest stosunkowo mloda kategoria prawna. Wlasnos¢ ta
powstala w wyniku tzw. komunalizacji, czyli nabycia przez gminy i ich zwiazki
okreslonych rodzajow mienia ogélnonarodowego, nalezacego wczesniej do rad
narodowych i terenowych organéw administracji panstwowej. Niezakonczony
proces komunalizacji w powazny sposéb ogranicza dostgp zwlaszcza do nierucho-
mosci, ktére stanowig potencjalny przedmiot obrotu, a tym samym potencjalne
zrédlo dochodéw dla miasta.

Gminy maja prawo do samodzielnego zarzadzania majatkiem komunalnym.
Podmioty mienia komunalnego samodzielnie decyduja o przeznaczeniu i sposobie
wykorzystania sktadnikéw majatkowych. Zgodnie z obowiazujacym prawem wyko-
nywanie uprawnien majatkowych przez samorzady nalezy do ich organow.
W zakresie tzw. zwyklego zarzadu uprawnienia te naleza do kompetencji prezydenta
miasta, natomiast w pozostatych przypadkach decyzje podejmuje rada miasta.

Z wykonywaniem uprawnien majatkowych wiaza si¢ jednak pewne klauzule
ograniczajace swobode rozporzadzania skladnikami majatkowymi mienia samo-
rzadowego. Swoboda rozporzadzania powinna zosta¢ ograniczona, gdy rozporza-
dzenie majatkiem powoduje ryzyko zaprzestania realizacji zadan publicznych sa-
morzadu badz wyzbycia si¢ przedmiotow o szczegdlnej wartosci przyrodniczej,
kulturalnej czy historycznej, zwlaszcza gdy ich wlasnos¢ zostata nabyta nieodplat-
nie od panstwa [7]. Wladze lokalne musza rowniez przestrzegaé przepisOw wyni-
kajacych z odrgbnych przepiséw prawa, dotyczacych chociazby gospodarki nieru-
chomosciami, prawa budowlanego, ochrony przeciwpozarowej i wielu innych.

2. Zarzadzanie nieruchomosciami komunalnymi
— specyfikacja podstawowych zagadnien

Szczegolna rolg, zwlaszcza w gminach miejskich, odgrywa gospodarka nieru-
chomosciami. Artykul 46 Kodeksu cywilnego definiuje pojecie nieruchomosci jako
wydzielong cz¢$é powierzchni ziemnej, stanowiaca odrgbny przedmiot wlasnosci,
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grunty oraz budynki trwale z gruntem zwiazane lub czesci takich budynkow, jezeli

na mocy przepisow szczegolnych stanowia odrebny przedmiot wlasnosci.
Pojawiajace si¢ w literaturze przedmiotu definicje zarzadzania nieruchomo-

$ciami mozna podzieli¢ na dwa ujecia: waskie i szerokie [17, s. 27]. W ujeciu wa-
skim zarzadzanie nieruchomosciami utozsamiane jest z administrowaniem' i ogra-
nicza si¢ jedynie do wykonywania biezacych czynnosci zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomosci (utrzymanie porzadku, konserwacja, uzyskiwanie dochodow z tej
nieruchomosci itp.). W ujeciu szerokim zarzadzanie nieruchomosciami wykracza
poza realizacj¢ zadan biezacych. Polega na podejmowaniu decyzji strategicznych
dotyczacych nieruchomosci oraz inicjowaniu na tej podstawie dzialan w sferze
administracji, eksploatacji i inwestycji dla osiagnigcia celow wlasciciela, ktorymi

moga by¢ [5]:

1) utrzymanie nieruchomos$ci w stanie niepogorszonym, zgodnie z jej prze-
znaczeniem,

2) uzasadnione inwestowanie w nieruchomos¢, prowadzace do wzrostu jej
wartosci,

3) dostarczanie staltych dochodow, o ile takie sa jego zamiary,

4) zwrot zainwestowanego kapitatu (zbycie nieruchomosci za okreslona ceng).

