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PODATEK KATASTRALNY W POLSCE
— HISTORIA, ZMIANY I WYZWANIA

Wprowadzenie

Temat podatku katastralnego w Polsce powraca co jaki$§ czas w dyskusjach publicznych.
Zastapienie podatku od nieruchomosci w dotychczasowej wersji — podatkiem ad valorem
ponownie zarekomendowane zostato przez Miedzynarodowy Fundusz Walutowy (MFW) oraz
Organizacje Wspolpracy Gospodarczej i Rozwoju (OECD). Zmiana w sposobie naliczania
podatku miataby na celu poprawienie finanséw publicznych Polski.

Celem niniejszego opracowania jest zidentyfikowanie mozliwosci szybkiego

wprowadzenia podatku katastralnego przy obecnym stanie prawnym i organizacyjnym.

1. Podatek katastralny na przestrzeni wiekow

Rys historyczny opodatkowania nieruchomosci nalezy rozpocza¢ od starozytnej Grecji i
Republiki Rzymskie;.

W czasach nowozytnych doskonatym przykladem jest danegeld, staroangielski podatek
gruntowy pobierany w latach 991-1162".

W trakcie obowigzywania podatku danegeld, w roku 1086 powstal — na zlecenie
Wilhelma Zdobywcy — kataster gruntow obejmujacy terytorium podbitej Anglii. Ksigga spisu
gruntowego przeszia do historii pod nazwa Ksiegi Dnia Sadu Ostatecznego (Domesday Book)?.
W ksiedze, a wihasciwie 2 ksiegach przechowywanych w Winchester, zestawiono dane o
wartosci katastralnej okolo 45 tys. majatkow ziemskich wraz z ich danymi statystycznymi®.
Stworzenie katastru bylo mozliwe dzigki sprawnej administracji i trwato rok. Przez wiele

wiekow nie udato si¢ w zadnym innym panstwie europejskim wprowadzi¢ podobnego systemu.

!'B. Abraham, Danegeld — from Danish Tribute to England Land Tax: The Evolution of Danegeld from 991 to
1086, w: Studies in the History of Tax Law, J. Tiley (red.), Vol. 6, Hart Publishing, Oxford 2013, s. 262.

2 http://www.domesdaymap.co.uk/

3 N. Davis, Wyspy. Historia, Wydawnictwo Znak, Krakow 2003, s. 265.
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Wspotczesny kataster uksztaltowal si¢ dopiero w XIX wieku. Pierwsze rejestry zatozono
w 1850 r. we Francji i w monarchii austriacko-wegierskiej w roku 1881%,

W Polsce pierwsze proby stworzenia katastru rozpoczeto w XIII wieku. W czasie
osadnictwa na prawie polskim zaczela si¢ tworzy¢ wlasnos$¢ ziemska, ktora powstata z nadan
ksigzecych. W potowie XIII wieku, na skutek najazdow tatarskich, rozpoczeto si¢ osadnictwo
na prawie magdeburskim, ktore charakteryzowato si¢ czynszem ptaconym w gotowce, cho¢ w
umowach ustalano takze optaty dodatkowe w naturze.

W drugiej potowie XIV wieku wytworzyta si¢ w Polsce nowa klasa spoteczna — szlachta
wywodzaca si¢ z rycerstwa. Powstaly gospodarstwa folwarczne. Na chlopow
panszczyznianych naktadano panszczyzng, a gospodarstwa czynszowe utrzymywaly si¢ tylko
w dobrach krélewskich i koscielnych’. Wymiar czynszu i podatku gruntowego ptaconego przez
szlachte na rzecz panstwa ustalano w sposob przyblizony, gdyz powierzchnia uprawianej ziemi
nie podlegata doktadnym pomiarom.

W potowie XVI wieku przeprowadzono wielkg reforme rolng na Litwie i Zmudzi. Danina
w naturze ulegla zmianie na optate pieni¢zng. Jednostka powierzchniowg gruntu byta wéwczas
wioka litewska, ktéra odpowiadata 30 morgom litewskim. Zygmunt August dazyt do
wprowadzenia na Litwie rejestracji ziemi szlacheckiej i wolnych bojaréw, celem uregulowania
prawa wlasnosci ziemi 1 jednocze$nie doprowadzenia do zwigkszenia dochodu i
réwnomiernego opodatkowania. Rozwigzaniom tym sprzeciwila si¢ szlachta. W zwiagzku z tym
reformy rolne ograniczono tylko do dobr wielkoksigzecych. W dniu 1 kwietnia 1557 r. Zygmunt
August wydal ustawe o ,,wotocznej pomierze”, do ktorej 20 pazdziernika 1557 r. dodano
poprawki i uzupehienia. Ustanowiono wowczas urzad wojta, ktorym byl zaprzysi¢zony
urzednik mianowany przez komisarza. Powstaly rowniez rejestry pomiarowe, ktore do potowy
XIX wieku byty niezmiernie pomocne w sprawach spornych, granicznych oraz przy
uwlaszczeniu wloscian®.

W okresie rozbiorow w Polsce, w panstwach zachodnich przystapiono do reformy
podatku gruntowego, likwidacji panszczyzny oraz uwlaszczenia chtopéw. Dzialania te miaty
znaczny wplyw na rozwigzania prawne w stosunkach wtasnosciowych w Polsce. Przybieraty

one rozne formy oraz przypadaly w kazdym z zaboréw w innych okresach.

