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ZASOBEM NIERUCHQMOSCI
A DOCHODY WOJEWODZTWA

Streszczenie: W opracowaniu podjeto tematyke ekonomicznych efektéw dziatan organow
samorzadu wojewodztwa w zakresie gospodarowania nieruchomosciami publicznymi. Roz-
wazania teoretyczne koncentrowaly si¢ na przedstawieniu istoty gospodarki i gospodarowa-
nia nieruchomo$ciami oraz znaczenia nieruchomosci publicznych w tworzeniu mienia woje-
wodztwa. W czgsci empirycznej zaprezentowano formy gospodarowania nieruchomosciami
oraz efekt czynno$ci gospodarowania w postaci wplywow do budzetu wojewddztwa. Analize
przeprowadzono na przyktadzie zasobu nieruchomosci wojewodztwa zachodniopomorskie-
go, w oparciu o dane udostepnione przez Urzad Marszatkowski w Szczecinie oraz dane staty-
styczne GUS. Zakres czasowy badan obejmowat lata 2006-2011.

Stowa kluczowe: gospodarowanie nieruchomosciami, wojewddzki zasob nieruchomosci, do-
chody wojewddztwa.

1. Wstep

Formy gospodarowania nieruchomos$ciami publicznymi wchodzacymi w sktad za-
sobu wojewddztwa znajduja odzwierciedlenie w zadaniach samorzadu wojewodz-
kiego. Realizacja tych zadan ma stuzy¢ zaspokajaniu potrzeb regionalnej wspolnoty
samorzadowej. Efektywnos¢ gospodarowania mieniem, ktorego znaczng czes¢ sta-
nowig nieruchomosci, przektada si¢ wiec na efekty ekonomiczne wojewodztwa oce-
niane przez pryzmat wptywow do jego budzetu.

Celem zasadniczym opracowania jest wskazanie istoty gospodarowania nieru-
chomosciami publicznymi, stanowigcymi mienie wojewodztwa w kontekscie do-
chodow osigganych przez samorzad wojewodztwa. Szczegdtowym celem jest anali-
za form gospodarowania nieruchomosciami publicznymi podejmowanych przez
organy wojewddztwa zachodniopomorskiego, przeprowadzona z uwzglednieniem
wysokosci dochodow budzetu osiagnietych poprzez wykorzystanie nieruchome;j
czgsci mienia wojewodzkiego.
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2. Gospodarka nieruchomosciami — dylematy definicyjne

Pojecia ,,gospodarka nieruchomosciami” i ,,gospodarowanie nieruchomosciami” nie
znajduja jednoznacznego wyjasnienia w tekstach aktow prawnych, co przy znacznej
liczbie regulacji opisujacych te zjawiska rodzi problemy terminologiczne.

Ze stownikowej definicji pojecia ,,gospodarka” wynika, ze jest to zbidr podmio-
tow gospodarczych w panstwie, produkujacych dobra i §wiadczacych ustugi, prowa-
dzacych dystrybucje¢ i konsumpcjg¢ dobr i ustug w ramach spoteczenstwa. ,,Gospoda-
rowanie” jest natomiast utozsamiane z zaspokajaniem potrzeb spolecznych przy jak
najoszczedniejszym spozytkowaniu bedacych do dyspozycji dobr i ustug!. Oba po-
jecia, majace charakter stricte ekonomiczny, dotyczg migdzy innymi nieruchomosci
i tworza terminologi¢ zwigzang z istotng czescia gospodarki rynkowej, jaka jest go-
spodarka nieruchomosciami i zwigzane z nig sposoby gospodarowania.

W literaturze przedmiotu ,,gospodarka nieruchomo$ciami” rozumiana jest jako
ogot relacji pomiedzy podmiotami a nieruchomosciami oraz procedur prowadzg-
cych do podejmowania decyzji zwigzanych z gospodarowaniem przestrzenig. Decy-
zje te przyczyniaja sie m.in. do okreslenia podmiotéw oraz ustalenia wykazu ograni-
czen zwigzanych z dostepem do powierzchni®. J. Kopyra podkresla, ze termin ten
moze by¢ rozumiany dwojako: moze oznaczac, po pierwsze, problematyke uregulo-
wang w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami, a po drugie — ogo6t zagadnien do-
tyczacych nieruchomosci’.

