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Streszczenie

W artykule przedstawiono analiz¢ skutkow wprowadzenia opodatkowania grun-
tow rolnych podatkiem naliczanym od wartosci na przykladzie jednej z gmin wo-
jewodztwa zachodniopomorskiego. Oszacowano wartosci gruntow i okreslono ich
obcigzenia podatkowe na podstawie obowiazujacych uregulowan prawnych. Skutki
finansowe reorganizacji systemu opodatkowania nieruchomo$ci zaprezentowano
zarOwno przez pryzmat budzetu analizowanej gminy i obcigzen finansowych wiascicieli
pojedynczych dziatek gruntu.

Stowa kluczowe: system podatkowy, masowa wycena nieruchomosci.

Wprowadzenie

Gminy jako jednostki samorzadu terytorialnego zobligowane sa do reali-
zacji okreslonych zadan. W wigkszo$ci przypadkéw wymagaja one naktadow
finansowych. Jednym ze zroédet finansowania sa dochody uzyskiwane z podat-
kow 1 oplat lokalnych, w tym z podatku rolnego. Od momentu wejscia Polski na
sciezke gospodarki wolnorynkowej pojawiaja si¢ glosy, projekty i zapisy praw-
ne reformujace opodatkowanie nieruchomosci. Reforma ta miataby polegac,
migdzy innymi, na zastapieniu obecnie obowiazujacych podatkow zwigzanych
z nieruchomos$ciami podatkiem katastralnym, ktory bylby naliczany od ich war-
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toéci. Panuje poglad, Zze obecny system podatkow majatkowych, w tym system
opodatkowania nieruchomosci (podatki od nieruchomosci, rolny i lesny), nie od-
powiada wymogom gospodarki rynkowej. Stabos¢ tego systemu przyczynia si¢ do
trudnosci finansowych jednostek samorzadu terytorialnego. Wspomniane podatki
nie pelnia w Polsce funkcji pozafiskalnych. Nie sa one wykorzystywane jako in-
strument prowadzenia racjonalnej polityki gospodarowania przestrzenia [11].

Wprowadzenie podatku katastralnego i okreslenie jego stawki jest bardzo
dyskusyjne i wieloznaczne. Stad zrodzil si¢ pomyst przeprowadzenia symulacji
wprowadzenia podatku katastralnego i ksztattowania si¢ jego stawek w kontek-
$cie budzetu gminy i wlascicieli nieruchomosci. Podjecie decyzji co do jego
wysokosci wyzwala wiele skutkow, a przede wszystkim moze doprowadzi¢ do
wzrostu lub spadku dochodéw gminy w poréwnaniu z obecna sytuacja. Przed
podjeciem decyzji o wysokoséci podatku katastralnego nalezy przeprowadzi¢
analize tych skutkéow zaréwno z punktu widzenia gminy, jak i podatnikow —
wlascicieli nieruchomosci. Nalezy mie¢ takze na uwadze fakt, ze obstuga sys-
temu katastralnego bedzie bardziej kosztowna niz obecne rozwiazania syste-
mowe. Mowi sig, ze wprowadzenie podatku katastralnego moze wptyna¢ na
poprawe struktury finanséw publicznych w wyniku stworzenia stabilnego i wy-
dajnego zrodta dochodow publicznych [2]. Zauwaza si¢ takze, ze dzigki refor-
mie opodatkowania nieruchomos$ci samorzady zdobeda srodki na realizacje
zadan, ktore na nich spoczely w wyniku reformy administracyjnej kraju [8].

Opodatkowanie warto$ci nieruchomosci wystgpuje przede wszystkim
w krajach o wielowiekowych tradycjach poszanowania prawa wlasnosci, zatem
wydaje si¢ wlasciwszym i sprawiedliwszym mechanizmem opodatkowania nie-
ruchomosci. Jego wprowadzenie w Polsce bedzie si¢ wiazato z wieloma trud-
nymi, drazliwymi spotecznie i kosztownymi przedsigwzigciami, takimi jak cho-
ciazby budowa katastru nieruchomosci i zwigzana z nim wycena nieruchomosci
istniejacych w Polsce.

