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STRESZCZENIE

Przedmiotem analizy jest ocena efektywnosci zarzadzania zasobami nieruchomosci
bedacych wilasnoscig wojewoddztw. Rozwazania teoretyczne koncentrujg si¢ na przedstawie-
niu specyfiki zarzgdzania nieruchomosciami publicznymi. Czg¢$¢ empiryczna przedstawia
najwazniejsze formy gospodarowania nieruchomo$ciami oraz efekty zarzadzania w posta-
ci wplywoéw do budzetu wojewddztwa. Pozwoli to okresli¢ poziom dochodow i wydatkow
zwigzanych z gospodarkg nieruchomosciami wojewodzkimi. Przeprowadzona analiza daje
odpowiedz na pytania dotyczace kierunku prowadzenia polityki ekonomicznej wzglgdem
nieruchomos$ci wojewodzkich. Zakres czasowy badan obejmuje lata 2008-2013.

Stowa Kkluczowe: efektywno$¢ zarzadzania, zasob nieruchomosci, formy gospodarowania
nieruchomog$ciami

Wstep

Nieruchomosci podmiotéw publicznych wchodza w sktad zasobéw Skarbu Pan-
stwa, gminy, powiatu lub wojewddztwa. Do organdéw samorzadowych nalezy pod-
jecie decyzji o sposobie zarzadzania nieruchomo$ciami. Decydujg one o tym, czy
dang nieruchomos$¢ m.in. sprzedaé, wydzierzawi¢, odda¢ w uzytkowanie czy uzyt-
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kowanie wieczyste. Kazdy wariant wykorzystania majatku musi by¢ poparty analiza
korzysci i kosztow [Zarzecki 2001; Kotler 1994]. Analize przeprowadza si¢ w uje-
ciu dlugookresowym, poniewaz tylko wowczas mozliwe begdzie podjgcie racjonalnej
decyzji, prowadzacej do uzyskania maksymalnych korzysSci z posiadanego majatku.
Do sprawnego i efektywnego zarzadzania majatkiem samorzadowym niezbedna jest
dobra wspoélpraca pomiedzy organem stanowigcym i wykonawczym, co umozliwia
sprawne i ptynne podejmowanie decyzji w tym zakresie [Dylewski i in. 2006].

W ustawie o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. wskaza-
ne zostaly pojecia, ktore majg istotne znaczenie dla zarzadzania nieruchomos$ciami,
np. zasada prawidlowej gospodarki, pojecie interesu publicznego, celow publicz-
nych. Wlasciwe organy zobowigzane sg wiec do gospodarowania nieruchomos$ciami
W sposob zgodny z zasadami prawidtowej gospodarki, ponosza tez odpowiedzial-
no$¢ za realizacje owych zadan. Podmiot zarzadzajacy nieruchomos$ciami musi by¢
wyposazony w odpowiednie narzedzia — czyli prawnie okreslone sposoby, jakie
podmiot polityki moze uzy¢ sklaniajac inne jednostki do dostosowywania swych
zachowan do celow publicznych. Najwazniejsza przestanka prowadzaca do zasto-
sowania konkretnego narzedzia jest skutecznos$¢. Stosowanie odpowiednich form
zarzadzania moze by¢ oceniane z réznych punktéw widzenia, ale najbardziej istot-
nymi wydajg si¢ by¢ efektywno$¢ ekonomiczna i spoteczna. Skutki btednych decy-
zji w zakresie obrotu nieruchomos$ciami, ich zagospodarowania i uzytkowania maja
dlugotrwaty charakter, a niewlasciwe wykorzystanie narzedzi wywotuje czgsto nie-
odwracalne skutki ekonomiczne i prawne [Zrobek i in. 2006].

Aktywna polityka organéw wojewodztwa wymaga wigc prowadzenia skutecz-
nej i efektywnej gospodarki nieruchomos$ciami, czyli prowadzonej nie tylko w opar-
ciu o przepisy prawne, ale tez przy zachowaniu racjonalnos$ci decyzyjnej, polegaja-
cej na dlugookresowej analizie kosztow i korzysci.

