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Abstract: Real estates play very important role in local economy development.
Proper management of community real estates gives a chance of cutting the
community costs and can stimulate both economic and social local growth.

Facility Management strategy used in community buildings administrat-
ion is one of the important elements of local development stimulation. Unfor-
tunately, Facility Management is poorly known in Poland, and not applied in
local development policy. Furthermore local governments rather rarely use the
scientific research as a instrument of improvement community development
strategy. Frequently the lack of surveys is the one of the main reasons of many
faults in real estates management and policy and also delay and impede susta-
inable community development. In these circumstances, the communities real
estates facilities management occurs very interesting field of scientific cooperat-
ion with others EU communities.

Pojecie nieruchomosci jest szerokie i ujmuje zaréwno budynki, jak
i tereny. W opracowaniu chcialabym skupi¢ si¢ na nieruchomosciach —
budynkach, stwarzajacych sporo probleméw z ich zarzadzaniem
i utrzymaniem na od powiednim poziomie jako§ciowym.

Aglomeracje, miasta i miasteczka oraz wioski tworza tzw. srodo-
wisko kulturowe coraz czesciej okre$lane w literaturze srodowiskiem zbu-
dowanym (built environment), ktérego gléwnym tworzywem sg nierucho-
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mosci w postaci budynkéw wraz z otaczajacym je terenem. Te nierucho-
mosci, ich jako$¢, dostosowanie do potrzeb uzytkownikéw, koszty ktére
generujg oraz dochody, jakich dostarczajg wiascicielom decyduja o jakosci
zycia mieszkaricow i ich powodzeniu w rozwoju gospodarczym.

Wraz z transformacja ustrojowa w naszym kraju, znacznie
zmienila sie rola nieruchomosci w zarzadzaniu rozwojem zaréwno lo-
kalnym, jak i regionalnym. Rozmyte lub nieistniejace pojecie wartosci
budynku powodowalo, Ze niewielkie znaczenie przypisywano im
w poprzedniej formacji ustrojowej. Kilkudziesiecioletnie traktowanie
budynkéw komunalnych wylacznie w kategoriach obcigZenia finanso-
wego o niewielkiej wartosci wyjsciowej i balastu w procesach zarzadza-
nia pokutuje praktycznie do dzisiaj i zmiana ustroju niewiele w tym za-
kresie zmienila. Rozdeta i niefachowa administracja, zle, nieefektywne
zarzadzanie powodujace nadmiernie szybka deterioracje substancji
grozi katastrofg. Brak badafi ukierunkowanych na Facility Management
powoduje, ze gminy w obliczu stalego wzrostu kosztéw utrzymania
tych budynkoéw staraja sie ich pozby¢ za wszelka cene, oferujac niskie
ceny przede wszystkim za mieszkania komunalne i sprzedajac je lu-
dziom, ktérych nie sta¢ na ich prawidlowe utrzymanie w przysztosci.
Grozi to totalng katastrofag w sytuacji, gdy Zle utrzymane budynki, nie-
remontowane beda wymagaty wyburzenia, co narazi gmine na koszty
zwigzane z budowa mieszkan komunalnych zastepczych, a takze ruinag
i niszczeniem catych kwartaléw miejskich, przede wszystkim w dziel-
nicach §rédmiejskich i centrach.

Coraz wigkszym problemem jest takze utrzymanie nierucho-
mosci samorzagdowych, jak szkoly, szpitale, budynki kultury, obiekty
administracyjne. Koszty utrzymania zaréwno budynkéw mieszkalnych
komunalnych, jak i innych nieruchomosci samorzadowych ciagle rosna.

