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

Streszczenie

Artyku  po wi cono problematyce warto ci nieruchomo ci w procesie
kszta towania dochodów w asnych gmin wiejskich. Za cel g ówny pracy przyj to
wykazanie relacji i zale no ci zachodz cych mi dzy trzema elementami: warto-
ci  nieruchomo ci, kszta towaniem dochodów w asnych gmin oraz dzia aniami

gmin podejmowanymi w obszarze kreowania warto ci nieruchomo ci. Realizacj
celu g ównego przeprowadzono w trzech etapach: omawiaj c poj cie warto ci nie-
ruchomo ci i czynników wp ywaj cych na jej poziom, wskazuj c ród a docho-
dów gmin o podstawie bezpo rednio lub po rednio zwi zanej z warto ci  nieru-
chomo ci, prezentuj c rol  gminy jako kreatora warto ci nieruchomo ci.

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.
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WST P

Za o eniem funkcjonuj cego w Polsce modelu samorz du terytorialnego
jest wiod ca rola gminy, aktywnego gospodarza terenu, którego dzia ania nakie-
rowane s  na pobudzenie lokalnego rozwoju spo eczno-gospodarczego podpo-
rz dkowanego zaspokajaniu potrzeb wspólnoty mieszka ców [K osowicz-
Górecka, S onimska 2001] . Samorz d terytorialny odgrywa obecnie coraz wi k-
sz  rol , uczestnicz c w sprawowaniu w adzy publicznej wykonuje przyznawane
mu ustawowo nowe zadania publiczne we w asnym imieniu i na w asn  odpo-
wiedzialno . We wspó czesnych pa stwach demokracji lokalnej na podstawo-
wych jednostkach samorz du terytorialnego (gminach) spoczywa obowi zek
zapewnienia mieszka com optymalnych warunków ycia, poprzez zapewnienie
rozwoju zrównowa onego uk adu lokalnego [Doma ski 2006]. Procesy rozwo-
jowe przebiegaj  w przestrzeni i s  z ni  ci le zwi zane, a tak e w wielu przy-
padkach silnie od niej uzale nione. Czynnik przestrzeni odgrywa zawsze istotn
rol  w kszta towaniu charakteru, a cz sto skali i dynamiki procesów rozwojo-
wych [Ko odziejski 1999]. Gminy wykorzystuj c przyznane im ustawowo kom-
petencje, w ramach prowadzonej lokalnej polityki rozwoju spo eczno-gospodar-
czego, polityki przestrzennej i gospodarki nieruchomo ciami, oddzia uj  w spo-
sób bezpo redni i po redni na warto  nieruchomo ci. Dzia ania gminy w tym
obszarze znajduj  swoje odbicie w bud etach mieszka ców, przedsi biorców
oraz samych gmin, które s  beneficjentami � poprzez system dochodów z nieru-
chomo ci � cz ci wykreowanej warto ci.

WARTO  NIERUCHOMO CI � POJ CIE I CZYNNIKI WP YWAJ CE
NA JEJ POZIOM

Kategoria �warto ci� jest przedmiotem zainteresowania ludzi ju  od cza-
sów staro ytnych, kiedy to Arystoteles doszukiwa  si  warto ci przedmiotów nie
w samych ich w a ciwo ciach lecz w znaczeniu, jakie te w a ciwo ci maj  dla
konkretnego podmiotu. Warto  jest poj ciem abstrakcyjnym, nie tkwi we wn -
trzu dobra lecz powstaje w umys ach ludzi. Warto  jest jedn  z podstawowych
kategorii filozoficznych, istotn  zw aszcza w etyce, estetyce, antropologii,
a poza filozofi  np.: w religii i teologii, psychologii, socjologii, ekonomii a tak e
w wycenie nieruchomo ci.

Dla dalszych rozwa a  celowe jest skupienie si  na ekonomicznym uj ciu
�warto ci�. Zdaniem E. Kucharskiej-Stasiak, na gruncie ekonomii warto  sta-
nowi jedn  z najwa niejszych, ale i najtrudniejszych kategorii [Kucharska-
Stasiak 2006]. Poj ciem �warto ci� zajmowali si  najwi ksi twórcy my li eko-
nomicznej, m.in.: A. Smith, D. Ricardo, J. B. Say, C. Manger, F. Wieser czy A.
Marshall, z których ka dy zwraca  uwag  na inne jej aspekty. Najistotniejsze,
z punktu widzenia tematu opracowania, jest sze  kategorii warto ci:
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 warto  wymienna i u ytkowa,
 warto  subiektywna i obiektywna ,
 warto  rozwa ana w uj ciu fazy wytwarzania i fazy wymiany.

