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POJECIE LAND MANAGEMENT ORAZ
LAND ADMINISTRATION

Marta Gross

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Gospodarowanie nieruchomos$ciami jest przedmiotem zainteresowania nie
tylko w Polsce, ale rowniez na arenie migdzynarodowej. Problematyka ta jest nadal aktu-
alna, o czym $wiadczy¢ moze wiele opracowan naukowych, tematyka organizowanych
konferencji naukowych, czy tez dzialalno$¢ réznego rodzaju organizacji (np. Komisji
7 Migdzynarodowej Federacji Geodetow — FIG, czy Organizacji Narodow Zjednoczo-
nych do Spraw Wyzywienia i Rolnictwa — FAQO). Celem opracowania jest proba usyste-
matyzowania pojecia gospodarowania nieruchomosciami, a takze zdefiniowanie pojec
land management oraz land administration, ktore pojawiaja si¢ w literaturze zagraniczne;.

Stowa kluczowe: gospodarowanie, land management, land administration

WPROWADZENIE

Gospodarowanie nieruchomosciami jest przedmiotem zainteresowania nie tylko
w Polsce, ale rowniez na arenie migdzynarodowej. Moga o tym $wiadczy¢ prace Migdzy-
narodowej Federacji Geodetow (FIG), a w szczegdlnosci Komisji 7, Organizacji Narodow
Zjednoczonych do Spraw Wyzywienia 1 Rolnictwa (FAO), czy tez tematyka konferencji,
np. FIG/FAO International Seminar on State Land Management in Transitional Coun-
tries. Issues and Ways Forward (Budapeszt 2012), FIG-World Bank Conference on Land
Governance in Support of the Millennium Development Goals: Responding to the New
Challenges (Waszyngton 2009), FIG/FAO/CNG International Seminar on State and Pu-
blic Sector Land Management (Werona 2008). Opublikowano ponadto liczne opracowania
dotyczace tego zagadnienia — m.in.: Acharya [2008], Bundesanstalt fiir Immobilienaufga-
ben [2012], Municipal real... [2011], Office politics... [2012], FAO [2007], Gaul€ [2011],
Gospodarowanie gminnymi... [2008], Grover [2008, 2009], Grover i Elia [2011], Janowski
i Wisniewski [2008a, 2008b], Khanalibayli [2008], Nowacki [2008], Marona [2012]. Swiad-
czy to tym, iz problematyka gospodarowania nieruchomosciami jest nadal aktualna.
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marta.gross@uwm.edu.pl
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Do podjecia prezentowanej tematyki autorke sktonita cheé usystematyzowania poje-
cia gospodarowania nieruchomosciami, tym bardziej, ze pojawia si¢ ono w literaturze za-
granicznej.

GOSPODAROWANIE NIERUCHOMOSCIAMI

Pojecie gospodarowanie nie zostato wyjasnione przez ustawodawce. Termin ten znaj-
duje sig¢ w tytutach niektorych ustaw funkcjonujacych w Polsce oraz w tresci przepisow
odnoszacych si¢ do nieruchomos$ci w sposob posredni lub bezposredni.

,,Gospodarowanie to $wiadoma dziatalno$¢ ludzi o charakterze indywidualnym lub
zbiorowym polegajaca na rozdziale ograniczonych zasobow mig¢dzy konkurencyjne za-
stosowania na podstawie racjonalnych przestanek i uzycia tych zasobdéw dla osiagnigcia
mozliwie najlepszego (optymalnego) pozytku, tj.: wytworzenia i podziatu wartosci (dobr)
1ustug w sposéb zapewniajacy zaspokojenie potrzeb spotecznych, a zarazem oszczgdne
ich spozytkowanie bez szkody dla srodowiska naturalnego i warunkow zycia spoleczen-
stwa” [Zrobek 2005].