Zasady gospodarowania nieruchomosciami w Polsce reguluje Ustawa z dnia

21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami [9]. Zgodnie z art. 185 ust. 1

tejze ustawy zarzadzanie nieruchomosciami polega na podejmowaniu wszelkich

decyzji i dokonywaniu wszelkich czynnosci zmierzajacych do utrzymywania nie-
ruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem, jak rowniez
do uzasadnionego inwestowania w te nieruchomos$é. Gospodarowanie nieruchomo-

$ciami obejmuje [2, s. 208-209]:

e ewidencjonowanie nieruchomosci,

zapewnienie wyceny tych nieruchomosci,

sporzadzanie planéw wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci,

zabezpieczenie nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem,

wykonanie czynnos$ci zwiazanych z naliczaniem naleznosci za nieruchomosci
udost¢pniane z zasobu oraz prowadzenie windykacji tych naleznosci,

e wspolprace z innymi organami, ktére na mocy odregbnych przepiséw gospoda-
rujg nieruchomos$ciami komunalnymi, a takze z wlasciwymi jednostkami sa-
morzadu terytorialnego,

¢ zbywanie, za zgoda wojewody, nieruchomosci wchodzacych w sktad gminne-
go zasobu nieruchomosci,

! Administrowanie to poj¢cie niezawierajace aktywnosci i kreatywnosci. Jest to jedynie rodzaj kierowania w
warunkach ograniczonych uprawnien kierujacego, bez mozliwo$ci podejmowania przez niego samodzielnych
decyzji o sposobach i celach wykorzystania zasobéw danej organizacji, poprzez precyzyjne okreslenie standardow
wynikéw i procedur zachowania [15, s. 95].
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e przygotowanie opracowan geodezyjno-prawnych i projektowych, dokonywa-
nie podzialdéw i scalen nieruchomosci, a takze wyposazanie ich, w miar¢ moz-
liwosci, w niezbedne urzadzenia infrastruktury.

Nieruchomos$ci komunalne powinny si¢ sta¢ integralna czgscia polityki finan-
sowej gminy. Korzysci ptynace z optymalizacji sposobu zarzadzania infrastruktura
komunalna to nie tylko obnizenie kosztéw jego utrzymania i poprawa jakosci ustug
publicznych, ale rowniez poniesienie lub zachowanie jej wartosci rynkowe;.
W dobie dynamicznych zmian zachodzacych na rynku nie wystarcza zastosowanie
tradycyjnych rozwiazan z zakresu zarzadzania. Koniecznoscia staje si¢ zastosowa-
nie nowoczesnych technologii informatycznych, stanowiacych istotne zrédlo in-
formacji dla zarzadzajacych.

Zarzadzanie nieruchomosciami jest to osigganie przez zarzadce postawionych
przez wiasciciela nieruchomosci celow strategicznych zwigzanych z nieruchomo-
scig przy pomocy innych ludzi, zasob6w materialnych oraz niematerialnych. Za-
rzadca nieruchomosci moze by¢ osoba fizyczna posiadajaca licencj¢ zawodowa lub
przedsiebiorstwo prowadzace dziatalnos¢ w zakresie zarzadzania nieruchomoscia-
mi, jezeli zarzadzanie bedzie wykonywane przez zarzadcow nieruchomosci. Dzia-
taja oni na podstawie umowy o zarzadzanie nieruchomoscia zawartej z jej wiasci-
cielem, wspolnota mieszkaniowa albo inng osoba lub jednostka organizacyjna,
ktorej przystuguje prawo do nieruchomosci, ze skutkiem prawnym bezposrednio
dla tej osoby lub jednostki organizacyjnej (art. 185).

