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ABSTRAKT

Gléwnym celem pracy jest rozpoznanie zréznicowania gmin w Polsce pod wzgledem wplywow zasi-
lajacych ich budzety, zwigzanych z gospodarkg nieruchomosciami. Realizacji celu stuzy wydzielenie
i charakterystyka typéw gmin o podobnych konfiguracjach analizowanych cech (dochody podat-
kowe, biezace i majatkowe). W postepowaniu badawczym wykorzystano analize skupien nalezaca
do metod grupowania wielowymiarowego. Badania przeprowadzono na podstawie zagregowanych
(w celu wyeliminowania wahan incydentalnych) wartosci dochodéw z nieruchomoséci z lat 2013-2015,
odniesionych wzgledem liczby mieszkanicéw. Opracowano klasyfikacje typologiczna, wedlug ktorej
podzielono gminy na sze$¢ grup o roznych charakterystykach w zakresie przyjetych do badania kate-
gorii rodzajowych wplywdw z nieruchomosci. Zauwazono specyficzne prawidtowosci w rozmieszcze-

niu wydzielonych typéw gmin.

Stowa kluczowe: dochody z nieruchomosci, typy gmin, analiza skupien, metoda k-§rednich, Polska

WSTEP

Zjawisko nieréwnosci dotyczy réznych aspektow
rozwoju spoleczno-ekonomicznego, zaréwno w skali
lokalnej, jak i globalnej. Ksztaltowanie si¢ okreslo-
nych wielkosci ekonomicznych (PKB, inwestycji,
majatku, konsumpcji, bezrobocia, ptac, dochodéw,
poziomu zycia, warunkow mieszkaniowych itp.) jest
zréznicowane w czasie i przestrzeni, za$ przyczyny
wystepowania nieréwnosci sa ztozone. Jednym z obsza-
réw przejawiania sie tych nieréwnosci sa dochody
z nieruchomoéci i ich znaczenie w budzetach gmin.

Kazda gmina posiada specyficzne cechy natu-
ralne i spoleczno-ekonomiczne, ktdre moga stanowic
zasoby okreslajace mozliwo$¢ jej rozwoju. Do tych

@wojciech.kisiala@ue.poznan.pl

© Copyright by Wydawnictwo Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie

zasobow zalicza si¢ nieruchomosdci, ktére moga stuzy¢
generowaniu strumieni dochodéw jednorazowych
(sprzedaz) i okresowych (podatki, czynsze), a takze
realizacji przedsiewzie¢ inwestycyjnych i tworzeniu
rezerw do osiggania celéw rozwojowych w przyszlosci.
Zréznicowane mozliwosci gmin w zakresie gospoda-
rowania nieruchomosciami znajduja odzwierciedlenie
w sytuacji finansowej ich budzetéw i kondycji gospo-
darek lokalnych.

Za cel pracy przyjeto zbadanie zréznicowania gmin
w Polsce w zakresie wplywow budzetowych zwigza-
nych z gospodarka nieruchomos$ciami. Na podsta-
wie zidentyfikowanych, w ramach réznych kategorii
rodzajowych, wartosci dochodéw z nieruchomosci
opracowano typologie gmin, wydzielajac i opisujac
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grupy o podobnych konfiguracjach analizowanych
cech. Dodatkowo zidentyfikowano zréznicowanie
przestrzenne wyréznionych typéw gmin.

W czedci empirycznej wykorzystano dane udo-
stepnione przez Regionalng Izbe Obrachunkowa
w Bydgoszczy. Badania przeprowadzono na podsta-
wie zagregowanych (w celu wyeliminowania wahan
incydentalnych) wartosci dochodéw gmin w Polsce
z lat 2013-2015.

NIERUCHOMOSCI JAKO ZRODLO
DOCHODOW GMIN

Znaczna cze$¢ dochodow budzetowych gminy zwia-
zana jest w sposob bezposredni lub posredni z gospo-
darowaniem nieruchomos$ciami. Nieruchomosci poto-
zone na obszarze gminy, bedace zaréwno skladnikami
mienia komunalnego, jak i wlasnoscig innych podmio-
tow, stanowia dla gmin ustawowe zZrédto dochoddow.
Dochody uzyskiwane przez gminy z gospodarowania
nieruchomos$ciami pochodzg z réznych zrédel i maja
zréznicowany charakter.