Warto  wymienna dotyczy relacji na jakich ró ne towary s  wymienia-
ne, znajduj c wyraz w p aconej cenie, która stanowi zewn trzny wyraz warto ci
wymiennej. Warto  u ytkowa oznacza zdolno  danego dobra do zaspokaja-
nia okre lonych potrzeb cz owieka � im ta zdolno  wy sza, tym wy szy po-
ziom warto ci u ytkowej.

 Warto  subiektywna i obiektywna dotyczy rynku, na którym indywi-
dualne subiektywne oceny towarów przez nabywców, poprzez zbiorowe od-
dzia ywanie, obiektywizuj  si  prowadz c do ustalenia ceny rynkowej (zbioro-
we oddzia ywanie rynku jedynie ogranicza subiektywizm nie eliminuj c go).
Warto  w sferze wytwarzania odwzorowuje koszty czynników produkcji
(nak adów) zu ytych do wytworzenia danego dobra. W sferze wymiany warto
opiera si  na relacjach popytu i poda y na dane dobro, stanowi c rezultat ocen
dokonywanych przez uczestników rynku. Podsumowuj c, warto  maj  jedynie
te dobra, które charakteryzuj  si  trzema podstawowymi cechami: u yteczno-
ci , rzadko ci  i dost pno ci  (zdolno ci  wymiany).

Po dzie  dzisiejszy �warto � nie doczeka a si  w ekonomii jednolitej de-
finicji i jest dzi  definiowana przez przejawy wyst powania. Istotne z punktu
temat niniejszego opracowania jest poj cie warto ci rynkowej, b d cej form
przejawiania si  warto ci wymiennej. Warto  rynkowa mo e by  okre lana na
dwa sposoby: na podstawie rzeczywistych cen podobnych dóbr sprzedawanych
na konkurencyjnym, wolnym rynku b d  jako obecna � w chwili wyceny �
warto  przysz ych dochodów. Miar  warto ci jest cena p acona na rynku za
dane dobro. Cena mo e, lecz nie musi odzwierciedla  warto ci (mo e by  wy -
sza lub ni sza) lecz jest wynikiem zachowa  uczestników rynku, którzy nie
zawsze post puj  racjonalnie. Warto  rynkowa jest podstawowym rodzajem
warto ci nieruchomo ci zdefiniowanym, obok odtworzeniowej i katastralnej,
w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo ciami (tj. Dz.U.
z 2010 r., Nr 102, poz. 651 z pó n. zm.). Zgodnie z art. 151 ust. 1 ustawy, war-
to  rynkow  nieruchomo ci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mo -
liwa do uzyskania na rynku, okre lona z uwzgl dnieniem cen transakcyjnych
przy przyj ciu nast puj cych za o e :

 strony umowy by y od siebie niezale ne, nie dzia a y w sytuacji przy-
musowej oraz mia y stanowczy zamiar zawarcia umowy;

 up yn  czas niezb dny do wyeksponowania nieruchomo ci na rynku i
do wynegocjowania warunków umowy.

Definicj  warto ci rynkowej zawieraj  te  standardy zawodowe rzeczo-
znawców maj tkowych � Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) opra-
cowane przez Polsk  Federacj  Stowarzysze  Rzeczoznawców Maj tkowych,
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a ci lej rzecz ujmuj c � Krajowy Standard Wyceny Podstawowy (KSWP 1)
zatytu owany Warto  rynkowa i warto  odtworzeniowa. Zgodnie z tym stan-
dardem, warto  rynkow  nieruchomo ci stanowi jej najbardziej prawdopodob-
na cena, mo liwa do uzyskania na rynku w dniu wyceny, przy przyj ciu nast -
puj cych za o e :

 strony umowy s  od siebie niezale ne, nie dzia aj  w sytuacji przymu-
sowej oraz maj  stanowczy zamiar zawarcia umowy,

 up yn  czas niezb dny do wyeksponowania nieruchomo ci na rynku
i do wynegocjowania warunków umowy.

Definicja ta jest w znacznym stopniu zbie na z definicj  opracowan  przez
Europejsk  Grup  Rzeczoznawców Wyceny rodków Trwa ych (The Europeans
Group of Valuers of Fix Assets � TEGOVA) oraz Mi dzynarodowy Komitet
Standardów Wyceny (International Valuation Standards Commitee � IVSC)
w Mi dzynarodowych Standardach Wyceny, wed ug których warto  rynkowa
to szacunkowa kwota jak  w dniu wyceny mo na uzyska  za sk adnik mienia,
zak adaj c e strony maj  stanowczy zamiar zawarcia umowy s  od siebie nie-
zale ne, dzia aj  z rozeznaniem i post puj  rozwa nie, nie znajduj  si  w sytu-
acji przymusowej oraz up yn  odpowiedni okres eksponowania nieruchomo ci
na rynku. Definicja ta jest zgodna z definicj  przyj t  przez Uni  Europejsk .
Zgodnie z art. 49 (2) dyrektywy europejskiej warto  rynkowa nieruchomo ci
oznacza cen , za któr  grunt, budowle i budynki mog  by  sprzedane w dniu
dokonania wyceny w prywatnej transakcji mi dzy stronami z których sprzedaj -
cy d y do zawarcia transakcji, a kupuj cy jest od niego niezale ny, przy za o-
eniu e nieruchomo  by a wyeksponowana na rynku, e warunki rynkowe

