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Autorzy: Karta powstata z wykorzystaniem tresci raportu ,Propozycja

zmiany zasad ksztattowania stawek podatku od nieruchomosci
gruntowych w Polsce” opracowanego dla Zwigzku Miast
Polskich i Unii Metropolii Polskich

Grupa ekspercka: Zarzadzanie i finanse publiczne
Podgrupa: Polityka fiskalna jako element zarzadzania rozwojem i
gospodarowania przestrzenia

Wprowadzenie zréznicowania stawek podatku od nieruchomosci w zaleznosci od lokalizacji nieruchomosci.

Okreslenie w kazdej z gmin odrebnych widetek wskazujgcych minimalng i maksymalng stawke podatku od gruntow
mieszkaniowych oraz odrebnych widetek stawek podatku od gruntéw gospodarczych, przy czym:
(a) Dla gruntow mieszkaniowych stawka maksymalna stanowi¢ powinna pieciokrotnos¢ stawki minimalnej.
(b) Stawka minimalna dla gruntéw gospodarczych w danej gminie stanowi¢ powinna dwukrotnos¢ stawki minimalnej
dla gruntéw mieszkaniowych.
(c) Stawka maksymalna dla gruntéw gospodarczych powinna by¢ rowna wiekszej z dwdch ponizszych wartosci:

¢ stawce maksymalnej dla gruntéw gospodarczych okreslanej wg dotychczasowych zasad,

¢ stawce maksymalnej dla gruntéw mieszkaniowych w danej gminie.

Natozenie na wiadze gminy obowigzku podziatu terendw mieszkaniowych na strefy podatkowe z uwzglednieniem
atrakcyjnosci lokalizacyjnej gruntéw i okreslenia dla poszczegdlnych stref zréznicowanych stawek podatku od
gruntéw mieszkaniowych w ramach widetek (progéw) ustalonych dla danej gminy.

Okreslenie minimalnej liczby stref podatkowych dla gruntdw mieszkaniowych, jakie musi ustanowi¢ gmina, w
zaleznosci od jej charakteru:
(1) Dla wielkich/duzych miast (na prawach powiatu) wymagany powinien by¢ podziat na co najmniej piec stref.

1 a) Rozwigzania w zakresie regulacji prawnych, administracyjnych itd.
b) Rozwigzania w zakresie finansowania i programoéw funduszowych
c) Dedykowane programy krajowe
d) Wzmacnianie know-how: Rekomendacje, zalecenia, standardy, dobre praktyki, wymiana doswiadczen, szkolenia, pilotaze,
programy wspotpracy itd.
e) Dostosowywanie dziatan, inwestycji realizowanych przez inne zalezne od rzgdu podmioty krajowe
f) Inne
2 A — Regulacje prawne; B — Mechanizmy finansowania; C — Wzmacnianie wiedzy i wspétpracy
3 Znaki ze spacjami — podane wartosci dotycza maksymalnej objetoéci opisu — orientacyjnie.
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(2) Dla gmin miejskich wymagany powinien by¢ podziat na co najmniej trzy strefy.

(3) Dla gmin miejsko-wiejskich wymagany powinien by¢ podziat na strefy podatkowe odrebnie dla czesci miejskiej
oraz wiejskiej. Dla czesci miejskiej wymagany powinien by¢ podziat na co najmniej trzy strefy, a dla czesci wiejskiej na
co najmniej dwie strefy.

