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Abstract. The aim of this article is to characterize hiring and lease of commune — immobility in Stargard
Szczecinski in years 2003-2006. In examination the most important things were construction of the
contracts, quantinty and the features of these contracts. In commune Stargard Szczecinski there is much
hiring — contracts and lease — contracts with economic appropriation. In commune — contrats should be
more profitable provisions for entrepreneurs.
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WSTEP

Z analizg rynku nieruchomosci lokalowych nieodtgcznie wigze sie problematyka gospodaro-
wania gminnym zasobem nieruchomosci, albowiem wiasnie przy okazji zajmowania sie tym
zasobem mozna okresli¢ podstawowe uwarunkowania rynku mieszkaniowego, kitére w réz-
nych gminach sg rézne. Kazda gmina (a zwtaszcza gmina miejska z wiekszg liczbg ludnosci),
gospodarujac gminnym zasobem nieruchomosci (zasobem czesto o charakterze mieszkaniowym),
w sposoéb istotny wptywa na rynek nieruchomosci na swoim terenie. Wspdlnoty i spotdzielnie
mieszkaniowe przy podejmowaniu czynno$ci zwigzanych z zarzgdem muszg uwzgledniac
rowniez warunki, ktore proponuje gmina w ramach swojego zasobu. Stad tez biorg sie konstrukcja
i liczba umdéw najmu lokali gminnych, a takze dzierzawy gruntéw gminnych w sposéb bardzo
istotny wplywajg na zachowanie innych podmiotéw funkcjonujacych na rynku nieruchomosci.

Celem pracy jest przedstawienie polityki gmin miejskich, dotyczacej gospodarowania
zasobem gminnym na przyktadzie gminy miejskiej Stargard Szczecinski. Nalezy podkreslic,
ze gospodarowanie nieruchomosciami w gminach miejskich taczy sie z politykg inwestycyjna
gmin, polegajacg na swiadomym i celowym wyborze przedsiewzie¢ inwestycyjnych wedtug
ustalonych kryteriéw, oraz na odpowiednim doborze zrédet ich finansowania (Jastrzebska
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2005). Najwiecej wydatkow inwestycyjnych wsrdd wszystkich grup gmin majg gminy miejskie
(Gorzafczynska-Koczkodaj 2007), dlatego badania sg istotne réwniez z tego wzgledu.

MATERIAL | METODY

Na potrzeby pracy dokonano analizy wszystkich (czesto bardzo zréznicowanych) umow
najmu i dzierzawy, ktérych przedmiotem sag nieruchomosci gminne w latach 2003—2006. Na
podstawie analizy umow zostaty okreslone najwazniejsze cechy stosunkdéw najmu i dzierzawy
nieruchomosci gminnych w gminie Stargard Szczecinski. Przy analizie brano pod uwage
przede wszystkim wysoko$¢ czynszu, a w przypadku dzierzawy gruntow — ich powierzchnie
oraz zapisy korzystne dla dzierzawcéw. Ponadto przeanalizowano dokumenty gminne doty-
czace gospodarki nieruchomosciami (w szczegdlnosci budzety gminy, miejscowe plany zagos-
podarowania przestrzennego oraz inne dokumenty planistyczne) oraz przeprowadzono, wsréd
urzednikdw gminy zajmujacych sie gospodarkg nieruchomosciami gminnymi, wywiad bezposredni
nt. powoddw okreslonego sposobu formutowania umow najmu i dzierzawy oraz ogdinych zatozen

polityki gminnej dotyczacej nieruchomosci komunalnych w gminie Stargard Szczecinski.