Wspblczesny model zarzadzania nieruchomosciami stawia przed zarzadzajacymi
wysokie wymagania. Podkresla on koniecznos¢ traktowania nieruchomosci jako
kapitalu, zapewniajac wlascicielowi okreslone korzysci ekonomiczne, i oferowania
pozadanych efektow uzytkowych dla najemcow [4]. Analizy przeprowadzane przez
rézne osrodki badawcze wskazuja, ze im wigkszy jest osrodek miejski, na ktérym
dziataja komunalne firmy zarzadzajace nieruchomosciami, tym trudniej jest utrzy-
mac dostateczny poziom $wiadczonych przez nie ustug. Wynika to z tego, ze zarza-
dzanie nieruchomos$ciami to wielowymiarowa dziedzina wymagajaca stosowania
styléw zarzadzania adekwatnych do czesto zmieniajacych si¢ warunkéw prowadze-
nia dzialalnosci gospodarczej. W poszukiwaniu nowych, jak najbardziej efektyw-
nych rozwiazan wiadze samorzadowe coraz czgsciej dostrzegaja potrzebg pelnej i
$wiadomej koordynacji dziatan, decyzji oraz przedsigwzig¢é organizatorskich na rzecz
racjonalizacji tego procesu. Jest to nastgpstwem koniecznosci podejmowania aktyw-
nych dziatan zmierzajacych do optymalnego wykorzystania posiadanego majatku,
ktore z jednej strony beda gwarantowaé skuteczne zaspokojenie potrzeb mieszkan-
cow, z drugiej zas pozwola na osiagniecie maksymalnych dochodow z majatku.

3. Modele zarzadzania nieruchomosciami komunalnymi

Rozwiazania szczegdlowe dotyczace przepisow normujacych polityke docho-
dowa jednostek samorzadu terytorialnego wskazuja, ze nie maja one bezposrednie-
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go wplywu na wysokos$¢ pozyskiwanych dochodéw z tytutu podatkow i optat lo-
kalnych oraz dochodéw wyréownawczych z budzetu panstwa. Poza nielicznymi
dochodami z podatkow lokalnych, w przypadku ktérych mozliwe jest podejmowa-
nie dziatan mogacych prowadzi¢ do obnizenia wplywéw z tego tytulu, gminy nie
maja mozliwosci ksztaltowania struktury podatkowej. Dlatego coraz wigkszego
znaczenia dla wplywow majatkowych nabiera aktywne ksztaltowanie polityki za-
rzadzania nieruchomosciami prowadzacej do maksymalizacji dochodéw w tym
zakresie.

Wyrodznia si¢ dwa podstawowe modele zarzadzania nieruchomosciami komu-
nalnymi: zarzadzanie realizowane przez gminne jednostki organizacyjne oraz za-
rzadzanie realizowane przez podmioty prywatne, wylaniane w drodze przetargu.

Warto zwréci¢ uwage na przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami
wskazujace, ze mozliwos¢ powierzenia zarzadzania gminnymi zasobami nieru-
chomosci podmiotom tworzonym w tym celu przez jednostki samorzadu teryto-
rialnego (np. przez gming) moze nastapi¢ wylacznie co do tych nieruchomosci
(gruntowych lub budynkowych), ktére sa w 100% wlasnoscia gminy lub sa przed-
miotem uzytkowania wieczystego gminy. Co wigcej, Naczelny Sad Administracyj-
ny we Wroclawiu w wyroku z dnia 11 wrzesnia 2003 r. [16] stwierdza, ze dzialal-
nos¢ polegajaca na odplatnym $wiadczeniu, na podstawie odrgbnych uméw, pod-
miotom innym niz gmina, ustug dotyczacych zarzadzania nieruchomosciami nie
wchodzi w zakres zadan wlasnych gminy wymienionych w art. 7 Ustawy z dnia
8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, ma charakter komercyjny i jako taka
wykracza poza zadania o charakterze uzytecznosci publicznej. Moze byé wiec
prowadzona jedynie w formie spoiki prawa handlowego, po spelnieniu nastepuja-
cych warunkéw okreslonych w Ustawie z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce
komunalne;j:

e istnieja niczaspokojone potrzeby wspdlnoty samorzadowej na rynku lokalnym,

e wystepujace w gminie bezrobocie w znacznym stopniu wplywa ujemnie na
poziom zycia wspolnoty samorzadowej, a zastosowanie innych dziatan i wyni-
kajacych z obowiazujacych przepisow srodkéw prawnych nie doprowadzito do
aktywizacji gospodarczej, a szczeg6lnie do znacznego ozywienia rynku lokal-
nego lub trwalego ograniczenia bezrobocia.