Zarzadca publiczny

Zarzadce publicznego od innych grup zarzadcow odrozniaja przede wszystkim
przepisy, ktorym podlega jako pracownik samorzadowy. Musi by¢ nie tylko nieka-
rany, mie¢ polskie obywatelstwo i pilnowac dyscypliny budzetowej, ale takze mie¢
stycznos$¢ z wieloma innymi przepisami, ktorych nie musza stosowac inne grupy,
uprawiajace ten zawod.
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Zarzadca publiczny ma stycznos$¢ z przepisami zwigzanymi przede wszystkim z:

— dhugim okresem wtasnos$ci badz posiadaniem nieruchomosci,

— specyfika nabycia wlasnosci nieruchomosci przez Skarb Panstwa lub jed-

nostke samorzadu terytorialnego,

— szeroko rozumianymi procesami reprywatyzacyjnymi.

Innym czynnikiem charakterystycznym dla zarzadcy publicznego jest zazwy-
czaj duzy zasob zarzadzanych nieruchomosci oraz jego ztozono$¢ i réoznorodno$é
co do stanu prawnego i faktycznego. Ztozonos¢ i réznorodnos¢ zasobu zwigzana
jest z jego wielkoscig — im wigkszy zasob, tym potencjalnie wigcej probleméw do
rozwiazania przez zarzadce publicznego. Ponadto, zarzadca publiczny jest przede
wszystkim urzednikiem, wigc w swojej pracy spotyka si¢ z koniecznos$cig podejmo-
wania decyzji i1 realizowania wielu spraw, nie tylko tych bezposrednio zwigzanych
z samym zarzgdzaniem nieruchomos$ciami.

Praca zarzadcy publicznego wymaga duzej ilosci dodatkowych dziatan, np. ko-
niecznosci sporzadzania réznych sprawozdan i wydawania opinii dla potrzeb innych
podmiotow, koniecznosci zachowania odpowiednich terminéw przy rozpatrywaniu
spraw i udzieleniu odpowiedzi na pisma oraz sporzadzania dokumentow (np. w for-
mie uchwal organé6w wykonawczych czy stanowiaco-kontrolnych).

Ponadto, poza czynnikami merytorycznymi, praca zarzadcy publicznego ob-
cigzona jest wieloma innymi kwestiami. Do tych najczestszych mozna zaliczy¢ duzy
wplyw opinii publicznej, zwlaszcza na strategiczne decyzje dotyczace gospodaro-
wania nieruchomosciami.

Osoby zarzadzajace publicznymi nieruchomos$ciami nie powinny podejmowac
dzialan bez wnikliwej analizy stanu faktycznego i prawnego w danej sprawie. Za-
rzadca publiczny winien kierowac si¢ zasada, ze organ dziata w granicach przepisow
prawa i zgodnie z prawem. Dodatkowo powinien cechowa¢ si¢ ogromng odporno-
$cig na stres, rozne naciski, opinie dotyczace jego zawodu oraz zachodzace zmia-
ny (prawne, organizacyjne, personalne) w otoczeniu, w ktorym pracuje. Aby by¢
profesjonalnym zarzadca nieruchomosci publicznych, powinien posiadaé nie tylko
do$wiadczenie urzednicze, ale takze zwigzane z zarzadzaniem nieruchomos$ciami.
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Wojewddzkie zasoby nieruchomosci

Gospodarowanie zasobami nieruchomo$ci wojewddzkich prowadzone jest
w oparciu o ustalenia wynikajace z uchwat budzetowych wojewodztwa, jak rowniez
zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, a takze uchwatami
sejmikow wojewodztw w sprawie zasad gospodarowania nieruchomos$ciami stano-
wigcymi mienie wojewodzkie.

Przedmiotowe mienie, jako ogo6t praw majatkowych nalezacych do wojewodztw
oraz innych wojewddzkich oséb prawnych, shuzy wykonywaniu zadan natozonych
na samorzad wojewodztwa. Stanowi gwarancje majatkowej odpowiedzialnosci, po-
niewaz za swoje zobowigzania wojewodztwo odpowiada swoim majatkiem. Nie po-
nosi ono odpowiedzialnosci za zobowigzania innych wojewodzkich oséb prawnych,
chyba ze przepis szczegdlny stanowi inacze;j.

