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Abstract: Financial Results of Space Management of Cracow. The main objective of the
article is to depict the financial aspects of the urban area development. The paper is divided
into two major parts. The first one in theory presents legal determinants to provide the city
budget with income from real estate management, and the financial results for adopting
implementing rules concerned the city master plans. The second empirical part contains the
analysis of the land development and spatial — landscaping transformations in Cracow. The
authors also studied the real estate financial city reports in the marginal years available for
research 2005-2010.
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Wprowadzenie

Miasta w Polsce ksztattowaty si¢ w wyniku historycznych procesow urbanizacji,
jednak na obecny ksztalt ich struktury przestrzennej, w zasadniczy sposéb wptynety
zasady gospodarki planowej. Nowe warunki gospodarowania i nowe zasady zarza-
dzania miastem po 1989 r. prowadza do istotnych przemian w strukturze uzytkowania
i sposobie zagospodarowania terendw miejskich. Czynnikiem, ktory zaczat ponownie
oddzialywa¢ na uzytkowanie terenu w miastach, jest oparcie na mechanizmie ryn-
kowym, zr6znicowanie warto$ci terenow, jako rezultat renty gruntowej. Im wigksza
warto$¢ terenu, tym intensywniej jest on wykorzystywany. Wsrod nowych zjawisk
nalezy takze wymieni¢ szybkie przemiany struktury wlasnosciowej terenow miejskich,
a takze inwestycyjng dzialalno§¢ prywatnych podmiotow gospodarczych. Na struk-
ture uzytkowania terenu wptywa polityka przestrzenna wtadz lokalnych, chociaz nie
wszystkie samorzady dostrzegaja zalezno$¢ migdzy sposobem zagospodarowania te-
renu, jego wartoscia i dochodami budzetu gminy. Jedna z przyczyn takiej sytuacji jest
brak podatku katastralnego zaleznego od wartosci posiadanej nieruchomosci.
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Przemiany struktury przestrzennej miast przejawiaja si¢ we wszystkich jej ele-
mentach i dotycza fizjonomii miasta, rozmieszczenia funkcji, a takze rozmieszczenia
obszarow spotecznych. Ponizsze rozwazania dotycza skutkéw finansowych i prze-
strzenno-krajobrazowych w zakresie uzytkowania terenu w Krakowie.

1. Nieruchomos¢ jako zrodlo dochodow gminy

Nieruchomo$¢ moze by¢ réznie definiowana i klasyfikowana i kazda z nich jest
inna. Nieruchomo$¢ gruntowa rozni si¢ pod wzgledem potozenia, wielkosci i ksztal-
tu, natomiast budynki i budowle ro6znia si¢ miedzy soba architektura, wielkoscia,
zastosowanymi rozwigzaniami technicznymi czy materiatowymi. W znaczeniu eko-
nomicznym nieruchomosc to obiekt uzytkowania, przedmiot inwestowania i osiagania
dochodow, obiekt kredytowania, zarzadzania. Shuzy ona zaspokajaniu potrzeb o r6zno-
rodnym charakterze i jest wykorzystywana do prowadzenia dziatalnos$ci produkcyjne;j
i uslugowej. Czg$¢ tego zasobu stuzy konsumpcji indywidualnej czy tez publicznej
(np. domy i lokale mieszkalne, drogi, parki). Nieruchomo$¢ traktowana jest tez jako
obiekt fiskalny, srodek akumulacji kapitatu i przedmiot obrotu, ktéry stuzy do zmian
stosunkéw majatkowych.

Nieruchomosci potozone na terenie gminy, stanowiace ich wtasnosc¢ oraz wtasnos¢
innych podmiotow, sa dla gmin ustawowym zrodtem dochodow. Udziat dochodéw
z nieruchomos$ci w ogdlnej kwocie dochodow gmin jest znaczny. Szacuje sig, ze
w najwigkszych miastach (Warszawa, Gdansk, Katowice, Poznan i Krakow) dochody
z tytulu gospodarki nieruchomosciami moga dochodzi¢ do 50% ogétu dochoddw.
Na terenie matych miast dochody z nieruchomosci stanowia ok. 20% ogotu dochoddw,
natomiast w gminach wiejskich zaledwie 5% [Cymerman 2001, s. 5]. Przyczyna tak
duzego zréznicowania uzyskiwanych dochodéw z nieruchomosci jest wiele czynni-
kow, na ktére gminy nie maja wplywu, ale sq i takie, zwigzane bezposrednio ze stanem
prowadzonej gospodarki nieruchomos$ciami. Do pierwszych naleza: wielkos¢ teryto-
rium gminy, specyficzne uwarunkowania wartosci nieruchomosci zwiazane z lokali-
zacja, sposobem wykorzystania nieruchomosci i inne. Czynniki nalezace do drugiej
grupy zwiazane sa z lokalng polityka rozwoju spoleczno-gospodarczego, polityka
przestrzenng oraz z gospodarka nieruchomos$ciami.