pozwalaj  na przeprowadzenie prawid owej transakcji oraz e � wzi wszy pod
uwag  charakter nieruchomo ci � przeznaczono odpowiednio d ugi czas na ne-
gocjacje.

Specyficzne cechy nieruchomo ci (fizyczne, ekonomiczne i instytucjonal-
no-prawne), wyró niaj ce je na tle dóbr ruchomych powoduj , e warto  nieru-
chomo ci zale y nie tylko od cech samej nieruchomo ci ale te  od sporej grupy
czynników zewn trznych [Williams, Ventolo 1994]. Zagadnienie czynników
wp ywaj cych na warto  nieruchomo ci jest m.in. przedmiotem zainteresowa-
nia rzeczoznawców maj tkowych, którzy w oparciu o zapisy ustawy o gospo-
darce nieruchomo ciami zajmuj  si  okre laniem warto ci nieruchomo ci.
W swojej pracy, dokonuj c wyceny nieruchomo ci, stosuj  si  do przepisów
prawa, w tym rozporz dzenia Rady Ministrów z dnia 21 wrze nia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomo ci i sporz dzania operatu szacunkowego [Dz.U.
Nr 207, poz. 2112] oraz standardów zawodowych. Zarówno w �nowych� stan-
dardach wchodz cych w sk ad Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny, jak
i w �starych� stanowi cych tymczasowe noty interpretacyjne, m.in.: Wycena
nieruchomo ci rolnych (standard V.4), Wycena nieruchomo ci le nych oraz
zadrzewionych i zakrzewionych (standard V.6), Wycena nieruchomo ci zabyt-
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kowych (standard V.3), Wycena nieruchomo ci gruntowych po o onych na z o-
ach kopalin (standard V.7), identyfikuj  cechy nieruchomo ci wp ywaj ce na

ich warto  okre laj c je mianem cech rynkowych. Poszczególne rodzaje nieru-
chomo ci maj  swoje katalogi cech, niemniej jednak zbiorczo i syntetycznie
mo na je uj  w kilka podstawowych grup (tabela 1).

Tabela 1. Czynniki wp ywaj ce na poziom warto ci nieruchomo ci
Table 1. Factors affecting the level of property value

Cechy nieruchomo ci Otoczenie zewn trzne

stan techniczno-u ytkowy prawno-polityczne

stan zagospodarowania ekonomiczne

stan prawny spo eczne

stopie  wyposa enia w urz dzenia infrastruktury technicznej technologiczne
ród o: opracowanie w asne na podstawie rozporz dzenia Rady Ministrów w sprawie wyceny nieruchomo ci

i sporz dzania operatu szacunkowego; R.M. Williams, W.L. Ventolo, Fundamentals of Real Estate.., op.cit.,
str. 51-52.

Czynniki z pierwszej grupy �tkwi  w samej nieruchomo ci� stanowi c jej
w a ciwo ci prawne, fizyczne i u ytkowe, które s  istotne dla uczestników ryn-
ku i  wp ywaj  na zró nicowanie cen. Czynniki z drugiej grupy znajduj  si
�poza nieruchomo ci � obejmuj c elementy otoczenia, które te  maj  du e zna-
czenie dla uczestników rynku wp ywaj c na ich oceny, zachowanie si  rynku
i ró nicowanie cen.

Nale y podkre li , e znaczenie poszczególnych czynników z obu grup
wykazuje zró nicowanie:

 rodzajowe � poszczególne rodzaje nieruchomo ci (mieszkaniowe, prze-
mys owe, rolne itp.) wymagaj  dla sprawnego funkcjonowania innych kombina-
cji czynników, przyk adowo, dla nieruchomo ci komercyjnych czynniki ekono-
miczne i technologiczne odgrywaj  zdecydowanie wa niejsz  role ni  dla
nieruchomo ci rekreacyjnych,

 czasowe � z up ywem czasu ro nie rola jednych czynników a maleje in-
nych, przyk adowo, w ostatnich czasach ro nie znaczenie czynników rodowi-
skowych.

