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Streszczenie: W opracowaniu podjeto probe przedstawienia wptywu zmiany systemu opo-
datkowania nieruchomosci gruntowych na dochody gospodarstwa domowego. Jako metode
badawcza wykorzystano studia literaturowe, analize statystyczng oraz analiz¢ porownawcza.
Na wstepie wyjasniono pojecie podatku od nieruchomosci oraz jego cele i konstrukcje, w ko-
lejnej czgsei artykulu omowiono pojecie podatku katastralnego oraz jego rodzaje. W dalszym
etapie przedstawiono symulacje wariantowo$ci wprowadzenia podatku katastralnego na do-
chody gospodarstwa domowego. Do analizy wybrano gospodarstwo domowe jednoosobowe.

Stowa kluczowe: nieruchomos$¢, podatek od nieruchomosci, gospodarstwo domowe, podatek
katastralny.

Summary: The study attempts to illustrate the impact of a change in the land tax system
on household income. The research method used literature studies, statistical analysis and
comparative analysis. The concept of real estate tax and its objectives and construction are
explained in the first part of this paper. They describe the concept of cadastral tax and its
types. In the next step, the variant of introduction of cadastral tax on household income is
presented. An individual household was selected for the analysis.

Keywords: property, real estate tax, household, cadastral tax.

1. Wstep

Celem artykutu jest prezentacja i ocena zmiany systemu opodatkowania gruntow
dla o0sob fizycznych. Obecnie w Polsce istnieje powierzchniowy system opodatko-
wania nieruchomosci i gruntdow, natomiast w wielu krajach na $wiecie od dawna
stosowane jest opodatkowanie warto$ci nieruchomosci, tzw. podatek katastralny.
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W pierwszej czgsci zaprezentowano charakterystyke podatku od nieruchomosci.
Kolejna cze$¢ zostala poswiecona podatkowi katastralnemu. Nastepna czes$¢ arty-
kutu przedstawia studium przypadku gospodarstwa domowego, ktore zainwestowa-
to w zakup dziatki budowlanej o powierzchni okoto 1500 m2. Przyblizono problem,
w jakim stopniu zaptata podatku od nieruchomos$ci wplynie na obciazenie budzetu
gospodarstwa domowego.

Do tego celu zastosowano analiz¢ porownawczg, prosta analiz¢ statystyczng
oraz krytyczng analizg literatury przedmiotu. Badany zakres czasu obejmowat rok
2016. Do badania (ze wzgledu na dostepnos¢ danych) przyjeto nastepujace miejsco-
wosci: Wroctaw, Watbrzych, Legnice, Jelenig Gore, Zgorzelec oraz Piechowice.

2. Podatek od nieruchomosci i jego miejsce
w systemie podatkowym

Panstwo, aby moglo funkcjonowac, musi dysponowaé odpowiednimi srodkami fi-
nansowymi, z ktorych pokrywa si¢ wydatki publiczne. Srodki te powinny byé tym
wicgksze, im wigkszy jest zakres zadan finansowanych przez samo panstwo lub sa-
morzad terytorialny [Etel 2008, s.15]. Finansujac swoja dziatalno$¢, instytucje da-
nego panstwa muszg pozyskiwa¢ fundusze od wszystkich pozostatych podmiotéw,
zarébwno gospodarstw domowych, jak i przedsigbiorstw [Zyzynski 2009, s. 10]. Po-
datek stanowi wigc istotny element koncepcji spoteczno-ekonomicznego rozwoju
panstwa, a takze wywiera znaczacy wplyw na proces ksztatltowania si¢ rzeczywi-
stosci gospodarczej.

Definicja podatku zawarta jest w art. 6 Ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 roku
Ordynacja Podatkowa. Podatek jest to publicznoprawne, nieodptatne, przymusowe
oraz bezzwrotne §wiadczenie pieni¢zne na rzecz Skarbu Panstwa, wojewddztwa,
powiatu lub gminy. W literaturze przedmiotu mozna spotka¢ wiele definicji po-
datku. Podatek to pobranie dokonane w drodze przymusu przez wladzg publiczna,
ktorego zasadniczym celem jest pokrycie obcigzen publicznych i ich rozdzielenie
wedtug zdolnosci podatkowej obywateli [Gaudement, Molinier 2000, s. 407].

Podatek ma tez swoista konstrukcje. Sktadaja si¢ na nig nastepujace elementy:
podmiot podatku, przedmiot podatku, podstawa opodatkowania, stawki podatkowe,
ulgi i zwolnienia oraz tryb i warunki ptatnosci podatku, czyli prawo okreslajace re-
guty obowiagzujace podatnika przy placeniu podatku, dotyczace terminu jego uisz-
czenia, sposobu i formy zaplaty oraz miejsca uiszczenia [Etel 2008, s. 11].

