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GOSPODAROWANIE POWIATOWYM ZASOBEM
NIERUCHOMOSCI A ROZWOJ LOKALNY

Celem artykutu jest przedstawienie organizacyjnych oraz finansowych uwarunkowan gospoda-
rowania nieruchomosciami powiatowymi oraz ich roli w rozwoju lokalnym, wiazacych si¢ z prze-
znaczeniem nieruchomosci oraz dochodami przez nie wygenerowanymi. W artykule zapropono-
wano konstrukcje programu gospodarowania nieruchomosciami. Tezy oparto na wynikach badan.
Wykorzystano metodg analizy zrédet oraz metodg kwestionariuszowa.

Gospodarka nieruchomos$ciami publicznymi prowadzona na réznych szcze-
blach ma odmienna specyfike. Pomimo wielu wspolnych uregulowan w ustawie
o0 gospodarce nieruchomos$ciami nieco inne zatozenie przyjmuje si¢ dla gospoda-
rowania nieruchomog$ciami panstwowymi oraz nieruchomos$ciami samorzadowy-
mi. Rowniez odmienne cele moga przyswieca¢ gospodarowaniu poszczegolnymi
rodzajami nieruchomos$ci samorzadowych. W literaturze przedmiotu w tym kon-
tekScie w sposdb najszerszy podejmowana jest problematyka zwigzana z cela-
mi oraz metodami gospodarowania nieruchomo$ciami gminnymi. Pozostate jed-
nostki samorzadu terytorialnego jako podmiot gospodarujacy nieruchomos$ciami
sa opisywane w ograniczonym stopniu.

Celem artykutu jest przedstawienie organizacyjnych oraz finansowych uwa-
runkowan gospodarowania nieruchomos$ciami powiatowymi oraz ich roli w roz-
woju lokalnym; wiaza si¢ one bowiem z przeznaczeniem nieruchomosci oraz do-
chodami przez nie wygenerowanymi. W artykule zgtoszono ponadto propozycije
modyfikacji obecnego stanu faktycznego oraz prawnego w zakresie informacji na
temat nieruchomosci powiatowych przez dodanie szczegdétowych dokumentow,
ktore wspomagatyby zarzadzanie nieruchomosciami komunalnymi i wykorzysta-
nie ich w procesie rozwoju lokalnego. Poza przegladem literatury oraz zapropo-
nowaniem wiasnego stanowiska opisano efekty badan, w tym ankietowych, prze-
prowadzonych na potrzeby niniejszego opracowania w powiatach wojewodztwa
zachodniopomorskiego oraz wielkopolskiego.
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Powiat w rozwoju lokalnym

Rozwoj lokalny, rozumiany jako proces pozytywnych zmian (zaréwno ilo$cio-
wych, jak i jakosciowych) zachodzacych na stosunkowo niewielkim obszarze,
sprowadza si¢ do harmonijnej realizacji dwoch gtownych celow, tj. zaspokaja-
nia potrzeb spotecznych oraz rozwoju gospodarczego. W zwiazku z powyzszym
mozna zada¢ pytanie, jak poszczegdlne cele rozwoju lokalnego beda realizowane
na szczeblu powiatu. Wyjasnienia tej kwestii mozna szukaé¢ w aktywnosci wladz
powiatu, uwarunkowanej regulacjami zawartymi przede wszystkim w ustawie
o0 samorzadzie powiatowym'.

Z reguty piszac o rozwoju lokalnym, wskazuje si¢ zadania i rolg gmin w tym
zakresie. Rola powiatu w rozwoju lokalnym pozostaje bowiem wciaz doprecy-
zowywana. Zakres realizacji spraw wpisanych w rozw¢j lokalny uzalezniony
jest przy tym w znaczacym stopniu od modelu wspotpracy pomiedzy powiatem
a gmina, a ta na przestrzeni ostatnich dziesigciu lat przybierata rozne formy. Na
poczatku reformy samorzadowej z drugiej potowy lat 90. powiat byt postrzegany
jako zagrozenie dla gmin. Istnialy obawy, ze docelowo moze on odebra¢ gminom
pewne kompetencje. Wskazywano takze, ze wyrazem przeszkod we wspotpracy
gmin z powiatami jest mozliwo$¢ stanowienia przez gminy zwiazkow migdzy-
gminnych. Przeszkody we wspolpracy moga wynika¢ takze z zatozenia, ze gmi-
ny nie potrafia wspotpracowac z powiatami, tylko wola porozumiewac si¢ pomig-
dzy soba (Tucholska 2007). Pomimo licznych trudnosci niektore powiaty potrafia
zaproponowaé¢ gminom efektywne wspotdzialanie na rzecz rozwoju lokalnego,
np. w zakresie prowadzenia dziatalnosci pozytku publicznego czy tez pobudza-
nia przedsigbiorczosci.

Gospodarowanie nieruchomosciami publicznymi

Przez gospodarowanie nieruchomo$ciami nalezy rozumie¢ ogét zaleznosci
i relacji wystepujacych migdzy przedmiotem (nieruchomoscia) a podmiotem go-
spodarowania. Podmiot gospodarowania jest zwiazany z dana nieruchomoscia
wskutek okreslonego stosunku prawnego, np. prawa wtasnosci, uzytkowania wie-
czystego czy najmu. Gospodarowanie nieruchomos$ciami publicznymi wiaze si¢
ponadto z obowiazkiem realizacji zadan publicznych, ktére ciaza na podmiotach
gospodarujacych.

W gospodarowaniu nieruchomos$ciami publicznymi rozrdzni¢ nalezy poje-
cie nieruchomosci gminnych/powiatowych/wojewodzkich/panstwowych (stano-
wiacych przedmiot wlasno$ci danej jednostki) od gminnego/powiatowego/wo-
jewodzkiego/panstwowego zasobu nieruchomosci>. W tym drugim przypadku
chodzi o nieruchomosci, na ktorych zagospodarowanie dany podmiot publicz-

I Ustawa z dnia 5 czerwca 1998 r. o samorzadzie powiatowym, Dz.U. 2000, nr 46, poz. 543
z pdzn. zm.

2 Ustawa z dnia 1 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, Dz.U. 2000, nr 46, poz.
543 z pézn. zm.
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ny ma rzeczywisty wpltyw. Moze wigc zdarzy¢ si¢ sytuacja, kiedy dana nierucho-
mos¢ stanowigca przedmiot wlasno$ci powiatu nie bedzie zarazem znajdowac si¢
w powiatowym zasobie nieruchomos$ci z uwagi na fakt, ze zostala oddana w uzyt-
kowanie wieczyste. Nieruchomos¢ stanowiaca przedmiot wtasnosci danego pod-
miotu publicznego, ale zarazem nienalezaca do zasobu nieruchomosci tego pod-
miotu, moze rowniez przynosi¢ pewne korzysci (np. oplaty z tytutu uzytkowania
wieczystego, podatku od nieruchomosci), ale — dopdki nie znajdzie si¢ we wspo-
mnianym zasobie — nie mozna nig swobodnie dysponowac lub zmienia¢ jej prze-
znaczenia.

