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1. WPROWADZENIE

System opodatkowania nieruchomosci w Polsce opiera si¢ o trzy rodzaje
podatkéw: od nieruchomosci, rolny i lesny. Wplywy z opodatkowania
nieruchomosci stanowi¢ powinny jedno z najbardziej istotnych zrédet dochodéw
budzetéw samorzadu terytorialnego.

Celem niniejszego opracowania jest przedstawienie cech obowiazujacego
w Polsce systemu opodatkowania nieruchomosci, najbardziej istotnych z punktu
widzenia zaréwno wysokosci wptywéw do budzetéw gmin jak i rdznic
w opodatkowaniu nieruchomosci w krajach Unii Europejskiej.

2. CHARAKTERYSTYCZNE CECHY SYSTEMU OPODATKOWANIA
NIERUCHOMOSCI W POLSCE

Najistotniejsza  cecha  charakterystyczna  systemu  opodatkowania
nieruchomosci w Polsce, decydujaca o wysokosci $wiadczen podatkowych jest
podstawa opodatkowania i stawki podatkowe. W wigkszosci przypadkéw
(dotyczy to podatku rolnego, lesnego i poza malymi wyjatkami podatku od
nieruchomosci) podstawe opodatkowania stanowi powierzchnia gruntu lub
obiektéw trwale z gruntem zwigzanych.

Podstawa opodatkowania w podatku od nieruchomosci zgodnie z ustawa
o podatkach i opfatach lokalnych obowiazujaca do konca 2002 roku [13] jest
powierzchnia uzytkowa wyrazona w metrach kwadratowych. Za powierzchni¢
uzytkowa budynku uwaza si¢ powierzchni¢ mierzona po wewnetrznej dtugosci
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$cian na wszystkich kondygnacjach z wyjatkiem powierzchni klatek
schodowych oraz szybéw dzwigowych. Tak sformutowany zapis wzbudza
jednak wiele watpliwosci zwigzanych ze sprecyzowaniem powierzchni
podlegajacej opodatkowaniu [5, s.107].

Przyjecie powierzchni jako podstawy opodatkowania spowodowato
koniecznos¢ zastosowania statych stawek kwotowych, ktérych dziatanie fiskalne
maleje w okresach zwiekszonej inflacji. Stawki w podatku od nieruchomosci
okreslone sa w uchwale podejmowanej przez Rad¢ Gminy w ramach
przedzialéw zawartych w ustawie o podatkach i optatach lokalnych. Wysokos¢!
stawki uzalezniona jest od funkcji petnionych przez nieruchomos¢. Gérna
wysokos¢ stawek podatku od nieruchomosci w zakresie opodatkowania,
budynkéw w roku 2002 nie mogta przekroczy¢:

- od budynkéw mieszkalnych lub ich czesci — 0,49 zt od 1 m® powierzchni

uzytkowe;j;

— od budynkéw lub ich czgsci zwigzanych z dziatalnoscia gospodarcza inna
niz rolnicza lub lesna, z wyjatkiem budynkéw lub ich czgsci
przydzielonych na potrzeby bytowe oséb zajmujacych lokale mieszkalne
oraz od czgsci budynkéw mieszkalnych zajetych na prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej — 16,83 zt od 1 m* powierzchni uzytkowej;

— od budynkéw lub ich czesci zajetych na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej w zakresie obrotu kwalifikowanym materialem siewnym —
7,84 zt od 1 m® powierzchni uzytkowej;

— od pozostalych budynkéw lub ich czgsci — 5,62 zt od 1 m* powierzchni
uzytkowe;j.

Gérna wysokos¢ stawek podatku od nieruchomosci w  zakresie

opodatkowania gruntéw w roku 2002 nie mogta przekroczy¢:

— 0,60 zt od 1 m* powierzchni w przypadku gruntéw zwiazanych
z dziatalnoscia gospodarcza inna niz dziatalno$¢ rolnicza lub lesna,
z wyjatkiem gruntéw zwiazanych z budynkami mieszkalnymi;

— 0,06 zt od 1 m® powierzchni w przypadku gruntéw bedacych uzytkami
rolnymi nie wchodzacymi w sktad gospodarstw rolnych w rozumieniu
ustawy o podatku rolnym, wykorzystywanych na cele rolnicze;

— 3,28 zl od 1 ha powierzchni w przypadku gruntéw pod jeziorami,
zajetych na zbiorniki wodne retencyjne lub elektrowni wodnych;

— 0,09 zt od 1 m* powierzchni w przypadku gruntéw pozostatych.

Podstawe opodatkowania dla budowli stanowi ich warto$¢ ustalona na
1 stycznia roku podatkowego, stanowiaca podstawe obliczania amortyzacji
w tym roku. Zasada ta ma zastosowanie réwniez w przypadku budowli, ktére do
konca 2000 roku korzystaly ze zwolnienia od podatku od nieruchomosci.
Dotyczy to budowli wykorzystywanych bezposrednio do wytwarzania energii
elektrycznej lub  ciepta, linii  elektroenergetycznych  przesytowych
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i rozdzielczych, rurociagéw i przewoddw sieci rozdzielczej gazéw, ciepta, paliw
i wody, budowli stuzacych do odprowadzania i oczyszczania sciekéw [4, 5.53].

