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ANALIZA WYBRANYCH SKUTKOW
WPROWADZENIA PODATKU KATASTRALNEGO

Wstep

Opodatkowanie majatku nieruchomego jest tradycyjnym elementem systemu
podatkowego prawie kazdego panstwa na $wiecie. Wyrdznia si¢ dwa podstawowe
systemu opodatkowania nieruchomos$ci. Pierwszy, obowiazujacy miedzy innymi
w Polsce, opiera si¢ na powierzchni nieruchomosci jako podstawie opodatkowania.
Drugi, charakterystyczny dla krajow o wielowiekowych tradycjach poszanowania
prawa wlasnosci i wysoko rozwinigtym rynku nieruchomosci, jako podstawg opo-
datkowania wykorzystuje warto$¢. Jak zauwaza L. Etel: ,,system opodatkowania
nieruchomosci jest réznie rozumiany w zaleznosci od kraju, w ktorym jest stoso-
wany”!. Z kolei K. Wojtowicz odnotowuje, ze ,,obowiazujace w panstwach euro-
pejskich systemy podatkowe wykazuja znaczne zréznicowanie. Nie ma jednego,
powszechnie akceptowanego systemu. Problematyka opodatkowania nieruchomosci
nie jest objeta dyrektywami harmonizujacymi Unii Europejskiej. W opodatkowa-
niu nieruchomosci mozna jednak dostrzec pewne punkty wspolne. Obowiazek po-
datkowy z reguly ciazy na wtadajacym nieruchomoscia. Przez pojecie wladajacy
mozna rozumie¢ wlasciciela, ale takze posiadacza wykorzystujacego nieruchomosé

' [1],13in.
2 Por. [6],s.553 in.
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na swoje potrzeby>. Przez nieruchomo$¢ z kolei rozumie sie kazda rzecz okre$lo-
na w przepisach regulujacych dany podatek, bez wzgledu na jej zakwalifikowanie
W prawie cywilnym.

Od momentu rozpoczgcia w Polsce reform majacych na celu przeksztalce-
nie gospodarki socjalistycznej w wolnorynkowa z rézna czgstotliwoscia powraca
pomyst reformy polskiego systemu opodatkowania nieruchomosci. Proponuje si¢
zastapienie podatku od nieruchomosci podatkiem katastralnym, ktérego podstawa
mialaby by¢ warto$¢ katastralna. Nie ma wiasciwie definicji wartosci katastralne;j,
od ktorej miatby by¢ liczony podatek. W artykule 162 ustawy o gospodarce nie-
ruchomos$ciami stwierdzono, ze ,,warto$ci katastralne, ustalone w procesie powszech-
nej taksacji nieruchomosci, powinny uwzglednia¢ réznice, jakie wystepuja miedzy
poszczegblnymi nieruchomosciami, oraz zblizenie do wartosci rynkowej mozliwe
do uzyskania przy zastosowaniu zasad przyjetych dla masowej wyceny”. Faktem
jest, ze warto$¢ katastralna ma by¢ okreslona w procesie powszechnej taksacji nie-
ruchomosci, czyli w masowy sposob. System podatkowy oparty na wartosci wydaje
si¢ lepszym rozwiazaniem fiskalnym niz system oparty na powierzchni nierucho-
mosci. Zdaniem K. Wojtowicz, ,,obecny system podatkéw majatkowych, w tym
systemu opodatkowania nieruchomosci (podatki: od nieruchomosci, rolny i lesny)
nie odpowiada wymogom gospodarki rynkowej. Stabos$¢ tego systemu przyczynia
si¢ do trudnosci finansowych jednostek samorzadu terytorialnego. Wspomniane po-
datki nie realizuja w Polsce funkcji pozafiskalnych. Nie sa one wykorzystywane jako
instrument prowadzenia racjonalnej polityki gospodarowania przestrzenia™™. Biorac
pod uwage mata §wiadomos$¢ spoteczna na temat opodatkowania wartosci nierucho-
mosci, wazne wydaje si¢ przyblizenie tej tematyki, a takze przeprowadzenie analiz
majacych na celu ukazanie potencjalnych skutkéw zmian w systemie opodatkowania
nieruchomosci. Celem badania jest dokonanie analizy wybranych skutkéw wprowa-
dzenia podatku katastralnego i zastapienie nim podatku od nieruchomosci. Podatki
te taczy to, ze oba sa zwigzane z nieruchomosciami oraz sa podatkami lokalnymi,
czyli w catosci pobieranymi i wydatkowanymi na terenie gmin. Za geograficzny
obszar badawczy przyjgto zatem jedna z gmin wojewodztwa zachodniopomorskiego
— gmine¢ Kotbaskowo. Proces badawczy polegal na ustaleniu biezacych obciazen po-
datkowych, okresleniu wartosci przedmiotow opodatkowania oraz dokonaniu ana-

