PRACE NAUKOWE

Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu

RESEARCH PAPERS 280

of Wroctaw University of Economics

Finanse i nieruchomosci
w rozwoju lokalnym
| regionalnym

Redaktorzy naukowi

Ryszard Brol
Beata Bal-Domanska

UE Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu
Wroctaw 2013



Redaktor Wydawnictwa: Barbara Majewska
Redaktor techniczny: Barbara Lopusiewicz
Korektor: Justyna Mroczkowska

Lamanie: Beata Mazur

Projekt oktadki: Beata De¢bska

Publikacja jest dostgpna w Internecie na stronach:

www.ibuk.pl, www.ebscohost.com,

The Central and Eastern European Online Library www.ceeol.com,

a takze w adnotowanej bibliografii zagadnien ekonomicznych BazEkon
http://kangur.uek.krakow.pl/bazy ae/bazekon/nowy/index.php

Informacje o naborze artykutéw i zasadach recenzowania znajduja si¢
na stronie internetowej Wydawnictwa
www.wydawnictwo.ue.wroc.pl

Kopiowanie i powielanie w jakiejkolwiek formie
wymaga pisemnej zgody Wydawcy

© Copyright by Uniwersytet Ekonomiczny we Wroctawiu
Wroctaw 2013

ISSN 1899-3192
ISBN 978-83-7695-321-2

Wersja pierwotna: publikacja drukowana

Druk: Drukarnia TOTEM



Spis tresci

B+ TSRS USUUS 9
Czes¢ 1. Finansowe aspekty dzialalnoS$ci
jednostek samorzadu terytorialnego
Katarzyna Wojtowicz: Samorzadowe reguly fiskalne jako sposob przywra-
cania stabilnosci finanso6w publicznych — doswiadczenia panstw UE........ 13
Marek Obrebalski: Kontrowersje wobec ,,janosikowego” systemu samorza-
dowego finansowego wspierania jednostek samorzadu terytorialnego...... 21
Jarostaw Hermaszewski: Nadwyzka operacyjna w analizie sytuacji finan-
sowej gminy Stawa w latach 2004-2011 .....ccocooviieeiiiniieiieeeceeeee e 31
Jarostaw Skorwider-Namiotko: Zmiany w poziomie wlasnego potencjatu
inwestycyjnego gmin w okresie niestabilno$ci finansowej .............cce...... 41
Kinga Wasilewska: Mozliwo$ci inwestycyjne gminy wobec rosnacego za-
ARUZENIA ...ttt 50
Katarzyna Kokoszka: Nowa perspektywa finansowa Wspolnej Polityki Rol-
nej Unii Europejskiej 2014-2020 — w kierunku regionalizacji? ................. 59
Agnieszka Wasiuk: Pozyskiwanie srodkow Europejskiego Funduszu Rozwo-
ju Regionalnego przez Karkonoski Park Narodowy w latach 2009-2011 na
realizacje wspOIpracy tranSgraniCzne] ........ceeverveereeeneeerieenieenieenieenieeseeeeens 67
Waldemar A. Gorzym-Wilkowski: RPO wojewddztwa lubelskiego w roz-
WOjU 0bSZardw peryferyjnych.......cccoiiiiiiiiiiieieieeeeeee e 75
Lech Janczuk: Ocena rozwoju lokalnego i regionalnego w Polsce. Aspekt
FINANSOWY 1evtiiiieiieiieie ettt ettt e e teebeesbe e b e e b e esbeesbeesbeesseesseensens 84
Wioletta Czemiel-Grzybowska: Rola pomocy publicznej w procesie kon-
WETZIIC L.t euveeuveenteentienteesseesseeseeseesseenseenseenseenseenseanseenseenseenseenseenseanseensesnses 95
Wojciech Wachowicz: Ekonomiczne, prawne i spoteczne uwarunkowania
partnerstwa publiczno-prywatnego w samorzadach terytorialnych .......... 103
Joanna Nucinska: Pojemno$¢ informacyjna tradycyjnego i zadaniowego bud-
zetu JST w zakresie finansowania o§wiaty w Polsce........ccccevvevieeivenieennen. 112



