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Streszczenie. W artykule wyjasniono zagadnienie zarzadzania strategicznego
w naukach ekonomicznych oraz sformulowano na ich podstawie definicje
strategicznego gospodarowania nieruchomos$ciami. Przyj¢to teze, iz strategiczne
gospodarowanie nieruchomosciami jest instrumentem determinujagcym rozwoj miast.
W pracy dokonano przegladu narzedzi strategicznego gospodarowania nieruchomo-
Sciami oraz wskazano rol¢ nieruchomosci w rozwoju miast. Wykorzystana w pracy
metoda to krytyczna analiza i kompilacja dotychczasowego dorobku teoretycznego
oraz studium przypadku przeprowadzone w cze$ci badawcze;. W czeSci tej
przeanalizowano jeden problem zwigzany ze strategicznym gospodarowaniem
nieruchomos$ciami 1 wskazano mozliwos$ci jego rozwigzania.

Stowa kluczowe: zarzadzanie strategiczne, strategiczne gospodarowanie
nieruchomos$ciami, rozw0j miast

STRATEGIC REAL ESTATE MANAGEMENT AS THE MEANS
IN TOWN’S DEVELOPMENT

Summary. In this article the term of strategic management in economic studies
has been both explained and used as the basis for formulating the definition of
strategic real estate management. The thesis that strategic real estate management is
the means determining urban development has been stated. The paper has provided
the overview of means of strategic real estate management and indicated the
significance of real estate for urban development. The methods used in this paper are
the critical analysis and compilation of the existing theoretical output concerning the
subject and the case study conducted in the research part. In the research part of the
paper one problem concerning strategic real estate management has been analysed
and the possibilities of its solution have been indicated.

Keywords: strategic management, strategic real estate management, urban
development
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1. Wstep

Tematyka zwigzana ze strategicznym gospodarowaniem nieruchomosciami oraz
rozwojem miasta staje si¢ coraz bardziej znaczaca w obliczu postepujacego w szybkim
tempie szeroko rozumianego rozwoju. Rozwoj ekonomiczno-gospodarczy, spoteczno-
kulturowy 1 przestrzenny staje si¢ zagadnieniem coraz czgsciej poruszanym nie tylko przez
innowacyjne jednostki badawcze w obliczu pojawienia si¢ konkretnego problemu,
ale robwniez stanowi przedmiot zainteresowania wtadz lokalnych, szkot oraz spoteczenstwa.
W obliczu powyzszych spostrzezen, nie do przeceniania staja si¢ najnowsze badania
w zakresie zagadnien zarzadzania strategicznego oraz gospodarowania nieruchomosciami.

Cele artykutlu zawieraja si¢ wokoh: 1) krotkiej prezentacji zagadnienia strategicznego
zarzadzania; 2) zdefiniowania pojecia strategicznego gospodarowania nieruchomos$ciami
(SGN); 3) wskazania znaczenia powyzszych zagadnien w rozwoju miast; 4) wskazania roli
nieruchomos$ci w rozwoju miast. Wykorzystana w pracy metoda to krytyczna analiza
1 kompilacja dotychczasowego dorobku teoretycznego oraz studium przypadku
przeprowadzone w cze¢$ci badawcze;j.

Glowna teza badawcza pracy jest zalozenie, ze strategiczne gospodarowanie
nieruchomos$ciami jest determinantg rozwoju miasta. Przez odpowiednie instrumenty rozwoju
z zakresu strategicznego gospodarowania nieruchomosciami (wyodrgbnione w ramach
krytertum podmiotowego, przedmiotowego oraz narzedziowego) mozliwe jest osiggniecie
szeroko rozumianego rozwoju lub jego dynamizacja.

Praca poszerza dotychczasowa wiedze w zakresie strategicznego zarzadzania o nowe
elementy, dotyczace strategicznego gospodarowania nieruchomos$ciami oraz jego skutkow

w postaci impulsow do rozwoju miasta.

2. Zarzadzanie strategiczne w naukach ekonomicznych

Definicja strategicznego zarzadzania zmieniala si¢ i nabierala nowego znaczenia od
polowy XX wieku do chwili obecnej. Jednak autorzy niezmiennie wskazuja 2 integralne
cze$ci zarzadzania strategicznego, odwotujac si¢ literalnie do jego nazwy: tj. do elementu
zwigzanego z zarzadzaniem oraz elementu zwigzanego ze strategig 1 strategicznym
horyzontem czasowym.

