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Aktualne aspekty polityki spoteczno-gospodarczej 1 przestrzennej

Olgierd Kempa, Jan Kazak

Uniwersytet Przyrodniczy we Wroctawiu

PRZEKSZTALCENIA FUNKCJONALNO-
-PRZESTRZENNE A PODATKI OD NIERUCHOMOSCI

Streszczenie: Przeksztalceniom funkcjonalno-przestrzennym obszarow wiejskich w ostat-
nich latach czgsto nie towarzyszyla aktualizacja danych w ewidencji gruntow, budynkow
i lokali. Zadaniem tej ewidencji jest rejestracja stanu faktycznego w celu naliczenia podatku
od nieruchomosci. Zaniedbanie kwestii aktualnosci danych katastralnych moze zatem powo-
dowa¢ niewltasciwe naliczanie podatkow, a co za tym idzie, moze mie¢ wplyw na kondycje
budzetéw polskich samorzadow. Artykut prezentuje wybrane obrgby wiejskie potozone w sg-
siedztwie Srody Slaskiej. W pracy zostang wskazane roznice ilosciowe i jako$ciowe pomie-
dzy stanem ewidencyjnym a stanem faktycznym uzytkowania nieruchomosci. Rozbieznosci
migdzy danymi byly podstawa kalkulacji réznic w dochodach gminy z tytulu podatkow lo-
kalnych. Badania wykazatly, ze w obecnej sytuacji rozbieznosci danych w skali jednej wsi do
budzetu samorzadu moga nie wplynac¢ srodki finansowe rzgdu ponad 40 tys. zt.

Stowa Kkluczowe: kataster nieruchomos$ci, podatki lokalne, przeksztatcanie obszaréw
wiejskich.

DOI: 10.15611/pn.2014.367.13

1. Wstep

Przyczynkiem do podjecia badan przedstawionych w niniejszym artykule sg wnioski
ptynace z Raportu o stanie samorzadnosci terytorialnej w Polsce dotyczace finansow
samorzadowych [Bober i in. 2013]. Jednym z postulatow jest koniecznos¢ dokona-
nia przegladu podatkow i optat lokalnych, przy czym szczeg6lng uwage poswiecono
uregulowaniu podatku od nieruchomosci. Stad tez przeprowadzone badania skupiaja
si¢ na problematyce mechanizmoéw ustalania podatkoéw z tytutu posiadania nieru-
chomosci w celu okreslenia ich dysfunkcji oraz skutkow tych dziatan. Znajomosé
niedoskonalosci systemu w tym wzgledzie moze pomoc w przysztosci podjaé takie
kroki, ktore umozliwig regulacje systemu podatkow lokalnych, pozytywnie wptywa-
jac na stabilno$¢ finanséw publicznych na poziomie lokalnym.