Tak jak gminnemu, réwniez i powiatowemu zasobowi nieruchomosci moz-
na przypisa¢ pewne role: spoleczna, gospodarcza i ekonomiczng (Wisniewski
2008). W pewnym zakresie role te mozna dostosowa¢ do zasygnalizowanych po-
wyzej celow rozwoju lokalnego. W roli spotecznej nieruchomoscei traktowane
sa jako dobro spoleczne nalezace do spotecznosci lokalnych. Rola ta przejawia
si¢ takze w traktowaniu ich zasobow jako przechowalni nieruchomosci przezna-
czonych pod inwestycje. Jest to tzw. bufor nieruchomosci inwestycyjnych. Rola
gospodarcza wyraza si¢ w traktowaniu nieruchomosci jako czynnika niezbgd-
nego w wykonywaniu zadan wlasnych powiatu oraz realizacji procesow gospo-
darczych. Wiadze lokalne, posiadajac zasob nieruchomosci, uzyskuja mozliwos¢
kreowania lokalnego rynku nieruchomosci, a takze moga ten rynek stabilizowac.
Omawiana rola zasobu nieruchomosci przejawia si¢ rOwniez w tym, ze nierucho-
mos¢ wystepuje zawsze w roli obiektu gospodarczego. Deficyt nieruchomosci
pojawia si¢ zas w tedy, gdy dany podmiot publiczny nie dysponuje nieruchomo-
$ciami na swoje potrzeby inwestycyjne. Rola ekonomiczna zasobu nieruchomo-
$ci sprowadza si¢ do postrzegania go jako zrodta dochodu i przedmiotu inwesty-
cji. Rola ta wiaze si¢ rowniez z udostgpnianiem nieruchomosci przez zawieranie
odpowiednich uméw cywilnoprawnych.

W kontekscie wykorzystania nieruchomosci w rozwoju lokalnym pamigtac na-
lezy réwniez o ich ogélnym zréznicowaniu. W zwiazku z tym mozna wymieni¢
nieruchomosci mieszkaniowe, komercyjne, przemystowe, rolne oraz nierucho-
mosci specjalnego przeznaczenia (Kucharska-Stasiak 2006). Kazdy z rodzajow
nieruchomos$ci moze by¢ zwiazany z innymi czynnikami rozwoju lokalnego.
Publiczne nieruchomosci mieszkaniowe powinny w jakims zakresie przyczynia¢
si¢ do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych spoteczno$ci lokalnych (w wigk-
szym stopniu wigze sig to jednak z nieruchomos$ciami gminnymi). Nieruchomosci
komercyjne za§ powinny wywiera¢ wptyw na rozwoj potencjatu gospodarczego
na terenie powiatu. Powiat dysponujacy takimi nieruchomos$ciami (albo zamie-
rzajacy je pozyskac¢) powinien wykorzystac je w celu przyciagnigcia inwestorow
(nieruchomosci owe nalezy objac planami miejscowymi). Zgodnie z funkcja wy-
miany pelniona przez rynek nieruchomosci nabywa je kupujacy zdolny do najbar-
dziej efektywnego ich wykorzystania. Powyzsza zasada powinna znalez¢ zastoso-
wanie takze do innych rodzajow nieruchomosci. Gospodarka nieruchomosciami
przemystowymi moze z kolei wplywac na zakres zainwestowania infrastruktural-
nego. Nieruchomosci rolne moga utrzymaé swoje przeznaczenie zwlaszcza w po-
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wiatach wiejskich, w innych za§ powiatach wiasciciel powinien dazy¢ do ich
przekwalifikowania. W koncu nieruchomosci specjalnego przeznaczenia nalezy
wykorzystywac¢ w zwigzku z podejmowaniem waznych takze dla rozwoju lokal-
nego celow publicznych. Podkresli¢ nalezy, ze wszystkie rodzaje nieruchomosci
powiatowych mozna zwiaza¢ z waznymi z punktu widzenia rozwoju lokalnego
funkcjami rynku nieruchomosci: informacyjna (pozwalajaca wykreowac koncep-
cje wartosci nieruchomosci w §wiadomosci podmiotow dziatajacych na rynku)
i korygowaniem wykorzystania przestrzeni. Rynek nieruchomos$ci powiatowych
(albo tez szerzej rozumiany — rynek nieruchomosci publicznych) powinien wigc
pozytywnie stymulowany, oddziatywa¢ na rynek wszystkich nieruchomosci o da-
nym przeznaczeniu na terenie powiatu. Nieruchomosci moga stanowi¢ rowniez
lokate kapitatu dla samorzadu.

Na nieruchomosci powiatowe, w tym pozostajace w zasobie powiatowym,
mozna w roézny sposob oddziatywaé. W literaturze opisano wiele instrumentow
z zakresu gospodarki nieruchomosciami, ktére moga wykorzystywa¢ wtadze lo-
kalne na szczeblu gminy. Sa to zaréwno instrumenty planistyczne, jaki i realiza-
cyjne. Do tych pierwszych zalicza si¢ strategi¢ rozwoju gminy, studium uwarun-
kowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego, scalanie i podziat nieruchomosci oraz decy-
zje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (Topczewska, Sieminski
2003). W zwiazku z tym, ze powiat w znikomym stopniu wtaczony jest w go-
spodarke przestrzenna, jego wladze beda mialy mniejsze mozliwosci wykorzy-
stania tych instrumentow (chyba ze przy wspotpracy z wlasciwymi miejscowo
gminami). W wigkszym stopniu moga one natomiast stosowac¢ instrumenty reali-
zacyjne, a zwlaszcza: prawo wywtaszczenia nieruchomosci, shuzebno$¢ grunto-
wa, uzytkowanie wieczyste gruntu wraz z karami za niezagospodarowanie w ter-
minie nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste, sprzedaz nieruchomosci
(Padrak 2010) i dzierzawe gruntu.

Najmniej watpliwos$ci budzi oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. Powiat,
wydajac dany grunt w uzytkowanie wieczyste, niejako zapewnia korzystanie
z niego w okreslony sposob (a wigc rOwniez jego przeznaczenie) na dtugi czas.
Jednoczesnie zagwarantowany jest stabilny dochod powiatu z tytulu oplat za
uzytkowanie wieczyste. Oczywiscie, problematyczna — z punktu widzenia ogol-
nego zarzadzania w powiecie — moze by¢ sytuacja, w ramach ktdrej uzytkownik
wieczysty nie uiszcza optaty. Nie stanowi to jednak przestanki wypowiedzenia
umowy. Aby utracone dochody odzyska¢, powiat powinien mie¢ dobra obstuge
prawna, a zarazem prowadzi¢ w sposdb wyczerpujacy dokumentacj¢ zwiazana
ze stosunkiem prawnym z uzytkownikiem wieczystym (w celu wykorzystania jej
w razie ewentualnego procesu sadowego).