* A. Bien, Kataster i podatek od nieruchomosci, ,Monitor Podatkowy” 1995, nr 2, s. 36 i nast.

5 R. Hycner, M. Mika, System KW w Polsce — analiza stanu istniejgcego w aspekcie katastru nieruchomosci,
»Geodezja” 2000, t. 6, z. 1, s. 56.

6 M. Mika, Historia katastru polskiego, ,Infrastruktura i ekologia terendow wiejskich” 2010, nr 6, s. 75 i nast.
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W pierwszym okresie istnienia panstwa po diugich latach zaboréw w Polsce
wprowadzono w zycie szereg regulacji zmierzajacych do zwigkszenia dochodow, ktore stuzyty
pokryciu lawinowo rosnacych wydatkéw panstwowych’. Z punktu widzenia opodatkowania
nieruchomosci nalezy przede wszystkim wspomnie¢ o Dekrecie Naczelnika Panstwa z 29
stycznia 1919 r. o jednorazowej daninie od nieruchomosci i majatkow w kapitale®, ktory
przewidywat pobranie jednorazowej zaliczki na ogdlng panstwowa daning od majatku z
obszaréw ziem polskich bylego zaboru rosyjskiego. Podatkowi temu podlegaty:

e nieruchomos$ci w miastach 1 miasteczkach wedlug przyblizonej czystej wartosci;

e grunty podlegajace panstwowemu podatkowi gruntownemu, a takze grunty lesne

wolne od podatku gruntowego wedtug obszaru i urodzajnosci;

e majatki w kapitale wedlug ich czystej wartosci.

Szczegoblnie jednak istotne z punktu widzenia majatkowego systemu podatkowego w
okresie migedzywojennym byly podatki ptacone permanentnie, tj. podatek gruntowy, ktory
naliczany byt od wtasnosci lub posiadania ziemi rolnej oraz lesnej, jak rowniez podatek od
nieruchomosci’.

Wraz z odzyskaniem niepodlegtosci po okresie trzech zaborow, odziedziczyliSmy trzy
rozne modele opodatkowania. Tylko w zaborze pruskim podatek miat charakter katastralny i
oparty byl na katastrze parcelowym i przychodowym.

Po zakonczeniu I wojny §wiatowej w Polsce wprowadzono ustawy regulujace jednakowe
stawki podatku gruntowego na catym obszarze panstwa, pozostawiajgc jednocze$nie w mocy
ustawy o podatku gruntowym 1 katastrze podatku gruntowego, ktore obowigzywaty w okresie
zaborow. Poczatkiem organizacji jednolitego katastru gruntowego byta wydana 26 marca 1935
r. ustawa o klasyfikacji gruntow dla podatku gruntowego, ktéra stata si¢ podstawa do
opracowania w 1938 r. wstgpnego projektu ustawy o rejestrach gruntowych. Prace
kodyfikacyjne przerwano wraz z wybuchem Il wojny $swiatowe;.

Po drugiej wojnie $wiatowej uregulowania w zakresie opodatkowania nieruchomosci

podlegaty czgstym zmianom. Na poczatku lat 50-tych na mocy ustawy z dnia 26 lutego 1951 r.

7 G. K. Walkowski, System polskiego prawa podatkowego w praktyce, t. VII, Zrédha polskiego prawa
podatkowego, cz. 4, Podatki w dwudziestoleciu miedzywojennym (1918 — 1939), WALKOWSKI, Bydgoszcz
2013, s. 49.

8 Dekret Naczelnika Pafistwa z 29 stycznia 1919 r. o jednorazowej daninie od nieruchomosci i majgtkow w
kapitale, Dz. P. z 1919 . nr 11, poz. 128.

® M. Gluszak, B. Marona, Podatek katastralny. Ekonomiczne uwarunkowania reformy opodatkowania
nieruchomosci, Wyd. Poltext, Warszawa 2015, s. 22-23.
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o podatkach terenowych!® — podatek od nieruchomosci bazowat na wartoéci. Dla budynkow
wynajetych lub wydzierzawionych podstawe opodatkowania stanowit czynsz, a dla budynkow
niewynajetych oraz niewydzierzawionych odpowiednio warto$¢ czynszowa. W przypadku
budynkow, dla ktorych nie mozna byto ustali¢ podstawy opodatkowania w opisany wyzej
sposob do celow podatkowych brano pod uwage warto$¢ amortyzacyjng oraz tzw. wartos¢
biezacg. Warto$¢ biezaca stanowila réwniez podstawg naliczania podatku w przypadku
gruntow. W zalezno$ci od rodzaju gruntu byta to wartos¢ bilansowa lub czynszowa (np. w
przypadku hoteli oraz pensjonatow).

Za podstawe aktualnie obowigzujacego w Polsce podatku od nieruchomos$ci nalezy
uwazac podatek wprowadzony kilka lat pdzniej, dekretem z 20 maja 1955 r. o podatkach i
oplatach terenowych. Na mocy tego aktu podstawe opodatkowania gruntdw powigzano z
powierzchnia wyrazong w metrach kwadratowych'!. W 1975 1. na podstawie ustawy (z dnia 19
grudnia 1975 r.) o niektorych podatkach i oplatach terenowych!? ustalono, iz powierzchnia
bedzie podstawg opodatkowania zarowno gruntdw, jak i budynkéw niewynajetych i
niewydzierzawionych, stanowigcych wlasno$¢ osob fizycznych 1 prawnych nie bedacych
jednostkami gospodarki uspotecznionej. Powigzanie podatku od nieruchomosci z powierzchnig
w przypadku budynkow oraz gruntéw trwa w Polsce do dnia dzisiejszego.