Obecnie obowiazujacym aktem prawnym w zakresie finansowania gmin jest
Ustawa z 13.11.2003 r. o dochodach jednostek samorzqdu terytorialnego |Ustawa
z 13 listopada 2003]. Okresla ona dochody gmin, w tym rowniez dochody uzyski-
wane przez gminy z polozonych na ich obszarze nieruchomos$ci komunalnych oraz
nieruchomosci stanowiacych wtasno$¢ Skarbu Panstwa, osob fizycznych i prawnych.
Zgodnie z Ustawq dochodami gmin sg m.in.: wptywy z ustalanych i pobieranych
na podstawie odrebnych ustaw podatkow i optat, a takze dochody z majatku gmin. Pod-
stawowym aktem prawnym regulujacym gospodarke nieruchomos$ciami komunalnymi
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jest Ustawa o gospodarce nieruchomosciami [Ustawa z 21 sierpnia 1997]. Zgodnie
z nia, nieruchomosci stanowiace wlasnos¢ gmin moga by¢ przedmiotem: sprzedazy,
zamiany, oddania w uzytkowanie wieczyste, trwalego zarzadu, najmu lub dzierzawy.
Z kazda z tych czynnosci prawnych wiaza si¢ okreslone skutki finansowe dla gminy
w postaci dochodu do budzetu samorzadu terytorialnego. Dochody z nieruchomosci sa
uzyskiwane na podstawie okreslonych przepisow prawnych. Nieruchomosci potozone
na obszarze gminy, a nie stanowiace jej wlasnosci przynosza gminie nastgpujace do-
chody: dochody z podatkéw (od nieruchomosci, rolnego lub lesnego); dochody z optat
adiacenckich; dochody z optat planistycznych.

Uwzgledniajac status prawny nieruchomos$ci mozna wyrézni¢ dochody gmin
z gospodarki gminnym zasobem nieruchomosci oraz dochody gmin z nieruchomosci
stanowiacych wtasnos¢ innych podmiotow gospodarczych (tab. 1).

Regulacje prawne dotyczace pozyskiwania przez gminy dochodéw z nierucho-
mosci zawieraja, zaroOwno przepisy prawa publicznego, jak 1 prywatnego. Wynika to
zZ tego, ze czgs¢ dochoddéw gmin z nieruchomosci ma charakter publiczno-prywatny
(podatki i inne daniny publiczne), a pozostata cz¢$¢ ma charakter cywilnoprawny.
Podstawowe znaczenie odgrywaja przepisy prawa powszechnie obowiazujace, tzn.
ustawy i rozporzadzenia wykonawcze. Niezwykle istotne, ze wzgledu na przyznany
gminom zakres samodzielnosci finansowej, sa akty prawa miejscowego. Funkcje po-
mocnicza petnia publikowane komunikaty Prezesa GUS, zawierajace dane statystyki
publicznej wykorzystywane przez rady gmin na potrzeby ustalania obowiazujacych

Tabela 1

Klasyfikacja dochoddéw gmin z nieruchomosci
wedtug stanu prawnego nieruchomosci

Dochody z gospodarki gminnym zasobem
nieruchomosci

Dochody z nieruchomosci stanowigcych wlasnosé
innych podmiotéw

Optaty z tytutu uzytkowania wieczystego

Podatek od nieruchomosci

Optaty za trwaty zarzad

Podatek rolny

Optaty za uzytkowanie

Podatek leSny

Optaty za stuzebno$¢ Podatek od czynnoci cywilnoprawnych
Czynsz z najmu Podatek od spadkow i darowizn
Caynsz z dzierzawy Podatek dochodowy od 0sdb fizycznych i oséb

prawnych — udziat

Dochody ze sprzedazy nieruchomosci

Optata planistyczna

Inne

Optaty adiacenckie

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie: [Ustawa z 13 listopada 2003 oraz Ustawa z 21 sierpnia 1997].
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NIERUCHOMOSC

BUDYNKI BUDOWLE GRUNTY
POSREDNIE BEZPOSREDNI
Opodatkowanie Podatki Optaty Czynsze Whptywy Dywidenda
z tytutu (najem, dzierzawa, ze sprzedazy przy aportach
dziatalnosci odptatne uzytkowanie,
gospodarczej stuzebnos¢)
uzytkowanie
wieczyste,
trwaly zarzad
eksploatacyjna?
Podatki lokalne h
Podatek Podatek Ryczatt/ planistyczna, |
dochodowy dochodowy IKarta Nierucho- | Czynnosci Spadki adiacencka
od os6b od 0s6b podatkowa mosci, cywilno- i darowizny
prawnych' fizycznych' rolny, prawne parkingowa,
lesny targowa,
miejscowa
inne
v v YVvVY
. . NARODOWY FUNDUSZ
BUDZET PANSTWA BUDZET MIASTA OCHRONY SRODOWISKA <
| GOSPODARKI WODNEJ

1

Ryec. 1. Zrodta zasilania budzetu miasta w procesie gospodarowania nieruchomosciami

Zroédto: Opracowanie wlasne na podstawie: [Katkowski 1993, s. 61 oraz Ustawa z 13 listopada 2003
i Ustawa z 9 czerwca 2011].

' Podatek dochodowy od 0sob fizycznych i 0sob prawnych dzielony jest migdzy jednostki samorzadu

terytorialnego a budzet panstwa, [por. Ustawa z 13 listopada 2003].
2 Dochdd z optaty eksploatacyjnej dzielony jest migdzy budzet gminy a budzet panstwa, [por. Ustawa

z 9 czerwca 2011].
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w roku podatkowym na obszarze gminy stawek podatku od nieruchomosci, rolnego
i lesnego.