W praktyce zarzadzanie nieruchomosciami komunalnymi jest zmonopolizowa-
ne przez gminne jednostki organizacyjne (zawlaszcza zaklady budzetowe). Jedno-
czesnie nader czesto pojawia si¢ opinia, ze przeksztalcenie zakladu budzetowego
w spoike gminng bedzie rozwigzaniem, w ktorym nie tracac kontroli nad majat-
kiem, mozna doprowadzi¢ do istotnego zwigkszenia efektywnosci zarzadzania
nieruchomos$ciami.

Dla gminy jest to rozwiazanie w miare proste, nie wzbudza tylu kontrowersji,
co prywatyzacja zarzadzania, nie naruszajac przy tym interesu chociazby dotych-
czasowych pracownikéw zaktadu, ktorzy sa zatrudniani w nowo powstatej spotce.
Jest to jednak rozwiazanie pozorne, gdyz nie realizuje podstawowych zalozen mo-
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demizacji zarzadzania. Firmy komunalne rzadko poddajg sie presji konkurencyjnej,
gdyz maja pozycj¢ uprzywilejowana. Wiadze lokalne znacznie tagodniej traktuja
ich osiagnigcia finansowe niz osiagnigcia prywatnych wykonawcow ustug.

Dalej Naczelny Sad Administracyjny podkresla jednak, ze dziatalnos¢ t¢ nalezy
odr6zni¢ od administrowania nieruchomosciami wspdlnymi, prowadzonego na
podstawie art. 18 ust. 2 Ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali [12],
stanowiacego, ze w razie sukcesywnego wyodrebniania lokali przyj¢ty przez do-
tychczasowych wspdtwiascicieli sposob zarzadu nieruchomoscia wspdlng ma sku-
tek takze w odniesieniu do kazdego kolejnego nabywcy lokalu. Skoro gmina jest
jednym ze wspoélwlascicieli nieruchomosci wspolnej powstatej wskutek sukcesyw-
nego wyodrebniania lokali mieszkalnych, to zarzadzanie taka nieruchomoscia mie-
Sci si¢ w zakresie zadan o charakterze uzytecznosci publicznej z tej przyczyny, ze
wykonywane jest rowniez i na rzecz gminy w zakresie jej wlasnych zadan w celu
zaspokojenia zbiorowych potrzeb wspélnoty samorzadowe;j.

Tymczasem wymog racjonalnego wykorzystania majatku komunalnego, w tym
postulowane od wielu lat nielaczenie funkcji wiasciciela i zarzadcy, coraz czgsciej
prowadzi do dziatan ujawniajacych si¢ w prywatyzacji zarzadu nad nieruchomo-
$ciami. Duza rol¢ moze tu odegraé prywatyzacja zarzadzania, a wigc zmiana struk-
tury wlasno$ciowej podmiotdéw zarzadzajacych nieruchomosciami na korzys¢ wia-
snosci prywatnej, przy jednoczesnej redukcji zaangazowania gminy w bezposred-
nie $wiadczenie ushugi zarzadczej. Znajduje to wyraz zwlaszcza w przypadku
wspolnot mieszkaniowych, gdzie gminny zarzadca nie reprezentuje intereséw
wspolnoty, lecz tylko jednego z nich — gminy jako swego pracodawcy. Konse-
kwencja tej sytuacji jest czesto brak jasnosci w procedurach finansowania zarzad-
cy. Jezeli nie wiadomo, jaki jest dokladny udziat kosztéw zarzadzania nieruchomo-
Sciami gminy w kosztach ogoélem, to z reguly wiasnie on pokrywa wszelkie ,niczy-
je” koszty, gdyz oddaje zarzadcy catos¢ dochodow z majatku.