3 Posiadaczem takim w Polsce moze by¢ np. uzytkownik wieczysty.

“[5].
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lizy wybranych skutkow wprowadzenia podatku katastralnego. Analizowane skutki

to zmiana wplywow do budzetu gminy wywotana zmiang systemu opodatkowania

nieruchomosci oraz rozmiar przesunie¢ obciazen podatkowych (oznaczajacy bada-

nie odsetka nieruchomosci obcigzonych w obu systemach podatkowych podobna

kwota). Skutki te przeanalizowano w kontekscie zmian podstawy opodatkowania

podatku katastralnego — warto$ci nieruchomosci. Przeprowadzenie badania wyma-

gato przyjecia wielu zatozen precyzujacych prowadzone prace:

1. Podatek katastralny zastgpuje obecnie obowiazujacy podatek od nieruchomo-
$ci.

2. Przedmiotem analizy (wyceny i analizy) sa, ze wzgledu na wzgledna tatwosc¢
wyceny, grunty.

3. Podstawa opodatkowania podatkiem katastralnym jest wartos¢ rynkowa grun-
tow ustalona w procesie masowym.

4. Badaniem objgto gming Kotbaskowo.

5. Wyceny dokonano wedtug stanu na dzien 1 stycznia 2007 roku.

6. Obecne opodatkowanie ustalono na podstawie uchwat Rady Gminy Kotbasko-
wo z 2008 roku okreslajacych stawki podatkéw od nieruchomosci.

1. Wycena gruntow

Podstawowym problemem zwiazanym z wprowadzeniem podatku katastralne-
go jest okreslenie warto$ci nieruchomosci, bedacych przedmiotem opodatkowania.
W skali kraju sa to miliony nieruchomos$ci. Wydaje si¢ logiczne, ze taka wycena
powinna zosta¢ przeprowadzona mozliwie obiektywnie i z zachowaniem jedno-
litoéci podejscia. Indywidualna wycena poszczegolnych nieruchomosci bytaby pro-
cesem wieloletnim i obarczonym wieloma btedami. Dlatego tez postuluje si¢ pod-
glad, by wycena w celach podatkowych przeprowadzona zostata w sposob masowy
— zalgorytmizowany (Hozer, 2006).

Jedna z propozycji takiego algorytmu jest szczecinski algorytm masowej wyce-
ny nieruchomosci, ktérym warto$¢ nieruchomosci okresla sig jako:
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— warto$¢ 1 m? najtanszego (nieuzbrojonego) gruntu na terenie gminy,

— skalibrowane warto$ci parametrow, przypisane konkretnym atrybutom
nieruchomosci (sa one okre$lane na podstawie analiz i diagnoz ryn-
ku lokalnego i odzwierciedlaja site wptywu poszczegolnych atrybutow
na warto$¢ nieruchomosci),

A C..
= i 2
WWR c (2)

i

— cena nieruchomosci osiagnicta,
— cena hipotetyczna, wyznaczona wedtug wzoru:

P
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Procedurg te¢ zastosowano do wyceny nieruchomosci gruntowych w gminie bedace;j

geograficznym obszarem badania. Okreslono warto$¢ ponad 2 tys. dziatek gruntu.

Przyjeto nastgpujace cechy rynkowe wptywajace na warto$¢ nieruchomosci:

— powierzchnig — duza, $rednia, mata,

— polozenie — niekorzystne, przecigtne, korzystne,

— uzbrojenie techniczne — brak, niepelne, petne,

— ksztalt — zty, dobry,

— sposob wykorzystania — gospodarcze, przemyslowe, wielorodzinne, jedno-

rodzinne, komercyjne.

