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Wprowadzenie

Iownym (strategicznym) celem gospodarki nieruchomosciami, stanowigcymi mienie gminy, jest efektywne wykorzystanie

nieruchomo$ci gminnych w procesie wykonywania zadan publicznych przez gming, tzn. zaspokajania zbiorowych potrzeb
wspolnoty przez dostarczanie lokalnych dobr publicznych. Cele szczegdtowe gospodarki nieruchomos$ciami sg zréznicowane
w odniesieniu do funkcji przez te nieruchomosci petnionych. Nieruchomosci komunalne moga bowiem stuzy¢ do:

® realizacji ustawowych zadan gminy (beda to funkcje o charakterze administracyjnym i uzytecznosci publicznej),

® oenerowania strumieni dochodow jednorazowych (sprzedaz) badz okresowych (np. czynsze dzierzawy, najmu),

® realizacji przedsiewzig¢ inwestycyjnych, badz tworzy¢ rezerwe pod realizacje celow rozwojowych w przysztosci.

Drugim z obszaréw gospodarki nieruchomosciami w gminie sg dziatania dotyczace nieruchomosci zlokalizowanych na jej
obszarze, a stanowigcych mienie innych podmiotow. Oddziatywanie gminy w tym obszarze aktywnos$ci ma charakter posredni,
w odroznieniu do gospodarki nieruchomo$ciami stanowigcymi mienie gminy. Gmina wystepuje wowczas w roli lokalnego
gospodarza terenu, podmiotu polityki przestrzennej i polityki lokalnego rozwoju a gospodarka nieruchomosciami stanowi jeden
z elementow zintegrowanej i spjnej polityki rozwojowe;.

Strategicznym celem gospodarki nieruchomosciami nakierowanej na ten zasoéb nieruchomosci jest ksztalttowanie i rozwoj
lokalnej przestrzeni zgodnie z celami rozwojowymi uktadu lokalnego okre§lonymi w strategii rozwoju gminy i studium uwarun-
kowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, tak by zapewni¢ optymalne funkcjonowanie lokalnego uktadu
spoteczno — gospodarczego, zgodnie z zasadami rozwoju zrownowazonego. Gospodarka nieruchomosciami generuje znaczng
cze$¢ dochodow budzetowych gminy. Wsrdéd dochodéw budzetowych gminy czes¢ dochodow zwigzana jest w sposob bezpo-
sredni lub posredni z prowadzong przez wtadze lokalne gospodarka nieruchomosciami.

Nieruchomosci potozone na obszarze gminy, bedace sktadnikami mienia komunalnego, jak i stanowigce wlasnos¢ osob
innych podmiotoéw, stanowig dla gmin ustawowe zrédto dochodéw. Dochody uzyskiwane przez gminy z gospodarki nierucho-
mosciami pochodzg z r6znych zrodet i majg zroznicowany charakter. W literaturze przedmiotu wystepuje wiele klasyfikacji tych
dochodéw!. Z punktu widzenia tematyki rozwazan najbardziej przydatne wydaje sie kryterium podmiotowe, pozwalajace na
wyroznienie:

® dochoddw znieruchomosci stanowiagcych wlasnosé gminy,

® dochoddw znieruchomosci stanowigcych wlasnosé innych podmiotow.

Wsrod pierwszej grupy mozna wyrozni¢ dochody pochodzace z udostgpniania praw do nieruchomosci komunalnych innym
podmiotom (np. sprzedaz, oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, itp.) badz z tytutlu mozliwos$ci korzystania z nie-
ruchomos$ci komunalnych (np. czynsze dzierzawy, najmu, optaty, itp.).

Ze wzgledu na przedmiot rozwazan, z tej grupy dochodéw przedmiotem analizy w opracowaniu sa stawki dzierzawy gruntow.
Pozostate grupy dochodéw nie stanowia przedmiotu rozwazan.