Nie powinno wiec budzié zdziwienia stwierdzenie, ze oddzielenie funkcji wia-
sciciela od funkcji zarzadcy przyczynia si¢ w znacznym stopniu do zwigkszenia
racjonalnosci wykorzystania majatku. Zgodnie z pogladami zwolennikow teorii
neoliberalnej, prywatyzacja struktury zarzadzania sprzyja najbardziej efektywnym
zachowaniom. Przed podjeciem decyzji nalezy jednak przeprowadzié szereg wni-
kliwych badan i analiz, ktérych celem bgdzie wybdr trafnych rozstrzygnigé gwa-
rantujacych ochrone zarowno interesu gminy, jak i inwestora prywatnego.

4. Bariery prywatyzacji zarzadzania
nieruchomos$ciami komunalnymi

W odczuciu spotecznym, i nazbyt czgsto wsréd samorzadowcdw, prywatyzacja
ma wydzwigk negatywny. Gminy boja si¢ przede wszystkim utraty kontroli nad
posiadanym majatkiem i sposobem zarzadzania nim oraz konfliktéw z pracowni-
kami zatrudnionymi we wiasnych przedsigbiorstwach, ktorzy boja sie utraty pracy.
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Ponadto powszechny jest poglad, ze zarzadzanie nieruchomosciami jest nierentow-
ne, a jego prywatyzacja podwyzszy i tak juz wysokie koszty utrzymania zasobu.

Nazbyt czesto mylone jest utrzymanie zasobu przez wlasciciela z zarzadzaniem
tym zasobem. Jak juz wspomniano, zarzadzanie nieruchomosciami to Swiadczenie
ushugi na rzecz wiasciciela. Odpowiednio sformulowane postanowienia umowy o
zarzadzanie, gwarantujace zwrot poniesionych kosztéw, a jednoczes$nie uzaleznia-
jace poziom wynagrodzenia od uzyskanych efektéw, spowoduje, ze prywatnemu
zarzadcy, ktéry co prawda dziala w nierentownej branzy ushlug, zaleze¢ bedzie na
eliminowaniu zbgdnych kosztow i mamotrawstwu $rodkéw, zmniejszajac tym
samym obciazenia gminnego budzetu.

Jednoczesnie wsrdd zarzadcow nadal silnie zakorzeniona jest opinia, ze gminy
nie potrafia wyartykutowac swoich potrzeb. Tymczasem to zarzadcy komercyjni
nie dostosowuja swojej oferty do specyfiki funkcjonowania gminy. Nie mozna
bowiem zapominaé, ze jednostki samorzadu terytorialnego to nie przedsiebiorstwa,
ktore w swojej istocie maja zapisang maksymalizacj¢ zysku, lecz podmioty pu-
bliczne, ktérych ustawowym zadaniem jest biezace i nieprzerwane $wiadczenie
ustug publicznych. Podejmujac decyzje o przystapieniu do przetargu, nalezy mieé
na uwadze, iz pierwszorzgdnym celem ich funkcjonowania jest spoleczna waznosé
potrzeb oraz spoteczny cel dziatania, a zysk stanowi kategorie drugorzedna. Istotne
jest wigc takie przygotowanie oferty przetargowej, ktore jest zgodne z wymagana
przez gming standaryzacja zakresu, jakos$ci oraz ceny ushug.

5. Przeslanki prywatyzacji zarzadzania
nieruchomos$ciami komunalnymi

Wprowadzenie zarzadcy komercyjnego jest zamierzeniem wymagajacym spo-
rego wysilku finansowego i uruchomienia do$é skomplikowanej procedury prze-
targowo-informacyjnej. Mozna zatem przypuszczaé, ze na ten krok beda decydo-
waty si¢ raczej miasta wigksze, o silnej motywacji zmian.