Nabycie mienia moze nastapi¢ zarowno w trybie administracyjno-prawnym,
jak i cywilnoprawnym. Pierwszy sposob realizowany byt przede wszystkim w dro-
dze specyficznej procedury administracyjnej, tzw. komunalizacji, natomiast dru-
ga mozliwos$¢ opiera si¢ na kodeksie cywilnym i innych ustawach, wykorzystujac
w szczegolnosci instytucje umowy.

Prawa majatkowe wojewodztwa, ktére nie naleza do innych wojewodzkich
0sob prawnych, wykonuje zarzad wojewodztwa, natomiast wojewodzkie osoby
prawne samodzielnie decydujg, w granicach ustaw, o sposobie wykonywania nale-
zacych do nich praw majatkowych, jednakze nieodptatne rozporzadzenie mieniem
oraz zbycie nieruchomosci stuzacej do powszechnego uzytku lub bezposredniego
zaspokajania potrzeb publicznych, takze przedmiotow posiadajacych szczegdlng
warto$¢ naukowa, historyczna, kulturalng lub przyrodnicza wymaga zgody, w for-
mie uchwaly zarzadu wojewodztwa.

Najwigkszy udziat w zasobach wojewddztw stanowig nieruchomosci przezna-
czone na realizacj¢ zadan wlasnych. Tylko 20% nieruchomosci przeznaczonych jest
na cele komercyjne.
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Rys. 1. Struktura wojewodzkich zasobéw nieruchomosci

80% — zadania publiczne; 20% — zadania komercyjne.
Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych uzyskanych

z urzgdow marszatkowskich wojewodztw.

Rys. 2. Struktura nieruchomo$ci wojewodzkich przeznaczonych
na realizacj¢ zadan wlasnych

4
5%

45%

26%

1 — nieruchomosci stuzby zdrowia, 2 — nieruchomosci jednostek o$wiaty,
3 — nieruchomosci jednostek kultury, 4 — inne nieruchomosci.

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych uzyskanych
z urzgdow marszatkowskich wojewodztw.
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Prawie we wszystkich wojewddztwach przeznaczenie nieruchomosci ksztat-
tuje sie¢ w sposob podobny, a mianowicie, najwiekszy udziat posiadaja samodziel-
ne publiczne zaktady opieki zdrowotnej (z wyjatkiem wojewodztw mazowieckiego
i podkarpackiego, gdzie dominujg jednostki o§wiatowe). Wystepujaca tu forma dys-
ponowania mieniem jest nieodplatne uzytkowanie, poniewaz zgodnie z art. 53 ust. 1
ustawy o dziatalnosci leczniczej z dnia 15 kwietnia 2011 r. — samodzielny publiczny
zaktad opieki zdrowotnej gospodaruje samodzielnie przekazanymi w nieodptatne
uzytkowanie nieruchomos$ciami i majatkiem Skarbu Panstwa lub komunalnym oraz
majatkiem wiasnym (otrzymanym i zakupionym). Wszystkie sktadniki majatku
trwatego przekazane samodzielnym ZOZ-om, pozostaja nadal wtasno$cia organu
zatozycielskiego, ktorym jest wojewodztwo.

Mniejszy udzial, wynoszacy ok. 26%, posiadaja jednostki budzetowe w zakre-
sie edukacji. Wystepujaca tu forma wiadania jest trwaly zarzad, dotyczacy jedno-
stek organizacyjnych, ktore nie posiadaja osobowos$ci prawnej. Jest on ustanawiany
w drodze decyzji przez wlasciwy organ na wniosek jednostki organizacyjne;j.

Udziatem nizszym o 2 pkt. procentowe charakteryzujg si¢ nieruchomosci woje-
wodztw, bedace we wladaniu instytucji kulturalnych, gdzie dominujacg forma dys-
ponowania mieniem jest uzytkowanie wieczyste.