I Por. m. in.: A. Borodo, Samorzad terytorialny. System prawno finansowy, Wyd. Lexis Nexis, Warszawa 2004, s. 129-132; L. Patrzatek, Finanse samorzadu
terytorialnego, Wyd AE we Wroctawiu, Wroctaw 2004, s. 108-109; E. Ruskowski, J. M. Satachna, Finanse lokalne po akcesji, wyd 2, Oficyna Wolter Kluwer
business, Warszawa 2007, s. 152-154; M. Dylewski, B. Filipiak, M. Gorzatczynska — Koczkodaj, Finanse samorzadowe. Narze¢dzia. Decyzje. Procesy, Wyd.
PAN, Warszawa 2006, s.84; T. M. Laguna, Aktywne gospodarowanie nieruchomosciami szansa zwigkszenia wptywow dla budzetoéw gmin, [w:] Finanse
publiczne w skali lokalnej i regionalnej, red. M. Adamowicz, wyd SGGW, Warszawa 2002, s. 441-443; M. Miszczak, System podatkow i optat samorzadowych
w Polsce, Wyd. C. H. Beck, Warszawa 2009, s. 18-42; J. Cymerman, System oplat od nieruchomosci, Olsztyn 2009, s.12
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1.Dzierzawa jako forma wladania gruntami

Z godnie z regulacjami prawnymi jednostki samorzadu terytorialnego, dziatajac w sferze stosunkow cywilnoprawnych, moga
udostgpnia¢ osobom fizycznym i prawnym prawa do korzystania z nieruchomosci stanowigcych ich wiasnosé, w szczegol-
nos$ci zawierajgc umowy najmuidzierzawy.

Oddanie gruntu w dzierzawe jest forma korzystania z gruntu przez okreslony czas, alternatywna do uzytkowania wieczystego
(dotyczy to gruntow stanowiacych wlasnos¢ publiczng) badz sprzedazy. Do sprzedazy nie powinno si¢ przeznacza¢ gruntow,
ktére moga by¢ w przysztosci przeznaczone, ze wzgledu na ich potencjat rozwoju, na inne cele. Brak strategii gospodarowania
tym zasobem, brak miejscowych planéw zagospodarowania, ograniczone mozliwosci realizacji inwestycji wynikajace z sytuacji
finansowej gmin czy brak inwestorow prywatnych do lokalizacji inwestycji na okreslonych obszarach, stanowia okoliczno$ci
przemawiajace za tymczasowa forma zagospodarowania tych terendw. Stad zachodzi konieczno$¢ udostgpniania tych gruntow
tym podmiotom, ktdre zainteresowane sa ta forma wladania gruntem.

Regulacje prawng’ uméw najmu i dzierzawy, jako instytucji prawa cywilnego, zawieraja przepisy kodeksu cywilnego
(art. 659-709). Zgodnie z zapisami artykutu 693 kodeksu cywilnego przez umowg dzierzawy wydzierzawiajacy zobowiazuje si¢
oddac dzierzawcy rzecz do uzywania i pobierania pozytkow przez czas oznaczony lub nieoznaczony zas, dzierzawca zobowigzuje
si¢ placi¢ wydzierzawiajacemu umowiony czynsz. Ekonomiczne skutki umowy dzierzawy dotycza pozytkéw i wysokosci
czynszu. W warunkach wolnorynkowych wzrost popytu na grunty pod dany sposob wykorzystania oddziatuje na ceny gruntow
o innym, mniej dochodowym wykorzystaniu. Rzadkos$¢ i ograniczono$¢ zasobdéw gruntéw o okreslonych parametrach z jednej
strony oraz wzrost popytu na grunty w zwiazku z lokalizacja réznorakich funkcji w przestrzeni, powoduje wzrost wartosci gruntu.
Wyzsza warto$¢ gruntu powinna znalez¢ odzwierciedlenie w wyzszych stawkach dzierzawy czynszu. Czy taka prawidtowos¢
mozna zaobserwowa¢ na rynku dzierzaw? Czy a jezeli tak, to jaka zalezno§¢ wystepuje pomigdzy wartoscia rynkowa wydzierza-
wianego gruntu a poziomem stawki czynszu? W jakim stopniu poziom stawki dzierzawy zabezpiecza interes gminy (wlasciciela)
i czy jest atrakcyjny z punktu widzenia potencjalnego inwestora? W jakim zakresie poziom stawek czynszu dzierzawy wynika
wylacznie z praw rynku, a na ile jest skutkiem polityki przestrzennej prowadzonej przez wladze lokalne? Czy zmniejsza si¢
zrdéznicowanie stawek dzierzawy gruntow komunalnych w poréwnaniu ze stawkami dzierzawy gruntéw stanowiacych wlasnosc¢
prywatna? Czy gmina powinna przy podejmowaniu decyzji co do formy zagospodarowania nieruchomosci preferowac potrzeby
zapewnienia tadu przestrzennego, jako$ci srodowiska i zycia mieszkancéw czy dazy¢ do ustalania stawek czynszu dzierzawy na
poziomie odpowiadajacym stawkom dzierzawy gruntow nie stanowigcych wtasnosci komunalne;?