Istotnym dla tematu niniejszego opracowania jest zagadnienie oddzia y-
wania gmin na te czynniki w procesie kreowania warto ci nieruchomo ci � za-
gadnienie to zostanie omówione w dalszej cz ci pracy.

NIERUCHOMO  W SYSTEMIE DOCHODÓW GMIN

System dochodów gmin rozumiany jako ogó  przyznanych gminie usta-
wowo róde  dochodów ma charakter mieszany, tzn. opiera si   na dochodach
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w asnych gmin oraz rodkach transferowych z bud etu pa stwa. Konstytucja
Rzeczpospolitej Polskiej z dnia 23 kwietnia 1997 r. [Dz. U. Nr 78, poz. 483]
gwarantuje gminom trzy rodzaje dochodów: dochody w asne, subwencj  ogóln
oraz dotacje celowe z bud etu pa stwa, nak adaj c na ustawodawc  obowi zek
ustawowego okre lenia róde  dochodów. Podstawowe regulacje prawne doty-
cz ce pozyskiwania i gromadzenia przez gminy dochodów zawiera ustawa z dnia
13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorz du terytorialnego (tj. Dz. U. z 2010 r.
Nr 80, poz. 526 z pó n. zm.) oraz ustawy szczególne reguluj ce pozyskiwanie docho-
dów z poszczególnych róde . W ramach dochodów w asnych gmin istotn  rol
odgrywaj  te, które bezpo rednio powi zane s  z nieruchomo ciami zlokalizo-
wanymi na obszarze gminy. Wszystkie nieruchomo ci po o one w granicach
administracyjnych gmin, stanowi ce zarówno ich mienie, jak i mienie innych
podmiotów (prywatnych, pa stwowych, powiatowych i wojewódzkich) s  dla
nich ustawowym ród em dochodów. Ogó  przyznanych gminom ustawowo
róde  dochodów powi zanych w sposób bezpo redni z nieruchomo ciami two-

rzy system dochodów gmin z nieruchomo ci, stanowi cy element systemu do-
chodów gmin (wzór):

DJST = DGN + DIN,

gdzie:
DJST � system dochodów gmin,
DGN � system dochodów gmin z nieruchomo ci,
DIN � pozosta e dochody gmin.

System dochodów gmin z nieruchomo ci jako pojecie ze sfery finansów
samorz du terytorialnego, mo e by  równie  rozpatrywane na p aszczy nie eko-
nomicznej . Uto samia si  je wówczas z lokalnym system op at od nieruchomo-
ci rozumianym jako ogó  op at znajduj cych podstawy prawne w obowi zuj -

cych przepisach, których przedmiotem s  zdarzenia prawne dotycz ce
bezpo rednio nieruchomo ci, stanowi cych ustawowe ród a dochodów gmin.
Dochody uzyskiwane przez gminy z nieruchomo ci pochodz  z ró nych róde  i
maj  zró nicowany charakter (wzór):

DGN = Dw  + Dcp + Droz + Dpm,

gdzie:
DGN � lokalny system op at od nieruchomo ci.,
Dw  � op aty z tytu u udost pnienia przez gmin  praw do korzystania

z nieruchomo ci innym podmiotom,
Dccp � op aty z tytu u dokonywania czynno ci prawnych dotycz -

cych nieruchomo ci,
Droz � op aty z tytu u przeprowadzenia przez gmin  dzia a  powoduj -

cych �rozwój nieruchomo ci�,
Dpm � op aty zwi zane z posiadaniem nieruchomo ci (podatki maj tkowe).
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Ogó  op at dotycz cych nieruchomo ci wp ywaj cych do bud etu gminy
tworzy lokalny system op at od nieruchomo ci (tabela 2).

Tabela 2. Lokalny system op at od nieruchomo ci � klasyfikacja rodzajowa
Table 2. Local system of real estate payment � generic classification

Op aty z tytu u
udost pnienia praw do

korzystania
z nieruchomo ci innym

podmiotom

Op aty z tytu u
dokonywania

czynno ci prawnych
dotycz cych

nieruchomo ci

Op aty z tytu u
przeprowadzenia

dzia a  powoduj -
cych �rozwój

nieruchomo ci�

Op aty zwi zane
z posiadaniem
nieruchomo ci

(podatki
maj tkowe)

Dochód ze sprzeda y
nieruchomo ci

Podatek od czynno ci
cywilnoprawnych Op aty adiacenckie Podatek

od nieruchomo ci
Op aty z tytu u
u ytkowania wieczystego

Podatek od spadków
i darowizn Op ata  planistyczna Podatek rolny

Op aty za trwa y zarz d
Podatek dochodowy
od osób fizycznych,
prawnych (udzia )

Podatek le ny

Czynsz z najmu Op ata skarbowa
Czynsz z dzier awy
Op aty za u ytkowanie
Op aty za s u ebno

ród o: opracowanie w asne.

