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THE IMPORTANCE OF PROPERTY VALUES IN THE
PROCESS OF SHAPING COMMUNITIES OWN INCOMES

Streszczenie

Artykul poSwiccono problematyce wartoSci nieruchomosci w procesie
ksztaltowania dochodow wlasnych gmin wiejskich. Za cel glowny pracy przyjeto
wykazanie relacji i zaleznoSci zachodzacych migdzy trzema elementami: warto-
Scig nieruchomosci, ksztaltowaniem dochodoéw wlasnych gmin oraz dzialaniami
gmin podejmowanymi w obszarze kreowania wartosci nieruchomosci. Realizacje
celu glownego przeprowadzono w trzech etapach: omawiajac pojgcie wartosci nie-
ruchomosci i czynnikéw wplywajacych na jej poziom, wskazujac Zrodta docho-
dow gmin o podstawie bezposrednio lub posrednio zwigzanej z wartoscig nieru-
chomosci, prezentujac role gminy jako kreatora wartosci nieruchomosci.

Summary

This article Deal with the issues of properties values in the development of
communities own incomes. The primary purpose of the work was to show the rela-
tions between three elements: property value, the own revenues of communities
and actions being taken in the field of creating properties values. The implemen-
tation of main goal was carried out in three stages: discussing the concept of
property value and factors influencing its level, indicating the sources of commu-
nities revenues directly or indirectly related to the value of real estate, presenting
the role of communities as creator of property value.

77



Joanna Cymerman

WSTEP

Zalozeniem funkcjonujacego w Polsce modelu samorzadu terytorialnego
jest wiodaca rola gminy, aktywnego gospodarza terenu, ktorego dzialania nakie-
rowane sa na pobudzenie lokalnego rozwoju spoleczno-gospodarczego podpo-
rzadkowanego zaspokajaniu potrzeb wspolnoty mieszkancow [Klosowicz-
Gorecka, Stonimska 2001] . Samorzad terytorialny odgrywa obecnie coraz wigk-
sza rolg, uczestniczac w sprawowaniu wladzy publicznej wykonuje przyznawane
mu ustawowo nowe zadania publiczne we wlasnym imieniu i na wlasna odpo-
wiedzialnos¢. We wspodlczesnych panstwach demokracji lokalnej na podstawo-
wych jednostkach samorzadu terytorialnego (gminach) spoczywa obowiazek
zapewnienia mieszkancom optymalnych warunkoéw zycia, poprzez zapewnienie
rozwoju zréwnowazonego ukladu lokalnego [Domanski 2006]. Procesy rozwo-
jowe przebiegaja w przestrzeni 1 sa z nia Scisle zwiazane, a takze w wielu przy-
padkach silnie od niej uzaleznione. Czynnik przestrzeni odgrywa zawsze istotng
rolg w ksztaltowaniu charakteru, a czgsto skali i dynamiki procesow rozwojo-
wych [Kolodziejski 1999]. Gminy wykorzystujac przyznane im ustawowo kom-
petencje, w ramach prowadzonej lokalnej polityki rozwoju spoleczno-gospodar-
czego, polityki przestrzennej i gospodarki nieruchomos$ciami, oddzialuja w spo-
sob bezposredni i posredni na wartos¢ nieruchomosci. Dzialania gminy w tym
obszarze znajduja swoje odbicie w budzetach mieszkancow, przedsigbiorcow
oraz samych gmin, ktére sa beneficjentami — poprzez system dochodow z nieru-
chomosci — czgsci wykreowanej wartosci.

WARTOSC NIERUCHOMOSCI — POJECIE I CZYNNIKI WPLYWAJACE
NA JEJ POZIOM

Kategoria ,,wartosci” jest przedmiotem zainteresowania ludzi juz od cza-
sow starozytnych, kiedy to Arystoteles doszukiwal si¢ wartosci przedmiotow nie
w samych ich wlasciwosciach lecz w znaczeniu, jakie te wlasciwosci maja dla
konkretnego podmiotu. Wartos¢ jest pojgciem abstrakcyjnym, nie tkwi we wng-
trzu dobra lecz powstaje w umysltach ludzi. Wartos¢ jest jedna z podstawowych
kategorii filozoficznych, istotna zwlaszcza w etyce, estetyce, antropologii,
a poza filozofia np.: w religii i teologii, psychologii, socjologii, ekonomii a takze
W wycenie nieruchomosci.

Dla dalszych rozwazan celowe jest skupienie si¢ na ekonomicznym ujgciu
,wartosci”. Zdaniem E. Kucharskiej-Stasiak, na gruncie ekonomii wartos$¢ sta-
nowi jedna z najwazniejszych, ale i najtrudniejszych kategorii [Kucharska-
Stasiak 2006]. Pojgciem ,,wartosci” zajmowali si¢ najwigksi tworcy mysli eko-
nomicznej, m.in.: A. Smith, D. Ricardo, J. B. Say, C. Manger, F. Wieser czy A.
Marshall, z ktorych kazdy zwracal uwagg na inne jej aspekty. Najistotniejsze,
z punktu widzenia tematu opracowania, jest szes¢ kategorii wartosci:
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— warto$¢ wymienna i uzytkowa,

— wartos¢ subiektywna i obiektywna ,

— wartos$¢ rozwazana w ujeciu fazy wytwarzania i fazy wymiany.