W literaturze przedmiotu wystepuje wiele klasy-
fikacji tych dochodow (Borodo 2004, Borodo 2011,
Patrzalek 2004, Ruskowski i Satachna 2007, Dylewski
iin. 2006, Laguna 2002, Miszczuk 2009, Cymerman
2009, Czempas 2010, Municipal finances... 2014,
Morgan i in. 2015). Jeden z podstawowych podzia-
tow wpltywow z nieruchomosci w budzetach gmin
bazuje na kryterium rodzajowym, ktére pozwala na
wyrdznienie dwoch grup dochodéw, a mianowicie:
(1) dochoddéw generowanych przez nieruchomosci
stanowigce wlasnos$¢ gminy oraz (2) dochodéw gene-
rowanych przez nieruchomosci stanowigce wlasnos¢
innych podmiotéw niz gmina.

Do pierwszej grupy dochodéw zalicza si¢ dochody
majatkowe oraz dochody biezace. Dochody majat-
kowe obejmujg wplywy z tytutu przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci, a takze
odplatnego zbycia prawa wlasnosci oraz prawa uzytko-
wania wieczystego. Do tej kategorii nalezg m.in. wplywy
ze sprzedazy nieruchomosci (mieszkan, lokali uzyt-
kowych, gruntéw). Z kolei dochody biezace obej-
muja oplaty zwigzane z uzytkowaniem wieczystym
(oplate pierwszg i oplaty roczne), trwaltym zarzadem,
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uzytkowaniem, innymi tytulami (takimi jak np. stu-
zebnos¢ gruntowa) oraz najmem i dzierzawa.

Do drugiej grupy dochodéw (wplywy z nieru-
chomosci niestanowigcych wlasnosci gminy) zalicza
sie wptywy z podatkéw — od nieruchomosci, rolnego
i lesnego!, optat adiacenckich, optaty (renty) plani-
stycznej, podatkow od spadkéw i darowizn, a takze
podatkéw od czynnosci cywilnoprawnych.

W strukturze tych wplywéw wyzszy udziat sta-
nowia wplywy podatkowe (z podatkéw od nieru-
chomoéci, rolnego i lesnego) niz udzial dochodéow
z nieruchomosci komunalnych. Udzialy z omawianych
tytuléw sa zréznicowane w poszczegoélnych typach
gmin, bowiem zasoby nieruchomosci, ich struktura
oraz warto$¢ s3 rézne w poszczegolnych gminach.
Czesciowo wynika to z wprowadzanych zmian prze-
piséw prawa, zwlaszcza w odniesieniu do uzytko-
wania wieczystego (mozliwo$¢ przeksztalcenia tego
prawa w prawo wiasnosci), przyjetych zasad sprzedazy
lokali mieszkalnych na rzecz najemcéw w gminach,
ksztaltowania dochodéw samorzadu terytorialnego
czy dynamiki sytuacji makroekonomicznej w kraju.

Dochody biezace z nieruchomosci w danym roku
s najczesciej skutkiem wezesniej podjetych decy-
zji o ich wysokosci, zaleza od prowadzonej polityki
ustalania stawek najmu, dzierzawy czy aktualizacji
oplat z tytulu uzytkowania wieczystego badz trwalego
zarzadu. Czestotliwo$¢ zmiany stawek wynika z regu-
lacji ustawowych. Rozpoznanie zaleznosci dochodéw
biezacych od sytuacji makroekonomicznej wymaga-
toby pogtebionych badan z uwzglednieniem chociazby
przesuniecia w czasie efektow podejmowanych decyzji
przez wladze gminy odnosnie do zmiany omawianych
stawek opfat.

