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Cele interwencjonizmu publicznego w gospodarce
nieruchomosciami

» zapewnienie ochrony dobr przyrody;
» zapewnienie ochrony doébr kultury;
» zachowanie tadu przestrzennego;

» zapewnhienie bezpieczenistwa uzytkowania przestrzeni
publicznej i wchodzgcych w skiad tej przestrzeni
nieruchomosci;

» przywracanie waloréw uzytkowych nieruchomosciom
gruntowym i ozywianie zdegradowanych przestrzeni miejskich;

» przeciwdziatanie niesprawnosciom rynku nieruchomosci i
ochrone jego uczestnikow;

» dazenie do wyréwnywania rdznic spotecznych i ochrony oséb
stabszych;

» dostarczanie ddbr i ustug publicznych.



Instrumenty interwencjonizmu publicznego w
gospodarce nieruchomosciami

» instrumentdow bezposredniego przymusu
administracyjnego i kontroli lokalnej,

» instrumentdow posredniego oddziatywania
ekonomiczno-finansowego o charakterze
umownym i pozaumownym,

» instrumentow interwencji edukacyjnej, socjalnej
| infrastrukturalnej,

» instrumentéw biezacego i perspektywnego
zasilania informacyjnego.




Zasoby nieruchomosci publicznych

 Gminny zasob nieruchomosci

* Powiatowy zasob nieruchomosci

* Wojewoddzki zasob nieruchomosci

e Zasob nieruchomosci Skarbu Panstwa




Gospodarowanie publicznymi zasobami
nieruchomosci (UGN)

Lk wh e

N o

Ewidencjonowanie nieruchomosci;

Zapewnienie wyceny nieruchomosci

Sporzadzanie plandw wykorzystania zasobow;

Zabezpieczenie nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem;

Wykonywanie czynnosci zwigzanych z naliczaniem naleznosci za
nieruchomosci udostepniane z zasobu oraz windykacja tych naleznosci;

Zbywanie oraz nabywanie nieruchomosci do zasobu

Wydzierzawianie, wynajmowanie i uzyczanie nieruchomosci wchodzgace
w skfad zasobu,

Podejmowanie czynnosci w postepowaniu sgdowym, w szczegdlnosci w
sprawach dotyczacych wtasnosci lub innych praw rzeczowych na
nieruchomosci, o zaptate naleznosci za korzystanie z nieruchomosci, o
roszczenia ze stosunku najmu, dzierzawy lub uzyczenia, o stwierdzenie
nabycia spadku, o stwierdzenie nabycia wtasnosci nieruchomosci przez
zasiedzenie;

Sktadanie wnioskow o zatozenie ksiegi wieczystej dla nieruchomosci oraz
o wpis w ksiedze wieczyste;.




Cele tworzenia i utrzymywania gminnych zasobow
nieruchomosci

e cele rozwojowe gmin;

e zorganizowana dziatalnosc¢ inwestycyjna, w szczegolnosci
ZWigzana z budownictwem mieszkaniowym i stuzgcg temu
budownictwu infrastrukturg techniczng;

* inne cele publiczne (np. budowa i utrzymywanie
infrastruktury drogowej, wodnej, transportu publicznego,
urzgdzen przesytowych i innych obiektow i urzadzen
infrastrukturalnych, obiektow stuzgcych ochronie
srodowiska i gospodarki wodnej, obiektow
wykorzystywanych na siedziby administracji publicznej,
innych wykorzystywanych dla celow publicznych,
obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, ochrona zabytkow,
Pomnikéw Zagtady i miejsc pamieci narodowej itp.