(4) Dla gmin wiejskich wymagany powinien by¢ podziat na co najmniej dwie strefy (Propozycja zmiany zasad
ksztattowania stawek podatku od nieruchomosci gruntowych w Polsce, s. 5).

e Specyfikacja barier/waskich gardet istniejacych zapiséw prawnych poprzez wskazanie niefunkcjonalnych i
nieadekwatnych rozwigzan w obowiazujacych uregulowaniach

»W Polsce stawki podatku od nieruchomosci oraz ich zréznicowanie sg nadmiernie ograniczone gérnymi putapami
dla okreslonych kategorii nieruchomosci. Putapy te nie uwzgledniajag znacznego regionalnego zrdznicowania
dochoddéw podatnikédw oraz poziomu wydatkéw gminnych. Ograniczenia te uniemozliwiajg prowadzenie bardziej
aktywnej polityki opodatkowania nieruchomosci przez samorzady lokalne, co kontrastuje z praktyka krajéw OECD
oraz zalecanymi przez te organizacje kierunkami wykorzystania tego podatku dla celdw przestrzennych, fiskalnych i
miastotwdrczych. Dochody z podatku od nieruchomosci gruntowych sg niewspdétmiernie mate wzgledem kosztéw
nieodptatnych ustug komunalnych i infrastrukturalnych swiadczonych przez gminy - szczegdlnie w duzych miastach o
wysokim poziomie dochodu na mieszkanca i jednoczesnie wysokich kosztach $wiadczenia tych ustug.
Nieproporcjonalnie niskie sg obecnie zwtaszcza stawki podatku od gruntdw o charakterze mieszkaniowym,
szczegblnie w miejscowosciach o ponadprzecietnych dochodach mieszkanicdw. Niejednokrotnie kwoty obcigzajace z
tego tytutu gospodarstwa domowe sg tak niewielkie, ze koszty poboru tego podatku w czterech ratach rocznych,
generujg koszty administracyjne przekraczajgce dochody z tego tytutu” (Propozycja zmiany zasad ksztattowania
stawek podatku od nieruchomosci gruntowych w Polsce, s. 7).

»,Cenne grunty sSrédmiejskie pozostajg czesto mato intensywnie zagospodarowane, pomimo ze ich atrakcyjnos¢ jest z
reguty efektem publicznych inwestycji infrastrukturalnych oraz tatwej dostepnosci ustug komunalnych. Bardzo niskie
opodatkowanie cennych gruntdw — szczegdlnie o charakterze mieszkaniowym - w centrach miast sprawia, ze
wiasciciele nie odczuwaja presji finansowej do ich zagospodarowania lub ,, wypuszczenia” na rynek, gdyz mogg sobie
pozwoli¢ na spekulacyjne przetrzymywanie nisko zagospodarowanych gruntéw dzieki niskiemu , nieodczuwalnemu”
podatkowi. Taka sytuacja przyczynia sie do nadmiernej zabudowy terendw na obrzezach miast lub poza ich
obszarem. Rozproszenie zabudowy i ,rozlewanie sie miast” pocigga za sobg zwiekszenie wydatkéw samorzagdowych
na rozwdj i utrzymanie nadmiernie rozproszonych drég, komunikacji miejskiej oraz nieodptatnych ustug i
infrastruktury komunalnej. Istotng kwestig sg luki w obecnym systemie opodatkowania gruntdw o charakterze
mieszkaniowym, pozwalajgce w znacznym stopniu na unikanie obfozenia podatkiem od nieruchomosci. Gminy jako
organy podatkowe prowadzace Ewidencje Podatkowg Nieruchomosci (EPN) zobowigzane sg opiera¢ podatkowg
klasyfikacje gruntéw o informacje zawarte w prowadzone] przez starostwa powiatowe Ewidencji Gruntéw i
Budynkéw (EGiB). Gminy nie mogg wiec dla celéw podatkowych bezposrednio opiera¢ sie o znane im czesto z urzedu
informacje o zabudowaniu lub przeznaczaniu gruntéw w planach miejscowych na cele mieszkaniowe, jesli informacje
te nie zostaty odnotowane w EGiB.3 Tymczasem niektdre bazy EGiB nie nadazajg z aktualizacjg zmian, znaczna cze$é
gruntéw zabudowanych mieszkaniowo jest nadal obtozona podatkiem rolnym, a istotna cze$¢ terendw
niezbudowanych przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe w planach miejscowych oraz w decyzjach o
warunkach zabudowy nie jest sklasyfikowana jako tereny mieszkaniowe w EGiB. Skutkiem tego baza podatkowa
gruntéw o charakterze mieszkaniowym jest znaczagco mniejsza od potencjalnej, a grunty o charakterze
mieszkaniowym, ktérymi jednakowo obraca rynek nieruchomosci, nie sg jednolicie opodatkowane” (Propozycja
zmiany zasad ksztattowania stawek podatku od nieruchomosci gruntowych w Polsce, s. 8).

