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Streszczenie: Polski zaséb nieruchomosci oraz sposéb gospodarowania nim jest bardzo zréznicowany.
Celem opracowania byto scharakteryzowanie polskiego zasobu nieruchomosci, w szczegdlnosci omo-
wienie tego, co wchodzi w jego sktad. Udzielono odpowiedzi na pytanie, na czym polega gospoda-
rowanie nieruchomosciami panstwowymi. W artykule podjeto réwniez kwestie podstaw prawnych,
do ktoérych stosuje sie panstwo, aby postepowac zgodnie z przepisami i wykluczyé nieréwnosci na
rynku nieruchomosci. Opisano takze dziatania Krajowego Zasobu Nieruchomosci, ktérego celem jest
zarzadzanie nieruchomosciami nalezacymi do Skarbu Panstwa. Gospodarowanie takim zasobem ozna-
cza podejmowanie czynnosci prawnych i faktycznych, ktére optymalizujg wykorzystanie zasobu, aby
zostaty osiggniete zatozone cele finansowe i rzeczowe przy jednoczesnym zminimalizowaniu kosztow
utrzymania. Studium przypadku gminy Jaworze potwierdzito, ze warunkiem skutecznego gospodaro-
wania nieruchomosciami pafnstwowymi jest plan wykorzystania zasobu.

Stowa kluczowe: zasdb nieruchomosci, gospodarowanie nieruchomosciami, Krajowy Zaséb Nierucho-
mosci

1. Wstep

Zasob nieruchomosci danego kraju petni wazng role w sprawnym funkcjonowaniu
panstwa i zyciu jego mieszkancow. Aby byt dobrze wykorzystywany i spetniat swoje
zadania muszg czuwac¢ nad nimi odpowiednie organizacje — w Polsce jest to rola
Krajowego Zasobu Nieruchomosci. Prawidtowe gospodarowanie nim bedzie wigzac
sie z réznorodnymi wyzwaniami, wymagajgcymi zaréwno ingerencji sektora pu-
blicznego, jak i administracyjnego, a takze po czesci prywatnego.
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Szczegotowy podziat klasyfikacji réznorodnych form nieruchomosci pozwala na
ich zidentyfikowanie oraz dobranie odpowiednich dziatann w wybranych przez Skarb
Panstwa celach. Szczegdlnie waznym aspektem pracy bedg zrozumienie definicji
stowa ,,nieruchomos¢” i poznanie praw, ktdre usprawniajg jej funkcjonowanie.

Celem opracowania byto scharakteryzowanie polskiego zasobu nieruchomosci,
w szczegdlnosci omdwienie jego sktadowych. Udzielono odpowiedzi na pytanie,
na czym polega gospodarowanie nieruchomosciami panstwowymi, czyli czym jest
panstwowy zaséb nieruchomosci, jak powinien przebiegac sposdb zarzgdzania nim
na réznych szczeblach administracyjnych, by efektywnie pracowat na rzecz interesu
panstwa i w konsekwencji jego mieszkancéw.

Zbieranie informacji, pozwalajgcych na realizacje tematu, polegato na analizie
baz danych na oficjalnych stronach rzgdowych (Gov.pl, Stat.gov.pl), a takze literatu-
ry przedmiotu, w tym artykutéw naukowych. Natomiast wiedze w kwestiach prawa
zaczerpnieto z Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej, Kodeksu cywilnego, a takze od-
powiednich ustaw.

2. Zasob nieruchomosci — definicja i podziat

Wedtug internetowej Encyklopedii Zarzgdzania Skarb Panstwa jest instytucjg repre-
zentujgcg panstwo jako wtasciciela majgtku panstwowego. W Polsce zarzgdza nim
Ministerstwo Skarbu Panstwa i Prokuratoria Generalna Skarbu Panstwa (Druk
nr 159). Zaséb nieruchomosci to, najprosciej mowigc, ogoét nieruchomosci naleza-
cych do Skarbu Panstwa, ktére nie zostaty przez niego oddane w uzytkowanie wie-
czyste. Uzytkowanie wieczyste oznacza przyznanie okreslonej osobie mozliwosci
korzystania z gruntu nalezgcego do Skarbu Panstwa lub samorzadu terytorialnego
przez okreslony czas. W sktad zasobu wchodzg réwniez nieruchomosci, ktdre stano-
wig przedmiot uzytkowania wieczystego Skarbu Panstwa, a wytgczone s3 z niego
grunty pokryte ptyngcymi wodami powierzchniowymi oraz z zainstalowanymi urza-
dzeniami wodnymi lub ich czesciami, nad ktérymi, zgodnie z ustawg Prawo wodne,
nadzér wiascicielski sprawujg Wody Polskie.
Wyrdznia sie trzy rodzaje nieruchomosci (Dewerenda, 2022, s. 10-11):
e gruntowe — czes¢ powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wta-
snosci;
e budynkowe — budynki trwale zwigzane z gruntem, stanowigce odrebny od grun-
tu przedmiot wtasnosci;
e |lokalowe — czesci budynkdw, ktére na mocy przepisdow stanowig odrebny od
gruntu przedmiot wtasnosci.
W ich obrebie klasyfikuje sie nastepujgce typy nieruchomosci:
e grunty lesne,
e grunty rolne,
¢ nieruchomosci zabudowane,
e grunty pod zabudowe,
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e nieruchomosci wojskowe,