W stosunku do budowli przewidziana zostala stawka procentowa, ktéra
w wiekszosci gmin ustalona jest na poziomie maksymalnym — 2% ich wartosci.

Podstawg opodatkowania podatkiem rolnym i lesSnym w roku 2002 stanowi
powierzchnia gruntu okreslona liczbg hektaréw przeliczeniowych. Liczba
hektaréw przeliczeniowych w podatku rolnym zalezna jest od powierzchni
gospodarstwa wyrazonej w hektarach fizycznych, rodzaju i klasy uzytkéw
rolnych oraz potozenia gruntéw w jednym z czterech okrggéw podatkowych.

Podstaw¢ opodatkowania podatkiem lesnym do konca 2002 roku stanowi
takze liczba hektaréw przeliczeniowych ustalona na podstawie powierzchni
gtéwnych gatunkéw drzew w drzewostanie i klas bonitacji drzewostanu dla
gtéwnych gatunkéw drzew wynikajacych z planu urzadzeniowego lasu.

Stawka podatku rolnego z 1 hektara przeliczeniowego za rok podatkowy
wynosi rownowartos¢ pienigzng 2,5 q zyta, obliczona wg sredniej ceny skupu
zyta za pierwsze trzy kwartaly roku poprzedzajacego rok podatkowy. Rada
Gminy moze obnizy¢ ceng¢ skupu zyta bedaca podstawa do naliczania podatku
rolnego na obszarze gminy, uwzgledniajac w ten sposdb np. pogorszenie si¢
warunkéw ekonomicznych produkcji rolniczej. W rzeczywistosci jednak — na co
wskazuje si¢ w literaturze przedmiotu — stawki podatku waloryzowane
w oparciu o ceng zyta nie nadazaja za szybkim wzrostem cen na produkty rolne.
W efekcie realne obciazenie podatkiem systematycznie maleje w poréwnaniu
z wartoscia produkcji gospodarstw rolnych [1, s.40]. Ustawa z 10 pazdziernika
2002 roku o zmianie ustawy o podatku rolnym [14] w stosunku do gruntéw
sklasyfikowanych w ewidencji jako uzytki rolne lub jako grunty zadrzewione
i zakrzewione na uzytkach rolnych, ktére nie sga gruntami gospodarstw
rolniczych okresla jako stawkg¢ podatku réwnowarto$¢ pienig¢zna 5q zyta od
1 hektara fizycznego gruntéw zgodnie z ewidencja gruntéw i budynkdéw.

W podatku lesnym stawka podatku wynosita w 2002 roku réwnowartos¢
pienigzna 0,3 m® drewna obliczona wedlug sredniej ceny sprzedazy drewna
uzyskanej przez nadlesnictwa za pierwsze trzy kwartaty roku poprzedzajacego
rok podatkowy. Na innych zasadach ustala si¢ jeszcze w tym roku wysokosé
podatku lesnego w przypadku laséw ochronnych, laséw wchodzacych w skiad
rezerwatéw przyrody i parkéw narodowych oraz laséw, dla ktérych nie ma
sporzadzonego planu urzadzeniowego. W tych przypadkach podatek nalezny za
dany rok ustala si¢ mnozac liczb¢ hektaréw powierzchni fizycznej laséw
i gruntéw lesnych przez réwnowartos¢ pieni¢zng 0,3q zyta wg cen ustalonych
dla potrzeb podatku rolnego.

Ustawa o podatku lesnym z dnia 30 pazdziernika 2002 roku [15] zmierza do
zastapienia zasady ,,prowadzenia produkcji drewna na zasadzie najwyzszej
optacalnosci” zasada racjonalnej gospodarki lesnej obejmujacej cate
ekosystemy, a nie tylko drzewostany. Konieczne stalo si¢ objecie ochrona
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wszystkich laséw bez wzgledu na form¢ wilasnosci. Dotychczas uzaleznienie
wysokos$ci podatku lesnego od klas bonitacyjnych drzewostanu spowodowato,
ze wilasciciele prywatni unikajac znacznego obciazenia podatkiem nie byli
zainteresowani utrzymywaniem w skladzie gatunkowym drzew o najwyzszej
jakosci. W rezultacie zmniejszajacy si¢ udzial drewna tartacznego iglastego
w ogodlnej wielkosci pozyskiwanego drewna musiatl doprowadzi¢ do zmiany
sposobu wyrazania stawek podatkowych w podatku lesnym i oparcie ich:
o srednie ceny sprzedazy wszystkich gatunkéw drewna uzyskane przez
nadlesnictwa. Z poczatkiem 2003 roku nastapilo réwniez odejscie od klas
bonitacyjnych na rzecz rzeczywistej powierzchni zalesionej. Podstawe
opodatkowania podatkiem lesnym od stycznia 2003 roku stanowi powierzchnia
lasu, wyrazona w hektarach, wynikajaca z ewidencji gruntéw i budynkdéw.
Podatek lesny od 1 ha stanowi réwnowarto$é pienigzng 0,220 m’ drewna,
obliczona wedtug sredniej ceny sprzédazy drewna uzyskanej przez nadlesnictwa
za pierwsze trzy kwartaty roku poprzedzajacego rok podatkowy.