WYNIKI | DYSKUSJA

Gmina Stargard Szczecinski liczy ponad 70 tysiecy mieszkancéw; zajmuije 48,1 km? powierzchni
(z czego ponad 16 km? stanowig uzytki rolne, a okoto 9 km? — lasy). W jej obrebie znajduje sie
jedno z wiekszych miast wojewddzkich (co troche zaktdca klasyczny model obszaru metropolitalnego
w kontekscie funkcjonowania szczecinskiego obszaru metropolitalnego), kidre specjalizuje sie przede
wszystkim w produkcji zywno$ci, ustugach dla rolnictwa oraz dziatalnosci produkcyjno-ustugowej
i handlowej. Na terenie miasta od roku 2003 funkcjonuje bardzo dobrze skomunikowany (zwtasz-
cza z drogg nr 10) Stargardzki Park Przemystowy, ktdry — jako inwestycja komunalna zgodnie
z zatozeniami literatury (Graczyk 2008) — ma rozwijac atrakcyjnos¢ inwestycyjng gminy, aktywi-
zowac¢ gospodarczo jej mieszkancow oraz zmniejsza¢ bezrobocie. Na terenie Stargardu Szcze-
cinskiego istnieje ponadto duze zaplecze kadry pracowniczej w wieku produkcyjnym. Ponadto
znajduja sie tu liczne osrodki gospodarcze, naukowe (filie uczelni) oraz bankowe (az dziewiec
placowek bankowych). Miasto Stargard Szczecinski stanowi wiec silny osrodek miejski. Wiek-
sz05¢ jego funkcji wynika niewatpliwie z potozenia blisko Szczecina, ale nie da sie zaprzeczyc,
ze inne funkcje sg generowane przez miasto jako samodzielny osrodek.

W gminie miejskiej Stargard Szczecinski, z punktu widzenia gospodarki nieruchomosciami
gminnymi, stwierdza sie dominujaca pozycje nieruchomosci lokalowych, w szczegdlnosci lokali
uzytkowych oraz mieszkalnych. Poza tym pod koniec roku 2006 gmina byta wtascicielem
gruntdw o tacznej powierzchni wynoszacej 1654 ha. Zarzadzajace nieruchomosciami komu-
nalnymi Stargardzkie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0. zawiera na terenie
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gminy przede wszystkim umowy najmu. Towarzystwo — zgodnie zasadg mozliwosci swobod-
nego wyboru form realizacji zadan gospodarczych przez samorzad (Jedrzejewski 2007) —
podejmuje w gminie Stargard Szczecinski okreslone w statucie najwazniejsze czynnosci doty-
czace gminnego zasobu nieruchomosci, ktérymi sa:

1. Odgrywanie w imieniu wiasnym i Miasta roli inwestora w sektorze budownictwa o czynszach
regulowanych — zastgpienie Miasta w roli dostarczyciela mieszkan na wynajem o umiarkowanych
czynszach, czyli przejecie zadan zwigzanych z realizacjg howego budownictwa czynszowego.

2. Zarzadzanie komunalnym zasobem mieszkaniowym oraz prowadzenie na lokalnym rynku
ustug zarzadzania nieruchomosciami wspaolnot.

3. Zarzgdzanie komunalnymi nieruchomos$ciami komercyjnymi.

4. Wspétpraca z innymi podmiotami zainteresowanymi budowaniem mieszkah na wynajem.

5. Pozyskiwanie srodkéw finansowych na nowe budownictwo i remonty, dzieki mozliwos-
ciom zaciggania kredytow, a w szczegolnosci dtugoterminowych preferencyjnych kredytow
z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego i kredytdéw udzielanych na realizacje przedsiewzie¢
termomodernizacyjnych z premig przyznawang przez Bank Gospodarstwa Krajowego, oraz
poprzez dotacje z funduszu doptat na tworzenie mieszkan socjalnych.

6. Prowadzenie procedur przydziatu i najmu mieszkan komunalnych oraz mieszkan z zaso-
béw Spdtki powstatych z udziatem finansowym Miasta oraz partycypantow.