Wiasciciel publiczny jest wlascicielem bardzo wymagajacym. Powierza bo-
wiem do zarzadzania obiekty nalezace do szeroko pojetej sfery uzytecznosci pu-
blicznej, stanowiacej podstawe realizacji obligatoryjnych zadan wtasnych natozo-
nych na gming w drodze ustaw. Ponadto rada gminy, podejmujac decyzje o powie-
rzeniu niektorych czynnosci zwiazanych z zarzadzaniem nieruchomo$ciami pry-
watnym zarzadcom nieruchomosci, musi bra¢ pod uwage przepisy Ustawy z dnia
29 stycznia 2004 r. o zamowieniach publicznych [13]. Reguluje ona sposob doko-
nywania niektérych wydatkow budzetowych i zobowiazuje jednostki dysponujace
tymi srodkami do okreslonego post¢powania poprzedzajacego zawarcie umowy z
wykonawea lub dostawca, w wykonaniu ktérej nastepuje wydatkowanie srodkow
publicznych. Regulacje ustawy maja przy tym stuzy¢ zapobieganiu korupcji przy
udzielaniu zamdwien publicznych oraz zapewnié réwne traktowanie wszystkich
podmiotéw gospodarczych zainteresowanych wykonywaniem zamowien publicz-
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nych, uczciwa konkurencje migdzy dostawcami i wykonawcami ubiegajacymi si¢
o uzyskanie zaméwienia, a takze wybor najkorzystniejszej oferty [1, s. 174].

Do wyboru partnera prywatnego stosuje si¢ jeden z trybéw przewidzianych
w ww. ustawie, tj.: przetargu nieograniczonego, negocjacji z ogloszeniem, nego-
cjacji bez ogloszenia, zamowienia z wolnej reki, zapytania o ceng oraz aukcji elek-
tronicznej. Wybdr formy przetargu jest oczywiscie uzalezniony od licznych czyn-
nikéw endo- i egzogenicznych, wplywajacych na zarzadzanie nieruchomosciami
danej jednostki. Wydaje sie, ze ze wzgledow organizacyjno-merytorycznych naj-
lepszym rozwiazaniem jest tryb negocjacji z ogloszeniem. Omawiany obszar jest
jednak jednym z gléwnych czynnikéw konfliktowych i czgsto powoduje ,,zalama-
nie” wspolpracy migdzy sektorem publicznym i prywatnym.

Gwarancja odpowiedniej jakosci ustug jest zawarcie migdzy wlascicielem nie-
ruchomosci a firma zarzadzajacq precyzyjnej umowy o zarzadzanie, okre$lajacej
wzajemnej prawa i obowiazki stron. Umowa taka powinna nie tylko zabezpieczy¢
interesy zleceniodawcy, ale takze da¢ szanse na rozw¢j zleceniobiorcy. Mozliwe
jest to jedynie wowczas, gdy szczegdtowo zostanie okreslony czas trwania umowy
z mozliwoscia przedtuzenia, po spelnieniu z gory okreslonych warunkéw. Pozwala
to zarzadcy na staranne przygotowanie planu zarzadzania, czego konsekwencja jest
prowadzenie biezacego monitoringu i kontroli. Sporzadzenie takiego planu powin-
no by¢ poprzedzone wnikliwa analiza techniczno-ekonomiczna nieruchomosci oraz
jej otoczenia, co pozwoli zidentyfikowaé problemy i zaproponowac kilka alterna-
tywnych wariantéw ich rozwigzania.

Plany informuja takze uzytkownikéw nieruchomosci o przysztych korzysciach
i ograniczeniach. Precyzyjne zaprojektowanie celow i kierunkéw dzialan oraz ukie-
runkowanie alokacji zasobdéw finansowych na szeroko pojmowany wzrost poten-
cjatu gminy powinny stanowi¢ podstawe podejmowania wszelkich decyzji.

Komercyjne firmy zarzadzajace nieruchomosciami powinny zosta¢ zaangazo-
wane juz na etapie wstepnym, jeszcze przed ogloszeniem przetargu. Ich opinie i
doradztwo w zakresie zarzadzania majatkiem moze si¢ okaza¢ bezcenne w trakcie
przygotowywania i realizacji strategii majatkowych gminy, ktéra nie tylko stanowi
odpowiednio wypracowanie procedury wladania majatkiem, ale takze jest wiary-
godnym planem trwatego zasilania budzetu dochodami z majatku. Dlatego tez tak
wazna jest elastycznos$¢ ,,proinwestycyjna” wladz lokalnych, polegajaca na rozsad-
nym okresleniu dopuszczalnych granic swobody w wykorzystaniu poszczegoinych
sktadnikow majatkowych.