Warto$¢ wymienna dotyczy relacji na jakich rdzne towary sa wymienia-
ne, znajdujac wyraz w placonej cenie, ktora stanowi zewngtrzny wyraz wartosci
wymiennej. Warto$¢ uzytkowa oznacza zdolnos¢ danego dobra do zaspokaja-
nia okreslonych potrzeb czlowieka — im ta zdolno$¢ wyzsza, tym wyzszy po-
ziom wartosci uzytkowe;.

Wartos¢ subiektywna i obiektywna dotyczy rynku, na ktéorym indywi-
dualne subiektywne oceny towardow przez nabywcow, poprzez zbiorowe od-
dzialywanie, obiektywizuja si¢ prowadzac do ustalenia ceny rynkowej (zbioro-
we oddzialywanie rynku jedynie ogranicza subiektywizm nie eliminujac go).
Wartos¢ w sferze wytwarzania odwzorowuje koszty czynnikéw produkcji
(naktadow) zuzytych do wytworzenia danego dobra. W sferze wymiany wartos¢
opiera si¢ na relacjach popytu i podazy na dane dobro, stanowiac rezultat ocen
dokonywanych przez uczestnikow rynku. Podsumowujac, warto$¢ maja jedynie
te dobra, ktére charakteryzuja si¢ trzema podstawowymi cechami: uzyteczno-
scia, rzadkoscia 1 dostgpnoscia (zdolnosciag wymiany).

Po dzien dzisiejszy ,,wartos¢” nie doczekala si¢ w ekonomii jednolitej de-
finicji i jest dzi$ definiowana przez przejawy wystgpowania. Istotne z punktu
temat niniejszego opracowania jest pojgcie wartosci rynkowej, bgdacej forma
przejawiania si¢ wartosci wymiennej. Wartos¢ rynkowa moze by¢ okreslana na
dwa sposoby: na podstawie rzeczywistych cen podobnych dobr sprzedawanych
na konkurencyjnym, wolnym rynku badz jako obecna — w chwili wyceny —
wartos¢ przyszlych dochodéw. Miarg wartosci jest cena placona na rynku za
dane dobro. Cena moze, lecz nie musi odzwierciedla¢ wartosci (moze by¢ wyz-
sza lub nizsza) lecz jest wynikiem zachowan uczestnikow rynku, ktorzy nie
zawsze postgpuja racjonalnie. Wartos¢ rynkowa jest podstawowym rodzajem
wartosci nieruchomosci zdefiniowanym, obok odtworzeniowej i katastralne;j,
w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz.U.
z 2010 r., Nr 102, poz. 651 z p6zn. zm.). Zgodnie z art. 151 ust. 1 ustawy, war-
tos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, moz-
liwa do uzyskania na rynku, okreslona z uwzglgdnieniem cen transakcyjnych
przy przyjgciu nastgpujacych zatozen:

— strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dzialaly w sytuacji przy-
musowej oraz mialy stanowczy zamiar zawarcia Umowy;

— uplynal czas niezb¢dny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i
do wynegocjowania warunkOw umowy.

Definicj¢ wartosci rynkowej zawieraja tez standardy zawodowe rzeczo-
znawcow majatkowych — Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) opra-
cowane przez Polska Federacjg Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych,
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a scislej rzecz uyymujac — Krajowy Standard Wyceny Podstawowy (KSWP 1)
zatytulowany Wartos¢ rynkowa i warto$¢ odtworzeniowa. Zgodnie z tym stan-
dardem, warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi jej najbardziej prawdopodob-
na cena, mozliwa do uzyskania na rynku w dniu wyceny, przy przyjgciu naste-
pujacych zalozen:

— strony umowy sa od siebie niezalezne, nie dzialaja w sytuacji przymu-
SoOwej oraz maja stanowczy zamiar zawarcia umowy,

— uplynal czas niezbgdny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku
i do wynegocjowania warunkOw umowy.

Definicja ta jest w znacznym stopniu zbiezna z definicja opracowana przez
Europejska Grupe Rzeczoznawcow Wyceny Srodkéw Trwalych (The Europeans
Group of Valuers of Fix Assets — TEGOVA) oraz Migdzynarodowy Komitet
Standardow Wyceny (International Valuation Standards Commitee — IVSC)
w Migdzynarodowych Standardach Wyceny, wedlug ktérych wartos¢ rynkowa
to szacunkowa kwota jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za skladnik mienia,
zakladajac ze strony maja stanowczy zamiar zawarcia umowy sg od siebie nie-
zalezne, dzialaja z rozeznaniem i postgpuja rozwaznie, nie znajduja si¢ w sytu-
acji przymusowej oraz uplynal odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci
na rynku. Definicja ta jest zgodna z definicja przyjeta przez Uni¢ Europejska.
Zgodnie z art. 49 (2) dyrektywy europejskiej wartos¢ rynkowa nieruchomosci
oznacza ceng, za ktora grunt, budowle i budynki moga by¢ sprzedane w dniu
dokonania wyceny w prywatnej transakcji mi¢dzy stronami z ktorych sprzedaja-
cy dazy do zawarcia transakcji, a kupujacy jest od niego niezalezny, przy zalo-
zeniu ze nieruchomos$¢ byla wyeksponowana na rynku, ze warunki rynkowe
pozwalaja na przeprowadzenie prawidlowej transakcji oraz ze — wzigwszy pod
uwagg charakter nieruchomosci — przeznaczono odpowiednio dlugi czas na ne-
gocjacje.

