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STRESZCZENIE

CEL NAUKOWY: Artykut prezentuje wyniki badan nad uwarunkowaniami za-
rzgdzania nieruchomosciami publicznych uniwersytetéw. Ich celem byta préba
przedstawienia réznych rozwigzan przyjetych w wybranych krajach UE odnos-
nie do tytutdw prawnych przystugujgcych uczelniom do nieruchomosci, a takze
form zarzadzania nimi.

PROBLEM | METODY BADAWCZE: Do prowadzonych rozwazan wykorzy-
stano literature przedmiotu, niepublikowane raporty komercyjnych firm oraz in-
formacje zawarte na stronach internetowych poszczegdlnych zarzgdcéw nieru-
chomosci uczelnianych.

PROCES WYWODU: Analizie poddano systemy ,nieruchomosciowe” szkol-
nictwa wyzszego przyjete w Austrii, Niemczech, Holandii, Wielkiej Brytanii, Szwe-
cji oraz Polsce.

WYNIKI ANALIZY NAUKOWEJ: Wyniki badan wskazujg, iz wtadze uniwer-
sytetow publicznych w Europie nie ponoszg takiej samej odpowiedzialno$ci za
majatek, ktérym dysponuja. Poszczegdlne panstwa przyjety wkasne rozwigzania
zarowno w zakresie struktury wtasnosciowej nieruchomosci, zasad zarzadzania,
jak i wynajmu nieruchomosci.

WNIOSKI, INNOWACJE, REKOMENDACJE: Niezaleznie od wielu réznic wy-
stepujgcych w systemach akademickich panstw europejskich mozna sie poku-
si¢ 0 wymienienie pewnych wspolnych cech. Austriackie, szwedzkie i niemieckie
szkoty wyzsze nie sg wiascicielami nieruchomosci uczelnianych. Dostarczaniem
odpowiedniej dla nich powierzchni na zasadach najmu, a takze zarzgdzaniem
majatkiem zajmujg sie specjalnie powotane do tego celu spétki. Z kolei w Holan-
dii, Hiszpanii, Wielkiej Brytanii oraz Polsce uczelnie posiadajag rézne tytuty praw-
ne do nieruchomosci i zarzgdzajg posiadanymi zasobami.
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WLASNOSCI
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ABSTRACT

Estate management conditions of public universities exemplified
by selected European countries

RESEARCH OBJECTIVE: The paper presents the results of a study of factors
and conditions which affect estate management in publicly funded universities.
The purpose of this paper is to identify and show various solutions in selected
EU countries in terms of the titles to estate held by universities and the forms of
estate management.

THE RESEARCH PROBLEM AND METHODS: This paper presents a review
of the literature of the subject, unpublished reports of commercial companies and
information from the websites of university estate managing authorities.

THE PROCESS OF ARGUMENTATION: The object of analysis was Univer-
sity governance in the realm of real estate in Austria, Germany, the Netherlands,
the UK, Sweden and Poland.

RESEARCH RESULTS: The results demonstrate that the accountability of the
authorities of publicly funded universities in Europe for the estate in their control
varies from country to country.

CONCLUSIONS, INNOVATIONS AND RECOMMENDATIONS: Although in-
dividual European countries have adopted different solutions to estate owner-
ship, management and lease, certain regularities may be observed despite the
differences in university governance. Austrian, German and Swedish higher ed-
ucation institutions do not own the estate they use. The supply and lease of the
required space as well as asset management is the responsibility of companies
specifically established for this purpose. On the other hand, HEIs in the Neth-
erlands, Spain, the UK and Poland have various titles to the estate and are re-
sponsible for its management.

— KEYWORDS: HIGHER EDUCATION, ASSETS, OWNERSHIP STRUCTURE

Przedmiot opracowania i przyjete zatozenia
metodologiczne

Uniwersytety juz od $redniowiecza w sposob ustawiczny poszuku-
ja mozliwo$ci dostosowania sie do zmian zachodzgcych w szczegdlno-
$ci w ich otoczeniu. Od lat 80. i 90. XX w. szereg roznych czynnikow,
w tym m.in. urynkowienie szkolnictwa wyzszego, umasowienie edukac;ji
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wyzszej, globalizacja i internacjonalizacja, tworzenie si¢ spoteczenstwa
wiedzy, wymusza na nich konieczno$¢ poszukiwania nowych podej$¢ do
zarzadzania.