Istotnym elementem konstrukcji podatkéw od nieruchomosci sg zwolnienia
i ulgi podatkowe. Zaréwno ustawa o podatkach i optatach lokalnych jak i ustawy .
o podatku rolnym i lesnym przewiduje wprowadzenie licznych ulg i zwolnien;
Maja mie¢ one charakter regulacyjny — w przypadku np. trudnej sytuacji
dochodowej podatnika oddziatywaja na zmniejszenie obcigzen oraz
stymulacyjny - zachgcaja do podejmowania okreslonych przedsigwzieé
inwestycyjnych. :

Zaréwno rola regulacyjna jak i stymulacyjna ulg i zwolnien w podatkach od
nieruchomosci najwigksze znaczenie ma w przypadku znaczacych cigzaréw
podatkowych. Przy niewysokim obcigzeniu podatkiem oddziatywanie powyzsze"
ulg i zwolnien traci na znaczeniu.

Stosunkowo niewielkie obciazenie podatnikéw podatkami od nieruchomosci
powoduje takze stosunkowo niewielkie wptywy z tego tytutu do budzetéw gmin
(tab.1).

Udzial podatku od nieruchomosci w roku 2000 poréwnywalny jest
z udzialem w dochodach gmin dotacji celowych. Do roku 2002 udziat podatku
od nieruchomosci w dochodach ogétem gmin wykazuje wyrazna tendencjg
rosnaca ( z 12,28% do 16,58%), co potwierdza takze dynamika wptywéw
z opodatkowania nieruchomosci. Podatek od nieruchomosci charakteryzuje sig
najwyzsza dynamika wzrostu sposréd pozostatych tytutéw dochoddéw (150%
w roku 2002 w stosunku do 2000).

Udziat podatkéw od nieruchomosci w dochodach wtasnych gmin (zawarty
w tabeli 2) potwierdza teze, ze naleza one do podstawowych zrédet uzyskiwania
dochodéw przez gminy.
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Do podstawowych mankamentéw obowiazujacego w Polsce systemu
opodatkowania nieruchomosci nalezy zaliczy¢ nastgpujace jego cechy:
— Podatki skladajace si¢ na ten system nie przynosza zakladanych
wplywéw do budzetéw gmin. Szczegdlnie niskie wplywy zwiazane sa

z podatkiem rolnym i podatkiem lesnym. Ich taczny udzial w dochodach
wlasnych gmin ksztaltuje si¢ na poziomie nie przekraczajacym 2,5%.

Duza ilo$¢ nieuzasadnionych zwolnien ustawowych okreslonych
réznych ustawach pozapodatkowych, ogranicza
znacznie potencjalne dochody gmin z tego tytutu [10, s.24].

w kilkudziesigciu

Tabela 1. Dochody gmin w Polsce w latach 1999-2001

LATA
Struktura (%) Dynamika (%)
Wyszczegélnienie W tys. zt
2001/ 2002/ 002/
2000 2001 2002 2000 | 2001 | 2002 2000 (2000 R001

Dochody ogétem 34583800 | 37286893 | 38473687 { 100,00 | 100,00 | 100,00 | 107,8 | 111,2 [ 103,2

Z tego:
1. Dochody wiasne | 18164898 | 19409545 | 19071975 | 52,53 | 52,05| 49,57 |106,9 | 105,0 | 98,3
- Podatek doch.

od os6b prawn. 548798 416938 408526 1,59 1,12 1,06 | 76,0 74,4 98,0
- Podatek doch. "

od oséb fizycz. 4957643 | 5050088 4648290 | 14,34 | 13,54 12,08 101,9| 93,6 92,0
- podatek od nier. 4247770 | 5524711 6370252 | 12,28 | 14,82 | 16,58 |130,1|150,0|115,3
- podatek rolny 712072 782642 811317 2,06 2,10 2,111110,0|113,9|103,7
- podatek lesny 95847 107612 110259 0,28 0,29 0,29 [ 112,3|115,0]102,5
- podatek od
$rodkéw transp. 259800 283010 359341 0,75 0,76 0,93]108,9|138,3127,0
- optata skarbowa 1300367 393851 270450 3,76 1,06 0,70 30,3} 20,8| 68,7
- karta podatkowa 191438 158647 112608 0,55 0,43 0,29 | 82,9 588 71,0
- pozostate

dochody 5851163 | 6692046 5980932 | 16,92 17,95| 1555|114,4|102,2| 894
4. Dotacje celowe 4749580 | 4369410 4701156 | 13,73 | 11,72 12,22 92,0| 99,0 |107,6
w tym na zadania: !
- z zakresu adm.
rzadowej 2501275 | 2635529 2945071 7,23 7,07 7,65|117,7|117,7 [ 111,7
- wlasne 1530479 | 1034729 1172313 4,43 2,78 3,05| 67,6 76,6 |113,3
- realizowane na
podstawie porozum.
zorg. adm.rzad. 119622 67387 27204 0,35 0,18 0,07 | 56,3 22,7 40,4
5. Subwencja ogdl. | 11669322 | 13507938 | 14700556 | 33,74 [ 36,23 | 38,21 |115,8126,0 |108,8

Zrédio: Sprawozdania roczne z wykonania budzetéw gmin za lata 2000-2002,

www.mf.gov.pl,

z dnia

12.11.2003,

12.11.2003, obliczenia wlasne.

http://republika.pl.finanse-lokalne z

dnia
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Jest to system oparty na opodatkowaniu powierzchni nieruchomosci
(budynki i grunty), w niewielkim zakresie uwzglednia warto$¢ jako
podstawe opodatkowania (budowle).