Rola gmin w towarzystwach budownictwa spotecznego (TBS) sprowadza sie przede wszystkim
do ustalania wysokosci czynszu za najem metra kwadratowego lokali mieszkalnych oraz do
wyposazania towarzystw w Srodki pozwalajgce na podjecie dziatalnosci (Bryx 2001).
Stargardzkie TBS sp. z 0. 0. w 2005 roku zarzgdzato 686 budynkami, w ktérych znajdowato sie
6193 lokali mieszkalnych oraz realizowato obowigzki wifasciciela wobec 279 komunalnych
lokali mieszkalnych w budynkach pozostajgcych w obcym zarzadzie. W budynkach znajdowato
sie facznie 6472 lokali mieszkalnych o powierzchni 333 109 m?, 277 lokali uzytkowych o powierzchni
22530 m? i 103 garaze o powierzchni 1647 m? Warto tu dodaé, ze polityka mieszkaniowa
prowadzona przez TBS-y stanowi czes$¢ systemu spoteczno-gospodarczego, ktérego funkcjo-
nowanie jest zwigzane miedzy innymi z zasadg efektywnosci podejmowanych dziatan, zasadg
prostoty (dziatania musza by¢ zrozumiate dla podmiotéw, kidrych dotycza) oraz z zasadg trans-
parentnosci (Bryx 2006).

Wsréd cech wspdétczesnego zarzadzania najmem wyrdznia sie ograniczeniem przez wynaj-
mujacego zakresu dziatalnosci zwigzanej z zarzgdzaniem nieruchomoscig oraz mozliwoscig
skoncentrowania wysitkéw na podstawowej dziatalnosci gospodarczej wynajmujacego (Sliwinski
2000). Umowa najmu jest wiec obecnie traktowana — zwtaszcza w przypadku duzych podmio-
téw — jako instrument wptywajacy na rozszerzenie zakresu podejmowanych przez nich dziatan.
Umowy najmu lokali uzytkowych w gminie Stargard Szczecinski sg zawierane przede wszystkim
na czas nieokreslony. Wynajmujacy zastrzega konieczno$¢ wyrazania pisemnej zgody w przypad-
ku kazdorazowej zmiany sposobu uzytkowania. Wszelkie koszty zwigzane z przeprowadzaniem
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podobnych zmian ponosi najemca, pozbawiony prawa zadania ich zwrotu od wynajmujacego.
Dodatkowa klauzula umowna podkresla odpowiedzialnos¢ najemcy za przeszkolenie wszyst-
kich zatrudnionych w wynajetym lokalu pracownikéw w zakresie wiedzy o ochronie przeciw-
pozarowej. Najemca ponadto ma obowigzek dokonywania napraw utrzymujacych lokal w sta-
nie niepogorszonym, uiszczania za lokal podatku od nieruchomosci, ponosi tez koszty zwigza-
ne z centralnym ogrzewaniem, a takze podpisuje odrebng umowe na korzystanie z sieci tele-
komunikacyjnej. Sam czynsz ptatny jest w terminie do dnia 25 miesigca za miesigc biezacy, co
stanowi odstepstwo od reguty ptatnosci czynszu z goéry. W przypadku zwioki (warto podkreslic,
ze zwtoki, a nie opdznienia) z zaptatg czynszu za wiecej niz dwa okresy ptatnosci wynajmujacy
moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania terminéw wypowiedzenia. Z kolei w przypadku
zwioki przy okazji zwrotu przedmiotu najmu najemca powinien zwrdci¢é wynajmujgcemu kare
umowng stanowigca 20% czynszu miesiecznego brutto za kazdy dzien, liczac od dnia, w ktérym
umowa wygasta. Dodatkowym obowigzkiem najemcy jest zachowanie w lokalu czystosci
w zwigzku z prowadzong dziatalnoscia.