Nieruchomosci zaréwno grunty, jak i budynki sa bogactwem
gminy miasta czy regionu i trzeba umie¢ sie nim postugiwac. Brak wtas-
nosci gminnych w znacznym stopniu utrudnia dzialania pobudzajace
rozw0j gospodarczy. Brak nieruchomosci zastepczych moze uniemoz-
liwi¢ realizacje waznej dla miasta inwestycji lub tez narazi¢ miasto na
koniecznos¢ wyplaty z kasy miejskiej odszkodowania uszczuplajacego
budzet, czasem w sposéb znaczny. Brak tatwo dostepnych gminnych te-
renéw lub budynkéw moze w duzym stopniu utrudni¢ staranie sie
gminy o dobrego, strategicznego inwestora w sytuacji, gdy gmina wal-
czy o pobudzenie rozwoju gospodarczego w warunkach zapasci ekono-
micznej, upadku podstawowego przemystu i wzrastajacego bezrobocia.
Nadmiar wiasnosci powoduje jednak wzrost kosztéw utrzymania, nisz-
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czenie substandji i obniZenie dochodéw z podatkéw od nieruchomosci,
stwarzajgc rOwniez progi rozwoju.

Niewlasciwe zarzadzanie i uzytkowanie nieruchomosci moze ge-
nerowac nadmierne koszty, podczas gdy dobrze zarzgdzane nierucho-
mosci wytwarzaja dochody, obnizajace koszty eksploataciji.

Znaczenie nieruchomos$ci samorzagdowych w regulowaniu proce-
s6w rozwoju gminnych i regionalnych zauwazono juz dawno, bo na
poczatku XX w. W 1914 r. powstato w USA The International City Ma-
nagement Association (ICMA). Celem tego stowarzyszenia bylo i jest
podnoszenie jakosci lokalnych wiadz i towarzyszenie w dzialaniach
profesjonalnych administracji lokalnych wladz w USA i innych krajach.
Celem jest rozprzestrzenianie wiedzy o nowym podejsciu do zarzadza-
nia. W 1924 r. ICMA przygotowalo Zasady Etyki Zarzqdzania Miastem,
a w 1934 r. utworzono Instytut Ksztalcenia w Zarzadzaniu Miejskim,
ktéry dziala do dzisiaj. W 1941 r. Instytut wydat wazna publikacje pt.
Local Planning Administration. Caty czas prowadzi on badania naukowe
nad zarzadzaniem lokalnym, przygotowuje kursy szkoleniowe, ustugi
informacyjne i publikacje.

Osobnym zadaniem Instytutu sa publikacje zwane Municipal Ma-
nagement Series. Jedna z bardzo waznych pozycji wydanych przez ICMA
jest podrecznik The Practice of Local Government Planning' z 1988 r. Ksigzka
jest zbiorem najwazniejszych informacji na temat roli nieruchomosci
w planowaniu przestrzennym miasta i w procesach zarzadzania nim.
Ksigzka zawiera 16 rozdzialéw, z ktérych najwazniejszymi sa odnoszace
sie wprost do problematyki zwigzanej z planowaniem przestrzennym
i jego relacjami, z gospodarczym rozwojem miast oraz rolg nierucho-
mosci miejskich w ksztalttowaniu polityki gospodarczej i przestrzennej.
Sa to rozdzialy o nastepujacych tytulach: plany rozwojowe, planowanie
dzielnic, planowanie srodowiskowego uzytkowania terenu, regulacje podziatu te-
renu, strefowanie, rozwdj ekonomiczny, spoteczne aspekty planowania prze-
strzennego, zarzqdzanie agencjg planowania, finansowanie i budzet, informacje
w planowaniu, wartosciowy planista.

Z ksigzki wylania sie nastepujacy obraz. Planowanie harmonijnego
rozwoju miasta, a wiec lokalne, zawiera nastepujace 4 grupy zagadnien:
e Planowanie przestrzenne bardzo szeroko pojete przy nawigzaniu do

rozstrzygnie¢ planu regionalnego.
e Planowanie ekonomiczne (rozw6j gospodarczy zréwnowazony).

! The Practice of Local Government Palnning. City Management Association. Wa-
shington 1988. Wyd. II.
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e Finansowanie funkcjonowania miasta.

e Problematyka spoteczna.