W zasadzie nie ma jednolitej i wiarygodnej ewidencji nieruchomosci
umozliwiajacej  prawidlowy wymiar podatkéw  obciazajacych
nieruchomosci. Administrowanie podatkiem przy braku aktualnych baz
danych o nieruchomos$ciach prowadzone jest czgsto w sposéb nie
skuteczny, nie pozwalajac na zapewnienie efektywnosci jego poboru.
Zle jest rozwiazany problem opodatkowania rolnictwa, w tym
nieruchomosci rolnych.

Stawki podatku od nieruchomosci, od budynkéw mieszkalnych sg
symboliczne, co powoduje, iz obciazenie podatnikéw z tytutu posiadania
nieruchomosci jest bardzo niskie. Zanizone podatki od nieruchomosci
pozwalaja na blokowanie atrakcyjnych gruntéw w celu spekulacyjnego
obrotu, w zwiazku z czym potencjalnie rozwojowe tereny sg
niewlasciwie wykorzystywane.

System opodatkowania nieruchomosci jest niesprawiedliwy spotecznie,
obcigzajac  jednakowo wiascicieli luksusowych nieruchomosci
i skromnych doméw mieszkalnych, bez wzgledu na ich wartos¢.

Tabela 2. Udzial podatkéw od nieruchomosci w dochodach wlasnych gmin
w latach 1999-2001

Wyszczegolnienie LATA
2000 2001 2002
Dochody wtasne ogétem 100,00 100,00 100,00}
Z tego:
- podatek dochodowy od
0s6b prawnych 3,02 2,15 2,14
- podatek dochodowy od
0s6b fizycznych 27,30 26,02, 24,38
- podatek od nieruchomosci 23,38 28,48 33,40
- podatek rolny 3,92 4,03 4,25
- podatek lesny 0,53 0,55 0,58
- podatek od §rodkéw transportu 1,43 1,46 1,88
- oplata skarbowa 7,16 2,03 1,42
- karta podatkowa 1,05 0,82 0,59
- pozostate dochody 32,21 34,48 31,36

Zrédto: Obliczenia whasne na podstawie danych zawartych w tabeli 1.

Jedna z gltéwnych przyczyn tak niewielkich wpltywéw do budzetéw gmin
z tytulu opodatkowania nieruchomosci jest to, ze wiele z tych nieruchomosci,
zwlaszcza budynkdéw, nie jest w ogéle opodatkowana. Wiaze sig to z faktem, ze
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obiekty trwale zwiazane z gruntem nie sg czgsto objgte zadng ewidencja, przez
co organy podatkowe maja trudnosci z ustaleniem, ktére obiekty nie zostaty
zgloszone do opodatkowania [3, s.53].

Inna przyczyna matej wydajnosci fiskalnej sa duze réznice w wysokosci
opodatkowania  poszczegGlnymi  podatkami  okreslonych  nieruchomosci.
preferencyjne opodatkowanie nieruchomosci rolnych i lesnych w stosunku do
pozostalych rodzajow nieruchomosci powoduje ucieczkg¢ podatnikéw od
ptacenia podatku od nieruchomosci na rzecz podatku rolnego.

Polski system opodatkowania nieruchomosci oparty jest przede wszystkim na
opodatkowaniu powierzchni nieruchomosci. W zwiazku z tym majatek
wyceniany jest tu dla potrzeb opodatkowania w metrach kwadratowych
i hektarach przeliczeniowych (fizycznych i przeliczeniowych). W rezultacie
prowadzi to do sytuacji, w ktorej stawka podatku za metr kwadratowy salonu
sprzedazy samochodéw o powierzchni 300 m’® w centrum miasta jest identyczna
jak podatku od potozonej na peryferiach miasta wiaty o takiej samej
powierzchni, gdzie sktadowane sa materiaty budowlane [2, s.5].

W Polsce nie ma w zasadzie jednolitej i wiarygodnej ewidencji
umozliwiajace] prawidlowy wymiar podatkéw obciazajacych nieruchomosci.
Powierzchnia bedaca podstawa opodatkowania ma z zalozenia wynikaé
z ewidencji gruntéw i budynkéw. W rzeczywistosci funkcjonuje jedynie
ewidencja gruntéw, ewidencji budynkéw nie udato si¢ jeszcze stworzyé. Lasy
i grunty lesne sa opodatkowane na podstawie danych fizycznych wynikajacych
z planéw urzadzenia laséw. Ich wiarygodnos¢ jest watpliwa gidwnie ze wzgledu
na brak aktualizacji zawartych tam danych. Nie dla wszystkich laséw poza tym
takie plany sa sporzadzone. Tam, gdzie ich nie ma, powierzchni¢ lasu ustala si¢
na podstawie danych z ewidencji gruntéw.