Umowy najmu lokali w Stargardzie Szczecinskim sg bardzo dobrze skonstruowane pod
wzgledem technicznym. Nie stwierdzono jednak realizacji przy tej okazji zadnych zadeklaro-
wanych w dokumentach celéw gminnych ani regionalnych, poza wzrostem liczby przedsigbior-
cow (posiadajacych dla swojej dziatalnosci dobre warunki), co wynika z faktu zawarcia umow.
Trudno tez méwi¢ o tym, by przy okazji najmu lokali uzytkowych gmina prowadzita konkretng
polityke rozwoju przedsiebiorstw na swoim obszarze.

W gminie Stargard Szczecinski pojawiajg sie rowniez umowy dzierzawy gruntéw, przezna-
czonych pod réznego rodzaju dziatalno$¢ gospodarczag oraz pod szeroko rozumiang dziatal-
nos¢ ogrodniczg. W pierwszym przypadku dzierzawca zrzeka sie na ogét roszczen z tytutu
wad fizycznych odnoszacych sie do przedmiotu dzierzawy, istniejacych obecnie lub mogacych
sie ujawni¢ w przysztosci. Dzieki temu rozwigzaniu gmina jest uprzywilejowana jako strona
umowy. Z kolei ewentualni przedsiebiorcy muszg uwzglednia¢ pewne ryzyko (chociaz z drugiej
strony w razie zajscia ewentualnej szkody mozna rozwazac¢ zakres skutecznosci owej klauzuli
umownej). Wszelkie zmiany w przedmiocie dzierzawy podnoszace jej wartos¢ lub uzytecz-
nosc¢, przeprowadzone przez dzierzawce, nie mogq by¢ zaliczane na poczet czynszu.

Dzierzawy zawierane sg zazwyczaj na czas oznaczony — trzyletni albo dwuletni. Kazdg
nalezno$¢ wynikajacg z umowy dzierzawca jest zobowigzany uiszcza¢ do dziesigtego lub do
dwudziestego pigtego dnia kazdego miesigca. Wydzierzawiajgcy ma ponadto prawo przeprowa-
dzania kontroli przedmiotu umowy. Jesli chodzi o grunty przeznaczone pod parkingi, to
dzierzawca moze ubiegac sie o przedtuzenie umowy dzierzawy na dfuzszy okres, po uzyska-
niu pozytywnej opinii Architekta Miejskiego.

W przypadku dzierzaw gruntdow przeznaczonych pod dziatalno$¢ ogrodnicza celem umowy
jest uprawa warzyw. Dzierzawca jest zobowigzany do korzystania z gruntu zgodnie z okreslo-
nym celem. Pojawia sie w tym wypadku dodatkowe zastrzezenie, ze umowa moze byc¢
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rozwigzana przez wydzierzawiajacego przed uptywem okresu podanego w umowie, nawet bez
podania przyczyn, z 6-miesiecznym okresem wypowiedzenia. Wydzierzawiajacy ma prawo
takze rozwigza¢ umowe ze skutkiem natychmiastowym w przypadku, gdy zmieni sie tresc
planu zagospodarowania przestrzennego dotyczacego danej czesci nieruchomosci gminnych.
W takim wypadku jednak dzierzawca bedzie miat prawo do odszkodowania za niezebrane
plony w danym roku kalendarzowym.

Umowy dzierzawy gruntdw w gminie miejskiej Stargard Szczecinski czynig strone wydzier-
zawiajgca strong uprzywilejowang. Stuzyé temu ma zwlaszcza mozliwos¢ szybkiego rozwigza-
nia umowy przez wydzierzawiajgcego (nawet z przyczyn czysto subiektywnych). Wydaje sie,
ze wptywajg na to dwa czynniki — stosunkowo niewielka ilo$¢ gruntéw gminnych dostepnych
dla zainteresowanych, a takze charakter gminy (gmina miejska). Wynika z tego, ze wiele podmio-
tow jest zainteresowanych korzystaniem z gruntdow, w zwigzku z czym warunki korzystania
moga by¢ bardziej korzystne dla wtasciciela.