6 Spis tresci

Czes¢ 2. Nieruchomosci na rynku lokalnym

Joanna Cymerman: Efektywnos¢ gospodarki nieruchomos$ciami w gminie

w aspekcie lokalnego rozwoju spoteczno-gospodarczego...........oevvevvenvnnen. 123
Jan Kazak, Agnieszka Stacherzak, Maria Heldak: Zbywanie nieruchomo-
$ci komunalnych we Wroctawiu w latach 2001-2011 ........cccooiiiiiinennns 131
Stawomir Klosowski: Zasady i uwarunkowania procesu wyceny nierucho-
mosci w Republice Federalnej Niemiec .......ccvevvvervieriieniienieeniieiieieeieennenn 139
Marcelina Zapotoczna: Zarzadzanie nieruchomosciami wspolnot mieszka-
niowych z udziatem gminy na przyktadzie miasta Olsztyn............ccoeenee. 146
Katarzyna Frodyma: Metoda DEA w analizie efektywnos$ci naktadéw na
gospodarke odpadami ..........cceecuieiieiiiii e 156
Summaries
Part 1. Financial aspects of local government units activities
Katarzyna Wojtowicz: Sub-central fiscal rules as a way to restore sub-na-
tional fiscal sustainability of the European Union states............cccccveveennen. 20
Marek Obrebalski: Controversies in accordance with “Janosik™ financial
helping system of self-governed territorial Units...........cccevceevierieiienieennen. 30
Jarostaw Hermaszewski: Operating surplus in the analysis of the financial
situation of municipality of Stawa in the years 2004-2011 ..........cccceeeneee. 40
Jarostaw Skorwider-Namiotko: Changes in the level of own investment po-
tential of communes in the time of financial instability ...........ccccevveveennen. 49
Kinga Wasilewska: Investment opportunities of municipalities in compari-
SON With 1aiSing debt........cceeviiiiiiiiiieie e 58
Katarzyna Kokoszka: New financial perspective of the Common Agricul-
ture Policy of the European Union 2014-2020 — in the direction of region-
ALZATIONT ...t 66
Agnieszka Wasiuk: Acquisition of funds from the European Regional De-
velopment Fund by Karkonosze National Park between 2009-2011 for the
implementation of cross-border COOPeration ............cceevueeeveeceeeeeesieeieenenns 74
Waldemar A. Gorzym-Wilkowski: ROP for Lublin voivodeship in regional
AEVEIOPIMENL.....c.viiiiiiieie ettt e e e esbeenseesseenne e 83
Lech Janczuk: Assessment of local and regional development in Poland. Fi-
NANCIAL ASPECT...uviiiiiiiiiiieciie ettt e et eetaeesareesebeessseeesseeenneeenes 94



Spis tresci

Wioletta Czemiel-Grzybowska: Role of public support in the process of

COTMIVETZEIICE .neveeutteeuiteetteentteenuteesateeeabeeeabeeenbeeenbteesnbeesabeesabeesnbeesbaeenaeeenanes 102
Wojciech Wachowicz: Economic, legal and social constraints of public-pri-

vate partnerships in local OvVernments...........ccocveveveriienieneeneeneeeeieennn 111
Joanna Nucinska: Information capacity of line-item and performance based

budgets of local government in Poland in the range of education funding 119
Part 2. Real estate on the local market
Joanna Cymerman: Effectiveness of municipal real estate management from

the perspective of local social and economic development........................ 130
Jan Kazak, Agnieszka Stacherzak, Maria Heldak: Selling municipal prop-

erty in Wroctaw in 2001-2011 ....oooviriieiiieiieiieieeieee e 138
Stawomir Klosowski: Principles and conditions of the real estate valuation in

the Federal Republic of Germany............cccceevveviieriieniienieenieenieeereeieesveenenn 145
Marcelina Zapotoczna: Management of real estate residential communities

with the participation of municipalities on the example of Olsztyn........... 155
Katarzyna Frodyma: The DEA method in the analysis of effectiveness ex-

penditure on waste MaNAZEMENL........cc.eerveerueerieerieeriienieneereeeseeesieesieeseeens 166



