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Wstep

Termin kryzys pochodzi od greckiego stowa Krisis i oznacza przesilenie,
przetom, cigzki stan. W naukach ekonomicznych mianem kryzysu okresla sig
widoczne zatamanie koniunktury gospodarczej. Natomiast kryzys finansowy to
sytuacja, w ktoérej dochodzi do zawirowania na rynku finansowym w efekcie,
czego nastepuje spadek cen aktywow i upadek instytucji finansowych i niefi-
nansowych. Moze on wystepowaé w czterech gtownych postaciach: kryzysu
walutowego, bankowego, zadluzenia zagranicznego i kryzysu systemu finanso-
wego®. M. Friedman oraz A.J. Schwarz pojecie kryzysu finansowego utozsa-
miaja z panika w sektorze bankowym, ktorego efektem jest spadek podazy pie-
nigdza, co w konsekwencji przyczynia si¢ do ostabienia aktywnosci gospodar-
czej. Inna definicje kryzysu finansowego zaproponowali Ch. Kindleberger
i H. Minsky — ich zdaniem kryzys finansowy ma miejsce, gdy dochodzi do
przynajmniej jednego z wymienionych zjawisk: nagtego i znacznego spadku
cen aktywow, upadku wielu duzych instytucji zar6wno finansowych jak i niefi-

L A. Malinowski, Kryzys finansowy — przypadek czy konieczno$é? — wyjasnienia teoretyczne
genezy kryzysu, w: Administracja i Zarzqdzanie, Zeszyty Naukowe nr 85, Akademia Podlaska,
Siedlce 2010, s. 147.
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nansowych, pojawienie si¢ zjawiska deflacji, wystapienia powaznego napigcia
na rynku walutowym?.

Kryzys finansowy, ktory rozpoczat si¢ w 2007 roku na amerykanskim ryn-
ku kredytow hipotecznych o podwyzszonym ryzyku, przyczynit si¢ przerwania
stabilnos$ci finansowej nie tylko w Stanach Zjednoczonych, ale rowniez w wielu
wysoko rozwinigtych krajach strefy euro. Skutki kryzysu finansowego dla pol-
skiej gospodarki przybraty duzo tagodniejszy charakter niz w przypadku wioda-
cych gospodarek. Niski wskaznik monetyzacji polskiej gospodarki oraz prze-
waga tradycyjnych zrédel finansowania inwestycji za pomoca kredytéw ban-
kowych ograniczyt skalg zaburzen na rynku finansowym. Szczego6lne trudnosci
finansowe odnotowano w Polsce w przypadku bankéw i przedsigbiorstw w nimi
powiazanych, ktére posiadaty opcje walutowe. Gwaltowny spadek wartosci zto-
tego wywolat w kraju niekorzystne zmiany w umowach transakcji opcyjnych®.

Namacalnym dowodem kryzysu finansowego w Polsce sa m.in. zawiro-
wania na rynku nieruchomosci — od 2009 roku obserwuje si¢ znaczny spadek
dokonywanych trakcji, spadek cen nieruchomosci, duza podaz nieruchomosci,
spadek udzielanych kredytow, upadek firm z branzy budowlanej. Celem niniej-
szego artykutu jest analiza wpltywu kryzysu na wielkos¢ dochodow z mienia
komunalnego ze szczegdlnym uwzglednieniem dochoddéw z tytutu gospodaro-
wania nieruchomos$ciami na przykladzie Miasta Szczecin.

1. Dochody uzyskiwane z mienia komunalnego

Kategoria mienia komunalnego (samorzadowego) jest pojgciem szerszym
od kategorii zasobu nieruchomosci zarowno od strony podmiotowej — obejmuje
bowiem mienie nalezace do jednostki samorzadu terytorialnego, a takze innych
samorzadowych 0sob prawnych (nieruchomosci wchodzace w sktad zasobu sta-
nowia wylacznie wtasnos$¢ danej jednostki samorzadu), jak i od strony przed-
miotowej — gdyz mienie samorzadowe oprocz nieruchomosci obejmuje takze

2 D. Raus, Determinanty i metody szacowania ryzyka walutowego, Materiaty i Studia NBP,

Warszawa 2000, s. 7.