Op aty z tytu u udost pniania przez gmin  praw do korzystania z nieru-
chomo ci stanowi cych mienie gminne innym podmiotom to wiadczenia pie-
ni ne, wynikaj ce ze stosunków cywilno-prawnych, uzyskiwane przez gmin
w ramach gospodarki gminnym zasobem nieruchomo ci, z tytu u rozporz dzania
przys uguj cym jej prawem w asno ci nieruchomo ci oraz prawem u ytkowania
wieczystego [Kotli ska 2009]. Podstaw  ich uzyskiwania s  przepisy prawa
prywatnego, przede wszystkim kodeks cywilny i jego regulacje dotycz ce prawa
rzeczowego i zobowi za , z wyj tkiem op at za trwa y zarz d uregulowanych
w przepisach prawa publicznego � ustawie o gospodarce nieruchomo ciami.

Op aty z tytu u dokonywania czynno ci prawnych dotycz cych nierucho-
mo ci obejmuj  daniny publiczne o charakterze pieni nym zwi zane bezpo-
rednio  z dokonywaniem przez podatników ró nego rodzaju czynno ci praw-

nych dotycz cych nieruchomo ci, polegaj cych na zbywaniu praw do
nieruchomo ci (np.: umowy sprzeda y, zamiany, darowizny), zawieraniu umów
o charakterze zobowi zaniowym (np.: najmu, dzier awy), obci aniu nierucho-
mo ci ograniczonymi prawami rzeczowymi (np.: s u ebno ci , hipotek ), czy
wreszcie podejmowaniu czynno ci administracyjno-prawnych (np.: wyst pienie
z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy, o pozwoleniu na budo-
w ). Podatek od czynno ci cywilno-prawnych oraz podatek od spadków i daro-
wizn pobieraj  na podstawie odr bnych przepisów urz dy skarbowe, a nast pnie
w terminie 14 dni od dnia w którym wp yn y na rachunek urz du skarbowego
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odprowadzaj  je na rachunek bud etu gminy na której le y ta nieruchomo .
Naczelnik urz du skarbowego przekazuje gminie, na wniosek wójta, burmistrza,
prezydenta miasta, kwartalne informacje o stanie i terminach realizacji docho-
dów. Wp ywy z op aty skarbowej uiszczanej gotówk , s  wp acane na rachunek
bud etu gminy, na obszarze której ma siedzib  podmiot, który dokona  czynno-
ci urz dowej albo wyda  za wiadczenie lub zezwolenie; w pozosta ych przy-

padkach s  wp acane na rachunek bud etu gminy, na obszarze której jest po o-
ony w a ciwy miejscowo organ podatkowy.

Op aty z tytu u przeprowadzenia przez gmin  dzia a  powoduj cych �roz-
wój nieruchomo ci� to op aty zwi zane z dzia aniami (procedurami) administra-
cyjnymi prowadzonymi na nieruchomo ciach w trybie przepisów prawa pu-
blicznego, prowadz cymi do rozwoju (wzrostu warto ci) nieruchomo ci. Op aty
te stanowi  dochód w asny gminy. Op aty zwi zane z posiadaniem nieruchomo-
ci � to typowe podatki maj tkowe czyli daniny publiczne okre lone w przepi-

sach prawa podatkowego, których przedmiotem jest posiadanie maj tku w po-
staci nieruchomo ci. Ponoszenie tych podatków wi e si  z samym faktem
�biernego� posiadania nieruchomo ci i opiera si  g ównie na funkcjach fiskal-
nych czyli konieczno ci  dzielenia si  z gmin  korzy ci  posiadania nierucho-
mo ci. Podatki te uiszczane s  przez podatników bezpo rednio na rachunek
gminy w a ciwej ze wzgl du na po o enie nieruchomo ci.