Otoczenie wywiera presje na szkotach wyzszych, aby otwieraty sie na
Swiat zewnetrzny, byty odpowiedzialne przed interesariuszami, a takze
podejmowaty szereg réznych inicjatyw stuzgcych podnoszeniu innowa-
cyjnosci, efektywnosci czy konkurencyjnosci.

W praktyce gospodarczej nieruchomosciom przypisuje sie role strate-
giczng (Weatherhead, 1997; Roulac, 2001; Liow i Nappi-Choulet, 2008;
Haynes i Nunnington, 2010), a poprzez poprawe efektywnosci wykorzy-
stania poszczegolnych sktadnikéw majatku niejednokrotnie udowodniono,
iz mozna w istotnej mierze wptywac na sytuacje ekonomiczng jednostki.

W poszczegodlnych krajach UE wtadze uczelni ponoszg rézng odpo-
wiedzialnos¢ za majatek akademicki. Wynika to m.in. z przyjetego syste-
mu (ang. governance), za pomocg ktérego uczelnie sg sterowane i kiero-
wane. Odmienne tytuty prawne przystugujace uniwersytetom publicznym
do nieruchomosci w konsekwencji przektadajg sie na proces zarzgdzania
majgtkiem, a tym samym na zarzgdzanie catg uczelnig.

Celem niniejszego referatu bedzie proba przedstawienia réznych roz-
wigzanh przyjetych w wybranych krajach UE odnosnie do struktury wias-
nosciowej nieruchomosci uczelnianych, a takze form zarzgdzania nimi.

W granicach tak nakreslonego zagadnienia badawczego wyszcze-
golniono cele czgstkowe, ktére sprowadzajg sie do analizy pojecia nie-
ruchomosci uczelnianych i ich znaczenia dla szkét wyzszych oraz przed-
stawienia klasyfikacji majatku nieruchomego.

Zastosowane w opracowaniu metody badawcze stanowig konsekwen-
cje faktu, iz podstawg prowadzonych rozwazan sg rozwigzania praw-
ne, polityki i przyjete zasady zarzgdzania nieruchomos$ciami wykorzy-
stywanymi przez uniwersytety publiczne w poszczegdélnych panstwach
cztonkowskich.

Dla realizacji celdow referatu przeanalizowano literature przedmiotu,
a takze niepublikowane raporty komercyjnych firm oraz informacje za-
warte na stronach internetowych poszczegoélnych zarzadcow nierucho-
mosci uczelnianych.

Nieruchomosci uczelniane jako przedmiot zarzgdzania
Nieruchomosci, czyli w najogdélniejszym znaczeniu grunty i budynki,

uznawane sg obecnie za jeden z pieciu zasobdéw (oprocz zasobow ludz-
kich, technologicznych, finansowych i informacyjnych) niezbednych do
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sprawnego funkcjonowania wiekszos$ci organizacji (de Vries, de Jonge
i van der Voordt, 2008).

W szkotach wyzszych w zaleznosci od przystugujgcych do nich tytu-
tow prawnych, a takze sposobu ich wykorzystania, nieruchomosci uczel-
niane mozna podzieli¢ na trzy zasadnicze grupy: (l) — uzytkowane przez
uczelnie, ale niestanowigce jej wtasnosci, (II) — uzytkowane przez uczel-
nie i stanowigce jej wtasnosg¢, (Ill) — stanowigce wtasnosé uczelni, ale
przez nig nieuzytkowane (schemat 1).

Schemat 1. Rodzaje nieruchomosci uczelnianych

Zrédto: adaptacja z den Heijer, 2011, s. 51.

Nieruchomosci warunkujg realizacje proceséw dydaktycznych i pro-
wadzonych badan naukowych, a w konsekwencji mozliwosci rozwojowe
i budowanie zamierzonej pozycji oraz przewagi konkurencyjnej uczelni.
Ich stan wptywa m.in. na jakos¢ swiadczonych ustug edukacyjnych, wi-
zerunek uczelni w otoczeniu oraz moze determinowac¢ decyzje studen-
téw i pracownikéw o wyborze uczelni jako miejsca nauki czy pracy (Boys,
2011; Kamarulzaman 2011; Marmot, 2014).