Podatki mozna podzieli¢, stosujac rozne kryteria. W teorii opodatkowania znaj-
duja si¢ nastepujace sposoby klasyfikacji: pierwszym jest miejsce poboru podatku
w ruchu okr¢znym dochodow i wydatkow, drugi obejmuje sposob kwantyfikacji
podstawy opodatkowania (podatki od ilosci 1 wartosci), trzeci podzial wykazu-
je zwigzek pomigdzy podstawa opodatkowania a jednoznacznie okreslong cecha
podmiotu opodatkowania (podatki posrednie i bezposrednie), czwarty uwzglednia
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zalezno$¢ migdzy podatnikiem a procesem powstania nowej wartosci (podatki od
wartosci dodanej, podatek od czynnos$ci cywilnoprawnych), ostatnie za$ kryterium
dotyczy formalno-prawnego statusu podmiotu opodatkowania i zakresu terytorial-
nego (podatki od 0s6b fizycznych i prawnych oraz podatki centralne i lokalne) [Gra-
dalski 2004, s. 95].

Inng klasyfikacja jest okreslenie podatkow wedtug przedmiotu, dzielac je na
podatki dochodowe i majatkowe; druga klasyfikacja obejmuje ustalenia sposobu
opodatkowania: jednostkowe i od wartos$ci; kolejna klasyfikacja uwzglednia rodzaj
dziatalno$ci prowadzonej przez podatnika i wyr6znia podatki zwigzane z prowa-
dzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz pozostale; ostatnia klasyfikacja to podziat
wplywow: wyrdzniamy podatki stanowigce dochdd panstwa oraz podatki stanowia-
ce dochod jednostek samorzadu terytorialnego [Etel 2008, s. 13].

Podatki majatkowe naleza do grupy, ktora jest najbardziej zréznicowana pod
wzgledem formy oraz konstrukcji. Przedmiotem opodatkowania tymi podatkami
moze by¢ catos$¢ lub czgs$¢ posiadanego majatku bagdz tez zmiany stanu majatkowe-
g0, do ktorego mozemy zaliczy¢ podatki zwigzane z transferem majatku. W Polsce
nie istnieje jeden powszechny podatek majatkowy, lecz caty ich system [Felis 2012,
s. 13].

We wspoélczesnych systemach podatkowych wyrézniamy sze$¢ podstawowych
grup podatkow majatkowych, m.in. podatek od nieruchomosci, podatek od srodkow
transportu, podatek rolny, podatek le$ny, podatek od spadkow i darowizn oraz po-
datek od czynnosci cywilnoprawnych.

Na system opodatkowania nieruchomosci w Polsce sktadaja si¢ trzy podatki, tj.:
podatek od nieruchomosci, podatek rolny oraz podatek lesny.

Znaczacg role w gospodarce finansowej gminy stanowig dochody z tytutu po-
datku od nieruchomosci bedacych wlasnoscia osob fizycznych i 0sob prawnych.
Dokonujac oceny roli podatku od nieruchomosci we wspdlczesnej gospodarce pol-
skiej, nalezy pamigtaé, ze w teorii opodatkowania formutowana jest zasada, aby ze
wzgledu na niekorzystne skutki nie (nalezy) naktada¢ podatkéw na majatek zgroma-
dzony w przesztosci. Podkresli¢ trzeba, iz podatki od posiadanych nieruchomosci
zaliczane sg do $wiadczen rzeczowych, zatem szczegodlne znaczenie przypisuje si¢
przedmiotom opodatkowania. Z ich budowy wynika, Zze zastosowanie wlasciwego
podatku i jego wysokos$ci uzaleznione jest od rodzaju nieruchomosci, a nie od cech
osobowych podatnika. Rozwazajac funkcje pozafiskalne systemu opodatkowania
majatku, istotne wydaje si¢ uwzglednienie gospodarki nieruchomosciami. W kra-
jach rozwinigtych samorzad terytorialny realizuje wiele zadan publicznych. Ko-
nieczne jest wiec uwzglednienie podatkoéw lokalnych jako zrodta ich finansowania.
[Felis 2016, s. 2]

Podatki lokalne sg jedna z grup podatkow, ktore stanowig zrodto dochodu gmi-
ny. Podatnicy podatku od nieruchomosci sg zobowigzani sktada¢ organowi podat-
kowemu, wiasciwemu ze wzgledu na miejsce potozenia przedmiotow opodatkowa-
nia, informacje o nieruchomosci i gruncie. Podatkowi podlegaja grunty rozumiane
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jako czgsci powierzchni ziemskiej bedace odrebnym przedmiotem wiasnosci. Nie
podlegaja opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci grunty, ktore sg objete prze-
pisami o podatku rolnym lub lesnym. Opodatkowaniu podlegaja takze budynki lub
ich czesci rozumiane jako obiekty budowlane umocowane w ziemi lub na ziemi,
posiadajace $ciany lub stupy albo filary oraz pokrycie dachowe. Jest to ustawowa
definicja budynkdéw, ktora znajduje zastosowanie na gruncie ustawy o podatkach
i optatach lokalnych. Wynika z tego, ze opodatkowaniu podlegaja zaréwno budynki
trwale z gruntem zwigzane, jak tez obiekty budowlane nie zlgczone trwale z grun-
tem. Sposdb zwigzania z gruntem budynku nie ma wigc znaczenia przy okreslaniu,
czy dany budynek podlega opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci.

