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PODATEK OD NIERUCHOMOSCI
JAKO ZRODLO DOCHODOW GMIN
W LATACH 1991 - 1994

Formalne przyznanie praw samorzadowi terytorialnemu nie decyduje o ich fak-
tycznym zakresie. Dla nikogo nie ulega watpliwosci, ze czynnikiem, ktory
przesadza o rzeczywistych mozliwosciach dziatania tego samorzadu, jest stan
finansé6w gminy. W zwiazku z tym wyposazenie gmin w odpowiednie zrédia
$rodkéw finansowych staje si¢ podstawowym zadaniem ustawodawcy.

Reaktywowany w 1990 r. samorzad terytorialny w Polsce zaczal dzialaé na
podstawie przepisow prawnych, ktdrych konstrukcje prawnofinansowe budza
znaczne watpliwosci. Przepisy ustawy o samorzadzie terytorialnym z 1990 r.!
zaledwie zarysowaty zasady gospodarki finansowej gmin. W pewnym stopniu
zostaty one uzupeinione przepisami o charakterze przejSciowym z tego samego
roku, przepisami prawa budietowegoz, ustawg o podatkach i optatach lokalnych
z 1991 r. oraz towarzyszacymi im aktami wykonawczymi4. Ponadto gospodarki
finansowej gmin dotycza inne ustawy i akty wykonawcze, odnoszace sic do
podatkéw i oplat wchodzacych w sktad budzetéw gmin, majatku bedacego
zrédtami tych dochodéw, obligacji, papieréw wartosciowych itp. W rezultacie
powstata konstrukcja prawnofinansowa, ktéra cechuje si¢ niejasnymi sformuto-
waniami przepisow, lukami w prawie oraz bardzo czgsto sprzecznymi
rozwiazaniami.

! Ustawa z 8 marca 1990 r. o samorzadzie terytorialnym, Dz. U. nr 16 poz. 95, z p6zn. zmianami.
2 Ustawa Prawo budzetowe z 5 stycznia 1991 r., Dz. U. nr 4 poz. 18, z p6zn. zmianami.
3 Ustawa z 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych, Dz. U. nr 9 poz. 31, z pézn.
zmianami.
Na przyktad Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 18 kwietnia 1991 r. w sprawie klasyfikacji
dochoddw i wydatkéw budzetowych oraz innych przychodéw i rozchodéw, Dz. U. nr 39 poz.169.
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Zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawnymi gmina ma prowadzié
samodzielna gospodarke finansowa oparta na budzecie. W sklad budzetu gminy
wchodza nastepujace grupy dochodow:

— dochody wtasne,

— udzialy w dochodach budzetu panstwa,

— dotacje ogdlne i celowe.

Dochody wiasne gmin sg to dochody przyznawane bezterminowo, ktérych
zrodta znajduja sie na terenie dzialania samorzadu, obejmujace przede wszystkim
dochody podatkowe wptywajace bezpodrednio i w catosci do budzetu wiasciwej
gminy, dochody z opfaty skarbowej i optat lokalnych, dochody z majatku gminy."
Udziat dochodow wiasnych w strukturze dochodéw budzetow gminy wiaze sig
$cisle z jej samodzielnoscia, blizszego rozpatrzenia wymagaja wigc poszczegdlne
elementy dochodéw wiasnych z punktu widzenia wplywu organow samorzado-
wych na ich ksztaltowanie. Ze wzgledu na waskie ramy artykulu ograniczam si¢
w dalszym ciagu do podatku od nieruchomosci, gdyz zajmuje on na ogél znaczacy
pozycje w budzetach gmin, w szczegdlnoséci o charakterze miejskim. Podejmuje
przy tym prébe oceny rozwiazan prawnych dotyczacych konstrukeji tego podatku
jako zrodta dochodéw budzetéw gmin.