® T. Lubinska, Ocena dynamiki dochodoéw jednostek samorzqdu terytorialnego w latach
2007-2009 z uwzglednieniem skutkow kryzysu finansowego, W: Kierunki modernizacji zarzqdza-
nia w jednostkach samorzqdu terytorialnego, red. T. Lubinska, Difin, Warszawa 2011, s. 23.
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ruchomosci, wierzytelnosci, srodki finansowe oraz wszelkie inne prawa majat-
kowe®.

Mieniem komunalnym jest wtasno$¢ i inne prawa majatkowe nalezace do
poszczegblnych gmin i ich zwiazkéw oraz mienie innych gminnych os6b praw-
nych w tym przedsigbiorstw®. Mienie samorzadowe jest kategoria mienia pu-
blicznego majaca stuzy¢ realizacji celu publicznego. W jego sktad wchodzi za-
réwno mienie o charakterze administracyjnym, jak i mienie, ktérego celem jest
przynoszenie zyskow®.

W literaturze podkresla si¢, ze gospodarowanie mieniem samorzadowym
polega na korzystaniu z atrybutow tworzacych je praw obowiazkdéw majatko-
wych zgodnie z ich przeznaczeniem spoteczno-gospodarczym. Korzystanie to
moze polega¢ na przesunigciach sktadnikow mienia w ramach samorzadowej
0soby prawnej — mamy wowczas do czynienia z zarzadzaniem tym mieniem,
wyrazajacym si¢ w wykonaniu przez jednostki organizacyjne samorzadowe;j
osoby prawnej uprawnien ptynacych z tytutu wlasnosci i innych praw majatko-
wych. Korzystanie to moze takze polega¢ na dyspozycji tymi prawami, co
oznacza wyzbycie si¢ przez jednostke samorzadu terytorialnego praw
i obowiazkoéw majatkowych lub ich ograniczenie na rzecz innych podmiotow
uczestniczacych w obrocie gospodarczym’. Nastepstwem procesu gospodaro-
wania mieniem sa dochody z majatku, do ktorych zalicza sig™:

— czynsz za wynajem lokali nalezacych do komunalnych zasobow
mieszkaniowych lub administracji samorzadu lokalnego,

— Cczynsz za dzierzawg mienia komunalnego,

— oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntow oraz za uzytkowanie
sktadnikow majatku,

— wplywy ze sprzedazy sktadnika majatkowego,

— wplywy od komunalnych 0s6b prawnych i niemajacych osobowo0s$ci
prawnej z tytutu prowadzonej przez nie dzialalnosci gospodarczej

* K. Zuk, Mienie jednostek samorzqdu terytorialnego jako podstawa realizacji ich zadar,

W: Gospodarka samorzadu terytorialnego, red. A. Miszczuk, M. Miszczuk, K. Zuk,
Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2007, s. 116.

®  Art. 43 Ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2001, nr 142, poz.
1591 ze zm.).

® K. Zuk, Mienie jednostek samorzqdu terytorialnego..., s. 108,

" Ibidem, s. 115.

8 Ekonomika i zarzqdzanie miastem, red. R. Brol, Wydawnictwo Akademii Ekonomicznej
im. O. Langego, Wroctaw 2004, s. 69.
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w sektorze uzyteczno$ci publicznej, opartej na sktadnikach mienia
komunalnego.

Ponadto do dochodéw z mienia komunalnego zalicza sig:

— dochody z tytutlu optat adiacenckich,

— rente planistyczna,

— dochody z tytutu optat od nieruchomos$ci oddanej w trwaty zarzad,

— dochody z tytutu przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego
przystugujacego osobom fizycznym w prawo wiasnosci,

— dochody z uwlaszczenia oséb prawnych nieruchomos$ciami begda-
cymi dotychczas w ich zarzadzie lub uzytkowaniu,

— dochody z tytutu optat za wodg 1 odprowadzanie Sciekdw,

— opflata cmentarna.

