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GMINA JAKO KREATOR I BENEFICJENT
WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Streszczenie: Artykut poswigcono problematyce gminy jako kreatora i beneficjenta warto-
$ci nieruchomosci w $wietle obowiazujacego, w Polsce modelu samorzadu gminnego, jako
aktywnego gospodarza terenu, ktorego dziatania nakierowane sg na pobudzanie lokalnego
rozwoju spoleczno-gospodarczego, podporzadkowanego zaspokajaniu potrzeb wspolnoty
mieszkancow.

Stowa kluczowe: gmina, warto$¢ nieruchomosci, dochody gmin.

1. Wstep

Zatozeniem funkcjonujacego w Polsce modelu samorzadu terytorialnego jest gtow-
na rola gminy — aktywnego gospodarza terenu, ktérego dziatania majg by¢ nakiero-
wane na pobudzanie lokalnego rozwoju spoteczno-gospodarczego podporzadkowa-
nego zaspokajaniu potrzeb wspdlnoty mieszkancow [Ktosiewicz-Gorecka, Stonimska
2001, s. 4]. Nadrzgdnym celem gminy jako podmiotu gospodarujacego i jednoczes-
nie sterujacego rozwojem lokalnym jest tworzenie mozliwie jak najlepszego $rodo-
wiska zycia mieszkancow, zgodnie z zasadami racjonalnego gospodarowania i zrow-
nowazonego rozwoju. Istotne miejsce w prowadzonej przez wtadze lokalne polityce
rozwojowej zajmuje lokalna przestrzen obejmujaca wszystkie nieruchomosci zloka-
lizowane na obszarze gminy — bedace zarowno mieniem gminy, jak i innych pod-
miotdw sektora publicznego (panstwowych, wojewoddzkich, powiatowych) i pry-
watnego (0sob fizycznych i prawnych). Nieruchomosci te stanowig dla gmin cenny
,»Zasob”, w ktorym drzemie olbrzymi potencjal rozwojowy — atrakcyjne tereny
(uzbrojone, z dobra lokalizacja, o uregulowanym stanie prawnym) przyciagaja in-
westorow, ktorzy lokujac swoj kapital, tworza nowe miejsca pracy, przyczyniajac si¢
tym samym do wypracowania ,,lokalnego produktu” wspdlnoty samorzadowe;j i po-
szerzenia bazy dochodowej gminy. Racjonalnie prowadzona przez gminy gospodar-
ka nieruchomos$ciami, wyplywajaca z lokalnej polityki przestrzennej, spojna i zinte-
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growana z polityka rozwojowa gminy, jest instrumentem umozliwiajagcym aktywne
ksztaltowanie przestrzeni, stymulowanie iinicjowanie procesOw rozwojowych
w niej przebiegajacych, a tym samym kreowanie warto$ci nieruchomosci i posze-
rzanie lokalnej bazy dochodowe;j.

Celem glownym niniejszego opracowania jest przedstawienie roli gminy jako
kreatora i beneficjenta warto$ci nieruchomosci. Jego realizacj¢ przeprowadzono
w trzech etapach: prezentujac koncepcje gminy jako lokalnego gospodarza terenu,
omawiajac gospodarke nieruchomos$ciami jako instrument kreowania wartosci nieru-
chomosci, przedstawiajac zagadnienie nieruchomosci w systemie dochodow gminy.

2. Koncepcja gminy jako ,,Jokalnego gospodarza terenu”

W Polsce, wzorem panstw demokratycznych, samorzad terytorialny uczestniczy
w sprawowaniu wtadzy publicznej, wykonujgc przyznang mu ustawowo cze¢s¢ za-
dan publicznych we wlasnym imieniu ina wlasng odpowiedzialno$¢. Na gminie
jako podstawowej jednostce samorzadu terytorialnego spoczywa obowigzek zaspo-
kajania zbiorowych potrzeb wspoélnoty w czterech gtownych obszarach:

1) taduprzestrzennego i ekologicznego (gospodarka nieruchomog$ciami, ochro-
na $rodowiska, przyrody, gospodarka wodna itp.),

2) infrastruktury technicznej (drogi gminne, wodociagi, kanalizacja, zaopa-
trzenie w energie elektryczna, cieplng i gaz, lokalny transport zbiorowy itp.),

3) infrastruktury spotecznej (edukacja publiczna, ochrona zdrowia, kultura,
pomoc spoleczna itp.),

4) porzadku publicznego i bezpieczenstwa obywateli (ochrona przeciwpozaro-
wa, przeciwpowodziowa itp.).