Najwazniejsza kwestig jest ustalenie samych stawek podatku, ktdore musza
z jednej strony zapewni¢ gminom $rodki finansowe nie mniejsze od obecnych,
a jednoczesnie nie moga by¢ zbyt dotkliwe dla podatnikow. Nie sposob ekspe-
rymentowac z wysokoscia stawek podatku katastralnego. Nalezy przeprowadzi¢
gruntowne badanie przychodéow gminy oraz obciazenia fiskalnego osob fizycz-
nych i prawnych — wilascicieli nieruchomosci. Celem badania jest przyblizenie
skutkéw finansowych w wyniku zmian obcigzen podatkowych i wptywéw do
budzetu gminy. Pozwoli ono oceni¢, czy reforma opodatkowania nieruchomo$ci
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faktycznie wprowadzi tak dramatyczne zmiany, jakich obawiaja si¢ jej przeciw-
nicy, i czy sa szanse na pozytywne skutki zastgpienia podatku od nieruchomo-
sci, ktore wymaga znacznych zmian w rozktadzie obciazen podatkowych. Ba-
danie dotyczylo jedynie gruntow, ktore obecnie sa objete podatkiem rolnym.

1. Podatek rolny

»Podatek rolny stanowi przyktad podatku majatkowego, w ktdérym posia-
danie lub nabycie majatku jest przedmiotem opodatkowania, za§ wymiar podat-
ku nawiazuje do majatku lub jego sktadnikéw. Podobnie jak podatek od nieru-
chomosci i podatek lesny, podatek rolny mozna réwniez uznaé za podatek rze-
czowy — poniewaz jego konstrukcja i wymiar wiaza si¢ przede wszystkim z po-
jeciem i wlasciwosciami gospodarstwa rolnego, nie za$§ z cechami rolnika” [4].

Z punktu widzenia podmiotow uprawnionych do otrzymania podatkow
podatek rolny, zwany niekiedy gruntowym, jest w catosci dochodem wtasnym
gmin. Przedmiotem opodatkowania podatkiem rolnym [9] sa grunty sklasyfi-
kowane w ewidencji gruntéw i budynkéw jako uzytki rolne lub jako grunty
zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych, z wyjatkiem gruntow zajetych
na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej innej niz dziatalno$¢ rolnicza. Pod-
miotami obowiazanymi do zaptaty podatku rolnego sa:

— wilasciciel gruntow,

— posiadacz samoistny gruntow,

— uzytkownik wieczysty gruntow,

— posiadacz gruntéw, stanowiacych wilasno$¢ Skarbu Panstwa lub jed-

nostki samorzadu terytorialnego,

— dzierzawca gruntow gospodarstwa rolnego, ktore zostaty w catosci lub
czesci wydzierzawione na podstawie umowy zawartej stosownie z prze-
pisami o ubezpieczeniu spoltecznym rolnikdéw lub przepisow dotycza-
cych uzyskiwania rent strukturalnych.

Podstawa opodatkowania podatkiem rolnym moga by¢ hektary przeliczeniowe'
lub hektary fizyczne. ,,Preferencyjne opodatkowanie gospodarstw rolnych

Geodezyjna umowna jednostka powierzchni gruntu, ktora rowna si¢ jednemu hektarowi
klasy gruntdow przyjetej za podstawg do przeliczenia powierzchni innych klas gruntéw; po-
wierzchnig w hektarach przeliczeniowych innych klas gruntéw oblicza si¢ wedlug stosunku war-
tosci szacunkowych tych klas do wartosci szacunkowej hektara przeliczeniowego.
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w stosunku do pozostatych gruntéw powoduje duze zainteresowanie posiada-
niem gospodarstwa rolnego”, co zdaniem L. Etela ,,jest bardzo tatwe, poniewaz
za gospodarstwo rolne uznaje si¢ grunt rolny o powierzchni wigkszej niz hektar,
bez wzgledu na fakt, czy jest na nim prowadzona dziatalno$¢ rolnicza”
[4, s. 181]. Fakt ten wraz z rozbudowanym systemem zwolnien ustawowych
skutkuje niskimi dochodami gmin.