2.Poziom stawek dzierzawy gruntow stanowigcych wlasnos¢ Miasta Poznania na
tle stawek dzierzawy gruntow stanowigcych wlasnos¢ innych podmiotow

S tawki dzierzawy gruntéw komunalnych sg zréznicowane w zaleznosci od strefy, w ktorej potozony jest przedmiot dzierzawy
oraz celu, na jaki zawierana jest umowa dzierzawy.

Uchwala Zarzadu Miasta Poznania z dnia 31 lipca 1997r. ustalono m.in. cztery strefy (centralna, srodmiejska, posrednig
1 peryferyjna), dla ktorych wyznaczono, w zaleznosci od celu dzierzawy gruntu, stawki dzierzawy, z zastrzezeniem, ze kwota
rocznego czynszu dzierzawnego nie moze by¢ nizsza niz 10zt rocznie. Warto zaznaczy¢ iz stawki czynszu dzierzawy obowigzy-
waty od 1991r. bez zmian. Koniecznym stato si¢ w zwigzku z tym przeprowadzenie ich aktualizacji w zwiazku ze zmianami w tym
segmencie rynku nieruchomosci. Zapis paragrafu 5. wspomnianej uchwaty naktada obowigzek biezacego monitorowania
poziomu stawek dzierzawy gruntow komunalnych na tle zmian poziomu stawek gruntéw niekomunalnych oraz aktualizacji ich
poziomu.

W dalszej czgéci wywodow przedstawiono zestawienie obowigzujacych stawek czynszu dzierzawy gruntdéw komunalnych,
zgodnie z wyzej opisanymi zasadami (Tabela 1) oraz dynamike zmian tych stawek w porownaniu do 1997r.

2 Kodeks Cywilny, Oficyna Wydawnicza Verba s.c., Lublin, 2000r., s. 156-158

www.srmww.pl www.swnds.pl www.ptrm.pl -9-



a%%ﬂ [ vz %p9°ETT 1 88°0 %9€°9€T 1 'l %L8 6T z vST %69°€ET §T L8T IONDIIVA | §
aqﬂw: wa [ vz %L9*9TI L0 90 %6€°011 80 LLO %p0'ETT €1 ST°T %p9°EIT $1 (43 AZVIVO | ¥
o1 vu Apemyon
aqm_a W[ ez %S8E STI §1 €1 %8E STI ¢l €1 %8 SIL ¢l €l %8 SIL §1 €l Tpder gsng § m Luesido | ¢
B 1fsasod op Aoele3o1Az1d ua1d],
ol eu Apemyon
aqm& W ez %0001 90 §0 %00°0T1 90 0 %0001 90 §0 %0001 90 $0 gpder sn ¢ § mAuesido | p¢
¢ 1fsasod op AokleSa[Az1d uata],
18U KZomemoyoAm
aam_m w ez %00°001 0 §0 %00°001 0 0 %00°001 0 §0 %00°001 $0 $0 -0MOjeIMS0 Ze10 Auzofisimy [ ¢'¢
‘ -omoyods ‘Kuffoeonyoy
a:m_m_ w_ oz %00°001 §0°0 §0°0 %00°001 §0°0 §0°0 %00°001 §0°0 S0°0 %00°001 S0°0 S0°0 A 005 fozdmod ouojarz Kuoror, [ z°¢
z
{01 8z 14ez0K1 %00°001 0t 0t %00°001 0z 0t %00°001 0z 0t %00°001 0z 0t W 00S Op QUO[AIZ AUAIDL | T°€
ANCADVIUNAY
-OMOL¥OdSI| €
NOTAIZ ANTYAL
Yoreu W | vz %00°001 S1'0 S1°0 %00°00T S1°0 s1'0 %00°00T S1’0 S1°0 %00°00T ST°0 ST SIUIRZS *ouN) - dUU[ | €7
o1 vu W 00s [ozAmod
:a_ww w vz %00°001 §0°0 00 %00°001 §0°0 §0°0 %00°001 §0°0 S0°0 %00°001 S0°0 $0°0 dZoIUMOpeS *aZoIupoIzo | 7'
4 -ozotumAzrem Ameidn
Y01 ez 1pez0K1 %00°001 0t 0t %00°001 0t 0t %00°001 07 0z %00°001 0t 0t AW 00S Op dMONfeIZP DPOISO | 1T
AZDINMAZIVM | T
mun® a1 vz €00 €00 | %0000 | 0% €00 ougli Amers | 71
0. 3 < ¢, < 3 .
eu as:w NM: 001 22 $0°0 $0°0 %00°001 $0°0 $0°0 amojod Amexdn | 11