Podatek od nieruchomosci wchodzi na ogot w sktad grupy podatkéw zwanych
w literaturze podatkami lokalnymi. W Polsce, podobnie jak w wielu krajach
zachodnich, podatki te sa ustalane przez panstwo i regulowane ustawami.
Samorzadowi terytorialnemu odmawia si¢ w tym przypadku uprawnienia do
stanowienia o ich rodzajach i konstrukc;ji.

W literaturze brak jest jednoznacznej definicji pojecia ,,podatki lokalne”.
W wigkszos$ci krajéw katalog podatkéw uznanych za lokalne jest wynikiem
decyzji organéw centralnych. Organy te, w zwiazku z koniecznoscia uzupetnienia
$rodkéw budzetéw lokalnych, oddajg samorzadom terytorialnym réznego rodzaju
podatki z reguly o niewielkim znaczeniu fiskalnym. Pojecie ,,podatki lokalne”
pozostaje nadal pojeciem umownym, ze wzgledu na trudnosci zwigzane z wyo-
drebnieniem charakterystycznych cech, ktére mozna by przypisa¢ wytacznie tym
podatkom.

Pojecie podatkéw i optat lokalnych mozna przedstawi¢, opierajac si¢ na
obowiazujacych w Polsce przepisach prawnych — w waskim i szerokim ujeciu.
W ujeciu waskim katalog podatkéw i optat lokalnych mozna ograniczy¢ do
wymienionych w ustawie o podatkach i optatach lokalnych z 1991 r.8 Zgodnie
z ta ustawa do podatkow lokalnych zalicza si¢: podatek od nieruchomodci, podatek

3 H. Sochacka-Krysiak: Finanse lokalne. Poltex. Warszawa 1993, s. 24-25.

6 Ustawa z 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych, Dz. U. nr 9 poz. 31, z pzn.
zmianami.
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od $rodkéw transportowych, podatek od posiadania pséw oraz optaty lokalne:
targowa, miejscowa i administracyjng. W szerokim ujgciu pojecie podatkdéw
i opfat lokalnych oznacza¢ moze system podatkéw i opfat zasilajacych budzety
samorzadowe i stanowiacych tzw. dochody wiasne, zgodnie z ustawg o dochodach
gmin i zasadach ich subwencjonowania w 1991r.” Pojecie to jest znacznie szersze
od pojecia nawiazujacego do ustawy o podatkach i optatach lokalnych, obejmuje
bowiem wszystkie podatki i optaty, ktore sa oddane do dyspozycji gmin w catosci
i bezterminowo. Takie ujecie wyklucza zaliczenie do podatkéw lokalnych
udziatéw w podatkach stanowiacych dochdd budzetu panstwa.

W literaturze przedmiotu znalezé mozna rézne postulaty nauki, jakimi kryte-
riami powinien kierowac si¢ ustawodawca przy wyodrgbnianiu grupy podatkow
lokalnychs. Nie rozwijajac tej kwestii, zwroce tylko uwage na dwa z tych
kryteriow, do ktérych nawiaz¢ w dalszym ciaggu, przy rozpatrywaniu podatku od
nieruchomos$ci. Waznym kryterium wyodrgbniania podatkéw i optat lokalnych
powinien by¢ wpltyw organdéw gmin na wysokos$¢ obciazen z tych tytutdw, przy-
najmniej przez okreslanie stawek, znizek i ulg podatkowych. Nastepnym
kryterium postulowanym w literaturze, ktére nalezatoby bra¢ pod uwage przy
konstruowaniu systemu podatkéw i optat lokalnych, jest przestrzenny rozktad
przedmiotéw i podmiotéw opodatkowania. Rozktad ten powinien by¢ wzglednie
rownomierny na terenie catego kraju i zapewniaé osiaganie takich dochoddéw,
ktére umozliwityby zaspokojenie potrzeb finansowych gmin.