W obowigzujacym systemie nie jest rozwiazany problem opodatkowania
rolnictwa, a w tym i nieruchomosci rolnych. Jedynym $wiadczeniem
obciazajacym wilascicieli gospodarstw rolnych (pomijajac dochody z dziatéw
specjalnych produkcji rolnej) jest w zasadzie podatek rolny. Podatek od
nieruchomosci mieszkaniowych ma wrecz symboliczne znaczenie.

Przedstawione mankamenty wskazuja na konieczno$¢ podjg¢cia dziatan
zmierzajacych do  zreformowania obecnie obowigzujacego  systemu
opodatkowania nieruchomosci. Kryzys finanséw publicznych przemawia za
podjeciem jak najszybszych dzialan w tym zakresie.

3. OPODATKOWANIE NIERUCHOMOSCI W WYBRANYCH KRAJACH
UNII EUROPEJSKIE]

Podstawowa cecha opodatkowania nieruchomosci w UE jest istnienie
katastru nieruchomosci bedacego podstawg do naliczania $wiadczen

»wy SONB/SP/512497/202
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podatkowych. Kataster, rozumiany jest jako urzedowy system informacyjny
zawierajacy dane o przedmiotach katastralnych ( nieruchomosciach) oraz
o podmiotach katastralnych (osobach fizycznych i prawnych bedacych
wlascicielami lub posiadaczami nieruchomosci) [1, s.209]. Mozna wyrézni¢ dwa
podstawowe rodzaje katastru: kataster fiskalny i prawny.

Charakterystyczna cecha katastru fiskalnego jest scisty zwiazek z systemem
podatkowym panstwa, ktéremu stuzy. Oszacowana warto$¢ lub dochodowos¢
nieruchomosci stanowi podstawe opodatkowania nieruchomosci.

Kataster prawny ma na celu ustalenie wiasciciela nieruchomosci i rejestracje:
praw do nieruchomosci [7,s.41]. Jego gléwnym celem jest rejestracja i ochrona
praw rzeczowych, ale moze by¢ on takze wykorzystywany do celéw
podatkowych. Wdrozenie katastru prawnego musi poprzedza¢ uporzadkowanie
praw wlasnosci do poszczegdlnych nieruchomosci i ustalenie ich granic, co
wymaga znacznych srodkéw finansowych i jest czasochtonne.

W wigkszosci panstw UE podstawa okreslania podatku od nieruchomosci jest
kataster fiskalny. Rozwiazania organizacyjne w zakresie Kkatastru sa
zréznicowane w poszczegllnych krajach. Ze wzgledu na funkcje fiskalng
najwyzsze dochody z nieruchomosci realizowane sa w Holandii. Jak pisze
W. Wilkowski ..”Rozwiazania organizacyjne tego katastru wydaja si¢
najlepszymi spos$réd krajéw Unii Europejskiej (...) Kataster przynosi duze
dochody, zbyt duze zdaniem Ministerstwa Budownictwa, Planowania
Przestrzennego i Ochrony Srodowiska, co powoduje, ze Agencja Katastru
i Ksiag Wieczystych systematycznie obniza ceny za pozyskiwane informacje.
Jednak w efekcie obnizanie cen wywoluje wzrost zapotrzebowania na
informacje  katastralne. Jednoczesnie staly postgp w  technikach
informatycznych, zastosowanie = nowoczesnego  sprzgtu  pomiarowego
i automatyzacja technologii wykonywania map powoduja zmniejszenie
zatrudnienia i tym samym obnizenie kosztéw wilasnych Agencji” [11, s.13].
Gminy holenderskie moga wybraé¢ czy podstawg¢ opodatkowania ma stanowié
warto$¢ czy wielko$¢ nieruchomosci. W przypadku wartosci wycena
dokonywana jest na podstawie aktualizowanej maksymalnie co 5 lat wartosci
rynkowej. Organy samorzadu terytorialnego moga zwigksza¢ czestotliwosé
wyceny. W przypadku przyjecia za podstawe opodatkowania powierzchni
nieruchomosci, liczb¢ metréw kwadratowych mnozy si¢ przez wspdétczynniki
okreslajace potozenie, sposéb wykorzystania nieruchomosci i jakos¢ gruntéw.
Bardzo wyraznie jednak zaznacza si¢ tendencja do rezygnacji z powierzchni
nieruchomosci przy okreslaniu wysokosci obciazen podatkowych. Wymiar
podatku okreslajq wladze lokalne, a wptywy z tego tytulu w catosci stanowig
dochéd samorzadéw. Kataster holenderski udoskonalany w zasadzie od 1932
roku obecnie jest wykorzystywany przez administracj¢ centralng, urzedy:
statystyczne, firmy ubezpieczeniowe, samorzady lokalne, agencje posrednictwa
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w obrocie nieruchomosciami, notariuszy, obywateli i wszystkie pozostate
podmioty gospodarcze zainteresowane tego rodzaju informacjami.