Sprzedaz nieruchomosci w systemie gospodarowania nieruchomosciami moze
spetiac¢ r6zne funkcje. Na poziomie wszystkich jednostek samorzadu terytorial-
nego sprzedaz nieruchomo$ci publicznych to instrument umozliwiajacy ksztatto-
wanie rynku nieruchomosci w skali lokalnej. Pomijajac aspekt finansowy (roz-
winigty szerzej w kolejnym punkcie), wskaza¢ nalezy, ze to od woli organow
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jednostek samorzadu terytorialnego zalezy przeznaczenie nieruchomosci, ktore
beda zbyte — a co za tym idzie — jak nabywcy beda je wykorzystywaé. Ma to dal-
sze konsekwencje, zwiazane z wplywem rynku nieruchomosci na gospodarke,
sprowadzajace si¢ migdzy innymi do dostarczania niezbgdnych powierzchni do
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, angazowania znacznej liczby zatrudnio-
nych, udziatu w podatkach lokalnych czy mozliwosci ,,odmrozenia” kapitatu za-
angazowanego w nieruchomosci droga zaciagnigcia kredytu (Zaremba, Bedzik
2010). W przypadku zbywanych nieruchomosci gminnych zauwazy¢ mozna za-
leznos$¢ sprzedazy od tresci obowiazujacych miejscowych planow zagospodaro-
wania przestrzennego (Mejszelis 2004). W przypadku powiatéw tych elementow
w sposob tak bezposredni ksztattowac juz nie mozna, jednakze, jak wskazano,
wazng rolg w tym konteks$cie ma do odegrania wspdtpraca pomiedzy witadzami
powiatu a wladzami poszczegolnych gmin, odpowiedzialnych za polityke prze-
strzenng na danym terenie.

Na zblizonych zasadach jako instrument ksztaltowania rozwoju lokalnego
moze by¢ traktowana dzierzawa nieruchomosci (Nowak 2009). W tej sytuacji
wtasciciel nieruchomosci uzyskuje rowniez mozliwos¢ weryfikacji sposobu wy-
korzystywania nieruchomosci przez dzierzawcg oraz modyfikacji jej przeznacze-
nia co jaki$ okres — wyznaczony w umowach. Mozna rowniez zaplanowa¢ zmiang
przeznaczenia nieruchomosci po okresie zakonczenia stosunku dzierzawy i zwro-
ceniu jej przez dzierzawcg wydzierzawiajacemu. Nieruchomosci oddane w dzier-
zawe¢ pozostaja jednakze dalej w powiatowym zasobie nieruchomosci. Dzieje si¢
tak przede wszystkim z uwagi na wigkszy wplyw wydzierzawiajacego na dzier-
zawiona nieruchomos$¢ oraz jego obowiazki zwiazane z utrzymaniem jej we wila-
sciwym stanie. Osobnym zagadnieniem sa w tym kontekscie optaty, ktore wy-
dzierzawiajacy otrzymuje za korzystanie i pobieranie przez dzierzawce pozytkow
z nieruchomosci. Z perspektywy dochodow uzyskiwanych przez podmiot pu-
bliczny z tytutu dzierzawy wskaza¢ nalezy, ze dochody te sa nizsze w ciagu roku
niz dochody ze sprzedazy, ale bardziej stabilne.

Podmioty publiczne (gmina, powiat, wojewodztwo, Skarb Panstwa), realizu-
jac czynnosci z zakresu gospodarki nieruchomosciami, musza w sposob umiejet-
ny taczy¢ sfer¢ administracyjng oraz cywilistyczna. Powinny w sposob katego-
ryczny wyodrebni¢ wladcze podejmowanie pewnych rozstrzygnig¢ oraz sytuacje,
w ktorych wystepuja wzgledem innych podmiotéw na zasadach rownosci stron.
Niezaleznie od powyzszego zarowno administracyjne, jak i cywilistyczne czyn-
nosci podejmowane przez podmioty publiczne w zakresie gospodarki nierucho-
mos$ciami powinny zosta¢ wkomponowane w 0g6lna polityke zwiazang z rozwo-
jem lokalnym.

Instrumenty efektywnego gospodarowania nieruchomosciami powiatowymi

Aby moc efektywnie gospodarowac nieruchomosciami powiatowymi, trzeba
wiedzie¢, jakie jest ich przeznaczenie, ile ich jest, w jakim sa stanie technicznym
oraz ile sa warte. Potrzebna jest wigc rzetelna, aktualizowana i sporzadzona w od-
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powiednim uktadzie informacja. W chwili obecnej brakuje takiego dokumentu
w wigkszosci jednostek samorzadu terytorialnego w Polsce, w tym w powia-
tach. Ustawodawca do tworzenia takich dokumentéw nie zobowiazuje, a pracow-
nicy samorzadowi oraz radni nie zawsze odczuwaja potrzebe ich sporzadzenia.
Ustawodawca w zakresie nieruchomosci komunalnych zobowiazuje co prawda
organ wykonawczy do przygotowania informacji o stanie mienia komunalnego,
niestety taki dokument nie zawiera jednak wszystkich informacji niezbednych
dla analizowanego tematu. Od 1999 roku uporzadkowanie zapisow o informacji
o stanie mienia komunalnego wynikato poczatkowo z zapisow art. 120 i art. 121
ust. 1 ustawy o finansach publicznych z 1998 roku’, powtérzonych w art. 180
i art. 181 ust. 1 ustawy o finansach publicznych z 2005 roku*, a obecnie art. 267
ust. 1 pkt 3 ustawy o finansach publicznych z 2009 roku’. Z przywotanych prze-
piséw prawnych niestety nie wynika, aby ustawodawca podjat probg uczynienia
z tej informacji dokumentu wspomagajacego proces gospodarowania nierucho-
mosciami komunalnymi.

Informacja o stanie mienia komunalnego, w oderwaniu od faktow finanso-
wych (m.in. dochodow i wydatkow zwiazanych z nieruchomosciami komunal-
nymi), jest nieczytelna. Tym bardziej nie umozliwia ona radnym wyciagnigcia
wnioskow dotyczacych efektywnosci gospodarowania nieruchomosciami komu-
nalnymi przez powotane do tego podmioty. Trudno jest nawet dane z tej informa-
cji wprost potaczy¢ z wielko$ciami zawartymi w tradycyjnie sporzadzanym bu-
dzecie. W pewnym zakresie mozna by sporzadzi¢ takie zestawienie w przypadku
budzetu zadaniowego, cho¢ i on — mimo nastawienia na naktady i efekty — nie
uwypukla gospodarki nieruchomosciami danej JST. Ponadto komplikacje wyni-
kaja z faktu, ze tylko czg$¢ dochodow z nieruchomos$ci komunalnych —i to czgsto
nie najwigksza — trafia do samorzadowego budzetu. Znaczna cz¢$¢ z nich otrzy-
muja inne podmioty zarzadzajace tymi nieruchomosciami.