2. Podatek katastralny

Podatek katastralny jest naliczany ad valorem, czyli od warto$ci, w tym
konkretnym przypadku od wartosci nieruchomosci. Opodatkowanie warto$ci
nieruchomosci stosowane jest w wielu krajach Europy Zachodniej, ale rowniez
w takich krajach, jak Kanada, USA i w niektorych krajach azjatyckich. Podatek
ten uwaza si¢ za bardziej sprawiedliwy niz podatki naliczane od powierzchni
nieruchomosci. W zatozeniu podatek ma sktania¢ do bardziej racjonalnego go-
spodarowania nieruchomos$ciami.

Co ciekawe, obecnie obowiazujace rozwigzania opodatkowania nierucho-
mosci posrednio nawiazuja do ich wartosci. W konstrukcji podatku rolnego
uwzgledniono elementy warto$ci przez uzaleznienie ich wysokosci od poten-
cjalnych dochodéw ze sprzedazy zboza. Wprowadzenie wartosci jako podstawy
opodatkowania wyeliminowaloby z systemu podatkowego swoiste ,,protezy”
warto$ci. Biorac pod uwagg argumenty za i przeciw podatkowi katastralnemu,
jego wprowadzenie wydaje si¢ stuszne i logiczne.

Konstrukcja projektu wprowadzenia podatku katastralnego w Polsce zgod-
nie z dokumentem Strategia dla Polski jest nastgpujaca [1]:

Podmiot opodatkowania.

Podatkiem objeci zostana wlasciciele nieruchomosci, lub — w przypadku
prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci Skarbu Panstwa i gminy —
uzytkownicy wtadajacy nieruchomoscia.

Przedmiot opodatkowania.

Wszelkie nieruchomosci klasyfikowane wedtug przepisow kodeksu cywil-
nego: grunty, budynki, budowle oraz inne konstrukcje wzniesione na gruncie
1 trwale z nim zwigzane.
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Podstawa opodatkowania.

Podstawe opodatkowania ma stanowi¢ procent warto$ci nieruchomosci
okreslonej zgodnie z przepisami ustawy o katastrze nieruchomosci.

Stawki podatkowe.

Stawki podatkowe charakteryzowac si¢ beda zroznicowaniem w zalezno-
sci od rodzaju (przeznaczenia) nieruchomosci. Ustalaniem wysokosci stawek
zajmowatyby si¢ rady gminy w granicach wyznaczonych przez ustawe.

3. Wycena gruntow

Przed naliczeniem podatku katastralnego nalezy okresli¢ warto$¢ nieru-
chomosci. Nazywa si¢ to powszechna taksacja nieruchomos$ci. Ramowy projekt
jego przeprowadzenia przedstawiono w Rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia
29 czerwca 2005 roku w sprawie powszechnej taksacji nieruchomosci. Z zapi-
sami tego aktu prawnego w duzym stopniu zgodny jest szczecinski algorytm
masowe]j wyceny nieruchomosci [7]. Wyceng przeprowadzono wedtug poziomu
cen z 2006 roku. Byt to rok poprzedzajacy okres duzych wahan cen nierucho-
mosci w Polsce. Wzglednie mata dynamika cen na rynku nieruchomosci pozwa-
laty, bez dodatkowych komplikacji przeprowadzi¢ wyceng gruntow.

Warto$é 1 m” wahata si¢ na terenie gminy od 0,39 zt do ponad 50,00 zt.
Najnizsza wartoéciag jednostkowa mialy dziatki o duzej powierzchni, ztym
ksztalcie, ztych warunkach gruntowo-wodnych. Dziatki warte ponad 50,00 zt za
1 m* uzyskano po przeprowadzonym podziale. Ich powierzchnia i ksztalt wska-
zuja na przyszte przeksztalcenie na cele budownictwa mieszkaniowego.

