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WPLYW PLANU ZAGOSPODAROWANIA
NA DOCHODY GMINY Z TYTULU PODATKU
OD NIERUCHOMOSCI OD OSOB FIZYCZNYCH
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ON THE MUNICIPALITY’S INCOMES
FOR PROPERTY TAX FROM NATURAL PERSONS
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Streszczenie: W opracowaniu podj¢to probe przedstawienia wptywu uchwalenia planu zago-
spodarowania przestrzennego i jego szczegétowych rozwiagzan na dochody gminy z tytutu
podatku od nieruchomosci od oséb fizycznych. Analize przeprowadzono na przykladzie
dwoch miejscowosci wojewddztwa dolnoslaskiego: Jezowa Sudeckiego i Swierzawy. Autor-
ka poréwnata wpltyw do budzetu z tytulu podatku od nieruchomosci po uchwaleniu planu
zagospodarowania przestrzennego oraz liczb¢ mieszkancow kazdej z gmin. Z przeprowadzo-
nej analizy wynika, ze uchwalenie planu zagospodarowania w miejscowosci Jezow Sudecki
spowodowato zwigkszenie wptywow do budzetu w badanym okresie oraz przyczynito si¢ do
wybudowania nowych domoéw, a co za tym idzie — do zwigkszenia liczby mieszkancow. Na-
tomiast w przypadku gminy Swierzawa skutek uchwalenia planu byt odwrotny — zmniejszyta
si¢ liczba ludnosci, a takze wplywy z tytulu podatku od nieruchomosci. Przyczyna takiego
stanu jest trudne otoczenie ekonomiczne Swierzawy.

Stowa kluczowe: nieruchomos¢, podatek od nieruchomosci, budzet gminy, nieruchomosé,
gmina, plan zagospodarowania przestrzennego, optata planistyczna.

Summary: The study aims to present the impact of the adoption of the development plan for
the municipality of income tax on the property of natural persons. The analysis was conducted
on the example of two villages in the Lower Silesia region: Jezow Sudecki and Swierzawa. The
author compared the impact of the budget revenue from property tax after the adoption of the
area development plan and the number of inhabitants in each of the municipalities. The analysis
shows that the adoption of the development plan in Jezow Sudecki resulted in an increase in
budget revenues in the period and contributed to the construction of new houses, and thus to
increase the number of residents. However, in the case of Swierzawa municipality the result of
the adoption of the plan was the opposite: the number of population as well as revenues from
property tax decreased. It is a result of difficult economic environment of Swierzawa.

Keywords: real estate, property tax, municipal budget, property, municipality, spatial deve-
lopment plan, fee planning.
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1. Wstep

Uchwalenie planu zagospodarowania i jego szczegdtowe zapisy pozwalajace prze-
ksztalca¢ grunty maja kluczowe znaczenie dla dochodow gminy z tytulu podatku od
nieruchomosci. Celem artykutu jest proba wskazania zalezno$ci migdzy uchwale-
niem planu zagospodarowania gminy a wptywami z podatku od nieruchomosci jako
dochodu budzetu gminy na wybranych przyktadach gmin. Do analizy wybrano dwie
miejscowosci wojewodztwa dolnoslaskiego, tj. gming Jezo6w Sudecki oraz miasto
i gmine Swierzawa. Autorka podda weryfikacji hipoteze, iz uchwalenie planu zago-
spodarowania umozliwiajgcego przeksztatcenie gruntow i ich zabudowe wplywa
korzystnie na dochody gminy z tytutu podatku od nieruchomosci od 0s6b fizycznych
z tytutu podatku od nieruchomosci.

Do realizacji celu zastosowano nastgpujace metody: analiz¢ porownawcza, wy-
wiad bezposredni, prosta analizg¢ statystyczng oraz krytyczng analize literatury
przedmiotu. Badany zakres czasowy obejmowat lata 2006-2010.

2. Plan zagospodarowania przestrzennego

Strategiczny plan rozwoju lokalnego jest swego rodzaju scenariuszem rozwoju gmi-
ny, okreslajagcym m.in.: docelowa wizje rozwoju, strategiczne i operacyjne cele roz-
woju, zadania strategiczne oraz sposob ich realizacji. Podmiotem strategii rozwoju
lokalnego jest lokalna spoteczno$¢, ktora uczestniczy w realizacji zadan strategicz-
nych poprzez swojg aktywnos$¢ gospodarcza i spoteczng. Spotecznosc ta jest row-
niez odbiorcg powstajacych w efekcie rozwoju gminy nowych, lepszych warunkow
do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej oraz wyzszych walorow uzytkowych
gminy, ktore decyduja o jakosci zycia tejze spotecznosci. Przedmiotem strategii roz-
woju lokalnego jest gminna rzeczywisto$¢ okre§lona w wymiarach: gospodarczym,
spotecznym i ekologicznym [Sztando, Brol 2004].

Podkresli¢ nalezy, ze funkcja planowania strategicznego na szczeblu lokalnym
jest rowniez zapobieganie sytuacjom kryzysowym w rozwoju gminy. Potrzeba kon-
struowania strategicznego planu rozwoju gminy wynika takze z faktu, ze plan ten,
identyfikujac hierarchiczng strukture celow i zadan strategicznych oraz katalog
instrumentow 1 metod ich realizacji, okresla jednoczesnie zasady zachowan witadzy
i administracji samorzadowej w dtuzszej perspektywie. To z kolei sprzyja obnizeniu
niepewnosci dziatania lokalnych podmiotéw gospodarczych, a tym samym zwigk-
sza sktonno$¢ do podejmowania przez nie ryzyka dzialalnosci o dtuzszym okresie
zwrotu ponoszonych naktadoéw. Sytuacja taka sprzyja stabilizowaniu sytuacji gospo-
darczej gminy [Sztando, Brol 2004]. Zadanie planu zagospodarowania przestrzenne-
go jest narzgdziem realizacji strategicznego rozwoju lokalnego gminy.

