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DOCHODY GMINY Z NIERUCHOMOSCI

1. Wstep

Zgodnie z art. 12 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (DzU 1997 nr 115,
poz. 741) zarzad gminy jest ,,zobowiazany do gospodarowania nieruchomosciami
w spos6b zgodny z zasadami prawidtowej gospodarki”. Skladniki gminnego zaso-
bu nieruchomosci moga by¢ przedmiotem sprzedazy, zamiany, zrzeczenia si¢, od-
dania w uzytkowanie wieczyste lub w trwaly zarzad, najmu, dzierzawy, uzyczenia,
scalania i podziatu oraz uwlaszczenia. Wszystkie te procesy sa dla gminy zrédiem
okreslonych dochodéw, na ksztaltowanie ktérych gmina ma najwigkszy wptyw,
gdyz moze ustalaé¢ ich rodzaj i wartos¢. Odpowiedni sposéb gospodarowania
gminnym zasobem nieruchomosci ma bezposredni wptyw na jego stan, uzytecz-
no$¢ i warto$¢, co wiaze si¢ z mozliwosciami gminy w zakresie wykonywania
natozonych na nig zadan zwigzanych z zaspokajaniem potrzeb lokalnej spoteczno-
Sci.

Dochody gmin dotyczace szeroko rozumianego pojecia nieruchomosci wykra-
czaja poza zakres gospodarowania posiadanym przez nie zasobem i obejmujg po-
datki, optaty oraz srodki pochodzace z budzetu panstwa. Odpowiedni sposéb ich
zastosowania moze stanowi¢ dla gminy instrument wspomagajacy proces jej roz-
woju.

2. Dochody gminy z nieruchomosci
Dochody gminy sa czerpane z réznych zrédel. Wedtug art. 167 ust. 2 Konstytu-

cji RP sa to: dochody wlasne, subwencje ogélne i dotacje celowe z budzetu pan-
stwa. Dodatkowymi dochodami wynikajacymi z przepiséw ustawy o dochodach
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jednostek samorzadu terytorialnego oraz ustaw ustrojowych sa m.in. dotacje z fun-
duszy celowych, dotacje od innych jednostek samorzadowych oraz subwencja wy-
réwnawcza [1, s. 187]. W odniesieniu do nieruchomosci dochody wlasne gminy
obejmuja: wplywy z podatku od nieruchomosci, podatku rolnego i lesnego, docho-
dy z gospodarowania nieruchomosciami, optaty adiacenckie, oplate targowa, oplate
eksploatacyjng, odsetki od nieterminowo przekazywanych naleznosci stanowia-
cych dochody gminy [6]. Natomiast dotacja celowa przeznaczona jest na dodatki
mieszkaniowe.

Na rys. 1 zaprezentowano zrédta dochodéw gminy z nieruchomosci bedacych w
jej posiadaniu oraz wykraczajacych poza majatek komunalny.

Dochody z tytutu » Gmina [« Dotacja z budzetu
sprzedazy nieru- y Y y panstwa
chomosci
Podatki:
¢ od nieruchomosci
e rolny
e lesny
Optaty z tytutu: Inne dochody:
¢ oddania gruntu w uzytkowanie wie- ¢ z najmu lub dzierzawy lokali, bu-
czyste lub trwaly zarzad dynkéw i gruntéw
® optaty adiacenckie e uzyskiwane przez gminne jednostki
* wyplaconych wczesniej odszkodowan budzetowe
w przypadku zwrotu wywlaszczonej ¢ odsetki od posiadanych $rodkéw
nieruchomosci finansowych
* niezagospodarowania nieruchomosci e odsetki z dywidendy od kapitatu
gruntowych w wyznaczonym terminie whniesionego do spbiek
e korzystania z obiektéw lub urzadzen ¢ odsetki od udzielonych pozyczek
uzytecznos$ci publicznej oraz nieterminowo regulowanych
¢ wydobywania kopalin, surowcéw naleznosci
mineralnych i od innych dziatalnosci

Rys. 1. Zr6dta dochodéw gminy z nieruchomosci

Zrédto: opracowanie wlasne [3, s. 61; 5; 6).

Powyzszy rysunek pozwala stwierdzié, iz wysoko$¢ dochodéw gminy zalezy w
duzej mierze od prawidtowego gospodarowania majatkiem komunalnym. Szczegé-
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towe dane empiryczne dotyczace gminy Czestochowa, odzwierciedlajace strukture
zaprezentowanych na rys. 1 rodzajéw dochodéw, zawiera tab. 1. Najwi¢ksza war-
tos¢ wsréd dochodéw z nieruchomosci stanowia wptywy z podatku od nierucho-
mosci. W latach 2000, 2001, 2002, 2003 ksztattujg si¢ one na poziomie ok. 29%-
-36% dochodéw wiasnych gminy.