Po pierwsze, definicja zarzadzania strategicznego wedtug Rokity! przedstawia

,zarzadzanie strategiczne jako proces okreslajacy i ustanawiajacy relacje miedzy organizacja

! Rokita J.: Zarzadzanie strategiczne — tworzenie i utrzymanie przewagi konkurencyjnej. PWE, Warszawa 2005,
s. 28.
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1 jej otoczeniem, wyrazany przez ustalanie odpowiednich celow odzwierciedlajacych dazenie
do osiggnigcia pozadanych stanéw tych relacji za pomocg alokacji zasobow umozliwiajacych
zrealizowanie w efektywny sposob programow dziatan przez cata organizacj¢ 1 jej czgsci
sktadowe”. Stoner i Wankel® twierdza, ze zarzadzanie strategiczne, inaczej ,,planowanie
strategiczne, jest procesem wyboru celéw organizacji, ustaleniem jej polityki 1 programow
potrzebnych do realizacji konkretnych zadan za pomoca osiggania celow oraz wyboru metod
niezbednych do zapewnienia wdrozenia polityki i programéw strategicznych”. Bandurski®
wyjasnia, ze ,,nowoczesne, globalne zarzadzanie strategiczne jest potaczeniem wizji
przyszto$ci opartej na warto$ciach ludzkich i wiedzy z wizja celow przedsigbiorstwa lub ich
grupy z mozliwosciami ich realizacji.” Romanowska* podkresla trwato§¢ obserwowanych
tendencji w ujeciu globalnym. Definicje te wpasowuja si¢ w ogdlny nurt zarzadzania, ktore
Griffin® definiuje jako zbidr dziatan skierowanych na zasoby organizacji i wykonywanych
z zamiarem osiaggni¢cia celow organizacji w sposob sprawny i skuteczny. Sama strategia
uznawana jest za charakterystyke dziatania bedacego sposobem dotarcia do istotnych celow$;
elastyczny plan dziatania okre$lajacy dtugofalowy kierunek i zakres dziatania w warunkach
zmieniajagcego sie otoczenia’ opracowany w celu uzyskania przewagi konkurencyjnej®.
Drugim immanentnym elementem zarzadzania strategicznego, na ktoéry wskazuja autorzy,
na przyktad: Gotebiowski’, Krupski i Cieslifski'®, Marchesnay'!, Stabryta'> — jest horyzont
czasowy przyjmowany w perspektywie strategicznej, czyli dlugoterminowej. Stoner
i Wankel'® podkreslajg, iz horyzont ten powinien obejmowaé sformalizowane procesy
dtugofalowego planowania, za$ Kaleta'* podkre$la komplementarne ujecia strategii, zwigzane
z jej dlugofalowym horyzontem czasowym; pomystem na dlugofalowa unikatowosc
przedsigbiorstwa; koncepcja doglgbnych zmian dokonywanych z mysla o przysztosci,
koncepcja wyboru przedsigwzig¢ priorytetowych z punktu widzenia przysztosci. W stowniku
ekonomicznym dla przedsiebiorcy!> wymienia si¢ horyzont ponad 20-, 30-letni oraz

2 Stoner J., Wankel C.: Kierowanie. PWE, Warszawa 1996, s. 99.

3 Bandurski W.J.: Zarzadzanie strategiczne — podstawowe zagadnienia. Wyzsza Szkola Ekonomiczno-
Informatyczna, Warszawa 2007, s. 33.

4 Romanowska M.: Trwate tendencje w zarzadzaniu. ,,Organizacja i Kierowanie”, nr 1, 2007, s. 65.

5 Griffin R.W.: Podstawy zarzgdzania organizacjami. PWN, Warszawa 2009, s. 6.

® Niemczyk J.: Strategia. Od planu do sieci. Uniwersytet Ekonomiczny, Wroctaw 2013, s. 15.

7 Gierszewska G., Olszewska B., Skonieczny J.: Zarzadzanie strategiczne dla inzynieréw. PWE, Warszawa
2013, s. 40.

8 Rumelt R.P.: Dobra strategia, zta strategia. Czym sie roznig i jakie to ma znaczenie. MT Biznes, Warszawa
2013,s. 17.

% Golebiowski T.: Zarzagdzanie strategiczne: planowanie i kontrola. Difin, Warszawa 2001.

10 Krupski R., Cieslifiski W.: Zarzadzanie strategiczne: koncepcje, metody. Akademia Ekonomiczna, Wroctaw
1999.

' Marchesnay M.: Zarzadzanie strategiczne: geneza i rozwdj. Poltext, Warszawa 1994.