SO0 BU
uydz.Imod

dypsoupal ez

$002/800C

( eulfroyhaad

D erupaasod
$002/800C

€)SeIW eJo.1)s

IZ M B Me)s

$002/800C

g eyslorupos

$002/800C

V eu[enudd

8007

$00¢

AZDINTOY

AMBZIJIZP [P

(S002/800 PIov]a.4) DIUDUZOJ DISVIN 21Ud42] DU YIAUIDUNULIOY MOJUNAS SNDZADIZP DZ NZSUAZD IYNDIS
I v[PqeL

y

Dla Samorzadow

Sci

3

Sympozjum Wyceny Nieruchomo

Czerwiec 2011

-10-



yorzp vu FANIWAIZAOd
munis w | ez %00°001 70 70 %00°001 70 70 %00°001 70 4 %00°001 70 0 AANIINYLSVIANI [ €1
: vmodand
»Q_MM NM [ ez %00°001 08 08 %00°001 0zl 0z1 %00°001 091 091 %00°001 00T 002 sulfoeuiogur azsue[d
%EMM NM [ vz %00°001 00¢€ 00¢€ %00°001 0S¢ 0S¢ %00°001 00 00 %00°001 08 08 OA0WEAI ANqE],
ANVDIAA | T
oW BU (09pIA JasBY
s w | ez %00°001 $8°¢ 8¢ %06°€0T 14 $8°¢ %LIPOT §T9 9 %LIPO0T S'L TL atujezokzodAm Azoipod einiq
¢ ‘oulfoezAI0j0wr) “du ouur 13n§s
ac“%mh [ vz %00°001 99°0 99°0 %00°001 I'l I'l %00°001 §9°1 §9°1 %00°001 [ ( BISOIUAZI 039UQOIP [3NfS)
masn| 1
o-wr eu 0 3 3 < 3 3 < 3 < < 3 3 < w .
muns | ez %00°007 I'l §5°0 %0000T €1 §9°0 %00007 91 80 %00°002 81 60 eysimosIel | €01
asww: NMH [ vz %60°601 8y vy %LTLTL L 39 %S6°L0T 6 88 %00°ST1 Sl 4! pjsory ‘Auopmed | 701
o-w BU o/ nné . o/ ané o/ i . o) /ot Kzepozids Apund )
muns | ez %00°ST1 el 01 %0001 81 S1 %00°011 §'LT ST %LS 801 8¢ 93 susouozid ouur 1 AueFeng | 1O
AMOTANVH | 0T
o-wr eu 0 3 3 ¢ 3 3 ¢ 3 3 3 3 < < £19) £ .
munis w | ez %00°001 8'8 8'8 %00°001 8'8 8'8 %00°001 8'8 8'8 %00°001 8'8 8'8 (£13) Kzomodyereg | €6
UoIZp eu JjezoA1 %00°001 LL LL %00°001 LL LL %00°001 $91 91 %00°001 0zT 0zT ONZORSBIW JJOSIM, | T'6
YaIZp eul }ezok1 %00°001 011 011 %00°001 011 011 %00°001 §91 91 %00°001 0zt 0zt WO | 16
AMOMSIMOAIM AZTAINI | 6
o-ureu ‘ ‘ . . . ‘ p . . . .
muns w | ez %P9°E1L SLO 99°0 %LTT01 60 88°0 %S9P01 81 oLl %00°001 € € eloynpord-omosdwozig [ 7'8
o-w ey o/ (16 ‘ . o/ b0¢ ‘ ‘ o/ ¢ ‘ . o 116 . . Amopnq azodydez .
munis w | vz %60°601 90 §s‘0 %P9 E 11 SLO 99°0 %E0 P01 sl 6v°1 %L1P01 SLT 9T ‘oumoyny KukzeSew Apeps | |8
AMOISAINAZ Y
“OMONAZVOVIN| 8
-0MOAavDIS
ool B AMOYMIANVIN
nunis w | vz %00°ST1 §T0 T0 %00°SLI $€0 4 %00°091 40 §T0 §0 JDV1d ‘'VAOAZVroa vooud | L
¢ ATOATAZYI NIYAL
o-W BU o/ nné o/ iné o/ nné o/ nné MOAOHDONYVS
muns w | ez %00°001 € € %00°001 € € %00°001 € € %00°001 € € AZVAIZHdS ADINAD | 0