Spetniajg one wigc wazna funkcje, dlatego tez wydaje sie, ze ich pra-
widtowe utrzymanie i skuteczne nimi zarzgdzanie powinno stanowic jeden
z zasadniczych celéw sprawujgcych nad nimi opieke (Cwigkata-Matys,
2010).

Proces zarzgdzania wspétczesnym zréznicowanym majgtkiem nieru-
chomym (ang. asset management) jest skomplikowany, dynamiczny i trud-
ny. Wymaga studiow i nieustannej dyskusji nad jego istotg, gdyz w miare
uptywu czasu nastepuje rozszerzanie sie jego zakresu. W poréwnaniu do
tradycyjnie rozumianego administrowania czy zarzgdzania nieruchomos-
ciami nie odnosi sie on wytgcznie do fazy eksploatacyjnej nieruchomosci
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i kwestii technicznych. Obejmuje wiele operacji i czynnosci z réznorodnych
obszaréw (w tym m.in. ekonomicznych, technicznych i prawnych) i doty-
czy catego cyklu zycia nieruchomosci (Phelps, 2010), tj. od nabycia czy
budowy, poprzez uzytkowanie, az do zbycia nieruchomosci czy likwidacji
zabudowan na niej sie znajdujgcych (Kaganova, 2012).

Jak wskazujg K. Jones i A.D. White (2008) jest to zatem dziatalnos¢,
ktéra zapewnia, ze nieruchomosci bedgce w dyspozycji jednostki sg do-
brane w sposob optymalny i umozliwig jej prowadzenie dziatalnosci oraz
realizacje celéw diugookresowych.

Dziatalnos¢ ta moze przyjmowac rézne formy i by¢é wykonywana:

 przez spotke, ktdra powotana zostata przez wtasciciela nieruchomo-
Sci uczelnianych do sprawowania ogotu funkcji zarzgdzania (dotyczy
najczesciej | grupy nieruchomosci);

» w uczelniach, bezposrednio przez pracownikéw w niej zatrudnionych,
zorganizowanych w wyspecjalizowang jednostke (komaérke) organi-
zacyjng (dotyczy najczesciej Il i lll grupy nieruchomosci).

Wybér formy organizacyjno-prawnej, jak i ksztattowanie struktury orga-
nizacyjnej zarzgdzania nieruchomosciami bedgcymi w dyspozycji publicz-
nych uniwersytetow zalezy od przyjetych w poszczegolnych panstwach
UE rozwigzan.

Determinanty zarzgdzania nieruchomosciami uczelnianymi

Jest oczywiste, ze na proces zarzgdzania nieruchomosciami uniwer-
sytetéw publicznych ma wptyw wiele réznorodnych determinant. W mia-
re uptywu czasu nastepuje rozszerzanie sie zbioru czynnikéw warunku-
jacych jego efektywnos¢ — nie wszystkie jednak sg jednakowo istotne.
Te same uwarunkowania moga by¢ dla jednej uczelni korzystne, zas dla
innej wrecz przeciwnie. Ponadto, nie kazdy czynnik oddziatuje w takim
samym stopniu na kazdg szkote wyzszg. Zalezy to bowiem od indywi-
dualnych uwarunkowan witasciwych danej uczelni podejmujgcej w okre-
slonym czasie decyzje nieruchomosciowe.

W literaturze przedmiotu mozna odnalez¢ podziat czynnikéw deter-
minujgcych proces zarzgdzania nieruchomosciami uczelni zgodnie z za-
sadami analizy strategicznej, tj. na trzy zasadnicze grupy: czynniki ze-
wnetrzne, zwigzane z otoczeniem uczelni (dalszym — makrootoczeniem
i blizszym — mikrootoczeniam), oraz wewnetrzne, dotyczgce samej szkoty
wyzszej (Rymarzak i Trojanowski, 2015).

W opinii autorki sposrod licznej grupy czynnikéw, ktére wptywa-
ja na proces zarzagdzania nieruchomosciami, na szczegélng uwage
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i rozwiniecie zastugujg systemy (ang. university governance) wystepu-
jace w poszczegolnych panstwach, za pomoca ktérych uczelnie (w szcze-
golnosci w zakresie majgtku trwatego) sg sterowane i kierowane, czyli
wedtug J. Thieme’a (2009) tak zwane zewnetrzne tady akademickie lub
makrotady akademickie. Wynika to z faktu, ze nie we wszystkich krajach
nieruchomosci stanowig przedmiot wtasnosci uczelni publicznych, a za-
rzgdzanie nimi nie zawsze jest uwarunkowane jedynie wewnetrznymi
regulacjami i rozwigzaniami organizacyjnymi uczelni, czyli tak zwanym
wewnetrznym tadem akademickim, mikrotadem czy ustrojem uczelni.