Zagospodarowanie przestrzenne to racjonalne korzystanie z otaczajacej nas
przestrzeni i jej elementow sktadowych. Korzystanie z przestrzeni jej zasobow od-
bywa sie¢ wedlug regut okreslonych w planach. Zagospodarowanie przestrzenne
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okresla prawo do korzystania z terenu i jest $cisle polaczone z problematyka prawa
budowlanego [Szwajdler 2013, s. 13].

Pierwszym polskim aktem prawnym, ktéry dotyczyl zagospodarowania prze-
strzennego, byl dekret wydany po pierwszej wojnie §wiatowej w 1919 roku. Z kolei
podstawowym aktem prawnym, ktory obejmowat w sposob kompleksowy i jednoli-
ty problematyke zagospodarowania przestrzennego catego obszaru panstwa, byto
rozporzadzenie Prezydenta RP z 1928 roku. Nastepnym dokumentem, ktory uchylit
czg$¢ przepisow poprzedniego rozporzadzenia i objat problematyke planowania za-
gospodarowania przestrzennego, byl dekret z 1946 roku. Ustalit on zasade, ze
wszystkie poczynania publiczne i prywatne dotyczace wykorzystania terenu powin-
ny by¢ realizowane zgodnie z postanowieniami planéw zagospodarowania prze-
strzennego. Wprowadzono wowczas trzy rodzaje planow zagospodarowania prze-
strzennego: krajowe, regionalne oraz miejscowe, ktore zostaty poddane polityce
gospodarczej panstwa.

Kompleksowe podejscie do planowania przestrzennego jako ksztattowania za-
gospodarowania przestrzenig, zapewniajgcego m.in.: poprawe warunkow zycia, za-
chowanie rownowagi przyrodniczej, ochrone dobr kultury oraz zwigkszenie efek-
tywno$ci procesow gospodarczych, wprowadzita ustawa z 1984 roku o planowaniu
przestrzennym. Proces planowania przestrzennego zostat powigzany z planowaniem
spoteczno-gospodarczym.

Proces transformacji ustrojowej panstwa przyczynit si¢ do nowego uregulowania
problematyki zagospodarowania przestrzennego. Ustawa z dnia 7 lipca 1994 roku
o zagospodarowaniu przestrzennym wskazywata na szczegdlne wymogi, ktore
obowiazuja w zagospodarowaniu przestrzennym. Zaliczamy do nich: wymagania
tadu przestrzennego, urbanistyki, architektury, walory architektoniczne i krajobrazo-
we, wymagania ochrony srodowiska, zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi, wymaga-
nia ochrony dziedzictwa kulturowego, walory ekonomiczne przestrzeni i prawne
wlasnos$ci. Polityka przestrzenna gminy zostata oparta na studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, ktore byto sporzadzone przez
zarzad gminy i poprzedzone wlasciwa uchwatg rady gminy [Szwajdler 2013, s.17].

Obecnie obowigzuje Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym, ktora obejmuje zasady ksztattowania polityki prze-
strzennej przez jednostki samorzadu terytorialnego i organy administracji rzadowej
oraz zakres i sposoby postepowania w sprawach przeznaczania terendw na okreslo-
ne cele, a takze ustala zasady ich zagospodarowania i zabudowy. Zgodnie z artyku-
fem pierwszym ustawy o gospodarce nieruchomosciami z 2003 roku, realizujac
polityke przestrzenna, wlasciwe organy sa zobowigzane do kierowania si¢ w szcze-
gblnosci:

— wymaganiami fadu przestrzennego, w tym m.in. architektury i urbanistyki,

— walorami architektonicznymi i krajobrazowymi,

— wymaganiami ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami, i ochrony
gruntéw rolnych oraz lesnych,
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— wymaganiami dotyczacymi ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz
débr kultury wspoétczesnej,

— wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze po-
trzebami 0sob niepetnosprawnych,

— walorami ekonomicznymi przestrzeni,

— prawem wiasnosci,

— potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

— potrzebami interesu publicznego,

— potrzebami w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci

szerokopasmowych [Ustawa z 27 marca 2003].

Przed przystgpieniem do uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego
sporzadza si¢ najpierw na szczeblu gminy studium uwarunkowan i kierunkow zago-
spodarowania przestrzennego. Jest ono uchwalane przez rade gminy jako czgs¢ tek-
stowa i graficzna, ktora stanowi zalacznik do uchwaly [Nowak 2012, s. 58]. Na
podstawie zatwierdzonego studium jest uchwalany plan przestrzennego zagospoda-
rowania.

Warto takze zwroci¢ uwage na terminologie dotyczaca tadu przestrzennego. t.ad
przestrzenny wraz ze zrOwnowazonym rozwojem zostat uznany w ustawie o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym za podstawe dziatan w dziedzinie ksztat-
towania polityki przestrzennej i jej realizacji. Definicja tadu przestrzennego taczy
w sobie rdzne aspekty, podkreslajac w szczegdlnosci elementy porzadku, harmonii
i estetyki [Izdebski 2013, s. 18].

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego to zadanie
gminy. Gmina, uchwalajac plan miejscowego zagospodarowania, dokonuje inwesty-
cji. Kazda inwestycja w sensie ekonomicznym powinna si¢ zwrdoci¢ w okreslonym
czasie, tak tez jest w przypadku prac zwigzanych z cata procedurg dotyczaca uchwa-
lenia planéw zagospodarowania przestrzennego. Cz¢stym zjawiskiem w gminie po-
siadajacej plan zagospodarowania przestrzennego jest optata planistyczna potocznie
zwana rentg planistyczna.