- 11 -

www.swnds.p! www.ptrm.pl

www.srmww.pl




SYMPOZJUM

Z przeprowadzonej analizy rynkowych stawek dzierzawy jak rowniez tabeli stawek czynszu za dzierzawy gruntéw komu-
nalnych obowiazujacych od 1 stycznia 2010 roku na terenie Miasta Poznania, wynikaja ponizsze spostrzezenia. Stawki dzierzawy
gruntdw obowigzujace na terenie Miasta Poznania ksztaltuja si¢ w dalszym ciggu na nizszym poziomie niz stawki za grunty
o podobne;j lokalizacji i przeznaczeniu a stanowiace wasno$¢ innych podmiotéw. Przyktadowo:

® oaraze w strefie Srodmiejskiej

1,50 zt/m? (miasto)
1,40—3,50 zt/m2 (wlasno$¢ prywatna)
® parking w strefie Srodmiejskiej
2,50 zm2 (miasto)
1,00—3,15 zt/m2 (whasnos$¢ prywatna) — strefa posrednia
® drogiiplace manewrowe w strefie posredniej
0,40 zK/m? (miasto)
1,70-3,03 zt/m?2 (wtasno$¢ prywatna)
® kioskiipawilony
strefa posrednia
8,50 zt/m? (miasto)
3,13 - 80 zt/m?2 (wtasno$¢ prywatna)
strefa $rédmiejska
12,50 zt/m?2 (miasto)
5,50—73,82 zt/m? (wtasno$¢ prywatna)

Z porownania stawek dzierzawy gruntow nie stanowigcych wiasnosci Miasta Poznania wynika, iz poziom tych stawek jest
nadal wyzszy niz stawek dzierzawy gruntow komunalnych, aczkolwiek réznice te w przypadku dzierzawy gruntéw przezna-
czonych pod niektore cele ulegaja sptaszczeniu.

Z tabeli wynika, iz w omawianych latach nie zaszly zmiany w poziomie stawek czynszu za dzierzawg gruntow w szczegol-
nosci przeznaczonych pod uprawy polowe i stawy rybne, na cele warzywnicze, czy wydzierzawianych jako tereny zielone
isportowo —rekreacyjne.

Stawki za dzierzawe gruntdéw komunalnych przeznaczonych pod uprawy polowe sa praktycznie na niezmienionym od lat
poziomie. Przyktadowo: w 1997r. za dzierzawg gruntdw komunalnych stawka wynosita 0,05 zt/100m2/rok za§ w 2009r. poziom
jej osiagnat 0,06 zt/100m2/rok. W zwigzku ze zmianami na rynku ziemi rolniczej, wyrazajacych si¢ wzrostem cen gruntow rolnych
iczynszow dzierzawnych, wskazana jest zmiana poziomu stawek czynszow dzierzawy gruntdéw przeznaczonych na cele rolne.

Ponadto, nie bez znaczenia na omawiang kwesti¢, maja dotacje unijne czy wreszcie inne korzysci jak cho¢by mozliwosé
nabycia uprawnien do ubezpieczenia w KRUS, zdecydowanie korzystniejsza niz w przypadku ubezpieczenia si¢ w ramach
prowadzonej dziatalnosci.