e nieruchomosci wodne,

e nieruchomosci infrastrukturalne,

e nieruchomosci chronione,

e nieruchomosci rezerwowe,

e nieruchomosci o szczegdlnym znaczeniu kulturowym i historycznym.

W zaleznosci od typu nieruchomosci zarzadzajg nimi odpowiednie instytucje
oraz organy administracji publicznej. Wiekszos¢ terendw lesnych jest zarzadzana
przez Panstwowe Gospodarstwo Led$ne Lasy Panstwowe. Nieruchomosci wodne
podlegajg pod zarzgd Wdd Polskich, a tereny rolne objete sg nadzorem Krajowego
Osrodka Wsparcia Rolnictwa — KOWR. Natomiast nieruchomosciami wykorzysty-
wanymi przez Sity Zbrojne Rzeczpospolitej Polski zarzgdza Agencja Mienia Wojsko-
wego. Informacje o tym, kto zarzadza nieruchomosciami i jak to robi, opracowuje
Ministerstwo Skarbu Panstwa, a odpowiedni minister przygotowuje sprawozdanie
dziatalnosci podlegtych mu instytucji, ktére przedktada Radzie Ministréw i Sejmowi
oraz publikuje na stronie internetowej ministerstwa. Natomiast prezes Prokuratorii
Generalnej RP sktada na rece Marszatka Sejmu RP ogdlne sprawozdanie o stanie
mienia Skarbu Panstwa (Druk nr 159). Zawiera on wszystkie informacje dotyczace
majatku Skarbu Panistwa w ujeciu zbiorczym, syntetycznym i statystycznym, czyli
jego stanu prawnego, struktury i wartosci. Zgodnie z raportem przedstawionym
w grudniu 2023 roku, a prezentujgcym stan na dzier 31 grudnia 2022 roku, panstwo
polskie posiada mniej wiecej jedng trzecig wszystkich gruntéw znajdujgcych sie
w Polsce (ok. 32,09%), natomiast 58,98% z nich nalezy do osdb fizycznych. Wtasci-
cielami reszty sg osoby prawne (spotki) oraz samorzady posiadajgce kolejno 4,54%
i 4,02% pozostatych gruntéw. Szczegbétowy podziat gruntéw przedstawiono w tabeli 1.

Na poczatku 2023 roku ogdt posiadanych przez Skarb Panstwa gruntéw wynidst
10 068 510 ha. Najwieksza czes¢ tych terendw przypada na uzytki lesne i tereny
zadrzewione — ok. 73,14% wszystkich gruntow skarbu panstwa (77,14% ogdlnych
gruntéw krajowych). Drugie co do wielkosci znaczenie posiadajg uzytki rolne, kté-
rych powierzchnia wynosi 13,61% (7,34% ogdlnych gruntéw krajowych). Natomiast
tereny zabudowane i zurbanizowane stanowig 1,24% (14,42% w odniesieniu do po-
wierzchni catego kraju). Bardzo duzy odsetek, bo az 78% z tych terendéw zostato
oddanych w uzytkowanie wieczyste.

Z danych zawartych w tabeli 1 wynika, ze najwiekszy udziat w zasobie nierucho-
mosci posiadanych przez Skarb Pafistwa majg uzytki lesne i tereny zadrzewione.