We Francji kataster pojmowany jest jako zbidr dokumentéw dotyczacych
nieruchomosci, zakladany i uaktualniany przez administracj¢ fiskalng dla
potrzeb podatku od nieruchomosci. Prowadzenie i aktualizacja danych
zawartych w katastrze nalezy do obowiazkéw urzedéw Kkatastralnych, ktére
wspoétdzialaja z biurami hipotecznymi, notariatem i geodetami przysiggltymi,
ktérzy dokonuja aktualizacji planéw katastralnych i zgtaszajq zmiany w stanie
faktycznym nieruchomosci na danym terenie. Bazg dla podstawy opodatkowania
podatkiem od nieruchomosci stanowi instytucja powszechnej wyceny
nieruchomosci. Wycena dokonywana jest co kilkanascie lat, w migdzyczasie
warto$¢ nieruchomosci jest aktualizowana. Podstawa opodatkowania jest
warto$¢ czynszowa, pojmowana jako hipotetyczny dochdd, jaki mogtaby
przynie$¢ nieruchomos¢ wynajg¢ta w normalnych warunkach. Jest ona ustalana
dla kazdej nieruchomosci na podstawie jej oszacowania. Warto$¢ ta podlega
rewaloryzacji, w wyniku czego powstaje katastralna warto$¢ czynszowa.
Wielkoscia, do ktérej odnosi si¢ stawki podatku jest dochdd netto, stanowiacy
odpowiedni procent czynszowej wartosci katastralnej w zaleznosci od rodzaju
wartosci nieruchomosci [7, s.41]. O ostatecznej wysokosci opodatkowania
decyduja jednostki samorzadu terytorialnego w oparciu o limity stawek
okre$lone ustawa. Podatki lokalne w calosci stanowia dochody budzetéw
samorzadowych.  Sprawne  funkcjonowanie  systemu  opodatkowania
nieruchomosci we Francji wiaze si¢ z catkowita komputeryzacja ewidencji
nieruchomosci i podatnikéw oraz spdjnymi przepisami podatkowymi. Wskaznik
$ciagalnosci podatkéw wynosi ok. 90%. Zalegtosci podatkowe obciazaja
hipoteke nieruchomosci. Gtosy krytyki odnoszace si¢ do tego systemu zarzucaja
réznice migdzy wartoscia czynszowa nieruchomosci a wartoscia rynkowa oraz
wysokie koszty funkcjonowania calego systemu.

W Danii pobierany jest podatek gruntowy, podatek od gruntéw
niezabudowanych, budynkéw handlowych, przemystowych, ustugowych oraz
podatek od urzadzen infrastrukturalnych (melioracyjnych, kanalizacyjnych,
dr6g). Wplywy z tych podatkéw zasilaja budzety organizacji samorzadowych.
Podstawa opodatkowania jest wartos¢ rynkowa nieruchomosci. Wyceng
przeprowadza si¢ zwykle co cztery lata w miedzyczasie aktualizujac dane
w oparciu o wspoOlczynniki okreslajace tendencje zmian wartosci
poszczegdlnych rodzajéw nieruchomosci. Rzad centralny okresla stawke
podatku pobieranego przez jednostki samorzadowe wyzszego stopnia. Powiaty
pobieraja podatek w przypadku budynkéw uzytkowanych przez rzad i urzedy
administracji rzadowej oraz od gruntéw niezabudowanych. Od 1985 roku
stawka tych podatkéw wynosi 1% ich wartosci rynkowej. Gminy natomiast
pobieraja podatki od gruntéw rolnych oraz od budynkéw handlowych,
ustugowych 1 przemystowych. Kazda gmina okresla wysokos¢ stawki
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obowiazujacej na jej terenie, przy czym, poczawszy od 1987 roku, decyzja rzadu
centralnego stawka nie moze by¢ nizsza od 0,6% i wyzsza niz 2,4% wartosci
nieruchomosci [9, s.27]. Zalegte podatki obcigzaja hipoteke nieruchomosci jako
wierzytelnosci uprzywilejowane, a w przypadku ich nie sptacania sad moze
Wskaznik $ciggalnosci podatkéw od nieruchomosci w Danii wynosi 99%.

W Wielkiej Brytanii Podstawe opodatkowania nieruchomosci stanowi jej
warto$¢ rynkowa. Dla nieruchomosci mieszkalnych ustalana jest w sposdb
poréwnawczy, dla nieruchomosci gospodarczych i ustugowych w sposdb
dochodowy lub czynszowy. Nieruchomosci nietypowe, ktére rzadko sg
przedmiotem obrotu rynkowego wycenia si¢ metodg odtworzeniowa. Pozostate
nieruchomosci zostaty opodatkowane na podstawie rocznej wartosci czynszowej
[6, s.35]. O zakwalifikowaniu danej nieruchomosci do kategorii nieruchomosci
mieszkalnych decyduje urzednik katastralny, ktéry szacuje wartos¢ kazdej
nieruchomosci podlegajacej opodatkowaniu. On rdéwniez zalicza dang
nieruchomos¢ do jednej z osmiu kategorii stosowanych przy wycenie.
Podatnikowi natomiast przystuguje prawo odwotania si¢ od decyzji, jesli si¢
z nia nie zgadza. ;

Stawki podatku od nieruchomosci mieszkalnych ustalane sg przez samorzad.
Nie moga jednak one przekracza¢ stawki maksymalnej o ile zostanie ona
centralnie okreslona. W odniesieniu do pozostalych nieruchomosci stawki
podatku sa okreslane centralnie. System opodatkowania nieruchomosci :
w Wielkiej Brytanii charakteryzuje to, ze podmiotami zobowigzanymi do
placenia podatku sg osoby wladajace nieruchomosciami a nie ich wlasciciele jak
ma to miejsce w systemach podatkowych innych krajow.