W obrocie ziemig rolnicza wyrézni¢ mozna dwa odrebne segmenty?; jeden na ktorym najczesciej sprzedajacym i wydzier-
zawiajacym jest podmiot publiczny tj. Agencja Nieruchomosci Rolnych (do 2003r. Agencja Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa)
lub podmioty samorzadowe (zdecydowanie rzadziej) oraz drugi, rynek prywatny, na ktérym dokonuje si¢ obrét pomiedzy
podmiotami prywatnymi. W ostatnich latach na obydwu rynkach wystgpuje wzrost cen a takze stawek dzierzawy. Przyktadowo:
w 2000r. w obrocie prywatnym cena §rednio 1 ha w skali kraju wynosita 4 786 zt, dla wojewddztwa wielkopolskiego 5 776 zt by
w 2007r. uksztattowac si¢ odpowiednio 12 134 zti20 011 zt. Takze zaobserwowac mozna istotne wzrosty cen na grunty sprzeda-
wane przez ANR*. W roku 2007 cena 1 ha w poréwnaniu z rokiem 2000 wzrosta z 3554 zt/ha do 9 773 zt/ha za§ w wojewodztwie
wielkopolskim cena 1 ha w 2000r. wynosita 4 975 zt by w 2007r. osiagnac poziom 14 854 zt. Z analizy cen kolejnych lat okresu
2000 — 2007 wynika, iz najwiekszy wzrost cen miat miejsce po 2004 roku. Nalezy takze stwierdzi¢, ze zmiany na obu rynkach
maja ten sam kierunek. Jednoczesnie mozna zauwazy¢ wzrost czynszoéw dzierzawy gruntow, zarbwno w obrocie prywatnym jak
i panstwowym. Analiza stawek czynszow za grunty dzierzawione w obrocie prywatnym jest mozliwa dopiero od 2005r., bowiem
od tego roku GUS monitoruje prywatny rynek dzierzaw. Jednakze dane te nie sa kompletne jako ze w odniesieniu do czesci
gruntéw umowy nie sa zawierane, czesto maja charakter nieformalny. Sredni czynsz za dzierzawe za 1 ha gruntéw ornych
w 2005r. wynosit 62 euro, w 2006r. 76 euro a w 2007r. wzrost do 115 euro.

Z kolei grunty panstwowe wydzierzawiane byly za 3,8 dt pszenicy za 1 ha w 2005r., 4dt w 2006r. (ok.48curo/ha), za§ w 2007r.
czynsz dzierzawy wyniost 6,7 dt pszenicy (143,8 euro/ha).

Najwyzsze czynsze za dzierzawe gruntow prywatnych w 2007r. osiagnieto w wojewodztwie wielkopolskim - 557 zt/ha
i kujawsko — pomorskim (447 zt/ha), za§ gruntow panstwowych, w wojewodztwie dolnoslaskim — 673 zt/ha i wielkopolskim —
589 zt/ha. Dla zobrazowania dokonujacych si¢ zmian cen sprzedazy gruntow z zasobu ANR oraz wysokosci stawek dzierzawy
tych gruntéw warto przeanalizowa¢ dane zawarte w ponizszej tabeli:

3 Rynek nieruchomosci rolnych, tendencje 2005r., Biuletyn Informacyjny MR i RW oraz AR i MR, nr 3-4/2006 (103), s. 19-20

4 Dobry wynik w trudnym roku. Ceny gruntéw rolnych w 2008r. oraz Mniej dzierzaw, wyzszy czynsz. Biuletyn Informacyjny MR i RW oraz AR i MR,
nr3-4/2009 (128),s. 13-17
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Tabela 2
Ceny sprzedazy gruntow Zasobu WRSP (zi/ha) oraz wysokos¢ czynszu dzierzawnego (dt pszenicy/ha)
w 2008r. w podziale na regiony (oddzialy terenowe ANR)

Region Cena gruntu Czynsz dzierzawny
(odzial terenowy ANR) (zl/ha) (dt pszenicy/ha)
OT Warszawa 12 380 10,4
OT Bydgoszcz 18 202 8
OT Gdansk 13 436 2,8
OT Gorzéw 9776 5,3
OT Lublin 9062 1,6
OT Olsztyn 11 981 8,2
OT Opole 16 194 4.4
OT Poznan 21 608 9,2
OT Rzeszow 10312 3,8
OT Szczecin 10 851 8.2
OT Wroclaw 13 354 6,8
Razem Srednio 12 540 6,9
I Zrédlo: Raport z dziatalnosci ANR w 20081, ANR, Warszawa 2009 (tabela A.7 oraz A. 11) I