Termin gospodarowanie zwiazany jest z pojeciem gospodarka, ktére ma wiele zna-
czen. Gospodarowanie kojarzone jest przede wszystkim z zarzadzaniem, dysponowaniem
czy tez zajmowaniem si¢ np. nieruchomosciami. Najogolniej rzecz biorac, stanowi zespot
czynnos$ci faktycznych 1 prawnych [Bieniek 2001]. Pierwsza grupa to czynno$ci majace
na celu zabezpieczenie nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem oraz utrzy-
manie jej w stanie co najmniej niepogorszonym, aby mogta spetnia¢ swoje funkcje. Z ko-
lei czynno$ci prawne to dziatania majace na celu ustalenie prawa wlasnosci, jego ochro-
ng i rozporzadzanie tym prawem. Gospodarowanie to wykonywanie tych dwoch
rodzajow czynnosci. Dzigki temu mozna oceni¢ jego efektywno$¢ z punktu widzenia in-
teresu wiasciciela oraz interesu spotecznego [Szachutowicz 2005].

W innym wymiarze gospodarowanie to caloksztalt zagadnien, ktore powiazane sa
z planowaniem, organizowaniem, koordynowaniem oraz kontrola, a wigc z realizacja pro-
cesu zarzadzania [Cichon 2010], dzigki ktoremu moga zosta¢ zrealizowane procedury oraz
wykonane czynnos$ci gospodarowania. Janowski 1 Wisniewski [2008a] definiuja gospo-
darowanie nieruchomos$ciami jako ,,zorganizowany proces: podejmowania czynnosci fak-
tycznych zmierzajacych do osiagnigcia mozliwie najlepszego (optymalnego) pozytku
z nieruchomodci, realizacji przyjetych plandw i programoéw, optymalnego zarzadzania
ograniczonymi zasobami nieruchomosci, wykonywania zadan szczegétowych zwigzanych
z biezacymi potrzebami, w tym tagodzenia konfliktéw przestrzennych, racjonalnego inwe-
stowania w nieruchomosci, stosowania odpowiednich narz¢dzi oceny 1 nadzorowania re-
alizowanych czynno$ci oraz podejmowania innych niezb¢dnych dziatan dotyczacych
nieruchomosci, ktorych celem jest realizacja i wykonanie zadan wynikajacych z racjonal-
nych przestanek”. Zatem gospodarowanie nieruchomos$ciami jest ciagiem zdarzen, ktore
wystepuja bezposrednio po sobie w czasie 1 przestrzeni. Jest to proces realizowany eta-
powo, prowadzacy do zmian nie tylko samej nieruchomosci, ale réwniez jej otoczenia.
Proces ten prowadzi do zmian jako$ciowych, czyli zmian funkcji nieruchomosci, ale
takze do zmian iloSciowych, ktore powoduja zmiany w strukturze przestrzennej zasobu
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nieruchomosci [Janowski 1 Wisniewski 2008a]. Zatem, w odroznieniu do Bienka [2001]
1 Szachutowicza [2005], cytowani autorzy w swojej definicji pomijaja czynno$ci prawne
gospodarowania.

Z kolei Nowak [2009] wyraznie podkresla, iz do czynno$ci gospodarowania nierucho-
mosciami nalezy zaliczy¢ zarowno czynnosci o charakterze prawnym (np. zatozenie ksiegi
wieczystej dla nieruchomosci), ekonomicznym (np. wycena nieruchomosci), jak 1 tech-
nicznym (rozumiane jako zespot czynnosci faktycznych majacych na celu zabezpieczenie
nieruchomosci przed jej zniszczeniem lub uszkodzeniem). W zwiazku z tym mozna wnio-
skowa¢, iz gospodarowanie nieruchomosciami wymaga interdyscyplinarnej wiedzy, na
co uwagg zwracaja: Nowak [2009], Williamson i in. [2010] oraz Zrébek i in. [2012].

Zdaniem Nowackiego [2008], gospodarowanie nieruchomo$ciami stymulowane jest
poprzez postep technologiczny, dzigki ktoremu np. instalacje stosowane w obiektach sa
bardziej efektywne 1 o wigkszej sprawnosci. Na procesy gospodarowania wpltyw maja
réwniez dzialania konserwacyjno-remontowe zarzadcy.