PRACE NAUKOWE UNIWERSYTETU EKONOMICZNEGO WE WROCLAWIU
RESEARCH PAPERS OF WROCLAW UNIVERSITY OF ECONOMICS nr 280+ 2013

Finanse i nieruchomosci w rozwoju lokalnym i regionalnym ISSN 1899-3192

Jan Kazak, Agnieszka Stacherzak, Maria Heldak

Uniwersytet Przyrodniczy we Wroctawiu

ZBYWANIE NIERUCHOMOSCI KOMUNALNYCH
WE WROCLAWIU W LATACH 2001-2011

Streszczenie: Zgodnie z przepisami prawa co do zasady zaséb komunalny zbywany jest
w formie przetargu. Srodki finansowe pochodzace ze sprzedazy nieruchomosci gminnych
sa waznym sktadnikiem budzetow lokalnych, ksztattujacym przy tym mozliwo$¢ realizacji
celow publicznych. Od sytuacji na rynku nieruchomosci zalezy czas zbycia zasobu oraz wy-
soko$¢ srodkow zasilajacych kasg gminy. Okreslenie specyfiki zbywania nieruchomosci ko-
munalnych jest zatem wazng informacja pozwalajaca prognozowac¢ wpltywy do budzetu gmi-
ny, ma ono finalnie zaspokoi¢ planowane wydatki. Przedmiotem badan przedstawionych
w pracy jest dynamika zbywania nieruchomosci, okreslona na podstawie krotno$ci przetar-
gdw na poszczeg6lne nieruchomosci. Zauwazy¢ mozna pewne state trendy, jak np. zwigksza-
jaca sie¢ ilos¢ nieruchomosci przeznaczonych na sprzedaz przy braku gwattownego wzrostu
dochodéw ptynacych z tego tytutu.

Slowa kluczowe: przetargi, zbywanie nieruchomosci komunalnych, rynek nieruchomosci.

1. Wstep

Stosownie do przepiséw ustawy z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek
samorzadu terytorialnego (Dz.U. z 2003 r. Nr 203, poz. 1966 ze zmianami) docho-
dami gminy sa dochody wtasne, subwencja ogolna, dotacje celowe z budzetu pan-
stwa, $rodki pochodzace ze zrodet zagranicznych niepodlegajace zwrotowi oraz
srodki z budzetu Unii Europejskiej. Ustawodawca w nadmienionym wyzej przepisie
prawnym wymienia szereg zrodet dochodow wilasnych gminy, a jednym z nich
s3 dochody z majatku gminy. Zadaniem wlasnym gminy wedlug przepisow ustawy
o samorzadzie gminnym (t.j. Dz.U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zmianami) jest
olbrzymie spektrum zadan przekazanych w drodze ustawy jednostce, a ich realizacja
wymaga zapewnienia odpowiednich srodkow finansowych. Gospodarowanie majat-
kiem gminy jest ztozonym i wieloaspektowym procesem, ktorego kierunek wyzna-
czajg decyzje wladz samorzadowych dotyczace sposobu rozporzadzania — w grani-
cach prawa — poszczegdlnymi sktadnikami majgtkowymi [Brol (red.) 2004]. Obrot
nieruchomos$ciami gminnymi (m.in. sprzedaz nieruchomosci) stanowi pewna czgs¢
dochodéw z majatku gminy, co zapewnia wptywy $rodkow do budzetu gminy. Gmi-
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na zobligowana jest do sprzedazy nieruchomosci gminnych z zatozenia w formie
przetargu, poza szczegdlnymi przypadkami zbycia nieruchomosci gminnych, w tym
w formie bezprzetargowej, omoéwionymi w ustawie o gospodarce nieruchomosciami
(tj. Dz.U. 2010 . Nr 102, poz. 651 ze zmianami). Sytuacja ogo6lna na rynku nieru-
chomo$ci wptywa na formy sprzedazy nieruchomos$ci gminnych (I przetarg, II prze-
targ, kolejne, ostatecznie rokowania), a co za tym idzie — na wysokos¢ wplywow ze
zbycia nieruchomosci do budzetu gminy.

Celem badan jest rozpoznanie specyfiki zbycia nieruchomos$ci z gminnego za-
sobu nieruchomosci w drodze przetargu w zakresie ich liczby i rodzaju przepro-
wadzonego przetargu. Dodatkowo w badaniach analizowano udziat w dochodach
z majatku gminy stanowigcy wptywy ze zbycia nieruchomosci gminnych. Badania
prowadzono na wroctawskim rynku nieruchomosci w latach 2001-2011.