Wysokos¢ stawek podatku od nieruchomosci okresla, w drodze uchwaty, rada
gminy, uwzgledniajac jednak gorne granice stawek ustalane przez ministra. Staw-
ki gorne sa corocznie podwyzszane w stopniu odpowiadajacym wskaznikowi cen
towarow i ustug konsumpcyjnych. Rady gmin w momencie uchwalania stawek po-
datku moga réznicowac ich wysoko$¢ dla poszczegdlnych kategorii przedmiotow
opodatkowania przy zastosowaniu kryteridow wskazanych w ustawie (lokalizacja,
rodzaj zabudowy, rodzaj prowadzonej dziatalno$ci, przeznaczenie, sposob wyko-
rzystania gruntu, stan techniczny, wiek budynku) lub innych wtasnych. Oznacza to,
ze rady gmin sg uprawnione, w ramach ustawowo wyodrebnionych kategorii przed-
miotow opodatkowania, do dokonania dalszej kategoryzacji tych przedmiotow,
a tym samym odpowiadajacych im stawek. Rady gmin posiadajg rowniez upraw-
nienie do wprowadzania w drodze uchwaty zwolnien podatkowych o charakterze
przedmiotowym innym niz zwolnienia okreslone w ustawie.

Podatnikami podatku od nieruchomos$ci sa zarowno osoby fizyczne, osoby
prawne, jak i jednostki organizacyjne nieposiadajace osobowos$ci prawnej, jezeli
sa wiascicielami nieruchomosci lub obiektéw budowlanych lub posiadaczami sa-
moistnymi nieruchomosci badz obiektow budowlanych, a przedmioty te nie majg
wlasciciela lub nie jest on ustalony, badz tez uzytkownikami wieczystymi gruntéw,
a takze posiadaczami nieruchomosci lub ich czesci albo obiektow budowlanych lub
ich czesci, stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu tery-
torialnego, jezeli posiadanie wynika z umowy zawartej z wlascicielem, Agencja
Nieruchomosci Rolnych lub z innego tytulu prawnego [Hanusz 2015, s. 37-38]

Wysoko$¢ podatkéw od nieruchomosci zalezna jest od powierzchni nierucho-
mosci, dotyczy to gruntdw i budynkow. Jedynym wyjatkiem w tym zakresie sa
budowle, gdzie podatek oblicza si¢ od wartosci. W Polsce obowigzuje powierzch-
niowy model opodatkowania nieruchomosci, co oznacza, ze w praktyce poszcze-
golne podatki majatkowe majg sztywna podstawe wymiaru. Cechg charakterystycz-
ng podatku od nieruchomosci jest jej prostota, a brak skomplikowanych procedur
obliczeniowych powoduje obnizenie kosztow administracyjnych [Gluszak, Marona
2015, s. 35].

Zrbdznicowana typologia podatku od nieruchomosci nie pozostaje bez wptywu
na jego zakres podmiotowy. Podatnikami tego podatku sag bowiem zaréwno osoby
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fizyczne, osoby prawne, jak tez jednostki organizacyjne nieposiadajgce osobowosci

prawnej [Ustawa z 12 stycznia 1991], jezeli sa:

* wilascicielami nieruchomosci lub obiektow budowlanych; wiasciciel nie jest jed-
nak podatnikiem, gdy przedmiot opodatkowania znajduje si¢ w posiadaniu sa-
moistnym innej osoby; wowczas obowiazek podatkowy w zakresie podatku od
nieruchomosci cigzy na posiadaczu samoistnym, a wigc na tym podmiocie, ktory
faktycznie wlada rzecza jak wiasciciel,

* posiadaczami samoistnymi nieruchomosci lub obiektow budowlanych, a przed-
mioty te nie maja wilasciciela lub nie jest on ustalony;

e uzytkownikami wieczystymi gruntow;

* posiadaczami nieruchomosci lub ich czesci albo obiektéw budowlanych lub ich
czegsci, stanowigcych wiasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu teryto-
rialnego, jezeli posiadanie wynika z umowy zawartej z wlascicielem, Agencja
Nieruchomosci Rolnych lub z innego tytulu prawnego, a takze wowczas, gdy
jest wykonywane bez tytutu prawnego [Hanusz 2015, s. 37-38].

3. Podatek katastralny — pojecie, cechy i rodzaje

Istnieja wspolne cechy wspotczesnych systemow opodatkowania, do ktorych zali-

czamy:

* warto$¢ kapitalowa, czyli rynkowa — jest ona ustalana na podstawie cen sprzeda-
zy nieruchomosci,

e warto$¢ czynszows, tzw. optata roczna — ustalana wedtlug cen wynajmu nieru-
chomosci,

e warto$¢ przyblizong, ktdra jest ustalana na bazie masowej wyceny — na podsta-
wie wartosci nieruchomosci reprezentatywnych, ktore petnig funkcj¢ wzorca,

* warto$¢ samego gruntu, ktora jest ustalana wedtug cen transakcyjnych gruntu

nieulepszonego lub ulepszonego [Gluszak, Marona 2015, s. 35].

Modele podatkowe oparte na wartosci wymagaja wprowadzenia tzw. katastru
oraz wartosci katastralnej. Kataster nieruchomosci jest instytucjg prawng, ktora
w odbiorze spotecznym jest postrzegana jako zapewniajaca tad prawny w zakresie
ustalenia zasiggu praw oraz poczucia bezpieczenstwa wynikajacego z faktu ujaw-
nionych w nim wpisow przedmiotowych, a takze mozliwosci dochodzenia swoich
racji w ramach postgpowania rejestrowego [Ciak, Wasewicz 2015, s. 30].