Gospodarowanie nieruchomosciami to oddziatywanie podmiotow funkcjonujacych na
rynku zardwno na nieruchomos¢, jak 1 jej czesci sktadowe, poprzez podejmowanie mniej
lub bardziej racjonalnych decyzji. Decyzje te maja wpltyw na dostosowanie pojedynczej
nieruchomosci lub zasobu nieruchomosci do aktualnych i przysztych potrzeb podmio-
tow gospodarujacych tym $rodkiem trwatym. Wobec tego proces decyzyjny w gospoda-
rowaniu nieruchomosciami powinien przebiega¢ etapowo. Nalezy rozpocza¢ od zdefinio-
wania problemu poprzez przeprowadzenie szczegdlowej analizy badanego zjawiska.
Kolejnym krokiem powinno by¢ okreslenie mozliwych do wykonania wariantoéw postg-
powania, a nast¢pnie wariantu optymalnego, ktory prowadzi do podjecia decyzji, w jaki
sposob rozwiaza¢ sformutowany wczesniej problem.

Decyzje podejmowane w ramach realizacji procesu gospodarowania nieruchomoscia-
mi dotycza m.in. wyboru nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, oddania w uzyt-
kowanie wieczyste, trwaly zarzad, najem, dzierzawe, okreslenia wysokos$ci optat adia-
cenckich, sposobu nabycia nieruchomosci dla realizacji celu publicznego, okreslenia
sposobu zaptaty ceny transakcyjnej (jednorazowo lub w ratach), czy przyznawania boni-
fikat od ceny transakcyjnej nieruchomos$ci. Na podejmowanie decyzji wptyw ma wiele
czynnikow, ktore mozna pogrupowac. Na rysunku 1 przedstawiono zaleznosci migdzy
grupami czynnikow wptywajacych na srodowisko decyzyjne. Zatem gospodarowanie
nieruchomosciami to oddziatywanie podmiotow, stale podejmujacych okreslone decyzje,
na nieruchomosci 1 ich cze$ci sktadowe. Na proces gospodarowania wyrazny wplyw
maja umiejetnosci zarzadcze podmiotu gospodarujacego nieruchomoscia.

Zdaniem Janowskiego 1 Wisniewskiego [2008a], gospodarowanie nieruchomos$ciami
oznacza rowniez wykonywanie rdznego rodzaju zadan szczegdtowych, ktore zwiazane sa
ze zwyklymi codziennymi czynno$ciami gospodarowania wynikajacymi z jego potrzeb
(sa to czynnosci biezace, okresowe, przypadkowe). Zgadza si¢ z tym réwniez Hycner
[2006], twierdzac, iz gospodarka nieruchomos$ciami stanowi zbior dzialan podejmowanych
na podstawie obowiazujacych aktow prawnych przez wilasciwe organy w celu utrzyma-
nia nieruchomosci znajdujacych si¢ w ich zasobach w optymalnym i prawidtowym
stanie.
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Rys. 1. Zaleznosci migdzy grupami czynnikow wptywajacych na srodowisko decyzyjne
Fig. 1. Relations among the groups of indicators that have an influence on decision making

Zrédlo: Zrdbek [2000]
Source: Zrébek [2000]

Acta Sci. Pol.



Pojecie land management oraz land administration 29

Gospodarka nieruchomosciami okres$la ,,metody i warunki zarzadzania przestrzenia
1 jej obiektami” [Hycner 2006], ktore przede wszystkim wynikaja z zapisow miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego. W zwiazku z tym niektore procesy gospoda-
rowania nieruchomosciami realizuja procesy planistyczne.

GOSPODAROWANIE NIERUCHOMOSCIAMI — UJECIE MIEDZYNARODOWE
(LAND MANAGEMENT, LAND ADMINISTRATION)

Termin gospodarowanie nieruchomosciami zdefiniowano rowniez na forum migdzyna-
rodowym. Mecha [2012] zwraca uwage na brak ujednolicenia stownictwa dotyczacego
tego zagadnienia. Podkresla, iz niewtasciwe ttumaczenia terminéw pochodzacych z jgzy-
ka angielskiego mozna znalez¢ takze w przepisach Unii Europejskiej. W zwiazku z tym
przytoczono wybrane definicje charakteryzujace gospodarowanie nieruchomosciami
w ujeciu migdzynarodowym, poniewaz analizujac literatur¢ przedmiotu, okazuje sig, ze
pojecia te czgsto pojawialy si¢ w tekstach anglojezycznych.