Autorzy podkreslaja zgodnie, Ze podstawa rozwoju jest ekonomia
w rozumieniu zapewnienia podstaw rozwoju gospodarczego, ktory jest
Zrédlem zaréwno utrzymania dla miasta (podatki i sponsoring), jak
i jego mieszkancow (praca). Gléwnym jednak tworzywem tego rozwoju
ekonomicznego jest przestrzen i jej zainwestowanie, a wiec nierucho-
mosci. Sposob zagospodarowania terendéw oraz rodzaj, nowoczesnosé
i jakos¢ nieruchomosci znajdujacych sie na tych terenach, ich dostep-
no$¢ i powiazania komunikacyjne z krajem i regionem decyduja
o mozliwosciach i ograniczeniach rozwoju, a tym samym o rozwoju lub
upadku gminy. Pelne rozeznanie ograniczen i mozliwosci oraz pra-
widlowa, profesjonalna praca Agencji Planowania przygotowujacej
prace badawcze i symulacje, umozliwiaja lokalnym wladzom podejmo-
wanie optymalnych decyzji w zakresie inwestowania.

Agencja Planowania zgodnie z zaleceniami podrecznika The Prac-
tice of Local Government Planning jest bardzo waznym osrodkiem podej-
mowania decyzji o znaczeniu strategicznym dla rozwoju miasta. Jak
waznym jest dla miasta ten dziat sSwiadczy chociazby pozycja dyrektora
takiej agencji, ktérego roczna pensja w 1988 r, wynosita od 120-150 tys.
dolaréw. Dyrektor takiej placéwki w USA jest jednoczesnie czlonkiem
Komisji Planowania. Agencja planowania zgodnie z zaleceniami pod-
recznika powinna mie¢ nastepujace dzialy:

1. Badawczy (analizy, bazy danych, programy w planowaniu i budzecie).

2. Zaawansowanego planowania (analiza polityki, studia regionalne,
plany ogélne, miejscowe).

3. Biezacego planowania (planowanie Srodowiskowe, specjalne pro-
jekty, studia dotyczace matych obszaréw, planowanie rozwoju tere-
néw zaniedbanych, programowanie ogdlne kapitalowe).

4. Kontroli uzytkowania terenu (strefowanie, podzialy, zastosowanie
przedkladane zarzadowi). '

5. Ustlug administracyjnych (ustugi biurowe, komputerowe, kartogra-
ficzne, biblioteki).

Warte zauwazenia jest, podkreslenie przez autoréw podrecznika
koniecznosci istnienia rozbudowanego dzialu badawczego. Dziatl ten
przygotowuje analizy i symuiacje zdarzen gospodarczych w przestrzeni
miasta na biezaco oraz w dlugofalowej perspektywie. Na biezaco przy-
gotowuje niezbedne opinie dla dyrektora Agencji prowadzacego nego-
cjacje z inwestorami. Znaczenie tej placowki jako wspomagajacej proces
podejmowania wlasciwych decyzji gospodarczych i przestrzennych jest
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nie do przecenienia. Praca takiej placowki w trybie , na biezagco” wpltywa
znacznie na skrécenie czasu trwania negocjacji i uzgodnienn miedzy
wladzami gminy a inwestorami chcacymi inwestowac w rozwéj gminy.
Trzeba podkresli¢, ze gminy miejskie w USA boja sie zaréwno sytuacji
braku rozwoju (upadek miasta, bezrobocie, emigracja), jak tez tzw. prze-
grzania koniunktury, w ktdrej wystepuja okreslone problemy spoteczne,
gdy rozwdj infrastruktury miasta nie nadaza za szybko wzrastajagcymi
potrzebami (nadmierny naplyw ludzi w poszukiwaniu pracy, zbyt
znaczny front inwestycyjny w przestrzeni miasta).

Prowadzenie prac badawczych zwigzanych z zarzadzaniem gming
wymaga zaangazowania specjalistow z réznych dziedzin nauki, takich
jak:

e Planowanie regionalne, krajowe, w skali globalne;j,
Architektura i urbanistyka,

Geografia,

Nauki ekonomiczne (ekonomia i finansowanie),
Nauki inzynierskie,

Nauki spoteczne,

Zarzadzanie i organizacja.