Z kolei zmiany dochodéw majatkowych sa
zalezne od koniunktury w gospodarce. Wzrost
aktywnosci gospodarczej w gminach prowadzi
do zmian popytu na nieruchomosci, a w kon-
sekwencji do wzrostu wartosci nieruchomosci,
ich cen, a takze wplywdéw z oplat za przeksztal-
canie prawa uzytkowania wieczystego w prawo

1 Podatki od nieruchomoéci, rolny i leény ptacone sa réw-
niez przez podmioty uzytkujace nieruchomos$ci publiczne,
w tym stanowigce wlasno$¢ gminy (np. uzytkownicy wieczy-
$ci, dzierzawcy 1 inni).
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wlasnoéci. Gminy, bedac aktywnymi uczestnikami
rynku, wybierajg, ktére nieruchomosci s zbedne z
punktu widzenia realizacji ich ustawowych zadan,
decydujac o sprzedazy, dzierzawie badz oddaniu
w uzytkowanie wieczyste tych nieruchomosci. Znajduje
to odzwierciedlenie w dochodach z tych zrodel.

Kolejng przyczyna ksztaltujaca poziom i struk-
ture wplywoéw z nieruchomosci w dochodach gmin
s3 zmiany wplywoéw ze sprzedazy nieruchomosci.
Sytuacja taka moze wynikac¢ z faktu, iz niektore gminy
niechetnie definitywnie wyzbywaja sie wlasnosci
nieruchomosci, a preferuja raczej uzyskiwanie sta-
tych dochodéw w dtuzszym okresie (np. z podatkow
i optat). Takie podejscie w zakresie gospodarowania
nieruchomosciami moze $wiadczy¢ o priorytecie du-
gofalowych celéw rozwoju nad korzy$ciami doraznymi
(jednorazowymi wpltywami do budzetu). Zmniejszenie
wplywow ze sprzedazy nieruchomosci moze by¢ takze
efektem zmniejszania si¢ zasobu nieruchomoéci posia-
danych przez gminy.

Reasumujac, poziom dochodéw z nieruchomosci
i ich znaczenie w generowaniu dochodéw wilasnych
gmin jest skutkiem dokonujacych sie zmian zaréwno
w zasobie nieruchomosci, jak i strategii (badz jej braku)
gospodarowania tym zasobem. Zréznicowanie docho-
dow z gospodarki nieruchomo$ciami wynika ponadto
ze zmian przepiséw prawa i wahan koniunktury
makroekonomicznej. Zatem, pelnienie przez nieru-
chomosci funkcji dochodowej na szczeblu gmin zalezy
nie tylko od czynnikéw endogenicznych (wewnetrz-
nych), ale i egzogenicznych (zewnetrznych).

MATERIAL | METODY

W postepowaniu badawczym zmierzajagcym do
wydzielenia typéw gmin o podobnych poziomach
wplywow budzetowych zwigzanych z nieruchomo-
sciami wykorzystano analize skupien nalezacg do
metod grupowania wielowymiarowego (Bailey 1994).
W analizie skupien badany zbior obiektow dzielony
jest na jednorodne podzbiory (grupy, skupienia) na
podstawie podobienstwa zmiennych diagnostycznych
charakteryzujacych poszczegdlne obiekty. Zasady
podzialu zalezne sg od przyjetej metody. W prezen-
towanym badaniu postuzono si¢ niehierarchiczng
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metodg grupowania k-srednich. Jest to metoda itera-
cyjno-optymalizacyjna, w ktdrej a priori okreslana jest
liczba skupien (grup) oraz liczba iteracji poprawiania
dobroci grupowania. Obiekty przenoszone s3 z jednego
skupienia do innego do momentu uzyskania takiej
konfiguracji grup, ktéra spelnia zadane kryterium
optymalizacyjne (najczesdciej jest to minimalizacja
tzw. bledow kwadratowych grupowania). Algorytm
optymalizacji konczy dzialanie wowczas, gdy osiagnieto
zalozong liczbe iteracji, lub gdy w danym kroku nie
nastgpito zadne przemieszczenie obiektéw pomiedzy
skupieniami (MacQueen 1967, Aldenderfer i Blashfield

1984, Everitt i in. 2011, Panek i Zwierzchowski 2013,

Bajerski 2014, Jaworska i Modranka 2014).

