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Wstep

Podatki od nieruchomosci naleza do najstarszych danin publicznych i w zaleznosci od podstawy

opodatkowania mozna je podzieli¢ na podatki liczone od powierzchni nieruchomosci lub od war-
tosci nieruchomosci. W Polsce podstawg opodatkowania jest zasadniczo powierzchnia nierucho-
mosci. Podatek od nieruchomosci jest w catosci dochodem wtasnym gmin, przez nie jest takze

ksztattowany, jednakze w zakresie ograniczonym przepisami prawa. Wysoko$¢ podatku jest okre-

$

lana przez rade gminy w formie stosownej uchwaty publikowanej w dzienniku urzedowym woje-

wodztwa. Podatek od nieruchomosci to podatek lokalny, a zatem charakterystyczne sg dla niego:

Sciste powigzanie z obszarem, na ktérym obowigzuje,

stosunkowo prosta konstrukcja,

zwigzek miedzy przeznaczeniem nieruchomosci czy sposobem jej wykorzystania a zadaniami
wiadz lokalnych.

Podatek od nieruchomosci wraz z podatkami rolnym i leSnym tworza w Polsce system po-

datkéw pobieranych w zwiagzku z posiadaniem i uzytkowaniem w okreslonych celach nieru-

chomosci zabudowanych i niezabudowanych®. Ten pierwszy jest jednak w literaturze czesto

1 P.Felis, Konsekwencje reformy systemu podatkéw od nieruchomosciw Polsce [w:] Konsekwencje zmiany obcigzeri

podatkowych w Polsce, red. J. Gluchowski, K. Piotrowska-Marczak, J. Fila, Difin, Warszawa 2013, s. 150.
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krytykowany. Zdaniem K. Wdjtowicz? obecny system podatkdw majatkowych, w tym system
opodatkowania nieruchomosci (podatki: od nieruchomosci, rolny i lesny), nie spetnia wymogoéw
gospodarki rynkowej, przez co przyczynia sie do trudnosci finansowych jednostek samorzadu
terytorialnego (JST). Wspomniane podatki nie realizujg w Polsce funkcji pozafiskalnej, nie sa tez
wykorzystywane jako instrument prowadzenia racjonalnej polityki gospodarowania przestrze-
nig. Jak wskazuje P. Felis: ,Konstrukcja wszystkich trzech podatkéw, uksztattowana w zupetnie
innym ustroju, nie odpowiada obecnie wymogom gospodarki rynkowe;j".

Samorzady lokalne realizujg wiele przydzielonych im ustawowo zadan, finansowanych m.in.
z dochodéw uzyskiwanych z podatkéw lokalnych. Potrzeby jednostek samorzadu terytorial-
nego w tym zakresie jednak nieprzerwanie rosng i obecnie obowigzujgce podatki zwigzane
z posiadaniem nieruchomosci sg niewystarczajace, by te potrzeby zaspokoi¢. Reforma opodat-
kowania nieruchomosci jest wiec konieczna, lecz wymaga wielu dziatai zardwno politycznych
oraz organizacyjnych, jak i naukowych. Niezwykle istotne w tym zakresie sg badania o podtozu
ekonomicznym. Mozna bowiem dyskutowac, czy i jak wprowadzi¢ opodatkowanie wartosci nie-
ruchomosci, jednakze szczegdinie wazne wydaje sie to, jakie skutki ekonomiczne moze wywotac
zastapienie podatkéw: od nieruchomosci, rolnego i le$nego, jednym podatkiem - katastralnym.

Aspekt ekonomiczny wprowadzenia podatku od warto$ci nieruchomosci, zwanego takze po-
datkiem katastralnym lub podatkiem ad valorem, moze by¢ rozpatrywany z r6znych perspektyw.
Jesli chodzi o budzety gmin, to nalezy ocenic, czy zasadnicza zmiana podstawy opodatkowania
nieruchomosci stworzy nowe, bardziej stabilne i efektywne zrédto dochoddw. Jezeli spojrzec
na podatek ad valorem z perspektywy podatnikéw, to stang oni przed koniecznoscig ptacenia
nowej daniny publicznej. W obu tych przypadkach najwazniejszymi elementami sa wartos¢
nieruchomosci oraz stawka podatku katastralnego. Te dwa elementy zadecydujg o sukcesie
lub porazce opodatkowania wartos$ci nieruchomosci.

Celem badania podjetego w niniejszym opracowaniu jest przedstawienie wptywu zaréwno
wartosci nieruchomosci, jak i stawki podatku ad valorem na budzet gminy i obcigzenia podat-
kiem pojedynczych przedmiotédw opodatkowania. Zaprezentowane zostang wyniki wskazujace,
jak rézne stawki podatku katastralnego oddziatujg na potencjalne dochody gmin i wysokos¢
podatkéw naliczanych od konkretnych nieruchomosci. Przypuszczalnie w pierwszej fazie wpro-
wadzania podatku katastralnego zostataby opodatkowana warto$¢ gruntéw, poniewaz najle-
piej rozwinieta baza danych o nieruchomosciach jest obecnie system informacji o gruntach
w postaci ewidencji gruntéw. Zgodnie z tym tokiem rozumowania badaniem objeto wiec tylko
grunty. Przedmiot analizy stanowig dwa zbiory danych. Jeden z nich obejmuje ponad 1,6 tys.
dziatek gruntu zlokalizowanych w jednej z gmin wiejskich wojewddztwa zachodniopomorskie-
go, drugi - blisko 1,5 tys. dziatek gruntu w Szczecinie. Wszystkie omawiane dziatki sg prze-
znaczone lub wykorzystywane do celéw mieszkaniowych. Nie stanowig obszernych zbioréw
i mozna znalez¢ badania oparte na wiekszej liczbie nieruchomosci, jednakze wnioski ptynace
z analizy wybranych dziatek gruntu sg potwierdzeniem rezultatéw badan prowadzonych w in-