Bogactwo form dochodów gmin z nieruchomo ci umo liwia dokonywanie
szeregu ich klasyfikacji. Klasyfikacje te maj  charakter umowny i opieraj  si  w
g ównej mierze na stosowanych powszechnie kryteriach. Do najwa niejszych
kryteriów podzia u dochodów gmin z nieruchomo ci nale : status prawny nie-
ruchomo ci, charakter prawny dochodu, okres uzyskiwania dochodu, zakres
samodzielno ci gmin w zakresie kszta towania dochodu, charakter podstawy
dochodu oraz obowi zek sporz dzenia opinii o warto ci nieruchomo ci przez
rzeczoznawc  maj tkowego w celu ustalenia wysoko ci dochodu. Uwzgl dnia-
j c status prawny nieruchomo ci mo na wyró ni  dochody z gospodarki gmin-
nym zasobem nieruchomo ci i dochody z nieruchomo ci stanowi cych mienie
innych podmiotów. Ze wzgl du na charakter prawny wp ywu mo na wyró ni
dochody o charakterze cywilno-prawnym i publiczno-prawnym. Bior c pod
uwag  okres uzyskiwania dochodu mo na wyró ni  dochody jednorazowe i
okresowe. Uwzgl dniaj c zakres samodzielno ci gmin w zakresie kszta towania
dochodu mo na wyró ni  dochody w stosunku do których gminom przys uguje:
szeroki, w ski zakres samodzielno ci lub jej brak. Dla tematu nieniejszego opra-
cowania istotne znaczenie ma kolejne kryterium � charakter podstawy dochodu -
umo liwiaj ce wyró nienie dochodów o podstawie bezpo rednio zwi zanej
z kategori  warto ci lub ceny nieruchomo ci oraz dochodów, których podstaw
stanowi  kategorie fizyczne - powierzchnia fizyczna lub przeliczeniowa (tabela 3).
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Tabela 3. Dochody gmin z nieruchomo ci � klasyfikacja wed ug charakteru podstawy
Table 3. Communities properties incomes � classification according to its capacity

Dochody o podstawie bezpo rednio zwi zanej
z kategori  warto ci lub ceny nieruchomo ci

Dochody których podstaw
stanowi  kategorie fizyczne

Dochód ze sprzeda y nieruchomo ci gminy Podatek od nieruchomo ci
(od gruntów i budynków)

Op aty z tytu u u ytkowania wieczystego nieruchomo ci gminy Podatek rolny
Op aty za trwa y zarz d nieruchomo ci gminy Podatek le ny
Czynsz z najmu/dzier awy nieruchomo ci gminy Op ata skarbowa
Op aty za u ytkowanie, s u ebno  na nieruchomo ciach gminy
Op aty adiacenckie
Op ata planistyczna
Podatek od czynno ci cywilnoprawnych
Podatek od spadków i darowizn
Podatek od nieruchomo ci (od budowli)
Podatek dochodowy od osób fizycznych/prawnych (udzia )
ród o: opracowanie w asne.

W zdecydowanej wi kszo ci dochody gmin z nieruchomo ci s  uzale nio-
ne w sposób bezpo redni lub po redni od warto ci nieruchomo ci. Poni ej
przedstawiono relacje pomi dzy warto ci  nieruchomo ci a wysoko ci  docho-
dów gmin z nieruchomo ci (tabela 4).

Tabela 4. Relacje mi dzy warto ci  nieruchomo ci a wysoko ci  dochodów gmin
z nieruchomo ci

Table 4. Relation between the value of property and the amount of incomes
from real estates in community

Dochód Sposób ustalania dochodu
Relacja dochodu

do warto ci
nieruchomo ci

1. Dochody ze sprzeda-
y nieruchomo ci

Cena wywo awcza w pierwszym przetargu
lub przy sprzeda y w drodze bez przetargo-
wej ustalana w wysoko ci nie ni szej ni
warto  nieruchomo ci

CN   WN

Im wy sza warto  nie-
ruchomo ci  tym wy -
sza  cena zbycia nieru-
chomo ci  tym wy szy
dochód gminy

2. Dochody  z oddania
nieruchomo ci
w u ytkowanie wieczy-
ste

Op ata pierwsza i op aty roczne naliczane %
od ceny transakcyjnej uzyskanej w przetar-
gu lub ustalonej w rokowaniach; cena wy-
wo awcza w pierwszym przetargu lub przy
sprzeda y w drodze bez przetargowej usta-
lana w wysoko ci nie ni szej ni  warto
nieruchomo ci

CN   WN

Im wy sza warto  nieru-
chomo ci  tym wy sza
cena zbycia nieruchomo-
ci (podstawa naliczenia

op at)  tym wy szy
dochód gminy
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Dochód Sposób ustalania dochodu
Relacja dochodu

do warto ci
nieruchomo ci

3. Dochody z oddania
nieruchomo ci  w najem

Czynsz ustalany przez wójta w oparciu o
zawarte w uchwale rady gminy zasady
polityki czynszowej z uwzgl dnieniem
czynników maj cych wp yw na warto
lokalu, m.in.: stan techniczny i po o enie
domu, powierzchni  i wyposa enie lokalu

Sczynszu = f (WN)

Wysoko  dochodu w
niewielkim zakresie zale y
od warto ci nieruchomo ci

4. Dochody  z oddania
nieruchomo ci w dzier-
aw

Czynsz dzier awny w mierniku pieni nym,
% po ytków z nieruchomo ci lub innych
wiadczeniach, zwi zany z mo liwo ci

uzyskania dochodów z nieruchomo ci
Sczynszu = f (WN)