Nabywanie nieruchomosci do gminnego zasobu

* Rodzaje nabywanych praw:
— witasnosg,
— wspotwiasnosc,
— prawo uzytkowania wieczystego
* Formy nabycia:
— komunalizacja,
— nabycie w oparciu o prawo pierwokupu,
— przekazanie,
— wywiaszczenie,
— nabycie w formie darowizny i spadku,
— nabycie jako forma uregulowania zobowigzan,
— nabycie na skutek zrzeczenia sie wtasciciela,
— zasiedzenie,
— zamiana,
— zakup jako inwestycja wtasna




Ustawowe prawo pierwokupu -regulacja

vV VV V

Przystuguje gminie (na podstawie UGN) w przypadku sprzedazy:

nieruchomosci niezabudowanych, nabytych uprzednio od Skarbu Panstwa
lub jednostek samorzadu terytorialnego;

prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci;

wtasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci wpisanej do
rejestru zabytkéw;

wtasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci, potozonej
na obszarze przeznaczonym w planie miejscowym na cele publiczne (lub
nieruchomosci, dla ktorej zostata wydana decyzja o lokalizacji celu
publicznego).

Przystuguje Agencji Nieruchomosci Rolnych (na podstawie Ustawy z dnia
11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego) w przypadku
sprzedazy:

nieruchomosci rolnych poza wyjatkami przewidzianymi w Ustawie




Ustawowe prawo pierwokupu - procedura

e |

Transakcja objeta prawem
pierwokupu

Zawiadomienie o tresci

umowy
gmina/ARN
oswiadczenie w
formie aktu
notarialnego
Wykonanie prawa Odstapienie od
pierwokupu wyKonania prawa

pierwokupu




Wywtaszczenie-zamach na wtasnosc?

» Prawo wtasnosci nalezy do prac podstawowych, ale
czasem musi ustgpic¢ przed innymi nadrzednymi
wartosciami —np. racjg spoteczng (patrz Konstytucja)

» Bez instytucji pozwalajgcej na ograniczenie
indywidualnego prawa wtasnosci nie bytaby mozliwa
realizacja celow publicznych (lezgcych w interesie
spotecznym)

» Wywtaszczenie jest stosowane prawdopodobnie we
wszystkich rozwinietych krajach swiata:

v’ Stany Zjednoczone: eminent domain

v Wielka Brytania, Irlandia, Nowa Zelandia: compulsory
purchase




Wywtaszczenie —regulacja prawna

» Wywtaszczenie jest administracyjno-prawng forma
pozyskania nieruchomosci przez podmioty cywilno prawne.
Polega na pozbawieniu albo ograniczeniu prawa wtasnosci,
prawa uzytkowania wieczystego lub innego prawa
rzeczowego. Reguluje je UGN.

» Wywtaszczenia mozna dokonywac na obszarach
przeznaczonych w planach miejscowych na cele publiczne
albo do nieruchomosci, dla ktorych wydana zostata decyzja o
ULI

» Wywtaszczenie nastepuje na rzecz SP lub JST.

» Organem wiasciwym w kwestii wywtaszczenia nieruchomosci
jest starosta.
» Wywtaszczenie nieruchomosci moze by¢ dokonane jesli:

v’ cele publiczne nie moga by¢ zrealizowane w inny sposdb niz przez
pozbawienie lub ograniczenie praw do nieruchomosci,

v’ prawa te nie moga by¢ nabyte w inny sposdb




Wywitaszczenie: procedura

Rokowania

l

Whiosek o wywtaszczenie (ew. zbieranie materiatdw koniecznych do
rozprawy)

l

Wszczecie postepowania wywtaszczeniowego

l

Rozprawa administracyjna

l

Decyzja o wywtaszczeniu




Zbycie nieruchomosci z gminnych zasobéw

 Formy trwatego rozdysponowania praw do nieruchomosci:
— sprzedaz,
— zamiana,
— zrzeczenie sie,
— oddanie w uzytkowanie wieczyste,
— whniesienie tytutem aportu do spotek,
— przekazanie,
— dokonanie darowizny.