2 K. Woéjtowicz, Analiza potencjalnych skutkow reformy systemu opodatkowania nieruchomosci w Polsce [w:]

Finanse publiczne, red. A. Pomorska, Wydawnictwo UMCS, Lublin 2006.
3 P Felis, Konsekwendje reformy..., s. 150.
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nych czesciach Polski®. Przyktadowo w publikacji na temat podatku katastralnego M. Gtuszaka
i B. Marony autorzy skupiajg sie na nieruchomosciach w Krakowie i podejmuja trud oceny
skutkéw wprowadzenia podatku katastralnego. Dochodzg do wniosku, ze wysokos$¢ stawki
podatku od wartosci nieruchomosci jest gtdwnym czynnikiem wptywajgcym na zmiane obcig-
zen podatkowych. Wartoscig dodang badania podjetego w niniejszej pracy - w odréznieniu od
badar o charakterze ogéInym?® - jest to, ze pozwala ono na spojrzenie na kwestie wprowadzenia
podatku katastralnego z perspektywy pojedynczych przedmiotéw opodatkowania. Dzieki temu
mozliwe jest odkrycie nowych watkow® dotyczgcych tego, jak moze sie zmieni¢ opodatkowanie
nieruchomosci w wyniku zastgpienia obecnie istniejacych podatkéw podatkiem naliczanym od
wartosci nieruchomosci.

Podatek katastralny w badaniach naukowych

Wyzwania i trudnosci zwigzane z podatkiem katastralnym, potrzeby finansowe ST, kt6re ten
podatek miatby zaspokaja¢, czy skutki reformy opodatkowania nieruchomosci w Polsce sg
z perspektywy badan naukowych problemem o zasiegu gtéwnie krajowym. Na przestrzeni
ponad 20 lat przeprowadzono analizy o réznym stopniu szczegétowosci, majace przyblizy¢ prob-
lematyke zastgpienia podatkéw: od nieruchomosci, rolnego i leSnego, podatkiem od wartosci
nieruchomosci. Badacze zagadnienia W.J. Brzeski i R. Frenzen zwracali uwage, ze wprowadzenie
podatku katastralnego moze poprawi¢ strukture finanséw publicznych, poniewaz pozwoli na
stworzenie stabilnego i wydajnego Zrédta dochodéw publicznych’. Wedtug I. Pietraszko dzieki
zmianom w opodatkowaniu nieruchomosci samorzady zdobeda srodki na realizacje zadan,
ktore otrzymaty w wyniku reformy administracyjnej kraju®. Bardzo szeroko na temat prze-
ksztatcenia opodatkowania nieruchomosci pisat L. Etel°. Juz ponad 20 lat temu podkreslat, ze
obecny ksztatt systemu opodatkowania nieruchomosci wymaga szybkiej i gruntownej przebu-
dowy. Gtos ten nie byt odosobniony. Na konieczno$¢ uporzadkowania i ujednolicenia przepiséw
w zakresie podatku od nieruchomosci od kilkunastu lat zwraca uwage m.in. A. Milewska'®.
Takze P. Felis" wskazywat na rozdzwiek miedzy postulatami wprowadzenia podatku ad valorem

4 M. Gtuszak, B. Marona, Podatek katastralny. Ekonomiczne uwarunkowania reformy opodatkowania nierucho-
mosci, Poltext, Warszawa 2015.

5 P. Felis, Konsekwencje reformy...

6 M. Gtuszak, B. Marona, op. cit.; S. Gnat, Analysis of the Effects of Replacing Current Property Tax with Ad Valorem
Property Tax in a Sample Municipality, ,Folia Oeconomica Stetinensia” 2009, t. 8, nr 1, s. 82-98.

7 W,J. Brzeski, R. Frenzen, Uzasadnienie reformy formuty ad valorem w gospodarkach transformagji, ,Swiat
Nieruchomosci” 1999, nr 28.

8 L Pietraszko, Czy powinnismy obawiac sie podatku od wartosci nieruchomosci?, ,Samorzad Terytorialny” 2003,
nr12.

9 L. Etel, Reforma opodatkowania nieruchomosci w Polsce, Wydawnictwo Temida 2, Biatystok 1998.

10 A. Milewska, Problemy opodatkowania nieruchomosci w Polsce - przeglad wybranych aspektéw, ,Annales
Universitatis Mariae Curie-Sktodowska. Sectio H. Oeconomia” 2016, t. 50, nr 1, s. 391-398, https://doi.
0rg/10.17951/h.2016.50.1.391.

1 P. Felis, System opodatkowania nieruchomosci w Polsce, ,Infos” 2012, 14(128), Biuro Analiz Sejmowych.
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a dziataniami w tym zakresie, ktérych wiasciwie nikt nie podejmuje. Autor ten wymienit ponadto
szereg przeszkod, ktore hamuja reforme opodatkowania nieruchomosci. Wéréd nich znalazly
sie bariery: techniczne, formalnoprawne, polityczne, spoteczne i finansowe.

Podatek katastralny nie jest rozwigzaniem idealnym ani pod kazdym wzgledem lepszym od
obecnych rozwigzan podatkowych. Na jego wady i zalety wskazywata ). Piekut'. Z jednej strony
wymieniata niedociggniecia podatku katastralnego, a wiec: skomplikowany proces okreslania
wartosci nieruchomosci, koszt wprowadzenia nowego systemu opodatkowania nieruchomo-
$ci czy potencjalny znaczny wzrost obcigzen podatkowych. Z drugiej strony wyliczata korzysci
tego rozwigzania: wieksza efektywnos¢ podatku katastralnego, wyzszy poziom sprawiedliwo-
$ci podatkowej oraz zwiekszenie roli mechanizméw rynkowych w obrocie nieruchomosciami.
Badacze zainteresowani zagadnieniem podatku ad valorem analizowali takze jego funkcjono-
wanie w innych panstwach®™. W pracach na ten temat wskazywano m.in., ze do$wiadczenia
panstw, w ktérych stosuje sie katastralny system opodatkowania nieruchomosci, potwierdzaja
zasadnos¢ wprowadzenia takiego rozwigzania w Polsce. Rozwazania takie prowadzili chocby:
M. Gtuszak, B. Marona i P. Oleksy™. Autorzy ci zwrdcili uwage na obecne rozwigzania podatkowe,
ekonomiczng i przestrzenng efektywno$¢ podatku od nieruchomosci i jego sprawiedliwos¢.
Podkreslali potrzebe prowadzenia wiekszej liczby badan nad podatkiem od nieruchomosci
w aspekcie ekonomicznym.