Brak legalnej definicji pojecia ,,gospodarowanie nieruchomosciami” ustawo-
dawca zastgpit wskazaniem przyktadowych form gospodarowania zasobem nieru-
chomo$ci Skarbu Panstwa przez starostow wykonujacych zadania z zakresu admini-
stracji rzadowej, a takze gospodarowania zasobem gminnym, powiatowym i
wojewddzkim przez organy wykonawcze wskazanych jednostek. Wsrdd dziatan
tych znalazly si¢: ewidencjonowanie nieruchomosci zgodnie z katastrem nierucho-
mosci, zapewnienie wyceny tych nieruchomosci, sporzadzanie planu wykorzystania
zasobu nieruchomosci, zabezpieczenie nieruchomos$ci przed uszkodzeniem lub
zniszczeniem, obliczanie naleznosci za nieruchomosci udostepniane z zasobu, win-
dykacja tych naleznosci, wspotpraca z innymi organami gospodarujacymi nierucho-
mosciami panstwowymi, zbywanie, nabywanie, wydzierzawianie, wynajmowanie i
uzyczanie nieruchomosci, podejmowanie czynno$ci w postgpowaniu sgdowym oraz
sktadanie wnioskow o zatozenie ksigg wieczystych dla nieruchomosci. Zakres zadan
zostal rozszerzony w stosunku do zasobow jednostek samorzadu terytorialnego o
czynnosci przygotowywania opracowan geodezyjno-prawnych i projektowych, do-
konywania podziatow oraz scalen i podziatow nieruchomosci, a takze wyposazania
ich, w miar¢ mozliwos$ci, w niezbedne urzadzenia infrastruktury techniczne;.

' Maly stownik jezyka polskiego, PWN, Warszawa 1993, s. 230.

2 S. Zrobek, R. Zrobek, J. Kuryj, Gospodarka nieruchomosciami z komentarzem wybranych pro-
cedur, Gall, Katowice 2006, s. 60.

3 J. Kopyra (red.), Prawo nieruchomosci, Poltext, Warszawa 2009, s. 144.
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Roéznorodnos$¢ form gospodarowania nieruchomosciami jest podstawg do ich
pogrupowania na zadania natury prawnej (podejmowanie czynno$ci w postepowa-
niu sadowym, zatozenie ksiggi wieczystej), ekonomicznej (szacowanie wartosci nie-
ruchomosci, obliczanie naleznosci za nieruchomosci) oraz technicznej (zabezpie-
czenie nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem)*?. Podobnie termin
»gospodarowanie nieruchomosciami” przedstawit J. Szachutowicz, wedtug ktérego
jest to proces ciggly, na ktory sktadajg sie dziatania faktyczne i prawne’. Z kolei
S. Zrébek, R. Zrobek i J. Kuryj przez gospodarowanie nieruchomosciami rozumieja
zespot relacji i procedur zachodzacych migdzy podmiotami a przedmiotem gospoda-
rowania, ktory tworzg trzy rodzaje nieruchomosci oraz prawa z nimi zwigzane®.