1. Konstrukcja podatku od nieruchomosci

Podatek od nieruchomo$ci, wprowadzony ustawa o podatkach i optatach lokal-
nych z 12 stycznia 1991 r., okre$la obowigzek podatkowy, ktéry cigzy na osobach
fizycznych, osobach prawnych oraz jednostkach organizacyjnych nie majacych
osobowosci prawnej, ktére:

— sa wiascicielami lub samoistnymi posiadaczami nieruchomosci albo obiek-
tow budowlanych nie ztaczonych trwale z gruntem,

— sq posiadaczami zaleznymi lub zarzadzajacymi nieruchomos$ciami albo
obiektami budowlanymi nie ztaczonymi trwale z gruntami, stanowiacymi wias-

7 Ustawa z 14 grudnia 1990 r. o dochodach gmin i zasadach ich subwencjonowania w 1991 r.
oraz o zmianie ustawy o samorzadzie terytorialnym, a takze o zmianie niektorych innych ustaw, Dz.
U. nr 89 poz. 517.

8 Por.m.in. H. Sochacka-Krysiak: Finanse lokalne; N. Gajl: Finanse i gospodarka lokalna na
swiecie. PWE. Warszawa 1993; M. Komarnicka: Dochody wiasne samorzadéw lokalnych. W:
Ekonomiczno-finansowe uwarunkowania samorzadu lokalnego. Red. E. Denek, J. Sobiech,
J. Wierzbicki. Zeszyty Naukowe AE w Poznaniu. Seria I. Poznan 1992, z. 203.
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no$¢ Skarbu Panstwa lub gminy, jezeli posiadanie wynika z umowy zawartej
z wiascicielem albo z urzedu ustanowionego przez wiasciciela,

— posiadaja, bez tytulu prawnego, nieruchomosci lub obiekty budowlane nie
ztaczone trwale z gruntem, stanowigce wiasno$¢ Skarbu Panstwa lub gminy,

— sa uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci.

Opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci podlegaja budynki lub ich
czedci, budowle zwiazane wytacznie z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej,
innej niz dziatalno$¢ rolnicza lub lesna, grunty nie objete przepisami o podatku
rolnym lub le$nym oraz grunty objete przepisami o podatku rolnym lub lesnym,
zwiazane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, innej niz dzialalnosé rolnicza
lub lesna.

Podstawe opodatkowania w przypadku budynkéw lub ich czesci stanowi
powierzchnia uzytkowa, w przypadku gruntéw — ich powierzchnia, natomiast
w odniesieniu do budowli — ich warto$¢ poczatkowa, okreslona wedlug zasad
przewidzianych w odrgbnych przepisach dla celéw amortyzacji. Rada gminy
okresla wysoko$¢ stawek podatku od nieruchomosci, z tym ze stawki te nie moga
przekroczy¢ stawek okreslanych corocznie w przepisach prawnych. Do ustalania
gbérnej granicy omawianych stawek zostal upowazniony minister finanséw na
podstawie delegacji ustawowej. Poczynajac od 1991 r. gérne stawki podatku sa
podwyzszane na nastepny rok podatkowy w stopniu odpowiadajacym wskazni-
kowi wzrostu cen detalicznych towardw i ustug konsumpcyjnych w ciagu trzech
pierwszych kwartaléw roku poprzedzajacego rok budzetowy. Wskazniki te podaje
prezes Gtéwnego Urzedu Statystycznego™.

Takie rozwiazanie nie jest dogodne dla gmin, szczegdlnie ze wzgledu na zbyt
pozne oglaszanie przez ministra finanséw nowych stawek podatku od nierucho-
mosci. W latach 1991-1994 gorna granica tych stawek byta z reguly ustalana
w grudniu roku poprzedzajacego rok budZetowy]O. Fakt ten uniemozliwial, a co
najmniej utrudniat realne okreslenie wplywow z tytutu podatku od nieruchomosci
w projektach budzetéw gmin”. Watpliwodci budzi takze okre$lenie wysokosci
nowych stawek na podstawie wskaznika wzrostu cen towaréw i ustug konsump-

Dane te podawane sg w formie komunikatu ogloszonego w Monitorze Polskim w terminie
15 dni po uplywie trzeciego kwartatu.

L Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 15 grudnia 1991 r. w sprawie wykonania niektérych
przepisow ustawy o podatkach i optatach lokalnych, Dz. U. nr 1 16 poz. 502; Rozporzadzenie Ministra
Finanséw z 7 grudnia 1992 r. w sprawie wykonania niektorych przepiséw ustawy o podatkach i
optatach lokalnych, Dz. U. nr 94 poz. 467; Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 8 grudnia 1993 r.
w sprawie wykonania niektorych przepiséw ustawy o podatkach i optatach lokalnych, Dz. U. nr 121
poz. 540; Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 7 grudnia 1994 r. w sprawie wykonania niektérych
przepisow ustawy o podatkach i optatach lokalnych, Dz. U. nr 132 poz. 675.

15 Sochacka-Krysiak: Finanse lokalne, s. 27-28.
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cyjnych w pierwszych trzech kwartatach roku poprzedzajacego rok budzetowy,
poniewaz wskaznik ten nie uwzglednia wzrostu inflacji w ciagu catego roku.

W ustawie o podatkach i optatach lokalnych przewidziano liczne zwolnienia
zaré6wno przedmiotowe, jak i podmiotowe od podatku od nieruchomos$ci. Do
pierwszej grupy zwolnien przedmiotowych naleza zwolnienia gruntéw, obej-
mujace drogi publiczne wraz z zajetymi przez nie gruntami oraz pasami drogo-
wymi, a takze grunty zajete na zbiorniki retencyjne lub elektrowni wodnych.
Druga grupa zwolnien przedmiotowych obejmuje zwolnienia budynkéw i budowli.
Omawianym podatkiem nie sa objete budowle wykorzystywane wylacznie na
potrzeby publicznego transportu kolejowego i zajete pod nie grunty oraz budowle
wykorzystywane wytacznie na potrzeby lotnisk, portéw morskich i rzecznych.
Zwolnienia przedmiotowe obejmuja réwniez budowle wykorzystywane bezposred-
nio do wytwarzania energii elektrycznej, linie energetyczne, rurociagi gazowe,
cieptownicze, paliwowe, wodociagowe i urzadzenia kanalizacyjne, budynki stacji
wodociaggowych oraz zajete pod nie grunty. Ponadto zwolnienia dotycza
budynkéw gospodarczych zwigzanych z prowadzeniem gospodarstwa rolnego
1 gospodarki le$nej oraz budynkéw wpisanych do rejestru zabytkéw (z wyjatkiem
czesci zajmowanych na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej).

Zwolnienia podmiotowe ustanowione s3 ze wzgledu na ich wtasciciela lub
uzytkownika nieruchomosci. Dotycza one nieruchomosci lub ich czeéci zajetych
przez organy administracji samorzadu terytorialnego, nieruchomosci stanowiacych
wiasno$¢ Skarbu Panstwa lub gminy oraz panstw obcych lub organizacji migdzy-
narodowych. W odniesieniu do dwéch ostatnich podmiotéw zwolnienie dotyczy
réwniez nieruchomos$ci oddanych w uzytkowanie wieczyste.

Przedstawione zwolnienia dotyczace nieruchomosci lub ich czeéci wynikaja
z ustawy o podatkach i optatach lokalnych. Dalsze zwolnienia wynikaja z odreb-
nych ustaw, takich jak: ustawa o systemie os'wiatylz, o zatrudnianiu i rehabilitacji
0s6b niepe%nospﬁrawnychw, o jednostkach badawczo—rozwojowychM, o szkolnic-
twie wyzszym ~, o gwarancjach wolno$ci sumienia i wyznania °, o stosunku
Panstwa do Kos$ciota katolickiego”, o pracowniczych ogrodach dzia{kowychlg.