W literaturze anglojezycznej stosowane sa dwa podstawowe okreslenia: land mana-
gement oraz land administration. Wedhug Oxford English Dictionary [2012] termin ma-
nagement oznacza odpowiedzialno$¢ 1 kontrolg nad zasobami firmy, departamentu lub
innej organizacji (,,the responsibility for and control of the resources of a company, de-
partment, or other organization”). Black 1 in. [2012] podaja, iz opisywane pojgcie ma na
celu zrozumienie jak podejmowane sa decyzje oraz okreslenie menadzerow, ktorzy moga
podejmowac lepsze decyzje (,,Management aims to understand how decisions are made
and to produce managers who can make better decisions”). Zatem termin ten mozna thu-
maczy¢ jako gospodarowanie.

Pojecie administration, zgodnie z zapisami Oxford English Dictionary [2012], oznacza
prowadzenie biura lub urzedu (,,The right to perform a particular office; authority’), wy-
konywanie czynnosci majacych na celu kontrolowanie spraw publicznych panstwa,
regionu itd., rzadzenie (,,The action of taking charge of the public affairs of a country,
district; governance”). Zatem termin ten moze by¢ rozumiany jako wykonywanie czyn-
no$ci administrowania (administrowanie).

Z kolei termin land (grunt) Pirwitz [1998] oraz United Nations Economic Commission
for Europe (UNECE) [1996] proponuja stosowac zamiennie z pojgciem nieruchomos¢.
Stwierdzenie to wynika z podanej przez UNECE [1996] definicji nieruchomosci (po-
wierzchnia Ziemi, wszystko to, co znajduje si¢ nad nig 1 pod nia, jak réwniez wszystko
to, co jest trwale zwiazane z gruntem).

Zdaniem Williamsona 1 in. [2009], gospodarowanie nieruchomos$ciami (land manage-
ment) to czynno$ci zwiazane z zarzadzaniem nieruchomosciami jako zasobem zmierzajace
do osiagnigcia spotecznego, srodowiskowego i ekonomicznego rozwoju zrdwnowazonego.

Gospodarowanie nieruchomos$ciami (land management) jest procesem, w ramach ktore-
go dazy si¢ do racjonalnego wykorzystania zasobow nieruchomosci. Obejmuje czynno-
$ci zwiazane z zarzadzaniem zasobem nieruchomosci, a mianowicie takie procedury jak
[UNECE 1996]:

— przenoszenie wlasnosci nieruchomosci (w tym decyzje dotyczace ustanawiania hipo-
tek 1 realizacji inwestycji);
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— szacowanie nieruchomosci;

— rozw(j 1 zarzadzanie obiektami uzytecznosci publicznej oraz ustugami;

— zarzadzanie zasobami nieruchomosci lesnych 1 rolnych;

— tworzenie 1 wdrazanie polityki dotyczacej wykorzystania nieruchomosci,

— ocena oddziatywania na srodowisko;

— monitorowanie dziatan, ktére wptywaja na mozliwie najlepsze wykorzystanie nierucho-
mosci.

W nomenklaturze zagranicznej pojecie land administration jest powszechnie stoso-
wane. Problemem jest ttumaczenie go na jezyk polski — jako zarzadzanie gruntami [Pirwitz
1998, Kozierkiewicz 2008], zarzadzanie terenami [Wilkowski 2004], administrowanie grun-
tami [Pirwitz 1998] czy tez administrowanie terenami [Mecha 2012]. Zatem na podstawie
stwierdzenia o mozliwosci zamiennego stosowania terminu grunt (/and) i nieruchomos$¢
pojecie to mozna ttumaczy¢ jako administrowanie nieruchomosciami. Wedlug FAO [2002]
jest to sposob, w jaki sa wprowadzane, a nast¢pnie stosowane zasady dotyczace praw
do nieruchomosci. Obejmuje to wiele systemow i procesow administrowania:

— prawa do nieruchomosci — przydzielenie praw do nieruchomosci; ustalenie granic
dziatek, do ktoérych przydzielono prawa; transfer praw do nieruchomosci poprzez
sprzedaz, dzierzawe, darowizng, dziedziczenie; rozstrzygnigcie watpliwosci 1 sporow
dotyczacych praw i granic dziatek;

— kontrolg wykorzystania nieruchomosci — planowanie przestrzenne, jego egzekwowanie
1 rozstrzyganie konfliktow z tym zwiazanych;

— szacowanie nieruchomosci — rozstrzyganie sporoOw zwiazanych z wycena.