12 Stabryla A.: Zarzadzanie strategiczne w teorii i praktyce firmy. PWN, Warszawa 2011.

13 Stoner J., Wankel C.: op.cit., s. 99.

14 Kaleta A.: Realizacja strategii. PWE, Warszawa 2013, s. 41.

15 Stownik ekonomiczny dla przedsigbiorcy. Znicz, Szczecin 1996, s. 212.
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podkresla konieczno$¢ skupieniu uwagi na przysztosci, lecz opierajac si¢ na systemie
prognoz dlugo-, $rednio- i krotkookresowych. Oparcie strategii dlugoterminowej na
prognozach operacyjnych jest krokiem niezbednym do budowania tych pierwszych,
ze wzgledu na ztozonos¢ procesow i potrzebe wieloetapowego wytyczenia dziatan. Prognozy,
plany i programy krétkoterminowe stanowig bloki rozwojowe i wytyczaja osie budowy
dokumentéw o charakterze dtugofalowym!'®. Warto podkresli¢, ze zarzadzanie strategiczne
w jego dzisiejszym brzmieniu wykietkowalo wilasnie na planowaniu krotkoterminowym,
nastepnie dtugoterminowym, by ostatecznie przybraé horyzont strategiczny'’. Natomiast
procesy dostosowawcze zarzadzania strategicznego stanowig naturalng odpowiedz na
dokonujace si¢ w sposob ustawiczny zmiany w otoczeniu organizacji — otoczenie nie ma
granic i jest poza kontrolg organizacji'®.

Powyzsze spostrzezenia pozwalaja uzna¢ pierwszy cel pracy za zrealizowany. Celem tym

byta krétka prezentacja zagadnienia strategicznego zarzadzania.

3. Strategiczne gospodarowanie nieruchomosciami — definiowanie
pojecia

Zagadnienie strategicznego gospodarowania nieruchomos$ciami moze zosta¢ wyjasnione
1 opisane na podstawie jego sktadowych elementdéw, podobnie jak to zostato uczynione
w odniesieniu do zagadnienia strategicznego zarzadzania.

Gospodarowanie wedtug Popularnej Encyklopedii Powszechnej'® to ,,sposéb podejmo-
wania decyzji ekonomicznych i ich realizacja, zarzadzanie, kierowanie gospodarka jako
catoscia i poszczegdlnymi jej podmiotami”. Zrobek®® podaje definicje gospodarowania jako
swiadomej dziatalnosci ludzi o charakterze indywidualnym lub zbiorowym, polegajacej na
rozdziale ograniczonych zasobéw migdzy konkurencyjne zastosowania na podstawie
racjonalnych przestanek i uzycie tych zasobow dla osiggnigcia mozliwie najlepszego
(optymalnego) pozytku, tj. wytworzenia 1 podziatu wartosci dobr i1 uslug w sposob
zapewniajacy zaspokojenie potrzeb spotecznych, a zarazem oszczg¢dne ich spozytkowanie bez
szkody dla §rodowiska naturalnego i warunkoéw zycia spoteczenstwa. W praktyce oznacza to

znalezienie najlepszego sposobu wykorzystania dostepnych srodkéw. Racjonalne przestanki

16 Nowor6l A.: Planowanie rozwoju terytorialnego w skali regionalnej i lokalnej. Uniwersytet Jagiellonski,
Krakow 2007, s. 156.

17 Janasz K., Janasz W., Koziot K., Szopik K.: Zarzadzanie Strategiczne: koncepcje, metody, strategie. Difin,
Warszawa 2008, s. 22.

18 Stanczyk-Hugiet E.I.: Dynamika strategiczna w ujeciu ewolucyjnym. Uniwersytet Ekonomiczny, Wroctaw
2013, 5. 9.

19 Popularna encyklopedia powszechna, t. 6. Oficyna Wydawnicza Fogra, Krakow 1995, s. 185.

20 7rébek R.: Gospodarka nieruchomosciami — pojecie i zakres w ujeciu dynamicznym, [w:] Zrobek R. (red.):
Gospodarka i zarzadzanie zasobami nieruchomosci. Uniwersytet Warminsko-Mazurski, Olsztyn 2005.
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dotycza m.in. zgodno$ci z prawem, zapotrzebowania spolecznego na dane dziatanie,
uzasadnionego przez posiadane S$rodki ekonomiczne oraz zgodne z zasadami ochrony
srodowiska.

Gospodarowanie jest elementem szerszego pojecia — gospodarki lokalnej*'. Gospodarka
lokalna obejmuje catoksztalt zasobow oraz dzialalno$¢ produkcyjna, podzial i konsumpcje
w gminie. Jest gospodarka sektorowa, zalezng od wielu czynnikow: zasobow Srodowiska
naturalnego, czynnikow demograficznych, czynnikow rozwoju gospodarczego, innych.
Gospodarke lokalng mozna rozpatrywaé z perspektywy zarzadzania strategicznego.
Zarzadzanie strategiczne w gospodarce lokalnej to proces budowania relacji pomigdzy
poszczegblnymi sektorami, obejmujacy identyfikacje celéw strategicznych oraz takie
gospodarowanie zasobami za pomocg wszystkich dostepnych $rodkéw 1 instrumentow
dzialania (przez wiladz¢ lokalng) na szczeblu lokalnym, aby mozliwa byla realizacja
zamierzonych celow w diugiej perspektywie czasowe;.