3. Podstawy prawne gospodarowania panstwowymi
nieruchomosciami

Sprawne gospodarowanie panstwowymi nieruchomosciami wymaga stosowania
odpowiednich ustaw i wynikajacych z nich przepisdw prawnych. W Polsce kompe-
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tencje poszczegdlnych organdw okresla Ustawa o gospodarce nieruchomosciami

z 21 sierpnia z 1997 roku. Jest to podstawowy akt prawny dotyczacy zarzgdzania

polskim zasobem nieruchomosci, ktéry obowigzuje od 1 stycznia 1998 roku (Dz.U.

z 2023 r., poz. 344). Ustala ona zasady m.in.:

e podziatu nieruchomosci,

e gospodarowania nieruchomosciami, ktore stanowig wtasnos¢ Skarbu Panstwa
lub jednostek samorzadu terytorialnego,

* wyceny,

e wywiaszczania i zwrotu wywfaszczonych nieruchomosci.

Dla sprawnego i efektywnego zarzadzania nieruchomosciami dzieli sie je row-
niez z uwzglednieniem szczebli administracyjnych. Wyrdznia sie zatem zasoby:
e Skarbu Panstwa,

e wojewddzkie,
* powiatowe,
* gminne.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami okresla nie tylko zasady dotyczace go-
spodarowania nieruchomosciami przez Skarb Panstwa, ale réwniez procedury na-
bywania, oddawania w uzytkowanie wieczyste, dzierzawe czy najem oraz zbywania
nieruchomosci panstwowych (Dz.U. z 2024 r., poz. 1061 z pdzn. zm.). Starosta da-
nego powiatu wykonujgc zadania z zakresu administracji rzgdowej, w szczegdlnosci
zajmuje sie ewidencjonowaniem nieruchomosci, sporzadzeniem planu wykorzysta-
nia zasobu, zabezpieczeniem nieruchomosci przed zniszczeniem lub uszkodzeniem
oraz reprezentuje Skarb Panstwa w kwestii gospodarowania nieruchomosciami.
Natomiast prezydenci i burmistrzowie miast oraz wéjtowie realizujg zadania nale-
z3ce do jednostek samorzadu terytorialnego.

Prawa dotyczgce zasobdw nieruchomosci zawarte sg takze w:

e Ustawie o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz.U.

22024 ., poz. 589 z pdin. zm.),

e Ustawie o lasach (Dz.U. z 2024 r., poz. 530 z pdzn. zm.),

e Ustawie o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (Dz.U. z 2024 r., poz. 1026 z pdzn.
zm.),

e Kodeksie cywilnym z dnia 23 kwietnia 1964 roku (Dz.U. z 2024 r., poz. 1061

z poin. zm.),

e Ustawie o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo witasnosci

(Dz.U. z 2024 r., poz. 900 z pdzn. zm.),

e Ustawie o prawie zaméwien publicznych (Dz.U. z 2023 r., poz. 1605 z pézn. zm.),
e Ustawie o gruntach rolnych i lesnych (Dz.U. z 2024 r., poz. 82 z pézn. zm.).

Warto doda¢, ze dla gospodarowania nieruchomoscig o szczegdlnym znaczeniu
wymaga sie zastosowania odpowiedniej ustawy lub innego aktu prawnego. Dotyczy
to w szczegdlnosci wszelkiego rodzaju zabytkdéw, portdw i stoczni, nieruchomosci
gérniczych, lesnych i rolnych objetych ustawg ich chronigcg, zwigzanych z bezpie-
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czenstwem i obronnoscig czy zwigzanych z ochrong srodowiska (Dz.U. z 2024 r., poz.
82 z pdin. zm).

Zgodnie z przepisami prawa mieniem Skarbu Panstwa i mieniem pozostatych
jednostek terytorialnych (gmin, powiatéw) nalezy zarzadzaé zgodnie z zasadg jaw-
nosci gospodarowania nieruchomosciami publicznymi. Gwarantuje ona transpa-
rentnosc¢ dziatan poszczegdlnych organéw administracji publicznej.

4. Gospodarowanie panstwowymi nieruchomosciami

Gtéwnym celem gospodarowania panstwowym zasobem nieruchomosci, nalezg-
cym do Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego, jest osigganie
zatozonych celéw finansowych i rzeczowych przy rownoczesnym zminimalizowaniu
kosztéw jego utrzymania. To rdwniez wszelkie czynnosci zabezpieczajgce nierucho-
mosci przed zniszczeniem. Ogdlnie rzecz biorac, gospodarowanie panstwowymi
nieruchomosciami polega na wielu czynnosciach prawnych i faktycznych, ktérych
efektem ma by¢ optymalne wykorzystanie zasobu, gtéwnie w celu realizacji zadan
publicznych. W rozumieniu powszechnym gospodarowanie nieruchomosciami moz-
na traktowac jako zarzadzanie i dysponowanie nimi oraz opieke i ochrone nad nimi.
W ramach zarzgdzania zasobem nieruchomosci, zgodnie z Ustawg o gospodarce
nieruchomosciami, wyrdznia sie nastepujgce czynnosci faktyczne i prawne:

a) czynnosci faktycze: ewidencja nieruchomosci, zgodnie z katastrem nieruchomosci;

e wycena posiadanych nieruchomosci;

e zabezpieczenie nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem;

e czynnosci zwigzane z naliczaniem naleznosci za nieruchomosci udostepniane
z zasobu wraz z windykacja naleznosci;

e wspbtpraca z innymi organami, ktére na mocy odrebnych przepiséw gospoda-
ruja nieruchomosciami Skarbu Panstwa, a takze z wtasciwymi jednostkami sa-
morzadu terytorialnego;

b) czynnosci prawne:

e kupno i sprzedaz, za zgodg wojewody, nieruchomosci wchodzgcych w sktad za-
sobu;

e dzierzawa, wynajem, uzyczenie lub oddanie w uzytkowanie nieruchomosci
wchodzgcych w sktad zasobu, przy czym umowa zawierana na czas oznaczony
dtuzszy niz 3 lata lub czas nieoznaczony wymaga zgody wojewody; jest ona tez
wymagana w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony nie dtuz-
szy niz 3 lata strony zawierajg kolejne umowy, ktérych przedmiotem jest ta
sama nieruchomos¢;

e zastepstwo prawne w postepowaniu sgdowym, w szczegdlnosci w sprawach
dotyczgcych wtasnosci lub innych praw rzeczowych na nieruchomosci, o zapta-
te naleznosci za korzystanie z nieruchomosci, o roszczenia ze stosunku najmu,
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dzierzawy lub uzyczenia, o stwierdzenie nabycia spadku, o stwierdzenie nabycia

witasnosci nieruchomosci przez zasiedzenie;

e sktadanie wnioskéw o zatozenie ksiegi wieczystej dla nieruchomosci Skarbu

Panstwa oraz o wpisy w ksiedze wieczyste;j.

Nalezy mie¢ na uwadze, ze znaczna cze$¢ zasobu nieruchomosci stanowi, zwtasz-
cza dla powiatow i gmin, baze materialng dla realizacji ustug publicznych. Mowa
tu w szczegdlnosci o gruntach przekazywanych na drogi, o utrzymywaniu budyn-
kéw uzytecznosci publicznej jak przedszkola i szkoty czy remontach i modernizacji
budynkédw mieszkalnych. Zarzadzajacy powinni w taki sposéb wykorzystywaé po-
siadany majatek, by przynosit on wymierne korzysci finansowe poprzez np. optaty
z najmu, dzierzawy czy tez zarzadu trwatego, czy przychody ze sprzedazy nierucho-
mosci, ktore stanowig lub moga stanowié zrédto znacznych obcigzen finansowych.
Zarzadzanie zasobem nieruchomosci jednoczes$nie powinno polegac na optymaliza-
cji kosztéw utrzymania, tak by naktady finansowe nie stanowity dla budzetu duzego
obcigzenia, zwtaszcza w porédwnaniu z realng wartoscig poszczegdlnych sktadnikow
zasobu.

Racjonalne gospodarowanie zasobem nieruchomosci znajduje swoje odbicie
w systematycznym polepszaniu zycia mieszkancow poprzez poprawe infrastruktu-
ry drogowej, technicznej i spotecznej. To rdwniez wzrost atrakcyjnosci danych ob-
szarow dla potencjalnych inwestoréw, a tym samym ich aktywizacji gospodarczej.
Z perspektywy mieszkancow istotny wydaje sie réwniez rozwadj rynku nieruchomos-
ci, w tym mieszkan komunalnych, tanich mieszkan na wynajem i innych, podobnych
form zwiekszania liczby dostepnych na rynku lokali.