Aktualnie informacj¢ o stanie mienia komunalnego dalej nalezy traktowac
w wigkszos$ci przypadkow jako dokument informujacy o majatku, niedajacy za$
podstawy do gospodarowania nim, a tym samym oceny dziatalnosci organow
JST w zakresie gospodarki nieruchomo$ciami komunalnymi. Zmiana w tym za-
kresie nie nastapi rowniez po 2011 roku, kiedy informacja ta bedzie zalaczana
do sprawozdania z wykonania budzetu JST. Jednostki samorzadu terytorialne-
go sporzadzaja i beda sporzadza¢ informacj¢ o stanie mienia komunalnego, maja
bowiem taki obowiazek. Powstaje jednak pytanie, czy dokument ten bylby two-
rzony w JST w przypadku braku takiego obowiazku. Wyjasnienie tej watpliwosci
wiaze si¢ z zalozeniem racjonalnego samorzadu, ktory chece aktywnie korzystac
z wszelkich mozliwo$ci rozwoju. W tym miejscu wskaza¢ nalezy, ze z punk-

3 Ustawa z dnia 26 listopada 1998 r. o finansach publicznych, Dz.U. 2003, nr 15, poz. 148
Z pozn. zm.

4 Ustawa z dnia 30 czerwca 2005 r. o finansach publicznych, Dz.U. nr 249, poz. 2104 z pézn.
zm.

3> Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych, Dz.U. nr 157, poz. 1240 z pozn.
zm.
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tu widzenia tematu niniejszego artykutu optymalnym dokumentem bytoby spra-
wozdanie z gospodarki nieruchomosciami komunalnymi za dany rok budzetowy
(Kotlinska 2009).

Omawiane sprawozdanie byloby dokumentem o charakterze rzeczowo-finan-
sowym, dlatego tez do jego przygotowania niezb¢dnych byloby wiele r6znego ro-
dzaju informacji ksiggowych, wymagajacych w powiecie wspotpracy na etapie
jego tworzenia zard6wno migdzy wieloma jednostkami organizacyjnymi urzedu,
jak 1 innymi podmiotami wykorzystujacymi nieruchomos$ci powiatowe. Sktadac
si¢ ono powinno z czterech czgséci: wstepu, stanowiacego krotka charakterysty-
ke JST, dla ktérej sporzadzane jest sprawozdanie, czgsci rzeczowej, czesci finan-
sowej 1 czgsci uzupelniajacej. Cze$¢ rzeczowa sprawozdania oddawataby stan
nieruchomos$ci komunalnych, c¢zg$¢ finansowa — przeptywy z nimi zwiazane,
a w czgsci uzupetniajacej powinny by¢ wskazane dziatania wladz samorzado-
wych, ktére w danym okresie i w kolejnych latach moga sprzyja¢ prowadzeniu
racjonalnej gospodarki nieruchomo$ciami komunalnymi. Czg$¢ rzeczowa propo-
nowanego sprawozdania zawierataby informacje dotyczace nieruchomosci komu-
nalnych. Nieruchomosci te powinny by¢ przedstawione w ujeciu ilo§ciowym (w
sztukach, metrach kwadratowych, metrach biezacych) i wartosciowym (w warto-
$ci ksiggowej brutto i netto, a takze w miar¢ mozliwos$ci w wartosci rynkowe;j),
w przekroju zaréwno pod wzgledem rodzajéw nieruchomosci (grunty, budynki,
lokale, obiekty inzynierii ladowej i wodnej), sposobdw ich wykorzystania (np.
grunty oddane w uzytkowanie wieczyste, grunty pozostajace w zasobie gminy,
w tym wykorzystywane pod drogi, tereny zielone itd., lokale mieszkalne, uzytko-
we isocjalne), jak i podmiotow, ktore nimi zarzadzaja (powiatowe jednostki orga-
nizacyjne, w tym jednostki budzetowe, zaktady budzetowe itp.). Niezbedny w tej
czg$ci sprawozdania bylby réwniez opis stanu technicznego nieruchomosci, po-
zwalajacy ustali¢ potrzebne naktady finansowe. Dobrze bytoby, gdyby wielko$ci
te podawane byly nie tylko na koniec biezacego roku, lecz takze poprzedniego,
celem uchwycenia zmian. Omawiana czg$¢ sprawozdania bytaby poniekad bar-
dzo uszczegotowiong i znacznie uzupetniong wersja informacji o stanie mienia
komunalnego, sporzadzanej dzi§ wedlug obowiazujacych przepisow prawnych.
Umozliwiataby ona oszacowanie warto$ci nieruchomosci powiatowych w ogole,
ale rowniez pozwalataby na koniec kazdego roku ustali¢, jakie nieruchomosci ko-
munalne sa w danym powiecie, jaka jest ich warto$¢ i kto (podmiot samorzadowy
czy inny podmiot) nimi zarzadza. Informacje te sa o tyle istotne, ze pozwalatyby
wtadzom lokalnym ustali¢, jaka czg$cia nieruchomosci komunalnych moga swo-
bodnie dysponowac, ktore z nich moglyby sprzeda¢, dla ktérych z nich powinny
znalez¢ alternatywny sposob wykorzystania, a na ktorych mozna ustanowic¢ hipo-
teke w celu pozyskania dodatkowych $rodkéw finansowych.

W czgéci finansowej proponowanego sprawozdania powinny zosta¢ okre§lone
przeptywy finansowe zwigzane z nieruchomo$ciami komunalnymi, tj. dochody,
przychody i wydatki, na koniec danego roku, ale dla poréwnania takze dla roku
ubieglego. Pozwolitoby to uchwyci¢ ciagto$¢ lokalnej polityki w zakresie nieru-
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chomos$ci komunalnych i powiaza¢ zaistniate zmiany ze zmianami w rzeczowym
opisie tychze nieruchomosci.

Przygotowanie wskazanych zestawien dla dochodow i1 wydatkow dotyczacych
nieruchomosci trafiajacych do budzetu wymaga odpowiednio prowadzonej ewi-
dencji ksiggowej i przeptywu informacji migdzy wieloma podmiotami. W pierw-
szych latach sporzadzania omawianego dokumentu nie bytoby to fatwe, mimo ze
danymi takimi z pewnoscia juz dzi$ dysponuja poszczegdlne komorki starostwa
powiatowego (lub moglyby nimi dysponowac, gdyby wprowadzono stosowne
zmiany do systemow informatycznych wykorzystywanych w urzedach, shuza-
cych ewidencji dochodow).