Waznym elementem badan nad opodatkowaniem wartosci nieruchomosci jest takze kwestia
potencjalnej zmiany obcigzen podatkowych. Obecnie maksymalne stawki podatku od nieru-
chomosci okredlane przez Ministra Finanséw moga by¢ obnizane przez uchwaty rad gmin.
Z badan prowadzonych przez A. Matkowska, A. Telege, M. Gtuszaka i B. Marone'® wynika, ze
w zaleznosci od badanego obszaru metropolitalnego i typu podatku faktyczne Srednie stawki
stosowane w gminach ksztattuja sie w przedziale 0,46-0,96 maksymalnej stawki ministerialnej.
Oznacza to, ze w poszczegdlnych gminach wysoko$¢ podatku od nieruchomosci o tej samej
powierzchni moze sie réznic kilkukrotnie. W przypadku podatku katastralnego réznice w obcia-
zeniu podatkowym nieruchomosci moga by¢ o wiele wieksze. Przyjecie jednej stawki podatku
dla jednego typu nieruchomosci w skali kraju moze spowodowac, ze w jednej gminie podatek
od nieruchomosci bedzie kilkadziesiat razy wyzszy niz w innej - ze wzgledu na réznice w war-
tosci nieruchomosci w réznych czesciach panstwa.

12 ). Piekut, Wady i zalety wprowadzenia podatku katastralnego, ,Kwartalnik Naukowy Uczelni Vistula” 2014,
nr 3(41), s. 82-90.

13 M. Heldak, A. Stacherzak, V. Baumane, Real Estate Value Tax Based on the Latvian Experience, ,Real Estate Ma-
nagement and Valuation” 2014, t. 22, nr 4, s. 60-67, https://doi.org/10.2478/remav-2014-0037; E. Laskowska,
Property Tax Systems in Selected European Union Countries and the Proposed Tax Reform in Poland, ,Scientific
Journal Warsaw University of Life Sciences - SGGW. Problems of World Agriculture” 2015, t. 15(30), nr 4,
s. 127-136.

14 M. Gtuszak, B. Marona, P. Oleksy, Non-fiscal Incentives and Challenges of Property Tax Reform in Poland, ,World
of Real Estate Journal” 2013, nr 4(86).

15 A. Matkowska et al., Spatial Interdependence in Property taxation. The Case of Polish Municipalities, ,Equilibrium.
Quarterly Journal of Economics and Economic Policy” 2018, t. 13, nr 2, s. 265-283, https://doi.org/10.24136/
eq.2018.014.
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Literatura poswiecona opodatkowaniu wartosci nieruchomosci jest bardzo bogata i réz-
norodna. Przedmiotem prowadzonych badan sg: wady i zalety podatku ad valorem, trudnosci
i potencjalne skutki ekonomiczne zwigzane z reforma opodatkowania nieruchomosci, a takze
rozwigzania stosowane w innych panstwach. W niniejszym opracowaniu podjeto temat wptywu
stawki podatku katastralnego na sytuacje ekonomiczng w dwoch réznych gminach, w ktérych
wartos¢ nieruchomosci jest odmienna.

Masowa wycena nieruchomosci

Podstawg opodatkowania nieruchomosci w przypadku podatku ad valorem ma by¢ wartos¢
katastralna nieruchomosci. Warto$¢ ta, zgodnie z ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami'®, ma zosta¢ ustalona w procesie powszechnej taksacji nieruchomosci. We-
dtug art. 162 ust. 1tej ustawy w wartos$ciach katastralnych, ustalonych w procesie powszechnej
taksacji nieruchomosci, powinny by¢ uwzglednione réznice, jakie wystepuja miedzy poszcze-
gblnymi nieruchomosciami, oraz zblizenie do wartosci rynkowej mozliwe do uzyskania z zasto-
sowaniem zasad przyjetych do masowej wyceny. Wskazanie masowej wyceny jako narzedzia
stuzacego do okreslenia podstawy opodatkowania nieruchomosci otwiera mozliwosci korzy-
stania z szerokiej gamy metod obliczeniowych. Jedng z takich metod jest szczecifski algorytm
masowe] wyceny nieruchomosci (SAMWN). Mozna go przedstawi¢ w formie rownania®’:

K

kp
1
Wji = WWTj * POW; * Wha, 1_[1_[(1 + akpi) @D

k=1 p=1

gdzie:

w, - wartos¢ rynkowa (lub katastralna) /-tej nieruchomosci w j-tej strefie atrakcyjnosci lo-
kalizacji,

wwr, - wspotczynnik wartosci rynkowej w j-tej strefie atrakcyjnosci lokalizacji (j=7, 2, ..., J),

J - liczba stref atrakcyjnosci lokalizacji (SAL),

pow, - powierzchnia i-tej nieruchomosi,

w,,, - cena 1 m? najtariszego (nieuzbrojonego) gruntu na wycenianym obszarze,

a,,,~ Wptyw p-tej kategorii k-tego atrybutu dla /-tej nieruchomosci (k=1,2, .., K;p=1,2, ..., k),

K - liczba atrybutéw,

k, - liczba kategorii k-tego atrybutu.

16 Dz.U. 2020, poz. 1990, ze zm.

17 ). Hozer et al., Ekonometryczny algorytm masowej wyceny nieruchomosci gruntowych, Uniwersytet Szczecinski,
Stowarzyszenie Pomoc i Rozwoj, Szczecin 1999; System kalibracji macierzy wptywu atrybutdw w szczecinskim
algorytmie masowej wyceny nieruchomosci, red. M. Doszyn, Wydawnictwo Naukowe Uniwersytetu Szczecin-
skiego, Szczecin 2020.
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Réwnanie 1 ma posta¢ multiplikatywnga. Punktem odniesienia przy wycenie przeprowadzonej
za pomocg algorytmu jest cena bazowa. To cena 1 m? najtanszego i nieuzbrojonego gruntu na
wycenianym obszarze. Mozna zatozy¢, ze jest to jednostkowa cena nieruchomosci o najgor-
szych kategoriach atrybutéw, do ktérej dolicza sie wptyw atrybutéw wycenianych nieruchomo-
sci. Wptyw ten g, moze byc okreslany ekspercko - przez rzeczoznawcow majatkowych, lub za
pomocg metod statystycznych i ekonometrycznych. Dla kazdej strefy atrakcyjnosci lokalizacji
wyznaczane sg wspotczynniki wartosci rynkowej (wwr), ktére obrazuja wptyw szeroko pojmo-
wanej lokalizacji. Zabieg ten pozwala na witgczanie do algorytmu czynnikéw popytowych. Dwie
bardzo podobne pod wzgledem atrybutéw nieruchomosci mogg mie¢ rézne wartosci, jesli
sg potozone w réznych strefach atrakcyjnosci lokalizacji. Wspétczynnik wartosci rynkowej dla
J-tej strefy atrakcyjnosci lokalizacji to Srednia geometryczna ilorazéw rzeczywistych wartosci
nieruchomosci i wartosci hipotetycznych:

@

gdzie:
w,” - wartosc i-tej nieruchomosci w j-tej strefie atrakcyjnosci lokalizacji okreslona przez

rzeczoznawce majgtkowego,

Wﬂ.h - warto$¢ hipotetyczna i-tej nieruchomosci w j-tej strefie atrakcyjnosci lokalizacji,

n, - liczba wycenionych przez rzeczoznawcow nieruchomosci reprezentatywnych w j-tej stre-
fie atrakcyjnosci lokalizacji.

Wartosci hipotetyczne w,/ obliczane s3 na podstawie (1), z pominigciem wspotczynnikow
wartosci rynkowej:

K

kp
Wi = pow; * Cpaz 1_[ 1_[(1 + agp) 3

k=1 p=1

Jesli s3 znane: wartos$ci wylosowanych nieruchomosci reprezentatywnych (w;"), kategorie
atrybutéw i ich wptyw, cena bazowa (c,

baz

) i powierzchnie, to dla kazdej strefy atrakcyjnosci
mozna oszacowac wspétczynniki wartosci rynkowej jako Srednig geometryczng z ilorazéw rze-
czywistych i hipotetycznych wartosci nieruchomosci.

Szczecinski algorytm masowej wyceny nieruchomosci byt przedmiotem licznych prac na-
ukowych. Mozliwosci jego zastosowania do wyceny nieruchomosci na terenach niezurbanizo-
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wanych zostaty zaprezentowane przez I. Forys i E. Putek-Szelag'®. Prowadzono takze badania,
ktérych celem byto usprawnienie dziatania SAMWN przez wykorzystywanie réznego typu miar
statystycznych'. Natomiast M. Doszyn podijat sie zadania zwiekszenia doktadnosci wycen
masowych na podstawie modelu SAMWNZ. Algorytm znalazt takze praktyczne zastosowa-
nie. Wykorzystano go w ocenie ekonomicznych skutkéw zmian w planie zagospodarowania
przestrzennego dla miasta Szczecina, a nastepnie do aktualizacji optat z tytutu uzytkowania
wieczystego gruntéw.

Symulacja zastgpienia aktualnego podatku od nieruchomosci
podatkiem katastralnym

Opis zbioréw nieruchomosci stanowigcych przedmiot badania

Badanie wptywu zastgpienia podatku od nieruchomosci podatkiem ad valorem na dochody
gmin i obcigzenia podatkowe wtascicieli nieruchomosci miato charakter symulacyjny. Analizie
poddano dwie gminy: gmine miejskg oraz gmine wiejskg. W przypadku gminy wiejskiej dys-
ponowano zbiorem danych o 1634 dziatkach gruntu przeznaczonych badz wykorzystywanych
do celéw mieszkaniowych. Dziatki te stanowity cato$¢ gruntéw mieszkaniowych w analizowanej
gminie. Drugi zbiér zawierat informacje o 1494 dziatkach gruntu réwniez przeznaczonych do
celéw mieszkaniowych, w tym przypadku byta to jednak czes¢ tego typu gruntéw zlokalizowa-
nych w analizowanej gminie miejskiej. Wybdr dziatek nie byt przypadkowy - wszystkie stanowity,
w czasie tworzenia zbioru danych, grunty wyceniane na potrzeby aktualizacji optat rocznych
z tytutu uzytkowania wieczystego gruntéw. Przedmiotem analizy byty zatem jedynie grunty; ich
zabudowy w ogéle nie brano pod uwage. Dla tak zdefiniowanych zestawéw gruntéw ustalono,
zgodnie z obowigzujgcymi w obu gminach w 2020 r. stawkami podatku od nieruchomosci
dla gruntéw mieszkaniowych, biezace obcigzenia podatkowe. Na kolejnym etapie za pomo-
ca opisanego algorytmu masowej wyceny okreslono wartosci gruntéw w gminie wiejskiej”'
oraz gminie miejskiej*>. Na wykresach 1 2 przedstawiono rozktady wartosci jednostkowych

18 L Forys, E. Putek-Szelag, A Non-Classical Model of Mass Valuation of Agricultural Property, ,Real Estate Mana-
gement and Valuation” 2018, t. 26, nr 4, s. 90-101, https://doi.org/10.2478/remav-2018-0039.

19 K. Dmytréw, A. Gdakowicz, E. Putek-Szelag, Statistical Relations of the Qualitative Attributes of Real Properties
Subject to Mass Appraisal, ,Folia Oeconomica Stetinensia” 2019, t. 19, nr 2, s. 25-37, https://doi.org/10.2478/
foli-2019-0011; K. Dmytréw, A. Gdakowicz, E. Putek-Szelag, Methods of Analyzing Qualitative Variable Correla-
tion on the Real Estate Market, ,Real Estate Management and Valuation” 2020, t. 28, nr 1, s. 80-90, https://
doi.org/10.2478/remav-2020-0007.

20 M. Doszyn, Algorithm of Real Estate Mass Appraisal with Inequality Restricted Least Squares (IRLS) Estima-
tion, ,Journal of European Real Estate Research” 2020, t. 13, nr 2, s. 161-179, https://doi.org/10.1108/je-
rer-11-2019-0040.

21 S. Gnat, Powierzchniowy a katastralny system opodatkowania nieruchomosci - symulacja wybranych skutkow
fiskalnych, ,Annales Universitatis Mariae Curie-Sktodowska. Sectio H. Oeconomia” 2016, t. 50, nr 1, s. 371-380,
https://doi.org/10.17951/h.2016.50.1.371.