Waznym elementem w procesie pozyskiwania przez gminy dochodéw z nieru-
chomosci sa — wystepujace w niektorych przypadkach — decyzje administracyjne
wydawane w indywidualnych sprawach, np. decyzja o ustaleniu wysokosci optaty
planistycznej, czy adiacenckiej lub tez, w sprawie ustalenia wysokosci podatku od
nieruchomos$ci osoby fizycznej. Na ryc. 1 przedstawiono dochody pozyskiwane
z gospodarowania gminnym zasobem nieruchomosci, jak i nieruchomosci bedacych
wlasnoscig innych podmiotow.

2. Skutki finansowe uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego

Na dochody gmin wptywaja rowniez nastgpstwa zwiazane z uchwaleniem miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego (mpzp). Merytoryczne przygotowanie
prognozy skutkoéw finansowych uchwalenia mpzp stanowi podstawowe narzedzie sze-
roko rozumianego zarzadzania przestrzenia planistyczng w gminie. Podstawa prawna
sporzadzenia prognozy jest Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
[Ustawa z 27 marca 2003 ] oraz przepisy wykonawcze (Rozporzqdzenie Ministra Infra-
struktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego) [Rozporzqdzenie z 26 sierpnia 2003].

Skutki uchwalania lub zmiany planu miejscowego pod wzgledem prawnym 1i fi-
nansowym dotycza zardbwno gmin, jak i wlascicieli oraz uzytkownikdéw wieczystych
nieruchomosci objetych planem. Maja one rézny charakter i zakres. Ujawniaja sig
w réznym czasie i rozmiarze, w zaleznosci od zapisow zawartych w planie i rozwoju
procesu inwestycyjnego. Skutki finansowe moga mie¢ charakter negatywny, a wigc sa
to obcigzenia finansowe w wyniku zagospodarowania przestrzennego oraz pozytywny,
czyli dochody gmin zwigzane z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego [Bajerowski 2008, s. 151].

Obciazenia finansowe gminy dotycza m.in. negatywnych skutkow wywolanych
na nieruchomos$ciach!, wykupienia nieruchomosci do realizacji celow publicznych,
koszty poniesione w zwiazku z budowa lub przebudowa infrastruktury technicznej
(np. budowa uktadu drogowego 1 innych elementdw infrastruktury technicznej, tj. sieci
kanalizacyjnej, wodociagowej, gazowej, energetycznej), koszty zwiazane z obstuga
procesu inwestycyjnego, czyli dotyczace opracowania planu miejscowego (sporza-

' Jezeli w sytuacji uchwalenia planu miejscowego lub jego zmiana, warto$¢ nieruchomosci zmniejszyta
sig¢, a wlasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa t¢ nieruchomo$é¢, wowczas moze on zada¢ od gminy
odszkodowania, ktore rowne jest obnizeniu wartosci nieruchomosci. Gmina moze rowniez zaoferowac
wilascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomo$¢ zamienna.
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dzenie projektu planu, prognozy skutkow finansowych i prognozy oddzialywania
na $rodowisko), oraz koszty wykonania wycen dla ustalenia réoznych rekompensat
1 nabycia nieruchomosci.

Pozytywnymi skutkami finansowymi dla gminy sa dochody wynikajace z zapi-
sow planu miejscowego w postaci optaty planistycznej, optaty adiacenckiej, dochody
z podatku od nieruchomosci, dochody z podatku dochodowego od 0sob fizycznych
1 prawnych, dochody zwiazane z obrotem nieruchomosci (podatek od czynnosci cy-
wilno-prawnych — 2% wartosci nieruchomosci), czy np. dochdd ze sprzedazy gruntow
stanowiacych wlasnos¢ gminy.

Ocena skutkow powinna obejmowaé dwa ujecia, pierwsze to prognozowanie
skutkow planistycznych na etapie opracowania projektu, niezbedne w procesie wy-
boru wariantowego, drugie — to ocena ex-ante umozliwiajaca weryfikacje przyjgtych
prognoz i eliminowanie ewentualnych blgdow. Poza skutkami wymiernymi przeksztat-
cenia terenow rolnych réwnie wazne i nieodwracalne sa skutki zmiany krajobrazu
przyrodniczego.

3. Analiza zabudowy i zagospodarowania terenow Krakowa

Ogo6t czynnikow wplywajacych na uzytkowanie ziemi w miastach mozna podzieli¢
na endo- i egzogeniczne [Gaczek 1992, s. 14]. Zarowno czynniki endogeniczne, jak
i egzogeniczne w pewnych okoliczno$ciach moga hamowac lub przyspiesza¢ zmiany
zagospodarowania terenu. W okresie wzrostu gospodarczego, decydujace znaczenie
w przeobrazeniach przestrzeni miasta maja czynniki wewngtrzne, majgce charakter po-
pytowy. W okresie ztej koniunktury zmiany uzytkowania terenu w wigkszym stopniu
zaleza od czynnikéw zewnetrznych, ktore ksztattuja podaz. Istotna kwestia sa rowniez
koszty pozyskania terenu. Strukturg uzytkowania terenow w Krakowie przedstawia
tab. 2 iryc. 2.