Najwazniejsze formy gospodarowania nieruchomosciami wojewddzkimi

Do najwazniejszych forma gospodarowania wojewodzkim zasobem nierucho-
mosci zalicza si¢ sprzedaz, najem/dzierzawa, trwaty zarzad, uzytkowanie i uzytko-
wanie wieczyste.

Umowa sprzedazy jest najch¢tniej stosowang umowa prawa cywilnego w roz-
porzadzaniu nieruchomo$ciami wojewodzkimi. Sprzedaz nieruchomosci w aspek-
cie psychologicznym niewiele rozni si¢ od sprzedazy wszelkich innych produktow
i uslug obecnych na rynku. W sensie psychologicznym sprzedaz to nic innego jak
wzajemna wymiana, gdzie strony wymieniaja si¢ dobrami, jakie posiadaja i jakie sa
dla nich atrakcyjne [Biatopiotrowicz 2010]. Zgodnie z kodeksem cywilnym sprze-
dawca zobowigzuje si¢ przenie$¢ na kupujacego wiasno$¢ rzeczy i ja mu wydac,
a kupujacy — rzecz odebrac i zaptaci¢ sprzedawcy ceng. Sprzedaz jest umowa zobo-
wigzujaco-rozporzadzajaca [Radwanski, Panowicz-Lipska 2001] i rodzajem czyn-
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nos$ci prawnych, budzagcym najwigksze emocje, albowiem prowadzi w konsekwencji
do ostatecznego przej$cia prawa wtasnosci lub praw rzeczowych na inne podmioty.

Sprzedaz w wigkszos$ci wojewodztw jest najbardziej dochodowa forma gospo-
darowania nieruchomos$ciami wojewddzkimi. Warto jednak zaznaczy¢, ze Srodki
uzyskane z tytulu sprzedazy nieruchomosci zasilaja budzet wojewodztwa jednorazo-
wo. Wedlug Wieloletniej Prognozy Finansowej wigkszo$¢ wojewddztw od 2017 r.,
a niektore juz od 2015 i 2016 r., nie przewidujg dochodoéw z tytutu sprzedazy nie-
ruchomosci. Powodem jest wyczerpanie zasobu nieruchomosci przeznaczonych do
sprzedazy.

Rys. 3. Dochody uzyskane ze sprzedazy nieruchomosci, najmu/dzierzawy,
optat za zarzad, uzytkowanie i uzytkowanie wieczyste w latach 2008-2013
w poszczegblnych wojewodztwach (zt)
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Zrédlo: opracowanie na podstawie badan whasnych.
Dochody uzyskane z tytulu sprzedazy nieruchomosci wojewddzkich

w wigkszo$ci wojewodztw stanowig okoto 50% dochodéw z tytulu gospodarki
nieruchomosciami.
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Najwyzsze dochody w latach 2008-2013 z tego tytulu uzyskaty wojewodz-
twa mazowieckie i pomorskie, a najnizsze — swigtokrzyskie i kujawsko-pomorskie.
Nie bez znaczenia jest wielko§¢ zasobu nieruchomosci. Trudno bowiem poroéw-
na¢ zasob wojewoddztwa mazowieckiego, pomorskiego do $wigtokrzyskiego czy
kujawsko-pomorskiego.

Rys. 4. Ksztaltowanie si¢ dochodow i wydatkow na nieruchomos$ci wojewodzkie ogotem
w latach 2008-2013 wedtug wojewodztw (w zt)
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1 — dolnoslaskie, 2 — kujawsko — pomorskie, 3 — lubelskie, 4 — lubuskie, 5 — t6dzkie, 6 — matopolskie, 7 — mazo-
wieckie, 8 — opolskie, 9 — podlaskie, 10 — podkarpackie, 11 — pomorskie, 12 — §laskie, 13 — $wigtokrzyskie, 15 —
wielkopolskie, 16 — zachodniopomorskie

Zrédto: opracowanie na podstawie badan whasnych.