 Formy czasowego rozdysponowania praw do nieruchomosci:
— oddanie w trwaty zarzad,
— najem,
— dzierzawe,
— uzyczenie,
— oddanie do uzytkowania.
* Kierunkirozdysponowania nieruchomosci




Warunki trwatego rozdysponowania nieruchomosci z zasobow
gminnych — sprzedaz, oddanie w uzytkowanie wieczyste

Wykaz nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, do oddania
w uzytkowanie wieczyste, uzytkowanie, najem lub dzierzawe.

* Tryb przetargowy
— Warunki zbycia w ogtoszeniu o przetargu

— Formy przetargow:

= przetarg ustny nieograniczony;

= przetarg ustny ograniczony;

= przetarg pisemny nieograniczony;
= przetarg pisemny ograniczony.

* Tryb bezprzetargowy
— Warunki zbycia ustalane w rokowaniach z nabywcg
— Stosuje sie np. gdy zbycie osobie posiadajacej tzw. pierwszenstwo

nabycia, gdy zbycie pomiedzy podmiotami publicznymi, gdy zbycie
uzytkownikowi wieczystemu i inne




Postepowanie przetargowe i ceny

Ceny w postepowaniu przetargowym:

cene wywotawczg w pierwszym przetargu ustala sie w
wysokosci nie nizszej niz wartos¢ nieruchomosci;

cene wywotawczg w drugim przetargu mozna ustali¢ w
wysokosci nizszej niz wartosc¢ nieruchomosci, jednak nie
nizszej niz 50 % tej wartosci;

cene nieruchomosci, ktorg jest obowigzany zaptacic jej
nabywca, ustala sie w wysokosci ceny uzyskanej w wyniku
przetargu,

jezeli drugi przetarg zakonczyt sie wynikiem negatywnym,
cene nieruchomosci ustala sie w rokowaniach z nabywcg w
wysokosci nie nizszej niz 40% jej wartosci.




Oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste

* W umowie o oddanie nieruchomosci gruntowej w
uzytkowanie wieczyste ustala sie:

— okres uzytkowania wieczystego zaleznie od celu, na ktory
nieruchomos¢ gruntowa zostaje oddana,

— sposob korzystania z nieruchomosci,

— Sposob i termin zagospodarowania, w tym termin zabudowy

e Optaty za uzytkowanie wieczyste:
— opftata pierwsza 15% - 25% ceny nieruchomosci

— opftaty roczne zalezne od celu, wedtug stawek: 0,3%, 1%, 2%,
3% ceny nieruchomosci

— aktualizacja optat rocznych nie czesciej niz co 3 lata, polega na
ponownej wycenie nieruchomosci i zastosowaniu
dotychczasowej stawki



Trwaty zarzad jako szczegdlna forma
udostepnienia nieruchomosci publicznych

* Forma prawna wtadania nieruchomoscig przez
jednostke organizacyjng
* Uprawnienie jednostki organizacyjnej przy TZ:
— korzystanie z nieruchomosci w celu prowadzenia
dziatalnosci nalezacej do zakresu dziatania jednostki;

— zabudowa, odbudowa, rozbudowa, nadbudowa,
przebudowa lub remont obiektu budowlanego na
nieruchomosci;

— oddanie nieruchomosci lub jej czesci w najem, dzierzawe
albo uzyczenie na czas nie dtuzszy niz czas, na ktory zostat
ustanowiony trwaty zarzad.




Trwaty zarzad jako szczegdlna forma
udostepnienia nieruchomosci publicznych

e Ustanawiany w trybie decyzji administracyjnej, ktora
Zzawiera m.in.:

— przeznaczenie nieruchomosci i sposob jej
zagospodarowania;

— cel, na jaki nieruchomosc¢ zostata oddana w trwaty zarzad;
— termin zagospodarowania nieruchomosci;

— cene nieruchomosci i optate z tytutu trwatego zarzadu;

— mozliwos¢ aktualizacji optaty z tytutu trwatego zarzadu;

— czas, na ktory trwaty zarzad zostat ustanowiony.

e Optaty roczne za TZ zalezg od celu i wynoszg wedtug
stawek: 0,1%, 0,3%, 1% ceny nieruchomosci




Kilka danych liczbowych dotyczgcych gruntow
komunalnych w 65 miastach powiatowych

* W wiekszosci miast powiatowych powierzchnia
gruntow nalezacych do gminnego zasobu
nieruchomosci zajmuje do 15% powierzchni
miasta ogotem.