5. Krajowy Zaséb Nieruchomosci — instytucja zarzagdzajaca
nieruchomosciami

W 2017 roku éwczesny rzad polski podjat sie préby czesciowego rozwigzania pro-
blemdéw na rynku mieszkaniowym. Wysokie ceny nowych lokali skutecznie pozba-
wity wiele rodzin szansy na wtasne lokum. W zwigzku z tym rzgd postanowit powo-
ta¢ instytucje o nazwie Krajowy Zaséb Nieruchomosci (dalej: KZN), ktérej celem
miato by¢ zarzadzanie nieruchomosciami nalezgcymi do Skarbu Panstwa, a przezna-
czonymi gtéwnie na budownictwo mieszkaniowe (KZN, b.d.). Nadzér nad jej dziatal-
noscig sprawuje minister wtasciwy do spraw rozwoju regionalnego. KZN miat zaj-
mowaé sie gospodarowaniem posiadanych przez panistwo nieruchomosci,
zwiekszeniem ich dostepnosci oraz stworzeniem warunkdow sprzyjajacych powsta-
waniu nowych mieszkan. Do jego waznych zadan naleze¢ miata rowniez realizacja
programow rzgdowych wspomagajgcych rozwdéj mieszkalnictwa. Na mocy ustawy
KZN jest bowiem upowazniony do przekazywania panstwowych gruntéw samorza-
dom lokalnym pod realizacje celdw publicznych — przede wszystkim budowe miesz-
kan.
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KZN miat wspiera¢ w dziataniu rzgdowy program rozwoju budownictwa spo-
tecznego — Spoteczng Inicjatywe Mieszkaniowg (dalej: SIM). Inicjatywa miata od-
powiadad za realizacje potrzeb mieszkaniowych w matych i srednich gminach, czyli
realizowac budowe mieszkan na wynajem, za ktére czynsz bedzie nizszy niz w przy-
padku ofert dostepnych na rynku (SIM Mazowsze, b.d.). Mieszkania takie miaty by¢
przeznaczone przede wszystkim dla oséb nieposiadajgcych zdolnosci kredytowe;j,
ale bedacych w stanie regularnie optacac rachunki. Warunkiem otrzymania miesz-
kania jest 30% udziat w kosztach poniesionych przy budowie danego lokalu. KZN
stanowi swojego rodzaju ,bank ziemi”, z ktérego czes¢ gruntdéw moze by¢ przeka-
zywana gminom na realizacje celéw mieszkaniowych. Tym samym, przystepujgc do
spotek w ramach SIM, ma mozliwo$é przekazywania mienia w postaci nierucho-
mosci gruntowych. Zgodnie z danymi widniejgcymi na stronie rzgdowej do lipca
2024 roku powstato 37 podobnych spotek w kraju, ktérych plany obejmujg budowe
niemal 36 tys. mieszkan.

Niestety, jak pokazata praktyka, zaktadane projekty okazaty sie trudne w re-
alizacji. W ciggu 6 lat funkcjonowania SIM oddanych do uzytku zostato zaledwie
kilka inwestycji. Powody sg nastepujgce: gminom trudno jest uzyskac kredyty fi-
nansujgce budowe mieszkan, dodatkowo, kryteria uzyskania takiego mieszkania sg
dos¢ restrykcyjne, co przektada sie na stabe zainteresowanie wsrdd potencjalnych
lokatorow. Obecnie, zaréowno w KZN, jak i SIM-ach, trwajg kontrole ministerialne,
z ktérych wnioski majg by¢ podstawg do dyskusji o dalszym losie obu tych instytucji.

6. Plan wykorzystania zasobu nieruchomosci

Do sprawnego funkcjonowania gospodarki nieruchomosciami w sektorze publicz-
nym i prywatnym potrzebny jest plan wykorzystania zasobu nieruchomosci, ktdry
obejmuje dtugookresowgq strategie dotyczgcy gospodarowania mieniem Skarbu
Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego (Doganowski, b.d.). Plan ten okresla,
ktdre z nieruchomosci sg niezbedne do realizacji publicznych inwestycji i wykonania
witasnych zadan. Zawiera réwniez informacje o tych, ktére sg przeznaczone do
sprzedazy, dzierzawy badz przekazania w uzytkowanie wieczyste. Uwzglednia pro-
gnozy, ktore nieruchomosci zarzadzajgcy powinni naby¢ czy udostepnic (np. w for-
mie zawarcia umowy, czyli najmu lub uzytkowania).

Waznym elementem planu jest oszacowanie wydatkéw niezbednych do utrzy-
mania posiadanych nieruchomosci oraz opracowanie zyskéw. Zasadniczo organy
zarzgdzajgce zasobem nieruchomosci powinny dazy¢ do tego, by zyski byty wyzsze
lub przynajmniej rownowazyty koszty utrzymania.