W gminie miejskiej Stargard Szczecinski dokumentacja prowadzona jest w nieco inny sposéb
niz w gminach wiejskich i wiejsko-miejskich, dlatego najwazniejsze wydaje sie podkreslenie
zmian w powierzchni wszystkich gruntéw oddanych w dzierzawe w latach 2003—2006 (tab. 1).
W kazdym roku umowy dzierzawy sg zawierane na nowo, na czas okreslony. Od roku 2004
liczba gruntéw oddawanych w ten sposéb w dzierzawe sie zmniejsza — w ciggu dwéch lat
o prawie 100 000 m®. Podobny spadek jest stwierdzany réwniez w przypadku uméw dzierzawy
gruntéw na cele gospodarcze.

Tabela 1. Umowy dzierzawy gruntéw gminnych i najem lokali gminnych w gminie Stargard Szczecinski
w latach 2003—2006

) ) Liczba w roku
Dane dotyczace uméw dzierzawy

2003 2004 2005 2006
taczna liczba zawartych umow dzierzawy 876 800 796 807
Powierzchnia gruntéw oddanych w dzierzawe [m2] 3613697 3630 839 3 568 024 3 536 301
Umowy dzierzawy gruntu na potrzeby gospodarcze 876 722 717 733
Umowy dzierzawy gruntu na potrzeby mieszkaniowe 0 0 0 0
Liczba zawartych uméw najmu 232 111 114 262

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie uméw dzierzawy zawartych w gminie Stargard Szczecinski
w latach 2003-2006.

Nalezy podkreslic, ze w omawianej gminie grunty dzierzawione sg gtdwnie w celach
gospodarczych, a przede wszystkim na potrzeby dziatalnosci handlowo-ustugowej, a takze
dziatalnosci zwigzanej z reklamg czy na potrzeby miejskich targowisk. Wiasnie te kierunki
dziatalno$ci gospodarczej dominujg w przeznaczeniu dzierzaw. Na podstawie rys. 1 mozna
stwierdzi¢, ze dziatalno$¢ gospodarcza, moze nie zawsze dobrze rozwinieta, jest najbardziej
istotnym celem zawierania uméw dzierzawy gruntéw gminnych w gminie Stargard Szczecinski.
Warto zaznaczyc¢, ze uméw dzierzawy na cele gospodarcze jest najwiecej w catej grupie gmin
otaczajacych miasto Szczecin.
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Rys. 1. Dzierzawa gruntéw gminnych na cele gospodarcze w gminie strefy Stargard Szczecinski w latach
2003-2006

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie uméw dzierzawy zawartych w gminie Stargard Szczeciriski

w latach 2003-2006.

Poniewaz zasobami mieszkaniowymi gminy zarzadza w petni jako osobny podmiot Star-
gardzkie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego, ani umowy dzierzawy, ani umowy najmu,
realizowane bezposrednio przez gmine, nie majg przeznaczenia mieszkalnego. W tabeli 2
przedstawiono dochody z dzierzawy nieruchomosci znajdujacych sie pod bezposrednim zarzg-
dem gminy Stargard Szczecinski w latach 2003—2006. Z tabeli tej wynika, ze dochody w latach
2005-2006 sg o0 okoto 30% wieksze niz dochody w latach 2003—2004. Zmiana wynika przede
wszystkim z podwyzszenia wysokosci czynszu w roku 2005.

Tabela 2. Dochody z dzierzawy nieruchomosci gminnych znajdujgcych sie pod bezposrednim zarzadem
gminy w gminie miejskiej Stargard Szczecinski w latach 2003—2006 [z1]

Rok

Wyszczegdlnienie
2003 2004 2005 2006
Wysokos¢ dochodu 1497 319 1535 319 2502 919 2 251 852

Zrodio: opracowanie wtasne na podstawie uméw dzierzawy zawartych w gminie Stargard Szczecinski
w latach 2003-2006 oraz budzetéw gminy Stargard Szczecinski z lat 2003—2006.