Zgodnie z art. 45 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym
(t.j. Dz.U. 2001, nr 142, poz. 1591 ze zm.), gminy maja prawo do dowolnego
rozporzadzania mieniem komunalnym, w zwiazku z tym moga:

— delegowaé prawa wynikajace z wlasnosci na rzecz podmiotow ko-
munalnych,

— oddawac je do uzywania przez podmioty niezwiagzane organizacyj-
nie z samorzadem,

— zbywa¢ prawa wiasnosci sktadnikéw majatkowych na rzecz osob
trzecich — prywatyzacja mienia.

Wybdr sposobu rozporzadzania mieniem samorzadowym jest zwiazany za-
rowno z realizacja ustawowo okreslonych zadan witasnych (zwtaszcza w zakre-
sie infrastruktury technicznej i spotecznej), jak i z mozliwoscia uzyskiwania do-
chodow (przychodoéw) z gospodarowania mieniem. Cecha charakterystyczna
gospodarowania mieniem samorzadowym jest przy tym podporzadkowanie go
realizacji celow publicznych®.

Natomiast w mys$l art. 46 K.c. nieruchomos$ciami sa czgsci powierzchni
ziemskiej, stanowiace odrgbny przedmiot wlasnosci (grunty), jak réwniez bu-
dynki trwale z gruntem zwiazane lub czgsci tych budynkoéw, jezeli na mocy
przepiséw szczegdlnych stanowia odrgbny od gruntu przedmiot wiasnosci.
Prawo polskie wyroznia wige trzy rodzaje nieruchomos$ci — gruntowe, budyn-
kowe i lokalowe.

® K. Zuk, Mienie jednostek samorzqdu terytorialnego..., s. 116,
10 Inwestowanie w nieruchomosci, red. E. Kucharska-Stasiak, Instytut Nieruchomosci Walor,
1999, s. 41.
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Do gminnego zasobu nieruchomosci naleza nieruchomosci, ktére stanowia
przedmiot wlasno$ci gminy i nie zostaty oddane w uzytkowanie wieczyste, oraz
nieruchomosci bedace przedmiotem uzytkowania wieczystego gminy™, wéréd
nich wymieni¢ nalezy™:

— komunalne zasoby mieszkaniowe,

— budynki i budowle administracji samorzadowej oraz innych komu-
nalnych osob prawnych, w tym przedsigbiorstw,

— komunalne grunty zabudowanie i niezabudowane.

Gminnym zasobem nieruchomosci gospodaruje wojt, burmistrz, prezydent
miasta. Gospodarowanie majatkiem gminy jest ztozonym i wieloaspektowym
procesem, ktorego kierunek wyznaczaja decyzje wladz samorzadowych, doty-
czace sposobu rozporzadzania — w granicach prawa — poszczegolnymi sktadni-
kami majatkowymi. Polityka wtadz lokalnych w tym zakresie bgdzie wigc
obejmowa¢ formutowanie celow gospodarki mieniem komunalnym oraz reali-
zacje wynikajacych z nich zadan za pomoca metod okreslonych stosownymi
przepisami prawa oraz zasad racjonalnego gospodarowania®.

Poziom dochodéw z majatku uzalezniony jest m.in. od stanu posiadanego
majatku, tj. rodzaju sktadnikoéw tego majatku, poziomu ich zuzycia fizycznego
i ekonomicznego, ich przeznaczenia i ewentualnej mozliwosci zmiany tego
przeznaczenia, a takze lokalizacji, a przede wszystkim od popytu zgtaszanego
przez podmioty prowadzace dziatalno$¢ gospodarcza na terenie gminy, a takze
przez podmioty nieprowadzace dzialalno$ci gospodarczej (w tym popyt zgla-
szany przez mieszkancoéw gminy, np. che¢ wykupu czy zakupu mieszkan ko-
munalnych)**. Nalezy podkresli¢, ze zwigkszenie poziomu efektywnosci gospo-
darowania majatkiem gminy w znacznym stopniu zalezy od rzetelnej informacji
0 stanie mienia, jak rowniez wyceny warto$ci majatku gminy w celu okreslenia
jego rzeczywistej wartosci®.