Tabela 1. Dochody gminy Czestochowa z nieruchomosci w latach 2000-2003 (w tys. zt)

Wyszczegélnienie 2000 2001 2002 2003
Wplywy ze sprzedazy nieruchomosci 7014,45 647393 3861,75 3100.00
Wplywy za dzierzawg gruntéw 973,87 1191,80 1071.60 652,72
Wplywy z oplat adiacenckich 555.31 489,07 194,67 245,08
Optlaty za wieczysle uzytkowanie i trwaly zarzad 327705 344598 283598 3011,52
Zwroty odszkodowan 98.83 171.33 200,68 56,01
Xz{;,l;{(xﬁl;ﬁ:;;l(;:z;j: za wykonane ulepszenia 111,84 128.62 29.54 12,55
QOdsetki za nieterminowe regulowanie oplat 56,08 54,76 35,07 41,01
Dodatki micszkaniowe (dotacja celowa) 5818,49 4573,75 3836,79 5890,90
Podatek od nieruchomosct 49 068,42 51 808,00 58 907,20 62 496,55
Podatek rolny 304,66 176,30 194,79 300,00
Podatek lesny 1,67 2,03 1,97 2,00
Oplalta targowa 681,68 625,55 607,97 513,61
Razem 68 591,64 69 267,44 72 030,87 76 515,19

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie [2].

Kolejne pozycje charakteryzujace si¢ najwigkszymi warto$ciami to wplywy ze
sprzedazy nieruchomosci od roku 2000 do 2003: 10,2%, 9,3%, 5,3%, 4%, optaty za
wieczyste uzytkowanie i trwaty zarzad': 4,7%, 4,9%, 3,93%, 3,93% oraz dzierzawa
gruntéw: 1,4%, 1,7%, 1,4%, 0,85%. Pozycje te stanowia dochody z majatku gmi-
ny.

Pozostate zrédta maja marginalny udziat w catosci dochodéw z nieruchomosci,
z wyjatkiem Srodkéw finansowych pochodzacych z budzetu panstwa i przeznaczo-
nych na dodatki mieszkaniowe. Szczegétowa analiza danych zawartych w tab. |
bedzie przeprowadzona w dalszej czgsci opracowania,

3. Pozamajatkowe dochody gminy z nieruchomosci
Do dochodéw wtasnych gminy wykraczajacych poza zakres dochodéw majat-

kowych mozna zaliczy¢ podatek od nieruchomosci, podatek rolny i lesny. Zasilaja
one bezposrednio i w calosci budzet gminy.

' Forma prawna wladania nieruchomoscia przez jednostkg organizacyjna (art. 43 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami).
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Obowiazkowi ptacenia podatku od nieruchomosci podlegaja wlasciciele, a takze
samodzielni posiadacze nieruchomosci lub obiektéw budowlanych nieztaczonych
trwale z gruntem albo bedacych wiasnoscia Skarbu Panstwa lub gminy oraz uzyt-
kownicy wieczysci nieruchomosci lub ich czgsci. Podstawa opodatkowania jest
powierzchnia uzytkowa budynkéw i powierzchni gruntéw, niepodlegajaca podat-
kowi rolnemu lub le$nemu [7]. W powyzszym podatku stosuje si¢ stawki kwotowe
oraz procentowe. Rada gminy moze wprowadzi¢ zwolnienia od ptacenia podatku
od nieruchomosci, inne niz zawarte w ustawie o optatach i podatkach lokalnych,
ktére obowiazuja jedynie na terenie danej gminy. Jest to jeden z instrumentéw
wptywajacych na wigksze zainteresowanie dang gmina ze strony potencjalnych
inwestorow.

Obecnie sa prowadzone prace nad zmiang konstrukcji tego podatku, tak aby
podstawa jego naliczania byla warto$¢ nieruchomosci, co pozwoli na zharmonizo-
wanie polskich przepiséw z normami obowiazujacymi w Unii Europejskiej. Na
skutek zmian w konstrukcji podatek ten mégtby zastapi¢ podatek od nieruchomosci
i jednoczesnie podatek rolny i lesny {1, s. 197]. W istotny sposéb wptynegloby to na
zwiekszenie dochodéw budzetowych gmin, szczegdlnie miejskich, gdyz podatek
od nieruchomosci jest dla nich najwydajniejszym podatkiem. Potwierdzeniem tego
sq dane empiryczne zaprezentowane w tab. 2.