3. Mienie wojewddztwa a wojewddzki zasob nieruchomosci

Podstawowym zadaniem wojewoddztwa jest wykonywanie zadan publicznych o cha-
rakterze wojewodzkim, nie zastrzezonych ustawami do wtasciwosci administracji
rzadowej, ktorych efektem ma by¢ zaspokojenie potrzeb regionalnej wspolnoty sa-
morzadowej. Realizacja zadan wojewddztwa, polegajacych m.in. na tworzeniu wa-
runkow rozwoju gospodarczego, utrzymaniu i rozbudowie infrastruktury spoteczne;j
1 technicznej o znaczeniu wojewddzkim, racjonalnym wykorzystaniu zasoboéw przy-
rody oraz ksztattowaniu srodowiska naturalnego zgodnie z zasada zrbwnowazonego
rozwoju, pozyskiwaniu i fagczeniu srodkow finansowych: publicznych i prywatnych,
w celu realizacji zadan z zakresu uzytecznosci publicznej, odbywa si¢ gtownie
w oparciu o mienie samorzgdu wojewodztwa’. Zgodnie z art. 165 Konstytucji RP
1 w mysl przepisoOw ustawy o samorzadzie wojewddztwa mieniem jest wlasnos¢ i inne
prawa majatkowe nabyte przez wojewddztwo lub inne wojewddzkie osoby prawne.
Posiadanie wlasnego majatku i prawo do swobodnego nim dysponowania ma istotne
znaczenie w funkcjonowaniu jednostek samorzadu terytorialnego. Stanowi bowiem
jeden z podstawowych warunkoéw samodzielnosci samorzadu terytorialnego®.
Istotnym sktadnikiem mienia samorzadowego sg nieruchomosci publiczne two-
rzace zasob. Zgodnie z trescig ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami termin ,,za-
sob nieruchomosci” jest rozumiany jako nieruchomosci, ktore stanowig przedmiot
whasnosci Skarbu Panstwa, gminy, powiatu lub wojewoddztwa i nie zostaty oddane w
uzytkowanie wieczyste, oraz nieruchomosci bedace przedmiotem uzytkowania wie-
czystego Skarbu Panstwa, gminy, powiatu lub wojewodztwa. Jest to wiec skonczony

4 M. Nowak, Gospodarka nieruchomosciami — problemy terminologiczne, ,,Wycena. Warto$¢ —
Obroét — Zarzadzanie nieruchomosciami” 2009, nr 4, s. 17.

5 J. Szachutowicz, Gospodarka nieruchomosciami, PWN, Warszawa 2001, s. 20-21.

6 S. Zrébek, R. Zrobek, J. Kuryj, wyd. cyt., s. 60.

" A.Hanusz, A. Niezgoda, P. Czerski, Dochody budzetu jednostek samorzqgdu terytorialnego, Wol-
ters Kluwer business, Warszawa 2009, s. 192-193.

8 J. Regulski, Samorzqd IIl Rzeczypospolitej. Koncepcje i realizacja, PWN, Warszawa 2000, s. 212.



434 Anna Olenczuk-Paszel, Monika Spiewak-Szyjka

zbidr nieruchomosci gruntowych, budynkowych i lokalowych stanowiacych wtas-
no$¢ publiczng i stuzacych realizacji zadan publicznych.

W celu zapewnienia racjonalnego gospodarowania nieruchomos$ciami publicz-
nymi i unikniecia sporéw kompetencyjnych ustawodawca tworzy cztery rodzaje
zasobow, a mianowicie: zasoéb nieruchomosci Skarbu Panstwa, gminne zasoby nie-
ruchomosci, powiatowe zasoby nieruchomosci oraz wojewodzkie zasoby nierucho-
mosci.

Wojewodzki zasob nieruchomosci, bedacy przedmiotem badan w niniejszym
opracowaniu, obejmuje nieruchomosci stanowigce przedmiot wtasnosci wojewodz-
twa i nieoddane w uzytkowanie wieczyste oraz nieruchomosci bedace przedmiotem
uzytkowania wieczystego wojewodztwa. Zasobem wojewodzkim, podobnie jak pra-
wami majgtkowymi nienalezacymi do innych wojewddzkich osob prawnych, gospo-
daruje, w sposob zgodny z zasadami prawidtowej gospodarki, zarzad wojewodztwa.
Gospodarujac nieruchomosciami publicznymi, zarzad wojewodztwa zostat ustawo-
wo wyposazony w kompetencje do rozstrzygania spraw i podejmowania czynnosci
w zakresie gospodarowania w sferze administracyjnej oraz wystegpowania w sferze
cywilnoprawnej®. W sprawach mienia wojewodztwa wypowiada si¢ rowniez sejmik
wojewddztwa jako organ stanowigco-kontrolny. Posiada on kompetencje do podej-
mowania uchwat w sprawach majatkowych wojewodztwa dotyczacych zasad naby-
wania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania i wynajmo-
wania na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas nieznaczony. Uchwatla
sejmiku jest rowniez wymagana w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas
oznaczony do 3 lat strony zawieraja kolejne umowy, ktorych przedmiotem jest ta
sama nieruchomos¢. Do czasu okreslenia zasad zarzad wojewodztwa moze dokony-
waé tych czynno$ci wylacznie za zgodg sejmiku wojewddztwa!®. Dodatkowo
wszystkie czynnosci dotyczace zasobu nieruchomosci maja by¢ podejmowane zgod-
nie z zasadg prawidlowej gospodarki okreslong przez doktryng jako osigganie mak-
symalnych korzysci ekonomicznych z punktu widzenia oceny witasciciela, przy naj-
wigkszej uzytecznosci spotecznej'!.