Podatek katastralny jest pojeciem wezszym od pojecia katastru, ktore oznacza
urzedowy spis gruntow i budynkéw sporzadzany w celu ustalenia warto$ci, wia-
Sciciela 1 transferu nieruchomosci. Kataster wprowadzony zostal gtownie w celu
ochrony praw wiasciciela przed osobami trzecimi. Z pojeciem kataster wigze si¢
tzw. wartos$¢ katastralna ustalana do celow podatkowych, oznaczajaca tzw. ,,urze-
dowa minimalng warto$¢ nieruchomosci, ktora jest oparta na okregowych urzedo-
wych rejestrach” [Migdzynarodowy stownik podatkowy... 1997, s. 75-76].
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Wspotczesny kataster uksztaltowat si¢ w XIX wieku. Tego typu rejestry zato-
zono w 1850 roku we Francji. W XX wieku kataster rozumiany jest jako urzgdowy
system informacyjny, ktéry zawiera dane o przedmiotach katastralnych (nierucho-
mosciach, w tym budynkach i budowlach) oraz podmiotach katastralnych (osobach
fizycznych i prawnych bedacych wtascicielami lub posiadaczami nieruchomosci),
przy czym staje si¢ on coraz bardziej powszechny. Jednym z glownych zadan ka-
tastru juz od poczatku jego istnienia byto objecie spisem nieruchomosci podlega-
jacych opodatkowaniu, a takze zabezpieczenie obrotu nieruchomosciami. W wa-
runkach rozwinigtej gospodarki rynkowej ewidencja taka nie byla wystarczajaca
w przypadku danych dotyczacych dziatek, ktére nie zawsze byly zgodne ze stanem
faktycznym, a wiele nieruchomosci budynkowych nie figuruje w rejestrze. Z tego
wlasnie powodu konieczne okazalo si¢ opracowanie nowoczesnego katastru nieru-
chomosci, ktory by obejmowal wszystkie rodzaje nieruchomosci. Kataster zostat
scisle powigzany z ksiggami wieczystymi, wobec ktorych stat si¢ komplementarny,
a nie substytucyjny.

Cechy katastralnych systemoéw opodatkowania, ktore oddajg ich istotg, ozna-
czaja, ze systemy katastralne nie sa wprowadzane radykalnie. Jest to z reguty pro-
ces etapowy, ktory twa wiele lat, dzigki temu jest on tatwiejszy do zrozumienia
i zaakceptowania przez podatnikow. Systemy te moga by¢ wprowadzane bez od-
powiednio konstruowanego programu, uwzgledniajagcego ostone podatnikow, kto-
rzy w pierwszym etapie zostang zdecydowanie wyzej opodatkowani. Tylko takie
dzialanie umozliwia uzyskanie akceptacji spotecznej na wprowadzenie systemu
katastralnego. Ponadto kataster jest powszechnie stosowana w tych systemach ewi-
dencja nieruchomosci, ktora jest z powodzeniem wykorzystywana przy ustalaniu
podatkow nawet wowczas, gdy nie jest to jej zasadniczym celem (kataster prawny),
dane za$ zawarte w ewidencjach katastralnych stanowig podstawe do okreslenia po-
datnika, przedmiotu opodatkowania i podstawy wymiaru, co znakomicie zwigksza
efektywno$¢ opodatkowania i w zasadzie uniemozliwia uchylanie si¢ badz unika-
nie ptacenia podatkéw od nieruchomosci. Podstawg opodatkowania nieruchomosci
jest ich wartos¢ rzeczywista, inaczej zwana rynkowa, badz tez warto$¢ czynszowa,
ustalana z reguty przez rzeczoznawcoéw na podstawie ustawowo okreslonych zasad,
a jedynie w niektérych przypadkach wskazana jest przez samego podatnika, Po-
wierzchnia jako podstawa opodatkowania w zasadzie nie wystepuje, a podatkami
objete sg wszystkie rodzaje nieruchomosci, cho¢ daje si¢ zauwazy¢ preferencyjne
opodatkowanie nieruchomosci mieszkalnych i nieruchomosci zwiazanych z prowa-
dzeniem gospodarstwa rolnego i lesnego. Podatnikiem jest z reguty wlasciciel nie-
ruchomosci, a jej posiadacze sg zobowigzani do ptacenia podatkow tylko w niekto-
rych przypadkach; posiadacz bedacy podatnikiem jest obok wiasciciela wpisywany
w ewidencji katastralnej. Podatki od nieruchomosci sg wymierzane przez organ
podatkowy w formie decyzji dorgczanej podatnikowi; nie wystepuje w zasadzie
instytucja samodzielnego obliczania podatku przez podatnika. Ponadto w ustawach
regulujacych podatki od nieruchomosci sg zawarte nieliczne ulgi i zwolnienia, doty-
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czgce najczesciej nieruchomosci wykorzystywanych na cele uzyteczno$ci publicz-
nej, nieruchomosci zwigzkow wyznaniowych, szkot, zabytkow, szpitali, cmentarzy
czy rezerwatoéw przyrody. Warto zauwazy¢, iz organy samorzadu majg stosunkowo
duze kompetencje w ksztattowaniu konstrukeji podatkéw od nieruchomosci, co wy-
raza si¢ w mozliwosci ustalania stawek, ulg i zwolnien, bowiem podatki od nieru-
chomosci stanowig dochod samorzadu [Gazdzicki 2005, s. 6-10].