Zmiana wysokosci czynszu, jak wynika z tab. 1, spowodowata to, ze w latach 2005-2006
w dzierzawe zostato oddanych mniej gruntéw gminnych. Mimo to dochody gminy z tytutu dzierza-
wy wzrosty, co jest w duzym stopniu efektem rozwoju Stargardzkiego Parku Przemystowego.

PODSUMOWANIE

W gminie Stargard Szczecinski w przypadku umowy najmu:

— wymagana jest pisemna zgoda wynajmujgcego przy zmianie sposobu uzytkowania,
— czynsz z najmu jest ptatny z dotu,

— za zwloke z ptatnoscig czynszu przewidziana jest kara umowna.
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W przypadku umowy dzierzawy:

— dzierzawca zrzeka sie roszczen z tytutu wad fizycznych rzeczy,

— wydzierzawiajgcy ma prawo kontroli przedmiotu dzierzawy,

— mozliwe jest rozwigzanie umowy bez podania przyczyny z 6-miesiecznym wypowiedzeniem,

— przy zmianie planu miejscowego mozliwe jest rozwigzanie umowy ze skutkiem natych-
miastowym przez wydzierzawiajacego.

W literaturze przedmiotu w kontekscie polityki gmin w odniesieniu do zarzgdzania zasobami
mieszkaniowymi podkresla sie koniecznos¢ wprowadzenia rynkowego modelu zarzgdzania,
prowadzenia wtasciwej polityki czynszowej oraz precyzyjnego okreslenia kompetencji organéw
gminnych i zarzadcow nieruchomos$ci gminnych w zakresie gospodarowania nieruchomos-
ciami (Majchrzak 2007). Biorac pod uwage powyzsze, nalezy wskazaé¢, ze w gminie Stargard
Szczecinski istnieje potencjat rozwojowy zwigzany z funkcjonowaniem lokali uzytkowych, ktéry
powinien wptywaé na rozwdj gospodarczy gminy. Czeste w badanych umowach gospodarcze
przeznaczenie dzierzawionych gruntéw gminnych stanowi pozytywny kierunek dziatania,
jednakze z powodu ilosci gruntdw gminnych — niewystarczajacy. Inicjowanie przez wtadze
gminne rozwoju gospodarczego pod tym wzgledem moze taczy¢ sie ze zmiang konstrukcji umow
najmu lokali w sposob bardziej sprzyjajacy przedsiebiorcom. W tym celu gmina mogtaby powo-
ta¢ specjalny podmiot zajmujacy sie problematykg na podobnej zasadzie jak TBS-y zajmujg sie
lokalami. W celu ograniczenia biurokracji podmiot taki mogtby realizowac¢ swoje zadania na
zasadach partnerstwa publiczno-prywatnego, rowniez w kontekscie funkcjonowania Stargardz-
kiego Parku Przemystowego. Celem tego podmiotu bytoby ukierunkowanie polityki gospodaro-
wania nieruchomos$ciami na rozwdj inwestycji. W pierwszym rzedzie nalezatoby z umow dzier-
zawy, przeznaczonych dla przedsiebiorcéw, wyeliminowaé wiekszos¢ niekorzystnych dla nich
zapisOw przedstawionych powyzej. Otwartym zagadnieniem pozostaje zresztg dalsze funkcjo-
nowanie gminnego zasobu nieruchomosci — moze lepiej bytoby przekaza¢ nieruchomosci
wchodzace w sktad zasobu w rece prywatne. Wymagatoby to jednak zmian nie tylko w koncepcji
rozwojowej gminy, ale rowniez w polskim prawie. Podkresli¢ ponadto nalezy, ze w gminach
miejskich problematyka najmu lokali mieszkaniowych jest znacznie bardziej istotnym elemen-
tem dziatalnosci gminy, anizeli w innych gminach ukierunkowanych w wigkszym stopniu na

dziatalno$¢ rolnicza.
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