Dobor cech rynkowych jest oczywiscie kwestia dyskusyjna. Mozna zaryzykowac

twierdzenie, ze kazdy rzeczoznawca majatkowy ma wilasne zdanie na temat tego,

jakie nalezy wyspecyfikowac cechy.

Rzeczoznawca majatkowy dokonat procesu wyceny indywidualnej 80 wyloso-

wanych reprezentantek (dziatek gruntu). Wyceng oparto na analizie rynku i blisko

100 transakcjach dotyczacych nieruchomosci gruntowych. Po zastosowaniu przed-
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stawionej procedury okreslono warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowych w ba-
danej gminie. Na rysunkach 1 i 2 przedstawiono rozktady warto$ci nieruchomosci
dla reprezentantek oraz wszystkich nieruchomosci objetych procesem wyceny.

Rys. 1. Rozktad wartosci rynkowej wycenianych nieruchomosci zurbanizowanych
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. Rozktad wartosci rynkowej wycenianych reprezentantek zurbanizowanych
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Rozktady warto$ci nieruchomosci zurbanizowanych réwniez wykazuja duze
podobienstwo. W zbiorze nieruchomos$ci wycenianych za pomoca algorytmu ma-
sowej wyceny mozna zauwazy¢ wigkszy udziat nieruchomosci wartych wigcej niz
80 zt za m?. Moze to wynika¢ z niedopracowanej procedury losowania reprezen-
tantek.

2. Analiza skutkéw wprowadzenia podatku katastralnego

W badaniu zaproponowano 6 stawek podatku katastralnego. Umozliwia to do-
konanie analizy reformy systemu opodatkowania w do$¢ szerokim spektrum. Prze-
analizowano wptyw wysokoS$ci stawek i zmian warto$ci nieruchomosci na sytuacje
finansowa gminy. Wprowadzenie do badania réznych pozioméw wartos$ci nierucho-
mosci ma na celu przeanalizowanie skutkéw reformy z uwzglednieniem zmian war-
tosci nieruchomosci w czasie. Sytuacja finansowa gminy jest tutaj rozumiana dwo-
jako. Z jednej strony jest traktowana jako wysoko$¢ wptywow do budzetu gminy,
a z drugiej strony — zmiana obciazenia podatkowego dla kazdej z badanych dziatek.
Proponowane scenariusze stawek podatku naliczanego od warto$ci gruntow przed-
stawiono w tabeli 1. Podstawowym zatozeniem lezacym u podstaw proponowanych
stawek podatku katastralnego byto przeanalizowanie stawek zalozonych na niskim
1 wysokim poziomie oraz posrednich.

Tabela 1. Proponowane stawki podatku katastralnego (%)

Stawka 1 Stawka 2 Stawka 3
0,10 0,25 0,50
Stawka 4 Stawka 5 Stawka 6
0,75 1,00 2,5

Zrédfo: opracowanie wiasne.

W tabelach 2 i 3 przedstawiono procentowe zmiany wplywow do budzetu gmi-
ny Kotbaskowo wywotane zmiana systemu opodatkowania nieruchomosci. Jak moz-
na zauwazyc, dla stawek 0,10% i 0,25% bez wzgledu na poziom wartosci bedacych
podstawa opodatkowania do budzetu gminy wptywa mniej srodkéw z tytutu podatku
katastralnego niz z tytutu podatku od nieruchomosci. Dla stawki 0,50% warto$ci nie-
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ruchomosci dopiero przy wartosciach o 25% wyzszych niz te, ktore uzyskano w wy-

cenie, gmina pozyskuje wigcej srodkow niz dotychczas. Stawki wyzsze niz 0,50%

gwarantuja gminie Kotbaskowo uzyskiwanie wyzszych wplywow z opodatkowania

wartosci niz z opodatkowania powierzchni bez wzgledu na poziom wartosci anali-

zowanych gruntoéw. Mozna wigc stwierdzi¢, ze decyzja o ustaleniu stawki podatku

katastralnego jest $cisle zwiazana z wartoscia gruntow w danej gminie i powinna by¢

podejmowana wilasnie na poziomie gmin, a nie na poziomie centralnym.