4. Formy gospodarowania nieruchomosciami zasobu
wojewodztwa

Nieruchomosci stanowigce wlasnos¢ Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu te-
rytorialnego, z zastrzezeniem wyjatkdw wynikajacych z ustaw, mogg by¢ przedmio-
tem obrotu. W szczegdlno$ci nieruchomosci moga by¢ przedmiotem sprzedazy, za-

°® M. Horoszko, D. Pe¢chorzewski (red.), Gospodarka nieruchomosciami. Komentarz, C.H. Beck,
Warszawa 2010, s. 40.

10 Ustawa z dnia 5 czerwca 1998 r. 0 samorzadzie wojewodztwa (DzU 2001, nr 142, poz. 1590
ze zm.), art. 161 18.

1], Szachulowicz, Gospodarka nieruchomosciami. Przepisy i komentarze, PWN, Warszawa
2002, s. 57.
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miany i zrzeczenia si¢, oddania w uzytkowanie wieczyste, w najem lub dzierzawe,
uzyczenia, oddania w trwaly zarzad, a takze moga by¢ obcigzane ograniczonymi
prawami rzeczowymi, wnoszone jako wktady niepieni¢zne (aporty) do spotek, prze-
kazywane jako wyposazenie tworzonych przedsigbiorstw panstwowych oraz jako
majatek tworzonych fundacji. Nieruchomo$¢ moze by¢ takze przekazywana nieod-
platnie w drodze umowy partnerowi prywatnemu lub spolce na czas realizacji przed-
siewzigcia w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego. Moze by¢ rowniez przed-
miotem darowizny na cele publiczne oraz przedmiotem darowizny dokonywanej
migdzy Skarbem Panstwa a jednostka samorzadu terytorialnego, a takze migdzy
tymi jednostkami.

Analiza wielkosci zasobu nieruchomosci wojewodztwa zachodniopomorskiego
wykazata, ze w 2011 r. grunty bedace wlasnoscig wojewodztwa stanowity 25 km?
(0,1%) z 22 902 km? powierzchni catego wojewodztwa. Uwzgledniajac przeznacze-
nie nieruchomosci, zaobserwowano, ze pozostate zasoby wojewddzkie, w postaci
nieruchomosci zabudowanych, nieruchomosci budynkowych i lokalowych, byty
przeznaczone gtoéwnie na cele stuzby zdrowia (tab. 1). W mniejszym stopniu byty
one wykorzystywane na cele kulturalne, o§wiatowe i inne. Najmniejszg powierzch-
ni¢ w zasobie stanowiag nieruchomosci o charakterze mieszkaniowym. Stan ten jest
efektem systematycznego ich sprzedawania.

Tabela 1. Powierzchnia zasobow nieruchomosci budynkowych i lokalowych
wojewodztwa zachodniopomorskiego — stan na 31 grudnia 2011 r.

Wyszczegdlnienie Powierzchnia w m?
Nieruchomosci przeznaczone na placowki o§wiatowe 66 172,20
Nieruchomosci przeznaczone na placowki zdrowia 1287 466,00
Nieruchomosci przeznaczone na placowki kultury 133 146,00
Nieruchomosci mieszkaniowe 1 168,30
Inne 47 948,10

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych uzyskanych z Urzedu Marszatkowskiego Woje-
wodztwa Zachodniopomorskiego.

Biorac pod uwagg liczbe transakcji, jako podstawowa informacj¢ odzwierciedla-
jaca formy gospodarowania wojewodzkim zasobem nieruchomosci, nalezy zauwa-
zy¢, ze w latach 2006-2011 zarzad wojewodztwa zachodniopomorskiego gtdownie
sprzedawal nieruchomosci (tab. 2).