Tabela 2. Struktura dochodéw gminy Czgstochowa z podatku od nieruchomosci w latach 2000-2003

(w tys. zt)
Wyszczegblnienie 2000 2001 2002 2003
a°$’:_k od nieruchomosci, 49 068 42 51 808,00 58907,20 62 496,55
od os6éb prawnych i innych jedno- 36 043,07 37 141 41 43 491,97 47 886,21
stek organizacyjnych
od oséb fizycznych 13 025,35 14 666,58 15 415,22 14 610,33

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie [2}.

Najwigksza warto$¢ wykazuja wptywy z podatku od nieruchomosci od oséb
prawnych i innych jednostek organizacyjnych — ksztaltuja si¢ na poziomie ok.
74%, podczas gdy podatek ten uiszczany przez osoby fizyczne stanowi 26% calej
kwoty podatku od nieruchomosci. Na sytuacje te maja wptyw wielkos¢ gminy,
stopien jej zurbanizowania oraz lokalizacja duzych przedsigbiorstw na jej terenie.
Na podstawie danych z 4 ostatnich lat mozna zauwazy¢ w okresie 2000-2003
wzrost wartosci podatku od nieruchomosci i jego udzialu w dochodach wtasnych
gminy. Sytuacja ta jest wynikiem m. in. windykacji podatku z lat poprzednich oraz
rozliczania optat po terminach ptatnosci i prowadzenia postgpowan egzekucyjnych.

Natomiast znikoma wartoscig, utamkéw procenta wartosci dochodéw z nieru-
chomosci, charakteryzuja si¢ dochody z podatku rolnego i le$nego. Uzasadnieniem
tego stanu jest rodzaj analizowanej jednostki samorzadowej — czyli gmina miejska.
Funkcjonujace obecnie w Polsce podatki rolny i lesny sg szczegélnie istotnym
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zrédtem dochodéw dla tych whasnie gmin. Do ich uiszczania sa zobowiazani wia-
Sciciele, samoistni posiadacze oraz dzierzawcy gospodarstw rolnych, a takze osoby
fizyczne i prawne oraz jednostki organizacyjne b¢dace wiascicielami lub posiada-
czami lasow (DzU 1991 nr 101, poz. 444, z p6zn. zm. Ustawa o lasach). Podatek
lesny ma relatywnie nieduze znaczenie, poniewaz wielko$¢ wpltywéw z niego jest
znikoma w stosunku do innych dochodéw. Wyjatek stanowig gminy o duzym stop-
niu zalesienia.

4. Dochody z gminnego zasobu nieruchomosci

Zrédtem przynoszacym najwigksze dochody z gminnego zasobu nieruchomosci
jest sprzedaz lokali mieszkalnych oraz nieruchomosci gruntowych. Pozycja ta sta-
nowita w latach 2000-2003 odpowiednio 10,2%, 9,3%, 5,3% oraz 4% wszystkich
dochodéw z nieruchomosci.

Obnizenie tej wartosci spowodowane jest coraz mniejsza liczbg sprzedanych
mieszkan komunalnych. W roku 2001 sprzedano 533 lokale, podczas gdy liczba ta
wynosita 286 mieszkan w roku 2002 i 250 w roku 2003. W dalszym ciagu obser-
wuje si¢ skladanie znikomej liczby wnioskéw o zakup mieszkan komunalnych.

Uzasadnieniem takiego stanu rzeczy wydaje si¢ by¢ trudna sytuacja finansowa
mieszkancéw oraz uswiadomienie sobie przez nich, iz oprécz posiadania okreslo-
nych praw na wiascicielu lokalu spoczywaja takze obowiazki dotyczace ponosze-
nia kosztéw konserwacji i remontow.

W szczegdlnych przypadkach, wymienionych w art. 68 ust. 1 ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami, moga by¢ zastosowane bonifikaty od ustalonej ceny,
jezeli nieruchomosé jest sprzedawana: pod budownictwo mieszkaniowe, na reali-
zacj¢ urzadzen infrastruktury technicznej, jako lokal mieszkalny, osobom fizycz-
nym i prawnym prowadzacym dziatalno$¢ charytatywna, opiekuncza, na cele nie
zwiazane z dzialalnoscia zarobkowsg, na rzecz Skarbu Panstwa albo jednostkom
samorzadu terytorialnego, kosciotom i zwiazkom wyznaniowym na cele dziatalno-
$ci sakralnej. Bonifikata ustawowa w wysokosci 50% ceny stosowana jest tez przy
sprzedazy nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkéw. Przedmiotem transakcji
sprzedazy nie moga by¢ jednak budynki przeznaczone do przebudowy, rozbidrki
lub te, ktérych zuzycie zostalo okreslone jako wigksze niz 70% [4]. Szacunkowa
cena sprzedazy 1 m’ powierzchni uzytkowej ksztattuje si¢ na poziomie od 980 do
1500 zi. Aby utatwi¢ najemcom wykup mieszkan, gmina stosuje bonifikaty przy
kupnie za gotéwke w formie jednorazowej zaplaty.