12 Ustawa z 7 wrze$nia 1991 r. o systemie o$wiaty, Dz. U. nr 95 poz. 435.

13 Ustawa z 9 maja 1991 r. o zatrudnianiu i rehabilitacji os6b niepetnosprawnych, Dz. U. nr 46
poz. 201.

14 Ustawa z 25 lipca 1985 r. o jednostkach badawczo-rozwojowych, tekst jedn. Dz. U. 1991 nr
44 poz. 194.

15 Ustawa z 12 wrzesnia 1990 r. o szkolnictwie wyzszym, Dz. U. nr 65 poz. 385.
16 Ustawaz 17 maja 1989 r. o gwarancjach wolnoéci sumienia i wyznania, Dz.U. nr 29 poz. 155.
17 Ustawa z 17 maja 1989 r. o stosunku Panstwa do Koéciota, Dz. U. nr 29 poz. 154.

'8 Ustawa z 6 maja 1981 r. o pracowniczych ogrodach dziatkowych, Dz. U. nr 12 poz. 58, zpdzn.
Zmianami.
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Ponadto kazdy podatnik podatku od nieruchomo$ci moze ubiegac si¢ o indywidu-
alng ulge, zwolnienie lub umorzenie podatku. Mozliwosci takie stwarza ustawa
0 zobowigzaniach podatkowychl9. Decyzje w tym zakresie podejmuje wéjt, bur-
mistrz lub prezydent wiasciwy ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci.

2. Ocena konstrukcji podatku od nieruchomosci

Przedstawiony system podatku od nieruchomo$ci w Polsce pozwala w pewnej
mierze na jego oceng z punktu widzenia samorzadu terytorialnego, dla ktérego
podatek ten stanowi zastugujace na uwage zrédto budzetowych dochodéw wias-
nych. Mozna tez na tej podstawie fragmentarycznie ustosunkowacé si¢ do
omawianego podatku z punktu widzenia podatnikow.

Rozpatrujac podatek od nieruchomosci jako zrédto dochodéw wiasnych gmin,
nalezy przywiazywac duza wage do rozktadu przestrzennego przedmiotéw opo-
datkowania. Dochody gmin z tego zrddla uzaleznione sa bowiem m.in. od ilo$ci
przedmiotéw opodatkowania, powierzchni budynkéw lub ich czgsci oraz od
powierzchni gruntéw i wartosci poczatkowej budowli liczonej dla celow amor-
tyzacji.

Organy gminy maja wplyw tylko na obnizanie stawek oraz na udzielanie
zwolnien (podmiotowych) oraz ulg, co prowadzi do obnizenia wplywow
budzetowych. Obnizanie stawek oraz udzielanie zwolnien moze jednak w konsek-
wencji w przysztosci przyczyni¢ si¢ do zwigkszenia wplywow budzetowych
poprzez wzrost liczby podmiotéw, ktére zachgcone korzystnymi obcigzeniami
podatkowymi, beda zainteresowane inwestowaniem na danym terenie. Gminy
poprzez liberalng polityke w zakresie stawek oraz zwolnien moga doprowadzic¢
do zwiekszenia liczby przedmiotéw opodatkowania.

Zwracajac uwage na dodatnie strony podatku od nieruchomosci mozna
podkresli¢, ze wymiar podatku oparty jest na ewidencji, niemozliwe jest wigc
ukrycie przedmiotu opodatkowania, a tym samym podatek od nieruchomos$ci
stanowi pewne i stabilne Zrédto dochodéw budzetowych gmin. Podatek ten
w znacznej mierze dotyczy majatku, ktory nie jest bezposrednio zaangazowany
w procesy gospodarcze i z tego powodu obcigzenie to nie wptywa w liczacym
si¢ stopniu na obnizenie aktywnosci gospodarczej. Wymiar i pobor podatku jest
prosty i wiaza si¢ z tym stosunkowo niewysokie koszty administracyjne. Nie
sprawia on tez zasadniczych trudnosci organom kontrolujacym.

19 Ustawa z 19 grudnia 1980 r. o zobowiazaniach podatkowych, tekst jedn. Dz U. 1993 nr 108
poz. 486, z pdzn. zmianami.
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Omawiajac ujemne strony podatku od nieruchomosci, nalezy zwrécié uwage
na pewna ucigzliwo$¢ zwiazana z konieczno$cia prowadzenia szczegélowej
ewidencji nieruchomos$ci i ciagtego uzupetniania danych o poszczegdlnych
nieruchomosciach.