Rozwigzanie adresuje problem rozlewania sie zabudowy w mniejszych osrodkach poprzez urealnienie kosztéow
procesu inwestycyjnego dla indywidualnych podatnikow. Jesli chodzi o wptywy podatkowe do budietéw gmin
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prognozuje sie ograniczone znaczenie z perspektywy duzych miast, wieksze w mniejszych osrodkach. W duzych
miastach, poniewaz opodatkowanie gruntdw nie stanowi istotnej czesci wptywdéw z podatku od nieruchomosci,
oddziatywanie zaproponowanego rozwigzania polegajagcego na ustaleniu odrebnych widetek wskazujgcych
minimalng i maksymalng stawke podatku od gruntéw mieszkaniowych oraz odrebnych widetek stawek podatku od
gruntéw gospodarczych bedzie prawdopodobnie minimalne.

Natozenie na wifadze duzych miast obowigzku podziatu terenéw mieszkaniowych na strefy podatkowe z
uwzglednieniem atrakcyjnosci lokalizacyjnej gruntéw i okreslenia dla poszczegdlnych stref zréznicowanych stawek
podatku od gruntéw mieszkaniowych bez podniesienia obecnie obowigzujgcego limitu podatku od nieruchomosci
spowoduje spadek dochodéw dla tego typu miast. Obecnie w najwiekszych miastach stosowane sg stawki
maksymalne, zatem wprowadzenie stref podatku od nieruchomosci przy obecnie obowigzujgcych limitach
spowodowatoby ustalenie nizszych stawek dla czesci gruntéw, a w konsekwencji spadek realizowanych dochoddéw
podatkowych. To mogtoby prowadzi¢ do spadku rozwoju gospodarczego duzych miast w Polsce. Konieczne jest
zatem podniesienie stawek maksymalnych od nieruchomosci w duzych miastach przy realizacji zaproponowanego
rozwigzania.

e Propozycja zmian przepisow prawnych — wskazanie przepisu oraz zakresu zmiany

Proponowana zmiana polega modyfikacji podpunktu a) oraz dodaniu podpunktu e) w punkcie 1) art. 5 ust. 1 ustawy
o optatach i podatkach lokalnych zgodnie z zatozeniami przedstawionymi w punkcie 2.

e Wskazanie nowego obszaru do regulacji prawnej — sugestie do projektu ustawy o zréwnowaionym
rozwoju miast®

Modyfikacja mechanizmu podatku od nieruchomosci nie wymaga wprowadzania dodatkowych przepisdw w ustawie
0 zrébwnowazonym rozwoju miast.

Ministerstwo Finansow

1. Przy obecnym mechanizmie korekcyjno-wyréwnawczym proponowane rozwigzanie bedzie mie¢ wpltyw na
poziom PDP (wskaznik G). Zasadnym bytoby przeprowadzenie symulacji - nawet bardzo ogdlnej - wpltywu tej
zmiany na finanse poszczegdlnych JST.

2. Dostosowanie bazy podatkowej gruntéw do potrzeb proponowanej modyfikacji podatku od gruntow.

3.  Wypracowanie ze Srodowiskiem samorzgdowym brzmienia zmian i uzupetnien w art. 5 ust. 1 ustawy o opfatach
i podatkach lokalnych oraz przepiséw przejsciowych.

Wysoki.
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