Badania struktury funkcjonalno-przestrzennej polegaja gtéwnie na analizie uzytko-
wania teren6w miasta. Analiza ta opiera si¢ na opisie rozmieszczenia terenow zajetych
przez okreslony rodzaj dziatalnos$ci oraz udziat tych terenow w ogolnej powierzchni
miasta?. Wyniki analizy struktury funkcjonalno-przestrzennej okazuja si¢ niezwykle
przydatne w konteks$cie oceny aktualnego stanu zagospodarowania terenu, dostarczaja
wiedzy na temat przestrzennego rozwoju miasta, a takze intensywnos$ci dziatalno$ci
cztowieka na badanym terenie.

W 2010 r. w strukturze wtasnosci terenow Krakowa dominowata wlasnos¢ pry-
watna, w tym grunty osob fizycznych, ktore zajmowaty 14 793 ha, co stanowito ponad

2 Podstawowe typy terenow wystepujacych w strukturze wspotczesnego miasta to tereny mieszkaniowe,
ustug i biznesu, przemystowe i sktadowe, komunikacyjne, zielone i tereny urzadzen rekreacyjnych oraz
tereny urzadzen infrastruktury technicznej, [por. Stodczyk 2003, s. 102].
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Podziat gruntéw znajdujacych sie w obszarze Krakowa
wedtug sposobu uzytkowania

Tabela 2

2010
Rodzaj uzytku gruntowego 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | pop % udziat
W pow.
wha Krakowa
1. Uzytki rolne, z tego: 15538 | 15454 | 15389 | 15299 | 15163 | 14934 45,7
¢ Grunty orne 10716 | 10666 | 10624 | 10576 | 10510 | 10448 32,0
e Sady 734 725 715 709 694 673 2,1
o Laki 2807 | 2785 | 2777 | 2754 | 2713 | 2660 8,1
o Pastwiska 1281 1278 | 1273 | 1260 | 1246 | 1153 35
2. Grunty zabudowane 7017 | 7167 | 7215 | 7322 | 7476 | 7603 | 233
i zurbanizowane, z tego:
* Tereny mieszkaniowe 5555 | 5621 | 5685 | 5804 | 5964 | 6106 | 187
i inne zabudowane
* Zurbanizowane tereny 564 | 658 | 643 | 633 | 68| 615| 19
niezabudowane
o Terenyrekieacyno- | gge | ggg | gg7 | ggs | ge9 | 82 | 27
-wypoczynkowe (zielen)
3. Tereny komunikacyjne (drog,
tereny koleje, inne tereny 3299 | 3316 | 3326 | 3328 | 3343 | 3374 10,3
komunikacyjne)
4. Grunty pod lasami 1125 | 1131 1158 | 1142 | 1184 1351 41
5. Grunty pod wodami
(powierzchniowymi 547 553 554 552 552 554 1,7
ptynacymi i stojacymi)
6. Nieuzytki 280 285 282 282 290 278 0,9
7. Tereny rozne 742 739 701 "7 696 658 2,0
8. Inne nieujete w zestawieniu 4132 | 4041 4061 4038 | 3986 | 3928 12,0
Pow. geodezyjna ogdtem 32680 | 32680 | 32680 | 32680 | 32680 | 32680 100,0
Zrédio: Wydziat Geodezji UMK oraz Raporty o stanie miasta za lata 2005-2011, UMK Krakow.
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45% powierzchni miasta. Grunty Skarbu Panstwa zajmowaty 8303 ha, tj. 25,4% po-
wierzchni miasta, w tym 3232 ha przekazane byly w uzytkowanie wieczyste. Udziat
gruntéw komunalnych w 2010 r. byt najnizszy i wynosit 16,6% powierzchni miasta,
a wraz z gruntami nalezacymi do miasta, ale oddanymi w uzytkowanie wieczyste sta-
nowit 20,0%. Niewiele ponad 9% zajmowaly grunty pozostatych podmiotow, w tym
grunty spotdzielni, kosciotow i zwiazkow wyznaniowych, grunty nalezace do powia-
tow oraz wojewodztw przekazane w uzytkowanie wieczyste?.

W strukturze uzytkowania gruntow prawie potowe powierzchni miasta w 2010 r.
zajmowaty uzytki rolne, tj. 45,7%. W badanym okresie nastapit spadek powierzchni
uzytkow rolnych o 604 ha, tj. o 3,9% na skutek przekwalifikowania ich na tereny
budowlane. Wérdd uzytkdéw rolnych dominowaty grunty orne (32%), jednak ich
powierzchnia zmniejszyta si¢ od 2005 r. z 10 716 ha do 10 448 ha. Jednoczes$nie,
w strukturze uzytkowania gruntow zwigkszyta si¢ powierzchnia gruntéw zurbanizo-
wanych i zabudowanych, w 2010 r. ich powierzchnia wynosita 7603 ha, czyli ponad
23% powierzchni Krakowa. W ciagu pigciu lat powierzchnia terendw zabudowanych
wzrosta o ok. 2% (tab. 2).