Sferg gospodarki lokalnej jest gospodarka nieruchomosciami’?. Jej zadania skupiaja sie
wokot rozpoznawania i diagnozowania zwigzkow i relacji zachodzacych miedzy podmiotami
1 przedmiotami gospodarki. Na tym szczeblu nalezy sprawdza¢ zgodno$¢ podejmowanych
dziatah z uregulowaniami prawnymi, stosowa¢ odpowiednie procedury finansowe w celu
ekonomicznego wykorzystania zasobow, wytycza¢ cele podyktowane przez racjonalne
1 uzasadnione potrzeby spoleczne. Jest to poziom nadrzedny w stosunku do poziomu
gospodarowania nieruchomosciami.

Gospodarowanie nieruchomosciami stanowi najnizszy szczebel gospodarki lokalnej.
Polega na wykonywaniu czynnos$ci wytyczonych przez gospodarke nieruchomos$ciami.
,Jest zorganizowanym procesem: podejmowania czynno$ci faktycznych zmierzajacych do
osiggnigcia mozliwie najlepszego (optymalnego) pozytku z nieruchomosci, realizacji
przyjetych planow 1 programow, optymalnego zarzadzania ograniczonymi zasobami
nieruchomosci, wykonania zadah szczegdlowych zwigzanych z biezagcymi potrzebami, w tym
tagodzenia konfliktow przestrzennych, racjonalnego inwestowania w nieruchomosci,
stosowania odpowiednich narz¢dzi oceny i1 nadzorowania realizowanych czynno$ci oraz
podejmowania innych niezbednych dziatan dotyczacych nieruchomosci, ktorych celem jest
realizacja i wykonanie zadan wynikajacych z racjonalnych przestanek”?. Zakres czynnosci,
ktore skladaja sie na gospodarowanie nieruchomo$ciami reguluja przepisy prawa.
Gospodarke nieruchomos$ciami tworzg trzy rodzaje nieruchomosci (gruntowe, budynkowe

1 lokalowe) 1 prawa z nimi zwigzane, a kazda nieruchomo$¢ moze by¢ rozpatrywana

2l Wiéniewski R. (red.): Gospodarowanie gminnymi zasobami nieruchomoéci. Uniwersytet Warminsko-
Mazurski, Olsztyn 2008, s. 22-27.

2 Ibidem.

23 Tbidem, s. 24.

24 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn. DzU 2010, nr 102, poz. 651,
z pozn. zm.).
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indywidualnie. W gospodarce nieruchomo$ciami mozna wyodrgbni¢ kilka podstawowych
grup dzialania: analiza danych geometrycznych, badanie relacji prawnych, inwestowanie
w nieruchomosci, analiza istniejgcego zainwestowania, badanie mozliwosci tkwigcych
w nieruchomos$ciach®.

Pozostajac w tematyce zarzadzania oraz gospodarowania nieruchomosciami, nalezy
podkresli¢, iz nie sa to tozsame pojecia. Gospodarka oraz gospodarowanie sa pojeciami
szerszymi, dotyczacymi czynnosci wykonywanych przez podmioty duze, czesto z sektora
publicznego, w szczegolnosci gminy. Zarzadzanie nieruchomosciami ma charakter bardziej
rynkowy i stanowi jeden z instrumentéw gospodarowania®®. Ustawowa definicja zarzadzania
nieruchomosci okre§la je jako dziatalno$¢ zawodowa wykonywang przez zarzadcow
nieruchomoéci na zasadach okre§lonych w ustawie?’.

Natomiast zarzadzanie nieruchomosciami w odniesieniu do zarzadzania jako dziedziny
wiedzy i1 nauki stanowi sektorowe wyszczegolnienie kategorii tegoz. Dlatego do realizacji
celow o charakterze strategicznym niezbedne jest wyodrebnienie kategorii strategicznego
gospodarowania nieruchomos$ciami, nie za§ zarzadzania. W $wietle powyzszych rozwazan
mozna zauwazy¢, iz zarzadzanie strategiczne oraz SGN sa kategoriami uzupetniajacymi sig,
zawierajagcymi jednakowe elementy zorientowane na cele oraz dlugoterminowy charakter,
lecz roznigce si¢ zakresem wykonywanych czynno$ci oraz przedmiotem badania. Opisane
relacje zaprezentowano na rysunku 1.

Z powyzszych analiz i wyjasnien poje¢: gospodarowania nieruchomos$ciami oraz
zarzadzania strategicznego, mozna sformutowac definicj¢ strategicznego gospodarowania
nieruchomos$ciami tgczacego elementy obu definicji. Autorzy pracy strategiczne gospodaro-
wanie nieruchomos$ciami definiujga jako zorientowane na przyszlo$¢ definiowanie celow
oraz poszukiwanie optymalnych sposobow ich realizacji, ustalona polityka skierowana
na zaspokajanie potrzeb spolecznych poprzez ustalone procedury i dzialania w zakresie
nieruchomosci gruntowych, budynkowych i lokalowych oraz roéznych zasobow
nieruchomosci.