W okresie objetym badaniem liczba umoéw sprzedazy wynosita 90 transakcji,
z czego 60 (76%) stanowity transakcje, w ktorych przedmiotem obrotu byty lokale
mieszkalne. Udzielane przez organy wojewodztwa bonifikaty dla najemcoéw posia-
dajacych umowe najmu na czas nieoznaczony z jednoczesnym zamiarem wysprze-
dazy z zasobu tego typu nieruchomosci spowodowaty, ze obecnie ich powierzchnia
w zasobie jest najmniejsza. Mata liczba transakcji sprzedazy nieruchomosci grunto-
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wych wynika z faktu, iz wojewddztwo zachodniopomorskie w swoim zasobie nie
posiada ich zbyt duzo. Zaobserwowano réwniez, ze niektéorych gruntow, pomimo
wielu prob zbycia (kilka przetargdw) i obnizania ceny, w efekcie nie sprzedano.
Czesto wigze sie to z niekorzystng ich lokalizacja, np. przebiegajacymi wzdluz gra-
nicy lub niedaleko nieruchomosci liniami elektrycznymi.

Tabela 2. Liczba umoéw zawartych w zakresie zasobu nieruchomosci
wojewodztwa zachodniopomorskiego w latach 2006-2011

Rok
Wyszczegodlnienie
2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011

Sprzedaz
Liczba uméw sprzedazy ogoétem, w tym: 8 28 17 25
— liczba umoéw sprzedazy gruntow 1 1 2 21 0
— liczba uméw sprzedazy nieruchomosci

zabudowanych 4 4 3 7 1
— liczba umow sprzedazy lokali mieszkalnych 3 23 12 16 7
Zakup
Liczba nabytych nieruchomosci ogdlem | 3] of of 3] o] o
Uzytkowanie wieczyste
Liczba zawartych umow ogoltem | 0 | 0 | 0 | 0 | 0 | 0
Najem
Liczba uméw najmu ogdtem | 0 | 23 | 2 | 7 | 4 | 2
Dzierzawa
Liczba uméw dzierzawy ogolem | 0 | 2 | 1 | 2 | 2 | 4
Uzyczenie
Liczba uméw uzyczenia ogolem | 0 | 0 | 0 | 1 | 3 | 2
Trwaly zarzad
Liczba zawartych umow ogétem | 0 | 2 | 2 | 2 | 2 | 2

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych uzyskanych z Urzedu Marszatkowskiego Woje-
wodztwa Zachodniopomorskiego.

W latach 2006-2011 zawarto 36 umoéw najmu. Ich przedmiotem byly przede
wszystkim lokale mieszkalne, rzadziej — lokale uzytkowe. Pozostate formy gospo-
darowania, czyli uzytkowanie wieczyste, dzierzawa, uzyczenie i trwaly zarzad, sta-
nowig marginalng cze$¢ czynnosci prawnych dokonywanych przez organy woje-
wodztwa.
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5. Gospodarowanie nieruchomosciami zasobu
a dochody budzetu wojewodztwa

Wyniki analiz przedstawionych w Raporcie o stanie samorzadnosci terytorialnej
w Polsce'? potwierdzaja, ze znaczny udziat w budzetach polskich wojewodztw sta-
nowig transfery z budzetu panstwa (tab. 3). Po zmianie ustawy o dochodach jedno-
stek samorzadu terytorialnego w 2004 r. udzial subwencji i dotacji celowych
w strukturze dochodow wojewddztw spadt o ponad potowe (z 84% w 2003 r. do ok.
35% w latach 2005-2007). W 2009 r. udzial ten wzrdst do 69% dochodow ogdtem,
ana koniec 2011 r. spadt do poziomu 56%. Przyczyna zmian tkwi we wprowadzeniu
w 2008 r. dotacji rozwojowych z budzetu panstwa.