Na podstawie planu wykorzystania zasobu mozna zmieni¢ gospodarcze znacze-
nie nieruchomosci, uwzgledniajac jej zbycie w przypadku niskiej przydatnosci badz
uciazliwosci w utrzymaniu. Mimo ze przypis z art. 23 ust 1d Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami dotyczy planu wykorzystania zasobu Skarbu Panstwa, mozna
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go zastosowac jako wzorzec podczas tworzenia planu dla zasobdéw powiatowych
i gminnych. Wedtug przepisu powinien on zawierac:
e ewidencje powierzchni zasobu nieruchomosci oraz nieruchomosci oddanych

w uzytkowanie wieczyste;

e prognoze:

— poziomu wydatkéw (nabywanie oraz udostepnianie nieruchomosci do zasobu),

— udostepniania zasobu,

— poziomu przychodu z tytutu optat z uzytkowania wieczystego, jak i z tytutu sta-
tego zarzadu nieruchomosci gminy,

— aktualizacji optat z tytutu opfat z uzytkowania wieczystego, jak i z tytutu statego
zarzadu nieruchomosci gminy;

e schemat zagospodarowania zasobu nieruchomosci.

Warto pamietac, ze nieruchomosci oddane w uzytkowanie wieczyste, ale wcigz
nalezgce do gminy, nie wchodzg w sktad zasobu, dlatego organ wykonawczy gminy
nie musi ich ewidencjonowad. Przez to wszelakie wptywy z optat otrzymywanych
z tego tytutu trzeba traktowac nieobligatoryjnie.

Po opracowaniu planu nalezy podda¢ go weryfikacji, powinien zosta¢ przeka-
zany do wgladu publicznego, aby mieszkarcy sami mogli wnie$¢ swoje zastrzezenia
i uwagi. W wiekszosci analizowanych przypadkéw gminy sporzadzaty takie plany
na okres trzech lat. Stanowity one dla gmin réwniez wazny element strategicznego
planu rozwoju lokalnego.

7. Studium przypadku — plan wykorzystania zasobu nieruchomosci
gminy Jaworze

Kazda gmina przygotowuje swdj plan wykorzystania zasobu nieruchomosci. Do do-
ktadnego zestawienia powierzchni zasobu nieruchomosci bierze sie pod uwage ewi-
dencje tych nieruchomosci, ktérg sporzadza sie na podstawie ich katastru, czyli
elektronicznego oraz wielofunkcyjnego rejestru zawierajgcego szczegétowe infor-
macje, jednolite dla catego kraju, dotyczgce faktycznego stanu gruntéw.

Gmina Jaworze jest czescig powiatu bielskiego w wojewddztwie $lgskim. Nieza-
lezng jednostke terytorialng stanowi od 22 grudnia 1990 roku, kiedy to uzyskata od-
rebnos¢ od sasiadujgcej gminy Jasienica. Powierzchnia Jaworza wynosi 21,32 km?,
a gmine zamieszkuje niewiele ponad 7000 mieszkarnicéw. Gmina ma status wsi.
Z uwagi na potozenie u stép Beskidu Slaskiego jest atrakcyjnym turystycznie miej-
scem. Posiada wiele szlakow gérskich zaréwno dla pieszych, jak i rowerzystéw. Ja-
worze ma w swojej historii tradycje uzdrowiskowe.

Tworzenie gminnego zasobu nieruchomosci oraz prawidtowego nim gospodaro-
wania nalezy do podstawowych zadan tej gminy. Obecnie obowigzujacy plan zostat
uchwalony na lata 2023-2025. Zawiera informacje m.in. o zasobach terenéw posia-
danych przez gmine, prognozy dotyczgce poziomu wydatkéw i wptywow, udostep-
niania i nabywania nieruchomosci do zasobu oraz aktualnych optat (Talik, 2023).
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Z przedstawionych dokumentéw wynika, ze na dzien 31 grudnia 2022 roku za-
séb nieruchomos$ci Gminy Jaworze wynosit 524 452 m?, natomiast powierzchnia
gruntéw w uzytkowaniu wieczystym wynosi 112 850 m2. Podziat gruntéw obejmuje:
— tereny pod drogami (250 802 m?),

— uzytki zielone (154 402 m?),

— grunty zajete pod lasami (68 055 m?),

— tereny budowlane uzytkowane rolniczo (18 345 m?2),
— tereny zabudowane (13 536 m?),

— tereny oddane w uzytkowanie wieczyste (11 490 m?),
— tereny pod zabudowe (5761 m?),

— tereny zajete pod parkingi (2100 m?).