W niektérych krajach Unii Europejskiej tytut prawny do nieruchomo-
Sci przystuguje innym niz uczelnie publiczne organizacjom (najczesciej
spotkom panstwowym), od ktérych uniwersytety najmujg powierzchnie
i ptacg za nie ustalony czynsz.

Nieruchomosci uczelniane i zarzgdzanie nimi w wybranych
krajach UE

W celu zobrazowania struktury wtasnosciowej nieruchomosci publicz-
nych uniwersytetow, a takze réznych rozwigzan przyjetych w zakresie
zarzgdzania majgtkiem nieruchomym, analizie poddano systemy ,nie-
ruchomosciowe” szkolnictwa wyzszego przyjete w Austrii, Niemczech,
Holandii, Wielkiej Brytanii, Szwecji oraz Polsce (tabela 1).

W Austrii funkcjonujg 53 instytucje szkolnictwa wyzszego, w tym 22
publiczne i 12 prywatnych uniwersytetow oraz 19 wyzszych szkét zawo-
dowych (Higher Education Institutions, 2014). Zdecydowana wiekszos¢
uniwersytetéw publicznych nie posiada wtasnych nieruchomosci. Uzyt-
kowane przez nie budynki stanowig przede wszystkim wtasnos$¢ Fede-
ralnej Spotki Nieruchomosciowej — Bundes Immobilien Gesellschaft BIG,
aczkolwiek uczelnie majg prawo zawierania umow najmu takze z inny-
mi podmiotami (w tym m.in. prywatnymi). Spétka BIG, bedgca w 100%
wtasnoscig panstwa, zostata powotana w 1992 r. w celu dostarczania na
zasadach najmu nieruchomosci szkolnictwu wyzszemu, szkotom nizsze-
go szczebla edukacyjnego oraz na potrzeby wieziennictwa i kosciotow.
Do jej obowigzkdéw poza wynajmem nalezy rowniez zarzgdzanie posia-
danymi nieruchomosciami, sprzedaz tych, ktére sg postrzegane jako
nieprzydatne w dtugim okresie, a takze budowanie i finansowanie (naj-
czesciej ze zrodet obcych — kredytow bankowych) nowych obiektow do-
stosowanych do potrzeb ich uzytkownikéw. Z zasobdw spotki (okoto 400
obiektow) korzysta 21 uniwersytetéw, za ktore ptacg one spotce czynsz
ustalony na zasadach rynkowych (BIG, 2016).
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Tabela 1

WiekszoSciowi wtasciciele nieruchomo$ci uczelnianych i zasady zarzgdzania

nimi w wybranych krajach UE

Kraj Wiegkszosciowi Zarzadzanie Zasady wynajmu
wiasciciele nieruchomosciami nieruchomosci
nieruchomosci uczelnianymi
uczelnianych

Austria Federalna spotka Scentralizowane Uczelnie ptaca spétce
nieruchomosciowa BIG czynsz. Uczelnie
(Bundes Immobilien moga wynajmowac
Gesellschaft BIG) powierzchnie takze

od innych podmiotéw

Niemcy Spotki Scentralizowane Warunki wynajmu
nieruchomosciowe do poziomu spétek ustalane sg przez spofki
w poszczegolnych nieruchomosciowych nieruchomosciowe
landach w landach i réznig sie

w poszczegolnych
landach

Holandia Uniwersytety Wykonywane Brak wewnetrznych

niezaleznie przez systemdéw wynajmu.

poszczegolne uczelnie Uczelnie wynajmuja
powierzchnie innym
podmiotom

Hiszpania | Uniwersytety, Zdecentralizowane, Uczelnie zwykle
panstwo wykonywane przy uzytkujg budynki

wykorzystaniu firm typu | publiczne bezptatnie
facility management

Wielka Uniwersytety Wykonywane Brak zewnetrznych

Brytania samodzielnie systemow wynajmu,

i niezaleznie przez uczelnie mogg stosowac
poszczegdlne uczelnie czynsze wewnetrzne

Szwecja Spotka z ograniczong Scentralizowane Uczelnie moga
odpowiedzialnoscig wynajmowac
(Akademiska Hus) powierzchnig takze

od innych podmiotéw

Polska Uniwersytety Zdecentralizowane Brak wewnetrznych

(uzaleznione od systemdéw wynajmu.

wartosci nieruchomosci) | Uczelnie wynajmujg
powierzchnie innym
podmiotom

Zrédto: opracowanie whasne.