Srednia wysoko$¢ czynszu dzierzawnego w 2008r. wyniosta 6,9 dt/ha tj. ok. 484 zt/ha (cena 1 dt w 2008r. okoto 70,2 zt).
Oddzial terenowy ANR w Poznaniu sprzedawat grunty srednio po 21 600 zt/ha, za$ stawka dzierzawy srednio wynosita 9,2 dt/ha
(tj. ok. 646 z1), co daje w przeliczeniu na 100 m? dzierzawionego gruntu kwote 6,46 zt. Zatem jest to stawka wyzsza od ustalonej
stawki dzierzawy gruntéw komunalnych ok. 100 razy. Liczby te przemawiajg za ustaleniem zdecydowanie wyzszej stawki, od
dotychczasowej, dzierzawy. Biorac pod uwage, wspomniane juz okolicznos$ci generujace dodatkowe korzysci dla dzierzawcy, jak
réwniez uwzgledniajac z drugiej strony $redni dochdd z 1 ha (bez doptat bezposrednich) z lat 2007 — 2009, ktéry wyniost odpo-
wiednio 1 115 zt, 7901669 zt, zasadna jest zmiana stawki czynszu ptaconego przez dzierzawcow gruntéw komunalnych.

Analizujac zmiany poziomu stawek dzierzawy gruntow przeznaczonych na inne cele, mozna zauwazy¢ wigkszy ich wzrost
w odniesieniu do dzierzawy gruntdw przeznaczonych pod:

® garaze(od 113,64% do 116,67% w zaleznosci od strefy),
parkingi (od 113,64% do 136,36% w zalezno$ci od strefy),
sktady, magazyny, przemyst (od 104,17% do 113,64% w zaleznosci od strefy),
drogidojazdowe, place manewrowe (od 125% do 160% w zaleznosci od strefy),
handel (od 107,95% do 200% w zalezno$ci od formy zabudowy i strefy),
ustugi z wytaczeniem ustug drobnego rzemiosta.

Z przedstawionego zestawienia wynika, iz dla gruntéw przeznaczonych pod dziatalno$¢ komercyjng miasto dazy do podno-
szenia stawek dzierzawy do poziomu stawek wystepujacych na rynku. Tym niemniej nalezy stwierdzié, iz poziom stawek dzierzawy
gruntow komunalnych jest nadal zdecydowanie nizszy niz stawki dzierzawy gruntéw nie stanowigcych wiasnosci komunalne;.

3.Propozycje ustalania stawek dzierzawy gruntow komunalnych

echa charakterystyczna ziemi, jako czynnika produkcji, jest to, ze jej udzial w procesach gospodarowania moze by¢ rozny.
Ziemia moze wystgpowac jako element procesow wytworczych i wowczas istotna jest jakos¢, decydujaca o jej produk-
tywnos$ci badz moze by¢ miejscem lokowania roznorakich dziatalnosci.

W procesie wyboru miejsca prowadzenia dziatalno$ci, r6zne podmioty wykazuja rézne preferencje lokalizacyjne. Zatem ta
sama lokalizacja (przestrzen) ma r6zng warto$¢ dla roznych podmiotoéw, za$ z drugiej strony kilka podmiotéw moze konkurowaé
o t¢ samg lokalizacj¢. Dziatalno$¢ w okreslonym miejscu moze by¢ prowadzona jedynie przez jeden z konkurujacych o dana
lokalizacje podmiot (podmiot, ktory nabedzie prawo do gruntu).

Dzierzawa gruntu jest alternatywna forma do prawa wlasnosci badz prawa uzytkowania wieczystego.

Stawki za dzierzawe gruntow komunalnych moga by¢ wyznaczone w dwojaki sposob. Pierwszy polega na analizie rynkowych
stawek czynszow za dzierzawe gruntow o réznym przeznaczeniu, wystepujacych w danym segmencie rynku oraz ustaleniu
w podejsciu porownawczym stawek dzierzawy dla gruntdw wydzierzawianych. Drugi sposob polega na wyznaczeniu stawek
czynszu jako pochodnej wartosci gruntu. Bylyby to stawki czynszu dzierzawnego zrdéznicowane w zalezno$ci od przydatnosci
gruntu do petnienia okreslonych funkcji.
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SYMPOZJUM

Rynkowa stawka dzierzawy gruntu jest podstawg do okreslenia optacalnosci dzierzawy dla wiasciciela gruntu, ktory udoste-
pnia ten grunt innemu podmiotowi a ten korzysta z niego i czerpie korzysci. Innym wariantem moze by¢ sprzedaz gruntu badz
podjecie decyzji o inwestycji przez wlasciciela gruntu.