Zgodnie z prognozg dotyczgcg nabywania oraz udostepniania nieruchomosci
i z planem przewiduje sie, ze grunty nalezgce do zasobéw gminy Jaworze stopniowo
bedg sie powiekszac poprzez systematycznie prowadzong regulacje stanu prawne-
go. Trudno jest jednak okresli¢ ich doktadng liczbe, poniewaz zalezy to od wysokosci
srodkéw finansowych, ktére gmina bedzie mogta przeznaczy¢ na ten cel oraz od
dtugosci trwania postepowan w sprawie uregulowania stanu prawnego danych nie-
ruchomosci. Plan zawiera réwniez szereg prac geodezyjnych majgcych na celu regu-
lacje granic dziatek oraz prowadzenia dziatan w celu nieodptatnego przejmowania
drég (na wniosek wtascicieli nieruchomosci).

Na przewidywany poziom wydatkéw gminy zwigzanych z utrzymaniem zaso-
bu sktadajg sie: umowy zlecenia, zakup materiatéw i wyposazenia, zakup energii
elektrycznej, zakup ustug remontowych, zakup ustug pozostatych, optaty za ustugi
telekomunikacyjne oraz administrowanie budynkami, wszelkie podatki, koszty po-
stepowan sgdowych, rézne optaty i sktadki oraz wydatki i zakupy inwestycyjne. Pla-
nowane kwoty wydatkow podano w tabeli 2.

Tabela 2. Poziom wydatkéw nabywania i udostepniania nieruchomosci gminy Jaworze

Zadanie Zaplanowana kwota wydatkow [z1]
Umowy zlecenia 5000,00
Koszty utrzymania 331 000,00
Zakup materiatéw i wyposazenia 17 000,00
Podatki 9500,00
Koszty postepowan sgdowych 1000,00
Wydatki inwestycyjne 1770 000,00
Zakupy inwestycyjne 30 000,00

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych https://jaworze.bip.info.pl/index (dostep: 28.06.2024).

W latach 2023-2025 plan przewiduje osiggniecie waloryzacji optat z tytutu
dzierzawy i najmu nieruchomosci. Zaplanowano rowniez aktualizacje optat uzyt-
kowania wieczystego, ktéra wptynie na wzrost dochodéw dla gminy. Jednak plan
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nie przewiduje oddania wiekszej liczby gruntow w uzytkowanie wieczyste. Przewi-
duje za to mozliwos¢ przedtuzenia istniejgcych juz uméw dotyczgcych takze najmu
i dzierzawy oraz ewentualne zawarcie nowych w celu zwiekszenia dochodéw dla
gminy. Zaktada sie rowniez, ze beda realizowane wnioski w celu przeksztatcenia pra-
wa o uzytkowaniu wieczystym w prawo wtasnosci.

W trakcie tworzenia planu, w dniu 31 grudnia 2022 roku, 20 z 22 obiektéw kul-
turowych, ktorych gmina jest wtascicielem, stanowi jej wtasnos$¢. Pozostate obiekty
witadane sg przez nig na podstawie umowy uzyczenia podpisanej ze starostwem
powiatowym w Bielsku-Biatej. Dane dotyczgce powierzchni obiektéw posiadanych
przez gmine przedstawiono w tabeli 3.

Tabela 3. Powierzchnia obiektéw posiadanych przez gmine

Typ oddanej nieruchomosci Powierzchnia obiektow [m?]
Powierzchnia obiektéw kulturowych 295,42
udostepnionych organizacjom pozarzagdowym
Powierzchnia nieruchomosci oddanych 10 425,00
w uzytkowanie wieczyste
Powierzchnia nieruchomosci oddanych 25 500,00
w trwaty zarzad

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych https://jaworze.bip.info.pl/index (dostep: 1.07.2024).

Podsumowano réwniez wptywy, jakie osiggnieto z tytutu optat trwatego zarza-
du nieruchomosciami, uzytkowania wieczystego (15 853,83 zt), optat z przeksztat-
cenia prawa uzytkowania wieczystego (1864,38 zt) oraz dochoddéw pozyskanych
z dzierzawy i najmu sktadnikéw zasobu (78 350,61 z1). Ich tgczna wartos¢ wyniosta
96 068,82 zt.