Badania takie oprécz standardowego zapisu stanu istniejgcego
obejmuja badania jakosciowe, w ktdrych na plan pierwszy, oprécz
metod Oceny Wplywu Inwestycji na Srodowisko stosuje sie takze
i inne, jak ocena wptywu spotecznego oraz POE (Post-Occupancy Evalu-
ation) czyli metoda ocen budynku lub srodowiska w trakcie uzytkowa-
nia. Na bazie POE powstalo wiele innych metod oceny jakosci srodo-
wiska zbudowanego z badaniem energoochionnosci budynkéw
wlacznie i ich wplywu na srodowisko (BREEAM). Metody te pozwalaja
na ocene jakosci terenéw lub nieruchomosci budynkowych, budowe
strategii modernizacyjnych, a takze budowanie baz danych o jakosci
srodowiska zbudowanego. Te wymienione wyzej metody praktycznie
poza OWS, s3 nieznane w Polsce i w zwigzku z tym niestosowane.

Tymczasem w naszej, krajowej praktyce wystepuje wiele proble-
moéw i opéZnien oraz nieporozumienn w staraniach o pobudzenie roz-
woju gospodarczego upadajacych gmin, co najczesciej jest zwigzane
z restrukturyzacja badZ upadkiem calych galezi przemystu. Gminy naj-
czesciej nie sa przygotowane do walki o inwestora. Brak jest opracowan
badawczych, ktére pozwolilyby gminie wyeliminowaé inwestoréw
niepozadanych (np. proponujacych produkeje szkodliwg, albo wpro-
wadzajacych dysproporcje na rynku pracy np. zbyt duzym zapotrzebo-
waniem na specjalistow, ktérych nie ma na miejscu i nalezy spodziewac
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sie ich naplywu z zewnatrz, podczas gdy miejscowi pozostang dale;
bezrobotni) oraz dokona¢ wlasciwego wyboru sposréd inwestorow
oczekiwanych (inwestor deklaruje wykonanie inwestycji towarzysza-
cych w infrastrukture techniczng lub utrzymanie obiektéw samorzado-
wych np. Domu Kultury, czy boiska sportowego itp.).

Ponadto nie zawsze wystepuje w gronie Zarzagdéw Miasta i pra-
cownikéw Urzedéw Miejskich pelne zrozumienie wspélzaleznosci mie-
dzy decyzjami przestrzennymi i gospodarczymi, chociaz sytuacja szybko
sie poprawia. Ciggle jednak decyzje s3 podejmowane raczej intuicyjnie.
Gminy nagminnie nie zlecajg prac badawczych i studialnych, uwazajac je
za strate pieniedzy. Brak jednak badan réznego typu, znacznie utrudnia
rozwdj wiedzy o tych ww. zwigzkach i podejmowanie prawidlowych de-
cyzji rozwoju. Kontakt z inwestorami zagranicznymi, ktérzy przed pod-
jeciem decyzji przeprowadzaja bardzo szczegélowe i Zmudne badania
oplacalnosci inwestowania w tym, a nie w innym miejscu sa wskazéwka
i nauka dla naszych stuzb planistycznych.

Jak wspomniano wczesniej, znaczenie wiasnosci nieruchomosci
w gminie zaréwno terenowych, jak i budynkowych w ksztaltowaniu
polityki rozwoju gospodarczego i spolecznego jest bardzo duze, jakkol-
wiek ciggle jeszcze nie do korica zrozumiate dla wiadz gminnych, cho¢
maja one znaczenie strategiczne. Wiekszos¢ strategii dla gmin koriczy
sie na zbyt duzym uogdlnieniu bez przelozenia zaleceni bezposrednio
na jezyk przestrzeni. W nowych wiladzach gmin pochodzacych z wy-
boru rzadko znajduja sie osoby fachowo przygotowane do podejmo-
wania waznych decyzji w tym zakresie. Jedynie osoby, ktére pelnia
swoja kadencje po raz kolejny rozumieja nieco te problematyke.