We wszystkich wielowymiarowych analizach
poréwnawczych kluczowe znaczenie dla uzyskiwa-
nych wynikéw ma dobor cech opisujacych ztozonos¢
badanych zjawisk. W celu scharakteryzowania gmin
pod katem budzetowych dochodéw pochodzacych ze
zrédel zwigzanych z nieruchomosciami skorzystano
z klasyfikacji dochodéw publicznych wedlug para-
grafow dochodéw wynikajacych z Rozporzadzenia
Ministra Finanséw z 2 marca 2010 r. w sprawie szcze-
gotowej klasyfikacji dochodow, wydatkéw, przycho-
doéw i rozchodéw oraz srodkéw pochodzacych ze
zrodet zagranicznych (Dz.U. z 2010 r. nr 38 poz. 207
z p6zn. zm.). Dane pozyskano ze sprawozdan rocz-
nych z wykonania planu dochodéw budzetowych
Rb-27S (dochody wykonane), udostepnionych przez
Regionalng Izbe Obrachunkowa w Bydgoszczy.

W procedurze grupowania metoda k-$rednich jako
zmienne diagnostyczne przyjeto wartosci wpltywow
do budzetéw gminnych z trzech kategorii wyréznio-
nych ze wzgledu na kryterium rodzajowe wptywoéw
(por. Trojanek 2015):

- dochody podatkowe, w sklad ktorych zaliczono
podatek od nieruchomosci (paragraf 31), rolny
(paragraf 32) i lesny (paragraf 33);

- dochody majatkowe, generowane przez nierucho-
mosci bedace wlasnoscig gmin pochodzace z tytu-
tu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego
przystugujacego osobom fizycznym (paragraf 76)
oraz z tytulu odplatnego nabycia prawa wtas-
nosci oraz prawa uzytkowania wieczystego (para-
graf 77);

79



Kisiala, W,, Trojanek, M. (2017). Typologia gmin w Polsce na podstawie dochodéw z nieruchomosci. Acta Sci. Pol. Administratio

Locorum 16(2), 77-85.

- dochody biezgce, obejmujace wplywy z oplaty tar-
gowej (paragraf 43), optat z tytutu ustanowienia na
nieruchomosciach komunalnych prawa trwatego
zarzadu, uzytkowania i uzytkowania wieczystego
(paragraf 47) oraz najmu i dzierzawy sktadnikow
majatkowych (paragraf 75).

W celu eliminacji problemu wahan przypadkowych,
bedacych nastepstwem wplywow incydentalnych, bada-
nia przeprowadzono, bazujac na danych obejmuja-
cych zagregowane wartosci z lat 2013-2015. Dodat-
kowo uzyskane sumy zrelatywizowano, odnoszac je do
liczby ludnosci zamieszkujacej poszczegdlne gminy.

W dalszych krokach procedury badawczej zmienne
diagnostyczne poddano transformacji i weryfikacji
formalno-statystycznej, zgodnie z kryteriami opisa-
nymi m.in. w pracach Paryska i Wojtasiewicz (1979),
Grabinskiego (1991), Panka i Zwierzchowskiego (2013)
oraz Jaworskiej i Modranki (2014). W rezultacie
grupowanie k-$rednich przeprowadzono na zbiorze
standaryzowanych zmiennych, o charakterze stymulu-
jacym, w istotny sposob dyskryminujacych badane
jednostki (gminy) oraz niepozostajacych ze sobg
w silnych zwigzkach przyczynowo-skutkowych.

Procedure grupowania gmin ze wzgledu na
poziomy réznego rodzaju wplywéw z nieruchomo-
$ci przeprowadzono z zalozeniem podziatu badanego
zbioru na sze$¢ skupien (typéw gmin) oraz maksymal-
nej liczby iteracji optymalizujacych konfiguracje grup
wynoszacej 10. Srodki ciezkosci wstepnych grup okre-
$lono losowo, sortujac odleglosci i wybierajac obser-
wacje przy stalym interwale. Grupowanie przepro-
wadzono z wykorzystaniem programu STATISTICA.

WYNIKI

W wyniku zastosowania metody k-$rednich wydzie-
lono sze$¢ typow (grup) gmin o réznych parame-
trach charakteryzujacych wpltywy budzetéw lokalnych
z gospodarowania nieruchomos$ciami. Interpre-
tujac wyniki, pamieta¢ nalezy, ze wykorzystane
w badaniu zmienne diagnostyczne poddano procedu-
rze standaryzacji. W zwiazku z tym ich $rednie aryt-
metyczne wynoszg 0, wartosci ujemne opisuja obiekty
(gminy) o poziomach dochodéw z nieruchomosci
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ponizej przecietnych, a wartosci dodatnie — obiekty
(gminy) o poziomach wyzszych niz $rednia dla catej
zbiorowosci.