Podkresli¢ nalezy, iz systemy ad valorem sa bardzo kosztowne na etapie ich
wprowadzania i utrzymania. Wigze si¢ to z koniecznoscig zbudowania systemu in-
formacji o nieruchomosciach, ustalania i aktualizacji ich wartosci.

Funkcja katastru, polegajaca na umozliwieniu osiggni¢cia duzych wpltywow z
opodatkowania zarejestrowanych nieruchomosci, spowodowata jego szybki rozwdj.
Wyrozniamy dwa podstawowe rodzaje katastru: fiskalny oraz prawny [Gazdzicki
2005, s. 8]. W praktyce jednak istnieje jeszcze kataster fizyczny.

Kataster fiskalny charakteryzuje si¢ $cistym zwigzkiem z systemem podatko-
wym, wyraza si¢ on tym, ze zawarte w nim dane sg niezb¢edne do wymierzenia
podatkéw obcigzajacych nieruchomosci, a to: warto§¢ nieruchomosci, dane podat-
nika oraz dochody uzyskiwane z nieruchomosci. Kataster ten jest tworzony przede
wszystkim na potrzeby zwigzane z opodatkowaniem nieruchomosci, co nie ozna-
cza, ze dane w nim zawarte nie mogg by¢ wykorzystywane w innych celach. Za-
tozenie katastru fiskalnego jest stosunkowo proste, nie wymaga bowiem ustalenia
stosunkow wiasnosciowych. Wprowadzenie katastru fiskalnego wymaga zdecydo-
wanie mniej czasu niz wdrazanie katastru innego typu [Etel 2000, s. 13-14].

Kataster prawny jest ewidencja danych odzwierciedlajacych stan prawny nie-
ruchomosci. Jest on ukierunkowany na rejestracj¢ i ochrong praw rzeczowych,
ale moze by¢ tez wykorzystywany do celow podatkowych. Zawarte tam sg przede
wszystkim informacje dotyczace prawa wlasnosci oraz innych praw i obcigzen
zwigzanych z nieruchomoscig. Instytucje tego typu sa powiazane z ksiggami wie-
czystymi albo tez je catkowicie zastepuja. Wdrozenie katastru prawnego musi po-
przedza¢ uporzadkowanie praw wlasnosci do poszczegolnych nieruchomosci i usta-
lenie ich granic, co wymaga duzych $rodkow finansowych (pomiary geodezyjne)
oraz jest czasochtonne.

Kataster fizyczny, inaczej zwany geodezyjnym, to rejestracja nieruchomosci
na potrzeby planowania i gospodarowania nieruchomog$ciami, na ktorg sktadajg si¢
mapy i plany okreslajace potozenie i wielko$¢ nieruchomosci, a takze opis nieru-
chomosci i obiektow wchodzacych w jej sktad oraz dane dotyczace przeznaczenia i
uzytkowania nieruchomosci [Krajewska 2010, s. 176].

Prowadzenie katastru zostato oparte na okreslonych przyjetych zasadach: po-
wszechnosci, jednolitosci, zupetnosci, jawnosci 1 wiarygodnosci. Powszechnos¢
wskazuje, ze grunty i budynki, ktdre znajduja si¢ na terenie catego kraju, sg zawar-
te w omawianym zbiorze danych. Zasada jednolito$ci polega na tym, ze wszyst-
kie dane sg wpisywane do rejestru wedtug tej samej metody i w tym samym try-
bie, zachowujac jednoczesnie spdjnos¢ obiektow i integralnos¢ danych opisowych
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i geometrycznych oraz respektowanie zasad aktualizacji danych. Zasada zupelnosci
odnosi si¢ do tego, ze dane zawarte w ewidencji powinny by¢ kompletne i stale aktu-
alizowane. Zasad¢ jawnosci charakteryzuje to, ze dane zawarte w rejestrach sg jaw-
ne i powszechnie dostepne. Ostatnig zasadg jest zasada wiarygodno$ci, zwigzana
z wiarygodnoscig dokumentéw urzedowych, ktore sa wydawane w formie zaswiad-
czen osobom si¢ o nie ubiegajacym [Ciak, Wasewicz 2015, s. 29-30].