Nadrzednym celem (misjg) gminy jest zapewnienie jak najlepszego srodowi-
ska zycia mieszkancow (warunkow bytowych). Na ten cel gtowny sktadaja si¢ cele
czastkowe, w pieciu sferach: gospodarczej, spotecznej, przestrzennej, ekologicznej
i kulturowej (tab. 1).

Wedtug Domanskiego [2006, s. 22] tworzenie optymalnych warunkow byto-
wych ludnosci nastgpuje poprzez zapewnienie rozwoju spoteczno-gospodarczego
uktadu lokalnego. W panstwach demokratycznych jednostki samorzadu terytorialne-
go wystepuja w roli najwazniejszych kreatorow rozwoju lokalnego i regionalnego,
decyduja o charakterze i jako$ci srodowiska lokalnego, od ktorego zalezy w duzym
stopniu skutecznos$¢ dziatan konkurencyjnych wszystkich aktoréw sceny lokalne;.
Zdaniem Paryska, samorzad terytorialny jako faktyczny gospodarz terenu ponosi od-
powiedzialno$¢ za organizacje, strukture, funkcjonowanie oraz rozwoj srodowiska
zycia mieszkancow, a takze wzrost konkurencyjnosci jednostki [1997, s. 63]. Gmina
wystepuje w roli lokalnego gospodarza, dziatajacego z upowaznienia (mandatu) lo-
kalnej spotecznosci, ktorego gldéwnym celem jest zapewnienie wspolnocie trwatego
lokalnego rozwoju zréwnowazonego, nadawanie kierunku, wyznaczanie celow, po-
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budzanie proceséw i zjawisk pozadanych, hamowanie proceséw i zjawisk niepoza-
danych, korygowanie, ochrona interesu publicznego [Ossowicz 2006, s. 54].

Tabela 1. Klasyfikacja celow funkcjonowania gminy wedtug sfer dziatania
Lp. Sfera
1 Gospodarcza:

tworzenie jak najlepszych warunkéw do rozwoju przedsigbiorczosci mieszkancow i istnieja-
cych podmiotow gospodarczych oraz nowych inwestorow

2 | Spoteczna:

zapewnienie odpowiedniej ilo$ci 1 jakosci ustug spotecznych (edukacja, ochrona zdrowia,
pomoc spoteczna, kultura i sztuka, sport i rekreacja) oraz potrzeb mieszkaniowych, a takze
zapewnienie bezpieczenstwa publicznego

3 Przestrzenna:

racjonalne ksztaltowanie, zagospodarowanie i uzytkowanie przestrzeni oraz rozmieszczenie
poszczegdlnych funkcji (rodzajow dziatalnosci) w przestrzeni

4 | Ekologiczna:

ochrona zasobow i waloréw $rodowiska przyrodniczego
5 | Kulturowa:
ochrona zasobow 1 waloréw dziedzictwa kulturowego.

Zrodto: [Zidtkowski 2005, s. 75].

Rozwo6j jednostek samorzadu terytorialnego zwiazany jest nierozerwalnie
Z przestrzennym wymiarem procesOw i zjawisk spotecznych i gospodarczych. Pro-
cesy rozwojowe przebiegajg w przestrzeni i sa z nig Scisle zwigzane, a takze w wielu
przypadkach silnie od niej uzaleznione. Czynnik przestrzeni odgrywa zawsze istotng
role w ksztaltowaniu charakteru, a czgsto skali 1 dynamiki proceséw rozwojowych
[Kotodziejski 1999, s. 41]. Wsérod zadan wlasnych gminy, wymienionych w ustawie
o samorzadzie gminnym, sprawy tadu przestrzennego i gospodarki nieruchomo-
$ciami znajduja si¢ na pierwszym miejscu. Gmina jest podstawowym ogniwem pla-
nowania przestrzennego, z mocy prawa przyznano jej wtadztwo planistyczne oraz
wladztwo dysponowania przestrzenig. Tylko jej rozstrzygnigcia planistyczne majg
moc prawng i wigzg witascicieli gruntéw — zaden inny podmiot publiczny nie posiada
takich uprawnien.