Konieczne s wiec szkolenia kazdej nowej ekipy wiadzy, w prob-
lematyce planowania przestrzennego i zarzadzania wlasnosciami sa-
morzadowymi.

Prawidlowe zarzadzanie zasobami miejskimi moze w znacznym
stopniu ograniczy¢ koszty funkcjonowania gminy i da¢ szanse na
ksztattowanie wlasciwej polityki rozwoju w znaczeniu i ekonomicznym
i spotecznym. Nowa dziedzing wiedzy, naukowa i praktyczng na temat
zarzadzania nieruchomosciami jest Facility Management (FM).

Facility Management (FM) czyli zarzadzanie dobrami, udogodnie-
niami, budynkami, wyposazeniem budynkow ich czesciami, budow-
lami inzynierskimi itp. rozwija si¢ od ponad 20 lat bardzo intensywnie
w Stanach Zjednoczonych oraz w krajach Unii Europejskiej, a takze Ka-
nadzie, Japonii i Australii. Poczatkowo zainteresowania FM koncen-
trowaly sie wokoét zarzgdzania budynkami biurowymi, szpitalnymi, do-
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mami starcéw, koszarami, wiezieniami, szkolami itp. tj. wszedzie tam,
gdzie wystepowaly problemy spoleczne i kosztéw utrzymania w spraw-
nosci skomplikowanych budynkéw inteligentnych. W latach 90. zaczeto
sie interesowa¢ budynkami mieszkaniowymi komunalnymi i spétdziel-
czymi, a ostatnio takze nieruchomos$ciami miejskimi, poniewaz zbyt wy-
sokie obcigzenie budzetu miasta kosztami utrzymania nieruchomosci
samorzadowych jest powaznym problemem we wszystkich krajach wy-
sokorozwinietych (Europa, USA, Kanada, Japonia, Australia).

Glownym zadaniem FM jest obniZenie kosztéw utrzymania nie-
ruchomosci z jednoczesnym podnoszeniem jakosci ustug oferowanych
przez te nieruchomosc.

Pojecie Facility, Facilities jest bardzo szerokie. Oznacza bowiem
udogodnienie o charakterze urbanistycznym np. infrastrukture tech-
niczng, nieruchomos$¢, budowle inzynierska (np. most, wieze wodng
itp.), takze budynek, czg$¢ budynku lub jego wyposazenie. Oznacza
rowniez planowang inwestycje.

Dziatania Facility Management

Akcja ® Planowanie strategiczne
@ Planowanie taktyczne

V'S

Reakcja ® Widoczne dziatania biezace — inwestycje |
® Naprawy okresowe przeciwawaryjne b

Kontrola danych | @ Analiza, oceny jakosci
® Sprzezenie zwrotne

—

Zarzadzanie typu FM jest zbiorem dzialan, w skiad ktérych
wchodzi:

1. Planowanie strategiczne jako jeden z najwazniejszych elementow
wyznaczania celéw dtugofalowych.

2. Planowanie taktyki realizacji celéw krétkoterminowych.

3. Dzialania biezace widoczne (inwestycje, konserwacja, interwencje).

4. Oceny jakosci.

Dzialania te majg znaczenie w okreslonych strefach funkcjonowa-
nia: akqji, reakcji oraz kontroli danych. Miedzy tymi strefami wystepuje
charakterystyczne sprzezenie zwrotne pozwalajace na wykorzystanie,
zbieranych informacji do faz wczesniejszych podczas analiz i prac ba-
dawczych.

Dla dzialalnosci w zakresie Facility Management wazne s3:

e podmioty gospodarcze i kontekst gospodarczy (biznesowy) czyli in-
frastruktura ekonomiczna,
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e nowe technologie,
® nieruchomosci,
e Srodowisko spoteczne.