Kolejne akty prawne regulujace opodatkowanie podatkiem od nieruchomosci to lata 80-
te. W ustawach rozr6zniono opodatkowanie jednostek gospodarki uspotecznionej od jednostek
gospodarki nieuspotecznionej 1 ludnosci. Na podstawie ustawy z dnia 26 lutego 1982 r. o
opodatkowaniu  jednostek  gospodarki uspolecznionej'* zakresem przedmiotowym
opodatkowania objeto po raz pierwszy réwniez budowle. Podstawa opodatkowania gruntow
pozostawala powierzchnia, natomiast budowli — ich warto$¢ amortyzacyjna.

Kolejna ustawa z dnia 14 marca 1985 r. o podatkach i optatach lokalnych!'* uregulowata
opodatkowanie osob fizycznych i jednostek gospodarki nieuspotecznionej. Opodatkowaniu,
zgodnie z ta ustawa, podlegaty budynki lub ich czg$ci, grunty oraz obiekty budowlane

nieztaczone trwale z gruntem, co bylo kolejng nowoscig. Jednoczesnie w ustawie tej

10 Ustawy z dnia 26 lutego 1951 r. o podatkach terenowych, Dz. U. nr 14, poz. 1908, 109 i 110.

! Dekret z dnia 20 maja 1955 r. o podatkach i optatach terenowych, Dz. U. nr 21, poz. 136, art. 8.

12 Ustawa z dnia 19 grudnia 1975 r. o niektorych podatkach i optatach terenowych (Dz. U. Nr 45, poz. 229 ze
zm.).

13 Ustawa z dnia 26 lutego 1982 r. 0 opodatkowaniu jednostek gospodarki uspotecznionej (Dz. U. Nr 7, poz. 55
ze zm.).

14 Ustawa z dnia 14 marca 1985 r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz. U. Nr 12, poz. 50 ze zm.).
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zrezygnowano z warto$ci czynszowej jako podstawy opodatkowania oraz zlikwidowano
podatek od lokali.
Po zmianach ustrojowych w Polsce w latach 90-tych kwesti¢ podatku od nieruchomosci

reguluje ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych!>. Wysoko$é¢ stawek

podatku od nieruchomos$ci ustalana jest w drodze uchwaty przez rad¢ gminy lub miasta.

2. Kataster i taksacja nieruchomosci jako niezbedne elementy podatku

System danin publicznych w sektorze nieruchomosci obejmuje zaréwno podatki, jak i
optaty zwigzane z okre§lonymi dziataniami publicznymi podnoszacymi jej wartos¢. Gtéwna
daning publiczng w sektorze nieruchomosci sg podatki od nieruchomosci.

Podatki od nieruchomos$ci sa to podatki zwigzane z wlasnos$cig nieruchomosci, nie
powigzane z zadnym zdarzeniem gospodarczym. Co do zasady, obowigzek podatkowy obcigza
wiascicieli nieruchomosci. Podatek od nieruchomosci nalezy do grupy podatkow
majatkowych!S,

Podatek katastralny czyli podatek od warto$ci nieruchomosci, nazywany jest rowniez
podatkiem ad valorem, a jego podstawg jest warto$¢ katastralna nieruchomosci.

Dla opodatkowania nieruchomosci wedtug formuty ad valorem istotne znaczenie ma
takze pojecie katastru i taksacji.

Przez wspoélczesne pojecie katastru rozumie si¢ Zintegrowany System Katastralny lub
Zintegrowany System Informacji o Nieruchomosci. Jest to zespdt rozwigzan prawnych, jak
rowniez technicznych 1 organizacyjnych zapewniajacy szybki dostep do aktualnych i
wiarygodnych informacji. Podstawowym zadaniem katastru jest rejestracja nieruchomosci
bedacych przedmiotem opodatkowania. Rola katastru sprowadza si¢ zatem do okreslenia
rzeczywistej warto$ci nieruchomosci!”.

Z uwagi na zlozony charakter nieruchomosci system katastru mozna podzieli¢ na trzy
podsystemy:

e kataster prawny, jest ewidencja danych odzwierciedlajacych stan prawny

nieruchomosci, w ktorej zawarte sa informacje o wlasno$ci oraz innych prawach i

obcigzeniach nieruchomosci;

15 Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz. U. Nr 9, poz. 31 ze zm.).
16 S. Owsiak, Finanse publiczne. Teoria i praktyka, wyd 3 zm., Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2013,
s. 185.

'7G. Nowecki, Wycena nieruchomosci dla celéw podatkowych, ,Przeglad Podatkowy” 1996, nr 8, s. 1.
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e Kkataster fizyczny (zwany tez geodezyjnym) zawierajacy informacje o doktadnym
potozeniu geograficznym, wymiarach, granicach i1 innych cechach fizycznych,
dziatek, ktore sktadaja si¢ na nieruchomosc;

e Kkataster fiskalny, ktory zawiera informacje niezb¢dne do wymierzenia podatkéw
obcigzajacych nieruchomosci, takie jak: warto$¢ nieruchomosci, dane podatnika czy
tez dochody uzyskiwane z nieruchomosci.