Ustawa z 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym naktada
na gmin¢ obowigzek ksztaltowania i prowadzenia polityki przestrzennej na swoim
obszarze, co oznacza, ze czyni ja odpowiedzialng za osiggnigcie gtownych celow
stawianych gospodarce przestrzennej: zapewnienie tadu przestrzennego na obszarze
gminy oraz osiggnigcie i utrzymanie lokalnego rozwoju zréwnowazonego [Niewia-
domski 2009, s. 27]. Lad przestrzenny jest pozadanym stanem zagospodarowania
przestrzeni (elementow w niej wystepujacych i relacji migdzy nimi), w ktérym funk-
cjonowanie gospodarki i spoleczenstwa przebiega w sposob optymalny (racjonalny
spotecznie i efektywny kosztowo), z mozliwie najmniejszg liczba konfliktow mie-
dzy podmiotami, i nie prowadzi do degradacji $rodowiska przyrodniczego. Z tadem
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Lokalna
polityka
rOZWoju Gospodarka
spoleczno- nieruchomoécia
gospodarczeg mi w gminie
0
Fotencyat Iljakoéé.
iresty oy oy preestrzem,
irozwojowy wartn §¢
gniny nieruchomodct

% System
dochoddw

gmin

Rys. 1. Warto$¢ nieruchomosci w lokalnej polityce rozwoju spoteczno-gospodarczego

Zrodto: opracowanie wiasne.

przestrzennym utozsamia si¢: funkcjonalno$¢ rozmieszczenia, logike i czytelnosc
przestrzenng uktadu terytorialnego, zachowanie walorow srodowiska przyrodnicze-
go 1 kulturowego oraz optymalizacj¢ zachowan ludzi i podmiotéw gospodarczych.
Ludzie ujawniajg swoje preferencje w stosunku do lokalnie zapewnianych korzysci
lokalizacyjnych, ,,glosujac nogami”. Uktady terytorialne cechujace si¢ tadem prze-
strzennym, oferujace atrakcyjne nieruchomosci (uzbrojone, z dobrg lokalizacja,
o uregulowany stanie prawnym), w sposob efektywny przyciagaja nowych miesz-
kancow [Stiglitz 2004, s. 889], prowadzac do poszerzenia lokalnej bazy dochodo-
wej, a co za tym idzie, mozliwosci inwestycyjnych i rozwojowych gminy (rys. 1).

3. Gospodarka nieruchomosciami jako instrument kreowania
wartoS$ci nieruchomosci

Lokalna przestrzen — sposob jej zagospodarowania i atrakcyjno$¢ jej elementow
z punktu widzenia potencjalnego uzytkownika — stanowi istotny czynnik dynamizu-
jacy rozwoj spoteczno-gospodarczy uktadu lokalnego, stad tez istotnego znaczenia
nabiera racjonalnie prowadzona gospodarka nieruchomos$ciami w gminie. Mozna
ja zdefiniowac jako §wiadome i celowe dziatanie gminy, w formach przewidzianych
prawem, obejmujace podejmowanie decyzji oraz dokonywanie czynnos$ci faktycz-
nych i prawnych dotyczacych nieruchomosci przestrzennie zlokalizowanych na jej
obszarze, zmierzajace do realizacji okreslonych celow, podporzadkowanych prowa-
dzonej przez wladze lokalne polityce rozwoju spoteczno-gospodarczego. Gospodar-
ka nieruchomos$ciami w gminie jest zatem celowym procesem, wyptywajacym z lo-
kalnej polityki rozwoju spoteczno-gospodarczego, skorelowanym z polityka
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przestrzenng gminy, nakierowanym na optymalne (efektywne ekonomicznie i racjo-
nalne spotecznie) wykorzystanie nieruchomosci zlokalizowanych na obszarze gmi-
ny w procesie zaspokajania zbiorowych potrzeb wspolnoty przez dostarczanie
mieszkancom lokalnych dobr publicznych. Podmiotem gospodarki nieruchomoscia-
mi jest gmina, przedmiotem — dwie wyodrgbnione masy majatkowe:

a) nieruchomosci wchodzace w sktad gminnego zasobu nieruchomosci,

b) nieruchomosci stanowigce mienie innych podmiotow (Skarbu Panstwa,
panstwowych 0sob prawnych, samorzadu powiatu, samorzadu wojewddztwa, pry-
watnych osob fizycznych i prawnych).

Specyficzne cechy nieruchomos$ci wyrdzniajace je na tle dobr ruchomych po-
wodujg, ze warto$¢ nieruchomosci zalezy od wielu czynnikow, ktore mozna ujgé
w kilka podstawowych grup (tab. 2).

Tabela 2. Czynniki wptywajace na poziom wartosci nieruchomosci

Otoczenie wewngtrzne Otoczenie zewngtrzne

(cechy nieruchomosci) blizsze dalsze
stan prawny klienci, kontrahenci prawno-polityczne
stan zagospodarowania, stan techniczno- konkurenci, dostawcy ekonomiczne
-uzytkowy
stopien wyposazenia w urzadzenia infra- administracja lokalna spoteczne
struktury technicznej samorzadowa
cechy fizyczne i srodowiskowe instytucje regulujace technologiczne

i egzekwujace prawo

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie [Kucharska-Stasiak 1999, s. 65].

Czynniki z pierwszej grupy ,.tkwig w samej nieruchomos$ci”, stanowigc jej
wlasciwosci prawne, fizyczne, uzytkowe, ktore sa istotne dla uczestnikow rynku
i w istotny sposob wptywaja na ich zachowania na rynku, co przektada si¢ na zrdz-
nicowanie cen. Ta grupa czynnikéw pozostaje pod bezposrednim wptywem wiasci-
ciela nieruchomosci, ktory podejmuje dziatania zmierzajace do zagospodarowania
i uzytkowania nieruchomosci zgodnie ze swoimi potrzebami. Czynniki z drugiej
grupy znajdujg si¢ ,,poza nieruchomoscia”, obejmujac elementy otoczenia zewnetrz-
nego (blizszego i dalszego). Otoczenie zewnetrzne blizsze utozsamiane jest z czyn-
nikami wystepujacymi lokalnie, na danym rynku nieruchomosci; stanowig je m.in.:
konkurencyjne nieruchomosci, klienci i kontrahenci, a takze lokalna administracja
samorzadowa. Otoczenie zewngtrzne dalsze obejmuje uwarunkowania o charak-
terze: politycznym, prawnym, ekonomiczno-gospodarczym, spotecznym i techno-
logicznym, wystepujace w skali makro — na obszarze catego kraju. Pozostaja one
w gestii panstwa, poza zasiegiem wptywu wiasciciela nieruchomosci, jak rowniez
wladz lokalnych.

Istotne dla tematu niniejszego opracowania jest zagadnienie oddziatywania gmin
na warto$¢ nieruchomosci. Nalezy zauwazy¢, ze oddziatywanie to, jego zakres i sila,
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sg zréznicowane w odniesieniu do nieruchomosci wchodzacych w sktad gminnego
zasobu nieruchomosci oraz nieruchomosci stanowiacych mienie innych podmiotow.
W pierwszym przypadku, dzialajac w sferze dominium, gmina jako wtasciciel za-
sobu moze, w granicach okreslonych ustawami, korzysta¢ z nieruchomosci zgodnie
z ich przeznaczeniem. Do jej kompetencji nalezg m.in. kwestie: zagospodarowania,
zabudowy, przebudowy, modernizacji obiektow itp. Istotng bariera ograniczajaca
gminy w tym zakresie jest brak §rodkow finansowych Iub ich niedostateczna ilo§¢
— co skutkuje niedoinwestowaniem nieruchomosci i ich niska wartosciag. W drugim
przypadku — nieruchomosci stanowigcych mienie innych podmiotéw — gmina, dzia-
lajac w sferze imperium, oddziatuje na warto$¢ nieruchomosci z pozycji lokalnego
gospodarza terenu i podmiotu polityki rozwoju uktadu terytorialnego, wykorzystu-
jac instrumenty gospodarki nieruchomo$ciami w gminie (tab. 3).