Facility Management dopracowalo sie narzedzi ulatwiajacych
prace w postaci programéw komputerowych i baz danych stuzacych do
poréwnan i okredlania standardéw, jakie sa oczekiwane przez uzyt-
kownikéw na rynku nieruchomosci.

Facility Management z powodzeniem jest stosowane w krajach eu-
ropejskich i Stanach Zjednoczonych do zarzadzania nieruchomo$ciami
nie tylko przemystowymi i komercyjnymi, ale coraz czesciej do zarza-
dzania nieruchomosciami gminnymi, obiektami stuzby zdrowia,
szkolami, wiezieniami, sagdami, bibliotekami, obiektami kultury itp.
Zudogodnien FM korzysta takze wojsko. Autor z autopsji zna programy
i dzialania jednostek FM w stuzbie zdrowia w Szkocji, w zarzadzie
miasta Goeteborg, w Szpitalu w Maastricht oraz w spétdzielni mieszka-
niowej w Eindhoven, w budynkach gminnych w Szkogji i banku Rabo-
facet Bank w Eindhoven.

Jak juz wspomniano, gminy i samorzady lokalne w Polsce nie sa
przyzwyczajone, ani przygotowane do zlecania badan, ani stosowania
nowinek w zakresie zarzadzania nieruchomosciami. Czesto bariera jest
przede wszystkim brak pieniedzy lub obawy o ré6znym charakterze.

Prowadzona przez autora Katedra Architektury Obiektéw Biuro-
wych i Strategii Projektowania zostala w ramach Programu TEMPUS
PHARE przeszkolona w zakresie wykonywania Ocen Jakosci dla nieru-
chomosci budynkowych. Od kilku lat zespot ten usituje oferowac swoje
umiejetnosci w placéwkach stuzby zdrowia oraz samorzadach teryto-
rialnych gdzie spotyka sie z zyczliwoscia, ale brak pieniedzy uniemozli-
wia jednostkom podjecie wspéipracy w tym zakresie.

Starostwo Wodzistawskie wspotpracujace z gming w Niemczech
samo zwrdcilo sie do pracownikéw katedry z prosba o pomoc w opra-
cowaniu zarzadzania nieruchomosciami (szkoly, placowki stuzby zdro-
wia, budynki administracyjne) wedtug zasad Facility Management ofe-
rujac kontakt w zaprzyjaznionej gminie w Niemczech z dzialem Facility
Management. Niestety z braku srodkéw na oplacenie badan wspétpraca
zostala odlozona do czasu rozstrzygniecia konkursu na grant KBN, jaki
zostatl zlozony w br.

Podobne zabiegi przedsiewzieto kilka lat temu w stosunku do
wladz miasta Katowice. Przygotowany wniosek o grant KBN nie zostal
zakwalifikowany do finansowania, poniewaz jako interdyscyplinarny
nie mogt by¢ finansowany przez zadna okreslong komisje.
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W ramach pracy doktorskiej opracowano metode oceny jakosci
przestrzeni szpitalnej pacjenta jako uzupelnienie systemu akredytacyj-
nego szpitalnictwa i pomoc w planowaniu modernizacji. Zabiegi zmie-
rzajace do zainteresowania tym zagadnieniem Centrum Monitorowania
Jakosci w Stuzbie Zdrowia sa w toku, ale ze wzgledow organizacyjnych
przeciagaja sie i los tej inicjatywy jest niepewny.

Mimo trudnosci wykonano badania jakosciowe w kilku budyn-
kach biurowych. Efektem tej wspélpracy jest opracowana w ramach
pracy doktorskiej metoda przeprowadzania oceny jakosci w budynkach
biurowych w warunkach polskich. Prowadzenie ocen jakosciowych jest
skomplikowang sztuka napotykajaca wiele trudnosci o charakterze or-
ganizacyjnym i mentalnym i wszystkie stosowane w krajach zachod-
nich metody wymagaja adaptacji do warunkéw polskich.