Na terenie Niemiec nauczaniem na szczeblu wyzszym zajmuje
sie 387 instytucji szkolnictwa wyzszego, w tym 110 uniwersytetow (Higher
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Education in Germany, 2015). Budynki uczelniane stanowig przedmiot
wilasnosci spétek nieruchomosciowych utworzonych w poszczegdinych
krajach zwigzkowych (landach). Spofki te sg odpowiedzialne za dostar-
czanie szkotom wyzszym niezbednej powierzchni, a takze szeroko ro-
zumiang obstuge nieruchomosci. Zasady udostepniania nieruchomo-
8ci uczelniom nie sg ujednolicone w catym kraju. Poszczegdine spotki
niezaleznie ustalajg warunki wynajmu, co w konsekwencji prowadzi do
tego, ze w niektdérych landach uczelnie ptacg czynsz, a w innych uzytkujg
powierzchnie bezptatnie (Wider European Study. Benchmarking Nordic
University Property Management, 2009).

System szkolnictwa wyzszego Holandii jest oparty na modelu binarnym.
Oznacza to, ze studenci mogg wybiera¢ pomiedzy dwoma rodzajami insty-
tucji szkolnictwa wyzszego: uniwersytetami (fagcznie 13 instytucji) i wyzszy-
mi szkotami zawodowymi (54 instytucji). Wiekszos$¢ z nich jest finansowa-
na przez panstwo, ktére przeznacza swoje srodki zaréwno na dziatalnos¢
edukacyjno-badawczg uczelni, jak i utrzymanie ich nieruchomosci. Z bu-
dzetu panstwa wypfacane sg dotacje m.in. na wykonywanie konserwacji,
drobnych napraw oraz kapitalnych remontéw budynkoéw, ktére od lat 90.
XX w. stanowig przedmiot wiasnosci szkét wyzszych. Wysoko$¢ uzyski-
wanych przez poszczegdlne uniwersytety dotacji uzalezniona jest jednak
nie od stanu technicznego majatku, ale od liczby obstugiwanych studen-
tow. Dodatkowe dotacje mogg by¢ rowniez przydzielane na potrzeby roz-
budowy czy wznoszenia nowych kampusoéw, aczkolwiek ich wysokos¢ nie
umozliwia pokrycia petnych kosztéw inwestycji. Gros srodkéw uczelnie mu-
szg pozyskac z zewnetrznych zrédet — najczesciej sg to kredyty bankowe.

Uczelnie holenderskie, jako wtasciciele nieruchomosci, sg odpowie-
dzialne za swoj majatek i zarzgdzajg nim we wtasnym zakresie. W ramach
swoich struktur powotujg one dziaty zajmujgce sie zarzgdzaniem catym
portfelem nieruchomosci uczelnianych (m.in. tych, ktére sg niezbedne —
okoto 92% i zbedne do prowadzenia podstawowej dziatalnosci— 5%, czy
przynoszg dodatkowe dochody z tytutu ich wynajmu najczesciej podmio-
tom prywatnym — 3%) na poziomie strategicznym i operacyjnym. Do ich
zadan nalezy m.in. przygotowywanie strategicznych planéw zarzadzania
nieruchomosciami, opartych na planach rozwoju catej uczelni. Dziaty te
trudnig sie takze biezgcym, codziennym zarzgdzaniem kampusami i do-
starczaniem réznych ustug, gwarantujgcych zaspokojenie fundamental-
nych potrzeb (jak np. utrzymanie czystosci i porzgdku wewnatrz i wokét
budynku), a takze sprawnos$c¢ techniczng poszczegdlnych elementéw
budynku. Tylko w nielicznych uczelniach okre$lone zostaty wewnetrzne
systemy wynajmu, tj. zasady i stawki wynajmu powierzchni od poszcze-
golnych wydziatéw (den Heijer, 2011).
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W Hiszpanii istnieje 50 publicznych i 28 prywatnych uniwersytetéw
(Facts and Figures of the Spanish University System, 2010). Uczelnie
publiczne sg wtascicielami wiekszosci uzytkowanych nieruchomosci,
z wyjatkiem budynkéw zabytkowych o znacznej wartosci historycznej,
stanowigcych wtasnos$¢ panstwa (z ktorych korzystajg zwykle bezptat-
nie) oraz najmowanych od podmiotéw prywatnych, za ktére ptacg czynsz
rynkowy.