Dzigki tym spostrzezeniom cel drugi pracy, ktérym bylo definiowanie pojecia

strategicznego gospodarowania nieruchomosciami, uznaje si¢ za zrealizowany.

25 7rébek R. (red.): Gospodarka nieruchomos$ciami. Uniwersytet Warminsko-Mazurski, Olsztyn 2000.

26 Kokot S.: Gospodarka nieruchomo$ciami gminy jako specyficzna forma zarzadzania nieruchomo$ciami.
»Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci”, nr 14(1), 2006, s. 95.

27 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, (tekst jedn. DzU 2010, nr 102, poz. 651,
z pozn. zm.).
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STRATEGICZNY HORYZONT CZASOWY
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ORGANIZACJA GMINA
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ZARZADZANIE STRATEGICZNE
STRATEGICZNE | GOSPODAROWANIE
NIERUCHOMOSCIAMI

Rys. 1. Relacja miedzy zagadnieniami zarzadzania strategicznego oraz strategicznego gospodaro-
wania nieruchomos$ciami

Fig. 1. The relationship between the issues of strategic management and strategic real estate mana-
gement

Zrodto: Opracowanie whasne.

4. Instrumenty strategicznego gospodarowania nieruchomosciami

Strategiczne gospodarowanie nieruchomos$ciami, traktowane w ujeciu catosciowym,
moze sta¢ si¢ instrumentem rozwoju miasta. Kazda indywidualnie rozpatrywana
nieruchomo$¢ jest obiektem inwestycyjnym?®, jednak rozpatrywane zbiorowo — stanowig o$
rozwoju oraz akcelerator zmian przestrzeni, w ktorej s3. Rozwd] miast poprzez
nieruchomosci jest skomplikowanym systemem synchronizacji dziatan wielu podmiotow,
potrzeb mieszkancéw miasta oraz funkcji spetnianych przez te nieruchomosci za pomoca
dostepnych narzedzi. Istotne s3 tu pozyskiwanie terendéw inwestycyjnych, poszukiwanie
nowych obszaréw pod zabudowe mieszkaniowg, zmiana funkcji i sposobu zagospodarowania
przestrzeni, strukturalne 1 przestrzenne zmiany w uzytkowaniu ziemig, dbatosé¢
0 zrdownowazony rozwo;j%.

Na potrzeby systematyki instrumentdw rozwoju miasta, opierajac si¢ na gospodarce
nieruchomos$ciami, wyodrgbniono trzy kryteria oddzialywania na przestarzeh miejska:

kryterium podmiotowe, kryterium narzgdziowe oraz krytertum przedmiotowe. Elementy

28 Bryx M., Matkowski R.: Inwestycje w nieruchomosci. Poltext, Warszawa 2002.
2 Bitozor A.: Ksztattowanie przestrzeni miasta. ,,Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci”,
nr 3-4, 2007, s. 55-56.
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SGN =zaklasyfikowane do grup w ramach wyszczegolnionych kryteriow zaprezentowano na

rysunku 2.
KRYTERIA STRATEGICZNEGO GOSPODAROWANIA NIERUCHOMOSCIAMI
I
[ | |
KRYTERIUM KRYTERIUM KRYTERIUM
PODMIOTOWE NARZEDZIOWE PRZEDMIOTOWE
N Gmina reprezentowana przez > Akty prawne B Nieruchomosci gruntowe
wladze lokalne
Opracowania planistyczne: - Nieruchomosci budynkowe
Osoby prawne miejscowy plan
zagospodarowania . , .
Osoby fizyczne, > przestrzennego, studium > Nieruchomosci lokalowe
w tym mieszkancy uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania > Zasoby nieruchomosci
Jednostki sektora finanséw przestrzennego gminy,
> publicznych strategia rozwoju gminy, inne

Jednostki organizacyjne

; o . Plany i j
5 nieposiadajace osobowosci A0 1 Programy rozwojowe

oraz opracowania sektorowe:

prawnej wieloletni program
> inwestycyjny, program
Zawody ,,obshugi rynku rozwoju lokalnego, strategia
| nieruchomosci”: zarzadcy, promocji gminy, plan
rzeczoznawcy, posrednicy wykorzystania gminnych
zasobOw nieruchomosci, plan
N Tnne podmioty finansowy, w tym budzet

Inne narzedzia

Rys. 2. Kryteria strategicznego gospodarowania nieruchomosciami — wybrane elementy
Fig. 2. The criteria of strategic real estate management — selected components
Zrédto: Opracowanie wiasne.