W klasyfikacji typologicznej gmin, opracowanej
na podstawie dochodéw budzetéw lokalnych uzyski-
wanych z gospodarowania nieruchomosciami, wyka-
zano, ze sposrod szesciu wydzielonych skupien jedno
grupowalo gminy o ekstremalnie wysokich wptywach
w ramach kazdej z przyjetych do badania kategorii
rodzajowych (N,), a trzy kolejne wyrézniono ze
wzgledu na wysokie warto$ci wplywdw podatkowych
(N,), dochodéw biezacych (N,) i dochodéw majat-
kowych (Nj). Pozostale dwa skupienia obejmowaty
gminy o umiarkowanych wartosciach wptywéw z nie-
ruchomosci - typ N cechowaly wartosci ponadprze-
cietne, podczas gdy typ N, warto$ci nieprzekraczajace
poziomu $redniego (por. tab. 1 irys. 1).

Najwieksza liczba gmin (1466) skupiona byta
w grupie oznaczonej jako N,. Typ ten obejmowal
gminy o najnizszych wartosciach wplywow z nieru-
chomosci. Byly to gléwnie gminy wiejskie, polozone
w centralnej i wschodniej Polsce. Stosunkowo duzo
gmin (747) trafito do typu N; o generalnie przeciet-
nych wartosciach wplywéw z nieruchomosci. Pewnym
wyroznikiem tego typu byt nieznacznie podwyzszony
poziom dochodéw podatkowych. Gminy tego typu
wystepowaly gltéwnie w wojewddztwach tzw. Ziem
Odzyskanych, ale réwniez w wojewodztwach wiel-
kopolskim, kujawsko-pomorskim, $laskim, a mniej
intensywnie w podkarpackim, podlaskim i mazo-
wieckim. Ponad sto gmin tworzylo skupienie ozna-
czone jako N,. Cechg charakterystyczng tego sku-
pienia byly wysokie wplywy w budzetach lokalnych
pochodzace z nieruchomosci, w szczegolnosci jesli
chodzi o dochody biezace generowane przez nieru-
chomosci komunalne. Typ N, byt charakterystyczny
dla najwigkszych miast (m.in. Warszawy, Krakowa,
Gdanska, Szczecina, Wroctawia, Bydgoszczy, Katowic,
Biategostoku, Czestochowry, Kielc, Opola), mniejszych
gmin miejskich, w tym niektérych miast konurba-
cji gornoslaskiej, gmin polozonych w okolicach
Walbrzycha, czegsci gmin przygranicznych (Stubic,
Cedyni, Kostrzyna, Szczawnicy, Zakopanego, Wisty,
Cieszyna, Gluchotaz, Bystrzycy Klodzkiej, Kudowy-
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Tabela 1. Charakterystyka typow gmin wydzielonych ze wzgledu na wplywy budzetowe z dochodéw generowanych przez
nieruchomosci

Table 1. Types of municipalities distinguished according to budget revenues from real estate

Srednie warto$ci wplywow budzetowych z nieruchomosci w latach 2013-2015 per capita

Liczba gmin (w nawiasach $rednie dla wartosci standaryzowanych)
Typ Number Mean values of per capita in come to the budget from real estate in 2013-2015
Type of munici- (means for standardized values in parentheses):
palities dochody podatkowe dochody biezace dochody majatkowe
taxi ncome current income property income
N, 11 10 558,09 (5,40) 2931,01 (10,80) 2582,70 (8,37)
N, 103 1799,96 (0,14) 728,43 (2,25) 320,80 (0,67)
N; 91 1 940,80 (0,22) 205,79 (0,22) 675,62 (1,87)
N, 60 5793,95 (2,54) 194,38 (0,17) 169,11 (0,15)
N 747 1 958,61 (0,23) 176,78 (0,10) 149,73 (0,08)
Ny 1466 1 089,67 (-0,29) 69,55 (-0,31) 45,01 (-0,27)
2478 1 568,33 (0,00) 149,99 (0,00) 125,47 (0,00)