Strategiczne decyzje dotyczace ich majatku (w tym m.in. jego zbycia
czy powiekszenia) podejmowane sg przez Rade Spoteczng uniwersytetu
(ang. Social Council) na podstawie propozycji sktadanych przez komi-
sje administracyjng uczelni (ang. university’s administrative committee).
W skfad komisji wchodzi m.in. rektor oraz przedstawiciele rady uczelni,
wydziatow i nauczycieli akademickich.

Z kolei do codziennej obstugi kampuséw, umozliwiajgcej utrzymanie
ich w stanie niepogorszonym, wykorzystywane sg firmy zewnetrzne (typu
facility management). Swiadczg one swoje ustugi na podstawie umoéw
zawartych zgodnie z wytycznymi przygotowanymi dla sektora publicz-
nego (Wider European Study. Benchmarking Nordic University Property
Management, 2009).

W Wielkiej Brytanii ksztatcenie na poziomie uniwersyteckim oferowane
jest przez 163 uczelnie publiczne (Expanding private higher education:
Key issues for the 2015 Parliament, 2015). Sg one niezaleznymi insty-
tucjami, ktére majg prawo do zawierania umow, zaciggania zobowigzan
finansowych oraz decydowania o wyborze struktury swojej dziatalnosci.
Samodzielnie podejmujg takze decyzje dotyczgce nieruchomosci, w tym
m.in. ich nabywania, sprzedazy, utrzymania czy wynajmu.

Zdecydowana wiekszo$¢ nieruchomosci, w ktérych odbywaijg sie za-
jecia, stanowi wtasnos$¢ uczelni. Najczesciej zarzgdzanie nimi zaréwno
na poziomie strategicznym, jak i operacyjnym odbywa sie we wiasnym
zakresie i lezy w gestii dyrektoréw ds. infrastruktury (ang. Director of Fa-
cilities) lub nieruchomosci (ang. Director of Real Estate). Z ich inicjatyw-
ny powstato stowarzyszenie AUDE (Association of University Directors
of Estates), ktérego celem jest wspieranie dziatalnosci oséb zwigzanych
z nieruchomosciami uczelnianymi, m.in. poprzez wymiane doswiadczen,
dostarczanie szeregu réznych narzedzi, standardéw, raportéw i bench-
markéw niezbednych w procesie efektywnego zarzgdzania majgtkiem
nieruchomym uczelni (AUDE, 2016).

Szkolnictwo wyzsze w Szwecji sktada sie z 48 instytucji, w tym 25
publicznych i 3 prywatnych uniwersytetéw, 6 publicznych i 14 niepub-
licznych wyzszych szkot zawodowych (Higher Education Institutions
(HEls), 2015). Podobnie, jak i w innych krajach skandynawskich, tak
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i tutaj nieruchomosci uczelniane nie stanowig wtasnosci uniwersytetow.
Wiekszos¢ z nich uczelnie najmujg od specjalnie powotanej do tego celu
spotki publicznej — Akademiska Hus, ktéra czesto jest wytgcznym do-
stawca tego typu powierzchni na rynku (Akademiska Hus, 2014). Jedy-
nie w regionach, w ktérych Akademiska Hus nie prowadzi swojej dziatal-
nosci, odpowiednie nieruchomosci dostarczane sg uniwersytetom przez
spotki komunalne, panstwowe czy podmioty prywatne.

Poza wynajmem Akademiska Hus trudni sie takze zarzgdzaniem
posiadanym majagtkiem. Tego typu rozwigzanie zostato wprowadzone
w Szwecji w przeswiadczeniu, ze scentralizowany system przyczynia sie
do lepszego wykorzystania budynkéw uczelnianych (niejednokrotnie po-
siadajgcych znaczng wartos¢ historyczng), a takze bardziej przejrzystego
i efektywnego zarzgdzania nimi (University Property Management Orga-
nisations’ Role in the National Property Markets, Benchmarking Nordic
University Property Management, 2009).