W Niemczech ze wzgledu na to ze stanowig one federacj¢ krajow
zwigzkowych, struktura organizacyjna katastru jest w poszczegdlnych landach
zr6znicowana. Cecha wspdlng systemu opodatkowania nieruchomosci jest .
podstawa opodatkowania, ktéra okresla wartos¢ rynkowa nieruchomosci lub
warto$¢ czynszowa, ktéra stosuje si¢ zwykle w odniesieniu do gruntéw
zabudowanych i budynkéw mieszkalnych. |

Ten zaledwie pobiezny przeglad rozwiazan dotyczacych systemu
opodatkowania nieruchomosci w wybranych krajach Unii Europejskiej pozwala
okresli¢ jego podstawowe wspdlne cechy.

— Roéznorodnos¢  stosowanych rozwiazan w  zakresie przedmiotu
opodatkowania i stawek podatkowych (inaczej traktuje sie¢ nieruchomosci |
mieszkaniowe, inaczej te wykorzystywane produkcyjnie, a wige
przynoszace dochdéd);

— Podstawe opodatkowania stanowi warto$¢ nieruchomosci, najczesciej
rynkowa lub czynszowa (uwzgledniajaca przychodowo$é
nieruchomosci); :
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— Przyjecie wartosci jako podstawy opodatkowania wymusza okresowe
przeprowadzanie powszechnej wyceny nieruchomosci. Prawidlowo
i systematycznie prowadzona aktualizacja wartosci nieruchomosci
pozwala wydluza¢ okresy wyceny co powoduje zmniejszenie
ponoszonych w zwiazku z nig kosztéw;

- W wigkszosci krajéw cztonkowskich Unii Europejskiej kataster
nieruchomosci ma juz wieloletnia tradycje. Charakteryzuje si¢ pelnym
skomputeryzowaniem, co pozwala szybko i sprawnie uaktualnia¢ dane
dotyczace nieruchomosci.

4. ZALOZENIA PROJEKTOWANEGO SYSTEMU OPODATKOWANIA
NIERUCHOMOSCI W POLSCE

Prace nad koncepcja podatku katastralnego w Polsce rozpoczegto pod koniec
1993 roku w Ministerstwie Finanséw, gdzie powotany zostal Zesp6t do Spraw
Reformy Systemu Podatkowego. Jego zadaniem bylo przygotowanie migdzy
innymi podstawowych zalozen systemu opodatkowania nieruchomosci. Prace te
ulegly intensyfikacji po 5 marca 1994 roku, kiedy sejm w uchwale w sprawie
zwigkszenia dochodéw budzetowych zobowiazal Rad¢ Ministréw do
przygotowania koncepcji nowego podatku od nieruchomosci, ktérego podstawa
opodatkowania bytaby wartos¢ nieruchomosci wynikajaca z katastru. Zespét ten
przedstawit we wrzesniu 1994 roku opracowanie na temat: “Szczegdtowe
zalozenia projektu ustawy o katastrze nieruchomosci oraz o opodatkowaniu
nieruchomosci”. W czerwcu 1995 roku Komitet Ekonomiczny Rady Ministréw
zaaprobowat zatozenia reformy opodatkowania nieruchomosci. Na ich
podstawie przygotowano projekty ustaw, m.in. projekt ustawy o Kkatastrze
nieruchomosci, ktéry nie zostal ani formalnie odrzucony, ani tez nie
przygotowano innego, konkurencyjnego projektu reformy opodatkowania
nieruchomosci [8].

Regulacje prawne zapoczatkowujace budowanie w Polsce Zintegrowanego
Systemu Katastralnego zawarte sa w ustawie z dnia 17 maja 1989 roku Prawo
geodezyjne i Kkartograficzne [17], w wydanych na jej podstawie aktach
wykonawczych oraz w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami [18]. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami zapowiada
powszechna taksacj¢ nieruchomosci, przeprowadzang przez organy prowadzace
kataster nieruchomosci. Podstawa do ustalania wartosci Kkatastralnej
nieruchomosci zgodnie z ustawa maja byé mapy i tabele taksacyjne.
W przepisach przejsciowych ustawy o gospodarce nieruchomosciami wskazuje
si¢, iz do czasu przeksztalcenia ewidencji gruntéw i budynkéw w kataster
nieruchomosci, przez uzyte pojecie ,Kkataster nieruchomosci” rozumie si¢ te
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ewidencj¢. Brak przepiséw wykonawczych do ustawy powoduje, ze zawarte
w niej regulacje sa martwe.