22 System kalibragji...
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Wykres 1. Rozktad wartosci jednostkowych analizowanych dziatek gruntu - gmina wiejska
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Zrédto: opracowanie whasne.

Wykres 2. Rozktad wartosci jednostkowych analizowanych dziatek gruntu - gmina miejska
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gruntéw w obu zestawach. Rozktady tych wartosci znacznie sie réznig. W przypadku gminy
wiejskiej dominowaty dziatki o nizszych wartosciach jednostkowych, gtéwnie w przedziale od
100 do 120 zt/m?. Z kolei dziatki zlokalizowane w gminie miejskiej sktadaty sie niejako na dwa
oddzielne podzbiory. W pierwszym dominowaty dziatki o wartosci 360-400 z#/m?, natomiast
w drugim - 560-600 zt/m2. Srednia warto$¢ analizowanych dziatek z gminy miejskiej byta ponad-
czterokrotnie wyzsza od Sredniej wartosci dziatek zlokalizowanych w gminie wiejskiej. Wybrane
miary struktury obu analizowanych zbioréw przedstawiono w tabeli 1.

Tabela 1. Wybrane miary struktury wartosci jednostkowych analizowanych dziatek gruntu

Liczba dziatek 1634 1494
Srednia warto$¢ jednostkowa 99,88 430,28
Odchylenie standardowe wartosci jednostkowych 31,76 121,03
Minimalna wartosc¢ jednostkowa 23,52 241,26
Kwartyl pierwszy wartosci jednostkowych [zt/m?] 72,24 335,01
Mediana wartosci jednostkowych 100,04 390,47
Kwartyl trzeci wartosci jednostkowych 118,17 556,96
Maksymalna wartos¢ jednostkowa 177,98 684,97

Zrodto: opracowanie whasne.

Symulacja zmian obcigzen podatkowych analizowanych
nieruchomosci

W celu okreslenia wptywu wprowadzenia opodatkowania wartosci nieruchomosci na dochody
gminy i obcigzenia podatkowe dziatek gruntu zaproponowano kilka stawek podatku (tabela 2).
Najpierw osobno rozpatrywano stawki dla obu analizowanych zbioréw. Przyjeto stawki w wy-
sokosci 100% (stawka A), 200% (stawka B) oraz 300% (stawka C) biezacych wptywéw z tytutu
podatku od nieruchomosdci. W przypadku czwartej wersji opodatkowania nieruchomosci, a wiec
stawki przedziatowej, zaproponowano rozwigzanie oparte na modelu angielskim? - dla siedmiu
przedziatéw wartosci dziatek gruntu zastosowano mnozniki stawki ,podstawowej” A. Poniewaz
w analizie nie mozna wykorzystac przedziatéw obowiagzujacych w Anglii, przyjeto, ze do kazdego
przedziatu nalezy jedna siddma analizowanych dziatek z obu zbioréw. Granice poszczegdlnych
przedziatéw w takim rozwigzaniu sg obecnie kwestig otwartg. Jak wida¢ w tabeli 2, stawki
procentowe podatkéw sg wyzsze w przypadku gminy wiejskiej, poniewaz dla zestawu gruntéw
w gminie wiejskiej odnotowano znacznie nizsze wartosci jednostkowe gruntéw. Taka sytuacja
jestjednym z gtéwnych probleméw ustalenia odpowiedniej stawki podatku katastralnego. Jesli

23 E. Laskowska, op. cit,, s. 131.
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obcigzenia podatkowe podatkiem od nieruchomosci réznig sie w przypadku gruntéw o tej samej
powierzchniio tym samym przeznaczeniu kilkukrotnie, to warto$ci jednostkowe gruntéw moga
w skali kraju rézni¢ sie kilkudziesieciokrotnie. To sprawia, ze przy jednakowej stawce procen-
towe]j podatku od wartosci nieruchomosci réznityby sie takze wysokosci podatku w gminach
o skrajnie réznych poziomach wartosci gruntu. Nalezy przypuszcza¢, ze takie dysproporcje nie
zostatyby przyjete ze zrozumieniem przez podmioty, na ktérych ciazy obowigzek uiszczenia
podatku od nieruchomosci. Préba ograniczenia tego efektu nie bytaby zas dobrze odebrana
przez spoteczenstwo, poniewaz wigzatoby sie to - co przedstawiono w tabeli 2 - z nizszymi
stawkami w gminach o wyzszych warto$ciach nieruchomosci. Z kolei zastosowanie stawek
progresywnych, jak w modelu brytyjskim, jeszcze bardziej zwiekszytoby réznice w obcigzeniach
podatkowych nieruchomosci.

Tabela 2. Stawki podatku ad valorem zastosowane w analizach

Stawka dla przedziatow wartosci dziatek

Gmina wiejska 0.27% 0,54% 0,80% do 31725z -1
0d 31726 do 63 541z - 1,17
Gmina miejska 0,11% 0,23% 0,34% 0d 63542 do 82 762 7t - 1,33

0d 82763do 109110z -1,5
0d 109 111 do 135259 zt - 1,83
0d 135260 do 178 263 zt - 2,17
od 178 264 do 288 902 zt - 2,5
0d 288903 7t - 3

Zrédfo: opracowanie whasne.