4. Biezace ohcigzenia podatkowe

Podstawa przedstawionego w pracy modelowania decyzyjnego jest po-
rownanie sytuacji ekonomicznej, zardbwno z punktu widzenia budzetu gminy,
jak 1 obciazen podatkowych poszczegélnych dzialek gruntu, przed i po wpro-
wadzeniu podatku katastralnego. Wysokos$¢ kwot obciazajacych poszczegolne
dziatki gruntu obliczono za pomoca stawek podatku zapisanych w Ustawie
z dnia 15 listopada 1984 roku o podatku rolnym oraz na podstawie uchwaty
nr X/112/07 Rady Gminy Kotbaskowo z dnia 19 listopada 2007 roku w sprawie
obnizenia ceny skupu zyta, bedacej podstawa obliczania podatku rolnego.
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5. Analiza statystyczna skutkow wprowadzenia podatku katastralnego

Z punktu widzenia budzetu gminy bardzo wazne jest to, czy wprowadzenie
podatku katastralnego spowoduje wzrost, czy spadek wplywoéw do budzetu
gminy. Na rysunku 1 przedstawiono wptywy do budzetu gminy z podatku rol-
nego i podatku katastralnego w zaleznosci od przyjetej jego stawki, wyrazonej
w procentach od wartosci. Z przedstawionych na rysunku danych wynika, ze
dla warunkow przyjetych w badaniu nie jest zasadne z punktu widzenia wpty-
wow do budzetu gminy przyjecie stawki podatku katastralnego nizszej niz 0,4%
warto$ci nieruchomosci. Oczywiscie, jest to stawka jednolita dla wszystkich
nieruchomosci gruntdéw, ktore obecnie sa objete podatkiem rolnym. Dopiero
powyzej poziomu 0,4% gmina pozyska wigcej srodkow finansowych niz przy
obecnych rozwiazaniach.

Rysunek 1. Wptywy do budzetu gminy z tytulu podatku rolnego
oraz podatku katastralnego

0 0204 0608 1 12 14 16 18 2

stawka podatku katastralnego (%)

Wplywy do budzetu gminy (tys. zt)
&
=
S

"""" podatek rolny podatek katastralny

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie [5].

Inna kwestia poruszana w dyskusjach na temat wprowadzenia podatku ka-
tastralnego jest poglad, mowiacy, ze spowoduje on gwaltowny wzrost obciazen
podatkowych dla wszystkich wtascicieli nieruchomosci. Z przeprowadzonego
badania wynika, Ze nie jest to zgodne z prawda. Na rysunku 2 przedstawiono
strukturg wzrostow i spadkéw obciazen podatkowych wywolanych przez zasta-
pienie podatku rolnego podatkiem katastralnym. Jak wynika z przedstawionych
danych, przy bardzo niskich stawkach podatku katastralnego wszystkie anali-
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zowane grunty obcigzone bylyby podatkiem mniejszym niz obecnie. Jednak, jak
juz wspomniano, tak niskie stawki nie sa do zaakceptowania z punktu widzenia
budzetu gminy. Analizujac stawki gwarantujace wplywy do budzetu gminy
wigksze niz obecne, mozna stwierdzi¢, ze przy stawce w wysokosci 0,4-0,5%
okoto 60% dziatek bytoby obciazonych kwota wyzsza niz obecnie. Oznacza to,
ze 40% wlascicieli dziatek byloby zobligowanych do wnoszenia na rzecz bu-
dzetu gminy kwot mniejszych niz obecnie. W $wietle tych wynikow, stwierdze-
nie, ze nastapi ,,globalny” wzrost obciazen podatkowych, nie jest catkowicie
zgodne z prawda. Ponadto w badaniu obciazenia podatkowe sa symulowane,
a nie rzeczywiste. Nie zmienia to jednak faktu, ze wyniki te daja pewien poglad
na masowy wzrost obciazen podatkowych wywotanych reforma opodatkowania
nieruchomosci.

Rysunek 2. Struktura dziatek gruntu ze wzgledu na wzrost i spadek
obciazen podatkowych wywolanych wprowadzeniem podatku katastralnego
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie [5].

Mozna réwniez zmierzy¢ si¢ z argumentem, ze reforma opodatkowania
nieruchomosci niczego nie zmieni w strukturze obciazen podatkowych. Zosta-
nie bowiem zniesiony jeden podatek, w jego miejsce wprowadzony inny, a ko-
szty reformy poniosa podatnicy.