O wiele trudniej bedzie przygotowaé podobne zestawienie dla przeptywow fi-
nansowych zwiazanych z nieruchomos$ciami komunalnymi, ktére nie trafiaja do
powiatowego budzetu. Zestawienie jednak tych danych z forma, w jakiej rozne
podmioty korzystaja z nieruchomosci komunalnych, a takze z informacja o ro-
dzaju, liczbie 1 warto$ci nieruchomosci, umozliwitoby wyliczenie, ile dana JST
zyskuje na tym, ze nieruchomosciami zarzadzaja podmioty inne niz samorzado-
we jednostki organizacyjne. Cenne w finansowej czgéci sprawozdania bytyby tez
zestawienia dochodow z nieruchomos$ci komunalnych i wydatkéw na nie prze-
znaczanych z ich wartoscia, zroédet finansowania wydatkéw inwestycyjnych na
nieruchomosci komunalne, a takze dochodow 1 wydatkow w przekroju zar6wno
poszczegdlnych rodzajow nieruchomosci, jak i podmiotéw zarzadzajacych nimi.
Informacje te pozwolityby m.in. wyliczy¢ dla danego roku, jakie dochody i wy-
datki generuje 1 zt wartos$ci nieruchomosci komunalnych, i poréwnac te wielko-
$ci z analogicznymi z lat ubiegtych.

Przygotowany dokument konczytaby cze$¢ uzupehiajaca. Znalaztoby sig
w niej miejsce na wskazanie podjgtych i podejmowanych przez wladze lokal-
ne i inne podmioty dzialan, ktore moga wspomoc gospodarke nieruchomoscia-
mi komunalnymi w przysztosci, poprawi¢ efektywnos¢ ich wykorzystania, spo-
sob zarzadzania itp. Proponowane sprawozdanie z gospodarki nieruchomos$ciami
komunalnymi mogloby sta¢ si¢ narzedziem weryfikujacym zaréwno formy go-
spodarowania nieruchomosciami komunalnymi, jak i sposoby wykorzystania ich
w ogdle.

O nieruchomosciach komunalnych, w tym powiatowych, nalezy mysle¢ jed-
nak nie tylko w krotkim okresie. Trzeba spogladac¢ na nie w dtuzszym horyzon-
cie. Zapotrzebowanie na tworzenie takiego dokumentu, jesli nie jest odczuwa-
ne teraz, to pojawi si¢ w najblizszym czasie, chociazby w zwiazku z tworzeniem
w JST wieloletniej prognozy finansowej — WPF (trzeba podac¢ w niej wielkosc¢ do-
chodow majatkowych, w tym pochodzacych ze sprzedazy majatku, planowanych
co najmniej na cztery lata) czy wyliczaniem dopuszczalnego limitu obstugi za-
dtuzenia (do jego wliczania niezbgdna jest informacja o dochodach ze sprzedazy
majatku komunalnego). Odpowiedzig na to zapotrzebowanie mogtaby by¢ wie-
loletnia prognoza majatkowa, doskonale wpisujaca si¢ w tzw. nowe zarzadzanie
publiczne (new public management).
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Wieloletnia prognoza majatkowa powinna by¢ dokumentem sporzadzanym we
wszystkich JST, tworzonym na okres co najmniej czterech lat, tak by zawsze obej-
mowata rok biezacy i trzy kolejne lata. Powinna mie¢ forme¢ uchwaty, podlegaja-
cej opracowywaniu i uchwalaniu facznie z WPF i uchwata budzetowa danej JST.
Z perspektywy regulacji zawartych w ustawie o finansach publicznych z 27 sierp-
nia 2009 roku propozycja ta jest godna rozwazenia i usankcjonowania. WPM by-
faby co roku aktualizowana, a podstawa do tego moglyby by¢ m.in. wnioski pty-
nace ze sprawozdania z gospodarki nieruchomos$ciami komunalnymi. Dokument,
o ktorym mowa, zawieralby m.in. informacje — w podziale na poszczegolne lata
— 0 prognozowanym stanie majatku komunalnego (chodzi o dane dotyczace jego
ujecia ilosciowego, tj. powierzchni gruntdéw komunalnych, liczby lokali i ich na-
jemcow itd., a takze jakoSciowego, tj. oddajace sposob zagospodarowania grun-
tow, stan techniczny budynkow i lokali) i jego wartosci (w przekroju rodzajow
tego majatku, sposobu wykorzystania), a takze o przewidywanych dochodach
(o charakterze statym badz incydentalnym) i przychodach oraz o koniecznych wy-
datkach (biezacych i majatkowych).

Oceniajac zawarto$¢ tego dokumentu, bez watpienia mozna stwierdzic¢, ze jego
przygotowanie bytoby niezmiernie pracochtonne i wymagatoby zaangazowania
wielu 0sob, podobnie, jak przy tworzeniu proponowanego wczesniej sprawozda-
nia z gospodarki nieruchomo$ciami komunalnymi, tworzeniu budzetu zadanio-
wego lub przy konstruowaniu WPF. Jednakze powstatby w ten sposoéb dokument,
ktory — w odrdznieniu od wielu innych tworzonych dzis w JST, w tym informa-
cji o stanie mienia komunalnego — byltby czytelny, a przede wszystkim przydatny.
Stanowitby bowiem klamre spinajaca wieloletnia prognozg finansowa JST 1 jej
jednoroczny budzet. Wieloletnia prognoza finansowa obejmowaé bedzie projek-
towane dochody, wydatki czy dlug JST. Czgs¢ tych wielkosci dotyczy majatku
komunalnego, powinna by¢ wigc m.in. wynikiem analiz prowadzonych w celu
przygotowania proponowanego dokumentu. Wykaz przedsigwzi¢¢ — WP (przy-
pominajacy nieco sporzadzane jeszcze w 2010 roku wieloletnie plany inwestycyj-
ne), stanowiacy zalacznik do WPF, bedzie dokumentem zawierajacym informacje
o podejmowanych przedsigwzigciach inwestycyjnych. W znakomitej wigkszosci
przypadkow informacje te beda dotyczyty sktadnikéw majatku rzeczowego JST,
czyli nieruchomosci. Powinna wigc istnie¢ $cista korelacja zawarto$ci wskaza-
nych dokumentow. Zintegrowane dane finansowe z tych dwoch dokumentow po-
winny znalez¢ odwzorowanie w jednorocznym planie finansowym JST.

Nie wszystkie dochody z majatku komunalnego i niezbgdne wydatki znajda
odzwierciedlenie w budzecie danej JST. Znaczna czg$¢ z nich trafia¢ moze do in-
nych podmiotow lub obciazac rachunek tychze. W zwiazku z powyzszym stwier-
dzi¢ nalezy, ze zakres informacji zawartych w WPM sporzadzanej w danej JST
bytby uwarunkowany m.in. forma organizacyjno-prawng podmiotow zaréwno
zarzadzajacych majatkiem komunalnym, jak i z niego korzystajacych. Ponadto
zawartos¢ wskazanego dokumentu zalezataby od tego, w jaki sposob (waski czy
szeroki) podszediby ustawodawca (a moze wtadze samorzadowe) do zdefiniowa-
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nia majatku komunalnego i wpltywow z niego pochodzacych (Kotlinska 2005) na
potrzeby przygotowania tego dokumentu.

WPF 4 » WPI/WP
Budzet JST
WPM

Ryc. 1. Zaleznosci miedzy dokumentami sporzgdzanymi w JST

Zrédio: opracowanie wiasne.