Zastosowanie wspomnianych stawek z jednej strony sprawia, Ze bedg zapewnione zaktadane
przyrosty wptywéw do budzetdw gmin, ale z drugiej strony wywotuje rézne zmiany obcia-
zen podatkowych poszczegélnych dziatek gruntu. Na wykresach 3 i 4 przedstawiono rozktady
przyrostéw opodatkowania analizowanych dziatek gruntu w gminie wiejskiej. Kolorem biatym
oznaczono te czes¢ zbioru, dla ktdrej odnotowano spadek podatku (przyrosty mniejsze niz 1).
Kolorem niebieskim wyrdzniono te cze$¢, w przypadku ktdrej nastapit wzrost obcigzenia wy-
nikajacy z zastgpienia podatku od nieruchomosci podatkiem ad valorem. Jesli chodzi o stawke
A, ktéra miata zagwarantowac¢ brak zmian w dochodach gminy, to w wyniku jej zastosowania
nastapitby wzrost podatku dla 57% dziatek zlokalizowanych w gminie wiejskiej i 34% dziatek
w gminie miejskiej. Oznacza to, ze do$¢ znaczaca cze$¢ podatnikéw mogtaby liczy¢ na mniejsze
obcigzenia podatkowe w wyniku reformy opodatkowania nieruchomosci, przy zatozeniu stawki
zapewniajacej neutralnos¢ z punktu widzenia dochoddw gminy. To, jak duza by to byta czes¢,
zalezy oczywiscie od struktury wartosci nieruchomosci. Jedli jednak przyjac zatozenie (chyba bliz-
sze rzeczywistym oczekiwaniom), ze podatek od wartosci nieruchomosci ma zwiekszy¢ dochody
gmin, to wysokos¢ podatku dla wiekszosci gmin nie moze zmale¢, wrecz przeciwnie - powinna
wzrosnac. Zastosowanie stawek B oznaczatoby zwiekszenie obcigzen w przypadku 98% dziatek
zgminy wiejskiej oraz 100% z gminy miejskiej. Przy stawce C, teoretycznie trzykrotnie zwieksza-
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jacej dochody gmin, nalezatoby sie liczy¢ ze wzrostem podatku dla niemal wszystkich dziatek
(poza jedng dziatkg w gminie wiejskiej). Dos¢ obiecujgco wyglada zmiana obcigzen i wptywow
do budzetéw gmin w przypadku stawki przedziatowej podatku od wartosci nieruchomosci.
W zbiorze dziatek gruntu zlokalizowanych w gminie zaréwno wiejskiej, jak i miejskiej odnoto-
wano wzrost dochoddw podobny do wzrostu w wyniku wprowadzenia stawki B, a wiec blisko
dwukrotny. Znaczaco rézne w poréwnaniu z taz stawka s rozktady przyrostéw wzglednych
obcigzen podatkowych. Co prawda w przypadku stawki przedziatowej odnotowano wieksze
maksymalne wzrosty obcigzen, ale wiekszy jest takze udziat dziatek, w ktérych nastapit spa-
dek obcigzen podatkowych - w gminie zaréwno wiejskiej, jak i miejskiej wysokos$¢ podatku
zmniejszyta sie dla ok. 21% dziatek. Na wykresach 3 i 4 mozna réwniez zaobserwowac, ze udziat
dziatek o wyzszych przyrostach podatku niz maksymalny dla stawki B jest do$¢ zréznicowany -
w odniesieniu do gminy wiejskiej wynosi on jedynie 3%, a gminy miejskiej - 19%. Wszystko jest
zalezne od struktury wartosci nieruchomosci. By¢ moze jednak stawka przedziatowa stanowi
wtasciwy temat do dyskusji nad wysokoscig stawki podatku ad valorem.

Wykres 3. Rozktady przyrostéw wzglednych obcigzer podatkowych analizowanych dziatek
gruntu - gmina wiejska
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Zrodto: opracowanie whasne.
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Gdy poréwna sie wybrane miary przyrostéw wzglednych obcigzen podatkowych stawki B
oraz stawki przedziatowej przedstawione na wykresach 3 oraz 4, mozna zauwazy¢, ze poszcze-
gdblne kwartyle przyrostéw (pierwszy, mediana i trzeci) sa nizsze w przypadku stawek prze-
dziatowych niz stawek B. Dopiero powyzej trzeciego kwartylu pojawia sie mniejsza dla gminy
wiejskiej i wieksza dla gminy miejskiej grupa dziatek gruntu o wyzszych przyrostach obcigzen
podatkowych przy stawkach przedziatowych. Stawka A, jako stawka najnizsza, powoduje nizsze
przyrosty obcigzen podatkowych, natomiast stawka C - najwyzsze. Dotyczy to zaréwno Srednich
przyrostéw, jak i pozostatych miar. Wyzsze maksymalne przyrosty obcigzeh wystapity w przy-
padku dziatek zlokalizowanych w gminie wiejskiej.

Tabela 3. Wybrane miary struktury przyrostéw wzglednych obcigzen podatkowych analizo-
wanych dziatek gruntu w gminie wiejskiej

Miara struktury przyrostu obcigzenia stawkaB | stawkaC Stav_vka
podatkowego przedziatowa

Odchylenie standardowe

Kwartyl pierwszy

Kwartyl trzeci

Zrodto: opracowanie whasne.

Tabela 4. Wybrane miary struktury przyrostéw wzglednych obcigzen podatkowych analizo-
wanych dziatek gruntu w gminie miejskiej

Miara struktury przyrostu obcigzenia stawka A | stawkaB | stawkac Stav_vka
podatkowego przedziatowa

Odchylenie standardowe

Kwartyl pierwszy

Kwartyl trzeci

Zrédfo: opracowanie whasne.
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Wykres 4. Rozktady przyrostéw wzglednych obcigzen podatkowych analizowanych dziatek
gruntu - gmina miejska
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Zrodto: opracowanie whasne.

Analiza przesuniecia wysokosci obcigzen podatkowych pomiedzy
nieruchomosciami

Jednym z warunkéw spetnienia postulatéw wiekszej sprawiedliwosci podatkowej oraz wyzszej
efektywnosci podatku od nieruchomosci wysuwanych w literaturze i dyskusjach nad podat-
kiem katastralnym jest przesuniecie obcigzer podatkowych. Jezeli do takiego przesuniecia by
nie doszto, czyli nie zmienitaby sie kwota opodatkowania nieruchomosci, reforma podatku od
nieruchomosci zostataby zredukowana do zmiany nazwy tegoz podatku. W wyniku wprowa-
dzenia podatku katastralnego na terenie kazdej gminy przesuniecie obcigzer podatkowych
zasztoby niejako samoczynnie, poniewaz nieruchomosci o tych samych powierzchniach maja
rézng wartosc katastralng ze wzgledu na atrakcyjnos¢ lokalizacji i cechy nieruchomosci, ktére
sg uwzgledniane w procesie wyceny. Na wykresach 5 i 6 zobrazowano rozktady wysokosci
podatkéw od nieruchomosci oraz od wartosci nieruchomosci przy stawce A w odniesieniu do
analizowanych dziatek zlokalizowanych w gminach wiejskiej oraz miejskiej. Dziatki, w przypadku
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Wykres 5. Rozktady wysokosci podatkéw od nieruchomosci i ad valorem (stawka A) dla ana-
lizowanych dziatek gruntu w gminie wiejskiej
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Zrédto: opracowanie whasne.