3. Podatek od nieruchomosci jako element systemu podatkowego
i zrodlo dochodu gminy

System podatkowy jest to zbior réznych rodzajow podatkow tworzacych pewng lo-
giczng catos¢ pod wzgledem prawnym i ekonomicznym, ktore obowigzuja na obsza-
rze danego kraju [Szewczuk 2003, s. 395]. Ich ogniwa tworzg struktur¢ systemu
podatkowego.

Normatywna definicja podatku zawarta jest w art. 6 ustawy z dnia 29 sierpnia
1997 roku Ordynacja podatkowa, podatek to publicznoprawne, nieodptatne, przy-
musowe oraz bezzwrotne $swiadczenie pieni¢zne na rzecz Skarbu Panstwa, woje-
wodztwa, powiatu lub gminy.
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Podatki majatkowe stanowig grupe danin publicznych najbardziej zr6znicowang
pod wzgledem formy oraz konstrukcji. W piSmiennictwie podatkowym w wigkszym
stopniu ktadzie si¢ nacisk nie na ich definicje, lecz na modele i ich rodzaje. W Pol-
sce, podobnie jak w innych krajach europejskich, nie wystepuje jeden powszechny
podatek majatkowy, ale caly ich system [Felis 2012, s. 1]. Do podatkéw majatko-
wych zaliczamy wigc m.in. podatek od nieruchomosci, podatek od §rodkéw trans-
portu, podatek rolny, podatek lesny podatek od spadkéw i darowizn oraz podatek od
czynnosci cywilnoprawnych. W kategorii podatkow majatkowych wyrozniamy po-
datek od nieruchomosci.

Bedacy przedmiotem analizy podatek od nieruchomosci jest jednym z podatkow
lokalnych zasilajacych gmine i majacych znaczny udzial w dochodach wtasnych
wielu polskich gmin. Moze on by¢ takze wykorzystywany jako czynnik stymulujacy
rozwo0j gminy.

Dochodami wtasnymi gminy nazywa si¢ wszystkie dochody, ktérych zrodtem
nie jest budzet panstwa. Do tej zroznicowanej grupy zaliczamy: podatki przyznane
gminom jako dochody wiasne, udziaty we wptywach z podatku dochodowego od
0s6b fizycznych i we wplywach z podatku dochodowego od 0so6b prawnych, optaty
przyznane gminom jako ich dochody wtasne, dochody z majatku gmin oraz inne
dochody nalezne gminom na podstawie odrebnych przepisow [Misig 2004, s. 34].

Podatki lokalne sg wigc jedna z grup podatkow, ktore stanowig zrodto dochodu
gminy. Do podmiotow, ktore zobowigzane sg do zaptaty podatku od nieruchomosci,
zaliczamy: wlascicieli, uzytkownikéw wieczystych, a takze samoistnych posiada-
czy. Podatnicy podatku od nieruchomosci sa obowiazani sktada¢ organowi podatko-
wemu, wlasciwemu ze wzgledu na miejsce potozenia przedmiotow opodatkowania,
informacje o nieruchomosci i gruncie.

W obecnym ksztalcie opodatkowanie nieruchomosci reguluje m.in. podatek
od nieruchomosci okreslony w ustawie o podatkach i optatach lokalnych [Ustawa
z 12 stycznia 1991].

Podstawa opodatkowania w przypadku nieruchomosci sa m.in. grunty, czyli ich
powierzchnia wyrazona w metrach kwadratowych, budynki i ich czesci (tylko po-
wierzchnia uzytkowa) oraz budowle zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospo-
darczej [Chylat 2014, s. 1000].

Wysoko$¢ stawek podatku od nieruchomosci okreslaja w drodze uchwaty rady
gmin, uwzgledniajac gorne granice stawek wynikajacych z ustawy, corocznie pod-
wyzszanych w stopniu odpowiadajacym wskaznikowi cen towaréw i ustug kon-
sumpcyjnych. Rady gmin, uchwalajac stawki podatku, moga réznicowac ich wyso-
ko$¢ dla poszczegdlnych kategorii przedmiotow opodatkowania przy zastosowaniu
kryteriow wskazanych w ustawie (lokalizacja, rodzaj zabudowy, rodzaj prowadzo-
nej dzialalno$ci, przeznaczenie, sposdb wykorzystania gruntu, stan techniczny, wiek
budynku) lub innych wtasnych. Oznacza to, ze rady gmin sg uprawnione, w ramach
ustawowo wyodrebnionych kategorii przedmiotéw opodatkowania, do dokonania
dalszej kategoryzacji tych przedmiotow, a tym samym odpowiadajacych im stawek.
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Rady gmin maja rowniez uprawnienie do wprowadzania w drodze uchwaty zwol-
nien podatkowych o charakterze przedmiotowym innym niz zwolnienia okreslone
w ustawie [Raport, s. 51]. Wymiar podatku dla os6b fizycznych (w tym prowadza-
cych dziatalnos¢ podatkows) okresla si¢ w drodze decyzji wojta, burmistrza lub pre-
zydenta gminy. Podatek ptatny jest kwartalnie.

Zdolno$¢ kreacji dochodow wtasnych gmin jest pochodng mozliwosci 1 umiejet-
no$ci wykorzystania lokalnych instrumentéw interwencjonizmu samorzadowego.
Powodzenie stosowania takich instrumentdéw zalezy od: potencjatu endogenicznych
zasobow gminy, korzysSci lokalizacyjnych, struktury funkcjonalnej — decydujacej
o skali i strukturze relacji z otoczeniem gminy, a takze od spotecznosci lokalnych oraz
kompetencji i kreatywnosci lokalnych wtadz samorzadowych [Brol 2006, s. 179].