W pewnym zakresie wyso-
ko  dochodu zale y od
warto ci nieruchomo ci

5. Dochody  z oddania
nieruchomo ci  w
trwa y zarz d

Op aty z tytu u trwa ego zarz du ustalane od
ceny nie ni szej ni  warto  nieruchomo ci

OTZ = S% � WN

Im wy sza warto  nie-
ruchomo ci  tym wy -
sza cena nieruchomo ci

 tym wy szy dochód
Dla gruntów i budynków - stawki podatko-
we (kwotowe) uzale nione od sposobu
u ytkowania gruntu, budynku naliczane od
m2  pow. gruntu, m2   pow. u ytkowej bu-
dynku

PN = Spod  � Pow.N

Brak zale no ci6. Dochody z podatku
od nieruchomo ci

Dla budowli zwi zanych z prowadzon
dzia alno ci  gospodarcz  � podatek nali-
czany jest % od warto ci, o której mowa w
przepisach o podatkach dochodowych,
ustalonej na dzie  1 stycznia roku podatko-
wego, stanowi cej podstaw  obliczania
amortyzacji w tym roku

PN = Spod (2%) * W

Im wy sza warto   tym
wy szy dochód gminy

7. Dochody  z podatku
rolnego

Podstaw  opodatkowania dla gruntów go-
spodarstw rolnych stanowi liczba ha przeli-
czeniowych, dla pozosta ych gruntów rol-
nych liczba ha fizycznych. Podatek rolny za
1 ha przeliczeniowy za rok podatkowy
wynosi równowarto  pieni n  2,5 q yta,
a za 1 ha fizyczny 5 q yta obliczon  we-
d ug redniej ceny skupu yta

P R = Pow.N przel.  C * 2,5q yta
P R = Pow.N fiz.  C * 5q yta

Dochód z podatku rolnego
jest bezpo rednio powi -
zany  z produkcyjno ci
gruntu rozumian  jako
przydatno  do prowadze-
nia gospodarki rolnej, w
po redni sposób znajduje
ona odbicie w warto ci

8. Dochody z podatku
le nego

Podstaw  opodatkowania stanowi liczba ha
fizycznych. Podatek le ny od 1 ha za rok
podatkowy wynosi równowarto  pieni n
0,220m3  drewna obliczon  wed ug redniej
ceny sprzeda y drewna

PL = Pow.N przel.  C 0,220m3 drewna

Dochód z podatku le nego
jest zwi zany z po-
wierzchni  fizyczn  u yt-
ków le nych. Brak bezpo-
redniej zale no ci
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Dochód Sposób ustalania dochodu
Relacja dochodu

do warto ci
nieruchomo ci

9. Dochody z op at
adiacenckich

Op aty adiacenckie ustalane stawk  % od
przyrostu warto ci nieruchomo ci � maksy-
malnie 50%  (30% przy podziale nierucho-
mo ci)

Opad  = S% � WN

Im wy szy przyrost
warto ci nieruchomo ci

 tym wy szy dochód
z op aty adiacenckiej

10. Dochody z op aty
planistycznej

Op ata planistyczna ustalana stawk  % od
wzrostu warto ci nieruchomo ci � maksy-
malnie 30%

Oppl = S% � WN

Im wy szy przyrost
warto ci nieruchomo ci

 tym wy szy dochód z
op aty planistycznej

11. Dochody z podatku
od spadków i darowizn

Progresywna skala podatkowa w zale no ci
od przynale no ci do grupy podatkowej
odniesiona do warto  nabytych praw ma-
j tkowych po potr ceniu d ugów i ci arów,
ustalona wed ug stanu w dniu nabycia i cen
rynkowych z dnia powstania obowi zku
podatkowego (warto  czysta)

Im wy sza warto  nieru-
chomo ci  tym wy szy
dochód gminy

12. Dochody z podatku
od czynno ci cywilno-
prawnych

Stawka podatkowa (m.in.: 2%, 1%) odnie-
siona do warto ci rynkowej praw b d cych
przedmiotem czynno ci cywilnoprawnej

Im wy sza warto  nieru-
chomo ci  tym wy szy
dochód gminy

13. Dochody z podatku
dochodowego (udzia )

Skala podatkowa, podatek liniowy lub ry-
cza t odniesione do dochodu z nieruchomo-
ci: odp atnego zbycia, najmu itp.

Im wy sza warto  nieru-
chomo ci  tym wy szy
dochód z odp atnego
zbycia, najmu  tym
wy szy dochód gminy

14. Dochody z op aty
skarbowej

Stawki kwotowe Brak zale no ci

ród o: opracowanie w asne.