2. Zadania gminy w odniesieniu do gminnego zasobu nieruchomosci

Wskutek komunalizacji mienia Skarbu Panstwa gminy wyposazono w do$¢ znaczny
majatek, za§ decyzje zwigzane z ich obrotem majg dtugotrwaty, czgsto nieodwracal-
ny charakter. Prawodawca uznal za celowe skonkretyzowanie prawnych regut doty-
czacych gospodarowania nieruchomosciami nalezacymi do Skarbu Panstwa i jedno-
stek samorzadu terytorialnego [Heldak 2009, s. 18-28; Patrzatek, Hetdak w druku].
Zasady zwigzane z powyzszym ustalono w ustawie z 21 sierpnia 1997 r. o gospodar-
ce nieruchomosciami.

Organ wykonawczy (woéjt, burmistrz albo prezydent miasta) winien w sposob
zgodny z przepisami prawa odpowiednio gospodarowa¢ zasobem gminnym, ktory
tworza nieruchomo$ci stanowigce przedmiot wlasno$ci gminy, a ponadto nie oddano
ich w uzytkowanie wieczyste (a takze nieruchomosci, ktore sa przedmiotem prawa
uzytkowania wieczystego gminy).

Ustawa wskazuje, jako jeden ze sposoboéw gospodarowania nieruchomos$ciami,
ich obrét. W szczegdlnosci nieruchomosci moga by¢ przedmiotem sprzedazy, za-
miany i zrzeczenia si¢, oddania w uzytkowanie wieczyste, w najem lub dzierzawe,
uzyczenia, oddania w trwaly zarzad, a takze moga by¢ obcigzane ograniczonymi
prawami rzeczowymi, wnoszone jako wktady niepieniezne (aporty) do spotek, prze-
kazywane jako wyposazenie tworzonych przedsigbiorstw panstwowych oraz jako
majatek tworzonych fundacji.

Zgodnie z przepisami Ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(tj. Dz.U. 22001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zmianami) podmioty mienia komunalnego
samodzielnie decyduja o przeznaczeniu i sposobie wykorzystania sktadnikow majat-
kowych przy zachowaniu wymogow zawartych w odrebnych przepisach prawa.

Gospodarowanie gminnym zasobem nieruchomosci oznacza aktywnos¢ gminy,
ktorej celem jest materialna realizacja zadan lub zdobywanie na nig sSrodkow. Prowa-
dzona w tym zakresie aktywno$¢ nie jest zorientowana na zysk, ale na realizacje
zadan publicznych. W odniesieniu do nieruchomosci tworzacych gminny zasob nie-
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ruchomosci cele gospodarki wynikaja z ustaw naktadajacych na gming obowigzek
wykonywania zadan publicznych w roznych dziedzinach (obszarach) aktywnosci
(np. o$wiata, rekreacja, zielen miejska, mieszkalnictwo gminne itp.), przy wykorzy-
stywaniu sktadnikéw mienia komunalnego [Cymerman 2009, s. 29-46].

Obro6t nieruchomosciami gminnymi regulowany jest przepisami prawa cywilnego,
a szczegdlowe zasady zbywania nieruchomosci publicznych na rzecz osob fizycz-
nych i prawnych okre$la dziat 11, rozdziat 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie sposobu i trybu przeprowadza-
nia przetargéw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci (Dz.U. z 2004 r. Nr 207,
poz. 2108 ze zmianami).

3. Ogolne zasady przeprowadzania przetargow

Do zbycia nieruchomosci dochodzi na podstawie zawarcia umowy w formie aktu
notarialnego. W przypadku uzytkowania wieczystego konieczny jest takze wpis do
ksiegi wieczystej. Do zbycia nieruchomosci z zasobu komunalnego moze dojs¢ przy
zastosowaniu dwoch trybow ich obrotu. Co do zasady nieruchomosci zbywane sg
w trybie przetargowym, w szczeg6lnych przypadkach moze jednak dojs¢ do zbycia
w drodze bezprzetargowej. Przypadek szczegélny obejmuje najczesciej zbycie nie-
ruchomosci przyleglych gruntu niezbednych do poprawienia warunkdéw zagospoda-
rowania posiadanej nieruchomosci, zbycie na rzecz poprzedniego wilasciciela lub
uzytkownika wieczystego prawa wiasno$ci, zbycie na rzecz najemcy zasiedlajacego
lokal mieszkalny. Z zasady jednak osoby fizyczne badz prawne nabywajg mienie
pochodzace z zasobu komunalnego w trybie przetargowym [Zrobek i in. 2012,
s. 114-127].