Tabela 3. Struktura dochodow polskich wojewodztw wedtug zrédet w latach 2006-2011 (%)

Wyszczegolnienie Rok
2006 2007 2008 2009 2010 2011
Dochody ogotem 100 100 100 100 100 100
Dochody wtasne 15 16 13 6 6 8
Udziaty PIT, CIT 49 52 45 26 34 36
Subwencja 22 19 18 14 21 17
Dotacje celowe 14 13 24 54 39 39

Zrodto: Raport o stanie samorzqdnosci terytorialnej w Polsce. Narastajgce dysfunkcje, zasadnicze dy-
lematy, konieczne dziatania, J. Bober i in., Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomicznego w
Krakowie, Krakow 2013, s. 47.

W wyniku zmian w systemie zasilania finansowego jednostek samorzadu teryto-
rialnego wprowadzonych w 2004 r. wplywy z CIT i PIT staty si¢ jednym z najwaz-
niejszych dochodow wojewodztw samorzadowych. Istota tych zmian byto zwigk-
szenie dochodoéw wlasnych JST, co w teoretycznych zatozeniach miato spowodowac
wzrost ich samodzielnos$ci finansowej. W praktyce dokonato si¢ to gtdéwnie przez
wzrost procentowych udziatow samorzadu terytorialnego w podatkach dochodo-
wych (w budzetach wojewodztw wzrost udziatu w CIT z 0,5 do 14,75%, a w PIT
z 1,5 do 1,6%). Autorzy raportu zawracaja uwage, ze dochody te nie petnia zadnych
funkcji motywacyjnych, gdyz: nie wymagaja od wtadz lokalnych wysitku w celu ich
uzyskania, wladze samorzadowe nie mogg za ich posrednictwem aktywnie oddzia-
tywaé na podmioty znajdujace si¢ na ich terenie i nie majg mozliwosci istotnego
oddziatywania na ich wzrost.

W tresci Raportu podkres§lono, ze dochody z mienia i praw majatkowych to do-
chody, na ksztattowanie ktorych wladze samorzadowe maja najwiekszy wplyw. Jed-

12 Raport o stanie samorzqdnosci terytorialnej w Polsce. Narastajqce dysfunkcje, zasadnicze dy-
lematy, konieczne dziatania, J. Bober i in., Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie,
Krakéow 2013, s. 47.
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nak i w tym przypadku wystepuja ograniczenia. Polegaja mi¢dzy innymi na tym, ze
gospodarowanie mieniem publicznym powinno stuzy¢ zaspokajaniu potrzeb spote-
czenstwa, a nie pomnazaniu zysku. Nalezy takze zwroci¢ uwage, ze majatek JST ma
charakter nieprodukcyjny, a zatem dochody z tego majatku majg raczej ograniczone
znaczenie. Z tresci Raportu wynika, ze dochody z majatku stanowig zaledwie ok. 4%
dochodow ogotem JST (i wahaja sie¢ w granicach od 0,8% dochodow budzetowych
w przypadku wojewodztw samorzadowych do 6,5% dochodéw budzetowych miast
na prawach powiatow)'>.

Analiza sprawozdan z wykonania budzetu wojewodztwa zachodniopomorskie-
go jest podstawg do stwierdzenia, ze jego struktura dochodowa nie odbiega od wy-
nikow przedstawionych w Raporcie (tab. 4). Gtownym zrodtem wplywow w okresie
objetym badaniem byly dotacje i subwencje stanowiace $rednio odpowiednio 44%
127% dochodéw ogotem. Udziaty w podatku dochodowym od 0s6b fizycznych i od
0s0b prawnych stanowity $rednio 25%. Najmniejszy udzial miaty dochody wiasne,
ktore srednio w okresie analizy stanowity niespeina 3% dochodéw ogdtem.

Tabela 4. Struktura dochodoéw wojewddztwa zachodniopomorskiego wedhug zrodet
w latach 2006-2011 (%)

Wyszczegodlnienie Rok
2006 2007 2008 2009 2010 2011
Dochody ogdétem 100 100 100 100 100 100
Dochody wiasne 2 5 2 1 2 4
Udziaty PIT, CIT 31 34 28 14 19 21
Subwencja 40 31 28 16 27 22
Dotacje celowe 27 30 42 69 52 53

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie sprawozdan z wykonania budzetu.