Nieruchomosci powiatowe (wyniki badan ankietowych)

W ostatnim kwartale ubieglego roku do powiatow ziemskich wojewddztwa
wielkopolskiego i zachodniopomorskiego zwrdocono si¢ z prosba o podanie in-
formacji o liczbie, rodzajach i warto$ci nieruchomosci powiatowych, dochodow
i wydatkow z tymi nieruchomosciami zwigzanych (w latach 2004-2009), a takze
wypetnienie krotkiej ankiety (cztery pytania) na temat tego, czy nieruchomosci
powiatowe stuza rozwojowi przedsigbiorczosci, aktywizacji lokalnego rynku pra-
cy, rozbudowie infrastruktury technicznej i rozwojowi turystyki. Na 36 powiatow
z wojewodztwa wielkopolskiego udziat w badaniu wziglo dziesig¢, z tego szes¢
odpowiedziato w sposob kompleksowy. W wojewodztwie zachodniopomorskim
ankiety skierowano do wszystkich 18 powiatow, z tego pelne informacje pozy-
skano z jednego powiatu, a ograniczone — z dwoch kolejnych. Ogétem w ramach
przeprowadzonych badan uzyskano 13 odpowiedzi na zadane pytania, w tym
osiem wypetnionych ankiet. Biorac pod uwagg powyzsze wyniki, ankiety nalezy
oceniac¢ jako uzupetniajacy element przeprowadzonej analizy.

Z informacji uzyskanych z wypelionych ankiet wynika, ze pracownicy po-
wiatow nie widza przydatnosci informacji o stanie mienia komunalnego pod-
czas podejmowania decyzji w zakresie gospodarki nieruchomosciami powiato-
wymi. Tylko 25% ankietowanych upatrywalo w nieruchomosciach powiatowych
instrument stuzacy do pobudzania przedsigbiorczosci oraz lokalnego rynku pra-
cy. 37,5% ankietowanych widzi z kolei mozliwo$¢ wykorzystania nieruchomosci
powiatowych w procesie rozbudowy infrastruktury technicznej oraz rozwoju tu-
rystyki w skali lokalne;.

Przeprowadzone badania dowodza, ze w powiatach nie ma kompleksowej in-
formacji na temat tego, jakie sa powiatowe nieruchomosci, ile sa warte, ile kosz-
tuje ich utrzymanie, nieruchomos$ciami tymi zarzadzaja bowiem powiatowe jed-
nostki organizacyjne lub powiatowe osoby prawne. Istniejace w tych jednostkach
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samorzadu terytorialnego systemy informatyczne nie pozwalaja na wygenerowa-
nie informacji o nieruchomosciach powiatowych w réznych przekrojach, a w sta-
rostwie powiatowym najczesciej jedna osoba odpowiedzialna jest za nadzor nad
gospodarowaniem tymi nieruchomos$ciami.

Pracownicy starostw w zdecydowanej wigkszosci nie widza korelacji mig-
dzy gospodarowaniem nieruchomosciami a rozwojem powiatu. Ci, ktorzy do-
strzegaja te korelacje, nie potrafia wskazac skali tego wptywu ani przyktadow
potwierdzajacych wspomniang zalezno$¢. W niektorych powiatach, w zwiazku
z pytaniami ankietowymi i prosba o dodatkowe informacje, pojawita si¢ potrze-
ba posiadania systeméw informatycznych, z ktorych mozna byloby czerpaé infor-
macje o nieruchomosciach powiatowych, a w zwiazku z tym lepiej nimi gospo-
darowac¢. Niestety w wigkszosci przypadkdéw pracownicy urzedow powiatowych
nie potrafili wysnuwac¢ wnioskow o gospodarowaniu nieruchomosciami powia-
towymi na podstawie wielkosci dochodoéw z nich pozyskiwanych i wydatkow na
nie ponoszonych. W zwiazku z powyzszym wskazac nalezy, ze w zdecydowa-
nej wigkszosci przypadkow pracownicy starostw powiatowych koncentruja sig
przede wszystkim na zalatwianiu biezacych problemow zwiazanych z gospodar-
ka nieruchomosciami. Nie posiadaja jednoczes$nie szerszej wizji wykorzystania
tych nieruchomosci, w tym w kontekscie rozwoju lokalnego.

Tab. 1. Dochody z majatku komunalnego w budzetach powiatéw wojewddztwa wielkopol-
skiego i zachodniopomorskiego w latach 2005-2009

Udziaty Dochody Udziat dochodéw
Dochody w podatkach  Dochody z majatku .
. i z majatku komunalne-
ogotem panstwo- wiasne komunal- o (W %)
Wyszcze- wych nego ¢ ¢
golnienie
w do- w do-
(w zh) (w zh) (w zh) (w zh) chodach chodach
ogotem wiasnych
Wojewddztwo wielkopolskie
Gnieznienski
2005 b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d.
2006 90810486 12480284 77 346 947 983 254 1,08 1,27
2007 96 118 629 14544080 81246 194 328 355 0,34 0,40
2008 104 127 302 16477399 85315554 2334 349 2,24 2,74
2009 107 853 486 14484 603 93 350 368 1815 0,00 0,00
Kepinski
2005 29 932 541 4848 100 13490 525 1167 177 3,90 8,65
2006 29851799 4869682 12720 152 388 265 1,30 3,05
2007 31363376 5943570 9 346 890 434 874 1,39 4,65
2008 37150098 6996476 10657 012 769 690 2,07 7,22

2009 37656066 6657 651 10 720 801 512791 1,36 4,78
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Koscianski

2005 36255285 5695406 12127 787 568 599 1,57 4,69
2006 40110873 6922346 12404 813 588 537 1,47 4,74
2007 45690150 8107 068 13966 531 338 463 0,74 2,42
2008 47615997 9438135 16282817 928 167 1,95 57
2009 53287123 8571350 17 009 155 1354 687 2,54 7,96
Rawicki

2005 33401945 4267 534 25342 936 117 052 0,35 0,46
2006 33314496 4783827 24 049 656 1591 0,00 0,00
2007 38 369 051 6 228 225 26 087 794 88 867 0,23 0,34
2008 43098798 7018810 30971 528 14 349 0,00 0,05
2009 47 862857 6074 034 36 709 063 62 086 0,01 0,17
Turecki

2005 47954032 6758936 13278 246 474 598 0,99 3,57
2006 51216656 7237062 14393425 1050980 2,05 7,30
2007 52 872 081 8869302 15721698 850 706 1,61 5,41
2008 61106714 9886736 17 166 797 593 089 0,97 3,45
2009 68 230 001 8675283 16 205 326 885 907 1,30 5,47
WagrowieckKi

2005 43409893 3944 255 8 786 984 234 212 0,54 2,67
2006 45 625 081 4 676 094 9853 423 241 382 0,53 2,45
2007 49580392 5804029 10738635 282 067 0,57 2,63
2008 52282762 6510089 12041850 259 496 0,50 2,15
2009 54609912 5923 041 11 245 512 307 416 0,56 2,73
Wojewoddztwo zachodniopomorskie

Goleniowski

2005 49579726 5626451 11 423 868 746 259 1,51 6,53
2006 51959899 6565854 11714622 1813388 3,49 15,48
2007 54312354 8275384 14049835 1428056 2,63 10,16
2008 61966886 9588000 13474308 3854472 6,22 28,61
2009 65873322 8872146 15708953 1948 047 2,96 12,40

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie sprawozdan z wykonania budzetéw poszczegdlnych po-
wiatéw w latach: 2005, 2006, 2007, 2008 i 2009.

