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Zarzadu Zwigzku Miast Polskich
W sprawie
niezbednych zmian w przepisach dotyczacych podatku od nieruchomosci

1. Podatek od nieruchomosci w rozwinietych gospodarkach rynkowych

W praktyce rozwinigtych gospodarek rynkowych, podatek od nieruchomosci jest istotnym
zrodtem dochodoéw samorzadow lokalnych, a zarazem waznym instrumentem gospodarowania
gruntami oraz ksztaltowania fadu przestrzennego:

* Podatek od nieruchomosci jest podstawowym zrédltem finansowania nieodptatnych ustug
komunalnych i infrastrukturalnych, swiadczonych przez gminy ich mieszkancom.

* Strefowe zréznicowanie stawek podatku pomaga usprawnia¢ gospodarke gruntami i ksztat-
towac tad przestrzenny, gdyz sprzyja racjonalnemu wykorzystaniu cenniejszych grunw oraz
ogranicza szkodliwg spekulacj¢, zwigkszajacg koszty inwestoréw zainteresowanych racjo-
nalnym (wydajnym ekonomicznie) ich zagospodarowaniem.

2. Obecna sytuacja w Polsce

W Polsce stawki podatku od nieruchomosci oraz ich zrdéznicowanie sg nadmiernie ograniczone
gornymi pulapami dla okreslonych kategorii nieruchomos$ci. Putapy te nie uwzgledniaja
znacznego regionalnego zréznicowania dochodéw podatnikow oraz poziomu wydatkéw
gminnych. Ograniczenia te uniemozliwiajg prowadzenie bardziej aktywnej polityki opodatko-
wania nieruchomosci przez samorzady lokalne. Ograniczenia te, wprowadzone na podstawie
waskiej interpretacji art. 217 Konstytucji, ignorujacej zasad¢ autonomii podatkowej gmin, zawartg
w art. 168 ustawy zasadniczej.

Dochody z podatku od nieruchomosci gruntowych sg niewspdimiernie mate wzgledem
kosztow nieodplatnych ustug komunalnych i infrastrukturalnych swiadczonych przez gminy -
szczegolnie w duzych miastach o wysokim poziomie dochodu na mieszkanca i jednoczes$nie
wysokich kosztach $§wiadczenia tych ustug. Nieproporcjonalnie niskie sa obecnie zwlaszcza
stawki podatku od gruntow o charakterze mieszkaniowym, szczegdlnie w miejscowosciach o
ponadprzecietnych dochodach mieszkancéw. Niejednokrotnie kwoty obcigzajace z tego tytulu
gospodarstwa domowe sg tak niewielkie, ze koszty poboru tego podatku w czterech ratach
rocznych, generujg koszty administracyjne przekraczajace dochody z tego tytulu. Niskie
wplywy z podatku od nieruchomosci mieszkaniowych sg czgsciowo kompensowane bardzo
wysokim opodatkowaniem nieruchomosci podmiotow gospodarczych a takze ograniczeniem
wydatkoéw inwestycyjnych na niezbedng infrastrukture komunalna.

Brak istotnego zréznicowania stawek podatku od gruntéw wzgledem lokalizacji nieruchomosci
pozbawia wiadze samorzgdowe dodatkowego instrumentu gospodarowania gruntami oraz
ksztaltowania tadu przestrzennego. Przyczynia si¢ to do niskiej efektywnosci wykorzystania
przestrzeni polskich miast, objawiajacej si¢ chaosem przestrzennym oraz nadmiernym rozprosze-
niem zabudowy. Cenne grunty Srodmiejskie pozostaja czesto malo intensywnie zagospodaro-
wane, pomimo ze ich atrakcyjno$¢ jest efektem publicznych inwestycji infrastrukturalnych oraz
fatwej dostgpnosci ustlug komunalnych. Bardzo niskie opodatkowanie cennych gruntow —
szczegblnie o charakterze mieszkaniowym — w centrach miast sprawia, ze wilasciciele nie
odczuwaja presji finansowej do ich zagospodarowania lub ,,wypuszczenia” na rynek, gdyz moga
sobie pozwoli¢ na spekulacyjne przetrzymywanie nisko zagospodarowanych gruntéw dzigki
niskiemu ,,nieodczuwalnemu” podatkowi. Taka sytuacja przyczynia si¢ do nadmiernej zabudowy
terendOw na obrzezach miast lub poza ich obszarem. Rozproszenie zabudowy i ,,rozlewanie si¢
miast” pocigga za sobg zwickszenie wydatkow samorzagdowych na budowe 1 utrzymanie
nadmiernie rozproszonych drog, komunikacji miejskiej oraz infrastruktury komunalne;.