Williamson 1 in. [2010] réwniez definiuja pojecie administrowania nieruchomo$ciami
(land administration). Autorzy zauwazaja, iz jest to proces prowadzony na szczeblu rza-
dowym wykorzystujacy agencje sektora publicznego 1 prywatnego zwiazane z posiada-
niem, warto$cia, wykorzystaniem i1 rozwojem nieruchomosci.

Wedtug UNECE [1996] pojecie administrowania nieruchomosciami (land administra-
tion) to proces gromadzenia, rejestrowania i rozpowszechniania informacji na temat wia-
sno$ci, wartosci 1 wykorzystania nieruchomosci w ramach realizacji polityki dotyczace]
gospodarowania nieruchomosciami.

Zdaniem Wilkowskiego [2004] przedstawiona definicja jest ,,pojeciowo szersza od po-
jecia gospodarki nieruchomosciami (...). Mozna przyjac, ze w tej definicji miesci sig pro-
blematyka obejmujaca (...):

— kataster nieruchomosci 1 ksiggi wieczyste;

— wyceng nieruchomosci;

— szeroko pojeta gospodarke nieruchomos$ciami obejmujaca wszystkie ich rodzaje: grun-
towe, rolne, lesne, a takze wszystkie rodzaje postgpowan zwiazanych z ta gospodarka,
tj. scalenia i podziaty nieruchomosci, scalenia i wymiany gruntow, wykupy i wywtlasz-
czenia”.

Nieco inne stanowisko reprezentuja Williamson i in. [2009], Grover [2012] oraz Maro-
na [2012], twierdzac, iz termin gospodarowanie nieruchomos$ciami (land management)
jest pojeciem szerszym niz administrowanie nieruchomosciami (land administration).
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PODSUMOWANIE I WNIOSKI

Z przedstawionych rozwazan wynika, iz zdefiniowanie poje¢ gospodarka nierucho-
mosciami (land management) oraz administrowanie nieruchomos$ciami (land administra-
tion) sprawia wiele trudnosci. Nie ma wigc jednoznacznej definicji, poniewaz w kazdej
terminy rozpatrywane sa pod innym katem. Omawiane pojg¢cia rozumiane sa ponadto
nieco odmiennie na forum migdzynarodowym niz w Polsce. Wobec tego na podstawie
zaprezentowanych rozwazan przyjeto, iz poprzez termin land management nalezy rozu-
mie¢ gospodarowanie nieruchomosciami, natomiast przez land administration — admini-
strowanie nieruchomosciami, czyli prowadzenie biezacej obstugi nieruchomosci.

Przyjeto, iz gospodarowanie nieruchomosciami (land management) stanowi ogot
czynnosci faktycznych 1 prawnych polegajacych na podejmowaniu racjonalnych decyzji
(z uwagi na ograniczono$¢ zasobow nieruchomosci) z uwzglednieniem postepu techno-
logicznego oraz narze¢dzi nadzoru i kontroli w celu dazenia do osiagnigcia rozwoju zroéw-
nowazonego. Z kolei administrowanie (land administration) jest pojeciem wezszym zna-
CZeniowo.
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A CONCEPT OF LAND MANAGEMENT AND LAND ADMINISTRATION

Abstract. Real estate management is a subject of interest not only in Poland, but also in
the international area. This issue is still up-to-date, what is shown by many scientific
studies, subjects of scientific conferences or activities of various types of organizations
(for example Commission 7 of International Federation of Surveyors — FIG, Food and
Agriculture Organization of the United Nations — FAO). The aim of this paper is to
systematize a concept of real estate management and also define a concept of land
management and land administration, which appear in the foreign literature.
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