Tabela 3. Instrumenty gospodarki nieruchomos$ciami w gminie

Instrumenty gospodarki nieruchomo$ciami w gminie

planistyczne realizacyjne
. . ekonomiczno- prawno-
strategiczne operacyjne .. .
-fi Wi - i
finansowe administracyjne

strategia rozwoju
gminy

miejscowe plany zagospodaro-
wania przestrzennego

optaty za uzytkowanie
wieczyste

podziat nierucho-
mosci

studium uwarun-
kowan i kierunkow
zagospodarowania
przestrzennego

decyzje o warunkach zabudo-
wy i zagospodarowania terenu,
plan wykorzystania gminnego
zasobu nieruchomosci

dodatkowe optaty

za niezagospodaro-
wanie nieruchomosci
W terminie

scalenie i podziat

wieloletni program gospo-
darowania mieszkaniowym
zasobem gminy

bonifikaty od ceny
sprzedazy 1 optat

za uzytkowanie wie-
czyste

uzbrojenie terenu

wieloletni program realizacji
przedsiewzig¢ publicznych

aktualizacja optat
za uzytkowanie wie-
czyste

inwestycje gminne

systemow komunikacji

wieloletni program realiza- optaty adiacenckie pierwokup

cji systemow infrastruktury

technicznej

wieloletni program realizacji | oplata planistyczna wywlaszczenie

wieloletni program ochrony
zasobow $rodowiska przyrod-
niczego i kulturowego

podatek od nierucho-
mosci

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie [Topczewska, Sieminski 2003, s. 51].

Instrumenty gospodarki nieruchomosciami cechuje zréznicowanie pod wzgle-
dem charakteru i sity oddzialywania oraz, co z tym zwigzane, czasu, w jakim poja-
wia si¢ efekt w postaci zmiany warto$ci nieruchomosci. Niektore z nich, takie jak:
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, podziaty, scalenia i podziaty
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czy uzbrojenie terenu, w sposob bezposredni wptywaja na warto§¢ nieruchomosci.
Inne oddziatujg na warto$¢ nieruchomosci w sposob posredni — ich zastosowanie
wywotuje ,,wzrost wartosci nieruchomosci odtozony w czasie”, co wynika z upty-
wu czasu niezb¢dnego na reakcje na rynku ekonomiczno-finansowym (np. podatek
od nieruchomosci, aktualizacja optat za uzytkowanie wieczyste), bedaca wyrazem
przyjetej przez wladze lokalne polityki w zakresie podatkoéw i optat. Czg$¢ instru-
mentow gospodarki nieruchomos$ciami oddzialuje rowniez na warto$¢ nieruchomo-
$ci wehodzacych w sktad gminnego zasobu.

4. Nieruchomos$¢ w systemie dochodow gminy

Bezposrednim, lecz nie wytacznym, beneficjentem wzrostu warto$ci nieruchomosci
jest jej wlasciciel — gdy wzrasta warto$¢ nieruchomosci, ro$nie warto$¢ jego mienia.
Systemy prawne rozwinigtych panstw demokracji lokalnej i gospodarki rynkowej
zawierajg wiele rozwigzan stuzacych przejmowaniu czesci wytworzonej wartosci
nieruchomosci zarowno przez panstwo, jak i samorzad terytorialny (rys. 2).

| Faza kreowania wartosci I [ o T
. , . | Faza przejmowania wartosci |
| nieruchomosci | I

nieruchomosci I

Otoczenie zewngtrzne dalsze -
Panstwo — poprzez system

dochodow panstwa (oparty
w gldwniej mierze na
podatku VAT i podatkach

& dochodowych)

Otoczenie zewngtrzne blizsze Gmina — poprzez system

(lokalny rynek nieruchomosci) : I:I dochodéw gminy (powiazany

(makrootoczenie) — czynniki
w skali makro (gospodarcze,
spoteczne, prawno-polityczne,
technologiczne) pozostajace w
zasiggu oddziatywania panstwa