Zatem stopa zwrotu jest miarg optacalno$ci i moze by¢ podstawg do podejmowania decyzji co do sposobu wykorzystania
gruntu przez wlasciciela. Okreéla si¢ jako relacje:

R=D/C

gdzie:

R - stopa zwrotu

D —dochéd z nieruchomosci (stawka czynszu dzierzawnego)
C-cena Im?2 gruntu.

Wydaje si¢, ze w odniesieniu do gruntow wydzierzawianych na cele komercyjne, taki sposdéb wyznaczania stopy zwrotu
(a poprzez to stawki dzierzawy) jest mozliwy. Przeprowadzenie procedury ustalania rynkowych stawek dzierzawy wymaga
znajomosci przecigtnych cen rynkowych gruntdw o réznym przeznaczeniu i ustalenia rynkowej stopy zwrotu. Stawka czynszu
dzierzawnego zostalaby wyliczona:
D=CxR

gdzie: ustalenia jak weze$nie;.
Tak ustalona stawka czynszu zabezpieczataby interesy gminy jako wilasciciela gruntéw a jednocze$nie mogtaby stanowic
punkt odniesienia w procesie negocjacji stawek z potencjalnym dzierzawca.
Dzierzawca natomiast uwzglednia koszty nabycia tego prawa (czynsz dzierzawy) w rachunku optacalnosci podejmowanej
dziatalno$ci. Wynegocjowana stawka dzierzawy jest elementem kosztow prowadzenia dziatalno$ci przez dzierzawce na nieru-
chomosci. Wynegocjowany poziom stawki czynszu dzierzawy powinien zabezpieczy¢ interesy kazdej ze stron.

Z.akonczenie

Oddanie gruntow w dzierzawe stanowi alternatywe do uzytkowania wieczystego badz sprzedazy.

Dla pewnej grupy podmiotéw (inwestorow) dzierzawa jest forma wladania gruntami umozliwiajacag realizacj¢ inwestycji
(prowadzenia dziatalnos$ci) przez okreslony czas. Dzierzawca, w rachunku optacalnosci powinien uwzglednia¢ fakt okresowego
osiggania korzysci. Z kolei gmina (wtasciciel gruntow) oddajac grunty w dzierzawe, nie ponosi kosztow zwiazanych z utrzyma-
niem porzadku na nieruchomosci, zapewnieniem bezpieczenstwa, a zyskuje, przez czas trwania dzierzawy, okresowe wpltywy.
W dzierzawe najczesciej oddawane sg bowiem grunty co do ktorych docelowe przeznaczenie jest inne (stanowia rezerwe terendw
pod realizacje celow publicznych w przysztosci), badz tez nie jest docelowo okreslone (brak miejscowych planow zagospo-
darowania).

W Poznaniu, stawki dzierzawy gruntdw, zalezne sa od potozenia gruntow w strefie (wyrozniono strefe: centralng, srodmiejska,
posrednia i peryferyjna) oraz od celu dzierzawy.

Poziom stawek dzierzawy gruntow komunalnych jest nizszy od stawek dzierzawy gruntow nie stanowigcych wiasnosci
komunalnej. Miasto prowadzi polityke stopniowego zwigkszania stawek dzierzawy gruntow przeznaczonych na cele komercyjne,
uwzgledniajac poziom rynkowych stawek dzierzawy i stan rynku. Do cze$ci wydzierzawionych gruntow stawki dzierzawy
pozostaja od wielu lat na niezmienionym poziomie (przyktadowo: tereny wydzierzawiane na cele rolne, tereny zajmowane przez
targowiska).

Opisane wyzej okoliczno$ci wskazuja, ze przy okreslaniu poziomu stawek dzierzawy gruntu komunalnego nie zawsze
decyduja mechanizmy rynkowe, tym niemniej powinien by¢ wywazony interes kazdej ze stron, wlasciciela i dzierzawcy.

W $wietle powyzszych okoliczno$ci coraz bardziej zasadnym jest opracowanie lokalnej strategii gospodarowania nierucho-
mosciami komunalnymi a zwlaszcza w obszarze polityki dotyczacej dzierzaw.
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