Specyficzne cechy nieruchomosci (fizyczne, ekonomiczne i instytucjonal-
no-prawne), wyrozniajace je na tle dobr ruchomych powoduja, ze wartos¢ nieru-
chomosci zalezy nie tylko od cech samej nieruchomosci ale tez od sporej grupy
czynnikow zewngtrznych [Williams, Ventolo 1994]. Zagadnienie czynnikoéw
wplywajacych na warto$¢ nieruchomosci jest m.in. przedmiotem zainteresowa-
nia rzeczoznawcoéw majatkowych, ktoérzy w oparciu o zapisy ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami zajmuja si¢ okreslaniem wartosci nieruchomosci.
W swojej pracy, dokonujac wyceny nieruchomosci, stosuja si¢ do przepisow
prawa, w tym rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r.
W sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego [Dz.U.
Nr 207, poz. 2112] oraz standardéw zawodowych. Zar6wno w ,,nowych” stan-
dardach wchodzacych w sklad Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny, jak
i w ,starych” stanowigcych tymczasowe noty interpretacyjne, m.in.: Wycena
nieruchomosci rolnych (standard V.4), Wycena nieruchomosci lesnych oraz
zadrzewionych i zakrzewionych (standard V.6), Wycena nieruchomosci zabyt-
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kowych (standard V.3), Wycena nieruchomosci gruntowych polozonych na zlo-
zach kopalin (standard V.7), identyfikuja cechy nieruchomosci wplywajace na
ich wartos¢ okreslajac je mianem cech rynkowych. Poszczegdlne rodzaje nieru-
chomos$ci maja swoje katalogi cech, niemniej jednak zbiorczo i syntetycznie
mozna je uja¢ w kilka podstawowych grup (tabela 1).

Tabela 1. Czynniki wplywajace na poziom warto$ci nieruchomosci
Table 1. Factors affecting the level of property value

Cechy nieruchomosci Otoczenie zewngtrzne
stan techniczno-uzytkowy prawno-polityczne
stan zagospodarowania ekonomiczne
stan prawny spoleczne
stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej | technologiczne

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego; R.M. Williams, W.L. Ventolo, Fundamentals of Real Estate.., op.cit.,
str. 51-52.

Czynniki z pierwszej grupy ,.,tkwia w samej nieruchomosci” stanowiac jej
wlasciwosci prawne, fizyczne 1 uzytkowe, ktore sg istotne dla uczestnikow ryn-
ku i wplywaja na zréznicowanie cen. Czynniki z drugiej grupy znajduja si¢
,.poza nieruchomoscia” obejmujac elementy otoczenia, ktore tez maja duze zna-
czenie dla uczestnikow rynku wplywajac na ich oceny, zachowanie si¢ rynku
i roznicowanie cen.

Nalezy podkresli¢, ze znaczenie poszczegodlnych czynnikéw z obu grup
wykazuje zréznicowanie:

— rodzajowe — poszczegolne rodzaje nieruchomosci (mieszkaniowe, prze-
myslowe, rolne itp.) wymagaja dla sprawnego funkcjonowania innych kombina-
cji czynnikow, przykladowo, dla nieruchomosci komercyjnych czynniki ekono-
miczne 1 technologiczne odgrywaja zdecydowanie wazniejsza role niz dla
nieruchomosci rekreacyjnych,

— czasowe — z uplywem czasu rosnie rola jednych czynnikéw a maleje in-
nych, przykladowo, w ostatnich czasach rosnie znaczenie czynnikéw $rodowi-
skowych.

Istotnym dla tematu niniejszego opracowania jest zagadnienie oddzialy-
wania gmin na te czynniki w procesie kreowania wartosci nieruchomosci — za-
gadnienie to zostanie omowione w dalszej czgsci pracy.