ktérych wysokos¢ podatku katastralnego bytaby wyzsza niz podatku od nieruchomosci, znajduja
sie powyzej przekatnej oznaczonej czarng linig. Dziatki, dla ktérych podatek od wartosci przy
stawce A bytby nizszy, na wykresie sg ponizej przekatnej. Jak juz wspomniano, przy stawce
A nastapitby wzrost podatku w przypadku 57% dziatek zlokalizowanych w gminie wiejskiej i 34%
dziatek w gminie miejskiej. Analiza wykreséw wskazuje, ze w wyniku zastapienia podatku od
nieruchomosci podatkiem ad valorem zasztyby znaczace zmiany w obcigzeniach podatkowych
poszczegdlnych dziatek gruntu. Dla kazdego przedstawionego na wykresach przedziatu wy-
sokosci podatku od nieruchomosci odnotowano wystepowanie dziatek w wiecej niz jednym
przedziale podatku katastralnego. Przyktadowo w gminie wiejskiej dziatki, dla ktdrych wysokos$¢
podatku od nieruchomosci wynosi od 225 do 250 zt, po zastosowaniu stawki A bytyby obcigzone
podatkiem od wartosci w wysokosci od 100 do 425 z, a wiec przedziat bytby szerszy. Na wy-
kresie 5 dziatki te oznaczono linig kropkowang. Gdy dziatki gruntu bytyby obcigzone takg sama
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Wykres 6. Rozktady wysokosci podatkéw od nieruchomosci i ad valorem (stawka A) dla ana-
lizowanych dziatek gruntu w gminie miejskiej
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Zrédto: opracowanie whasne.

wysokoscig podatku od nieruchomosci i podatku katastralnego, skupity sie na wykresach 5
i 6 wokot wspomnianej wezesniej przekatnej. Podobna sytuacja, a wiec przesuniecie obcigzen
podatkowych pomiedzy dziatkami, wystgpita w gminie miejskiej (por. wykres 6). Ze wzgledu
na to, ze w gminie miejskiej nastapitby spadek wysokosci podatku (dla stawki A) w przypadku
wiekszej liczby dziatek, na wykresie 6 wiecej punktéw znajduje sie ponizej przekatnej. Znaczne
przesuniecie obcigzen podatkowych widoczne na wykresach dowodzi, ze reforma opodatkowa-
nia nieruchomosci nie bytaby jedynie zastapieniem jednego podatku innym, ale skutkowataby
zmianami w funkcjonowaniu catego rynku nieruchomosci.

W tabeli 5 przedstawiono, jaki odsetek dziatek w obu analizowanych zbiorach cechuje sie
podatkiem od wartosci w wysokosci zblizonej do wysokosci podatku od nieruchomosci. Zapre-
zentowane dane wskazujg, ze im wyzsza stawka podatku katastralnego, tym mniejszy odse-
tek dziatek gruntu odznaczajacych sie wysokoscia podatku zblizong do obecnej. Przyktadowo
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w przypadku gminy wiejskiej przy stawce A ponad 17% dziatek bytoby obciazone kwotg, ktéra
réznitaby sie od obecnej o mniej niz 5%. Przy stawce C nie bytoby takiej dziatki. Jest to dos¢
naturalne, poniewaz wyzsze stawki procentowe podatku ad valorem przenoszg obcigzenia po-
datkowe dziatek w coraz wyzsze przedziaty wartosci, ktére znaczaco sie réznig od wysokosci
podatku od nieruchomosci. Gdy za$ poréwna sie stawke B i stawke przedziatowg, mozna zauwa-
2y¢, ze w przypadku tej drugiej odsetek dziatek o zblizonej kwocie podatku jest wyzszy zaréwno
przed zmiang podstawy opodatkowania, jak i po tej zmianie. Przemawia to za zmienng stawka
podatku katastralnego w zaleznosci od wartos$ci nieruchomosci.

Tabela 5. Odsetek dziatek o wybranych odchyleniach wysokosci podatku ad valorem od bie-
z3cej wysokosci podatku od nieruchomosci (w %)

Odchylenie Stawka B stawka C Stavyka

od biezacej przedziatowa

wysokosci | gmina gmina gmina gmina gmina gmina gmina gmina
podatku | iejska | miejska | wiejska | miejska | wiejska | miejska | wiejska | miejska

+5% 17,20 1,22 brak brak brak
+10% 24,85 13,25 2,51 0,07 0,06 brak 17,14 6,49
+20% 45,35 40,76 8,02 0,54 0,12 brak 25,46 17,74

Zrodto: opracowanie whasne.

Symulacja zastosowania jednej stawki podatku katastralnego
w analizowanych gminach

O skali probleméw zwigzanych z jednolitg stawka stosowang w gminach o réznym poziomie
wartosci nieruchomos$ci mozna nieco powiedzie¢ na podstawie danych przedstawionych na
wykresach 7 oraz 8. Za podstawe przyjeto stawke B i dokonano niejako zamiany stawek podat-
ku miedzy analizowanymi gminami. Mianowicie w przypadku gminy wiejskiej wykorzystano
stawke ustalong dla gminy miejskiej, a w odniesieniu do gminy miejskiej zastosowano stawke
okreslong dla gminy wiejskiej. Przyjecie dla gminy wiejskiej - o nizszych przecietnych wartos-
ciach gruntu - stawki nizszej skutkowato bardzo niekorzystnym z perspektywy budzetu gminy
obnizeniem wptywdw podatkowych. Stawka podatku, ktéra w jednej gminie (o wyzszych war-
tosciach nieruchomosdci) miata dwukrotnie zwiekszy¢ wptywy do budzetu gminy, zastosowana
w gminie o nizszych wartosciach nieruchomosci spowodowata spadek tychze wptywow. Zazna-
czone kolorem biatym stupki histogramu przedstawionego na wykresie 7 obejmuja blisko 71%
analizowanych dziatek gruntu w gminie wiejskiej. W przypadku tak znacznego odsetka dziatek
gruntu nastapitby spadek obcigzeh podatkowych.