Powszechna taksacja zgodnie z art. 161 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami'®
ma na celu ustalenie wartos$ci katastralnej nieruchomosci i jest przeprowadzana na podstawie
w/w ustawy oraz odrgbnych przepisow, jak np. rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 29
czerwca 2005 r. w sprawie powszechnej taksacji nieruchomosci'®.

W przypadku systemu opartego na naturalnej podstawie, podatek od nieruchomosci
bazuje na powierzchni gruntu, budynku (catkowitej lub uzytkowej) lub ich obu. Wysokos¢
podatku jest wowczas ustalana jako suma iloczynéw powierzchni poszczegoélnych czgséci
sktadowych nieruchomosci (gruntu i zabudowan) i przyporzadkowanych im stawek. Stawka
podatku od powierzchni gruntu i stawka podatku od zabudowan zazwyczaj sg rozne.

W przypadku systemu opartego na wartosci nieruchomosci kluczowe jest zdefiniowanie
samego pojecia wartosci, ktdre nie jest jednoznacznie rozumiane w teorii wyceny. Podstawa
opodatkowania moze by¢:

e warto$¢ rynkowa;

e warto$¢ ksiegowa,

e warto$¢ czynszowa.

Do celow podatkowych najczes$ciej wykorzystywane sa trzy sposoby szacowania
wartos$ci nieruchomosci:

® wycena masowa;

e wycena indywidualna;

e samospisywanie.

Wartosci katastralng ustala si¢ w wyniku oszacowania nieruchomosci reprezentatywnych
dla poszczegodlnych typdw nieruchomosci na obszarze danej gminy. Czynnos$ci techniczne
w zakresie okreslenia warto$ci nieruchomosci reprezentatywnych oraz sporzadzenia map

1 tabel taksacyjnych nalezg do kompetencji rzeczoznawcoOw majatkowych.

18 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 1. 0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 r., poz. 782 ze zm.).
19 Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 29 czerwca 2005 r. w sprawie powszechnej taksacji nieruchomosci
(Dz. U. Nr 131, poz. 1092).
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Mapy taksacyjne sporzadzane sa w celu oznaczenia jednostkowych wartosci gruntow,
polozonych na terenie o zblizonych czynnikach przesadzajacych o warto$ci rynkowej gruntow.
Przez odniesienie tej warto$ci do powierzchni gruntu otrzymuje si¢ jego wartos$¢ katastralng.

W podobny sposob ustalana jest wartos¢ poszczegolnych czesci sktadowych gruntow
(budynkoéw, budowli, konstrukcji nie stanowigcych odrgbnego od gruntu przedmiotu
wlasnosci). Wtym celu dla wymienionych obiektéw ustala si¢ jednostkowe wartosci
powierzchni 1 ujmuje w tabelach taksacyjnych. Wartos¢ katastralng obiektu bedacego czegscig
sktadowa gruntu, oblicza si¢ jako iloczyn jego powierzchni zaewidencjonowanej w katastrze
nieruchomosci oraz wartosci jednostkowej wykazanej w tabelach taksacyjnych.

Mapy i tabele taksacyjne tworzone sg przez organ prowadzacy kataster oraz udostgpniane
do publicznego wgladu. Roszczenia i zarzuty pod adresem zapisow znajdujacych si¢ w mapach
1 tabelach taksacyjnych moga zgtasza¢ osoby majace ku temu interes prawny. Rada gminy po
rozpatrzeniu zarzutow, podejmuje uchwale w celu nadania mocy urzedowej mapom i tabelom
taksacyjnym. Osoby nieusatysfakcjonowane sposobem rozwigzania wniesionego zarzutu moga
ztozy¢ skarge do Naczelnego Sadu Administracyjnego. Warto$ci nieruchomosci wpisane do
katastru mogg by¢ aktualizowane zurzedu badz na wniosek podatnika na podstawie
indywidualnego oszacowania nieruchomosci.

Wybierajac metodg¢ nalezy pamietac, ze wyzej wymienione sposoby rdznig si¢ w zakresie
trafno$ci 1 rzetelno$ci pomiaru warto$ci nieruchomosci. Trafno$¢ pomiaru warto$ci
nieruchomosci odnosi si¢ do tego, czy warto$§¢ oszacowana w wyniku wyceny odpowiada
wartos$ci rzeczywiste;j.

Niejednorodny charakter nieruchomos$ci sprawia, iz kwestia stawek podatku od
nieruchomosci nie jest tak prosta, jak w przypadku innych podatkow.

Stawki 1 skale podatkowe moga by¢ okreslone kwotowo lub procentowo; podatki od
nieruchomos$ci moga mie¢ charakter progresywny (stawka wzrasta wraz ze wzrostem podstawy
opodatkowania - warto$ci lub powierzchni nieruchomosci), liniowy (proporcjonalny) lub
regresywny (stawka maleje wraz ze wzrostem podstawy opodatkowania - wartosci lub
powierzchni nieruchomosci).