Biorac pod uwagg grunty zabudowane i zurbanizowane najwigksze zmiany $wiad-
czace o wzroscie wykorzystania przestrzeni wystapily w zakresie terend6w mieszka-
niowych. W 2005 r. obejmowaty one 5555 ha, a w 2010 r. ich powierzchnia wzrosta
do 6106 ha, co zwiazane jest przede wszystkim z rozwojem budownictwa mieszka-
niowego. Nieznaczny przyrost nastapit w powierzchni gruntow niezabudowanych
zurbanizowanych, ktore w 2005 r. obejmowaly 564 ha, a w 2010 r. ich powierzchnia
wzrosta do 615 ha. Z kolei powierzchnia terenéw rekreacyjno-wypoczynkowych
spadta w badanym okresie. W 2005 r. wynosita ona 898 ha, a w 2010 r. zajmowaty
powierzchnig 882 ha (tab. 2).

Niewielkie zmiany zaszty w odniesieniu do terenéw komunikacyjnych, ktorych
udzial w Krakowie wzrost tylko o 75 ha, tj. zaledwie o 0,2 pkt proc. Powierzchnia
terenow pod komunikacj¢ w 2010 r. wynosita tacznie 3374 ha, tj. 10,3% powierzchni
miasta, co ma zwiazek z budowa obwodnicy Krakowa.

W badanych latach wzrosta w Krakowie og6lna powierzchnia gruntow pod lasami.
W 2005 r. pod lasy zajete byto 1125 ha i do 2010 r. powierzchnia ta wzrosta do 1351
ha. Lasy pelia funkcj¢ rekreacyjno-wypoczynkowa dla mieszkancow miasta, co
sprzyja poprawie jakosci zycia i stanu zdrowia spoteczno$ci. Udziat terenéw pod
lasami w ogolnej powierzchni miasta wzrost w badanym okresie od 3,4% w 2005 r.
do 4,1% w 2010.

Struktura uzytkowania ziemi w miescie nie jest przypadkowa, jest wypadkowa
dzialania r6znych podmiotéw. Istnieja bowiem ogolne prawidtowosci rzadzace pro-
cesem ksztaltowania sig tej struktury. Ma na nig wptyw wiele uwarunkowan, tj. liczba
ludnos$ci miasta, jego wiek, geneza, lokalizacja, wielkos¢ oraz struktura gospodarcza.

3 Baza danych o gruntach.
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Tereny ronicze, péinaturalne | podmokle
B Lotniska
B Tereny budowy
I Ciagla tkanka miejska (zag. pow. >80%)
W Nieciagla, zageszczona tkanka miejska (2ag. pow. 50-80%)
B Nieciagla, slabo zag. tkarka miejska (zag. pow. 10-30%)
S Nieciagla, $redrio zag. tanka miejska (z2g. pow. 30-50%)
Nieciagla, bardzo slabo zag. tanka miejska (<10%)
I 2ybkie drogitranzytowe wraz 2 terenam obstugi
B Lasy
Zielone tereny zurbanizowane
[ Tereny przemysiowe, komercyjne, publiczne, wojskowe, prywatne
I Obiekly wyizolowane
Nieuzytki
Tereny wydobyweze | wyspiska
Inne drogi wraz 2 terenami obsiugi
. Tereny koleiowe
Tereny sportowe | wypoczynkowe
Wody

Ryec. 2. Podstawowe typy terenow wystepujacych w Krakowie

Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie: Urban Atlas.

Ponadto, na rozmieszczenie terenow oraz ich wielko$¢, wptywaé moga, m.in.: warun-
ki fizyczno-geograficzne, cechy ludnosci, takie jak: status materialny, wiek, czy tez
struktura funkcjonalna miasta [Ziobrowski 1992, s. 47].

4. Dochody z gospodarki nieruchomosciami w Krakowie

Koniecznos$¢ finansowania zadan przez jednostki samorzadu terytorialnego deter-
minuje wyposazenie ich w okreslone zrodta finansowe. Wykorzystywane sa rozno-
rodne w swej tresci instrumenty finansowe istniejace w obrgbie sektora publicznego,
a takze spoza tego sektora. Samorzad miejski wyposazony zostaje roOwniez w majatek,
z ktérego wiladny jest czerpa¢ dochody, stanowiace dochody budzetu miasta [Haran-
czyk 2010, s. 86].

W analizowanym okresie dochody ogétem budzetu Krakowa zwigkszyty sig
o ok. 68%, odpowiednio z 2 018 173 zt w 2005 r. do 3 348 810 zt w 2010. Podstawo-
wym zrodlem sa dochody wiasne, a szczegolne miejsce zajmuja podatki lokalne. Wy-
soko$¢ dochodow podatkowych miasta zalezy w duzej mierze od prowadzonej przez
wladze samorzadowe polityki podatkowej. Najwigksze znaczenie nalezy przypisaé
podatkowi od nieruchomosci. Jest on najbardziej wydajnym podatkowym zrodtem
dochodéw samorzadu lokalnego. W 2010 r. wplywy z podatku od nieruchomosci
wyniosty 328 486,0 tys. zl, co stanowilo 25,5% dochodow wtasnych budzetu miasta.
W analizowanym okresie wplywy z podatku od nieruchomo$ci wzrosty o ponad 13%.
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W podatku od nieruchomosci dominuja dochody od 0séb prawnych, ktore w 2010 r.
stanowily 85,7% podatku od nieruchomosci. Rola pozostatych podatkow lokalnych
jest zdecydowanie mniejsza. Marginalne znaczenie ma podatek rolny i lesny. W 2010 .
dochody z tych podatkow wyniosty odpowiednio 1580,9 i 15,2 tys. zt. Dochody z po-
datku od czynnosci cywilnoprawnych w 2010 r. stanowily ok. 5% dochodow wtasnych
budzetu miasta, przy czym w stosunku do 2005 r. widoczna jest tendencja spadkowa
0 0,5 pkt proc.*