Zupetnie inaczej przedstawia sie sytuacja w gminie miejskiej w przypadku zastosowania
wobec analizowanych w niej gruntéw stawki B z gminy wiejskiej. Tym razem wptywy do budzetu
gminy zamiast wzrosna¢ dwukrotnie, zwiekszytyby sie prawie pieciokrotnie. Wszystkie dziatki
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Wykres 7. Rozktady przyrostéw wzglednych obcigzen podatkowych analizowanych dziatek
gruntu wedtug stawki B gminy miejskiej - gmina wiejska
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Zroédto: opracowanie whasne.

Wykres 8. Rozklady przyrostéw wzglednych obcigzen podatkowych analizowanych dziatek
gruntu wedtug stawki B gminy wiejskiej - gmina miejska
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zostatyby obcigzone wyzszym kwotowo podatkiem w poréwnaniu z podatkiem od nieruchomo-
$ci. Skala tego wzrostu wyniostaby od 159% do 636%. W ,,najtagodniejszym” wariancie podmiot,
na ktérym cigzy obowigzek podatkowy, musiatby sie liczy¢ z podatkiem ponaddwuipétkrotnie
wyzszym niz w przypadku podatku od nieruchomosci. W najgorszym wypadku wzrost obcigze-
nia bytby ponadsiedmiokrotny (wykres 8). Taki wzrost obcigzen podatkowych z pewnoscia nie
spotkatby sie z poparciem spotecznym. Przedstawione wyniki $wiadczg za$ o duzym problemie,
jakim jest standaryzowanie stawki podatku od wartosci nieruchomosci. Stawka, ktéra w zato-
zeniu ma zwiekszy¢ dochody podatkowe w jednej gminie, zastosowana w innej daje zupetnie
inne rezultaty. Moze bowiem powodowac spadek dochoddw lub ich bardzo duze zwigkszenie
idace w parze ze znacznym wzrostem obcigzen podatkowych poszczegéinych przedmiotéw
opodatkowania.

Podsumowanie

W artykule przedstawiono problematyke zastapienia podatku od nieruchomosci, ktérego pod-
stawa jest powierzchnia mienia nieruchomego, podatkiem katastralnym liczonym od wartosci
nieruchomosci. Badanie zostato ukierunkowane na aspekt ekonomiczny reformy opodatko-
wania nieruchomosci. Ustalono biezgce obcigzenia podatkowe i na podstawie wartosci ponad
3 tys. dziatek gruntu przeznaczonych lub wykorzystywanych do celéw mieszkaniowych zapro-
ponowano kilka stawek procentowych podatku ad valorem. Wyniki symulacji zmian obcigzen
podatkowych z zastosowaniem tych stawek wskazaty na pewne wazne kwestie. Po pierwsze,
nie mozna jednoznacznie stwierdzi¢, ze podatek katastralny doprowadzi do znacznego wzro-
stu obcigzen podatkowych. Kwestia proporcji miedzy dziatkami, ktére cechuje wzrost wyso-
kosci ptaconego podatku, a tymi, dla ktérych charakterystyczny jest spadek obciazen, zalezy
od przyjetej stawki podatku i warto$ci nieruchomosci. W przypadku stawek zapewniajacych
takie same wptywy do budzetu gminy, jakie generuje podatek od nieruchomosci, istotna czes¢
przedmiotédw opodatkowania moze by¢ obcigzona kwotg podatku nizszg niz obecna. Dopiero
stawki zwielokrotniajace wptywy do budzetu gminy sprawiaja, ze wiekszo$¢ dziatek lub nawet
wszystkie sg obarczone wyzsza kwotg, w skrajnych przypadkach wielokrotnie wyzsza. Po dru-
gie, zastosowanie stawek ustalanych dla przedziatéw wartosci nieruchomosci zmniejsza liczbe
dziatek, dla ktérych nastapitby wzrost obcigzen podatkowych. Tym samym ogranicza negatywne
konsekwencje reformy opodatkowania, ktére mogg sie wigza¢ z wprowadzeniem jednorodnej
stawki majacej zapewni¢ podobne wptywy do budzetu gminy. Po trzecie, wykazano, ze zmiana
podstawy opodatkowania nieruchomosci znaczaco przesuwa obcigzenia podatkowe. Nie jest
wiec jedynie prostym zastagpieniem jednego podatku innym, lecz ma szanse wywota¢ pozada-
ng przez rzadzacych reakcje rynku - wskazywang jako zalete podatku katastralnego - a wiec
zaprzestanie spekulacyjnego przetrzymywania gruntéw niezabudowanych. W podsumowaniu
nalezy stwierdzi¢, ze zastosowanie jednej stawki podatku w skali catego kraju wydaje sie mato
realne. Rozziew w wartosciach gruntdw w réznych cze$ciach Polski jest znaczny. Mozna prze-
widywac duzy op6r spoteczny przed drastycznymi dysproporcjami w opodatkowaniu nierucho-
mosci w réznych gminach. Co wiecej, jak przedstawiono w badaniu, jedna stawka stosowana
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w poszczeg6lnych gminach moze mie¢ odmienne skutki dla ich dochodéw - w jednych gminach
moze zmniejsza¢ wptywy, a w innych je zwiekszac.

Dyskusja na temat opodatkowania wartosci nieruchomosci na pewno jeszcze potrwa. Wy-
daje sie, ze im dtuzej bedzie wstrzymywana decyzja o reformie podatku od nieruchomosci, tym
trudniej bedzie wprowadzi¢ zmiany. Przyzwyczajenie spoteczefistwa do bardzo niskiego podat-
ku od nieruchomosci moze za$ z biegiem lat stac sie na tyle silne, ze uniemozliwi rzadzacym
wprowadzenie podatku potencjalnie wyzszego. Nie zmienia to jednak faktu, ze badania nad
taka reforma sg potrzebne, by stworzy¢ na przysztos¢ fundamenty pod rzeczywiste dziatania
techniczne, organizacyjne i polityczne.
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