Sposrod wielu rozwigzan trzy cieszg si¢ duza popularnoscia, zardwno jesli chodzi o
zastosowanie w polityce fiskalnej, jak i przedmiot refleksji ekonomicznej. Sg to mianowicie:

e klasyczny podatek od warto$ci nieruchomosci (property tax), w ktorym obowigzuje

jedna dla catej nieruchomosci stawka podatku;
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e mieszany podatek od wartosci nieruchomosci (split rate property tax), w ktorym
roznicuje si¢ stawki podatku dla gruntow oraz budynkow, a nawet stawki dla gruntow
zabudowanych i niezabudowanych,;

e podatek od warto$ci gruntu, zwany tez podatkiem gruntowym (land tax lub site value
tax), w ktorym przedmiotem opodatkowania jest sam grunt niezabudowany.

Z tematem podatku od nieruchomosci nierozerwalnie zwigzane sg réwniez ulgi i
zwolnienia. Maja charakter podmiotowy (moga dotyczy¢ poszczegolnych kategorii,
podatnikow lub nawet by¢ ustalane indywidualnie) lub przedmiotowy (obejmujac okreslone
rodzaje 1 poszczegdlne nieruchomosci).

Na podstawie wartosci katastralnej i po uwzglednieniu ulg uzyskiwana jest podstawa

opodatkowania (tax value — TV).

3. System opodatkowania nieruchomosci w Polsce
System opodatkowania nieruchomos$ci w Polsce sktada si¢ z trzech podatkow: podatku
od nieruchomosci, podatku rolnego oraz podatku lesnego.
Na konstrukcje podatku od nieruchomosci sktadajg si¢: przedmiot opodatkowania,
podatnik podatku, podstawa opodatkowania, stawki podatkowe i zwolnienia podatkowe.
Przedmiot podatku od nieruchomosci zostat okreslony w art. 2 ustawy z dnia 12 stycznia
1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz. U. nr 9, poz. 31 z pdzn. zm.). Artykut ten stanowi,
1z opodatkowaniu podatkiem podlegaja nastepujace nieruchomosci lub obiekty budowlane:
e grunty (chyba, Ze sa opodatkowane podatkiem rolnym lub lesnym);
e budynki lub ich czesci;
e budowle lub ich czegsci zwigzane z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej.
Zagadnienia podstawy opodatkowania zawarte sg w art. 4 omawianej ustawy, wedtug
ktorego podstawe opodatkowania stanowi:
e dla gruntéw powierzchnia;
e dla budynkéw lub ich czeséci powierzchnia uzytkowa;
e dla budowli lub ich czgsci zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej -
warto$¢, o ktoérej] mowa w przepisach o podatku dochodowym, ustalona na dzien 1
stycznia roku podatkowego, stanowigca podstawe obliczenia amortyzacji w tym roku,

niepomniejszona o odpisy amortyzacyjne, a w przypadku budowli calkowicie
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zamortyzowanych —ich warto$¢ z dnia 1 stycznia roku, w ktorym dokonano ostatniego

odpisu amortyzacyjnego.

Jak mozna zauwazy¢, jedynym przejawem opodatkowania nieruchomosci wedtug

formuty ad valorem jest opodatkowanie budowli zwigzanych z prowadzeniem dzialalnosci

gospodarczej. W tym przypadku zasadg jest, ze podstawe opodatkowania stanowi ich warto$¢

bedaca podstawa obliczenia amortyzacji w danym roku.

Stawki podatkowe kwotowo lub procentowo okreslaja wysokos$¢ podatku w stosunku do

opodatkowania. O stawkach dowiadujemy si¢ z art. 5 ustawy o podatkach i optatach. Stawki

ustalane s3 przez rad¢ gminy, a ich wysoko$¢ nie moze przekroczy stawek maksymalnych

ustalonych przez Ministra Finansow. Stawki maksymalne w poszczegolnych latach przedstawia

tabela 1.

Tabela 1. Stawki maksymalne podatku od nieruchomosci w wybranych latach (w zl)

Stawki podatku od nieruchomosci

Od gruntow:

- zwigzanych z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej,
bez wzgledu na sposob zakwalifikowania w ewidencji
gruntéw i budynkéw od 1 m? powierzchni

- pod wodami powierzchniowymi stojgcymi lub wodami
powierzchniowymi pltyngcymi jezior i zbiornikoéw
sztucznych od 1 ha powierzchni

- pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie odplatnej
statutowej dziatalno$ci pozytku publicznego przez
organizacje pozytku publicznego od 1 m? powierzchni

- niezabudowanych objetych obszarem rewitalizacji,

o ktorym mowa w ustawie z dnia 9 pazdziernika 2015 r.
o rewitalizacji (Dz. U. z 2021 r. poz. 485)

Od budynkéw lub ich czesci:

- mieszkalnych od 1 m? powierzchni uzytkowej

- zwigzanych z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej
oraz od budynkéw mieszkalnych lub ich cze$ci zajgtych
na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej od 1

m? powierzchni uzytkowej

- zajetych na prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej w
zakresie obrotu kwalifikowanym materialem siewnym od
1 m? powierzchni uzytkowej

- zwigzanych z udzielaniem $wiadczen zdrowotnych w
rozumieniu przepisoOw o dziatalnosci leczniczej, zajetych
przez podmioty udzielajace tych swiadczen od

1m? powierzchni uzytkowej

- pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie odptatnej
statutowej dziatalno$ci pozytku publicznego przez
organizacje pozytku publicznego od 1 m? powierzchni
uzytkowej

Od budowli (podatek ptacony od wartosci)

Zrodto: opracowanie wilasne.