Od ponad 20 lat obserwuje si¢ w Polsce duze zmiany funkcjonalno-przestrzenne
zachodzace w szczegolnosci na terenach wiejskich. Nowy system planistyczny prze-
stal bazowa¢ na decyzjach podejmowanych centralnie. Najwickszy wplyw na decyzje
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lokalizacyjne nowych inwestycji w przestrzeni maja w chwili obecnej inwestorzy [Kaj-
danek 2011]. Zmiany systemowe stworzyty nowe warunki przeksztatcen funkcjonalno-
-przestrzennych, w wyniku ktorych mamy obecnie do czynienia z silnymi procesami sub-
urbanizacji przestrzeni. Zjawisko to osiggneto w kraju rangg problemu przestrzennego,
ktory wptywa na wiele aspektow funkcjonowania spotecznosci lokalnych [Koztowski
(red.) 2006]. Jednym z nich jest sytuacja finansowa samorzaddw lokalnych.
Suburbanizacja zachodzaca na terenach wiejskich ma r6zny charakter. Ziden-
tyfikowa¢ mozna typowa suburbanizacje mieszkaniowa, ale sa takze przyktady na
suburbanizacj¢ ekonomiczng. Lokalizacja nowych obiektow generuje dla samorzadow
lokalnych koszty wynikajace chociazby z konieczno$ci budowy oraz pozniejszego
utrzymania infrastruktury technicznej niezbednej do wtasciwego korzystania z tych
nieruchomosci [Hetdak i in. 2012; Kazak, Szewranski]. Prawodawca wyposazyt
gminy w instrumenty stuzace do wspotfinansowania tych inwestycji, tworzac mecha-
nizmy optat planistycznych czy optat adiacenckich. Optaty te normuje ustawa z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (ze zmianami). Rzeczywistos¢
jednak sktania do rozwazan na temat skutecznosci funkcjonowania tych instrumen-
tow. Optaty planistyczne niejednokrotnie sg na niskim poziomie w celu zwigkszenia
atrakcyjnos$ci inwestycyjnej nieruchomosci. Dodatkowo odroczenie zbycia nierucho-
mosci w czasie daje mozliwo$¢ uniknigcia tej optaty. Jesli chodzi natomiast o optate
adiacencka, to nie jest ona instrumentem obligatoryjnym. Ponadto procedura jej
naliczania generowa¢ moze koszty poréwnywalne z mozliwymi zyskami z jej tytu-
hu. Dlatego tez zdarza sie, ze nie jest ona w ogole naliczana badz tez przychod do
budzetu gminy finalnie jest niewielki. Jesli nieruchomo$¢ znajdowata si¢ wezesniej
z gminnym zasobie nieruchomosci, to rowniez §rodki pochodzace ze sprzedazy nieru-
chomosci stanowi¢ beda dochoéd w budzecie gminy. Taka sytuacja nie musi natomiast
wystepowac¢ w kazdym przypadku. Ostatecznie wspomnie¢ nalezy, ze wymienione
powyzej mozliwe przychody gminne majg charakter jednorazowy. Stwierdzi¢ nalezy
zatem, ze o ile mogg mie¢ one przetozenie na koszty budowy infrastruktury, o tyle
nie odpowiadaja potrzebom wynikajacym z kosztéw jej utrzymania w latach nastep-
nych. Na ptaszczyznie stalych przychodéw do budzetu gminy, wynikajacych ze stanu
zagospodarowania przestrzennego, wspomnie¢ nalezy o podatku od nieruchomosci.
To one zatem, z punktu widzenia budzetu lokalnego, stanowi¢ moga wazng sktadowa
umozliwiajacg utrzymanie oraz ewentualng modernizacje infrastruktury techniczne;j.
Podatki od nieruchomosci sg podatkami lokalnymi stanowigcymi dochody wiasne
gminy. Jego opodatkowaniu podlegaja nieruchomosci lub obiekty budowlane, nie
zwigzane z produkcja rolnicza, nie bedace wlasnoscia jednostek samorzadu terytorial-
nego badz Skarbu Panstwa oraz nie znajdujace si¢ pod wodami ptynacymi czy drogami
publicznymi. Podstawa opodatkowania nieruchomosci jest w przypadku gruntow ich
powierzchnia, a w przypadku budynkéw lub ich czgéci —ich powierzchnia uzytkowa.
Ustawodawca okreslit gorne granice stawek podatku od nieruchomosci, jednak ich
szczegdtowe okreslenie jest zadaniem rady gminy. Podatek od nieruchomosci normuje
ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (ze zmianami).
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Innym podatkiem wynikajacym z tytutu posiadania gruntu jest podatek rolny. Jego
opodatkowaniu podlegaja grunty sklasyfikowane w ewidencji gruntow i budynkow jako
uzytki rolne lub jako grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych, z wyjat-
kiem gruntoéw zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej innej niz dziatalnos¢
rolnicza, nie bedacych wilasnoscig jednostek samorzadu terytorialnego badz Skarbu
Panstwa. Gospodarstwo rolne musi ponadto spelnia¢ warunek dotyczacy minimalne;j
powierzchni ponad 1 hauzytkow rolnych lub uzytkow przeliczeniowych. Podatek rolny
normuje ustawa z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym (ze zmianami).