— w zasiggu oddzialywania w czgsci z wartoscia

lokalnej polityki gminy nieruchomosci)

Otoczenie wewnetrzne Wtasciciel nieruchomosci —

v 0

nieruchomo$ci — bezposrednie warto$¢ majatku

dziatania wtasciciela

Rys. 2. Wartos¢ nieruchomosci — czynniki kreujace i beneficjenci

Zrodto: opracowanie wlasne.
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W obowigzujacym w Polsce systemie prawnym, podobnie jak w innych pan-
stwach demokracji lokalnej, samorzad gminny poprzez system dochodow przejmu-
je czegs¢ wygenerowanego wzrostu wartosci nieruchomosci (rozwigzania i zakres
przejmowanej wartosci w poszczeg6olnych panstwach sg zréznicowane). System do-
chodow gmin rozumiany jako ogot przyznanych gminie ustawowo zrodet dochodow
ma charakter mieszany, tzn. opiera si¢ na dochodach wlasnych gmin oraz srodkach
transferowych z budzetu panstwa. Konstytucja gwarantuje gminom trzy rodzaje do-
chodow: dochody wtasne, subwencje ogdlng oraz dotacje celowe z budzetu panstwa.
Podstawowe regulacje prawne dotyczace pozyskiwania i gromadzenia przez gminy
dochodéw zawiera ustawa o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego oraz
ustawy szczegdlne regulujace pozyskiwanie dochoddéw z poszczegdlnych zrodet.
W ramach dochodéw wilasnych gmin istotna role odgrywaja te bezpos$rednio powia-
zane z nieruchomos$ciami zlokalizowanymi na obszarze gminy — mozna je pogrupo-
wac wedhug kryterium rodzaju (tab. 4).

Tabela 4. Dochody gmin z nieruchomosci — klasyfikacja rodzajowa

ruchomosci innym

taty z .
Op aty. tytu%u Optaty z tytutu doko- | Oplaty z tytutu prze- Optaty zwiazane
udostgpnienia praw . L. L, . . .
. . nywania czynnosci prowadzenia dziatan z posiadaniem nie-
do korzystania z nie- . . L. .
prawnych dotycza- | powodujacych ,,rozwdj | ruchomosci (podatki

. cych nieruchomosci nieruchomosci” majatkowe)
podmiotom
Dochdd ze sprzedazy | Podatek od czynnosci | Optaty adiacenckie Podatek od nierucho-
nieruchomosci cywilnoprawnych mosci
Optaty z tytutu uzytko- | Podatek od spadkow Optata planistyczna Podatek rolny
wania wieczystego i darowizn
Optaty za trwaly zarzad | Podatek dochodowy Podatek lesny
od 0so6b fizycznych,
prawnych (udziat)
Czynsz z najmu Optata skarbowa
Czynsz z dzierzawy
Optaty za uzytkowanie
Optaty za stuzebnos¢

Zrodto: opracowanie wilasne.

Oplaty z tytutu udostgpniania przez gming praw do korzystania z nieruchomosci
innym podmiotom to $wiadczenia pieni¢zne wynikajace ze stosunkow cywilnopraw-
nych, uzyskiwane przez gming w ramach gospodarki gminnym zasobem nierucho-
mosci. Optaty ztytulu dokonywania czynno$ci prawnych dotyczacych nierucho-
mosci obejmujg daniny zwigzane bezposrednio z dokonywaniem przez podatnikow
czynno$ci prawnych dotyczacych nieruchomosci, polegajacych na zbywaniu praw,
zawieraniu umow o charakterze zobowigzaniowym, obcigzaniu nieruchomosci ogra-
niczonymi prawami rzeczowymi czy wreszcie podejmowaniu czynnosci administra-
cyjnoprawnych. Optaty ztytulu przeprowadzenia przez gmine dziatan powoduja-
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Tabela 5. Relacje migdzy wartoscia nieruchomosci a wysokoscia dochodow gmin z nieruchomosci