NIERUCHOMOSC W SYSTEMIE DOCHODOW GMIN

System dochodéw gmin rozumiany jako ogdl przyznanych gminie usta-
wowo zrodel dochodow ma charakter mieszany, tzn. opiera si¢ na dochodach
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wlasnych gmin oraz $rodkach transferowych z budzetu panstwa. Konstytucja
Rzeczpospolitej Polskiej z dnia 23 kwietnia 1997 r. [Dz. U. Nr 78, poz. 483]
gwarantuje gminom trzy rodzaje dochodow: dochody wlasne, subwencj¢ ogdlna
oraz dotacje celowe z budzetu panstwa, nakladajac na ustawodawce obowiazek
ustawowego okreslenia zrodel dochodow. Podstawowe regulacje prawne doty-
czace pozyskiwania i gromadzenia przez gminy dochodéw zawiera ustawa z dnia
13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego (tj. Dz. U. z 2010 r.
Nr 80, poz. 526 z po6zn. zm.) oraz ustawy szczegodlne regulujace pozyskiwanie docho-
dow z poszczegoOlnych Zrodel. W ramach dochodow wiasnych gmin istotng rolg
odgrywaja te, ktore bezposrednio powiazane sa z nieruchomosciami zlokalizo-
wanymi na obszarze gminy. Wszystkie nieruchomosci polozone w granicach
administracyjnych gmin, stanowiace zaréwno ich mienie, jak i mienie innych
podmiotow (prywatnych, panstwowych, powiatowych i wojewodzkich) sa dla
nich ustawowym zréodlem dochodow. Ogdl przyznanych gminom ustawowo
zrédel dochoddéw powiazanych w sposob bezposredni z nieruchomog$ciami two-
rzy system dochoddéw gmin z nieruchomosci, stanowiacy element systemu do-
chodow gmin (wzor):

Djsr= Doyt Dy,

gdzie:
Dyst — system dochodéw gmin,
Dgn — system dochodéw gmin z nieruchomosci,
Dy —pozostale dochody gmin.

System dochoddéw gmin z nieruchomosci jako pojecie ze sfery finansow
samorzadu terytorialnego, moze by¢ rowniez rozpatrywane na plaszczyznie eko-
nomicznej . Utozsamia sig je woéwczas z lokalnym system optat od nieruchomo-
$ci rozumianym jako og6l oplat znajdujacych podstawy prawne w obowiazuja-
cych przepisach, ktorych przedmiotem sa zdarzenia prawne dotyczace
bezposrednio nieruchomosci, stanowiacych ustawowe zrédla dochodoéw gmin.
Dochody uzyskiwane przez gminy z nieruchomosci pochodza z réznych zrodet i
majg zréznicowany charakter (wzor):

DGN = le + Dcp + Droz + me,

gdzie:

Doy — lokalny system oplat od nieruchomosci

D,1 - opfaty z tytulu udostgpnienia przez gming praw do korzystania
z nieruchomosci innym podmiotom,

D., —oplaty z tytulu dokonywania czynnosci prawnych dotycza-
cych nieruchomosci,

D,,, —oplaty z tytulu przeprowadzenia przez gmin¢ dzialan powoduja-
cych ,,rozwdj nieruchomosci”,

D, — oplaty zwiazane z posiadaniem nieruchomosci (podatki majatkowe).
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Ogol oplat dotyczacych nieruchomosci wplywajacych do budzetu gminy
tworzy lokalny system oplat od nieruchomosci (tabela 2).

Tabela 2. Lokalny system oplat od nieruchomosci — klasyfikacja rodzajowa
Table 2. Local system of real estate payment — generic classification

Oplaty z tytulu Oplaty z tytulu Oplaty z tytulu Oplaty zwigzane
udostepnienia praw do dokonywania przeprowadzenia z posiadaniem
korzystania czynnos$ci prawnych | dzialan powodujg- | nieruchomosci
z nieruchomosci innym dotyczacych cych ,,rozwoj (podatki
podmiotom nieruchomosci nieruchomosci” majatkowe)
Dpchod ze spr.zedazy Poda}tek od czynnosci Oplaty adiacenckic Podgtek .
nieruchomosci cywilnoprawnych od nieruchomosci
O.p laty z ty.tulu. Podatek od spadkow Oplata planistyczna |Podatek rolny
uzytkowania wieczystego |i darowizn

Podatek dochodowy
od o0s6b fizycznych,
prawnych (udzial)
Oplata skarbowa

Oplaty za trwaly zarzad Podatek lesny

Czynsz z najmu
Czynsz z dzierzawy
Oplaty za uzytkowanie
Oplaty za stuzebnos¢
Zrodlo: opracowanie wlasne.

Oplaty z tytulu udostgpniania przez gming praw do korzystania z nieru-
chomosci stanowiacych mienie gminne innym podmiotom to $wiadczenia pie-
ni¢zne, wynikajace ze stosunkéw cywilno-prawnych, uzyskiwane przez gming
w ramach gospodarki gminnym zasobem nieruchomosci, z tytulu rozporzadzania
przyslugujacym jej prawem wlasnosci nieruchomosci oraz prawem uzytkowania
wieczystego [Kotlinska 2009]. Podstawa ich uzyskiwania sa przepisy prawa
prywatnego, przede wszystkim kodeks cywilny 1 jego regulacje dotyczace prawa
rzeczowego 1 zobowiazan, z wyjatkiem oplat za trwaly zarzad uregulowanych
w przepisach prawa publicznego — ustawie o gospodarce nieruchomog$ciami.