6. Koncepcja facility management w zarzadzaniu
nieruchomosciami komunalnymi

Zarzadzanie infrastruktura budynku stanowi najtrudniejszy i najkosztowniejszy
problem wszystkich wlascicieli budynkéw. Z tego wzgledu coraz wiecej sposrod

nich zleca kompleksowa obshuge techniczng i administracyjna wyspecjalizowanym
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firmom gwarantujacym wysoki poziom ustug, bezpieczenstwo oraz znaczna obniz-
ke kosztow utrzymania budynkow.

Wzbogaceniem idei prywatyzacji zarzadzania, ktdra ma na celu zoptymalizo-
wanie kosztéw utrzymania obiektéw m.in. poprzez ujawnienie kosztow ukrytych
oraz organizacj¢ catej infrastruktury zwiazanej z nieruchomosciami poprzez stalg
ich kontrole, jest koncepcja facility management (FM), inaczej nazywana zarza-
dzaniem udogodnieniami.

Jest to dziedzina, ktora obejmujac szereg dyscyplin, zapewnienia funkcjonal-
nos¢ srodowiska ,,budowlanego” i jego otoczenia poprzez integracj¢ ludzi, miejsca,
procesow i technologii. Jest to ogdlna definicja zaproponowana przez mig¢dzynaro-
dowg organizacje zrzeszajaca firmy dzialajace na tym rynku — International Facili-
ty Management Association (IFMA)’. Zagadnienie to obejmuje ujecie organizacyj-
ne, techniczne oraz ekonomiczno-finansowe, podporzadkowane funkcjom i wyma-
ganiom stawianym przez wtasciciela 1 uzytkownika nieruchomosci.

Koncepcja facility management jest formula stosunkowo mioda, wzmacniang
dzigki laczeniu wiedzy i doswiadczen prywatnych zarzadcOw nieruchomosci z
zastosowaniem nowoczesnych technologii, zwlaszcza systeméw informacyjnych i
wykorzystywana w wielu obszarach zarzadzania.

W gospodarce nieruchomosciami komunalnymi systemy FM moga by¢ wyko-
rzystywane w kompleksowym zarzadzaniu obiektami, w tym obiektami uzyteczno-
$ci publicznej, a takze w zarzadzaniu infrastruktura (utrzymanie i remonty, ushigi
porzadkowe, ochrona, energia itd.).

Wprowadzenie rozwiazan z zakresu facilities management wymaga zastoso-
wania profesjonalnych i elastycznych narzedzi informatycznych, ktore zintegruja
si¢ z oprogramowaniem oraz bazami danych juz wdrozonymi w firmie zarzadza-
jacej.

Specjalisci podkreslaja, ze rola facility managera rdzni sie istotnie od roli od-
grywanej przez zarzadcOow nieruchomosci. Od osdb zajmujacych si¢ systemami
FM wymagana jest wiedza nie tylko z zakresu ekonomii i zarzadzania, ale i in-
formatyki, systeméw IT, architektury, a takze nauk spotecznych. Facility mana-
ger wytwarza i sprzedaje udogodnienia. Swiadczenia oferowane uzytkownikom
nieruchomosci, w odniesieniu do nieruchomosci komunalnych, maja przede
wszystkim by¢ zgodne z wymogiem zapewnienia odpowiedniej jakosci ustug
publicznych, przy kryterium ekonomicznego wykorzystania srodkéw publicz-
nych. FM w zakresie zarzadzania nieruchomos$ciami komunalnymi jest silnie
zorientowane na uzytkownika, realizuje kompleksowe $wiadczenia na rzecz
uzytkownika oraz optera si¢ na nowoczesnych metodach planowania przestrzeni,
budynkow i urzadzen.