Z danych zawartych w tabeli 1 wynika, ze w latach 2005-2009 w powiatach,
ktore wzigly udziat w badaniu, dochody z majatku komunalnego wptywajace do
budzetu powiatu w facznych jego dochodach stanowily z reguty okoto 1% (wy-
jatek w tym zakresie stanowil powiat goleniowski — wojewodztwo zachodnio-
pomorskie). Znacznie korzystniej ksztaltowat sig ten wspotczynnik w odniesieniu
do dochodow wiasnych powiatow, do ktorych zaliczone zostaty dochody z tytu-
tu udziatow w podatkach panstwowych. Zaliczanie udziatow w podatkach pan-
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stwowych do dochoddéw wlasnych powiatow, tak jak sugeruje ustawodawca (za-
rowno w konstytucji®, jak i ustawie o dochodach JST7), powoduje, ze dochody
z obrotu i gospodarowania nieruchomos$ciami powiatowymi stanowia nieznaczny
procent. Biorac jednak pod uwagg fakt, z jak niewielka pula dochodow powiatow
zwigzana jest ich samodzielno$¢ finansowa (zaréwno dochodowa, jak i wydatko-
wa), stwierdzi¢ mozna, ze dochody z omawianej czg$ci majatku powiatowego sa
praktycznie jedyna, i to znaczng wielko$cia, na ktéra wladze powiatu maja rze-
czywisty wplyw. Niestety, znaczna czg¢$¢ z nich ma charakter incydentalny, a wige
nie begdzie pojawiac¢ si¢ w budzetach powiatow w kolejnych latach. W tym kon-
tekScie powstaja obawy o to, ile i jakich nieruchomosci pozostanie w przysztosci
w zasobie powiatow i jak bedzie mozna je wykorzysta¢ w celu rozwoju lokalne-
go. Osobna kwestia w tym miejscu pozostaje fakt niedostosowania systemu do-
chodow powiatow do zadan, jakie maja one realizowaé, w tym zwiazanych z roz-
wojem lokalnym.

Tab. 2. Wydatki na majatek komunalny w budzetach powiatéw wojewddztwa wielkopol-
skiego i zachodniopomorskiego w latach 2005-2009

Wydatki Wydatki =\ datki Wydatki 4 ot wydatkow inwestycyj-
. na zadania . inwesty- o
ogotem majgtkowe ) nych (w %)
wiasne cyjne
Wyszcze- W wy-
golnienie W Wy- datkach Y
datkach
(w zh) (w zh) (w zh) (w zh) datkach na maiat-
ogotem  zadania )4
kowych
wiasne

Wojewodztwo wielkopolskie
Gnieznienski
2005 b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d.
2006 93223279 85885646 7337633 0 o0 0 0
2007 93 808 758 85597 330 8211428 0 O 0 0
2008 103 261 827 95303503 7958 324 0 0 0 0
2009 113 869 222 104 751830 9117 392 0 0 0 0
Kepinski
2005 27 514 477 24482856 2771265 63479 0,23 0,26 2,29
2006 32911291 29358305 5310751 233204 0,71 0,79 4,39
2007 33831147 30250507 5989129 194009 0,57 0,64 3,24
2008 36224 647 32124895 3926 020 213019 0,59 0,66 5,43
2009 39269581 34539707 4758277 132950 0,34 0,38 2,79

6 Art. 167 ust. 2 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r., Dz.U. nr 78,
poz. 483 z podzn. zm.

7 Art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorzadu terytorial-
nego, Dz.U. 2008, nr 88, poz. 539 z p6zn. zm.
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Kos$cianski

2005 36365860 32741866 3792032 1772918 4,88 5,41 46,75
2006 41820343 37372230 7025962 1108275 2,65 2,97 15,77
2007 47705729 43593151 10307432 2353079 4,93 5,40 22,83
2008 45326946 40137763 6860 374 911744 2,01 2,27 13,29
2009 56 447 379 50569 237 14 944 786 914219 1,62 1,81 6,12
Rawicki

2005 32473465 28480330 3994789 3350889 10,32 1,77 83,88
2006 36563518 30816528 5746990 4707389 12,87 15,28 81,91
2007 37636414 33870745 3765669 3111013 8,27 9,18 82,62
2008 43054741 37330569 5724172 4135466 9,61 11,08 72,25
2009 53675324 41704026 11971298 8980311 16,73 21,53 75,02
Turecki

2005 47 923 849 43 540 371 3732761 2531278 0,53 5,81 67,81
2006 55190989 50287278 2633900 1388534 2,52 2,76 52,72
2007 52532798 47651 061 2302767 1558911 0,30 3,27 67,70
2008 59659379 52956483 3980827 2523774 042 4,77 63,40
2009 70 121946 62427 181 8095488 7282222 1,04 11,67 89,95
Wagrowiecki

2005 49535135 46222430 13069461 12469474 2517 26,98 95,41
2006 44859619 41349300 2176460 1094599 244 2,65 50,29
2007 51249587 47467015 8954323 8594595 16,77 18,11 95,98
2008 52131758 47361150 2423901 1667258 3,20 3,52 68,78
2009 58 078 356 52333396 7302343 3466476 5,97 6,62 47,47
Wojewddztwo zachodniopomorskie

Goleniowski

2005 48779299 40719 811 2628 766 0 o0 0 0
2006 53303104 41739348 5369299 0 o0 0 0
2007 51415486 41715650 2766 932 0 o0 0 0
2008 63 344 489 47952800 7262525 0 o0 0 0
2009 67 529675 54322903 3885563 0 o0 0 0

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie sprawozdan z wykonania budzetéw poszczegdlnych po-
wiatow w latach: 2005, 2006, 2007, 2008 i 2009.