Oplaty z tytulu dokonywania czynnosci prawnych dotyczacych nierucho-
mosci obejmuja daniny publiczne o charakterze pieni¢znym zwiazane bezpo-
srednio z dokonywaniem przez podatnikéw roéznego rodzaju czynnosci praw-
nych dotyczacych nieruchomosci, polegajacych na zbywaniu praw do
nieruchomosci (np.: umowy sprzedazy, zamiany, darowizny), zawieraniu umow
o charakterze zobowiazaniowym (np.: najmu, dzierzawy), obcigzaniu nierucho-
mosci ograniczonymi prawami rzeczowymi (np.: sluzebnoscia, hipoteka), czy
wreszcie podejmowaniu czynno$ci administracyjno-prawnych (np.: wystapienie
z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy, o pozwoleniu na budo-
we). Podatek od czynnos$ci cywilno-prawnych oraz podatek od spadkéw i daro-
wizn pobieraja na podstawie odrgbnych przepisow urzgdy skarbowe, a nastgpnie
w terminie 14 dni od dnia w ktorym wplynely na rachunek urzedu skarbowego
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odprowadzaja je na rachunek budzetu gminy na ktorej lezy ta nieruchomosc.
Naczelnik urzgdu skarbowego przekazuje gminie, na wniosek wdjta, burmistrza,
prezydenta miasta, kwartalne informacje o stanie i terminach realizacji docho-
dow. Wplywy z oplaty skarbowej uiszczanej gotowka, sa wplacane na rachunek
budzetu gminy, na obszarze ktorej ma siedzib¢ podmiot, ktory dokonal czynno-
sci urzedowej albo wydal zaswiadczenie lub zezwolenie; w pozostalych przy-
padkach sa wplacane na rachunek budzetu gminy, na obszarze ktorej jest polo-
zony wlasciwy miejscowo organ podatkowy.

Oplaty z tytulu przeprowadzenia przez gming dzialan powodujacych ,,roz-
woj nieruchomosci” to oplaty zwiazane z dzialaniami (procedurami) administra-
cyjnymi prowadzonymi na nieruchomosciach w trybie przepisOw prawa pu-
blicznego, prowadzacymi do rozwoju (wzrostu wartosci) nieruchomosci. Oplaty
te stanowig dochod wlasny gminy. Oplaty zwiqgzane z posiadaniem nieruchomo-
sci — to typowe podatki majatkowe czyli daniny publiczne okreslone w przepi-
sach prawa podatkowego, ktorych przedmiotem jest posiadanie majatku w po-
staci nieruchomosci. Ponoszenie tych podatkéw wiaze si¢ z samym faktem
,,biernego” posiadania nieruchomosci i opiera si¢ glownie na funkcjach fiskal-
nych czyli koniecznoscia dzielenia si¢ z gming korzyscia posiadania nierucho-
mosci. Podatki te uiszczane sa przez podatnikéw bezposrednio na rachunek
gminy wlasciwej ze wzglgdu na polozenie nieruchomosci.

Bogactwo form dochodéw gmin z nieruchomosci umozliwia dokonywanie
szeregu ich klasyfikacji. Klasyfikacje te maja charakter umowny i opieraja si¢ w
glownej mierze na stosowanych powszechnie kryteriach. Do najwazniejszych
kryteridéw podzialu dochodéw gmin z nieruchomosci naleza: status prawny nie-
ruchomosci, charakter prawny dochodu, okres uzyskiwania dochodu, zakres
samodzielnosci gmin w zakresie ksztaltowania dochodu, charakter podstawy
dochodu oraz obowiazek sporzadzenia opinii o wartosci nieruchomosci przez
rzeczoznawce majatkowego w celu ustalenia wysokosci dochodu. Uwzglgdnia-
jac status prawny nieruchomosci mozna wyrdzni¢ dochody z gospodarki gmin-
nym zasobem nieruchomosci i dochody z nieruchomosci stanowiacych mienie
innych podmiotow. Ze wzglgdu na charakter prawny wplywu mozna wyrozni¢
dochody o charakterze cywilno-prawnym i publiczno-prawnym. Biorac pod
uwagg okres uzyskiwania dochodu mozna wyr6zni¢ dochody jednorazowe i
okresowe. Uwzgledniajac zakres samodzielnosci gmin w zakresie ksztaltowania
dochodu mozna wyrédzni¢ dochody w stosunku do ktérych gminom przystuguje:
szeroki, waski zakres samodzielnosci lub jej brak. Dla tematu nieniejszego opra-
cowania istotne znaczenie ma kolejne kryterium — charakter podstawy dochodu -
umozliwiajace wyroznienie dochoddéw o podstawie bezposrednio zwigzanej
z kategorig wartosci lub ceny nieruchomosci oraz dochodéw, ktorych podstawe
stanowig kategorie fizyczne - powierzchnia fizyczna lub przeliczeniowa (tabela 3).
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Tabela 3. Dochody gmin z nieruchomosci — klasyfikacja wedlug charakteru podstawy
Table 3. Communities properties incomes — classification according to its capacity

Dochody o podstawie bezposrednio zwigzanej
z kategoria warto$ci lub ceny nieruchomosci

Dochody ktérych podstawe
stanowig kategorie fizyczne

Dochéd ze sprzedazy nieruchomosci gminy

Podatek od nieruchomosci
(od gruntéw i budynkow)

Oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gminy

Podatek rolny

Oplaty za trwaly zarzad nieruchomosci gminy

Podatek lesny

Czynsz z najmu/dzierzawy nieruchomosci gminy

Oplata skarbowa

Oplaty za uzytkowanie, sluzebnos$¢ na nieruchomosciach gminy

Oplaty adiacenckie

Optlata planistyczna

Podatek od czynnosci cywilnoprawnych

Podatek od spadkéw i darowizn

Podatek od nieruchomosci (od budowli)

Podatek dochodowy od 0s6b fizycznych/prawnych (udzial)

Zrédlo: opracowanie wiasne.

