UCHWALA NR 12025
SEJMIKU WOJEWODZTWA LUBELSKIEGO

z dnia 2025r.

w sprawie utworzenia Spétki pod firma
Lubelskie Centrum Nieruchomosci spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia

Na podstawie art. 13 ust. 1, art. 18 pkt 19 lit. e ustawy z dnia 5 czerwca 1998 r.
0 samorzgdzie wojewddztwa (Dz. U. z 2025 r. poz. 581), art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 20 grudnia
1996 r. o gospodarce komunalnej (Dz. U. z 2021 r. poz. 679) oraz art. 151 § 1 ustawy z dnia
15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spoétek handlowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 18 i 96) — Sejmik
Wojewddztwa Lubelskiego uchwala co nastepuje:

§ 1. Tworzy sie jednoosobowg spétke z ograniczong odpowiedzialnoscig pod firmg
Lubelskie Centrum Nieruchomosci spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig, ktorej zostanie
powierzone zadanie zarzgdzania nieruchomosciami, do ktérych Wojewodztwo Lubelskie
posiada prawo wtasnosci lub uzytkowania wieczystego.

§ 2. 1. Poczatkowy kapitat zaktadowy Spotki ustala sie w wysokosci 1 000 000,00
(stownie: jeden milion) ztotych.

2. Wojewodztwo Lubelskie jako jedyny wspdlnik obejmie w Spoétce pod firmg Lubelskie
Centrum Nieruchomosci spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig 1.000 (stownie: jeden
tysigc) udziatéw o wartosci nominalnej 1 000,00 (stownie: jeden tysigc) ztotych kazdy i tgcznej
wartosci nominalnej 1 000 000,00 (stownie: jeden milion) ztotych w kapitale zaktadowym oraz
pokryje obejmowane udziaty wktadem pienieznym w wysokosci 1 000 000,00 (stownie: jeden
milion) ztotych.

§ 3. Wykonanie uchwaty powierza sie Zarzgdowi Wojewodztwa Lubelskiego.

§ 4. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.



Uzasadnienie
do projektu Uchwaly Sejmiku Wojewédztwa Lubelskiego
w sprawie utworzenia Spoétki pod firma
Lubelskie Centrum Nieruchomosci spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

Zgodnie z bilansem Wojewodztwa Lubelskiego sporzgdzonym na koniec 2024 r., fgczna
wartos¢ nieruchomosci (grunty i budynki) bedgcych w zasobach wojewddztwa osiggneta
poziom 4 mid zt. Stanowi to duzy potencjat, nie tylko ekonomiczny, ktory jest gtdwnie
wykorzystywany do realizacji zadan publicznych w zwigzku z realizacjg zadan statutowych
wojewoddztwa lubelskiego. Nalezy jednak wskazaé, ze nie wszystkie nieruchomosci bedace
w zasobach mogg by¢ wykorzystane na cele publiczne. Wynika to z wielu aspektoéw
(potozenie, rodzaj oraz stan infrastruktury, przestanki prawne), na ktére samorzad
wojewodztwa ma ograniczony wptyw.

Prawidtowe gospodarowanie zasobem nieruchomos$ci powinno opiera¢ sie na dwéch
przestankach, realizacji celéw publicznych oraz maksymalizacji podnoszenia efektywnosci
ekonomicznej. Dlatego w polityce zarzgdzania nieruchomosciami istotne jest okreslenie
priorytetbw w zakresie gospodarowania mieniem z uwzglednieniem charakteru danej
nieruchomosci oraz mozliwosci wykorzystania jej potencjatu na cele publiczne, a w przypadku
nieruchomosci nie wykorzystywanych do realizacji celéw publicznych, priorytety powinny
wynikaé z zasady maksymalizacji efektow ekonomicznych. W budzetach j.s.t. takie
nieruchomosci sg traktowane jako kluczowy instrument finansowy majgcy wptyw na kreowanie
polityki zarzadzania dtugiem jednostki sektora finanséw publicznych, poniewaz dochody ze
sprzedazy sktadnikbw majgtkowych sg ujmowane w relacji dtugu, ktéra jest podstawg oceny
sytuacji ekonomiczno-finansowej danej jednostki.