Relacja dochodu do wartosci

Dochod Sposob ustalania dochodu . L.
nieruchomosci
1 2 3
Dochody Cena wywolawcza w pierwszym przetargu lub przy Im wyzsza warto$¢ nierucho-
ze sprzedazy sprzedazy w drodze bezprzetargowej ustalana w wyso- | mosci — tym wyzsza cena
nieruchomosci | ko$ci nie nizszej niz warto$¢ nieruchomosci zbycia nieruchomosci — tym
C= W, wyzszy dochod gminy z nieru-
chomosci
Dochody Optata pierwsza i oplaty roczne naliczane% od ceny Im wyzsza warto$¢ nierucho-
z oddania transakcyjnej uzyskanej w przetargu lub ustalonej w ro- | mosci — tym wyzsza cena
nieruchomosci | kowaniach; cena wywotawcza w pierwszym przetargu | zbycia nieruchomosci — tym
w uzytkowanie | lub przy sprzedazy w drodze bezprzetargowej ustalana | wyzszy dochdd gminy
wieczyste w wysokosci nie nizszej niz warto$¢ nieruchomosci
C =W,
Dochody z od- | Czynsz ustalany przez wdjta w oparciu o zawarte Wielkos$¢ dochodu z najmu

dania nierucho-
mosci w najem

w uchwale rady gminy zasady polityki czynszowe;j
z uwzglednieniem czynnikow majacych wptyw na war-
tos$¢ lokalu, m.in.: stan techniczny i potozenie domu,
powierzchni¢ i wyposazenie lokalu

S = WY

czynszi

w niewielkim zakresie zalezy
od warto$ci nieruchomosci

Dochody Czynsz dzierzawny w mierniku pienigznym,% po- W pewnym zakresie wielko$¢
z oddania zytkéw z nieruchomosci lub innych §wiadczeniach, dochodu z dzierzawy zalezy
nieruchomo$ci | zwiazany z mozliwoscia uzyskania dochodéw z nieru- | od wartosci nieruchomosci
w dzierzawe chomosci

S = £ (W)
Dochody z od- | Optaty z tytutu trwatego zarzadu ustalane od ceny nie Im wyzsza warto$¢ nierucho-

dania nierucho-
mosci w trwaty
zarzad

nizszej niz warto$¢ nieruchomosci
= X
0,,=S,xW

%

mosci — tym wyzsza cena
nieruchomosci — tym wyzszy
dochod

Dochody z po-
datku od nieru-
chomosci

Dla gruntéw i budynkow stawki podatkowe uzaleznione
od sposobu uzytkowania gruntu, budynku naliczane
od m?pow. gruntu, m? pow. uzytkowej budynku

P =S_ xPow._

Brak zaleznosci.

Dla budowli zwiazanych z prowadzona dziatalno$cia
gospodarcza — podatek naliczony jest% od wartosci,
o ktorej mowa w przepisach o podatkach dochodowych,
ustalona na dzien 1 stycznia roku podatkowego, stano-
wigca podstawe obliczania amortyzacji w tym roku

P, =S (2%)*W

Im wyzsza warto$¢ — tym
wyzszy dochod gminy

Dochody z po-
datku rolnego

Podstawe opodatkowania stanowi dla gruntow gospo-
darstw rolnych liczba ha przeliczeniowych, dla pozo-
statych gruntow rolnych liczba ha fizycznych. Podatek
rolny za 1 ha przeliczeniowy za rok podatkowy wynosi
rownowarto$¢ pieni¢zna 2,5 q zyta, a za 1 ha fizyczny 5
q zyta obliczong wedtug $redniej ceny skupu zyta

P =Pow. . xC ,2,5q zyta

P =Pow. . xC,5qzyta

R

Dochod z podatku rolnego

jest bezposrednio powigzany

z produktywnoscia gruntu
rozumiang jako przydatnos¢
do prowadzenia gospodarki
rolnej, w posredni sposob znaj-
duje ona odbicie w wartosci

Dochody z po-
datku lesnego

Podstawe opodatkowania stanowi liczba ha fizycznych,
podatek lesny od 1 ha za rok podatkowy wynosi rowno-
warto$¢ pieni¢zng 0,220 m* drewna obliczona wedtug
$redniej ceny sprzedazy drewna
P, =Pow. _ xC