Oceniajac podatek od nieruchomo$ci z punktu widzenia podatnika nalezy
podkresli¢, ze podatek ten w najwigkszym stopniu obciaza wiascicieli nierucho-
moéci, a wigc podmioty gospodarujace, ktore nie sa najstabsze ekonomicznie. Dla
wielu podatnikéw podatek ten w obecnej formie jest korzystnym rozwigzaniem,
ze wzgledu wilasnie na ilo$ciowe ujegcie podstawy opodatkowania. Dotyczy to
podatnikéw, ktérych nieruchomos$ci przedstawiaja znaczna warto$¢ rynkowa.
Grupa tych podatnikéw nie jest zainteresowana wprowadzeniem zmian w sposobie
okre$lania podstawy opodatkowania, co w konsekwencji mogloby zwiekszy¢
znacznie ich obcigzenia na rzecz budzetu.

Nalezy jednak pamigtac, ze przy obecnej konstrukcji podatku od nierucho-
moédci stawki uzaleznione sa przede wszystkim od powierzchni budynkéw i grun-
tow. Taka konstrukcja powoduje, ze im wigksza jest powierzchnia, tym wicksze
obcigzenie podatnika. Nieistotnym czynnikiem okreslajacym wysoko$¢ obciazenia
podatkowego przy obecnej konstrukcji tego podatku jest warto$¢ nieruchomosci;
wyjatek stanowi opodatkowanie budowli. Brak warto$ciowego okre$lenia
podstawy opodatkowania pozostaje w sprzecznosci z zasada sprawiedliwosci po-
datkowej i elastyczno$ci podatkéw, od lat formutowang przez nauke finansdéw
i prawa finansowego. Ilo$ciowe ujgcie podstawy opodatkowania nie uwzglednia
stopnia zuzycia budynkéw i nie pozwala zréznicowaé nieruchomosci pod
wzgledem ekonomicznym. Z punktu widzenia podatnika takie rozwigzanie moze
by¢ postrzegane jako niesprawiedliwe. Ponadto ilo§ciowe ujecie przedmiotu opo-
datkowania sktania czgsto do rozdrobnienia przedmiotu tego podatku.

3. Propozycje zmian konstrukcji podatku od nieruchomosci

W systemach podatkowych rozwinigetych panstw zachodnich podstawe opo-
datkowania przy podatku od nieruchomosci okresla si¢ w sposéb wartosciowy.
Réznie w tych systemach podchodzi si¢ do okre$lania warto$ci nieruchomosci
jako podstawy opodatkowania, bierze si¢ tutaj pod uwage warto$¢ rzeczywisty
lub szacunkowa, wzrost warto$ci nieruchomosci itp. Spotkaé si¢ mozna réwniez
z uwzglednieniem w tym zakresie mozliwosci uzyskania okre$lonego przychodu
lub dochodu z tytutu posiadania nieruchomogci®’.

Zty ok Chojna-Duch: Ksztattowanie podstawy opodatkowania podatkiem od nieruchomosci.
Samorzad Terytorialny 1992, nr 3; N. Gajl: Finanse 1 gospodarka lokalna na $wiecie, rozdz. 111
pkt 2.
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W Polsce poparcie w literaturze zyskata idea wymierzania podatku od
nieruchomosci na podstawie jej warto$ci rynkowejzl; ten kierunek reformy
omawianego podatku zapowiada takze rzad. Przyjecie wartoéci rynkowej
nieruchomosci jako podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomosci wy-
maga wiasciwego doboru kryteriéw, pozwalajacych na rzetelne i obiektywne
ustalenie tej wartoéci. Nie jest to tatwe, gdyz w praktyce warto$é rynkowa
budynkow zalezy od wielu rozmaitych czynnikdw, do ktorych przyktadowo mozna
zaliczyc¢:

— lokalizacje nieruchomodci, rozpatrywana na tle otaczajacej infrastruktury
i planu zagospodarowania przestrzennego,