W zdecydowanej wigkszosci dochody gmin z nieruchomosci sa uzaleznio-
ne w sposob bezposredni lub posredni od wartosci nieruchomosci. Ponizej
przedstawiono relacje pomigdzy wartoscia nieruchomosci a wysokoscia docho-

déw gmin z nieruchomosci (tabela 4).

Tabela 4. Relacje miedzy warto$cia nieruchomosci a wysoko$cia dochodow gmin

z nieruchomosci

Table 4. Relation between the value of property and the amount of incomes

from real estates in community

Dochéd Sposéb ustalania dochodu

Relacja dochodu
do wartoS$ci
nieruchomosci

1. Dochody ze sprzeda- |Cena wywolawcza w pierwszym przetargu
7y nieruchomosci
wej ustalana w wysokos$ci nie nizszej niz
wartos¢ nieruchomosci

CN EWN

lub przy sprzedazy w drodze bez przetargo-

Im wyZsza warto$¢ nie-
ruchomosci — tym wyz-
sza cena zbycia nieru-
chomosci — tym wyZszy
dochdd gminy

2. Dochody z oddania

nieruchomosci od ceny transakcyjnej uzyskanej w przetar-
w uzytkowanie wieczy- |gu lub ustalonej w rokowaniach; cena wy-
ste wolawcza w pierwszym przetargu lub przy

sprzedazy w drodze bez przetargowej usta-
lana w wysokosci nie nizszej niz warto$¢
nieruchomosci

Cy =Wy

Oplata pierwsza i oplaty roczne naliczane %

Im wyZsza wartoS$¢ nieru-|
chomosci — tym wyZsza
cena zbycia nieruchomo-
Sci (podstawa naliczenia
oplat) — tym wyiszy
doch6d gminy
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Dochod

Sposéb ustalania dochodu

Relacja dochodu
do wartoS$ci
nieruchomosci

3. Dochody z oddania
nieruchomosci w najem

Czynsz ustalany przez woéjta w oparciu o

zawarte w uchwale rady gminy zasady

polityki czynszowej z uwzglednieniem

czynnikow majacych wplyw na wartos¢

lokalu, m.in.: stan techniczny i polozenie

domu, powierzchni¢ 1 wyposazenie lokalu
Sczvns_zu =f (WN)

Wysokos¢ dochodu w
niewielkim zakresie zalezy
od wartosci nieruchomosci

4. Dochody z oddania
nieruchomosci w dzier-
Zawe

Czynsz dzierzawny w mierniku pieni¢Znym,

% pozytkow z nieruchomosci lub innych

swiadczeniach, zwigzany z mozliwoscig

uzyskania dochodéw z nieruchomosci
Sczvns_zu =f (WN)

W pewnym zakresie wyso-
ko$¢ dochodu zalezy od
wartosci nieruchomosci

5. Dochody z oddania
nieruchomosci w
trwaly zarzad

Oplaty z tytulu trwalego zarzadu ustalane od
ceny nie nizszej niz wartos¢ nieruchomosci

O1z=Sy * Wx

Im wyZsza wartoS$¢ nie-
ruchomosci — tym wyz-
sza cena nieruchomosci
— tym wyZszy dochéd

6. Dochody z podatku
od nieruchomosci

Dla gruntow i budynkow - stawki podatko-
we (kwotowe) uzaleznione od sposobu
uzytkowania gruntu, budynku naliczane od
m’ pow. gruntu, m? pow. uzytkowej bu-
dynku

Pn=S,0q * Pow.y

Brak zaleznosci

Dla budowli zwiazanych z prowadzong
dziatalnoscig gospodarcza — podatek nali-
czany jest % od wartosci, o ktorej mowa w
przepisach o podatkach dochodowych,
ustalonej na dziefi 1 stycznia roku podatko-
wego, stanowiacej podstawe obliczania
amortyzacji w tym roku

l)N = Snod (2%) * W

Im wyzsza wartos¢ — tym
wyzszy dochdd gminy

7. Dochody z podatku
rolnego

Podstawe opodatkowania dla gruntow go-
spodarstw rolnych stanowi liczba ha przeli-
czeniowych, dla pozostalych gruntow rol-
nych liczba ha fizycznych. Podatek rolny za
1 ha przeliczeniowy za rok podatkowy
wynosi rownowartos¢ pieni¢zna 2,5 q Zyta,
aza | ha fizyczny 5 q Zyta obliczong we-
dlug sredniej ceny skupu Zyta