Przetargi dzielg si¢ na ustne i pisemne oraz ograniczone i nieograniczone. Celem
przetargow ustnych jest uzyskanie najwyzszej ceny, natomiast celem przetargdw pi-
semnych jest wybor najkorzystniejszej oferty ze wzgledu na cene oraz kryteria usta-
lone w warunkach przetargu. Ograniczenie charakteryzuje si¢ zawg¢zeniem grona
0s6b mogacych bra¢ udziat w przetargu. Struktura zastosowanych przetargéw do-
starcza informacji o celu, jaki organ zbywajacy postawit w procesie obrotu nierucho-
mosciami komunalnymi.

Do zbycia nieruchomosci w trybie przetargowym dojs¢ moze w pierwszym
przetargu, drugim przetargu (lub nastgpnych na warunkach drugiego przetargu) badz
rokowan. Przypadki te r6znig si¢ podstawowymi warunkami finansowymi zbycia
nieruchomosci. W przypadku pierwszego przetargu cena wywotawcza nie moze wy-
nosi¢ mniej niz warto$¢ nieruchomosci okreslonej przez rzeczoznawce majatkowe-
go. W przypadku drugiego przetargu cena wywotawcza wynosi¢ moze nie mniej niz
50% warto$ci nieruchomos$ci. W rokowaniach cena sprzedazy nieruchomosci nie
moze by¢ mniejsza niz 40% warto$ci nieruchomosci (art. 67.2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami). Dlatego tez krotnos¢ przetargu moze by¢ informacja skorelowa-
ng z cena sprzedazy osiagnigta w postgpowaniu, a co za tym idzie — z wysokoscia
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srodkéw zasilajacych budzet. Dodatkowo jest to informacja wskazujaca na tatwos¢
i szybkos$¢ potencjalnego zasilenia budzetu.

Szczegblnym przypadkiem moze by¢ takze zamiana nieruchomosci komunal-
nych oraz nieruchomosci oséb trzecich. W przypadku gminy moze by¢ to np. zamia-
na nieruchomosci zbednych z perspektywy zadan wtasnych gminy na nieruchomosci
konieczne do realizacji celow publicznych, np. wdrozenia zatozen miejscowego pla-
nu zagospodarowania przestrzennego. Przy witasciwym gospodarowaniu zasobem
nieruchomosci komunalnych, wiaczajac sprzedaz, zamiane oraz zakup nieruchomo-
$ci, gmina moze generowac zysk, wzbogacajac przy tym budzet lokalny. Takie dzia-
lanie réwniez w znaczny sposob wpltywa na ksztaltowanie si¢ budzetu jednostki
[Heldak 2009, s. 19-28].

4. Zbywanie nieruchomosci komunalnych na rynku wroclawskim

Biorac pod uwage wielkos¢ zbywanego zasobu, gmina moze mie¢ znaczny wplyw
na ksztaltowanie si¢ lokalnego rynku nieruchomosci w aspektach fizycznym, praw-
nym, spolecznym, a takze przestrzennym.

Przyjmuje sie, ze ceny nieruchomosci uzyskiwane w przetargach odbiegaja od
tych na rynku wtornym. Wptywaé na to moze szereg czynnikow, m.in. niezaleznos¢
stron i racjonalno$¢ podejmowanych przez nie decyzji. Istnieja dowody oparte na
analizach porownawczych potwierdzajace fakt, iz ceny uzyskane w trybie przetargo-
wym przy zbyciu nieruchomosci komunalnych w znaczacy sposob odbiegaja od cen
na rynku wtornym. Organizujac przetargi na sprzedaz nieruchomosci, organ zbywa-
jacy moze wigc w znacznym stopniu wptywac na ksztattowanie si¢ lokalnego rynku
nieruchomosci [Cellmer, Kuryj 2008, s. 7-22].