Czynnikami, ktore réznicuja wplywy z podatkéw od nieruchomosci do gminy jest
przede wszystkim wielko$¢ terytorialna konkretnej gminy, liczba jej mieszkancow
oraz liczba firm dzialajacych na jej terytorium. Istotne znaczenie ma takze polityka
rozwojowa danej gminy, polityka przestrzenna, jak tez dziatania proinwestycyjne.

4. Plan zagospodarowania przestrzennego
a podatek od nieruchomosci

W ramach ksztattowania si¢ i prowadzenia polityki przestrzennej, jako zadania wia-
snego obejmujacego wspdlnote samorzgdows, organ uchwatodawczy wojewddztwa
uchwala plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu w granicach swojej ad-
ministracyjnej wlasciwosci. Odpowiednio do potrzeb i celow opracowan planistycz-
nych przeprowadza analizy i studia oraz opracowuje koncepcje i programy, odno-
szace si¢ do obszarow i problemoéw zagospodarowania przestrzennego, okreslajac
przy tym uwarunkowania, cele i kierunki zrownowazonego rozwoju wojewodztwa
oraz dziatania niezbedne do jego osiggniecia. Ponadto obligatoryjnie uwzglednia
ustalenia strategii rozwoju wojewodztwa, koncepcje przestrzennego zagospodaro-
wania kraju oraz programy zawierajace zadania rzadowe, stuzace realizacji inwesty-
cji celu publicznego o znaczeniu krajowym, inwestycje celu publicznego o znacze-
niu ponadlokalnym [Pechorzewski 2013, s. 73].

W krajach rozwinigtych samorzad terytorialny realizuje wiele zadan publicz-
nych. Konieczne jest wigc uwzglednienie podatkow lokalnych jako zrédta ich finan-
sowania. Podatek od nieruchomosci jest podatkiem majacym duzo pozadanych cech,
ktoére powinny charakteryzowaé¢ podatki lokalne (m.in. wydajno$¢ odpowiednig
w stosunku do realizowanych zadan; rownomierne rozmieszczenie przestrzenne
bazy podatkowej, jednoznaczno$¢ terytorialng; trwaty zwigzek przestrzenny bazy
podatkowej; powszechno$¢ obcigzen podatkowych) [Felis 2012, s. 2].

Obowiazujacy w Polsce powierzchniowy model opodatkowania nieruchomosci
oznacza w praktyce sztywng podstawe wymiaru poszczegdlnych podatkow majatko-
wych. Znamienny jest fakt, iz konsekwencje takich konstrukcji dotycza czynnych
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i biernych podmiotéw opodatkowania. Dla jednostek samorzadowych zasadniczym
problemem wynikajacym z niedoskonatosci podstawy opodatkowania jest ogranicze-
nie wzrostu ich dochodow podatkowych. Z kolei w przypadku podatnikoéw — odwotu-
jac sie do zasady sprawiedliwos$ci, zgodnie z ktdrg system podatkowy powinien trak-
towa¢ obywateli w sposob jednakowy w relacji do ich celu, pozycji, warunkéw —
w rozktadzie obcigzen podatkami majatkowymi w niewielkim stopniu uwzgledniona
zostala ich zdolno$¢ platnicza. Swiadcza o tym rozwigzania stosowane w powierzch-
niowych systemach opodatkowania nieruchomosci. Ustalajac wysokos¢ podatku we-
dhug wartosci jednostkowej (jednostka powierzchni nieruchomosci), pomija si¢ czyn-
niki mogace mie¢ wplyw na podstawe opodatkowania, ktore odzwierciedlatyby
lokalizacje, uwarunkowania rynkowe oraz jako$¢ nieruchomosci [Felis 2012, s. 2].

Gminy miejskie w poroOwnaniu z innymi typami gmin w mniejszym stopniu ko-
rzystaja z instrumentoéw polityki podatkowej w podatku od nieruchomosci, takich
jak: mozliwos¢ obnizenia gornej granicy stawki podatku dla danego przedmiotu
opodatkowania, zastosowanie kilku stawek o zr6znicowanej wysokosci dla danego
przedmiotu opodatkowania lub mozliwo$¢ zastosowania przedmiotowego zwolnie-
nia z podatku od nieruchomosci na mocy uchwaty rady gminy [Raport, s. 53].