— prawa, korzysci i zobowiazania zwiazane z nieruchomoscia,

— mozliwosci wykorzystania nieruchomosci zgodnie z V\}olq wilasciciela,

— procesy inflacyjne. :

Katalog tych kryteriow nie powinien by¢ nadmiernie rozbudowany i powi-
nien umozliwia¢ stworzenie prostego i czytelnego systemu powszechnej taksacji
nieruchomosci®?. Nie mniej wazne od omawianych kryteriow jest ustalenie, kto
mialby by¢ uprawniony do dokonywania wyceny nieruchomosci i jaka przyjaé w
tym zakresie procedurg, szczegdlnie odnoszaca sie do aktualizacji wartosci
nieruchomosci. W Polsce rozwiazanie tych wszystkich kwestii jest szczegdlnie
trudne ze wzgledu zaréwno na brak uksztaltowanego i stabilnego rynku nierucho-
mosci, akceptowanych metod wyceny warto$ci nieruchomosei, jak i wiasciwe;j
ewidencji tych nieruchomosci.

W tych warunkach przej$cie od ilosciowego do warto$ciowego ustalania
podstawy opodatkowania podatkiem od nieruchomosci mogloby nastepowad
ewolucyjnie. Obecnie mozliwos¢ wprowadzenia takiej reformy jest bardziej re-
alna w odniesieniu do oséb prawnych anizeli do osob fizycznych. Na podstawie
obowiazujacych przepiséw prawnych osoby prawne majg obowigzek sporzadzania
sprawozdan finansowych oraz sprawozdan o stanie i ruchu $rodkéw trwalych, na
podstawie ktorych mozna dokonaé oceny aktualnej wartosci rynkowej gruntéw
i terenow oraz budynkéw i budowli wchodzacych w sktad majatku firmy. War-
tosciowe ujecie przedmiotu opodatkowania w odniesieniu do budowli moze
stanowi¢ wskazéwke do ustalania podatku od gruntéw i budynkdow.

Docelowo jednak podstawowym warunkiem, jaki musi by¢ spetniony, azeby
mozna byto okreslic w sposob wartosciowy podstawe opodatkowania podatkiem
od nieruchomosci, obcigzajacym zaréwno osoby fizyczne, jak i prawne, jest
wprowadzenie powszechnej taksacji nieruchomosci. W krajach o rozwinigtej

25N Gajl: Finanse i prawo finansowe. Wydawnictwo Naukowe PWN. Warszawa 1992, s. 259.

2 & 758 . . yos . ’
22 Lac. taxatio — ocena wartodci, oszacowanie nieruchomosci. Patrz: Stownik wyrazow obeych.
PWN. Warszawa 1982, s. 741.
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gospodarce rynkowej podstawa systemu podatkéw opartych na warto$ci nierucho-
mosci jest kataster nieruchomosci

W Polsce podstawowa bariera uniemozliwiajaca wprowadzenie powszechnego
katastru nieruchomogci jest zaréwno niedostatecznie ostry i czgsto w praktyce
budzacy watpliwosci podzial nieruchomoséci na budynki, budowle zwigzane
z prowadzona pozarolnicza dziatalno$cia gospodarcza i grunty nie zwigzane
z prowadzeniem gospodarstwa rolnego, jak i brak lub znaczne rozproszenie in-
formacji dotyczacych poszczegdlnych nieruchomosci. Obecnie podstawa tego ka-
tastru moglaby by¢ funkcjonujaca geodezyjna ewidencja gruntéw, budynkow
i budowli. Dane zawarte w tej ewidencji powinny zosta¢ uzupetnione danymi
zawartymi w dokumentach administracji panstwowej, urzedach gmin oraz
ksiggach wieczystych.