W latach 2001-2011 na wroctawskim rynku nieruchomosci liczba nieruchomo-
$ci zbytych w formie przetargu z gminnego zasobu nieruchomosci ksztattowata sie
bardzo réznie (rys. 1).

Analiza ogdlnej liczby zbycia nieruchomos$ci komunalnych w formie przetargu
ujawnita, ze ma ona tendencj¢ wzrostowa. Poczawszy od 2001 do 2009 r., zbywano
w ten sposob coraz wigksza liczbg nieruchomosci (z 25 w 2001 r. do 183 w 2009 r.).
W latach 201012011 liczba dokonanych transakcji takze utrzymywata si¢ na bardzo
wysokim poziomie: odpowiednio 168 w 2010 1 142 w 2011 r. Struktura dokonanego
zbycia nieruchomosci z gminnego zasobu nieruchomosci takze ulega zmianie. Od
2009 r. spora cz¢$¢ nieruchomosci komunalnych zbywana jest w drugim przetargu.
Udziat ten stanowi ok. 30% zawieranych transakcji (rys. 2). Najwickszy udziat sta-
nowia jednak nieruchomosci zbyte w pierwszym przetargu — $rednio ponad 60%
og6tu zbytych nieruchomosci w trybie przetargowym. Ta forma zbycia dominuje we
wszystkich latach z wyjatkiem roku 2004, kiedy to tacznie we wszystkich nastep-
nych przetargach zbyto o 8% wigcej nieruchomosci (14 do 12 zbytych w pierwszym
przetargu).
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Rys. 1. Przetargi na nieruchomosci komunalne we Wroctawiu w latach 2001-2011 wedlug formy
przetargu

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych UM Wroclawia.
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Rys. 2. Struktura przetargéw na nieruchomosci komunalne we Wroctawiu w latach 2001-2011 wedtug
formy przetargu

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych UM Wroclawia.

W przetargach trzecim i czwartym zawieranych jest niewiele transakcji na nieru-
chomosci komunalne. W drodze rokowan odnotowano nieco wiecej sprzedazy nie-
ruchomosci niz w przetargu trzecim i drugim. Zazwyczaj byly to nieruchomosci o
duzej cenie wywotawczej, niezbyt dogodne do inwestowania. Transakcje te odnoto-
wano prawie w kazdym analizowanym roku, poza rokiem 2007. Mozna stwierdzi¢,
iz w obliczu dobrej koniunktury na lokalnym rynku nieruchomosci w 2007 r. nie
byto potrzeby organizowania kolejnych etapow postepowania przetargowego, po-
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niewaz kazda wystawiona do sprzedazy nieruchomos¢ zostata zbyta we wczesniej-
szej fazie przetargu.

Dochody generowane ze zbycia nieruchomosci gminnych takze ksztattowaty si¢
roéznie w poszczegdlnych latach (rys. 3).

3 000 000 000

‘l DOCHODY Z MAJATKU O DOCHODY WEASNE ‘

Rys. 3. Dochody z majatku gminy Wroctaw w latach 2001-2011

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych GUS.

Jak podaje Dziubinska [2009, s. 47-58], udziat dochodow w budzecie gminy
wyglada odmiennie w r6znych jednostkach, jednak na podstawie badan przyjac
mozna, ze wynosi on ok. 10% ogdlnych dochodow. Na dochody te sktada¢ si¢ moga:
sprzedaz nieruchomosci, oplaty z tytutu oddania nieruchomos$ci w uzytkowanie wie-
czyste na rzecz oséb fizycznych i os6b prawnych, wptywy z tytulu dzierzawy, oplaty
za przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci, odplatne
nabycie prawa wlasnosci nieruchomosci, renty planistyczne, optaty adiacenckie,
optaty z tytutu oddania nieruchomos$ci w trwaty zarzad na rzecz jednostek nieposia-
dajacych osobowosci prawnej, optaty z tytutu ustanowienia stuzebnosci na gruncie
gminy czy tez zwrot bonifikat.

Najwyzsze dochody z majatku gminy odnotowano w latach 2005-2007. Posred-
nio mozna to powigza¢ z dobra koniunkturg na wroctawskim rynku nieruchomosci.
Analiza nie potwierdza wynikow osiagnigtych w Lodzi, gdzie, jak dowiodto studium
przypadku, w latach 2005-2007 najwyzsze wptywy generowane byty z tytutu sprze-
dazy nieruchomosci. Siggaty one prawie 40% ogdlnych dochodow z majatku [Dziu-
binska 2009, s. 47-58].