* W 46 miastach powiatowych zasoby
nieruchomosci gminy zajmujga miedzy 5% a 20%
powierzchni miasta.

* W wiekszosci miast na prawach powiatu udziat

gruntow komunalnych oddanych w uzytkowanie
wieczyste miesci sie w przedziale od 5% do 20%.




Wykonywanie praw do nieruchomosci

Podziaty nieruchomosci
Scalenia i podziaty nieruchomosci




latek gruntowych -

jcaria

Uksztattowanie dz

Szwa




Uksztattowanie dziatek - Czechy




sztattowanie dziatek - Polska




Przyktadowy uktad dziatek
budowlanych




Podziaty nieruchomosci

e Zgodnosc (nie sprzecznosc) z miejscowym planem, a
w przypadku jego braku — nie sprzecznos¢ z innymi
przepisami i zgodnos¢ z WZ

— z urzedu - gdy jest niezbedny na cele publiczne lub
dokonywany na gruntach gminnych
— na wniosek wtasciciela

e Optata adiacencka

— do trzech lat od wydania decyzji zatwierdzajgcej podziat;

— stawka wg uchwaty rady gminy do 30% wzrostu wartosci
nieruchomosci




Scalenia i podziaty nieruchomosci

Szczegotowe warunki scalenia i podziatu nieruchomosci okresla
plan miejscowy.

Moze by¢ przeprowadzone:
— z urzedu — gdy granicach obszarow okreslono w planie miejscowym

— na wniosek — gdy wystgpig o to wiasciciele lub uzytkownicy
wieczysci posiadajgcy ponad 50 % powierzchni gruntoéw objetych
scaleniem i podziatem.

O przystgpieniu do scalenia i podziatu nieruchomosci decyduje
rada gminy w drodze uchwaty, okreslajgc w niej granice
zewnetrzne gruntow objetych scaleniem i podziatem.

Zabudowane czesci nieruchomosci moga by¢ objete uchwata
scaleniowg za zgodg ich wtascicieli lub uzytkownikow
wieczystych.

Opftata adiacencka — do 50% wzrostu wartosci nieruchomosci




Inwestycje w infrastrukture techniczng i
drogowg gmin

e Srodki publiczne

e Opftata adiacencka — forma partycypacji
wtascicieli nieruchomosci w inwestycje —
stawka optaty do 50% wzrostu wartosci
nieruchomosci



Podatki od nieruchomosci -refleksja

Ewolucja historyczna podatku: daniny
ZWigzane z nieruchomosciami oparte byty
poczatkowo na tatwo weryfikowalnych
kryteriach ilosciowych (np.: liczbie kominow w
domach, liczbie drzwi i okien, liczbie pieter,
dtugosci frontu domu, a w pdzniejszym czasie
na powierzchni gruntow lub budynkow).




Podatek od nieruchomosci w Polsce —
stan aktualny

Obecnie: system podatkow od nieruchomosci w Polsce
jest skomplikowany. Obejmuje 3 podatki:

» Podatek od nieruchomosci (ustawa z 12 stycznia 1991
roku o podatkach i optatach lokalnych)

» Podatek lesny (ustawa o podatku lesSnym)

» Podatek rolny (ustawa o podatku rolnym)
Opodatkowaniu podlegaja:

> grunty

» budynki lub ich czesci

» budowle lub ich czesci zwigzane z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej




Konstrukcja i znaczenie podatku

» Podstawa opodatkowania:
v’ dla gruntéw -powierzchnia
v' dla budynkéw lub ich czesci -powierzchnia uzytkowa

v" dla budowli lub ich czesci zwigzanych z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej —wartosc¢ (ksiegowa)