Nprzel 0.220m3 drewna

Dochéd z podatku lesnego jest
zwigzany z powierzchnig fi-
zyczng uzytkow lesnych. Brak
bezposredniej zaleznosci
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Tabela 5, cd.
1 2 3
9. Dochody z optat | Optaty adiacenckie ustalane stawka% od przyrostu Im wyzszy przyrost wartosci
adiacenckich wartosci nieruchomosci — maksymalnie 50% (30% przy |nieruchomos$ci — tym wyzszy
podziale nieruchomosci) dochéd z optaty adiacenckiej
Opqd =S, XAWN
10. Dochody z opta- | Optata planistyczna ustalana stawka% od wzrostu war- | Im wyzszy przyrost wartosci
ty planistycznej | tosci nieruchomosci — maksymalnie 30% nieruchomosci — tym wyzszy
Op_= S, xAW_ dochdd z optaty planistycznej
11. Dochody z po- | Progresywna skala podatkowa w zaleznosci od przyna- | Im wyzsza warto$¢ nierucho-
datku od spad- | leznosci do grupy podatkowej odniesiona do warto$¢ mosci — tym wyzszy dochod
kow i darowizn | nabytych praw majatkowych po potraceniu dtugow gminy

i cigzaréw ustalona wedtug stanu w dniu nabycia i cen
rynkowych z dnia powstania obowiazku podatkowego
(wartos¢ czysta).

12. Dochody z po- | Stawka podatkowa (2%) odniesiona do wartosci rynko- | Im wyzsza warto$¢ nierucho-

datku od czyn- | wej prawa mosci — tym wyzszy dochod
nosci cywilno- gminy
prawnych

13. Dochody z po- | Skala podatkowa, podatek liniowy lub ryczatt odniesio- | Im wyzsza warto$¢ nierucho-
datku dochodo- | ne do dochodu z odptatnego zbycia, najmu mosci — tym wyzszy dochod
wego (udziat) gminy

14. Dochody z opta- | Stawki kwotowe Brak zaleznosci

ty skarbowe;j

Zrodto: opracowanie wlasne.

cych ,,rozwoj nieruchomosci” to oplaty zwigzane z dziataniami administracyjnymi
prowadzonymi na nieruchomos$ciach, prowadzacymi do rozwoju nieruchomosci.
Optaty zwiazane z posiadaniem nieruchomosci to typowe podatki majatkowe, kto-
rych przedmiotem jest posiadanie majatku w postaci nieruchomosci. Znaczna czgs¢
pobieranych przez gminy dochodéw z nieruchomosci wiaze si¢ z wartoscig nieru-
chomosci (tab. 5).

5. Podsumowanie

Nieruchomosci zlokalizowane na obszarach gmin stanowia dzi$ cenny zasob — nie
w pelni wykorzystywany — w ktdrym drzemie olbrzymi potencjat rozwojowy gminy.
Dochody budzetu lokalnego rosng wraz z rozwojem przestrzeni i wzrostem wartosci
nieruchomosci, co przektada si¢ na poszerzenie bazy dochodowej gminy. Gminy,
wykorzystujgc przyznane im ustawowo kompetencje w ramach prowadzonej lokal-
nej polityki rozwoju spoteczno-gospodarczego, polityki przestrzennej i gospodarki
nieruchomosciami, oddziatujag w sposob bezposredni i posredni na wartos¢ nieru-
chomosci. Dzialania gminy w tym obszarze znajduja odbicie w budzetach miesz-
kancow, przedsigbiorcow oraz samych gmin, ktore sa beneficjentami — poprzez sys-
tem dochodéw z nieruchomosci — czg¢sci wykreowanej wartosci.
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BOROUGH AS A CREATOR AND BENEFICIARY
OF PROPERTY VALUE

Summary: The article discusses the problem of boroughs as both a creator and beneficiary
of property value in the light of current borough council set up in Poland. The paper focuses
on its role as an active landlord of the ground, whose directed functions are the stimulation of
local social-economic development, subordinate to the satisfactory needs of tenants.

Keywords: borough, property value, borough revenue.