Na podstawie danych zawartych w tabeli 2 mozna stwierdzi¢ z kolei, ze wy-
tacznie wydatki inwestycyjne (oprocz tego z nieruchomosciami powiatowymi
zwiazane sa wydatki biezace — remontowe) stricte zwigzane z nieruchomoscia-
mi powiatowymi w wigkszo$ci badanych powiatow stanowily przeszto 2% ich
wydatkow ogolem i o wiele wigkszy procent wydatkoéw powiatow na zadania
wlasne. Ponadto w latach 2005-2009 byty one dominujaca pozycja powiatowych
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wydatkéw majatkowych. Zaprezentowane dane dowodza jeszcze raz tezy o nie-
dostosowaniu systemu dochodow tych jednostek samorzadu terytorialnego do po-
trzeb. Srodki, ktorymi dysponuja powiaty, wystarczaja w zasadzie na biezace po-
trzeby. Powiaty nie sa w stanie wydawac srodkéw na szeroko rozumiany rozwoj,
poniewaz ich nie maja. Niestety nie moga ich tez pozyczy¢, zwazywszy zarOw-
no na obecne, jak i przede wszystkim nowe limity obstugi zadtuzenia JST, obo-
wiazujace od 2014 roku.

W wigkszosci przypadkow dochody z nieruchomosci powiatowych sa nizsze
od wydatkow na te nieruchomosci. Nie jest to jednak tendencja charakterystycz-
na tylko dla gospodarowania nieruchomos$ciami powiatowymi. Zauwazalna jest
ona roéwniez w wielu gminach, co niewatpliwie utrudnia programowanie dzia-
fan zwiazanych z wykorzystaniem nieruchomosci dla rozwoju lokalnego. Cho¢
nie zawsze aspekt finansowy jest decydujacy, wydaje si¢ jednak, ze w tej sytuacji
wladze powiatow powinny dokonac przegladu wszystkich nieruchomosci, kto-
re znajduja si¢ w powiatowym zasobie, i zawczasu podjac¢ dziatania zmierzajace
do poprawy ich stanu technicznego lub — jesli jest to uzasadnione — przeniesie-
nia praw do nich na osoby trzecie. Odrézni¢ w tym kontekscie nalezy specyfike
wydatkéw biezacych oraz wydatkow inwestycyjnych. Wydatki biezace, zwiaza-
ne z utrzymaniem nieruchomosci, musza by¢ ponoszone, niezaleznie od woli jed-
nostki, gdyz naleza do grupy wydatkow sztywnych. Zaniechanie ich bytoby wy-
razem obnizania wartosci nieruchomosci i dowodem na niewywiazywanie si¢
wladz powiatowych z obowiazkéw wiasciciela nieruchomosci. Ponoszenie ich
umniejsza jednak finansowy majatek JST. Wydatki inwestycyjne powinny, ale nie
musza, znalez¢ odzwierciedlenie w budzecie powiatu. Powoduja one wzrost war-
tosci nieruchomosci, ale przede wszystkim odpowiednio ulokowane powinny by¢
traktowane nie jako obnizenie majatku jednostki, ale alokacja w innej formie.

Zakonczenie

Ogolny wptyw powiatow na rozwdj lokalny nie jest tak duzy jak wptyw gmin.
Nie zmienia to jednak faktu, ze wladze samorzadowe w powiatach réwniez
W pewnym stopniu moga uczestniczy¢ w rozwoju lokalnym — zwtaszcza propo-
nujac gminom wspotprace w roznych sferach. Z przeprowadzonych badan wyni-
ka, ze ankietowani pracownicy powiatow widza swoja role¢ w rozwoju lokalnym
W sposéb ograniczony. Niniejsza diagnoza uzasadniona jest w duzym zakresie
mozliwo$ciami finansowymi powiatow, co otwiera zreszta pytanie o rolg¢ powia-
tow w Polsce 1 ich dalsze istnienie.

Biorac pod uwagg powyzsze obserwacje, wskaza¢ nalezy, ze instrumenty zwia-
zane z gospodarowaniem nieruchomos$ciami powiatowymi sg bardziej ograni-
czone niz instrumenty gospodarowania nieruchomo$ciami gminnymi. Podmioty
gospodarujace tymi nieruchomosciami nie majq takiej swobody jak te gospodaru-
jace nieruchomos$ciami gminnymi. Mimo to w obu przypadkach mozna zauwazy¢
pewne wspolne cechy (co zasygnalizowano powyzej). Ponadto pomimo licznych
mozliwo$ci zwigzanych z uzyskiwaniem dochodéw z nieruchomosci powiato-
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wych nieruchomosci te sa wykorzystywane na cele zwiazane z dziatalnoscia uzy-
tecznos$ci publicznej, niekoniecznie taczacej si¢ z rozwojem lokalnym.

Niezaleznie jednak od tego pamigta¢ nalezy, ze do gospodarowania nierucho-
mos$ciami niezbedna jest zarowno wiedza krotkookresowa, jak i dlugookresowa.
Udostepnione przez ustawodawce instrumenty prawne (a zwlaszcza informacja
o stanie mienia w obecnej formule) nie sa wystarczajace: nie motywuja pracow-
nikoéw samorzadowych do podejmowania wlasciwych decyzji w zakresie majat-
ku komunalnego i w znikomym stopniu wptywaja na mozliwo$¢ wykorzystania
nieruchomosci komunalnych w rozwoju lokalnym. Mozliwosci jednak istnieja;
wynikaja one z funkcji i cech ekonomicznych nieruchomosci.

Nieruchomosci powiatowe moga by¢ zarowno bezposrednim, jak i posred-
nim instrumentem rozwoju lokalnego (np. dzigki wykorzystaniu funkcji infor-
macyjnej rynku nieruchomosci). Niestety, w praktyce duza czg$¢ pracownikow
samorzadowych koncentruje si¢ tylko na doraznym wykonywaniu biezacych za-
dan powiatu, tak wlasnych, jak i zleconych, a nie dziataniach dtugookresowych,
podejmowanych z mysla o rozwoju. Powyzsze wynika przede wszystkim z bra-
ku dostatecznych instrumentdw planowania strategicznego i wciaz niedoprecy-
zowanej roli powiatu w rozwoju lokalnym. Inna przyczyna wiaze si¢ z niedo-
statecznym stopniem przyswajania przez powiaty nowych technologii i dziatan
(przyktadem moga by¢ zasygnalizowane powyzej problemy z systemami infor-
matycznymi). Otwartym zagadnieniem jest rOwniez to, czy powiaty chcace pro-
wadzi¢ aktywna polityke gospodarowania nieruchomos$ciami nie powinny prze-
jac nieruchomosci od swoich jednostek organizacyjnych.

Podsumowujac, wypada stwierdzi¢, iz istnieja mozliwosci wykorzystania nie-
ruchomosci powiatowych w rozwoju lokalnym (wptywaja na to same cechy eko-
nomiczne nieruchomosci oraz cechy rynku nieruchomosci). Bariery tkwia jednak
w niedostatecznych rozwiazaniach prawnych oraz biernej postawie duzej czgsci
przedstawicieli wiadz samorzadowych.
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ECONOMY OF DISTRICT PROPERTY AND LOCAL
GOVERNANCE

The purpose of this article is to highlight the organisational and financial aspects
of managing property at the district level, as well as the role of those aspects in
local development, resulting in how property is used and the income it generates.
The article contains some suggestions as to how a property-managing program
should be constructed, based upon research including both source analysis and
questionnaire methods.