4. Podatek katastralny a podatek od nieruchomosci — ich wplyw
na wysokos¢ dochodow podatkowych; studium przypadkow

W niniejszym badaniu przedstawiono wyniki analizy porownawczej dotyczacej go-
spodarstwva domowego na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. Zbadano, jak
zmiana systemu opodatkowania nieruchomosci wplynie na dochody gospodarstwa
domowego po zmianie zasad opodatkowania nieruchomos$ci. Do analizy przyjeto
przecigtne wynagrodzenie w Polsce w 2016 roku. Na podstawie komunikatu Preze-
sa Glownego Urzegdu Statystycznego wiadomo, ze przecietne wynagrodzenie w Pol-
sce wynosi 4047,21 zt (dane GUS) brutto (rocznie 48 566,52 zt brutto). Do analizy
wybrano nastepujagce miejscowosci: Jelenia Gora, Wroctaw, Legnica, Zgorzelec,
Waltbrzych i Piechowice. Jelenia Gora jest miastem znajdujacym si¢ na terenie Dol-
nego Slaska, zamieszkuje ja okoto 84 000 mieszkancoéw. Wroctaw jest stolica Dol-
nego Slaska i liczba jego mieszkancow siega 630 000 oséb. Na terenie Legnicy za-
mieszkuje okoto 100 000 osob, natomiast w Watbrzychu 115 400. Zgorzelec posiada
31 200 mieszkancow, natomiast Piechowice 6400 oséb.

Warto takze przyblizy¢ wysokos¢ stawek podatku od nieruchomosci obowig-
zujacych w 2016 roku dla nieruchomosci gruntowych oraz stawek maksymalnych
ustalanych przez Ministra Finansow, co przedstawia tab. 1. Pozwoli to oszacowac
obcigzenia budzetu domowego wynikajace z dzi§ obowigzujacego podatku od nie-
ruchomosci.

Tabela 1. Wysokos¢ stawek podatku od gruntéw na terenie badanych gmin w roku 2016

Miejscowosé Stawka podatku od gruntu Stawka maksymalna
Jelenia Goéra 0,43 0,47
Legnica 0,43 0,47
Walbrzych 0,47 0,47
Zgorzelec 0,40 0,47
Wroctaw 0,47 0.47
Piechowice 0,47 0,47

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych z urzedow.

Jak wynika z tab. 1, w miejscowos$ciach Watbrzych, Wroctaw i Piechowice
stawka podatku od gruntu zostala ustalona przez rade gminy na poziomie maksy-
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malnych stawek ustalanych przez Ministra Finanséw. Natomiast w miejscowosci
Zgorzelec stawka podatku od gruntu zostata obnizona o 7 groszy, czyli okoto 15%
w porownaniu do stawek maksymalnych.

Do badania przyjeto grunt budowlany niezabudowany o powierzchni okoto
1500 m?. Dziatka jest nicogrodzona i posiada nastepujace media: prad, wode i kana-
lizacj¢. Dojazd do nieruchomosci jest drogg asfaltowa. Jak przedstawia tab. 2, ceny
gruntéw w badanych obszarach r6znig si¢ od siebie. W Jeleniej Gorze za dziatke
o powierzchni 1544 m? zaptacimy 100 800 zt, natomiast za dziatk¢ o podobnym
metrazu we Wroctawiu ponad 380 000 zt, czyli dwukrotnie wiecej. W pozostatych
miejscowosciach ceny dziatek budowalnych ksztaltujg si¢ w przedziale od 65 do
80 zt za metr kwadratowy.

Tabela 2. Wysoko$¢ ceny nieruchomosci gruntowej niezabudowanej przeznaczonej
na cele budowlane w badanych miejscowosciach w 2016 roku

Miejscowosé Cena Metraz Cena za metr kwadratowy
Jelenia Gora 108 000 1 544 69,95
Legnica 102 500 1577 65,00
Watbrzych 120 000 1500 80,00
Zgorzelec 105 700 1510 70,00
Wroctaw 382 500 1530 250,00
Piechowice 112 875 1505 75,00

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie cen transakcyjnych podanych w aktach notarialnych.

Tabela 3. Wysoko$¢ obcigzen z tytutu podatku od nieruchomosci i prognozowanego podatku
katastralnego

Aktualna wysokos¢ Prognozovs,/z,ina Prognozovs,/z,ina Prognozovs’/z,ma
L wysokos$¢ wysokos$¢ wysokos$¢
.. .. | obciazenia z tytulu L L L
Miejscowosé odatku obcigzenia z tytutu | obcigzenia z tytutu | obciazenia z tytutu
od niIe)ruchomoéci podatku podatku podatku

katastralnego 1% | katastralnego 0,5% | katastralnego 0,1%
Jelenia Gora 663,92 1 080,00 540,00 108,00
Legnica 678,11 1 025,00 512,50 102,50
Walbrzych 705,00 1200,00 600,00 120,00
Zgorzelec 604,00 1 057,00 528,50 105,70
Wroctaw 719,10 3 825,00 1912,50 382,50
Piechowice 707,35 1128,75 564,38 112,88

Zr6dto: opracowanie wilasne.

W kolejnej cze$ci opracowania przedstawiono wptyw podatku od nieruchomos-
ci na budzet osoby fizycznej. Przyjmujac, ze przecigtne wynagrodzenie miesi¢czne
wynosi 4047,21 zi, statystyczny Polak powinien zarobi¢ rocznie 48 566,52 zt brutto.
Poniewaz badane be¢dzie zjawisko wpltywu obcigzenia z tytutu podatku od nieru-
chomosci i podatku katastralnego na budzet gospodarstwa domowego, do analizy
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przyjeto dochod rozporzadzalny, czyli dochod netto, ktory wynosi 2886,02 zt mie-
sigcznie, czyli 34 632,24 zt rocznie. Tabela 3 obrazuje aktualne oraz prognozowane
obcigzenie podatkiem od gruntu.