? International Facility Management Association to migdzynarodowa organizacja z gléwna siedziba w USA,
zrzeszajaca profesjonalistow z dziedziny facility managementu i przedstawicieli firm ushugowych, wytworczych
pracujacych w tym obszarze. IFMA posiada oddzialy w ponad 130 krajach $wiata. W 2002 r. zostal otwarty
oddzial w Warszawie.
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7. Podsumowanie

Reasumujac, wymég racjonalnego wykorzystania majatku komunalnego pro-
wadzi do dzialan ujawniajacych si¢ w komercjalizacji zarzadu nad mieniem komu-
nalnym i poszukiwania najbardziej optacalnych rozwiazan. Duza rol¢ moze tu ode-
graé prywatyzacja zarzadzania, a wigc zmiana struktury wlasnos$ciowej podmiotow
zarzadzajacych majatkiem na korzys¢ wlasnosci prywatnej, przy jednoczesnej re-
dukcji zaangazowania gminy w bezposrednie swiadczenie ustugi zarzadczej. Od-
dzielenie funkcji wiasciciela od funkcji zarzadcy moze si¢ przyczyni¢ do zwigk-
szenia racjonalnosci wykorzystania majatku, gdyz zgodnie z pogladami zwolenni-
koéw teorii neoliberalnej, prywatyzacja struktury zarzadzania sprzyja najbardziej
efektywnym zachowaniom. Przed podjeciem decyzji nalezy jednak przeprowadzi¢
szereg wnikliwych badan i analiz, ktérych celem bedzie wybér trafnych rozstrzy-
gnigé gwarantujacych ochrong interesu gminy.
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SELECTED ASPECTS OF PRIVATIZATION
OF COMMUNAL REAL ESTATE

Summary

The subject of this article is dedicated to constantly current objective of privatization of commu-
nal real estate. The importance of discussed issue is related to introducing new market resolutions in
the process of managing properties, which will have a consequence in increasing efficiency and sus-
tainability of used and owned resources by territorial self-government. The requirement of rational
usage of communal resources, including postulated disconnection of owner and manager functions,
more often leads to actions resulting in privatization of communal real estate. Meaning here, that
there is a change in the ownership structure of managing subjects in favour of private ownership with
simultaneous reduction of involvement from commune in direct management services.

VYBRANE ASPEKTY PRIVATIZACE RIiZENi
KOMUNALNIHO MAJETKU

Anotace

Problém popisovany v tomto pfisp&vku je vénovany nad¢asovému cili privatizace obecniho ma-
jetku. Vyznam této problematiky je spojen se zavadénim novych metod fungovani trhu s nemovi-
tostmi, a to vede k vy3Si efektivit¢ a vyvéZenému vyuZiti majetku ve vlastnictvi samosprav.
PoZadavek racionalniho vyuZiti obecnich zdroji, vetné Zadouciho oddéleni funkce majitele a
spravce, vede stale ¢asté&ji k aktivitam, které vedou k privatizaci komunalniho majetku. Znamena to
zménu ve vlastnické struktufe spravovanych objektil ve prospéch soukromého vlastnictvi, kdy sou-
tasné dochazi k omezeni zasahit v podobé pfimého Fizeni ze strany obce.

AUSGEWAHLTE PRIVATISIERUNGSASPEKTE
DER KOMMUNALEN IMMOBILIENVERWALTUNG

Zusammenfassung

Das im obigen Artikel angesprochene Problem ist einem auflerzeitlichen Ziel der Privatisierung
der Gemeindeimmobilien gewidmet. Die Bedeutung dieses Themas ist mit der Einfihrung neuer
Marktlésungen im Prozess der Immobilienverwaltung verbunden, demzufolge ist konsequent eine
héhere Effektivitdt und eine ausgeglichene Nutzung durch die lokale Selbstverwaltung, des besesse-
nen und genutzten Eigentums zu erwarten. Die Forderung rationaler Nutzung der Gemeinderessour-
cen, mit der postulierten Trennung der Funktion des Eigentiimers und Managers, fihrt immer Gfters
zur MaBnahmen, die zur Privatisierung kommunaler Immobilien fithren. Das bedeutet also die Ande-
rung in der Eigentumsstruktur der verwalteten Objekte zugunsten des Privateigentums, bei gleichzei-
tiger Reduktion der Einmischung, in Form der unmittelbaren Verwaltung, seitens der Gemeinde.
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