Ostatni  zaprezentowan  klasyfikacj  dochodów gmin z nieruchomo ci
sporz dzono w oparciu o kryterium  obowi zku sporz dzenia opinii o warto ci
nieruchomo ci przez rzeczoznawc  maj tkowego w celu ustalenia wysoko ci
dochodu (tabela 5).

Gmina wyst puje dzi  w roli lokalnego gospodarza, dzia aj cego z upo-
wa nienia (mandatu) lokalnej spo eczno ci, którego g ównym celem jest zapew-
nienie wspólnocie trwa ego lokalnego rozwoju zrównowa onego (pobudzanie,
sterowanie, inicjowanie) � nadawanie kierunku, wyznaczanie celów, pobudzanie
procesów i zjawisk po danych, hamowanie procesów i zjawisk niepo danych,
korygowanie, ochrona interesu publicznego. Jako faktyczny gospodarz terenu
ponosi odpowiedzialno  za organizacje, struktur , funkcjonowanie, oraz rozwój
rodowiska ycia mieszka ców, a tak e wzrost konkurencyjno ci [Parysek

1997].
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Tabela 5. Klasyfikacja dochodów gmin z nieruchomo ci wed ug kryterium obowi zku
sporz dzenia opinii o warto ci nieruchomo ci przez rzeczoznawc  maj tkowego w celu

ustalenia wysoko ci 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 nieruchomo ci
Obligatoryjne
sporz dzenie

wyceny
nieruchomo ci

Mo liwe sporz dzenie
wyceny nieruchomo ci na wniosek

organu podatkowego

Brak podstaw prawnych
sporz dzenia wyceny

Op ata planistyczna Podatek od nieruchomo ci (od budowli) Podatek rolny
Op aty adiacenckie Podatek od czynno ci cywilnoprawnych Podatek le ny
Op aty za u ytkowanie
wieczyste Podatek od spadków i darowizn Podatek od nieruchomo ci

(od gruntów i budynków
O aty za trwa y zarz d Podatek dochodowy Op ata skarbowa
ród o: opracowanie w asne.

Gmina w ramach przyznanych ustawowo kompetencji, dysponuje okre lo-
nymi mo liwo ciami kreowania warto ci nieruchomo ci:

 Oddzia ywanie bezpo rednie obejmuje przede wszystkim instrumenty
aktywnej polityki przestrzennej i gospodarki nieruchomo ciami, m.in.: sporz -
dzanie miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego, dokonywanie
podzia ów, scale  i podzia ów, wyposa anie nieruchomo ci w niezb dne urz -
dzenia infrastruktury technicznej, realizacja inwestycji celu publicznego o zna-
czeniu lokalnym, przeprowadzanie rewitalizacji obszarów itp.

 Oddzia ywanie po rednie gmin w zakresie kreowania warto ci nieru-
chomo ci sprowadza si  do podejmowania dzia a  zaadresowanych do obecnych
i potencjalnych u ytkowników nieruchomo ci (mieszka ców, przedsi biorców
lokalnych i inwestorów zewn trznych), polegaj cych na stosowaniu zach t,
g ównie finansowych, maj cych na celu sk onienie ich do osiedlenia, rozpocz -
cia i rozwijania dzia alno ci gospodarczej poprzez m.in.: stosowanie ulg podat-
kowych, udzielanie wsparcia merytorycznego przy zak adaniu dzia alno ci go-
spodarczej, ubieganiu si  o rodki unijne, zapraszanie wspó pracy przy realizacji
projektów publicznych (partnerstwo publicznoprawne) itp.

PODSUMOWANIE

 Nieruchomo ci zlokalizowane na obszarach gmin stanowi  dzi  cenny za-
sób � nie w pe ni wykorzystywany - w którym drzemie potencja  rozwojowy
i finansowy gminy. Dochody bud etu lokalnego rosn  wraz z rozwojem prze-
strzeni i wzrostem warto ci nieruchomo ci, co przek ada si  na poszerzenie bazy
ekonomicznej gminy. Jednym z wa niejszych elementów kszta towania docho-
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dów gmin jest aktywna polityka przestrzenna i gospodarka nieruchomo ciami,
które w sposób bezpo redni wp ywaj  na poziom aktywno ci gospodarczej,
przyci gaj c inwestorów zewn trznych i pobudzaj c lokaln  przedsi biorczo ,
czego skutkiem w d ugim okresie jest wzrost dochodów bud etowych. Warun-
kiem realizacji tak postawionego celu jest przyj cie d ugookresowej, stabilnej
i czytelnej polityki gospodarki nieruchomo ciami, spójnej i zintegrowanej z
polityka rozwoju spo eczno-gospodarczego.
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