Dochody do budzetu Krakowa z tytutu optat lokalnych sa niewielkie. Najwigk-
szych wplywow dostarczyla optata skarbowa. W 2010 r. stanowita ona 1,1% dochodow
wiasnych budzetu Krakowa. W stosunku do 2005 r. nastapit jednak spadek wptywu
z optaty skarbowej o ok. 23,5%

Zgodnie z Ustawq o gospodarce nieruchomosciami, nieruchomosci stanowiace
wlasnos¢ Krakowa moga by¢ przedmiotem sprzedazy, zamiany, oddania w uzyt-
kowanie wieczyste, trwatego zarzadu, najmu lub dzierzawy. Najwigksze dochody
do budzetu miasta wptynety ze sprzedazy mieszkan komunalnych. W 2010 r. byta to
kwota 28 248 tys. zt., dochod ten w latach 2005-2010 wzrost o ponad 135%. Wysoki
odsetek wplywow z gminnego zasobu nieruchomosci pochodzit rowniez ze sprzedazy
dziatek. Laczna uzyskana kwota za sprzedaz dzialek w 2010 r. wyniosta 24 332 tys. zt
i wzrosta ponad 2-krotnie w stosunku do 2005 r. Najnizsze dochody uzyskalo miasto
ze sprzedazy 13 garazy w 2010 1. (287,8 tys. zt).

Nieruchomosci Krakowa sa zarzadzane w rézny sposob. Najwigkszy dochod
przyniosty nieruchomos$ci oddane w dzierzawe. Z tego tytulu do budzetu Krakowa
w 2010 r. wplyngta kwota w wysokosci 3312,1 tys. zl, co w poréwnaniu z 2005 r.
wykazuje wzrost o0 36% (por. tab. 3).

Nieruchomosci miasta w uzytkowaniu wieczystym w 2010 r. obejmowaty 1,06 ha
[Raport... 2010]. Ich powierzchnia spadia ponad 7-krotnie w stosunku do 2005 r.,
za$ dochod z tytutu uzytkowania wieczystego zmniejszyt si¢ jedynie o 23,3 tys. zt.
Zauzytkowanie wieczyste gmina miejska Krakow pobiera tzw. pierwsza optate w wy-
sokosci od 15-25% ceny gruntu ustalonej na przetargu i oplaty roczne optacane przez
uzytkownika wieczystego przez caly okres uzytkowania nieruchomosci [Ustawa
z 21 sierpnia 1997].

Nieruchomosci oddane w trwaty zarzad i uzyczenie w analizowanych latach po-
czatkowo spadaty z 99,5 w 2005 r. do 75,93 ha w 2007, a nastgpnie rosty i w 2008
osiagnety 122,7 ha. W 2010 r. ponownie miat miejsce znaczny spadek tacznej po-
wierzchni nieruchomosci oddanych w trwaly zarzad i uzyczenie (29,75 ha). Mimo ze
w badanym okresie 2005-2010 nieruchomosci oddane w trwaty zarzad i uzyczenie
spadty 3-krotnie, nastapit znaczny wzrost dochodow z tego tytutu z 1,4 tys. zt w 2005 1.
do 112,4 tys. zt w 2010 1.

4 Dochod ten obejmuje rowniez kwoty od podatku od czynnosci cywilnoprawnych dotycza-
cych nieruchomosci.
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Tabela 4

Szacunkowy udziat przedmiotow opodatkowania podatkiem od nieruchomosci
w tgcznych dochodach, z tego podatku w 2010 r.

Przedmiot opodatkowania Procentowy udziat w dochodach

Grunty zwigzane z prowadzeniem dziatalnoSci gospodarczej 93

Grunty pod jeziorami, zajete na zbiorniki wodne retencyjne

lub elektrowni wodnych 0,0

Grunty pozostate, w tym zajete na prowadzenie odpfatnej
statutowej dziatalnosci pozytku publicznego przez organizacje 29
pozytku publicznego

Budynki mieszkalne lub ich czesci 3,4

Budynki lub ich cze$ci zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej oraz budynki mieszkalne lub ich czesci zajete 50,9
na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej

Budynki lub ich czgsci zajete na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej w zakresie obrotu kwalifikowanym materiatem 0,0
siewnym

Budynki lub ich cze$ci zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej w zakresie udzielania $wiadczen zdrowotnych zajete 04
przez podmioty udzielajace tych $wiadczen

Pozostate budynki lub ich czesci, w tym zajete na prowadzenie
odpfatnej statutowej dziatalnosci pozytku publicznego przez 2,0
organizacje pozytku publicznego

Budowle lub ich czesci 311
Razem 100,0

Zrédto: Wydziat podatkow UMK.