Zrédto: opracowanie wlasne
Source: own elaboration

. v
.
B N

- N schematyczny
4 przebieg
- Ns granic zaboréw

- schematic border lines
Ne of partitions (i.e. annexations)

Rys. 1. Zréznicowanie przestrzenne typéw gmin wydzielonych ze wzgledu na wptywy budzetowe
z dochodéw generowanych przez nieruchomosci

Fig. 1. Spatial diversity of types of municipalities distinguished according to budget revenues from
real estate
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-Zdroju, Nowej Rudy, Mieroszowa, Karpacza) oraz
gmin nadmorskich (Trzebiatowa, Kotobrzegu, Ustki,
Leby, Wiadystawowa, Pucka, Helu). Niewiele mniej-
sza liczba gmin tworzyta grupe N; (93 gminy). Typ
ten wyro6znial sie wysokimi wartosciami dochodéw
majatkowych z nieruchomodci, przy umiarkowanych,
ale powyzej przecietnych, wartosciach dochodow
podatkowych i biezacych. Z wigkszych miast typ ten
obejmowatl £.6dz, Gdynig, Lublin i Olsztyn. Ponadto
do tej grupy nalezaly niektére gminy podmiejskie
(np. Suchy Las, Konstancin Jeziorna, Géra Kalwaria, Stare
Babice, Zabki, Legionowo, Aleksandréw Lodzki, Purda
k. Olsztyna, Skawina, Kotbaskowo). Nie zaobser-
wowano wyraznych prawidlowosci przestrzennych
w rozmieszczeniu gmin typu N; — wystepowaly one
nieregularnie w catym kraju. Z kolei typ N, tworzylo
60 gmin, ktére charakteryzowaly bardzo wysokie
wartosci wplywoéw podatkowych. Wplywy biezace
i majatkowe w tych gminach byly generalnie na
przecietnym poziomie. Typ ten obejmowal gtow-
nie gminy wiejskie i miejsko-wiejskie. Podobnie jak
w poprzednim przypadku gminy reprezentujace ten
typ nie tworzyly skupien przestrzennych, a zlokali-
zowane byly wyspowo w catym kraju. Wreszcie typ
N, grupujacy 11 gmin, wyrdzniono ze wzgledu na
najwyzsze dochody z nieruchomosci w kazdej z przyje-
tych do badan kategorii (dochody podatkowe, biezace
i majatkowe). Do tej grupy nalezaly glownie gminy
nadmorskie (Sopot, Miedzyzdroje, Mielno, Dziwnéw,
Rewal, Jastarnia, Ustronie Morskie, Krynica Morska),
podwarszawska Lesznowola, Kleszczéw z kopal-
nig wegla brunatnego oraz elektrownia, a takze

Tabela 2. Odlegtosci migdzy skupieniami (grupami)
Table 2. Distance between clusters (groups)

przygraniczna Leknica z jednym z najwiekszych tar-
gowisk miejskich w Europie.

Sposrod szedciu wydzielonych skupien najbar-
dziej wyréznia sie grupa N, na co wskazujg skrajnie
wysokie odleglosci euklidesowe miedzy srodkiem
cigzkosci tej grupy i pozostatych grup (por. tab. 2).
Odlegtosci pomiedzy centrami grup pozwalaja
ponadto wyrdzni¢ grupe N, jako odstajacg od reszty
(cho¢ w duzo mniejszym stopniu niz grupa N,).
Z kolei najbardziej podobne s3 skupienia N i N, oraz
N; i N;. Podobienstwa charakteryzujg zatem grupy
skupiajace gminy o niskich wartosciach dochodéw
z nieruchomosci. Moze to sugerowac asymetrie pra-
wostronng rozkladu dochodéw z nieruchomosci - zde-
cydowang wiekszos$¢ gmin cechujg wplywy budzetowe
z gospodarki nieruchomosciami nizsze niz $rednia
arytmetyczna wyliczona dla wszystkich gmin, a tylko
niewielka cze$¢ gmin uzyskuje dochody znacznie prze-
kraczajgce poziom przecietny. Obserwacje te potwier-
dzono na podstawie wyliczonych wspotczynnikow
skosnosci, ktore dla kazdej z przyjetych do badania
zmiennych przyjmowaty wartoéci dodatnie ($rednie
arytmetyczne znacznie przekraczaly mediany).