Kryterium podmiotowe wyodrebnia grupy oséb uczestniczacych w  procesach
decyzyjnych, bezposrednio lub posrednio wplywajacych na rozwdj miasta, poprzez
gospodarowanie nieruchomos$ciami, do ktérych posiadaja prawa. Kryterium narz¢dziowe
skupia si¢ na grupach narzedzi, poprzez ktére mozna sterowal rozwojem miasta —
w szczegldlnosci sg to akty prawne i1 dokumenty planistyczne. Natomiast kryterium
przedmiotowe dotyczy grup i1 rodzajéw nieruchomosci. Gospodarowanie rozpatrywane przez
pryzmat wyodrebnionych kryteriow powoduje zmiang otoczenia, w ktdorym jest ono

przeprowadzane. Relacj¢ migedzy poszczegdlnymi kryteriami zaprezentowano na rysunku 3.
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OTOCZENIE

PODMIOT ODPOWIEDNIE NARZEDZIA PRZEDMIOT

Rys. 3. Relacja migdzy kryteriami strategicznego gospodarowania nieruchomosciami
Fig. 3. The relationship between the criteria of strategic real estate management
Zrédto: Opracowanie wlasne.

Podsumowujac, warto dodaé, iz czg$¢ odpowiedzialno$ci za elementy strategicznego
gospodarowania nieruchomos$ciami spoczywa na samorzadzie terytorialnym, ktory
odpowiada za wymiar zarzadzania strategicznego w jednostkach samorzadu terytorialnego.
Jak zaznacza Gawronski,*® zarzadzanie strategiczne w samorzadzie ma wielowymiarowy
charakter, za$ jego multiaspektowo$¢ wynika z istoty samorzadu — samorzad bowiem to
przestrzen 1 ludzie. To zalezno$¢ od wspolistnienia réznorodnych form organizacyjnych
aktywnosci ludzi powigzanych ze sobg kombinacjg sieci o rynkowym i spotecznym, ale takze
mentalnym charakterze, natomiast ludzie ci i ich organizacje funkcjonuja w turbulentnym

otoczeniu, dgzac jednoczes$nie do wzglednej stabilizacji.

5. Nieruchomosci jako czynniki rozwoju miast

Bajerowski®! przedstawia miasto jako obszar o najwyzszej koncentracji ludnosci
1 dziatalno$ci oraz zwigzanych z nimi grup probleméw: gospodarczych, spolecznych,
kulturowych, technicznych, przyrodniczych i administracyjno-politycznych.

Wymienione problemy staja si¢ czynnikami rozwoju, te za$ realizowane s3 przez
nieruchomosci o odpowiednich funkcjach. Czynniki rozwoju przestrzennego miasta to grupa
cech, ktore wptywaja na ekspansje przestrzeni miejskiej w przestrzen naturalng (w tym
wiejska), otoczenie oraz proby uporzadkowania istniejacej 1 tworzacej si¢ przestrzeni
miejskiej. Wymienionym plaszczyznom probleméw odpowiadaja grupy nieruchomos$ci —
stanowigce czynniki rozwoju — zaspokajajace potrzeby zaistniate w ramach tych ptaszczyzn.
Szeroko rozumiany rozw6j] miasta jest mozliwy przez sprostanie zapotrzebowaniu

spotecznosci lokalnej na dane typy nieruchomosci, obiekty i1 tereny o odpowiednich

30 Gawronski H.: Zarzadzanie strategiczne w samorzadach lokalnych. Oficyna a Wolters Kluwer business,
Warszawa 2010, s. 32.

31 Bajerowski T.: Niepewno$¢ w dynamicznych uktadach przestrzennych. Uniwersytet Warmifisko-Mazurski,
Olsztyn 2003, s. 89.
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funkcjach. W ten sposob tworzy si¢ triada elementow: problemy — czynniki rozwoju —

nieruchomosci (rysunek 4).

Strategiczny horyzont czasowy

t N
CZYNNIKI ROZWOJ
PRZESTRZEN PROBLEMY ROZOWIU NIERUCHOMOSCI MIASTA
5 %

Strategiczny horyzont czasowy

Rys. 4. Proces rozwoju miast oparty na strategicznym gospodarowaniu nieruchomosciami — wybrane
elementy

Fig. 4. The process of urban development on the basis of strategic real estate management — selected
components

Zroédto: Opracowanie wlasne.

Miasto jako osrodek rozwoju jest wielowymiarowe, a rozwdj zdeterminowany jest przez
wiele cech miastotworczych. Prowadzi to do koniecznos$ci poslugiwania si¢ wielo-
argumentowa funkcja opisujaca trajektorie rozwoju:

R=fXH dla i=1,..,nt=1,...,m
gdzie:
R — wieloargumentowa funkcja opisujaca trajektori¢ rozwoju,

X} — warto$¢ zmiennej obrazujace;j i-ta ceche rozwoju w okresie t.