5. Pozafinansowe skutki wylaczenia gruntow rolnych
i leSnych z uzytkowania

Skutki wynikajace ze zmiany uzytkowania gruntéw rolnych moga mie¢ znaczny
wplyw zarowno w odniesieniu do gminy, jak i wiascicieli gruntow. Najwigkszym
obciazeniem gminy z tytutu przeksztalcenia terenow rolnych jest realizacja jednego
z zadan wlasnych samorzadu miasta — uzbrojenie terenu pod przyszie inwestycje.
Dla uzytkownikdéw przestrzeni istotna jest zmiana kategorii podatku placonego co-
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rocznie oraz dokonywanie optat planistycznych i adiacenckich, stanowiacych optate

jednorazowa.

Do pozafinansowych aspektow gospodarowania przestrzenia nalezy zaliczy¢
skutki przestrzenno-krajobrazowe i spoteczne. Do skutkéw przestrzenno-krajobra-
zowych mozna zaliczy¢ takie zmiany w krajobrazie lub przestrzeni, ktérych ocena
moze by¢ niekiedy bardzo subiektywna. Mozna tu m.in. wymienié¢: wzrost inten-
sywno$ci zabudowy (trwata zmiana krajobrazu), podniesienie atrakcyjnosci gruntow
przez zaprojektowanie zieleni, ksztattowanie i ochrona tadu przestrzennego, zmiana
pierwotnego krajobrazu o charakterze rolniczym, wzrost atrakcyjnosci turystycznej
miasta (regionu), nowy podziat lub zmiana przebiegu dotychczasowych granic dziatek
[Laguna ef al. 2004, s. 196].

Wsrod skutkow spotecznych mozna wyr6zni¢ m.in:

e Wzrost standardu zycia lokalnej spolecznosci i atrakcyjnosci dla inwestorow.
Przez opracowanie planu miejscowego nastepuje skupienie terenow zabudowy, co
umozliwia budowe infrastruktury technicznej. Jednocze$nie budowa sieci infra-
struktury technicznej powoduje wzrost atrakcyjnosci dla potencjalnych inwesto-
réw oraz wzrost standardu zycia lokalnej spotecznos$ci.

e Rozwdj obszaru. Proces zmiany przeznaczenia terendOw rolnych i lesnych cze-
sto taczy si¢ z rozwojem infrastruktury spotecznej. Zaprojektowanie terenow
przeznaczonych na cele o$wiaty 1 kultury, sportu i rekreacji oraz budowa szkot
1 obiektow kulturalnych, ustugowych i administracyjnych na terenach przeksztat-
conych, umozliwia rozwdj regionu przez np. zwigkszenie mozliwosci ksztatcenia
na obszarach wiejskich.

e Stopa bezrobocia. Aktywizacja obszaréw wiejskich przez mozliwos¢ gospoda-
rowania nierolniczego oraz jako efekt realizacji inwestycji wynikajacych z ela-
stycznego dostosowania planu przestrzennego do potrzeb inwestycyjnych moze
prowadzi¢ do spadku poziomu bezrobocia w regionie.

e Gospodarcza aktywizacja wsi. Przez wielofunkcyjny rozwdj obszarow wiejskich
umozliwia si¢ tworzenie klimatu inwestycyjnego dla rozwoju przedsigbiorstw,
tworzenie miejsc pracy i alternatywnych w stosunku do rolniczych zrédet zarob-
kowania. Dywersyfikacja gospodarki wiejskiej prowadzaca w kierunku wielofunk-
cyjnego rozwoju terendw wiejskich stanowi szans¢ na osiagniecie wigkszych do-
chodow nie tylko przez mieszkancow, ale rowniez przez gminy [ibidem, s. 199].
Przemiany struktury funkcjonalno-przestrzennej miast przebiegaja w Polsce w kil-

ku gtownych kierunkach [Biderman 1998, s. 107], tj.:

e zwigkszenie powierzchni terenéw zabudowanych (nastepuje wypetnianie niewy-
korzystanych powierzchni na terenach zainwestowanych);

e uzupehianie niekompletnych struktur przestrzennych — realizuje si¢ to przez
nasycanie niezb¢dnymi ustugami monofunkcyjnych dzielnic mieszkaniowych
1 srodmiejskich;

e operacje rewitalizacyjne miast.
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@ Wielkopowierzchniowe centra handlowe
® Centra biurowe
@ Obszary koncentracji przemystu

Parki technologiczne, campusy uniwersyteckie
@ Osiedla mieszkaniowe o charakterze suburbiow

~« Balice

Ryec. 3. Wazniejsze krajobrazowe zmiany w przestrzeni Krakowa w latach 2005-2010

Zrédto: Opracowanie wiasne.

Innymi dziataniami wptywajacymi na zmiang struktury miast polskich sa takze
nowe przedsigwzigcia budowlane w zakresie budynkow wielorodzinnych tworzonych
z wykorzystaniem nowoczesnej architektury, rozwiazan materiatowych, technologicz-
nych i funkcjonalnych. Jednym z najbardziej zauwazanych negatywnych aspektow
omawianych zmian jest nieskoordynowana zabudowa terenow podmiejskich, grozaca
nieprawidlowemu rozwojowi przestrzennemu osrodkoéw miejskich.

Przestrzenno-krajobrazowe zmiany przestrzeni Krakowa przedstawiono na ryc. 3.