W przypadku prac zwigzanych z cala procedurg uchwalania planéw zagospoda-
rowania przestrzennego zapisy Ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
przestrzennym (Dz.U. nr 80, poz. 717 ze zm.) stanowia, ze jezeli w zwigzku
z uchwaleniem planu miejscowego zagospodarowania warto$¢ nieruchomosci wzro-
sta, a wlasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomos$¢, wojt burmistrz
lub prezydent miasta pobiera jednorazowa optate ustalong w planie, okre§long
w stosunku procentowym do wzrostu warto$ci nieruchomosci. Optata zwana rentg pla-
nistyczna nie moze by¢ wyzsza niz 30% wzrostu warto$ci nieruchomosci. W uchwa-
le rady miasta lub gminy wprowadzajacej nowy plan zagospodarowania przestrzen-
nego musi si¢ znalez¢ zapis dotyczacy wysokosci oplaty. Ten zapis jest obligatoryjng
czescig planu [Urbanczyk 2009, s. 42]. Jezeli dziatka w poprzednim planie byta
okreslona jako tereny upraw rolnych, a w obecnym planie jest przeznaczona na cele
budowlane, to mozna domniemywac, ze wzrosta jej warto$¢ z tytutu uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Urzad powotuje rzeczo-
znawce majatkowego, ktory dokonuje wyceny wzrostu wartosci nieruchomosci,
czyli okresla warto$¢ rynkowa przed uchwaleniem planu zagospodarowania oraz po
jego uchwaleniu. Sposéb dokonania takiej wyceny oraz czynno$ci rzeczoznawcy
okresla Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego. Warto jednak podkre-
sli¢, ze nie w kazdym przypadku zbywca nieruchomosci zaptaci optate planistyczng.
Gmina ma prawo jej zadac tylko przez 5 lat od dnia, w ktorym plan miejscowy stat
si¢ obowigzujacy. Jezeli wlasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci sprze-
da ja po obowigzujacym okresie, to nie musi si¢ obawiac¢ naliczenia oplaty plani-
stycznej, nawet wtedy gdy sprzedawana nieruchomos¢ zyskata na wartosci z tytutu
uchwalenia planu zagospodarowania. Istnieja takze sytuacje, kiedy gmina musi pta-
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ci¢ wiascicielowi nieruchomosci po uchwaleniu planu, np. wtedy gdy w zwigzku
z uchwaleniem planu korzystanie z nieruchomosci lub jej czeSci w dotychczasowy
sposob stato si¢ niemozliwe. Wtasciciel nieruchomosci moze wowczas zadaé od
gminy odszkodowania lub wykupienia nieruchomosci. Gmina ma prawo realizowac
takie roszczenie poprzez zaoferowanie nieruchomosci zamienne;j.

5. Analiza dochodu podatku od nieruchomosci w budzecie gminy
Jezow Sudecki oraz Urze¢dzie Miasta i Gminy w Swierzawie
po uchwaleniu planu zagospodarowania przestrzennego

W kolejnej czgsci opracowania przedstawiono wptyw podatku od nieruchomosci na
budzet miasta i gminy oraz wykorzystanie tego podatku jako narzedzia rozwoju
gminy. Wzigto pod uwage wpltywy z tytulu podatku od nieruchomosci od osoéb fi-
zycznych po uchwaleniu planu zagospodarowania przestrzennego przez rade gminy.
Nie bez przyczyny do analizy zostat wybrany Urzad Gminy w Jezowie Sudeckim
i Urzad Miasta i Gminy w Swierzawie.

Jezow Sudecki nalezy do najstarszych osad w okolicy Jeleniej Gory. W niekto-
rych opracowaniach mozna znalez¢ nawet nieuzasadnione stwierdzenie, ze jest naj-
starsza wsig w Kotlinie Jeleniogorskiej. Powstat ok. potowy XIII wieku. Gmina Je-
z6w Sudecki obejmuje nastepujace miejscowosci: Chrosnica, Czernica, Dziwiszow,
Janoéwek, Ploszczyna, Siedlecin oraz Wrzeszczyn. Powierzchnia gminy ogotem wy-
nosi 9426 ha [Urzad Gminy Jezow Sudecki, b.r.].

Miasto i gmina Swierzawa lezy w wojewddztwie dolnoslaskim, w powiecie zto-
toryjskim. W odlegtosci okoto 20 km od Jezowa Sudeckiego. W sktad gminy wcho-
dzi ogdtem 11 sotectw: Biegoszdw, Dobkow, Gozdno, Lubiechowa, Nowy Kos$ciot,
Podgorki, Rzeszowek, Rzasénik, Stara Krasnica, Sedziszowa, Sokotowiec. Powsta-
nie miasta datuje sie na rok 1296 [Urzad Miasta i gminy Swierzawa, b.r.]. Powierzch-
nia miasta i gminy Swierzawa to ogotem 15 948 ha.

Poréwnanie miejscowosci na prawach gminnych (Jezéw Sudecki), a takze miej-
scowosci, ktora posiada prawa gminno-miejskie (Swierzawa), pozwoli na lepsze
1 kontrastowe zobrazowanie wpltywu podatku od nieruchomos$ci na budzet miasta
lub gminy po uchwaleniu planu zagospodarowania przestrzennego.

Plan zagospodarowania przestrzennego w miescie Swierzawa zostat uchwalony
30 grudnia 2002 [Uchwata nr 20/11I/2002], natomiast na terenie gminy dopiero
24 wrzes$nia 2003 roku [Uchwata nr 65/X1/2003]. Plan zagospodarowania prze-
strzennego w Jezowie Sudeckim zostat uchwalony 28 grudnia 2005 roku [Uchwata
XXXV/208/2005]. Zachowanie chronologii czasowej w artykule spowodowalo, ze
porownanie obu gmin objeto lata 2006-2010 ze wzgledu na przesunigcie uchwalenia
planu zagospodarowania w czasie, gdyz gmina Jezow Sudecki posiada plan zago-
spodarowania od 2006 roku.

Warto najpierw poddac analizie strukture gruntow w podziale na grunty rolne,
budowlane oraz pozostate grunty, ktore obejmuja m.in. lasy, rowy, wody stojace.
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Jak wynika z tabeli 1, na terenie miasta Swierzawa po uchwaleniu planu zago-
spodarowania przestrzennego udziat dziatek budowlanych we wszystkich gruntach
wynosit ponad 12%, co stanowito okoto 22 ha. Z analizy gruntéw rolnych i budow-
lanych na terenie gminy Swierzawa wynika, ze udziat dzialek budowlanych jest
mniejszy i oscyluje od niecatego 1% w miejscowosci Gozdno do ponad 4% w miej-
scowosci Biegoszow. Biorac pod uwage powierzchni¢ w hektarach, a nie udziat pro-
centowy, to najwigcej gruntow budowlanych jest w miejscowosci Nowy Kosciot
(ponad 57 ha) i Sokotowcu (okoto 56,68 ha).