Katalog dochodow wiasnych samorzadu wojewddztwa jest w miare obszerny,
ale sg to zrodta mato wydajne. Zaliczono do nich dochody uzyskiwane przez jed-
nostki budzetowe wojewddztwa oraz wptaty od samorzadowych zaktadow budzeto-
wych, odsetki od $rodkoéw finansowych wojewodztwa gromadzonych na rachunkach
bankowych, odsetki od nieterminowo przekazywanych naleznosci stanowigcych
dochody wojewddztwa, odsetki od pozyczek udzielanych przez wojewddztwo, do-
chody z majatku wojewodztwa, spadki, zapisy i darowizny, dochody z kar pieni¢z-
nych i grzywien oraz dochody inne, nalezne wojewodztwu na podstawie odrebnych
przepisow.

Dochody z majatku wojewodztwa, w tym z gospodarowania nieruchomosciami,
stanowig te grupe dochodéw wiasnych, co do ktorej zarzad i sejmik wojewddztwa
dysponujg najwickszym wiadztwem. Korzystajac z opisanych w aktach prawnych

13 Tamze, s. 50.
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mozliwosci gospodarowania majatkiem, organy wojewodztwa muszg uwzgledniac

ekonomiczne i spoteczne efekty swoich dziatan, przyjmujac za punkt odniesienia

zasade prawidlowej gospodarki. Gospodarujac nieruchomosciami, podejmujg dwie
podstawowe formy dziatan, ktore polegaja na:

— mozliwosci uzyskania wigkszych, ale jednorazowych wplywow generowanych
do budzetu wojewodztwa poprzez sprzedaz prawa wlasnosci nieruchomosci wo-
jewodztwa,

— mozliwosci uzyskania mniejszych, ale sukcesywnych wplywoéw zasilajacych
budzet wojewodztwa poprzez wynajem/wydzierzawienie, ustanowienie na nich
trwatego zarzadu lub oddanie w uzytkowanie wieczyste.

W wyniku gospodarowania zasobem nieruchomosci, czyli istotng cze¢scig mienia
wojewddztwa, organy samorzadu wojewodztwa zachodniopomorskiego osiggnety
od 10% dochodéw wihasnych w 2011 r. do 61% w 2007 r. (tab. 5). Odrzucajac skraj-
ne wartosci, mozna stwierdzi¢, ze dochody z gospodarowania nieruchomos$ciami
zasobu w latach objetych badaniem stanowig srednio 20% dochodow wiasnych wo-
jewodztwa zachodniopomorskiego. Bardzo wysoki udziat dochodéw z gospodaro-
wania nieruchomos$ciami w dochodach wlasnych w 2007 r. byt konsekwencja prze-
sunigcia planowanych terminéw sprzedazy nieruchomosci z roku 2006 oraz
wigkszego zainteresowania wykupem mieszkan przez dotychczasowych najemcow
lokali znajdujacych si¢ w wojewddzkim zasobie nieruchomosci.

Tabela 5. Udzial dochodéw z gospodarowania nieruchomosciami w dochodach wilasnych budzetu
wojewodztwa zachodniopomorskiego w latach 2006-2011 (%)

Rok
2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011

Wyszczegdlnienie

Dochody z gospodarowania nieruchomo$ciami

ogodtem, w tym: 17 61 16 32 15 10
— dochody ze sprzedazy nieruchomosci 2 56 7 25
— dochody z optat za uzytkowanie wieczyste,

uzytkowanie, trwaty zarzad 0,2 0,06 0,1 0,3 0,4 0,1
— dochody z tytulu najmu i dzierzawy 14 5 7 6 8 3
— pozostate dochody 2 0,2 1 1 3 1

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie sprawozdan z wykonania budzetu.