W analizie wariancji oceniajgcej moc dyskrymi-
nacyjng poszczegolnych zmiennych wykorzystanych
w procedurze grupowania dowiedziono, ze decydujaca
role w podziale na skupienia odegraly dochody biezace
(por. tab. 3). Wartos¢ statystyki F dla tej zmiennej
znacznie przekraczata wartosci wyliczone dla pozosta-
tych dwdch zmiennych (dochody podatkowe i dochody
majatkowe). Wszystkie jednak zmienne w istotnym
statystycznie stopniu przyczynily si¢ do ostateczne;j
klasyfikacji (p < 0,000).

Grua N , v N, 5 N
N, 0,00000 7,30982 7,76905 7,93296 8,36398 8,76868
N, 7,30982 0,00000 1,36484 1,85595 1,28298 1,59294
N, 7,76905 1,36484 0,00000 1,66808 1,03678 1,31151
N, 7,93296 1,85595 1,66808 0,00000 1,33236 1,67454
N 8,36398 1,28298 1,03678 1,33236 0,00000 0,43729
Ng 8,76868 1,59294 1,31151 1,67454 0,43729 0,00000

Zrédto: opracowanie wlasne
Source: own elaboration
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Tabela 3. Wyniki jednowymiarowych analiz wariancji
Table 3. Findings of the univariate analysis of variance

Zmienno$¢ Zmienno$¢
miedzygrupowa Stopnie ~ wewnatrzgrupowa Stopnie
Zmienna (suma kwadratéow)  swobody  (suma kwadratow) swobody Istotno$¢ p
. s F L
Variable Between-groups Degree Within-group Degree Significance p
variation of freedom variation of freedom
(sum of squares) (sum of squares)

Dochody podatkowe 877,593 5 1599,407 2472 271277 0,000

Tax income

Dochody biezgce 1959,843 5 517,158 2472 1873,600 0,000
Current income

Dochody majatkowe 1253,531 5 1223,469 2472 506,548 0,000
Property income

Zrédto: opracowanie wlasne

Source: own elaboration

Tabela 4. Odsetek gmin reprezentujacych dany typ (grupe) w poszczegolnych wojewddztwach i w Polsce

Table 4. Share of municipalities representing particular type (group) in the Polish regions

Wojewodztwo Typ N, Typ N, Typ N, Typ N, Typ N5 Typ Ny
Region Type N, Type N, Type N Type N, Type N; Type Ny

Dolnoélaskie 0,0 12,4 11,8 5,9 46,2 23,7
Kujawsko-Pomorskie 0,0 42 0,7 0,7 32,6 61,8
Lubelskie 0,0 0,9 0,5 0,9 14,6 83,1
Lubuskie 1,2 49 3,7 2,4 63,4 24.4
Lodzkie 0,6 2,8 1,7 2,8 20,3 71,8
Malopolskie 0,0 3,3 1,6 0,0 18,1 76,9
Mazowieckie 0,3 1,9 3,5 2,2 19,7 72,3
Opolskie 0,0 5,6 1,4 4,2 49,3 39,4
Podkarpackie 0,0 0,6 3,8 1,3 17,5 76,9
Podlaskie 0,0 1,7 2,5 4,2 30,5 61,0
Pomorskie 2,4 6,5 6,5 2,4 28,5 53,7
Slaskie 0,0 9,6 5,4 1,8 31,7 51,5
Swigtokrzyskie 0,0 2,0 2,0 2,0 12,7 81,4
Warminsko-Mazurskie 0,0 3,4 6,0 0,0 50,9 39,7
Wielkopolskie 0,0 2,7 4,0 2,7 37,2 53,5
Zachodniopomorskie 4.4 8,8 3,5 7,9 57,0 18,4
Polska 0,4 4,2 3,7 2,4 30,1 59,2
Zrédlo: opracowanie wlasne