Sumujac, zmiany w przestrzeni miasta dotycza struktur spotecznych i technicz-
nych, w tym takze form zabudowy. W wielu polskich miastach zaznacza sig jej eks-
pansja na wolne tereny, dotychczas niezabudowane, a jednocze$nie wzrasta odsetek
trwale zaniedbanej i zdegradowanej zabudowy. Wynika to m.in. z tzw. luki remon-
towej, bedacej skutkiem powojennych zmian spolecznych, a zwlaszcza stosunkow
wiasnosciowych. Do glownych czynnikow wywierajacych obecnie decydujacy wpltyw
na rozwoj przestrzenny miast w Polsce naleza te, ktore zwiazane sa z zasadami gospo-
darki rynkowej. Wymieni¢ mozna ceng ziemi, prywatna wiasnos$¢, polityke podatkowa
w zakresie budownictwa, dziatalno$¢ budowlana (zwlaszcza deweloperska). Nowo
powstajace obiekty budownictwa mieszkaniowego w przewazajacej mierze stanowia
osiedla zabudowy jednorodzinnej (czesto o wysokim standardzie), wida¢ natomiast
regres budownictwa wielorodzinnego. Wiaze si¢ to z szybko poglebiajacymi sig
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procesami stratyfikacji polskiego spoteczenstwa na warstwy zamozniejsze i ubozsze
[Wigctaw 2000, s. 147-148].

Z.aKkonczenie

Odpowiednie zagospodarowanie przestrzenne danego miasta w potrzebne miesz-
kancom obiekty o réznorodnych funkcjach, jest jednym z waznych wyznacznikow
poziomu zycia ludno$ci. Jednoczes$nie nieruchomosci potozone na obszarze miasta,
stanowiace ich wlasno$¢ oraz wtasno$¢ innych podmiotéw, sa dla nich ustawowym zro-
dtem dochodow. Z przedstawionych analiz wynika, ze 2010 r. przynidst dla Krakowa
znaczne dochody z nieruchomosci. Podstawowym sktadnikiem mienia komunalnego
miasta sa nieruchomosci gruntowe. Krakow jest wlascicielem lub wspotwiascicielem
gruntow o powierzchni ponad 5,8 tys. ha, natomiast w odniesieniu do 91 ha gruntu
gminie oraz jednostkom, dla ktorych jest ona organem zatozycielskim, przystugiwato
prawo uzytkowania wieczystego. Dochody od nieruchomosci stanowiacych wlasnosé
innych podmiotow w Krakowie obejmowaty m.in. podatki od nieruchomosci, rolny
i lesny, od czynnosci cywilnoprawnych, spadkéw i darowizn, oplaty planistyczne
i inne (tab. 3-4). Wladze miasta maja bezposredni wptyw na wysokos¢ dochodéw
wlasnych przez uchwalanie stawek podatkow i1 optat w granicach okreslonych prze-
pisami prawa oraz stosowanie instrumentéw podatkowych w postaci ulg i zwolnien.
W 2010 r. w Krakowie, podobnie jak w latach poprzednich, najwazniejszym zrodtem
wplywow w tej grupie dochodéw byt podatek od nieruchomo$ci oraz wptywy ze sprze-
dazy biletow komunikacji miejskiej, ktore stanowily odpowiednio 9,7% oraz 6,4%
wszystkich wptywoéw budzetowych.

W wigkszosci przypadkow dochody budzetowe miast z nieruchomosci sa uzalez-
nione od warto$ci nieruchomosci. Jest to szczegolnie widoczne przy dochodach z nie-
ruchomosci stanowiacych mienie komunalne, gdzie migdzy dochodem miasta z nie-
ruchomosci a warto$cia nieruchomosci wystepuje zalezno$¢ wprost proporcjonalna.
Natomiast przy nieruchomosciach stanowiacych wtasno$¢ innych podmiotéw zalez-
nos¢ ta jest nieco inna, dochody np. z podatku od nieruchomosci nie zaleza od wartosci
nieruchomosci, lecz od sposobu uzytkowania i powierzchni nieruchomosci, a dochody
z optat adiacenckiej i planistycznej zaleza od przyrostu warto$ci nieruchomosci.

Wptywy z nieruchomosci sa bardzo waznym sktadnikiem budzetu wszystkich
polskich miast, co powinno by¢ brane pod uwagg szczegdlnie w sytuacji opracowy-
wania nowych planow zagospodarowania terenow znajdujacych si¢ w ich granicach.
Plany te maja by¢ gwarantem optymalnego sposobu uzytkowania, wolnego od spe-
kulacji rynkowych i innych naciskow ze strony kapitatu i potrzeb produkcji, terenéw
miejskich.

Obok bezposrednich korzysci finansowych polityki przestrzennej Krakowa,
niezwykle istotne sa jej pozafinansowe aspekty w postaci skutkow przestrzenno-kra-
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jobrazowych i spolecznych. Maja one duzy udziat w budowaniu ,,marki” Krakowa,
jaka moze by¢ miasto o tak unikalnych walorach kulturowych. Przy zauwazalnej
inicjatywie podjetej przez wladze miasta w celu poprawy sposobu gospodarowania
przestrzenia Krakowa nadal istnieje wiele obszaréw dzialania wymagajacych popra-
wy, np. wykorzystanie wlasciwych narzedzi planistycznych sktaniajacych prywatnych
inwestorow do uczestnictwa w efektywnej realizacji strategii rozwoju miasta w zakre-
sie zagospodarowania jego przestrzeni.
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