Dochody z majatku nie sa zaliczane do podstawowych dochodéw gminy
ze wzgledu na zwykle niewielki ich udziat w dochodach ogotem, chociaz jest to

1 Art. 24 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U.
z 2004, nr 261, poz. 2603 ze zm.).

2 Ekonomika i zarzqdzanie miastem. .., s. 69.

3 Ibidem, s. 68.

¥ M. Jastrzebska, Polityka budzetowa jednostek samorzqdu terytorialnego, Wydawnictwo
Uniwersytetu Gdanskiego, Gdansk 2005, s. 73.

" Ibidem.



172 Joanna Radziwon

grupa dochoddw, na ktére samorzady maja najwiekszy wplyw™. Nalezy mieé
na uwadze, ze dochody ze sprzedazy majatku posiadaja charakter jednorazowy,
sa wyrazem wyzbycia si¢ trwatych dochodow mozliwych do osiagnigcia
W przesztoscit’.

Biorac pod uwage fakt, ze obowiazkiem kazdej gminy jest zaspokajanie
potrzeb wspolnoty samorzadowej, gminy winny racjonalnie gospodarowac swo-
im majatkiem, w tym nieruchomosciami gruntowymi, mieszkaniowymi i lokal-
nymi. Zasady gospodarowania nieruchomos$ciami gminnymi reguluja liczne
ustawy, w tym: Kodeks cywilny ustawa o gospodarce nieruchomosciami, usta-
wa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Ko-
deksu cywilnego, ustawa o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
W prawo wtasno$ci nieruchomosci, ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym itd. Racjonalne gospodarowanie nieruchomo$ciami umozliwia
gminie w sposob optymalny realizowac narzucone licznymi ustawami zadania.

2. Wplyw kryzysu finansowego na wielko$¢ dochodow Miasta Szczecin

Uznaje sie, ze poczatki obecnego kryzysu przypadaja na lato 2007 roku,
kiedy to w Stanach Zjednoczonych pekta tzw. banka spekulacyjna na rynku nie-
ruchomosci. Liberalizacja dziatalnosci finansowej doprowadzita do rozluznienia
nadzoru, sprawdzania przez banki kredytobiorcow, a zwtaszcza udzielania kre-
dytow ludziom ,bez przychodu, bez pracy i bez kapitatu” — tzw. kredytu
subprime. Staty si¢ one w Stanach Zjednoczonych tak popularne, na rok przed
kryzysem stanowity ponad 20% wszystkich kredytow™®. Wielu ekspertow upa-
truje przyczyn kryzysu w zbyt liberalnym podejsciu instytucji finansowych do
oceny ryzyka finansowego, skutkujacym wypracowaniem coraz wyzszych zy-
skow kosztem bezpieczenstwa inwestowania™. Blizsza analize przyczyn kryzy-
su finansowego w aspekcie teorii ekonomii i rozwigzan instytucjonalno-

8§, Kanduta, Samodzielnosé finansowa samorzqdu gminnego w Polsce po 1993 roku, Wy-
dawnictwo Akademii Ekonomicznej w Poznaniu, Poznan 2003, s. 85.

' B. Filipiak, M. Kogut, A. Szewczuk, M. Zioto, Rozwdj lokalny i regionainy.
Uwarunkowania, finanse, procedury, Fundacja na rzecz Uniwersytetu Szczecinskiego, Szczecin
2005, s. 322.

8 F. Kusiak, Kryzys na rynku nieruchomosci ze szczegolnym uwzglednieniem sprzedazy nie-
zabudowanych dzialek gruntu we Wroctawiu w latach 2008—2009, ,,Kultura — Historia — Globali-
zacja” 2011, nr 9, s. 48-49 (internetowe wydanie).

® por. K. Brzozowska, Reperkusje kryzysu finansowego w USA w polskim systemie banko-
wym, ZN US Ekonomiczne Problemy Ustug 2009, nr 546.
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-regulacyjnych nadzoru nad rynkami finansowymi prezentuja prace: S. Owsia-
ka, A. Ostaleckiej, K. Appelt, H. Zadory, K. Kluizy i R. Cholewinskiego,
R. Katuznego. Wskazuja one na nastgpujace przyczyny kryzysu finansowego
2007/2008, stusznie okreslane generalnie jako zbytni liberalizm oceny ryzyka
finansowego®:
— brak rzetelnej oceny ryzyka tzw. kredytow hipotecznych typu sub-
prime,
— dynamiczny rozwoj innowacji finansowych, w tym instrumentéw
pochodnych, bez odpowiednich regut nadzorczych,
— brak przejrzystosci i nadzoru nad dziatalno$cia agencji ratingo-
wych,
— sekurytyzacja kredytow hipotecznych,
— autonomizacja sfery finansowe;j.