P RT POW-N przel. "C 275q Zyta

P r=Pow.ni,. - C +5q Zyta

Dochéd z podatku rolnego
jest bezposrednio powig-
zany z produkcyjnoscia
gruntu rozumiang jako
przydatnos¢ do prowadze-
nia gospodarki rolnej, w
posredni sposob znajduje
ona odbicie w wartosci

8. Dochody z podatku
lesnego

Podstawe opodatkowania stanowi liczba ha
fizycznych. Podatek lesny od 1 ha za rok
podatkowy wynosi rownowartos¢ pieni¢zna
0,220m* drewna obliczong wedlug sredniej
ceny sprzedazy drewna

l)L = l)OVV-N przel, - C 0,220m3 drewna

Dochod z podatku lesnego
jest zwigzany z po-
wierzchnig fizyczng uzyt-
kow lesnych. Brak bezpo-
Sredniej zaleznosci
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Relacja dochodu
Dochéd Sposéb ustalania dochodu do wartoSci
nieruchomosci
9. Dochody z oplat Oplaty adiacenckie ustalane stawka % od  [Im wyZszy przyrost
adiacenckich przyrostu wartosci nieruchomosci — maksy- [wartosci nieruchomosci
malnie 50% (30% przy podziale nierucho- |— tym wyzszy dochdd
mosci) z oplaty adiacenckiej

Opag =Sy, * AWx

10. Dochody z oplaty  |Oplata planistyczna ustalana stawka % od  |Im wyZszy przyrost

planistycznej wzrostu wartosci nieruchomosci — maksy-  [wartosci nieruchomosci
malnie 30% — tym wyzszy dochdd z
Oppi= Sy, * AWy oplaty planistycznej

11. Dochody z podatku |Progresywna skala podatkowa w zaleznosci |Im wyzsza wartos¢ nieru-
od spadkéw i darowizn |od przynaleznosci do grupy podatkowej chomosci — tym wyZszy
odniesiona do warto$¢ nabytych praw ma- |dochdd gminy

jatkowych po potraceniu dlugéw i cigzardow,
ustalona wedlug stanu w dniu nabycia i cen
rynkowych z dnia powstania obowiazku
podatkowego (warto$¢ czysta)

12. Dochody z podatku [Stawka podatkowa (m.in.: 2%, 1%) odnie- |Im wyZsza wartoS$¢ nieru-
od czynnosci cywilno- |siona do wartosci rynkowej praw bedacych [chomosci — tym wyZszy
prawnych przedmiotem czynnosci cywilnoprawnej dochéd gminy

13. Dochody z podatku [Skala podatkowa, podatek liniowy lub ry-  |Im wyZzsza warto$¢ nieru-
dochodowego (udzial) |czalt odniesione do dochodu z nieruchomo- |chomosci — tym wyzszy
Sci: odplatnego zbycia, najmu itp. dochdd z odplatnego
zbycia, najmu — tym
wyzszy dochod gminy

14. Dochody z oplaty  |Stawki kwotowe Brak zaleznosci
skarbowej

Zrédlo: opracowanie wiasne.

Ostatnia zaprezentowana klasyfikacje dochodow gmin z nieruchomosci
sporzadzono w oparciu o kryterium obowigzku sporzadzenia opinii o wartosci
nieruchomosci przez rzeczoznawcg majatkowego w celu ustalenia wysokosci
dochodu (tabela 5).

Gmina wystgpuje dzis w roli lokalnego gospodarza, dzialajacego z upo-
waznienia (mandatu) lokalnej spolecznosci, ktorego glownym celem jest zapew-
nienie wspolnocie trwalego lokalnego rozwoju zréwnowazonego (pobudzanie,
sterowanie, inicjowanie) — nadawanie kierunku, wyznaczanie celéw, pobudzanie
procesow 1 zjawisk pozadanych, hamowanie procesow i zjawisk niepozadanych,
korygowanie, ochrona interesu publicznego. Jako faktyczny gospodarz terenu
ponosi odpowiedzialnos¢ za organizacje, strukturg, funkcjonowanie, oraz rozwoj
srodowiska zycia mieszkancow, a takze wzrost konkurencyjnosci [Parysek
1997].
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Tabela 5. Klasyfikacja dochodow gmin z nieruchomosci wedlug kryterium obowiazku
sporzadzenia opinii o warto$ci nieruchomosci przez rzeczoznawcg majatkowego w celu
ustalenia wysokosci dochodu
Table 5. The classification of income gained by communities from its properties, ac-
cording to the criterion for the need of an opinion on the value of property done by the
proper authority to determine the amount of income

Dochody gmin z nieruchomosci
Obligatory] ne Motzliwe sporzadzenie
sporzadzenie . . . Brak podstaw prawnych
wyceny nieruchomos$ci na wniosek .
wyceny sporzadzenia wyceny
. . organu podatkowego
nieruchomosci
Oplata planistyczna Podatek od nieruchomosci (od budowli) Podatek rolny
Oplaty adiacenckie Podatek od czynnosci cywilnoprawnych Podatek le$ny
Oplaty za uzytkowanie Podatek od spadkéw i darowizn Podatek o,d n}emchom,0501
wieczyste (od gruntéw i budynkow
Olaty za trwaly zarzad [Podatek dochodowy Oplata skarbowa

Zrédlo: opracowanie wiasne.