2025 | 2024 2023 | 2022
1,38 1,35 1,16 1,03
6,84 | 6,66 5,79 5,17
0,73 0,71 0,61 0,54
4,51 439| 3,81 3,40
1,19 1,15 1,00 0,89
34,00 | 33,10 | 28,78 | 25,74
15,92 15,50 | 13,47 12,04
6,95 6,76 | 587 5,25
11,48 | 11,17 | 9,71 8,68
2% 2% 2% 2%

2021

0,99

4,99

0,52

3,28

0,85
24,84

11,62

5,06

8,37

2%

2017

0,89

4,54

0,47

2,98

0,75
22,66

10,59

4,61

7,62

2%
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Ustawa daje mozliwos$¢ roznicowania stawek przez gminy dla poszczegdlnych rodzajow
nieruchomosci.

W przypadku podatku rolnego za gospodarstwo rolne uwaza si¢ obszar gruntow
sklasyfikowanych w ewidencji gruntéw 1 budynkow jako uzytki rolne, z wyjatkiem gruntoéw
zajetych na prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej innej niz dziatalno$¢ rolnicza, o tacznej
powierzchni przekraczajacej 1 ha lub 1 ha przeliczeniowy, stanowigcych wiasno$¢ lub
znajdujacych sie w posiadaniu osoby fizycznej, osoby prawnej albo jednostki organizacyjne;,
w tym spoéiki nieposiadajgcej osobowosci prawne;.

Pojecia uzytek rolny, grunty zabudowane czy grunty pod wodami, zostaly zdefiniowane
w § 68 rozporzadzenia wydanego przez Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa w dniu
29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow?’.

Postawa do ustalenia podatku rolnego jest srednia cena skupu zyta za okres 11 kwartatow

poprzedzajacych rok podatkowy (w zt) zaprezentowana w tabeli nr 2.

Tabela 2 Srednia cena Zyta za okres 11 kwartaléw poprzedzajacych rok podatkowy (w zl)

Cena skupu 2025 | 2024 | 2023 | 2022| 2021 2017
Srednia cena skupu zyta za okres 11 kwartatow | 86,34 | 89,63 | 74,05 61,48 | 58,55 52,44
poprzedzajacych rok podatkowy zaldt| zaldt| zaldt| zaldt 6 zaldt| zaldt

Zrédto: opracowanie wiasne.

Zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy o podatku rolnym?! przy wymiarze podatku rolnego organ
wymiarowy dla ustalenia liczby hektarow przeliczeniowych przyjmuje powierzchnig, rodzaj i
klas¢ uzytkow rolnych wynikajacych z ewidencji gruntow. W tabeli nr 3 przedstawiono stawki

podatku rolnego w poszczegdlnych latach.

Tabela 3 Stawka podatku rolnego w wybranych latach (w zl)

Stawka podatku rolnego 2025 | 2024 | 2023 2022| 2021 2017
Dla gruntéw gospodarstw rolnych za 1 ha (rownowaznik | 215,85 | 224,07 | 185,12 | 153,70 | 146,38 | 131,10
2,5 q zyta)

Dla pozostatych gruntéw za 1 ha (réwnowaznik 5 q zyta) | 431,70 | 448,15 | 370,25 | 307,40 | 292.75 | 262,20

Zrodto: opracowanie wlasne,

20 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 . w sprawie ewidencji
gruntdw i budynkow (Dz. U. Nr 38, poz. 454).
21 Ustawa z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym (Dz. U. z 2020 r. poz. 333).
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Opodatkowaniu podatkiem lesnym podlegaja grunty lesne sklasyfikowane w ewidencji
gruntéw i budynkow jako lasy z wyjatkiem laséw zajetych na wykonywanie innej dziatalnos$ci
niz dzialalno$¢ lesna®?. Postawa do ustalenia podatku lesnego jest $rednia cena sprzedazy
drewna uzyskana przez nadle$nictwa za pierwsze trzy kwartalty poprzedniego roku

podatkowego (w z1) 1 przedstawia ja tabela nr 4. W tabeli nr 5 podano stawki podatku le$nego
w wybranych latach.

Tabela 4 Srednia cena sprzedazy drewna uzyskana przez nadle$nictwa za pierwsze trzy kwartaly
poprzedniego roku podatkowego (w zh)

Srednia cena drewna 2024 2023 2022 2021 2016

srednia cena drewna uzyskana przez nadle$nictwa za pierwsze 277,351327,43 | 323,18 |1 212,26 | 191,01
trzy kwartaty poprzedzajace rok podatkowy MIm?| /1m?| /1m?| /1m?| /Im’

Zrodto: opracowanie wilasne.

Tabela S Stawka podatku leSnego (w zh)

Stawka podatku leSnego 2025 2024 | 2023 | 2022 2017
Podatek lesny od 1 ha (rownowaznik 0,220 m® drewna) 61,02 | 72,03 | 71,10| 46,70 | 42,02

Zrodto: opracowanie wilasne.

Przepisy przewiduja zwolnienia podatkowe w kazdym z wymienionych wyzej
podatkow, a polegaja na czgsciowym lub catkowitym zwolnieniu pewnej grupy podatnikow lub

pewnej czesci przedmiotu opodatkowania z obowigzku zaptaty podatku.