Analiza Wieloletniej Prognozy Finansowej wojewddztwa zachodniopomorskie-
go wykazata, Ze jego organy planujg pozyskiwa¢ dochody ze sprzedazy majatku,
w tym nieruchomosci, do roku 2016. W kolejnych latach (do roku 2026) dochody
z tego tytulu majg by¢ zerowe. Z przeprowadzonych badan wynika, ze sytuacja ta
spowodowana jest wyczerpywaniem si¢ zasobu nieruchomosci przeznaczonego do
sprzedazy. Dziatania organéw wojewodztwa, polegajace na uszczuplaniu jego ma-
jatku, prowadzg do pozostawienia w zasobie nieruchomosci niezbgdnych do prawi-
dtowego realizowania zadan przez samorzad wojewddztwa.
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W odréznieniu od czynno$ci sprzedazy, najem czy dzierzawa stanowig state,
dtugookresowe zrodto dochoddéw. W strukturze dochodow wojewodztwa zachodnio-
pomorskiego generowanych przez nieruchomosci dochody powstajace w oparciu
o stosunki zobowigzaniowe stanowity od 14% dochodéw wiasnych w 2006 r. do 3%
w 2011 roku. Wysoko$¢ tych dochodéw jest uzalezniona od wielkosci wojewodz-
kich zasobow nieruchomosci i w wojewddztwie zachodniopomorskim w okresie ob-
jetym badaniem wykazuje tendencj¢ spadkowa.

State zrédto dochodu wojewddztwa stanowia rowniez dochody z optat za trwaty
zarzad i uzytkowanie wieczyste, ktore sg uzaleznione od warto$ci nieruchomosci
i celu, na ktory sg one przeznaczone, oraz dochody z optat za uzytkowanie. Dochody
ze wskazanych tytuldéw sg zdecydowanie najmniejsze w stosunku do innych docho-
déw uzyskiwanych w ramach gospodarki nieruchomosciami. W przypadku woje-
wodztwa zachodniopomorskiego stanowig jedynie marginalny ulamek jego docho-
doéw wiasnych (od 0,06% do 0,4%).

6. Podsumowanie

Wojewddztwo zachodniopomorskie nie dysponuje duzym zasobem nieruchomosci.
Prowadzone przez organy wojewddztwa czynno$ci zmierzaja do uszczuplenia jego
majatku. Swiadczy o tym liczba zawartych umoéw sprzedazy nieruchomosci woje-
wodzkich. W okresie objetym badaniem jest ona znacznie wyzsza od liczby zawar-
tych umow najmu i dzierzawy. Podejmowanie decyzji o sprzedazy nieruchomosci
wojewodzkich prowadzi do sformutowania wniosku, ze gtéwnym celem dziatalno$ci
organdw wojewodztwa jest pozostawienie w zasobie nieruchomosci niezbgdnych,
czyli takich, ktorych pozostawienia wymagajg regulacje prawne (np. nieruchomosci
przeznaczone na szpitale, szkoly, instytucje kultury, pod drogi wojewodzkie).

W wyniku przeprowadzonych badan stwierdzono, ze struktura dochodéw budze-
tu wojewodztwa zachodniopomorskiego nie odbiega od $redniej dla kraju. Najmniej-
szy udziat w dochodach wojewodztwa stanowig dochody wtlasne, ktore w latach
2006-2011 $rednio w 20% zostaty osiagnigte z gospodarowania nieruchomos$ciami.
Srodki finansowe pozyskane z tego zrodta stanowily $rednio 2% catkowitych docho-
déw budzetowych. Mimo ze udzial ten nie jest znaczacy, to wplywy czerpane z ty-
tutu gospodarowania nieruchomosciami wojewo6dzkimi stanowig wielomilionowy
dochdd. Stanowiagc jedno ze zrédet finansowej samodzielnosci samorzadu woje-
wodztwa, odzwierciedlaja efektywnos$¢ dzialan podejmowanych przez jego organy
w ramach przystugujacego im wladztwa.
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VOIVODESHIP REAL ESTATE MANAGEMENT
VS. VOIVODESHIP REVENUE

Summary: The article discusses the problem of voivodeship real estate management and its
economic effects. The theoretical considerations refer to the essence of real estate economy
and management and importance of public real estate in voivodeship property creation. In the
empirical part forms and economic effects of real estate management were shown. The
analysis was carried on the example of West Pomeranian Voivodeship in the years 2006-2011,
using local government and Central Statistical Office data.

Keywords: real estate management, voivodeship real estate resource, voivodeship revenue.