Gmina w ramach przyznanych ustawowo kompetencji, dysponuje okreslo-
nymi mozliwosciami kreowania wartosci nieruchomosci:

— Oddzialywanie bezposrednie obejmuje przede wszystkim instrumenty
aktywnej polityki przestrzennej i gospodarki nieruchomos$ciami, m.in.: sporza-
dzanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, dokonywanie
podzialéw, scalen i podzialow, wyposazanie nieruchomosci w niezbgdne urza-
dzenia infrastruktury technicznej, realizacja inwestycji celu publicznego o zna-
czeniu lokalnym, przeprowadzanie rewitalizacji obszarow itp.

— Oddzialywanie posrednie gmin w zakresie kreowania warto$ci nieru-
chomosci sprowadza si¢ do podejmowania dziatan zaadresowanych do obecnych
i potencjalnych uzytkownikéw nieruchomosci (mieszkancow, przedsigbiorcow
lokalnych i inwestoréw zewngtrznych), polegajacych na stosowaniu zachgt,
glownie finansowych, majacych na celu sklonienie ich do osiedlenia, rozpoczg-
cia 1 rozwijania dzialalnosci gospodarczej poprzez m.in.: stosowanie ulg podat-
kowych, udzielanie wsparcia merytorycznego przy zakladaniu dzialalnosci go-
spodarczej, ubieganiu si¢ o srodki unijne, zapraszanie wspolpracy przy realizacji
projektéw publicznych (partnerstwo publicznoprawne) itp.

PODSUMOWANIE

Nieruchomosci zlokalizowane na obszarach gmin stanowig dzi$ cenny za-
sob — nie w pelni wykorzystywany - w ktorym drzemie potencjal rozwojowy
i finansowy gminy. Dochody budzetu lokalnego rosna wraz z rozwojem prze-
strzeni 1 wzrostem wartosci nieruchomosci, co przeklada si¢ na poszerzenie bazy
ekonomicznej gminy. Jednym z wazniejszych elementow ksztaltowania docho-
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déw gmin jest aktywna polityka przestrzenna i gospodarka nieruchomosciami,
ktore w sposdb bezposredni wplywaja na poziom aktywnosci gospodarcze;j,
przyciagajac inwestorow zewnetrznych i pobudzajac lokalng przedsigbiorczosc,
czego skutkiem w dlugim okresie jest wzrost dochodéw budzetowych. Warun-
kiem realizacji tak postawionego celu jest przyjecie dlugookresowej, stabilnej
i czytelnej polityki gospodarki nieruchomosciami, spojnej i zintegrowanej z
polityka rozwoju spoleczno-gospodarczego.

BIBLIOGRAFIA

Domanski R. Gospodarka przestrzenna. Podstawy teoretyczne, Wydawnictwo Naukowe PWN,
Warszawa 2006.

Klosiewicz-Gorecka U., Slonimska B., Samorzad terytorialny a rozwdj nowoczesnego handlu,
Centrum Doradztwa i Informacji Difin, Warszawa 2001.

Kolakowski L.(red.), Rynek nieruchomosci w Polsce, Twigger, Warszawa 2003.

Kolodziejski J., Strategia réwnowazenia rozwoju jako podstawa koncepcji polityki przestrzennego
zagospodarowania kraju ,,Polska 2000 Plus”[ w:] Polska przestrzest a wyzwania XXI w. pod
red. J. Kolodziejskiego, KPZK PAN, ,,Biuletyn”, nr 176, Warszawa 1999.
Konstytucja Rzeczpospolitej Polskiej z dnia 23 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483).
Kotlinska J., Finansowe aspekty gospodarki nieruchomosciami komunalnymi w Polsce (na przy-
kladzie duzych miast, Wyd. Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu, Poznaf 2009.
Kucharska-Stasiak E., Nieruchomos¢ w gospodarce rynkowej, Wyd. Nauk. PWN, Warszawa
2006.

Parysek J.J., Podstawy gospodarki lokalnej, Wydawnictwo Naukowe UAM Poznan 1997.

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny, PFSRM, Warszawa 2009.

Regulski J., Planowanie miast, PWE, Warszawa 1986.

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2112).

Ustawa z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego (tj. Dz. U. z
2010 r. Nr 80, poz. 526 z p6zn. zm.).

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U. z 2010 r., Nr 102,
poz. 651 z pdzn. zm.).

Williams R.M., Ventolo W.L., Fundamentals of Real Estate Appraisal, Real Estate Education
Company, Chicago 1994.

dr Joanna Cymerman

Wydzial Budownictwa i InzZynierii Srodowiska Politechniki Koszaliniskiej
ul. Sniadeckich 2, 75-453 Koszalin.
Joanna.cymerman@wbiis.tu.koszalin.pl

Tel. 660 411 392.

Recenzent: Prof. dr hab. inz. Krzysztof Gawronski

89