Wojewddztwo Lubelskie jest wiascicielem ok. 130 nieruchomosci (prawo wtasnosci lub
uzytkowanie wieczyste), o wartosci ksiegowej 48 min zi, ktére nie sg wykorzystywane do
realizacji zadan statutowych. Gtéwnie sg to nieruchomosci przekazane przez Skarb Panstwa
na etapie tworzenia samorzgdu wojewddztwa. Od poczatku dziatalnosci wojewoddztwa
lubelskiego gospodarowaniem tymi nieruchomos$ciami zajmowaty sie komérki organizacyjne
UMWL oraz jednostki budzetowe WL. Status prawny podmiotéw zajmujgcych sie
dotychczasowym administrowaniem nieruchomosci byt wkasciwy do administrowania zasobem
nieruchomosci wykorzystywanych do realizacji zadan publicznych. Natomiast w obszarze
nieruchomosci niewykorzystywanych do realizacji zadan publicznych, forma prawna podmiotu
zarzadzajacego nie mogta by¢ w petni wyposazona w potencjat komercyjny oparty na
maksymalizacji efektéw ekonomicznych. Wynika to z faktu, ze podmioty publiczne posiadajg
struktury organizacyjne adekwatne do realizacji zadan publicznych. Dziatania, ktérych
podstawowym celem jest osigganie maksymalizacji efektywnosci ekonomicznej jest domeng
podmiotoéw dziatajgcych na zasadach rynkowych — spotki prawa handlowego. Wydzielenie
struktury organizacyjnej poza podmiotowos$¢ j.s.t., podlegajgcej regutom rynkowym utatwia
wprowadzenie mechanizméw petnej kontroli nad uzyskiwanymi efektami poprzez
zastosowanie systemow motywacyjnych adekwatnych do oczekiwanych wynikow przez
wiasciciela. Systemy motywacyjne sg standardem w spodtkach prawa handlowego i dotyczg
takich narzedzi jak rozsadny zysk, ktérego poziom uzalezniony jest od osigganych wynikéw,
czy wynagrodzenie zmienne dla cztonkéw zarzadu zwigzane z realizacjg celéw zarzadczych
opartych na wskaznikach efektywnosci ekonomicznej w zakresie zarzgdzanych
nieruchomosci.



Z analizy ksztaltowania sie wskaznikow rentownosci z tytulu administrowania
nieruchomosciami nie wykorzystywanymi do dziatalnosci statutowej bedgcych w zasobach
wojewoddztwa lubelskiego, obliczonej jako réznica przychodow i kosztow do wartosci ksiegowe;j
x 100% wynika, ze rentownos¢ na koniec roku 2024 wyniosta -3,6% (2022 r. -0,86%, 2023 .
- 3,27%). Istotny wptyw na ksztattowanie sie wskaznika rentownosci w tym okresie miata
inflacja, ktorej skumulowany wynik w okresie 2022-2023 wynidst ok. 42%. Dlatego przy
biezgcych, stabilnych prognozach inflacyjnych poprawa wskaznika staje sie gtdwnym celem
dziatan podjetych w procesie zmiany zasady rozliczania osigganych efektdow w zakresie
zarzadzania nieruchomosciami.

Obecnie dziatania zwigzane z gospodarowaniem zasobami wojewddztwa lubelskiego sg
realizowane w ramach dziatalnosci Lubelskiego Centrum Innowaciji i Technologii (LCIT), ktéry
jest wojewddzkg samorzgdowg jednostkg organizacyjng nieposiadajgcg osobowos$ci prawnej,
W rozumieniu przepisdéw ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U.
z 2024 r. poz. 1530, z pézn. zm.).

Centrum dziata w szczegdlnosci na podstawie:
1) ustawy z dnia 5 czerwca 1998 r. o samorzadzie wojewodztwa (Dz. U. z 2025 r. poz.

581),

2) ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 1530,
z pdzn. zm.),

3) ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 120, z pdzn.
zm.),

4) ustawy z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych
(Dz. U. 22025 r. poz. 311, z pdzn. zm.),

5) ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2024 r. poz.
1145, z pdzn. zm.),

6) ustawy z dnia 21 listopada 2008 r. o pracownikach samorzgdowych (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1135).

Reguty okreslone w przepisach pozwalajg na realizacie zadan w obszarze
administrowania nieruchomosciami, ktérych podstawowym celem jest utrzymanie
nieruchomosci w stanie zabezpieczajgcym bezpieczenstwo uzytkownikéw. Efektywne
zarzagdzanie nieruchomosciami wymaga wprowadzenia zasad charakterystycznych dla
podmiotéw, ktdrych nadrzednym celem jest maksymalizacja wartosci zasobow zarzgdzanych.

LCIT jako jednostka wyspecjalizowana w zakresie cyberbezpieczenhstwa, przy obecnym
zagrozeniach wynikajgcych przede wszystkim z konfliktu zbrojnego prowadzonego za
wschodnig granicg, ktérego cechg charakterystyczng stajg sg bezprecedensowe ataki
hakerskie na systemy informatyczne w catej Europie powinna stale rozszerza¢ mozliwos¢ skali
dziatan zwigzanych z ochrong systemoéw informatycznych wojewddztwa lubelskiego.
Utrzymanie zabezpieczen informatycznych na najwyzszym poziomie wymaga statego
zaangazowania kierownictwa oraz pracownikdw w aktualizacje dziatan, procedur, procesow
w oparciu o najnowsze informacje w zakresie przeciwdziatania skutkom atakoéw na systemy
informatyczne. Stopniowe uwalnianie jednostki z administrowania nieruchomosciami nie tylko
umocni pozycje LCIT, ale w petni zidentyfikuje jego funkcje jako podmiotu odpowiedzialnego
za cyberbezpieczenstwo systemow informatycznych wojewddztwa lubelskiego.