Zaplanowano takze wyptate odszkodowan dla wtascicieli, ktérych czes¢ nieru-
chomosci zostata zajeta pod budowe drdg publicznych. Postepowania bedg prowa-
dzone po otrzymaniu przez gmine decyzji, zgodnie z art. 73 ustawy z dnia 13 paz-
dziernika 1998 roku i art. 98 ustawy o gospodarce nieruchomosci z dnia 21 sierpnia
1997 roku (w przypadku tego artykutu wtasciciel dziatki moze ztozy¢ wniosek o wy-
danie odszkodowania). Mimo to nadal sg planowane postepowania w celu nabycia
nowych gruntéw pod budowe drég, w uzasadnionych przypadkach poprzez wykup,
ale réwniez przez ich nieodptatne przejmowanie. Oprdcz tych gruntéw gmina Jawo-
rze nie planuje zakupu nowych nieruchomosci.

Podsumowujac, panstwowy i gminny plan wykorzystania zasobu nieruchomos-
ci jest kluczowym warunkiem skutecznego gospodarowania nim. Warto wzig¢ pod
uwage, ze okresla on jedynie nadrzedne dziatania, natomiast rzeczywisty sposob,
w jaki urzedy beda nimi gospodarowaé, sg opracowywane na biezgco. Jednak bez
niego utrudnione bytoby doktadne oraz rzetelne zarzgdzanie gming i to w taki spo-
sob, aby mieszkancy czerpali z niego jak najwiecej korzysci oraz posiadali zaufanie
do wtadz.
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8. Zakonczenie

Gospodarowanie polskim zasobem nieruchomosci jest skomplikowanym oraz bar-
dzo zawitym procesem. Celem opracowania byto scharakteryzowanie polskiego za-
sobu nieruchomosci, w szczegdlnosci przedstawienie jego klasyfikacji. Udzielono
odpowiedzi na pytanie, na czym polega gospodarowanie nieruchomosciami pan-
stwowymi, a zatem, czym jest paistwowy zasdb nieruchomosci, jak powinien prze-
biega¢ sposéb zarzadzania nim na rdznych szczeblach administracyjnych tak, by
efektywnie pracowat na rzecz interesu panstwa. Na jego poprawne funkcjonowanie
sktadajg sie nie tylko procesy prawne, ale rowniez plany doktadnie przygotowane
przez profesjonalistéw, biorgcych pod uwage doswiadczenia z poprzednich lat pra-
widtowego dziatania tego sektora. Doktadne analizy sg kluczowe dla zrozumienia
istoty funkcjonowania planu, pozwalajg rowniez wycigga¢ konstruktywne wnioski
na przysztosé..

Jedna z konkluzji jest uwzglednienie znaczenia aktéw prawnych i ustaw, bez kté-
rych gospodarowanie polskim zasobem nieruchomosci nie bytoby mozliwe. Wazne
jest, aby wiedzie¢, jak poprawnie je stosowaé, aby nie doprowadzi¢ do niepoza-
danych konsekwencji, chociazby braku ptynnosci finansowej danej jednostki, np.
odpowiedzialnej za mieszkalnictwo komunalne. W razie trudnosci nalezy dobrze
zidentyfikowad potencjalne zagrozenie, a nastepnie zminimalizowac jego impakt.

Uwaza sie, ze poprzez wtasciwe gospodarowanie zasobem panstwo jest w sta-
nie przynosi¢ korzysci zaréwno dla podmiotéw publicznych, jak i prywatnych. Jed-
nak aby gospodarowanie byto efektywne, potrzebne jest jego doskonalenie oraz
przystosowywanie do ciggtych zmian, na ktdre nie zawsze ma sie wptyw. Dlatego
powinno sie zarzgdzaé nim elastycznie, by z tatwoscig adaptowac go do réznych ce-
|6w. Gdy uda sie odpowiednim wtadzom zapanowac nad stabilnym finansowaniem
sektora zasobdéw nieruchomosci oraz wymienionymi powyzej czynnikami, pozwoli
to na maksymalizacje zyskéw i wykorzystanie réznych funkcji nieruchomosci.
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Polish Real Estate Resources and Their Management

Abstract: The Polish real estate resource and the way it is managed are very diverse. The aim of the
study was to characterise the Polish real estate resource, to discuss what it consists of. The question
about the management of state real estate was answered. The topic of legal bases used by the state
to ensure full compliance with regulations and the lack of inequality in the real estate market was
also discussed. The activities of National Real Estate Resource whose purpose is to manage the state
treasury’s real estate were also described. Managing state real estate resources means carrying out
legal and factual activities that will result in optimal use of the resource to achieve the assumed
financial and material goals, while minimising the costs of its maintenance. The condition for its
effective management was a plan for the use of real estate resources, which was confirmed by a case
study of the Jaworze commune.
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