Globalizacja rynkéw finansowych rozprzestrzenita skutki kryzysu finan-
sowego na wiele panstw $wiata. Gtoéwne reperkusje kryzysu przejawiaty sig
W nastepujacych zjawiskach na rynku finansowym?:

— zalamanie ptynnosci na rynku finansowym,
— wazrost naleznos$ci zagrozonych,

— znaczna dewaluacja waluty,

— skokowe obnizenie rezerw walutowych,

— wazrost stop procentowych.

W Polsce kryzys dotart nieco z op6znieniem — pierwsze jego symptomy
daty sie zauwazy¢ w 2008 roku. Sytuacja na rynku finansowym oraz ograniczo-
na dostepnos$¢ kredytéw spowodowaty zahamowanie na rynku nieruchomosci,
co przyczynilo si¢ m.in. do:

— spadku liczby transakcji (np. we Wroctawiu w okresie najwigksze-
go boomu na rynku nieruchomosci przypadajacego na lata 2006—
2007 dokonano 1341 transakcji kupna-sprzedazy niezabudowanych
nieruchomosci, a w latach bessy 2008-2009 tylko 753, prawie po-
towe mniej*?),

— spadku transakcji o wysokich cenach,

2 T, Lubinska, Ocena dynamiki dochodow..., s. 22, za: K. Brzozowska, Reperkusje kryzysu
finansowego w USA w polskim systemie bankowym, Zeszyty Naukowe nr 546, Ekonomiczne Pro-
blemy Ustug nr 36, Szczecin 2009.

2L Ibidem, za: E. Tokajuk, Przyczyny i zapobiegnie kryzysom finansowym na przykladzie pol-
skiego sektora bankowego, Zeszyty Naukowe nr 548, Ekonomiczne Problemy Ustug nr 38,
Szczecin 2009.

22 F Kusiak, Kryzys na rynku nieruchomosci. .., s. 51.
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— obnizki cen nieruchomosci,

— ostabienia zainteresowania budownictwem jednorodzinnym,

— wydhuzenia czasu dokonywanych transakcji,

— zmiany polityki kredytowej bankéw — zaostrzenie warunkow udzie-
lania kredytow hipotecznych w szczegodlnosci w obcej walucie;
kredyty staty si¢ drozsze,

— upadku firm z branzy budowlane;j.

W dalszej czgsci artykulu przedstawiony zostanie wptyw kryzysu na po-
ziom dochodéw Szczecina w latach 2006-2011 (tabela 1), ze szczegdlnym
uwzglednieniem dochodéw uzyskiwanych z gospodarki nieruchomo$ciami.
Analizie poddane zostana zaréwno dochody biezace, jak i majatkowe, wsrod
nich przede wszystkim: dochody z tytulu przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci, sprzedaz budynkow i lokali uzytkowych,
sprzedaz gruntéw, sprzedaz mieszkan, oddanie gruntoéw w wieczyste uzytkowa-
nie (I optata), oplaty roczne za wieczyste uzytkowanie i zarzad oraz dzierzawa
i najem sktadnikow majatkowych.