W $wietle naszego juz rychlego cztonkostwa w Unii Europejskiej
wydaja si¢ konieczne 2 dzialania w ramach rozwoju lokalnego w od-
niesieniu do nieruchomosci gminnych:

Rozwj Facility Management jako dzialan zmierzajacych do:
® usprawnienia zarzagdzania nieruchomos$ciami gminnymi;
® obnizenia kosztéw utrzymania nieruchomosci;
® budowania perspektywicznych planéw modernizagji i dostosowa-

nia do nowych potrzeb;
® budowania baz danych;
® przygotowania poradnika inwestora dla gmin.

Stowarzyszenia wiascicieli nieruchomosci przemystowych w Sta-
nach Zjednoczonych wydato juz ponad 10 lat temu Poradnik Inwestora?
dla gmin. Poradnik jest typowo amerykanska checklista problemoéw,
jakie nalezy przemysle¢ i przeanalizowa¢ przed podjeciem decyzji o in-
westowaniu. Problemy te powinna przemysle¢ gmina, aby znajac
wlasne uwarunkowania dokona¢ wiasciwej selekcji wsrod inwestoréw
pragnacych inwestowac na terenie gminy. Te same problemy powinien
zanalizowac inwestor w odniesieniu do kilku gmin, potencjalnych gos-
podarzy, przed podjeciem decyzji wyboru okreslonej lokalizacji.

Wydaje sig, ze taki Poradnik bylby bardzo pomocny w negocjacjach
z inwestorami zagranicznymi, ktorzy wraz z naszym wejSciem do Unii
beda zainteresowani inwestowaniem w Polsce. Bezposrednie ttumacze-
nie Poradnika amerykariskiego mija si¢ z celem. Nasze warunki prawne,
gospodarcze i przestrzenne sg zupelnie inne i wymagaja starannego

2 Guide to Industrial Site Selection. Society of Industrial and Office Realtors. National
Association of Industrial and Office Parks. Washington D.C. 1990.
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opracowania. Dziesigecioletnie doSwiadczenie w tym zakresie, nie zawsze
pozytywne, powinno doczekac si¢ naukowego podsumowania.

W przygotowywanych programach pomocowych finansowanych
z Unii Europejskiej zbyt mato mysli si¢ o koniecznosci ujecia prac ba-
dawczych dotyczacych infrastruktury gmin, jaka sa niewatpliwie nie-
ruchomosci gminne i samorzadowe.

Wiasciwie wykorzystane przez gming nieruchomosci moga przy-
czyni¢ si¢ do szybkiego rozwoju gospodarczego, wykorzystane Zle -
nieremontowane lub Zle remontowane, Zle sprzedane lub niepotrzebnie
- powoduja uszczuplenie majgtku gminnego, tj. majatku nalezacego do
nas wszystkich.

W jednym z rozdzialéw cytowanej na poczatku opracowania
ksiazki, zadano wazne pytanie: Who owns the city? Kto jest wlascicielem
miasta? Kto posiada miasto? Autorzy zastanawiaja sie kto ma placic¢ za
rozbudowe miasta i jego utrzymanie. Czy maja to by¢ platnicy podat-
kéw od dochodéw osobistych, wlasciciele nieruchomosci? Czy nalezy
przeznaczac¢ na to podatki od sprzedazy?, a moze powinni go finanso-
wac deweloperzy i ich klienci, a moze przyszli platnicy podatkow, kté-
rzy beda sptaca¢ dhugi po wyczerpaniu zasobéw gminy? Moze rozwoj
beda oplaca¢ ustugi? Sa to wazne pytania i u nas. Czas wiec zastanowi¢
sig, jak mozna obniza¢ koszty i generowac zyski przez wiasciwa poli-
tyke w stosunku do nieruchomosci gminnych.

W perspektywie wejscia do Unii Europejskiej podjecie problema-
tyki Facility Management nieruchomosci samorzadowych i komunal-
nych jawi sie jako jeden z istotnych elementéw ksztaltowania polityki
wiadz lokalnych i samorzgdowych.