Source: own elaboration

Analizujac rozmieszczenie gmin nalezacych niegdys przez zabory rosyjski i austriacki. Z kolei

do poszczegdlnych typéw (rys. 1), zauwazono, ze na terenach tzw. Ziem Odzyskanych, a nawet szerzej
gminy o najnizszych poziomach dochodéw z nieru- - obszarze dawnego zaboru pruskiego — odnotowy-
chomosci wystepuja gléwnie w Polsce Wschodniej wano zasadniczo wyzsze wplywy zwigzane z gospo-
i Poludniowej, a wigc na obszarach zajmowanych darkg nieruchomosciami w budzetach lokalnych.
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Typ Ny dominowal w 11 polskich wojewdédztwach
(kujawsko-pomorskim, lubelskim, t6dzkim, mato-
polskim, mazowieckim, podkarpackim, podlaskim,
pomorskim, $laskim, §wietokrzyskim i wielkopolskim).
W pozostalych pieciu wojewddztwach najwiekszy
udzial stanowily gminy nalezace do typu N (dol-
noslaskie, lubuskie, opolskie, warminsko-mazurskie
i zachodniopomorskie). Na uwage zastuguje stosun-
kowo duzy odsetek gmin typu N, i N; w Dolnoglaskiem
i Pomorskiem, typu N, i N, w Zachodniopomorskiem
oraz typu N, w Slaskiem (por. tab. 4).

PODSUMOWANIE

Na podstawie przeprowadzonych badan wydzielono
sze$¢ typow gmin o réznych ilosciowych charakte-
rystykach wptywéw budzetowych z nieruchomo-
$ci (w zakresie dochodéw podatkowych, biezacych
i majatkowych). Zauwazono, ze rozklad badanych
dochodéw cechuje prawostronna asymetria. Gmin
reprezentujacych typ o ekstremalnie wysokich war-
tosciach dochodéw z nieruchomosci bylo zatem
stosunkowo niewiele, a podobienstwa ujawnialy si¢
w grupach i migdzy grupami o niskich i bardzo niskich
poziomach analizowanych wplywéw. Decydujaca
role w podziale gmin na grupy odgrywaly dochody
biezace, ktdre obejmuja wplywy z oplat zwigzanych
z uzytkowaniem wieczystym, wpltywy z najmu i dzier-
zawy oraz z tytulu ustanowienia na nieruchomosciach
komunalnych prawa trwalego zarzadu i uzytkowania.
Mniej istotny wplyw na ostateczng typologie mialy
kolejno dochody majatkowe i podatkowe.

W $wietle uzyskanych wynikéw dotyczacych
rozmieszczenia poszczegolnych typéw gmin stwier-
dzono, ze pomimo prawie stu lat, ktére minely
od czaséw odzyskania przez Polske niepodlegtosci
w 1918 roku, historyczne uwarunkowania caly czas
ksztaltuja zmiennos¢ przestrzenng wielu zjawisk spo-
tecznych i gospodarczych, w tym zréznicowanie wply-
wow z nieruchomosci w budzetach gmin. Zauwazy¢
jednak nalezy, ze ten historyczny wzorzec przestrzenny
w coraz wigkszej liczbie miejsc jest ,,zakldcany” lokal-
nymi uwarunkowaniami wynikajacymi z metropoli-
zacji, atrakcyjnosci turystycznej czy tez prowadzenia
dziatalnos$ci przemystowo-wydobywczej.
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THE CLASSIFICATION OF POLISH MUNICIPALITIES ACCORDING

TO INCOME FROM REAL ESTATE

ABSTRACT

The main aim of the paper is to outline the diversity of the Polish municipalities with respect to real
estate generated revenues to the local budgets. The analysis encompassed delimitating and characte-
rizing types of municipalities that boasted similar configurations of the analyzed features (tax, cur-
rent and property income). In the course of the research, the multidimensional clustering methods
was applied, e.g. cluster analysis. The study was conducted on the basis of aggregated (to eliminate
incidental fluctuation) values of income from real estate in the years 2013-2015, referred to the num-
ber of inhabitants. The proposed classification allowed for division municipalities into six clusters,
distinguished on the basis of revenue levels from real estate. Specific distribution patterns of the iden-

tified types of municipalities were detected.

Key words: income from real estate, types of municipalities, cluster analysis, k-means clustering,

Poland
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