Tabela 1. Powierzchnia gruntdéw w hektarach w mieécie i gminie Swierzawa, stan na 2006 rok

.. . Grunty Grunty Grunty Udzial p roc.
Miejscowosé . Pozostate gruntow
ogblem rolne budowlane

budowlanych
Swierzawa 175 98 22 55 12,57
Biegoszow 519,22 194,47 22,99 301,76 4,42
Dobkow 1762,1 1169,61 38 554,49 2,15
Gozdno 505,6 195,37 4,83 305,4 0,95
Lubiechowa 1896,53 1053,59 37,61 805,33 1,98
Nowy Kosciot 2215,6 1283,51 57,16 874,93 2,57
Podgorki 1410,11 778,14 21,38 610,09 1,55
Rzas$nik 1680,75 1072,64 26,69 581,42 1,58
Rzeszowek 1225,22 622,87 19,79 582,56 1,61
Sedziszowa 1414,28 1003,18 29,79 381,31 2,10
Sokotowiec 1992,45 1444.,49 56,68 491,28 2,34
Stara Krasnica 1189,2 970,13 34,4 184,67 2,39
Suma 15986,06 9886 371,82 5728,24 2,32

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych z Urzedu Miasta i Gminy w Swierzawie.

W tabeli 2 przedstawiono zestawienie powierzchni gruntéw po uchwaleniu pla-
nu zagospodarowania miejskiego na terenie gminy Jezé6w Sudecki. Specyfikacja do-
tyczy gruntow rolnych, budowlanych oraz pozostatych. Udziat gruntow budowla-
nych w Jezowie Sudeckim wynosi prawie 28% sumy wszystkich gruntow w tej
miejscowosci. Najnizszy udziat dzialek budowlanych jest w miejscowosci Wrzesz-
czyn i wynosi ok. 3,5%.

Warto zwroci¢ uwage na stosowanie stawek podatku od nieruchomosci przez
oba urzedy. Jak wynika z tabeli 3, gmina Jezéw Sudecki przyjmowata swoje stawki
podatku od budynkéw mieszkalnych na poziomie maksymalnych stawek wynikaja-
cych z rozporzadzenia ministra finans6w. Biorac pod uwage grunty pod budynkami,
gmina Jezoéw Sudecki przyjeta strategie, ze beda one ustalane na poziomie nizszym
niz maksymalne stawki w roku 2006: byto to 9 groszy mniej i z kolejnymi latami ta
réznica malata do poziomu 4 groszy w 2010 roku. Natomiast w Swierzawie stawka
podatku od nieruchomosci, dotyczaca budynkow mieszkalnych, zostata uchwalona
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Tabela 2. Powierzchnia gruntoéw w hektarach w gminie Jezéw Sudecki, stan na 2006 rok

Miejscowosé Gr}mty Grunty Grunty Pozostale Udziat proc. gruntéw
ogdtem rolne budowlane budowlanych
Jezow Sudecki 1054,08 758,3 294,70 1,08 27,95
Dziwiszow 2123 1195,73 230,49 696,78 10,85
Siedlgcin 1803,44 1086,55 250,8 510,09 13,90
Wrzeszezyn 448,82 203,15 15,85 229,82 3,53
Czernica 1722,62 1097,44 155,01 470,17 8,99
Ploszczyna 840,46 543,77 66,48 230,21 7,90
Chrosnica 829,51 524,98 39,18 265,36 4,72
Janéwek 604,32 347 27,62 229,7 4,57
Suma 9426,25 5756,92 1080,18 2589,15 11,45

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych gminy w Jezowie Sudeckim.

Tabela 3. Stawki podatku od nieruchomosci w Jezowie Sudeckim w latach 2006-2010

2006 2007 2008 2009 2010
Minister finanséw — stawki maksymalne
Budynki mieszkalne 0,56 0,57 0,59 0,62 0,65
Grunty pod budynkami 0,33 0,34 0,35 0,37 0,39
Jezo6w Sudecki
Budynki mieszkalne 0,56 0,57 0,59 0,62 0,65
Grunty pod budynkami 0,24 0,28 0,30 0,33 0,35
Swierzawa
Budynki mieszkalne 0,51 0,53 0,55 0,57 0,59
Grunty pod budynkami 0,20 0,22 0,23 0,24 0,25

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych statystycznych z Urzedu Gminy w Jezowie Su-
deckim oraz Urzedu Miasta i Gminy w Swierzawie.

na poziomie nizszym o 5 groszy w stosunku do stawek maksymalnych w roku 2006,
a stawki dotyczace gruntow pod budynkami byly nizsze o 12-14 groszy.

Kolejnym aspektem badania jest struktura budzetow obu gmin w aspekcie ogol-
nych wpltywdéw oraz podatku od nieruchomosci od 0so6b fizycznych tabela 4.

Analizujac struktur¢ wplywow do budzetu gminy Jezow Sudecki w latach 2006-
-2010 z tytutu podatku do nieruchomosci, warto podkresli¢, ze udziat procentowy
wplywow z tytutu podatku od nieruchomosci z roku na rok wzrastat i w 2010 roku
osiagnat 6,02% catego budzetu. W ciaggu 5 lat wzrost on o okoto 0,69 punktu procen-
towego. Wynika to zar6wno z uchwalenia planu miejscowego zagospodarowania,
dzieki ktoremu wzrosta liczba gruntow budowlanych na terenie Jezowa Sudeckiego
oraz catej gminy, a takze liczby mieszkancow. W Swierzawie odnotowano tendencje
malejacg. Struktura wplywow do budzetu z tytutu podatku od nieruchomosci na te-
renie Gminy Swierzawa zostata przedstawiona w tabeli 4. W 2006 roku odnotowano
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Tabela 4. Wpltywy do budzetu ogétem i z tytutu podatku od nieruchomosci w latach 2006-2010