Kolejng formg gospodarowania nieruchomosciami wojewodzkimi jest ich wy-
najmowanie lub wydzierzawianie. W wigkszo$ci wojewodztw wplywy uzyskane
z tego tytutu sg nizsze anizeli z tytulu sprzedazy. Jednak nalezy zaznaczy¢, ze sg to
wplywy dlugookresowe i cykliczne, stad podjecie decyzji przez organy wojewodz-
twa, czy dang nieruchomos¢ sprzedac, wynaja¢/wydzierzawic¢, powinno by¢ poprze-
dzone dlugookresowgq analiza kosztow i korzysci.

Dochody uzyskane z tytulu najmu/dzierzawy w wigkszosci wojewodztw sta-
nowig okoto 30% dochodéw z tytutu gospodarki nieruchomos$ciami. Najwyzsze do-
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chody z tego tytutu w latach 2008-2013 uzyskalo wojewodztwo odzkie i $lgskie,
a najnizsze — swigtokrzyskie i kujawsko-pomorskie.

We wszystkich wojewoddztwach najnizsze dochody uzyskane sg z tytutu oplat
za trwaly zarzad, uzytkowanie i uzytkowanie wieczyste. Stanowia one ok. 19% ogo-
hu dochodéw uzyskanych z tytutu gospodarki nieruchomos$ciami.

Najwyzsze dochody uzyskane z tytutu optat za trwaly zarzad, uzytkowanie
i uzytkowanie wieczyste uzyskato wojewo6dztwo mazowieckie i matopolskie, a naj-
nizsze — $wigtokrzyskie i zachodniopomorskie.

Prawie we wszystkich wojewoddztwach dochody uzyskane z tytutu gospodaro-
wania nieruchomos$ciami sa wyzsze anizeli poczynione nan wydatki. Wyjatek stano-
wig wojewodztwa mazowieckie, §lgskie 1 wielkopolskie.

Podsumowanie

Laczne dochody otrzymane w latach 2008-2013 z tytutu najmu/dzierzawy oraz
z oplat za zarzad, uzytkowanie i uzytkowanie wieczyste w wigkszos$ci wojewodztw
sg znacznie nizsze od dochodoéw uzyskanych z tytutu sprzedazy. Wyjatek stanowia
wojewodztwa 1odzkie i $wigtokrzyskie, w $laskim za$, dochody uzyskane ze sprze-
dazy nieruchomosci, jak i z tytutu najmu/dzierzawy, oplat za zarzad, uzytkowanie
i uzytkowanie wieczyste sg zblizone.

Najbardziej efektywna pod wzgledem ekonomicznym wydaje si¢ koncepcja
zarzadzania nieruchomosciami polegajaca na mozliwosci uzyskania wickszych, ale
jednorazowych wptywow uzyskanych wskutek wyprzedazy wojewodzkiego zasobu
nieruchomosci.

Bardziej racjonalne z ekonomicznego punktu widzenia wydaje si¢ by¢ zasto-
sowanie koncepcji, polegajacej na uzyskiwaniu mniejszych wptywow, aczkolwiek
generujacych srodki finansowe do budzetu wojewodztwa sukcesywnie i dtugookre-
sowo, poprzez cykliczne wynajmowanie/wydzierzawianie nieruchomosci woje-
wodzkich i czerpanie z tego tytulu zyskow, jak rowniez z optat za trwaty zarzad,
uzytkowanie i uzytkowanie wieczyste.
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MANAGEMENT OF PROPERTIES OWNED BY VOIVODESHIPS SPECIFIC CHARACTER

Abstract

The analysis is an assessment of the effectiveness of management of properties owned
by voivodeships. Theoretical considerations are focused on presenting the specifics of public
property management. The empirical part presents the main forms of property management
and effects of management as an income to the budget of the region. This will determine the
level of income and expenses related to properties in the voivodeship.

The analysis gives answers to questions about the direction of economic policy in re-
gards of regional properties management. The time range of research covers the period of
2008-2013.

Translated by Monika Spiewak-Szyjka

Keywords: management of properties, properties owned by vivodeships, main forms of pro-
perty management
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