Wprowadzenie podatku katastralnego na poziomie 1% moze spowodowac, ze
podatek od nieruchomos$ci w miejscowosciach Jelenia Gora, Legnica, Watbrzych,
Zgorzelec oraz Piechowice moze wzrosng¢ prawie o 100%. Natomiast w przypadku
Wroclawia mozemy odnotowa¢ 500% wzrost.-

Odnoszac to do przecigtnego wynagrodzenia netto w wysokosci 2886,02 zt,
mieszkaniec Jeleniej Gory, Legnicy, Waltbrzycha, Zgorzelca czy tez Piechowic bg-
dzie musiat wyda¢ ponad jedna trzecig swojej miesiecznej pensji. Natomiast miesz-
kancowi Wroctawia nie wystarczy jedna pensja na optacenie podatku od nierucho-
mosci gruntowej. W takim przypadku by¢ moze bardziej odpowiednia w tego typu
okoliczno$ciach bylaby stawka w wysokosci 0,5% wartosci nieruchomosci. Taka
stawka podatku katastralnego z pewnoscia nie bytaby tak odczuwalnym obcigze-
niem z punktu widzenia gospodarstwa domowego, gdyz w przypadku Jeleniej Gory,
Legnicy, Zgorzelca, Walbrzycha czy tez Piechowic podatek od gruntu bytby nizszy
niz obecnie ptacona stawka, cho¢ przyniostoby to negatywne skutki dla poziomu
dochodéw gminy. Z kolei we Wroctawiu, gdzie wprowadzenie podatku katastralne-
go na poziomie 0,5% nadal byloby o ponad 100% wyzsze niz obecna stawka podat-
ku, obcigzenia dla gospodarstw domowych wzrosna, co zapewnitoby tym samym
wyzsze dochody dla budzetu gminy Wroctaw. Obcigzenia podatkowe naktadane na
nieruchomosci spadtyby jedynie z proponowang stawka podatku katastralnego na
poziomie 0,1%, ale oznaczatoby to spadek dochodow dla wszystkich gmin, co nie
byloby przez nie akceptowalne.

Analizujac obcigzenia z tytutu podatku od nieruchomosci oraz podatku kata-
stralnego, nalezy takze uwzgledni¢ jego udziat w rocznych dochodach rozporzadzal-
nych (tab. 4). Obecna kwota podatku od nieruchomosci we wszystkich miejscowo-
$ciach oscyluje na poziomie okoto 2% dochodu rocznego. Natomiast wprowadzenie
podatku katastralnego na poziomie 1% byltoby obciazeniem dla mieszkancow Wro-
ctawia na poziomie 11%, pozostale miejscowosci to okoto 3 do 3,5%. Konkluzja
rodzi si¢ jedna: nieruchomosci w duzych aglomeracjach generowatyby o wiele
wyzsze koszty dla gospodarstw domowych i ich wzrost wynosilby okoto 9% w
skali roku. Odnoszac si¢ do inwestycji (zatézmy, ze kazda nieruchomo$¢ zostata
zakupiona jako lokata kapitatu), mogtaby by¢ coraz mniej optacalna. Gospodarstwa
domowe moglyby przesta¢ inwestowa¢ w nieruchomosci w tak znacznym stopniu
jak dzi$. Natomiast wprowadzenie podatku katastralnego na poziomie 0,1% znacz-
nie obnizyloby koszty zwigzane z podatkiem do nieruchomosci i by¢ moze mogtoby
to spowodowacé, ze gospodarstwa domowe chetniej inwestowatyby swoj kapitat w
nieruchomosci. Wspomniane zagadnienie bedzie przedmiotem poglebionej analizy
w kolejnych artykutach.
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Tabela 4. Obciazenia z tytutu podatku od nieruchomosci oraz podatku katastralnego
modelowego gospodarstwa domowego jednoosobowego

Jelenia Legnica Wal- Zgorzelec | Wroctaw Piecho-

Wyszczegolnienie

Gora brzych wice
Wysoko$¢ rocznego dochodu
rozporzadzalnego na Dolnym
Slasku 34 632,24 |34 632,24 | 34 632,24 | 34 632,24 | 34 632,24 | 34 632,24
Udzial % aktualnego
obcigzenia z tytutu podatku
od nieruchomosci 1,90 1,95 2,03 1,74 2,07 2,04

Udziatl % prognozowanego
obcigzenia z tytutu podatku
katastralnego na poziomie

1% 3,10 2,94 3,46 3,05 11,04 3,25
Udziat % prognozowanego
obcigzenia z tytutu podatku
katastralnego na poziomie

0,5% 1,55 1,48 1,73 1,53 5,52 1,63
Udziat % prognozowanego
obciazenia z tytutu podatku
katastralnego na poziomie

0,1% 0,31 0,29 0,20 0,3 1.1 0,32

Zrodto: opracowanie wiasne.