W Polsce istnieje ponad 300 niepublicznych i 132 publiczne szko-
ty wyzsze, z czego 18 stanowig uniwersytety (Wykaz uczelni publicz-
nych, 2016). Zazwyczaj sg one witascicielami znacznych zasobdéw
nieruchomosciowych, o réznym przeznaczeniu, w tym m.in. rekreacyjno-
-wypoczynkowym, handlowym, rolnym i leSnym itp.

Zarzgdzanie majgtkiem uniwersytetow odbywa sie najczesciej we
wilasnym zakresie, a odpowiedzialnos¢ za przebieg tego procesu spo-
czywa na kanclerzach. Do ich kompetencji nalezy w szczegdlnosci pro-
wadzenie czynnosci zwigzanych z eksploatacjg sktadnikéw majgtkowych
uczelni, nadzorowanie biezgcej realizacji planéw rzeczowo-finansowych,
spraw zwigzanych z wtasnoscig terenow i obiektéw nalezgcych do uczel-
ni, organizowanie procesow inwestycyjnych i remontowych, odpowiedzial-
nos¢ za prawidtowe wykorzystanie i zabezpieczenie mienia przydzielo-
nego jednostkom oraz ponoszenie odpowiedzialnosci za przestrzeganie
dyscypliny finanséw publicznych w zakresie dysponowania srodkami fi-
nansowymi oraz zapewnienie porzgdku i bezpieczenstwa na uczelni.

Wszelkie decyzje dotyczgce nabywania ustug, materiatow i srodkow
trwatych wtadze uczelni podejmujg na podstawie obowigzujgcych prze-
piséw w zakresie finanséw publicznych czy zaméwien publicznych, co
w konsekwencji powoduje, ze nie sg osiggane oczekiwane rezultaty.
W przeciwienstwie do uczelni prywatnych nie mogg one samodzielne
decydowac w sprawach dotyczgcych gospodarowania zasobami rze-
czowymi, Kierujgc sie wytgcznie realizacjg potrzeb uczelni. Przyktadem
moze by¢ np. koniecznos¢ skierowania wniosku do ministra wtasciwe-
go do spraw Skarbu Panstwa o wyrazenie zgody na sprzedaz nierucho-
mosci w przypadku, gdy wartos¢ rynkowa nieruchomosci przekracza
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réwnowartos¢ w ztotych kwoty 250 000 Euro (Rymarzak i Trojanowski,
2015).

Wyniki przeprowadzonej analizy
Struktura wlasnosciowa nieruchomosci publicznych uniwersytetow,

a takze formy zarzgdzania nimi znacznie réznig sie w poszczegdlnych
krajach UE (schemat 2).

Schemat 2. Rodzaje nieruchomosci uczelnianych oraz formy zarzgdzania nimi
w wybranych krajach UE.

I

II

III

Austria Holandia :

) . : Holandia
Szwecja Hiszpania i )
Niemcy Wielka Brytania ‘Szpania

Y Wielka Brytania

Polska Polska

Zrédto: opracowanie wiasne.

Austriackie, szwedzkie i niemieckie szkoty wyzsze nie sg wtasciciela-
mi nieruchomosci uczelnianych (I). Dostarczaniem odpowiedniej dla nich
powierzchni na zasadach najmu, a takze zarzgdzaniem majgtkiem wy-
korzystywanym przez zdecydowang wiekszos¢ uniwersytetéw zajmujg
sie specjalnie powotane do tego celu spotki. W Austrii i Szwecji sg to po-
jedyncze spotki obejmujgce swoim zasiegiem niemal terytorium catego
kraju, zas w Niemczech kazdy z krajow zwigzkowych utworzyt odrebng
organizacje i prowadzi w tym zakresie wtasng polityke.

Tego typu scentralizowane rozwigzanie umozliwia dostarczanie po-
szczegolnym uczelniom tylko niezbednych powierzchni i odpowiadaja-
cych indywidualnym potrzebom ich uzytkownikéw. W procesie zarzg-
dzania majgtkiem uczelnianym spétki mogg wykorzystywac m.in. efekty
skali, a takze benchmarking. Uczelnie obcigzone sg jednak konieczno$-
cig ptacenia za uzytkowang powierzchnie ustalonego czynszu.