Rok 2006 2007 2008 2009 2010
Jezoé6w Sudecki
Wpltywy do budzetu gminy 11791 508 | 12339 107 | 14 673 767 | 16 456 945 | 15 672 414
Podatek od nieruchomosci 629 062 719 135 783 795 879 644 944 422
Udzial procentowy podatku
od nieruchomosci w budzecie 5,33 5,82 5,34 5,34 6,02
Swierzawa

Wplywy do budzetu gminy 16 725609 | 22 099 029 | 18 318 147 | 23463 212 | 19 878 905
Podatek od nieruchomosci 2100000 | 1999087| 1587686| 1815233 | 1712446
Udzial procentowy podatku
od nieruchomosci wbudzecie 12,55 9,04 8,66 7,73 8,61

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych z Urzedu Gminy w Jezowie Sudeckim oraz Urzedu
Miasta i Gminy Swierzawa.

12,55% udziat podatku od nieruchomosci zaptaconego przez osoby fizyczne w ca-
tym budzecie, natomiast w 2009 roku zaledwie 7,73%.

Jak wynika z dotychczas przeprowadzonej analizy, w gminie Jezéw Sudecki
uchwalenie planu zagospodarowania spowodowato wzrost udziatu procentowego z ty-
tutu podatku od nieruchomogci, natomiast w gminie Swierzawa — spadek tego udziatu.

Kolejnym krokiem byta analiza liczby 0s6b zamieszkujacych poszczegdlne gmi-
ny. W 2006 roku liczba ludnos$ci zamieszkujacej cata gmine Jezow Sudecki wynosi-
ta 6200, natomiast w 2010 roku osiagnela poziom 6687 osdb. Najwigkszy przyrost
ludnosci — 0 353 osoby — odnotowano w Jezowie Sudeckim, co daje 16 punktow
procentowych. W Swierzawie w latach 2006-2010 liczba ludno$ci zamieszkujacej
gming z roku na rok malata. W 2006 roku mieszkato w niej 7946 osob, natomiast
w 2010 roku jedynie 7866 oso6b. W ciagu pigciu lat odnotowano spadek osob
zamieszkujacych teren gminy Swierzawa o 80 0sob. Szczegdtowa analiza zwigzana
z przyrostem liczby ludnosci, czyli liczby urodzen, zgondéw oraz emigracji i migra-
cji, zostanie opracowana w kolejnym artykule.

Kolejnym elementem analizy byta liczba pozwolen na uzytkowanie budynkow
na terenie obu gmin. Pozwoli to odpowiedz na pytanie, czy w badanym okresie
2006-2010 powstawaty nowe nieruchomosci czy tez nie.

Jak wynika z tabeli 5, na terenie miejscowosci Jezow Sudecki liczba wydanych
pozwolen na uzytkowanie miata tendencje rosngcg. W 2010 roku wydano 49 pozwo-
len. W miejscowos$ciach przynalezacych do Jezowa Sudeckiego takze w kolejnych
latach wydawano coraz wigcej pozwolen na uzytkowanie, jedynie w roku 2007 od-
notowano spadek do 8 pozwolen na rok. Analizujac dane z gminy Swierzawa, moz-
na zauwazy¢, ze w roku 2007 i 2008 odnotowano wzrost do poziomu 15 pozwolen,
natomiast kolejne lata przyniosty zmniejszenie liczby wydanych pozwolen na uzyt-
kowanie. Porownujac obie miejscowosci pod wzgledem ilosci wydanych pozwolen
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Tabela 5. Liczba wydanych pozwolen na uzytkowanie w latach 2006-2010 na terenie gminy Jezéw
Sudecki oraz miasta i gminy Swierzawa

Miejscowosc¢ 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010
Jezow Sudecki 17 16 29 30 49
Pozostate sotectwa Jezowa Sudeckiego 10 8 11 22 18
Razem gmina Jezéw Sudecki 27 24 40 52 67
Miasto i gmina Swierzawa 6 15 15 9 9

7Zrédto: opracowane wlasne na podstawie danych z Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego
w Jeleniej Gorze oraz Zlotoryi.

na uzytkowanie, warto podkresli¢, ze Jezow Sudecki w roku 2010 wydat o 56 po-
zwolef wiecej niz Swierzawa.

Warto takze zauwazy¢ aspekt dotyczacy kosztow zwigzanych z uchwaleniem
planu zagospodarowania obu gmin.

Jak wynika z tabeli 6, koszty przygotowania i opracowania wdrozenia planu
zagospodarowania w Jezowie Sudeckim wynosity 121 000 zt i oscylowaty na po-
ziomie jednego procenta catego budzetu gminy w 2006 roku. Zmiana wplywu z ty-
tutu podatku od nieruchomos$ci w porownaniu z rokiem poprzednim zwickszyta sig
0 74 174 z1, co pokryto 61% kosztow zwigzanych z uchwaleniem planu zagospoda-
rowania. Z analizy wplywow z podatku od nieruchomosci wynika, iz wydatki zwig-
zane z uchwaleniem planu zagospodarowania zostaty pokryte w ciaggu dwoch lat.
W przypadku Swierzawy koszty wdrozenia i uchwalenia planu zagospodarowania
wynosity 1,21% catego budzetu. Niestety, wptywy z tytutu podatku od nieruchomo-
$ci zmniejszyly sie o 130 000 zt w poréwnaniu z rokiem poprzednim.