Istotne znaczenie — przy wysokim poziomie inflacji oraz niestabilnym rynku
nieruchomosci — odgrywataby czestotliwo$é, z jaka dokonywano by powszechnej
taksacji, ktéra wyznaczalaby rynkowa wartos¢ nieruchomosci oraz terminy prze-
szacowan warto$ci nieruchomosci. W przypadku przeszacowania wartosci nieru-
chomos$ci wazng kwestia jest okreslenie odpowiedniego wskaznika re-
waloryzacyjnego. W tym celu w odniesieniu do budynkéw mieszkalnych lub ich
cze$ci mogiby by¢ np. wykorzystany wskaznik przeliczeniowy warto$ci metra
kwadratowego powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego, ustalanej dla celow
waloryzacji wkiadow oszczednosciowych.

Postulowane zmiany w podatku od nieruchomosci dotyczyly przede wszyst-
kim podstawy opodatkowania. Przejscie od ilosciowego do warto§ciowego okre-
§lania podstawy opodatkowania wigze si¢ takze z dazeniem do zwickszenia
dochodéw wilasnych gmin i wywola zmiany w obcigzeniach podatnikéw.
W zwigzku z tym wiele emocji budzi wysoko$¢ stawek podatku od nieruchomosci.
Stawki te powinny by¢ stawkami procentowymi przy zastosowaniu skali pro-
porcjonalnej. Wysoko$¢ stawek powinna by¢ okre§lona przez ustawodawce,
z zachowaniem dotychczasowych uprawnien gmin w zakresie ich obnizania. Nie
mozna wskazaé wysokosci tej stawki, gdyz zalezy ona od konkretnych warunkéw
i celéw, jakie chce panstwo osiagna¢ za pomoca tego podatku. Do politykéw
nalezy taki dobor stawki, aby nie zniechgcata ona do rozwoju budownictwa
mieszkaniowego i dzialalno$ci gospodarczej, jednocze$nie jednak sktaniata do
oszczgdnego korzystania z gruntéw, szczegdlnie w duzych miastach. Stawki po-
datku od nieruchomo$ci powinny by¢ przy tym zréznicowane w zaleznosci od
przeznaczenia nieruchomosci — czy to na cele mieszkaniowe czy gospodarcze.

23 Kataster — ,,urzedowy spis nieruchomosci (gruntéw i budynkéw) z doktadnym oszacowaniem
ich warto$ci i wykazem dochoddw, sporzadzany dla celéw podatkowych”. Patrz: Stownik wyrazéw
obeych, s. 347.




Pawet KRZYMINIEWSKI

Istnieje obawa, ze po wprowadzeniu zmian w konstrukcji podatku od nierucho-
modci moze nastapi¢ wzrost obcigzenia podatkowego w odniesieniu do nierucho-
mosci zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej. Wzrost obciazenia
podatkowego w tym przypadku pociagnatby za soba wzrost cen towaréw i ushug.
Biorac pod uwage te obawy nalezy sadzi¢, ze istotng bariera utrudniajaca szybkie
wprowadzenie omawianych zmian bgdzie brak akceptacji spoteczne;j.

Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, ze mimo wielu przeszkéd zmiany zwiazane
z konstrukcja podatku od nieruchomosci sa nieuniknione, wynikaja one z ko-
nieczno$ci dostosowania polskiego systemu podatkowego do warunkéw gospo-
darki rynkowej. Niewiadomga pozostaje tylko termin wprowadzenia zmian, ich
zakres oraz konsekwencje, zaréwno z punktu widzenia budzetéw samorzadowych,
jak 1 podatnikéw.

TAX ON REAL ESTATE AS A SOURCE OF INCOME
OF RURAL DISTRICTS ADMINISTRATION IN THE
YEARS 1991-1994

Summary

Tax on real estate is a component of local self governments” own incomes and deserves attention as
a source of these incomes. However, legislative competence of self-governments as regards this tax
is limited. Suggestions of changes in the structure of tax on real estate concern mainly taxation basis.
The related literature shows that the idea of calculating tax on real estate according to the market
value of this estate has won much support. The transition from a quantitative to a qualitative
determination of taxation basis is connected with a tendency of the rural districts” administration to
increase their own incomes and with using the tax on real estate as a financial instrument influencing
decisions of economic entities.