4. Przyszlos¢ podatku katastralnego w Polsce — wyzwania i mozliwosci

Prace nad reforma opodatkowania nieruchomosci tocza si¢ w Polsce od ponad trzydziestu
lat. W roku 1993 zostat powotany zespot do spraw reformy systemu podatkowego. Rok p6znie;,
w 1994 roku zespdt przedstawil szczegdlowe zalozenia projektu ustawy o katastrze
nieruchomosci, w ktorym byla mowa o stworzeniu katastru fizycznego oraz wprowadzeniu
reformy w zycie. Na podstawie przygotowanej Strategii dla Polski z dnia 7 czerwca 1994 r.
Rada Ministrow zobowigzata resort finansow do wprowadzenia catkowitej i kompleksowe;j
reformy ewidencji nieruchomosci oraz okreslenia ich wartosci dla potrzeb podstawy

opodatkowania.

22 Ustawa z dnia 30 pazdziernika 2002 r. o podatku lesnym (Dz. U. z 2019 r. poz. 888).
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Temat reformy opodatkowania powrdcit ponownie niemal dziesig¢ lat poznie;j.
Opracowany zostal, tym razem przez Ministerstwo Rozwoju Regionalnego, w maju 2012 r.
projekt gruntownej reformy opodatkowania nieruchomosci pt: ,,Zatozenia krajowej polityki
miejskiej do 2020 r”. Jednym z pigciu celow polityki miejskiej bylo wspieranie
zrbwnowazonego rozwoju osrodkéw miejskich. Cel ten miat by wspierany poprzez
zreformowanie systemu podatku od nieruchomosci i wprowadzenie podatku od warto$ci
nieruchomosci ad valorem lub innego podatku zaleznego posrednio od warto$ci nieruchomosci.

Reforma ta nie zostala zrealizowana. Napotkata opor polityczny i w nowym Projekcie
zatozen do polityki miejskiej z lipca 2012 r.2* oraz przyjetym rok pozniej przez Rade Ministrow
dokumencie zrezygnowano z reformy podatku od nieruchomosci.

Temat podatku katastralnego powrdcit w roku 2024 za sprawg raportu poswigeconego
Polsce przez OECD. Czytamy w nim ze Polska, Czechy oraz Stowacja to jedyne kraje
cztonkowskie Starego Kontynentu, ktore wcigz wykorzystuja powierzchni¢ nieruchomosci
jako podstawe opodatkowania. OECD i Miedzynarodowy Fundusz Walutowy wskazuja, ze
obecny model nie speinia swojej funkcji 1 Polska powinna dazy¢ do rozwigzan stosowanych w
innych krajach.

Stawki podatku katastralnego w Europie zazwyczaj wynosza od 0,5% do 3% wartosci
nieruchomosci. W wigkszo$ci przypadkoéw podatek ten naliczany jest raz do roku, co oznacza,
ze jego wysokos¢ moze ulega¢ zmianie wraz z wahaniami cen na rynku nieruchomosci. W
niektorych krajach stosuje si¢ ulgi, aby ztagodzi¢ obcigzenia dla wiascicieli o nizszych
dochodach.

Obie w/w organizacje, jako jeden z zyskow zastgpienia obecnego podatku od metrazu
podatkiem katastralnym, podaja pomoc w zréwnowazeniu budzetu.

Czy argumenty te oznaczaja, ze podatek od wartosci nieruchomosci w Polsce jest tylko
kwestig czasu?

Proponowana zmiana wymagataby ogromnego przygotowania i wielkich naktadow. W
Polsce nie ma nawet jednolitego systemu informacji o nieruchomos$ciach. Aby zajac si¢
zmianami w podatkach, trzeba najpierw uporzagdkowac ewidencj¢ gruntéw i budynkow oraz
usprawni¢ przeptyw danych miedzy np. ewidencjg gruntéw i budynkow, ksiggami wieczystymi

oraz rejestrami PESEL i REGON.

23 Zalozenia krajowej polityki miejskiej do roku 2020. Projekt, Ministerstwo Rozwoju Regionalnego, Warszawa,
20 lipca 2012. Projekt przyjeto przez Radg Ministrow na posiedzeniu w dniu 16 lipca 2013 r.
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W celu wyznaczenia wartosci podatku katastralnego nalezatoby przeprowadzi¢ wyceng
nieruchomosci, ktorg okresla si¢ jako powszechng taksacje nieruchomosci. Z pewnos$cia proces
ten wymagatby zreformowania przepisow dotyczacych opodatkowania nieruchomosci, co
wigze si¢ z duzymi kosztami.

Dodatkowo zmiana taka, mogtaby spowodowa¢ duze niezadowolenie spoteczenstwa.
Zdolno$¢ do placenia podatku katastralnego budzi najwigksze emocje w przypadku
gospodarstw domowych i ich zasobéw mieszkaniowych. W Polsce mieszkanie lub dom jest
bowiem najwazniejszym aktywem trwalym dla przeci¢tnego gospodarstwa domowego.
Wprowadzenie podatku katastralnego byloby najbardziej dotkliwe dla mniej zamoznych
gospodarstw. Dotyczyloby to zardwno tych , ktorzy posiadaja wtasng nieruchomosé, jak i tych
ktorzy mieszkanie lub dom wynajmujg (tendencja do przerzucenia czgs$ci podatku na
najemcow). Nie zawsze dochody powigzane sg z posiadanym majatkiem. Istnieje znaczna
grupa ludzi, ktorzy dysponuja majatkiem o znacznej wartosci, cho¢ nie posiadaja wysokich, a
nawet $rednich dochodéw. Do grupy takiej naleza osoby, ktére posiadajg nieruchomosci bedace
dorobkiem catego zycia lub dziedziczone z pokolenia na pokolenie (emeryci, rencisci).