Tabela 1

Wielkos$¢ dochodow Miasta Szczecin w latach 2006-2011

Wyszcze- 2006 2007 2008 2009 2010 2011

gollnienie
Przeksztat- 5900282 | 12064554 | 3998136 | 6461212 | 2206909 | 2913286
cenie prawa
uzytkowa-
nia wieczy-
stego
W prawo
wlasnosci
Sprzedaz 3879251 3793270 | 3441559 | 3472093 | 2319754 | 3189978
budynkow
i lokali
uzytko-
wych
Sprzedaz 12159187 | 16 709 600 | 24 689 666 | 4 929796 | 8505779 | 4063 324
grunt6w na
wlasno$é
Sprzedaz 4635 333 2994564 | 5060176 | 6520952 | 7710210 | 6072748
mieszkan
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Wyszcze- 2006 2007 2008 2009 2010 2011

gllnienie
Sprzedaz 0 0 0 0 1944 124 901 778
nierucho-
mosci gru-
ntowych
zabudowa-
nych
Oddanie 3043812 3503025 | 2555659 | 4278111 | 1129971 | 6871138
gruntéw
w wieczyst
e uzytko-
wanie
(I optata)
Optaty 16 214 133 | 26 694 957 | 27 015 728 | 29 239 157 | 27 463 323 | 32721 489
roczne za
wieczyste
uzytkowa-
nie i zarzad
Dzierzawa | 55466035 | 8722837 | 8412428 | 9286316 | 9324934 | 7581767
i najem,
sktadnikow
majatko-
wych i le-
asing
Ogodtem 101298 033 | 74482807 | 75173 352 | 64 187 637 | 60 605 004 | 64 315 508

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie sprawozdan z realizacji budzetow.

Na podstawie tabeli 1 zaobserwowa¢ mozna, ze najwigksze wplywy do-
chodow ogotem z majatku gminy przypadaja na lata 2006-2008, w kolejnych
latach odnotowuje sie spadek tych dochodéw o ponad 10 min zt w poréwnaniu
z latami 2007 i 2008. Analizujac poszczegdlne wpltywy, nalezy zwrdci¢ uwage,
ze najwigksze wptywy ze sprzedazy gruntow odnotowano w 2008 roku i wynio-
sty one ponad 24 min zt. W kolejnych latach nastapit znaczny spadek dochodéw
z tego tytutu i tak w 2009 roku wyniost ok. 5 min zt, a 2011 roku zaledwie
4 min zt. Natomiast w przypadku oddania gruntow w wieczyste uzytkowanie
(I optat) najwyzszy wzrost dochodow odnotowano w 2011 roku i wyniost on
nieco ponad 6 min zt (wzrost zainteresowania nieruchomosciami oddawanymi
W uzytkowanie wieczyste, ponadto gmina przygotowata dodatkowe nierucho-
mosci, ktore znalazly nabywcow), zas najnizsze dochody osiagnigto w 2010 ro-
ku, tj. 1,1 min zt (niezrealizowano zaplanowanych przetargow).

Dochody z tytutu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w pra-
wo wiasnos$ci najwyzszy poziom uzyskaty w 2007 roku — ponad 12 min zt.
Wplyw na powyzsze miat fakt, ze wigcej wydano decyzji z ustaleniem jednora-
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zowej oplaty zamiast roztozenia na raty oraz wigcej wydano decyzji bez bonifi-
katy.

Najnizsze wptywy z tytutu przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczyste-
go W prawo wilasnosci zanotowano natomiast w 2010 roku. Powodem niskiego
poziomu dochodow byt fakt wydania wigkszej liczby decyzji wyrazajacych
zgode na roztozenie optat na raty (optata ta moze by¢ roztozona na raty na czas
nie krotszy niz 10 lat i nie dtuzszy niz 20 lat).

Uwagg zwraca rowniez wielko$¢ dochodéw z najmu i dzierzawy sktadni-
kow majatkowych, ktore najwyzszy poziom osiagngly w 2006 roku. Wptyw na
powyzsza sytuacj¢ miat fakt ujecia w 2006 roku dochodow z tytutu najmu loka-
li mieszkalnych (pobieranych przez zaktad budzetowy). Natomiast w kolejnych
latach dochody z tego tytutu ulegly znacznemu obnizeniu i obejmowaty m.in.
wplywy z tytutu:

— dzierzawy targowisk,

— dzierzawy nabrzezy miejskich,

— dzierzawy gruntéw komunalnych,

— dzierzawy mienia komunalnego pod reklamg,

— dzierzawy nieruchomosci bedacych w dyspozycji miejskich jedno-
stek,

— najmu i dzierzawy obiektow sportowych,

— najmu powierzchni jednostkom, znajdujacym si¢ w budynku Urze-
du Miasta.