Pomimo duzo wigkszej liczby transakcji bedacych nastepstwem zorganizowane-
g0 postgpowania przetargowego nie wzrasta gwaltownie udziat dochodu z tytutu ich
zbycia. Szczegodlnie w ostatnich latach, 2009-2011, w ktorych rocznie zawierano po-
nad 150 transakcji bedacych wynikiem przetargu, wzrost ten powinien by¢ zauwa-
zalny. Okazuje si¢, ze miasto zbywa obecnie duzo wigcej nieruchomosci w drodze
przetargu, ale sg to nieruchomosci o mniejszej powierzchni i 0 nizszej cenie wywo-
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lawczej. Korekta cen transakcyjnych, majaca miejsce takze we Wroctawiu w ostat-
nich latach, ma bezposrednie przetozenie na osiaggane wplywy budzetu gminy. Aby
utrzymac na statym poziomie dochody z tytulu zbycia nieruchomosci z gminnego
zasobu nieruchomosci, miasto jest zmuszone organizowa¢ duzo wiecej przetargow.

5. Podsumowanie

Biorac pod uwage wptyw dochodow do budzetu gminy, zbycie nieruchomos$ci gmin-
nych pozostaje jedng z bardziej dochodowych form zagospodarowania nieruchomo-
sci. Oczywiscie takie rozporzadzanie majatkiem przynosi tylko jednorazowy do-
chod. Nieruchomosci przeznaczone do zbycia musza by¢ szczegoélnie wnikliwie
zbadane pod katem przydatnosci do realizacji zadan wlasnych gminy, a te wystawio-
ne do przetargu sg zazwyczaj dla niej zbedne.

Gmina Wroctaw do$¢ aktywnie wyzbywa si¢ nieruchomos$ci komunalnych, co
wynika zapewne z potrzeby pozyskiwania srodkow na prowadzone liczne inwestycje.

Narzucona przepisami co do zasady przetargowa forma sprzedazy nieruchomo-
sci implikuje wysokos$¢ wplywdw do budzetu gminy wynikajaca z fazy zbycia nie-
ruchomosci (I przetarg, 11 przetarg i kolejne oraz rokowania).

Analizy przeprowadzone w powyzszej pracy wykazuja zwiazek miedzy faza
zbycia nieruchomosci a sytuacja na lokalnym rynku nieruchomosci. W latach 2005-
-2008 gmina Wroclaw zbywata nieruchomosci gléwnie w pierwszym przetargu, co
wigzalo si¢ z duzym popytem na nieruchomosci. Po roku 2008 znaczaco wzrasta
liczba transakcji zawartych w drugim i kolejnych przetargach. Nie mozna takze po-
mina¢ istotnego aspektu, jakim sa cechy fizyczne nieruchomos$ci gminnej wystawio-
nej do sprzedazy w formie przetargu. Omowione powyzej czynniki majg zasadniczy
wplyw na wynik przetargu (badz rokowan), co ma odzwierciedlenie w wielkosci
wplywow do budzetu gminy, a co za tym idzie, zwigzek z wysokoscig srodkow fi-
nansowych wydatkowanych na szerokie spektrum zadan wlasnych gminy.
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SELLING MUNICIPAL PROPERTY IN WROCLAW IN 2001-2011

Summary: In accordance with the provisions of law, as a rule, municipal resource is disposed
by auction. The funds derived from the sale of municipal property are an important component
of local budgets, including the possibility of influencing the public objectives. The situation
on the real estate market has its impact on the time of disposal of the property and the amount
of money that supplies commune’s funds. The determination of the character of selling
municipal property is therefore important information allowing to predict incomes to the
municipal budget, to finally meet the planned expenditure. The subject of the research
undertaken in the paper is the dynamics of selling real estate determined by the multiplicity of
tenders for each property. However, it can be noticed that there are some constant trends, such
as increasing amount of real estate properties for sale with no sharp increase in income from
these proceedings.

Keywords: auctions, selling municipal property, real estate market.