W Holandii, Hiszpanii, Wielkiej Brytanii oraz Polsce m.in. wzgledy hi-
storyczne, tradycja, a takze proba wzmocnienia autonomicznej pozycji
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szkot wyzszych spowodowaty, ze uniwersytety posiadajg prawo wiasno-
$ci do nieruchomosci, jak réwniez odpowiadajg za zarzgdzanie zasobami
bedacymi w ich dyspozyciji (Il). Proces ten realizowany jest najczesciej
we wtasnym zakresie, w strukturach uczelni przez pracownikéw bezpo-
Srednio do tego celu zatrudnionych.

Z jednej strony rozwigzanie to daje wiekszg autonomie przy podej-
mowaniu decyzji nieruchomosciowych, z drugiej zas uczelnie obarczone
sg duzo wiekszg odpowiedzialnos$cig i stajg przed problemem zagospo-
darowania niewykorzystanych do wtasnych celéw nieruchomosci (l11).
Zbedne nieruchomosci moga by¢ bowiem zrédtem dodatkowych docho-
dow albo kosztéw dla uczelni. Na niektérych rynkach, w szczegdélnosci
tych, na ktérych kryzys demograficzny daje sie bardzo wyraznie odczuc,
znalezienie najemcow czy sprzedaz tak specyficznej powierzchni moze
stanowic istotny problem.

Brytyjscy dyrektorzy nieruchomosciowi w celu ciggtego doskonalenia,
a takze poznania najlepszych praktyk i ich tworczej adaptacji do specy-
fiki uczelni, ktérej majgtkiem zarzadzajg, przynaleza do stowarzyszenia
AUDE, w ktérym dzielg sie posiadang wiedzg. Rokrocznie sporzgdzane
sg tam raporty na temat wykorzystania powierzchni uczelnianych w Wiel-
kiej Brytanii.

Zakonczenie

W dobie koniecznosci rozliczania sie uczelni z otoczeniem, a takze
zobowigzania szkét wyzszych do zapewnienia transparentnosci funkcjo-
nowania i racjonalnosci w alokacji posiadanych zasoboéw, istotnego zna-
czenia nabierajg czynniki, ktére determinujg proces zarzadzania nieru-
chomosciami uczelnianymi.

W opinii autorki przeprowadzona analiza dotyczy waznego i jak dotad
mato rozpoznanego zagadnienia nie tylko w Polsce, ale takze i w innych
krajach UE. Zarzgdzanie uczelnianym nieruchomym majatkiem publicz-
nym jest obszarem wielokierunkowym i trudnym. Wynika to gtéwnie z:

a) odmiennych uregulowan prawnych, polityk i zasad zarzgdzania

uczelniami przyjetych w poszczegolnych panstwach;
b) liczby oraz odmiennego charakteru nieruchomosci uczelnianych,
a takze ich zmian zaréwno ilo$ciowych, jak i jako$ciowych w czasie;

c) ztozonosci zjawisk finansowych wywotanych wysokg kapitatochton-
noscig majatku nieruchomego, réznorodnoscig zrodet oraz sposo-
bow jego finansowania.
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Istnieje zatem koniecznos¢ poszukiwania skutecznych sposobéw za-
rzgdzania tg ztozong kategorig wptywajgcg nie tylko na funkcjonowanie
uczelni, ale takze na ich wyniki finansowe.

Autorka zdaje sobie sprawe, ze prezentowane opracowanie jedynie
naswietla podjete zagadnienia, a przedstawione rezultaty analiz umoz-
liwity wskazanie rozwigzan przyjetych zaledwie w kilku wybranych kra-
jach UE. Nalezy jednak wyrazi¢ nadzieje, ze zawarte w referacie wyniki
analiz literatury przedmiotu oraz przeprowadzonych badan przyczynig sie
do doktadniejszego rozpoznania struktury wtasnosciowej nieruchomosci
uczelnianych, a takze form zarzadzania nimi w UE, a niniejszy artykut
stanie sie uzytecznym wprowadzeniem do dalszych prac i podejmowa-
nia pogtebionych studiéw w tym zakresie.
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