Zatozenia i aspekty finansowe funkcjonowania spétki z o. o. powotanej w celu
zarzadzania nieruchomosciami wojewddztwa lubelskiego nie wykorzystywanymi do
realizacji zadan publicznych

1.

w

Przy opracowywaniu zatozeh ekonomiczno-finansowych oraz koncepciji funkcjonowania
Spotki wzorowano sie na doswiadczeniach zwigzanych z opracowaniem strategii
biznesowej dla Lubelskiego Regionalnego Funduszu Rozwoju sp. z 0.0.

Spoétka bedzie zarzgdzana przez jednoosobowy zarzgd z zasobem kadrowym w liczbie
5-15 oséb zatrudnionych na umowe o prace oraz 3 osoby zatrudnione na umowe
zlecenia (ksiegowa, kadrowa, zarzadca nieruchomosci). Zatrudnienie bedzie
dostosowane do ilosci i wartosci zarzgdzanych nieruchomosci.

Rada Nadzorcza Spétki bedzie sie sktadata z 3 oséb (minimalny wymaég ustawowy).
Planowany kapitat zaktadowy 1 min zt — Srodki pochodzace z budzetu wojewddztwa,
jedyny wiasciciel Wojewddztwo Lubelskie.

Podstawa prawna powierzenia ustugi - tryb udzielenia zaméwienia z wolnej reki tzw. ,in
house”.

Zakres dziatania Spotki — min. 90 % obrotu handlowego z realizacji zadan na rzecz
wojewodztwa w zakresie zarzgdzania nieruchomosciami nalezgcymi do wojewodztwa
lubelskiego nie wykorzystywanymi do realizacji zadan statutowych wojewodztwa.
Wynagrodzenie za ustuge oparte na rekompensacie czesci kosztéw operacyjnych
(zwigzanych z realizacjg umowy) z uwzglednieniem rozsgdnego zysk, ktérego podstawg
kalkulacji sg osiggane wskazniki efektywnosci ekonomicznej zarzadzanych
nieruchomosci.

Wysokos$¢ stopnia pokrycia kosztow dziatalnosci operacyjnej przedstawionym w rocznym
planie rzeczowo-finansowym kazdorazowo zaakceptowanym przez ZWL bedzie
uzalezniona od warto$ci ksiegowej zarzgdzanych nieruchomosci.

Szacunkowe prognozy ekonomiczno-finansowe przy zatozeniu uzyskania petnej
zdolnosci operacyjnej w okresie 3 lat i uzyskaniu rentownosci na zarzgdzanych
nieruchomosciach w 2028 r.

Tabela : Szacunkowe prognozy ekonomiczno-finansowe

Lp. Pozycje 2026 2027 2028
A Pr’zychoc_iy ne!to_ze sprzedazy i
zréwnania z nimi 1862940 2898560 4470120
l. Przychody netto ze sprzedazy produktéw 1862940 2898560 4470120
l.a w tym rozsgdny zysk: 65 160 362 000 1216 320
B. Koszty dzialalnosci operacyjnej 1892400 2818400| 4067 250
l. Amortyzacja 0 0 0
Il. Zuzycie materiatdw i energii 70 000 79 000 88 800
Il Ustugi obce 500 000 592 000 971 100
V. Wynagrodzenia 1057920 1717920 2405880
V. pbgzpieczgnie spoteczne i inne
Swiadczenia 264 480 429 480 601 470
C. Zysk (strata) ze sprzedazy (A-B) -29 460 80 160 402 870
D. Pozostate przychody operacyjne 0 0 0




Lp. Pozycje 2026 2027 2028
E. Pozostate koszty operacyjne 0 0 0
F. Zysk (strata) z dziat. operac. (C+D-E) -29 460 80 160 402 870
G. Przychody finansowe 5 000 10 000 12 000
l. Odsetki 5 000 10 000 12 000
H. Koszty finansowe 0 0 0
.. Zysk (strata) brutto (C+D-E+G-H) -24 460 90 160 414 870
J. Wynik zdarzen nadzwyczajnych 0 0 0
K. Zysk (strata) brutto (I+/-J) -24 460 90 160 414 870
L. Podatek dochodowy 0 8114 37 338
M. Zysk (strata) netto (K-L) -24 460 82 046 377 532