Przez sprzedaz réwnoczesng rozumiane jest sprzedanie w ciagu 6 miesi¢cy od
zawarcia pierwszej transakcji co najmniej 30% wszystkich lokali w danym budyn-
ku [4]. Jezeli najemca sprzeda wykupione mieszkanie w okresie krétszym niz 10
lat, ma obowiazek zwréci¢ warto$¢ bonifikaty powigkszonej o waloryzacje. Wia-
domo, ze wartos¢ bonifikaty roSnie wraz ze zwigkszaniem si¢ okresu eksploatacji
budynku, poniewaz to wlasciciel (wczesniejszy najemca) ponosi koszty eksploata-
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cji i remontéw posiadanego lokalu. W ten sposéb gmina moze zmniejsza¢ wydatki
ponoszone na utrzymanie zasobu mieszkan komunalnych.

Tabela 3. Bonifikaty od ceny sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych

Czas cksploatacji budynku Charakter sprzedazy Wartos¢ bonifikat
10-25 lat Sprzedaz pojedynczego lokalu 30%
Réwnoczesna sprzedaz lokali 50%
25-50 lat Sprzedaz pojedynczego lokalu 75%
Réwnoczesna sprzedaz lokali 85%
Powyzej 50 lat Kazda sprzedaz lokalu 90%

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie (4].

Biorac pod uwage wysokos¢ dochodéw, na kolejnych miejscach zamieszczono
takie pozycje, jak: oplaty z tytulu oddania nieruchomosci gruntowej w uzytkowa-
nie wieczyste i trwaly zarzad, wptywy za dzierzaweg gruntéw, optaty z tytutu prze-
ksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci oraz oplaty adia-
cenckie uiszczane w przypadku:

e wzrostu rynkowej wartosci nieruchomosci na skutek jej podziatu, w wysokosci
nie wigkszej niz 50% réznicy wartosci nieruchomosci przed podzialem i po
podziale,

® 0s0b, ktdre otrzymaly nowe nieruchomosci wydzielone w wyniku ich scalania i
podziatlu, w wysokosci do 50% wzrostu warto$ci tych nieruchomosci w sto-
sunku do wartosci dotychczas posiadanych nieruchomosci,

e urzadzenia lub modernizacji drogi oraz stworzenia warunkéw do podfaczenia
nieruchomosci do poszczegélnych urzadzen infrastruktury technicznej, w wy-
sokosci nie wigkszej niz 50% réznicy migdzy wartoscia tej nieruchomosci
przed wybudowaniem i po wybudowaniu tych urzadzen.

Dochody w przypadku oddania nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wie-
czyste wynikaja z pobierania okreslonych ustawa o gospodarce nieruchomosciami
pierwszej optaty i oplat rocznych. Optata ta moze by¢ rozlozona na oprocentowane
raty przy oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste w drodze
bezprzetargowej. Stawka procentowa pierwszej optaty ksztattuje si¢ w przedziale
od 15 do 25% ceny nieruchomosci gruntowej (optata ta nie wystepuje przy oddaniu
nieruchomosci w trwaty zarzad). Dlatego tez szczegélnie istotny jest wiasciwy
sposob szacowania wartosci nieruchomosci, gdyz od niego zalezy wysokos$¢ ceny,
to zas wplywa na warto$¢ optat dotyczacych wszystkich transakcji w obrocie nie-
ruchomosciami.

Wysokos¢ stawek procentowych optat rocznych jest zréznicowana w zaleznosci
od okreslonego w umowie celu, na jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostata oddana w
uzytkowanie wieczyste lub trwaly zarzad, i wynosi od 0,1 do 3% nieruchomosci.

Dane zawarte w tab. 1 wskazuja na coraz mniejszy udziat dochodéw z gospoda-
rowania majatkiem gminy w catej kwocie dochodéw z nieruchomosci. Fakt ten
mozna ttumaczy¢ m.in. trudna sytuacja finansowa podmiotéw gospodarczych oraz
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mieszkaficéw gminy, na co moga wskazywac przesuni¢cia terminéw wplat uzyt-
kownikéw wieczystych i dzierzawcéw.