Warto takze podkresli¢ role optaty planistycznej w obu gminach. W Swierzawie
renta planistyczna zostata ustalona przez Rad¢ Gminy na poziomie 5%. Niestety, nie
odnotowano wplywow do budzetéw z tytutu tej oplaty, gdyz koszty sporzadzenia
operatéw szacunkowych przez rzeczoznawcow majatkowych przewyzszatyby do-
chody z tego tytutu, w zwigzku z tym gmina podjeta uchwate, iz optata nie bedzie
naliczana. W przypadku Jezowa Sudeckiego optata planistyczna zostala uchwalona
na poziomie maksymalnym, czyli 30%, i wptywy do budzetu z tytulu jej uchwalenia
wynosily okoto 60 000 zt, czyli przyczynily si¢ do zwigkszenia budzetu gminy.

Tabela 6. Koszty sporzadzenia planu zagospodarowania dla miejscowosci Jezow Sudecki i Swierzawa

Wyszczegdlnienie Jezow Sudecki Swierzawa
Budzet gminy ogotem w 2006 roku 11 791 508 zt 16 725 609 zt
Koszty przygotowania i wdrozenia planu zagospodarowania 121 000 zt 203 000 zt
Procentowy udzial kosztow wdrozenia planu
zagospodarowania w budzecie 1,02 1,21
Zmiana wplywu z podatku od nieruchomosci lata 2005-2006 74 174 -130 000

Zrédto opracowanie wiasne na podstawie danych z Jezowa Sudeckiego i Swierzawy.
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6. Zakonczenie

Plan jest istotnym narzedziem ksztattowania dochodéw gminy. Jego uchwalenie po-
woduje, po pierwsze, wprowadzenie tadu i porzadku zwigzanego z gruntami i archi-
tekturg krajobrazu, po drugie, jako czynnik ekonomiczny, moze zwickszy¢ wptywy
do budzetu z tytulu podatku od nieruchomosci badz tez optaty planistyczne;.

Opierajac si¢ na literaturze przedmiotu, mozna zauwazy¢, ze polityka dochodo-
wa, jaka stosujg miasta i gminy w zakresie podatku od nieruchomosci, moze oddzia-
tywaé¢ dwukierunkowo. Po pierwsze, zapewnia wptywy dochodéw do budzetu mia-
sta czy tez gminy. Po drugie, rozpatrujac to z punktu widzenia celow pozafiskalnych,
opierajacych si¢ na koniecznosci zachowania pokoju spotecznego jako wartosci
nadrzgdnej nad interesem finansowym, zwigzane m.in. z rozwojem przedsiebiorczo-
$ci na terenie miast lub gmin. W takim przypadku mozna np. stosowac ulgi i zwol-
nienia podatkowe. Powoduja one zmniejszenie wptywow do budzetu z tytutu podat-
ku, lecz dtugofalowo sprzyjaja powstawaniu nowych przedsigbiorstw na terenie
danego miasta badz gminy oraz zwigkszaja liczb¢ mieszkancow, co daje pozytywny
efekt dochodowy w przysztosci [Korolewska 2014].

Reasumujac, przyjeta hipoteza, iz uchwalenie planu zagospodarowania spowo-
duje zwigkszenie wptywow do budzetu z tytutu podatku od nieruchomosci, zostata
zweryfikowana na przykladzie gminy Jezow Sudecki, sfalsyfikowana za§ w przy-
padku gminy Swierzawa, gdyz jak wynika z wczeéniej przedstawionych danych,
wplywy do budzetu z tytutu podatku od nieruchomosci od 0sob fizycznych badane;j
gminy zmalaty. Autorka traktuje niniejszy wynik jako wstepny i rozpoczeta szersze
badania, szukajac odpowiedzi na pytanie, czy plan zagospodarowania wraz z jego
szczegotowymi regulacjami, umozliwiajac przeksztatcenia przeznaczenia gruntow
i zabudoweg, istotnie wptywa na dochody gmin.

Na poziomie dotychczasowych badan mozna jednak zaznaczy¢, iz — jak wynika
z analizy — w gminie Jezow Sudecki zwigkszyla si¢ liczba gruntow budowlanych, co
miato kluczowe znaczenie dla wzrostu ilosci nowo wybudowanych budynkéw
mieszkalnych oraz osiedlenia si¢ nowych osob. Jezow Sudecki stat si¢ osada dla
ludzi pracujacych w Jeleniej Gorze ze wzgledu na jego bliskie potozenie od miasta
oraz walory widokowe. Wprowadzenie planu zagospodarowania przestrzennego
zwigkszyto atrakcyjnos¢ gminy Jezow Sudecki i spowodowato zwigkszenie wpty-
wow do budzetu gminy z tytutu podatku od nieruchomosci ptaconego przez osoby
fizyczne. Jak wynika z wczedniej przeprowadzonej analizy, jego wzrost z roku na
rok byt do$¢ znaczacy. Dzigki temu gmina mogta réwniez rozbudowac swoja infra-
strukture techniczng zwigzang z drogami oraz mediami. W przypadku miejscowosci
Swierzawa niestety uchwalenie planu zagospodarowania nie miato kluczowego zna-
czenia i nie poprawilo atrakcyjnosci gminy, tym samym wptywy do budzetu z tytutu
podatku od nieruchomosci ptaconego przez osoby fizyczne z roku na rok maleja.
W zwigzku z tym gmina podejmuje proby zwickszenia atrakcyjnosci swoich grun-
tow 1 analizuje mozliwo$¢ zwigkszenia ilosci gruntow budowlanych. Niemniej jed-
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nak trzeba mie¢ na uwadze otoczenie makroekonomiczne — rynek pracy, poziom
dochodéw mieszkancow, dostep do kredytow, potozenie. Tutaj Jezow Sudecki ma
niewatpliwa przewage, stad plan zagospodarowania stat si¢ narzedziem zwigkszenia
dynamiki wptywéw do budzetu. Gmina Swierzawa ma zdecydowanie trudniejsze
otoczenie ekonomiczne.
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