Tabela 2. Zmiana wptywdw do budzetu gminy z uwzglednieniem stawek 1-3
i roznych pozioméw wartosci gruntow (%)

Zmiana wptywow do budzetu Stawka 1 Stawka 2 Stawka 3
Wartos¢ z wyceny -82,8 -56,9 -13,8
Warto$¢ wyzsza o 5% -81,9 -54,8 -9,5
Warto$¢ wyzsza o 10% -81,0 -52,6 -5,2
Warto$¢ wyzsza o 25% -78,5 —46,1 7.7
Warto$¢ wyzsza o 50% -74,1 -35,4 29,3
Warto$¢ wyzsza o 100% —65,5 -13,8 72,3

Zrédfo: opracowanie wiasne.

Tabela 3. Zmiana wptywéw do budzetu gminy z uwzglednieniem stawek 4—6
i réznych pozioméw wartosci gruntéw (%)

Zmiana wptywéw do budzetu Stawka 4 Stawka 5 Stawka 6
Warto$¢ z wyceny 29,3 72,3 330,9
Warto$¢ wyzsza o 5% 35,7 81,0 352,4
Warto$¢ wyzsza o 10% 42,2 89,6 374,0
Warto$¢ wyzsza o 25% 61,6 115,4 438,6
Warto$¢ wyzsza o 50% 93,9 158,5 546,3
Wartos$¢ wyzsza o 100% 158,5 2447 7617

Zrédfo: opracowanie wiasne.

W tabelach 4 1 5 przedstawiono odsetek dziatek, ktorych obciazenie podatkiem

katastralnym miesci si¢ w granicach 5% od obecnego obciazenia podatkowego.

Wida¢é, ze odsetek ten jest bardzo niewielki, a jego maksymalna warto§¢ wynosi
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14%. Swiadczy to o tym, ze zreformowanie systemu opodatkowania nieruchomosci
wprowadzi duze zmiany w obciazeniach podatkowych. Niewielki odsetek dziatek,
w ktorych przypadku reforma opodatkowania zmienia niewiele, nie oznacza jednak,
ze zdecydowana wigkszo$¢ wiascicieli gruntow zaptaci wigcej niz jest zobowiazana
obecnie. Prowadzone przez autora badania dowodza, ze w wyniku zmiany podstawy
opodatkowania gruntdéw wystapi rowniez grupa dziatek o nizszych niz obecnie ob-
ciazeniach podatkowych®. Niskie wartos$ci badanego odsetka dla stawki 0,1% ozna-
czaja bowiem, ze ogromna wigkszo$¢ gruntow zyskataby na reformie. Na drugim
biegunie analizowanych stawek sytuacja jest odwrotna.

Tabela 4. Odsetek dziatek, ktérych obcigzenie podatkiem katastralnym miesci sie
w granicach +5% od obecnego obcigzenia podatkowego dla stawek 1-3 (%)

Zmiana wptywow do budzetu Stawka 1 Stawka 2 Stawka 3
Wartos¢ z wyceny 0,0 21 2,4
Warto$¢ wyzsza o 5% 0,0 0,9 2,2
Warto$¢ wyzsza o 10% 0,0 3,3 1,6
Warto$¢ wyzsza o 25% 0,0 3,0 8,0
Warto$¢ wyzsza o 50% 0,0 14,4 4,2
Warto$¢ wyzsza o 100% 0,0 2,4 2,3

Zrédfo: opracowanie wiasne.

Tabela 5. Odsetek dziatek, ktérych obcigzenie podatkiem katastralnym miesci sie
w granicach 5% od obecnego obcigzenia podatkowego dla stawek 4—6 (%)

Zmiana wptywow do budzetu Stawka 4 Stawka 5 Stawka 6
Wartos¢ z wyceny 4,2 23 0,9
Warto$¢ wyzsza o 5% 1,6 1,9 0,6
Warto$¢ wyzsza o 10% 1.8 2,1 1,4
Warto$¢ wyzsza o 25% 2,4 4,8 1,1
Warto$¢ wyzsza o 50% 3,6 2,0 0,3
Warto$¢ wyzsza o 100% 2,0 1,1 0,0

Zrédfo: opracowanie wiasne.