» Stawki: ustalane w drodze uchwaty rady gminy w ramach
okreslonych corocznie przez Ministra Finansow (gorna
granica stawek)

» Znaczenie fiskalne: istotne zrédto zasilania budzetu
lokalnego (od 33% w 2002 roku, do 26 % w 2008 roku
dochodow wtasnych (jedynie PIT wiecej, bo okoto 35 %)




W strone podatku katastralnego

» |ldea: podatek naliczany od wartosci
nieruchomosci (ad valorem), a nie od jej
fizycznych cech

» Proces legislacyjny: prace nad reformga rozpoczeto
w 1993 roku (trwajg nadal)

» Argumenty: fiskalne i pozafiskalne

» Potencjalne bariery:
v Problem tzw. sprawiedliwosci spoteczne;
v Polityka (trzeba przegtosowacé jego wprowadzenie)

v’ Aspekty techniczne (konieczne przeprowadzenie
powszechnej taksacji —patrz UGN)




Podatek od nieruchomosci na swiecie
» Najczesciej podstawg opodatkowania jest wartos¢
nieruchomosci

» Zwykle ma charakter lokalny (wyjatek Szwecja,
Japonia)

» Wartosc nie jest jednolitg kategorig prawng, réwniez
w odniesieniu do kwestii podatkowych

» Przykfady ustalania podstawa podatku od
nieruchomosci na swiecie:
v’ Niemcy (warto$é rynkowa)
v’ Dania (w zasadzie warto$¢ rynkowa gruntu bez budynku)
v'Norwegia (20-50 % rzeczywistej wartosci rynkowej)



Podatki od nieruchomosci na swiecie

ks | %PKB % dochoddw podatkowych

Australia 2,2 8,2
Chile 1,2 5.4
Czechy 04 1,1

Francja 34 7.8
Niemcy 0.9 2,3
Grecja 1,9 4,6
Irlandia 1,8 6.4
Japonia 2,7 9.4
Korea 3,2 11,9
Meksyk 0,3 1.4
Holandia 1,6 4,2
Nowa Zelandia 1,9 5.8
Norwegia 1,2 2,7
Polska 1,2 3,6
Stowacja 04 1,3
Szwajcaria 2,2 7.5
Wielka Brytania 4,2 11,6
Stany Zjednoczone 3,2 12,1




Stawki podatku od nieruchomosci w
UE w 2002 r.

T

Finlandia 0,5-1,0
Francja 5,0-15,0
Grecja 0,3-0,8
Irlandia 1,0-2,0
Litwa 1.0
Luksemburg 0,7-1,0
totwa 0.5-4,0
Niemcy 0,26 -0,6
Portugalia 0,8-1,0
Szwecja 05-1,0

Wiochy 04-0,7




Podatek rolny

» Opodatkowanie gruntow sklasyfikowanych w
ewidencji gruntow i budynkow jako uzytki rolne
lub jako grunty zadrzewione i zakrzewione na
uzytkach rolnych, za wyjatkiem gruntow zajetych
na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej innej
niz dziatalnosc rolnicza.

» Hektar przeliczeniowy:
v’ okreg podatkowy,
v’ rodzaj uzytkdw rolnych (grunty orne, taki i pastwiska),
v'klasy uzytkéw rolnych

> Srednie ceny skupu zyta




Podatek lesny

» Opodatkowaniu podatkiem leSnym podlegaja
okreslone w ustawie lasy, z wyjgtkiem lasow
zajetych na wykonywanie innej dziatalnosci
gospodarczej niz dziatalnosc lesna.

» Podstawa opodatkowania — powierzchnia lasu
wyrazona w ha

» Podatek le$ny od 1 ha, za rok podatkowy wynosi
rownowartosc pieniezng 0,220 m3 drewna,
obliczang wedtug sredniej ceny sprzedazy drewna
uzyskanej przez nadlesnictwa za pierwsze trzy
kwartaty roku poprzedzajgcego rok podatkowy.