Do prowadzonych przez gming¢ dzialan dotyczacych wykorzystania posiada-
nych Zrédet dochodéw z nieruchomosci mozna zaliczy¢: realizacje wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz wieloletniego
planu inwestycyjnego, wykup gruntéw i nieruchomo$ci na zasoby, opracowanie
rejestru warto$ciowego gruntéw i budynkéw, tworzenie bazy danych dotyczacej
gospodarowania majatkiem gminy, a takze przeprowadzanie analiz i regulowanie
standw prawnych nieruchomosci.

5. Zakonczenie

Na dochody gminy z nieruchomosci w duzej mierze wptywaja wielkos¢ posia-
danych zasobow komunalnych, potozenie gminy, jej rodzaj (miejska, wiejska,
miejsko-wiejska), lokalizacja duzych przedsigbiorstw na jej terenie oraz wykorzy-
stywane przez gming instrumenty planistyczne i ekonomiczne. Pozwalaja one gmi-
nie prowadzi¢ aktywne dziatania w celu zwigkszenia zainteresowania danym tere-
nem ze strony potencjalnych inwestoréw. Podejmowanie decyzji dotyczacych
wszelkich proceséw gospodarowania majatkiem gminnym winno by¢ wynikiem
stosowania strategii opartych na prognozach finansowo-gospodarczych, powiaza-
nych z obecnym stanem srodkéw finansowych, a takze wnikliwych analiz ksztal-
towania si¢ obecnych i przysztych korzysci oraz strat. Dzialania te pozwalaja unik-
na¢ stosowania tylko doraznych decyzji w tym zakresie. Dotyczy to zwlaszcza
sprzedazy nieruchomosci, gdyz transakcje te powoduja niebagatelne zwigkszenie
$rodkéw pienigznych bgdacych w dyspozycji gminy, ale ich nastgpstwem jest
zmniejszenie si¢ gminnego zasobu majatku. Oprécz sprzedazy nieruchomosci gmi-
ny maja wplyw na ksztaltowanie si¢ dochodéw z nieruchomosci m.in. poprzez
mozliwosci podwyzszania stawek procentowych oplaty rocznej za oddanie nieru-
chomosci w uzytkowanie wieczyste lub trwaly zarzad.

Jednym z czynnikéw majacych wptyw na wysokos¢ dochodéw z nieruchomosci
jest ich liczba i wartos¢, a takze wiasciwy sposéb szacowania. Liczba i wartos¢
nieruchomosci nalezacych do gminy $wiadcza o jej zamoznosci i potencjalnych
mozliwosciach poprawy sytuacji finansowej. Pozwalajq takze na aktywizacj¢ go-
spodarki i pomagaja w osiaganiu wiarygodnosci kredytowej.

Ze wzgledu na olbrzymi udzial podatku od nieruchomosci w dochodach gminy,
ewentualne ulgi w jego ptaceniu w krétkim okresie moga spowodowa¢ obnizenie
dochodéw. Jednakze w diugim okresie, na skutek prowadzenia dziatalno$ci gospo-
darczej przez wigksza liczbg zaktadéw i przedsi¢biorstw, warto§¢ dochodéw gminy
bedzie wzrasta¢. Stosowanie ulg przez gming pozwala zatem na zwigkszenie jej
roli w ksztaltowaniu swoich dochodéw. Natomiast opracowywana zmiana podsta-
wy naliczania podatku od nieruchomos$ci spowodowataby wzrost wpltywéw do
budzetu gminy. Stalby si¢ on jeszcze wigkszym zrédiem dochodéw, szczegélnie
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dla gmin miejskich. Zwigkszenie dochodéw wiaze si¢ takze ze skutecznym egze-
kwowaniem nalezno$ci z tytutu optat i podatkéw od nieruchomoéci, zwlaszcza od
os6b prawnych. Poprawe sytuacji w tym zakresie mogloby spowodowaé prawi-
dtowe prowadzenie rejestru podatnikéw.

Kazda gmina, gospodarujac w odpowiedni sposéb wiasnym zasobem nieru-
chomosci oraz wykorzystujac uprawnienia w zakresie regulacji dotyczacych po-
datku od nieruchomosci, moze w istotny sposéb wplywa¢ na wysoko$é swoich
dochodéw.
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LOCAL COMMUNITIES INCOMES FROM REAL ESTATES

Summary

The article contains the list of local communities' incomes from real estates and their
division according to the way of incomes generated. In the next part of this article there will
presented the analysis of empiric data referring to that subject on the of Czestochowa com-
munity basis. The sources the above mentioned community's incomes are the following:
communal property, real estate, agricultural and forest taxes and direct grants from the state
budget. The thesis will be culminated in the presentation of the analysis presented.
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