Istotng kwestig sg luki w obecnym systemie opodatkowania gruntow o charakterze mieszka-
niowym, pozwalajace w znacznym stopniu na unikanie obtozenia podatkiem od nieruchomosci.
Gminy jako organy podatkowe prowadzace Ewidencj¢ Podatkowa Nieruchomos$ci (EPN) zobo-
wigzane sg opiera¢ podatkowg klasyfikacje gruntow o informacje zawarte w prowadzonej przez
starostwa powiatowe Ewidencji Gruntoéw i Budynkow (EGiB). Gminy nie moga wigc dla celow
podatkowych bezposrednio opiera¢ si¢ o znane im czesto z urzedu informacje o zabudowaniu lub
przeznaczaniu gruntdéw w planach miejscowych na cele mieszkaniowe, jesli informacje te nie
zostaly odnotowane w EGiB. Tymczasem niektore bazy EGiB nie nadgzajg z aktualizacjg zmian,
znaczna czg¢s¢ gruntdw zabudowanych mieszkaniowo jest nadal obtozona podatkiem rolnym,
aistotna czg$¢ terenow niezbudowanych przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe
w planach miejscowych nie jest sklasyfikowana jako tereny mieszkaniowe w EGIiB. W efekcie
baza podatkowa gruntow mieszkaniowych jest znaczaco mniejsza od potencjalnej, a grunty
mieszkaniowe, ktorymi jednakowo obraca rynek nieruchomosci, nie sg jednolicie opodatkowane.

Dodatkowym problemem o0 charakterze prawnym jest brak Scistych definicji przedmiotow
opodatkowania. Odniesienie tych definicji do Prawa budowlanego powoduje, ze zmiany a tym
akcie prawnym skutkujg istotnymi zmniejszeniami wplywoéw z podatku od nieruchomosci.
Nierzadko s3 one wprowadzane pod naciskiem lobbies branzowych (telekomunikacja, koleje),
ktorego celem nie jest bynajmniej doskonalenie Prawa budowlanego, ale wiasnie uniknigcie
opodatkowania podatkiem od nieruchomosci. Dodatkowym argumentem na rzecz wprowadzenia
jednoznacznych definicji przedmiotow opodatkowania w ustawie podatkowej sg trwajace prace
nad projektem kodeksu urbanistyczno-budowlanego, w wyniku ktorych nastapig kolejne zmiany
definicji budynkow, budowli itp., co moze skutkowac¢ nowymi ubytkami w dochodach gmin.

3. Postulaty dotyczgce niezbednych zmian

Bioragc pod uwage powyzsze argumenty, a takze wymogi sytuacyjne zwigzane z innymi
przygotowywanymi zmianami prawnymi, proponujemy, by podejmujac catosciows refleksj¢ nad
systemem opodatkowania nieruchomosci w Polsce, uwzgledni¢ nastepujace postulaty:

a) wprowadzenie jednoznacznych definicji przedmiotow opodatkowania w ustawie o podatkach
I optatach lokalnych, bez odnoszenia si¢ do innych aktow prawnych,

b) zwigkszenie autonomii gmin w ustalaniu stawek opodatkowania (art. 168 Konstytucji),

) zwigkszenie mozliwosci strefowania podatku od nieruchomo$ci gruntowych, zaré6wno na
obszarze gminy jak i w skali kraju (w zalaczeniu przedktadamy zatozenia odpowiednich regu-
lacji prawnych, opracowane na zlecenie Zwiazku Miast Polskich i Unii Metropolii Polskich)",

d) wprowadzenie zasady, ze grunty sa opodatkowane zgodnie z ich przeznaczeniem okreSlonym
W prawie miejscowym, tzn. miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,

e) odejscie od dzisiejszych, nieracjonalnych i odbiegajacych od dobrej praktyki $wiatowe;j
szczegotowych regulacji dotyczacych trybu ustalania wymiaru podatku, doreczania decyzji
oraz zasad ptatnosci, ktore podnosza wielokrotnie koszty administrowania tym podatkiem.
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Ostrowiec Swietokrzyski, 21 kwietnia 2017 r.

1 Propozycja zmiany zasad ksztattowania stawek podatku od nieruchomosci gruntowych w Polsce”, Warszawa —
Krakéw 2014, oraz opracowany na tej podstawie ,Projekt zatozen projektu ustawy o zmianie ustawy o podatkach
i optatach lokalnych oraz niektorych innych ustaw” (wrzesien 2015)