Wprowadzenie katastru, a nastepnie jego utrzymanie to proces niezwykle ztozo-
ny, pracochtonny, ale przede wszystkim kosztowny, wymagajacy powotania bardzo
licznego 1 wysoko wykwalifikowanego aparatu urzedniczego. Stawka w wysokosci
0,1% przyniostaby wicksze korzysci finansowe dla gospodarstw domowych, lecz jej
wprowadzenie pochtongtoby ogromne koszty calej operacji z punktu widzenia ad-
ministracji samorzgdowej. Natomiast ustalenie podatku katastralnego na poziomie
1% spowodowatoby znaczne obciazenie budzetu gospodarstwa domowego, szcze-
golnie mieszkancéw duzych miast, gdzie nieruchomosci sg o wiele drozsze. By¢
moze to zjawisko spowodowatoby wewngtrzng migracje w Polsce.

Probujac wige znalez¢ tzw. ztoty Srodek wysokosci stawki podatku katastral-
nego, przeanalizowano, ile procent wartosci nieruchomosci stanowig dzisiejsze ob-
cigzenia w poszczegdlnych miejscowosciach. Jak wynika z tab. 4, najwyzszy udziat
procentowy z tytutu podatku od nieruchomosci odnotowano we Wroclawiu.

Opierajac si¢ na literaturze przedmiotu, mozna zauwazy¢, ze polityka docho-
dowa, jaka stosujg miasta i gminy w zakresie podatku od nieruchomosci, moze od-
dziatywa¢ dwukierunkowo. Po pierwsze, zapewnia wptywy dochodow do budzetu
miasta czy tez gminy. Po drugie, rozpatrujac to z punktu widzenia celow pozafi-
skalnych, opiera si¢ na koniecznosci zachowania spokoju spotecznego jako wartosci
nadrzednej nad interesem finansowym, zwigzane m.in. z rozwojem przedsi¢ebior-
czo$ci na terenie miast lub gmin, co czasem ,,nakazuje” np. stosowac ulgi i zwolnie-
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nia podatkowe. Powoduja one zmniejszenie wptywow do budzetu z tytutu podatku,
lecz w dtugofalowym okresie sprzyjaja powstawaniu nowych przedsigbiorstw na
terenie danego miasta badz gminy oraz zwigkszajg liczb¢ mieszkancow, co daje po-
zytywny efekt dochodowy w przysztosci [Korolewska 2011]. Dla wtascicieli nieru-
chomosci wszelkie podatki i oplaty zwigzane z ich posiadaniem lub obrotem stano-
wig koszt posiadania, dla gmin natomiast stanowia one zroédto dochodow wiasnych.

Od wielu lat toczy si¢ dyskusja na temat przeprowadzenia reformy dotycza-
cej systemu finansowego samorzaddéw terytorialnych w Polsce, ze szczegdlnym
uwzglednieniem podatku od nieruchomosci.

Koncepcja wprowadzenia podatku ad valorem opartego na warto$ci nierucho-
mos$ci moze przyczyni¢ si¢ do usprawnienia systemu finanséw samorzadowych.
Zastapienie obecnego podatku od nieruchomosci podatkiem ad valorem moglo-
by doprowadzi¢ do poprawy sytuacji w zakresie wydajnosci podatkow lokalnych.
Zwickszenie dochodoéw mogtoby wynika¢ przede wszystkim z urealnienia bazy po-
datkowej 1 podstawy opodatkowania [Felis 2012, s. 289-290]

Analizujac wady i zalety podatku od nieruchomosci, ktéry jest oparty na mode-
lu powierzchniowym, warto podkresli¢ jego prostote. Brak skomplikowanych pro-
cedur obliczeniowych pozwala oszczedzi¢ koszty administracji.

Wprowadzenie podatku katastralnego moze spowodowaé wzrost dochodow
samorzadowych, nawet przy zastosowaniu neutralnych stawek podatkowych. No-
woczesny system podatkowy, ktory zawieratby informacje o wszystkich nierucho-
mosciach w Polsce oraz o ich wlascicielach, utrudniatby uchylanie si¢ od ptacenia
podatkow.

Wprowadzajac katastralny system opodatkowania nieruchomosci w Polsce, mo-
zemy napotka¢ ogromny opor ze strony wiascicieli nieruchomosci. Ten watek zosta-
nie szerzej opisany i zbadany w pracach doktorskich autorek.

5. Zakonczenie

Celem niniejszego opracowania byta proba wskazania, w jakim stopniu na budzet
domowy statystycznego Polaka wptynie zmiana sposobu opodatkowania nierucho-
mosci, kiedy zastgpi si¢ podatek od nieruchomosci podatkiem od wartos$ci nierucho-
mosci zwany podatkiem katastralnym. Jak wynika z symulacji przeprowadzonej na
potrzeby niniejszego artykutu, wprowadzenie 1% podatku katastralnego w znacz-
nym stopniu obcigzy budzet mieszkanca duzego miasta, gdzie wartos¢ nieruchomo-
sci jest kilkukrotnie wyzsza niz mniejszej miejscowosci. Podatek w takim przypad-
ku pochtonie prawie jednomiesi¢czng pensje. Wprowadzenie w Polsce podatku
katastralnego w standardowej dla warunkoéw europejskich wysokosci 1% wywota-
toby wiec trudne do przewidzenia skutki natury spoteczno-ekonomiczne;.
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