Wedlug ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne podstawa planowania
gospodarczego, przestrzennego, wymiaru podatkéw i $wiadczen, oznaczania
nieruchomosci w ksiggach wieczystych, statystyki publicznej, gospodarki
nieruchomosciami oraz ewidencji gospodarstw rolnych stanowia dane zawarte
w ewidencji gruntéw i budynkow. Ewidencjg te oraz gleboznawcza klasyfikacje
gruntéw prowadzg starostowie. Minister Rozwoju Regionalnego i Budownictwa
w rozporzadzeniu z dnia 29 marca 2001 roku w sprawie ewidencji gruntéw
i budynkéw [12] okreslit m.in. sposéb zakladania ewidencji gruntéw
i budynkéw, sposdb jej prowadzenia, szczegélowe zasady wymiany danych
ewidencyjnych oraz szczegétowy zakres informacji objetych ewidencja.
Nowoscig tego aktu sa zapisy o rejestrowaniu cen i wartosci nieruchomosci.
Wedlug § 74 rozporzadzenia starosta prowadzi rejestr cen nieruchomosci
okreslonych w aktach notarialnych oraz wartosci nieruchomosci okreslonych
przez rzeczoznawcéw majatkowych w operatach szacunkowych, ktérych
wyciagi przekazywane sg do ewidencji gruntéw i budynkéw na mocy odrebnych
przepisow.

Nowelizacja ustawy o podatkach i optatach lokalnych z dnia 30 pazdziernika
2002 roku [16] zawiera dodany rozdzial 2a dotyczacy ewidencji podatkowej
nieruchomosci. Stwierdza si¢ w nim, ze dla potrzeb wymiaru i poboru podatku
od nieruchomosci oraz podatku rolnego i lesnego, organy podatkowe prowadza
ewidencj¢ podatkowa nieruchomosci w systemie informatycznym. Ewidencja
podatkowa ma zawiera¢ dane o podatnikach i przedmiotach opodatkowania,
w szczegdlnosci wynikajace z informacji i deklaracji skladanych przez
podatnikéw na podstawie przepiséw ustawy o podatkach i oplatach lokalnych, -
podatku rolnym i lesnym, danych zawartych w ksiggach wieczystych,
w ewidencji gruntéw i budynkéw oraz innych ewidencjach i rejestrach
(np. aktéw notarialnych, decyzji o warunkach zabudowy itp..). Zapis
w powyzszej ustawie nalezy wigc traktowaé jako kolejny krok na drodze do
stworzenia Zintegrowanego Systemu Katastralnego w Polsce.

Wprowadzenie podatku ,,ad valorem” bedzie mozliwe dopiero wtedy, gdy
stworzony zostanie Kkataster nieruchomosci. Zdaniem prof. J. Czekaja,
miceministra finanséw odpowiedzialnego za polityke podatkowa, kataster
nieruchomosci moze by¢ gotowy w 2005 roku. Oznacza to, ze podatek
katastralny moze zosta¢ wprowadzony w 2006 lub nawet w 2007 roku [21].
Rodzi si¢ jednak pytanie czy okres 2 lat okaze si¢ wystarczajacy do stworzenia
katastru nieruchomosci bedacego podstawa nowego podatku.
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5. REASUMPCJA

Koniecznos¢ reformy systemu opodatkowania nieruchomosci w Polsce nie
wzbudza juz wielkich watpliwosci. Europejska Karta Samorzadu Terytorialnego
uchwalona przez panstwa Rady Europy w 1985 roku w Strasburgu okresla
zasady finansowania samorzadu terytorialnego zalecane panstwom — stronom
uktadu. Zwraca si¢ w nich uwage na konieczno$¢ zapewnienia samorzadom
lokalnym szerokiej autonomii odnosnie kompetencji samorzadowych, sposobéw
ich wykonywania oraz $rodkéw niezbednych do realizacji ich zadan. Podatki
i oplaty lokalne powinny w zwiazku z tym stanowi¢ powazne zrédio dochodéw
wlasnych samorzadéw terytorialnych. Te ostatnie powinny mie¢ swobodg
w ustalaniu wysokosci obcigzen podatkowych (w zakresie przewidzianym
ustawami) oraz w dysponowaniu nimi. Nowe zasady opodatkowania
nieruchomosci (Ministerstwo Finanséw wstepnie szacunkowo okresla przedziat
stawek podatkowych na 0,1% - 2%) spowoduja wzrost obcigzen z tytutu
podatku w stosunku do wilascicieli nieruchomosci. Koniecznym zatem jest
uwzglednienie w przysztym systemie ulg i zwolnien podatkowych w stosunku
do grup o najnizszych dochodach. Z wypowiedzi Wiceministra Finanséw
Prof. J. Czekaja wynika, ze w punkcie ,,wyjscia” obciazenia beda neutralne dla
podatnikéw, a wplywy z tytulu podatku od nieruchomosci utrzymane na
poziomie zblizonym do obecnego. Przewiduje si¢ takze zr6znicowanie stawek
podatkowych w zaleznosci od funkcji spelnianych przez nieruchomos¢. Inne
stawki maja dotyczy¢ nieruchomosci mieszkaniowych, a inne nieruchomosci
wykorzystywanych na cele produkcyjne. Podatek od nieruchomosci jako lokalny
powinien ,,wréci¢” do podatnika w formie inwestycji komunalnych (drogi,
kanalizacja, sie¢ wodociagowa, oswietlenie ulic, zapewnienie bezpieczenstwa).
Przekona to go wtedy o racjonalnym wykorzystaniu jego pienigdzy i bedzie
z pewnoscia budzito mniejszy sprzeciw spoteczny.
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