W pozostatych sktadnikach dochodéw nie zaobserwowano w badanym
okresie istotnych odchylen, dotyczy to w szczegdlnosci dochodoéw ze sprzedazy
lokali mieszkalnych. Sprzedaz lokali mieszkalnych w gminie Szczecin odbywa
si¢ w drodze bezprzetargowej na rzecz dotychczasowych najemcéw. Wielkos¢
dochodow uzyskiwanych ze sprzedazy lokali mieszkalnych zalezy wytacznie od
gminy i prowadzonej przez nia polityki mieszkaniowe;.

Nalezy mie¢ na uwadze, ze spadek zainteresowania nieruchomosciami
réwniez niekorzystnie wptywa na poziom dochodow z tytutu podatku od czyn-
nosci cywilnoprawnych. Dla przyktadu w 2011 roku gmina Szczecin zaplano-
wata wielko$¢ dochodow z tytutu podatkéw od czynno$ci cywilnoprawnych na
poziomie 30 min zt, zrealizowata nieco ponad 24 min z1, tj. w 80%. Nizsza re-
alizacja dochodow poza spadkiem zainteresowania nieruchomos$ciami spowo-
dowana jest rowniez spadkiem warto$ci rynkowej przedmiotu opodatkowania.
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Podsumowanie

Liberalne ustawodawstwo gospodarcze Stanow Zjednoczonych doprowa-
dzito do rozchwiania amerykanskiego rynku nieruchomosci, a ten z kolei do
kryzysu finansowego. W Polsce kryzys dotarl nieco z opéznieniem — pierwsze
jego symptomy daty si¢ zauwazy¢ w 2008 roku. Sytuacja na rynku finansowym
oraz ograniczona dostepnos¢ kredytow spowodowaly zahamowanie na rynku
nieruchomosci. Niestety, skutki kryzysu odczuwaja rowniez gminy, dla ktorych
gospodarowanie nieruchomosciami wiaze si¢ z uzyskiwaniem okreslonych do-
chodow z majatku (z mienia komunalnego). Wprawdzie dochody z majatku
gminy nie sa podstawowymi dochodami gminy, ale kryzys odbit si¢ niekorzyst-
nie na wielko§¢ dochodoéw z majatku gminy. Spadek liczby dokonywanych
transakcji, obnizenie warto$ci nieruchomos$ci wptynety nie tylko na wielko$¢
dochodow z tytutu sprzedazy gruntow i oddanie gruntow w wieczyste uzytko-
wanie, ale rowniez na poziom dochodow z tytutu podatku cywilnoprawnego.

THE INFLUENCE OF ECONOMIC CRISIS UPON THE VOLUME
OF INCOME FROM COUNCIL PROPERTY SHOWN BY EXAMPLE
OF THE LOCAL GOVERNMENT OF SZCZECIN

Summary

The liberal economic legislation of the United States led to upset the American
market of real estate, and this, in turn, to an financial crisis. The crisis reached Poland
with a delayed effect — it was possible to observe its first symptoms in 2008. The situa-
tion on the financial market and limited access to credits caused an inhibition on the
market of real property. Unfortunately, effects of the crisis are felt by local governments
as well, for which managing the real property makes up drawing an income from prop-
erty (from council property). It was observed, shown by example of the Local Govern-
ment of Szczecin, that the largest receipts from the sale of land in the years 2006-2011
had been recorded in 2008 and amounted to over 24 m. PLN. In the following years
a substantial decrease of income occurred on this account, and thus it amounted to
approx. 5 m. PLN in 2009, and only 4 m. PLN in 2011. However, in case of putting out
the land to perpetual usufruct the largest increase of income was recorded in 2011, and
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it amounted to a bit over 6 m. PLN, while the lowest income was drawn in 2010, i.e. 1.1
m. PLN. In the remaining elements of income no substantial deviations have been ob-
served. The decrease of receipts to the budget was caused not only by the decrease of
concluded transactions, but also by the price of real property. Indeed, the income from
real property is not included into the basic income, but its volume may have influence
upon later investments — providing that the income will be allocated for investments.

Translated by Zdzistaw Kula