> Badania te przedstawiono w pracy doktorskiej Wykorzystania metod badan operacyjnych w mode-
lowaniu wptywu podatku katastralnego na sytuacje finansowq gminy.
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Rozszerzajac przedziat odsetka zmian w obciazeniach podatkowych do 25%,
przyjeto, ze taka zmiana obcigzen rowniez nie jest duza, i dokonano analizy dzia-
tek gruntu ,stabo odczuwajacych” zmiang podstawy opodatkowania. W tabe-
lach 6 i 7 przedstawiono odsetek dziatek, ktorych obciazenie podatkiem katastral-
nym miesci si¢ w granicach 5% od obecnego obciazenia podatkowego. W przy-
padku wartosci gruntow uzyskanych na podstawie przeprowadzonej wyceny stwier-
dzono, ze najwickszy odsetek dzialek najstabiej dotknigtych finansowo zmiana po-
datku od nieruchomosci wystgpuje przy stawce 0,75%.

Tabela 6. Odsetek dziatek, ktérych obcigzenie podatkiem katastralnym miesci sie
w granicach +25% od obecnego obcigzenia podatkowego dla stawek 1-3 (%)

Zmiana wpltywdéw do budzetu Stawka 1 Stawka 2 Stawka 3
Wartos¢ z wyceny 0,0 12,6 27,0
Wartos$¢ wyzsza o0 5% 0,0 19,5 26,1
Warto$¢ wyzsza o 10% 0,0 21,1 26,9
Warto$¢ wyzsza o 25% 0,0 33,2 19,3
Warto$¢ wyzsza o 50% 0,0 40,0 20,4
Warto$¢ wyzsza o 100% 6,2 27,0 15,7

Zrédfo: opracowanie wiasne.

Tabela 7. Odsetek dziatek, ktérych obcigzenie podatkiem katastralnym miesci sie
w granicach +25% od obecnego obcigzenia podatkowego dla stawek 4—-6 (%)

Zmiana wptywéw do budzetu Stawka 4 Stawka 5 Stawka 6
Wartos¢ z wyceny 20,4 15,7 55
Warto$¢ wyzsza o0 5% 13,8 19,8 4,9
Warto$¢ wyzsza o 10% 14,2 19,9 4,9
Warto$¢ wyzsza o 25% 14,7 17,9 3,4
Warto$¢ wyzsza o 50% 18,7 12,6 1,9
Wartos$¢ wyzsza o 100% 12,6 4,3 0,2

Zrédfo: opracowanie wiasne.
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Podsumowanie

Analiza skutkéw reformy opodatkowania gruntow (zastapienia podatku od
nieruchomosci podatkiem katastralnym) wskazuje, ze demonizowanie podatku
katastralnego jako rujnujacego wlascicieli nieruchomosci jest bezpodstawne. Naj-
wazniejszym aspektem zmiany jest wiasciwe ustalenie stawki podatku katastralne-
g0, ktéra powinny ustala¢ (w ramach ustawowych granic) rady gmin. Jest to zwia-
zane z lokalnym charakterem podatku katastralnego i warto$ci nieruchomosci. Bar-
dzo wazne jest podkreslenie, Ze nie wszystkie dzialki zostana obciagzone wyzszym
podatkiem niz dotychczas. Niewielki odsetek dzialek ,,neutralnych” wobec reformy
systemu opodatkowania $§wiadczy o tym, ze w jej wyniku nastapitaby duza zmia-
na akcentow opodatkowania (duzo dziatek byloby obciazonych inna kwota niz to
jest obecnie). Ma to ten pozytywny wydzwigk, ze podatek katastralny petni funkcje
wymuszajace lepsze gospodarowanie nieruchomos$ciami. Ponadto reforma opodat-
kowania nie bgdzie polegata jedynie na zastapieniu jednego podatku przez inny.
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ANALYSIS OF CHOSEN ASPECTS OF LAND VALUE TAX INTRODUCTION

Summary

In this article analysis of consequences of introducing land value taxation in one of
the zachodniopomorskie voivodeship communes were presented. There has been property
evaluation conducted along with current land tax charges estimation. Effects of tax system
reorganization were presented with emphasis on commune’s budget income changes and
single allotments tax ballast changes.

Translated by Sebastian Gnat