Funkcja taka rodzi dwa podstawowe problemy w okresleniu stopnia rozwoju miasta:
dobor cech determinujgcych rozwoj oraz horyzont czasowy®?. W pracy skupiono uwage na
doborze cech opisujacych rozwo6j, horyzont czasowy zostal ujety z punktu widzenia
strategicznego gospodarowania, czyli dlugoterminowy. Do cech aktywizujacych rozwdj
zaliczono nieruchomosci podzielone na 3 grupy odpowiadajace grupom czynnikow:

1. Nieruchomos$ci wptywajace na rozwdj ekonomiczno-gospodarczy: wpltywajace na
ozywienie przemystu, wptywajace na ozywienie handlu, wplywajace na ozywienie
ushug, wptywajace na ozywienie transportu i tacznosci, wpltywajace na ozywienie
turystyki.

2. Nieruchomos$ci wpltywajace na rozwdj spoteczno-kulturowy: obiekty dynamizujace
oswiate 1 nauke, miejsca rozrywki, obiekty sportu i rekreacji, obiekty opieki socjalne;j

32 Becla A., Ciechelska A., Czaja S.: Podstawowe determinanty rozwoju matych miast regionu watbrzyskiego
na poczatku XXI stulecia, [w:] Stodczyk J. (red.): Rozwdj miast i zarzadzanie gospodarka miejska.
Uniwersytet Opolski, Opole 2004, s. 194-195.
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i stuzby zdrowia, obiekty stuzace porzadkowi i bezpieczenstwu publicznemu, obiekty
realizujagce potrzeby mieszkaniowe, obiekty sakralne.

3. Nieruchomos$ci wptywajace na rozwoj przestrzenny: obiekty uzytecznosci publicznej,
nieruchomos$ci stanowigce siedziby wiladz lokalnych, miejsca wyznaczone do
organizacji imprez masowych, cmentarze, obiekty i tereny przeznaczone do dbato$ci
o stan $rodowiska naturalnego, obiekty i tereny sluzace promocji miasta, obiekty
1 tereny shuzace ksztaltowaniu przyjaznej atmosfery miejsca, tereny zieleni.

Powyzsze uwagi pozwalajg na podkreslenie znaczenia nieruchomos$ci w rozwoju miast

oraz uznanie strategicznego gospodarowania nieruchomosciami za czynnik dynamizacji

rozwoju obszar6w miejskich.

6. Studium przypadku w ramach strategicznego gospodarowania
nieruchomosciami

Analizujac znaczenie strategicznego gospodarowania nieruchomosci, napotykano wiele
probleméw funkcjonalnych i organizacyjnych zwigzanych z tym zagadnieniem. W dalszej
czeg$ci artykutu omowiono jeden z problemow, tj. brak precyzji w kryterium narzedziowym
strategicznego gospodarowania nieruchomo$ciami. W dalszej czgsci rozdzialu wykonano
krotka analizg¢ SWOT napotkanego problemu oraz przedstawiono propozycje poprawy
obecnej sytuacji. Problem omdwiono na przykladzie gminy miejskiej Etk, pozyskane dane

dotyczyty roku 2011.

6.1. Obecna sytuacja: brak precyzji w kryterium narz¢dziowym SGN

Obecnie nie ma jednego aktu prawnego z zakresu strategicznego gospodarowania
nieruchomos$ciami. Akty prawne normujace to zagadnienie to w szczeg6lnosci: ustawa
o gospodarce nieruchomosciami (1997), ustawa o samorzadzie gminnym (1990), ustawa
o gospodarce komunalnej (1996), ustawa o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym
(2003). Strategiczne gospodarowanie nieruchomo$ciami to waska dziedzina wiedzy,
ale wazna w procesie rozwoju miast i regionow. Dziatania w tym zakresie dotycza
pojedynczych osob 1 calej spolecznosci lokalnej. Za pomoca strategicznego gospodarowania
nieruchomos$ciami mozliwa bytaby dlugofalowa poprawa warunkéw 1 jakosci zycia ludzi.
W zakresie narzgdzi strategicznego gospodarowania na szczeblu gminy, czyli dokumentéw
1 opracowan planistycznych, sytuacja takze wymaga poprawy. Nie ma jednolitego
dokumentu, za pomoca ktéorego mozna byloby sterowa¢ rozwojem miasta i gospodarka
nieruchomos$ciami. Pomimo wielu opracowan, ktore sg systematycznie aktualizowane,

nie ma jednoznacznie sprecyzowanej polityki zwigzanej z gospodarka nieruchomos$ciami.



16 J. Brzezicka, R. Wisniewski

Dokumenty planistyczne zawieraja okreslone cele strategiczne, ale w wigkszosci nie sg one
zwigzane z nieruchomos$ciami, ale z tytulowymi zagadnieniami opracowan. Krotka analiza

SWOT omawianego problemu znajduje si¢ na rysunku 1. Ponizej zaproponowano warianty

poprawy obecnej sytuacji.