Na rysunku 3 przedstawiono odsetki dziatek o niewielkiej, dziesigciopro-
centowej, roznicy miedzy obecnymi obciazeniami podatkiem rolnym a obciaze-
niami wynikajacymi z podatku katastralnego. Wydaje si¢ rozsadne twierdzenie,
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ze aby reforma przyniosta zamierzone skutki, to musi nastapi¢ znaczne przesu-
nigcie obciazen podatkowych. Zmiana systemu opodatkowania da niewiele,
jesli po tej zmianie osoby ptacace niskie podatki nadal beda takie placi¢, a wy-
sokie obciazenie podatkowe dotyczyloby tych samych gruntéw co obecnie. Jak
wynika z danych zilustrowanych na rysunku 3, maksymalny odsetek dziatek
o zblizonych obciazeniach podatkowych wynosi zaledwie 10%. Oznacza to, ze
ponad 90% dziatek gruntu byloby obciazonych kwota znacznie rézniaca si¢ od
obecnej, bez rozrdézniania tego, czy kwota ta, bytaby wyzsza czy nizsza. Mozna
zatem stwierdzi¢, ze reforma opodatkowania nie bytaby tylko prostym zastapie-
niem jednego podatku przez inny.

Rysunek 3. Odsetek dzialek o roznicy w obciazeniach podatkowych,

wywolanej wprowadzeniem podatku katastralnego, nie wigkszej niz 10%

10 +

odsetek dziatek o r6znicy w obciazeniach
podatkowych nie wigkszych niz 10% (%)

stawka podatku katastralnego (%)

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie [5].

Podsumowanie

Podatek katastralny wzbudza silne emocje. Wokot niego narosto wiele mi-
tow i pogladéw nie zawsze zgodnych z prawda. W badaniu podjgto probe
skwantyfikowania wybranych skutkow wprowadzenia podatku katastralnego od
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gruntow zlokalizowanych na terenie przyktadowej gminy. Na reforme opodat-
kowania spojrzano przez pryzmat wysokosci ewentualnej stawki podatku kata-
stralnego. Nalezy wyraznie podkresli¢, ze podanie stawki podatku katastralnego
1 towarzyszace im skutki sa $ciSle zwiazane z przyjetymi w badaniu zatozeniami
odno$nie do obecnych obciazen podatkowych i poziomow warto$ci gruntow.
Nie nalezy ich traktowa¢ arbitralnie i rozstrzygajaco. Badanie ma jednak pewne
elementy realnosci, jako ze oparto je na danych rzeczywistych. Wyceny prze-
prowadzono na podstawie notowanych transakcji rynkowych, a biezace obcia-
zenia podatkowe ustalono na podstawie uchwaty rady gminy dotyczacej stawek
podatku rolnego. Z przeprowadzonych analiz wynika, ze zastapienie podatku
rolnego podatkiem katastralnym nie musi prowadzi¢ do wzrostu obciazen po-
datkowych dla wszystkich przedmiotow opodatkowania. Przeanalizowano takze
szanse wystapienia zmian w obciazeniach podatkowych. Z tego aspektu badania
wynika, ze zdecydowana wigkszo$¢ podatnikéw bytaby obciazona kwota roz-
niaca si¢ in plus lub in minus od obecnych obciazen. Sugeruje to, ze podatek
katastralny nie bytby tylko nowym okresleniem podatku od nieruchomosci, ale
moglby si¢ przyczyni¢ do wzrostu efektywnosci gospodarowania nieruchomo-
$ciami czy szerzej — otaczajaca przestrzenia.
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SIMULATION OF TAX BURDEN TRANSITION
- AGRICULTURAL TAX ON LAND VERSUS AD VALOREM TAX

Summary

Analysis of consequences of introducing land value taxation in one of the
zachodniopomorskie voivodeship municipality were presented. There has been property
evaluation conducted along with current land tax charges estimation. Only rural
properties were taken under consideration. Effects of tax system reorganization were
presented with emphasis on commune’s budget income changes and single plots tax
ballast changes.

Keywords: tax system, properties’ mass appraisal.
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