Cho¢ rzad oficjalnie zaprzecza by planowatl wprowadzenie podatku katastralnego, w
wypowiedziach politykéw oraz ekspertdw temat ten wywotuje burzliwe dyskusje — nie ,,czy”
tylko ,,w jakiej formie” podatek powinien zosta¢ wprowadzony. Coraz czgsciej styszy si¢
propozycje aby podatek katastralny ptacony byt od drugiej lub trzeciej nieruchomosci. Kolejna
propozycja jest zwolnienie z podatku nieruchomos$ci stanowiacej gltowne miejsce
zamieszkania.

Wisrdd najczesciej wymienianych argumentow za wprowadzeniem podatku katastralnego
s3:

e korzystny wptyw na rownowage bilansowa budzetu panstwa;

e wicksze wplywy do budzetu samorzadoéw terytorialnych, ktére moglyby byc

przeznaczone na rozwoj miast, racjonalng gospodarke przestrzenna;

e ograniczenie szarej strefy w obrocie nieruchomosciami;

e walka ze spekulacja na rynku mieszkaniowym, wigksza dostgpnos¢ mieszkan, mniej

popularne statoby si¢ nabycia kilku mieszkan jako lokaty kapitatu;

e zagospodarowanie lub rozbidrke nieuzywanych obecnie nieruchomosci

(przetrzymywanie takich budynkéw bytoby nieoptacalne dla wtascicieli);
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e ozywienie rynku nieruchomosci — wlasciciele, ktorych nie begdzie sta¢ lub nie beda
chcieli uiszczaé optaty za nieruchomosci o wysokiej wartosci, mogliby zdecydowac
si¢ na ich sprzedaz;

e proporcjonalnie rozlozenie obciazen w zaleznosci od lokalizacji nieruchomosci.

Z kolei za mozliwe wady wiazace si¢ z wprowadzeniem podatku katastralnego uznac

mozna:

e stworzenie 1 wprowadzenie podatku jest kosztownym przedsigwzigciem,;

e odplyw kapitalu z gmin 1 powstanie dysproporcji miedzy gminami duzymi, miejskimi,
bogatymi a matymi, wiejskimi i biednymi;

e wyzsza kwota podatku do zaptacenia moze spowodowa¢ wzrostu ceny wynajmu oraz
ogblny wzrost cen nieruchomosci;

e powstanie zalegtosci podatkowych oraz problemy ze $ciggalnosciag podatkow;

e zniech¢cenie do inwestowania w nieruchomosci (ulepszen, remontow) obawiajac si¢

wzrostu ich wartos$ci, a zarazem — kwoty podatku.

Podsumowanie

Pomimo odlozenia w chwili obecnej, decyzji o wprowadzeniu podatku katastralnego w
Polsce, powrdt do publicznej dyskusji na ten temat jest tylko kwestia czasu. Rekomendacje
europejskich organizacji rowniez przyblizaja Polske do wprowadzenia podatku ad valorem.

Reformy opodatkowania nieruchomos$ci nie mozna jednak wprowadzi¢ bez symulacji
ekonomicznych, ktore wskazywatyby konsekwencje finansowe wdrozenia nowych rozwigzan.
Zarowno z punktu widzenia gmin i ich dochodéw, jak i podatnikdw i1 obcigzen na nich
spoczywajacych. Bez tego typu wyliczen, wdrozenie nawet najlepszych propozycji zmian jest
bardzo trudne.

Szybkie wdrozenie reformy nie jest réwniez mozliwe, poniewaz w celu wyznaczenia
warto$ci podatku katastralnego nalezatoby przeprowadzi¢ w Polsce wycen¢ nieruchomosci,
ktorg okre$la si¢ jako powszechng taksacje nieruchomosci. Proces ten wymagatby
zreformowania przepisow dotyczacych opodatkowania nieruchomosci, co wigze si¢ z duzymi
kosztami 1 ogromnym naktadem pracy calej administracji. Konieczne byloby rowniez
wdrozenie systemu ewidencji podatkowej oraz ewidencji gruntow i budynkow, aby modc
prawidlowo egzekwowac naleznosci. Wprowadzeniu reformy nie sprzyja roOwniez male

poparcie spoteczne.
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Streszczenie
Podatek katastralny to jeden z systemow opodatkowania nieruchomosci, w ktérym jego

wysoko$¢ zalezy od warto$ci nieruchomosci. Obowigzujacy obecnie w Polsce podatek od
nieruchomosci, podatek rolny i lesny zastapiony zostatby podatkiem ad valorem. W artykule
omoéwiono historig, istotg 1 specyfike podatku katastralnego. Przedstawiono system podatku od
nieruchomosci obowigzujacy obecnie w Polsce. Wskazano konieczne dziatania, ktore nalezy
podja¢ w celu zmiany systemu opodatkowania. Zaprezentowano zalety 1 wady wprowadzenia

podatku ad valorem.

Streszczenie
Podatek, ad valorem, nieruchomosci, kataster, taksacja.
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