6.2. Obecna sytuacja: analiza SWOT

Analiza SWOT dotyczaca omawianego problemu zostata zaprezentowana na rysunku 5.

MOCNE

v

SEABE

v

Duzy potencjal sprawczy
gminy wobec SGN

Wiele systematycznie
aktualizowanych
dokumentéw
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jednolitej dlugofalowej
polityki w zakresie SGN
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Rys. 5. Analiza SWOT omawianego problemu
Fig. 5. SWOT analysis of the problem discussed
Zrodto: Opracowanie wiasne.

6.3. Propozycje poprawy obecnej sytuacji

Wariant 1. Opracowanie przez urzedy gmin szczegdtowych czastkowych dokumentow
poswieconych SGN, np.: Strategii Gospodarowania Nieruchomos$ciami, Planu Wykorzystania
Gminnego Zasobu Nieruchomos$ci, Programu Gospodarki Nieruchomo$ciami Lokalowym
1 Budynkowymi, a ze strony innych podmiotéw bedacych wiascicielami nieruchomosci —
Plan Zarzadzania Nieruchomoscig w celu dbatosci o niepogorszenie stanu istniejgcego.

Wariant 2. Ustawowy nakaz sporzadzenia dokumentu z zakresu strategicznego gospoda-
rowania nieruchomos$ciami. Ustawodawca mogtby opracowaé wytyczne do przygotowania
takiego dokumentu, wowczas we wszystkich gminach bylyby jednorodne dokumenty,
roznigce si¢ tylko specyfika przedmiotu opracowania.

Wariant 3. Jednolity nadrzedny cel strategiczny we wszystkich dokumentach
planistycznych. Zaprowadzenie porzadku w opracowaniach gminnych jest mozliwe poprzez

sprecyzowanie jednego (lub kilku) nadrzgdnego celu strategicznego gospodarowania,
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a nastepnie wyodrgbnienie szczegdélowych celow uzupehiajacych (ktore moga by¢

dostosowane do tytutowych zagadnien opracowywanego dokumentu).

7. Podsumowanie i wnioski

Strategiczne gospodarowanie nieruchomos$ciami to zagadnienie nowe, rozwijajace si¢ na
pograniczu zagadnienia zarzadzania strategicznego oraz gospodarowania nieruchomosciami.
Pojecie to jest w literaturze oraz aktach prawa pomijane i1 nieokreslone, dlatego
w praktycznych rozwigzaniach czesto napotyka na problemy techniczne, organizacyjne,
prawne.

Szeroko rozumiany rozwd@j miasta dokonuje si¢ poprzez czynniki, wplywajace na
konkretne ptaszczyzny struktury miejskiej: plaszczyzne rozwoju ekonomiczno-gospodar-
czego, spoteczno-kulturowego oraz przestrzennego. Procesy urbanizacyjne powoduja
powstawanie wielu potrzeb mieszkancow miast, ktore moga by¢ zaspokajane przez budowe
obiektow o charakterze strategicznym. Obserwowane procesy wypetniania przestrzeni
miejskiej sg skomplikowane i1 dlugotrwate, dlatego tez niezbedna jest synchronizacja wielu
grup podmiotow, wsrod ktorych duza role petni gmina reprezentowana przez wtadze lokalne.

Gospodarowanie nieruchomos$ciami i zasobami, jako najnizszy szczebel w systemie
gospodarki lokalnej ma bardzo duze znaczenie. W zakresie gospodarowania znajduje si¢
realizacja wyznaczonych celow strategicznych. Przez konkretne instrumenty i paralelne
procesy gospodarowania, na poziomie pojedynczych nieruchomosci lub ich zasobdow,
zmienia si¢ cala struktura przestrzeni, w ktorej zachodza te procesy. Na szczeblu gminnym
istnieje mozliwo$¢ opracowania wielu dokumentow, shuzacych rozwojowi miasta
(m.in. studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub
strategia rozwoju gminy), nie ma jednak jednoznacznie okre§lonego przez przepis prawa
dokumentu, dotyczacego strategicznego gospodarowania nieruchomos$ciami. Dokument taki
usprawnitby dziatania wtadz lokalnych wobec omawianego zagadnienia.

Najwazniejszym zadaniem stawianym przed strategiami rozwoju jest okreslenie
dhugofalowych celow rozwoju (strategicznych) oraz sposobdéw dzialania, by te cele osiggnac.
Czgsto elementem posrednim staja si¢ cele operacyjne, ktore nie s3 obcigzone tak duzym
ryzykiem niepowodzenia realizacji, a wrecz przeciwnie, prawdopodobiefistwo wykonania

planu operacyjnego (w stosunku do prognoz wieloletnich) jest duze.
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