Taka konstrukcja prawna stwarza mozliwo$¢ ominigcia ptatnosci podatku od
nieruchomosci i uiszczenia w zamian podatku rolnego. Problemem wynikajacym
z takich praktyk jest zatem niedoinwestowanie budzetow lokalnych wynikajacych
z naliczania niewlasciwych podatkow.

2. Cel, zakres i metoda badawcza

Celem badan jest sprawdzenie skali zjawiska naliczania niewlasciwych podatkow
lokalnych z tytutu posiadania nieruchomosci. Znajomos$¢ skali zjawiska moze by¢
przydatng informacjg przy decyzjach dotyczacych aktualizacji danych ewiden-
cyjnych. Moze takze pomdc odpowiedzie¢ wladzom lokalnym na pytanie, na ja-
kim poziomie spodziewac si¢ mozna zwigkszonych wptywoéw do budzetu gminy.
Badaniami objeto trzy wsie potozone w bliskim sasiedztwie Srody Slaskiej: Cie-
chow, Ogrodnice, Szczepanow. Powiat §redzki graniczy bezposrednio z powiatem
grodzkim miasta Wroctawia. Badania bazuja na poréwnaniu stanu obowigzujacego
w ewidencji gruntow, budynkow i lokali ze stanem faktycznego uzytkowania, zwe-
ryfikowanym w terenie. W badaniach przeprowadzono analiz¢ r6znic ilosciowych
1 jakosciowych pomigdzy stanem ewidencyjnym a stanem faktycznym w uzytkowa-
niu gruntéw oraz réznic w dochodach gminy z tytutu podatkéw lokalnych z tytulu
posiadania nieruchomosci.

3. Wyniki badan

Weryfikacja terenowa stanu uzytkowania gruntoéw wykazata rozbieznosci migdzy
stanem ewidencyjnym a stanem faktycznym. Stan wyjsciowy okreslony na podsta-
wie danych ewidencyjnych w zadnym z trzech przypadkow nie byl zgodny z rze-
czywisto$cig. W kazdym z przypadkéw odnotowano rdznice, jesli chodzi o zabu-
dowe mieszkaniowg (w tym uzytki rolne zabudowane), w przypadku zabudowy
przemystowej zmiany odnotowano w Ciechowie oraz Ogrodnicy, a w przypadku
innych form zabudowy w Ciechowie i Szczepanowie. Zmiany te w ujgciu iloscio-
wym przedstawiono ponizej (tab. 1). Mozna zatem stwierdzi¢, ze dane pochodzace
Z rejestru panstwowego sg niezgodne ze stanem faktycznym i moga mie¢ wptyw na
stan finansow publicznych na szczeblu lokalnym.
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Tabela 1. Rozbieznos$ci migdzy stanem ewidencyjnym a stanem faktycznym nieruchomosci

Ciechow Ogrodnica Szczepanow

stan liczba stan liczba stan liczba
wyjsciowy | zmian | wyjsciowy | zmian | wyjSciowy | zmian

Tereny zabudowy mieszkaniowej, 175 14 58 16 330 51
w tym uzytki rolne zabudowane

Tereny zabudowy przemystowej 3 2 0 1 9

Inne tereny zabudowane 107 26 2 0 22

Zrodto: badania wiasne.

Badania uwidocznity kilka typowych mechanizmoéw skutkujacych nizszymi staw-
kami podatkowymi. Do najpopularniejszych naleza dwa zjawiska. Pierwszym z nich
jest ujawnienie zabudowy mieszkaniowej jako zabudowy zagrodowej (zabudowa
zwigzana z dzialalno$cig gospodarstw rolnych). Dzigki temu mozliwe jest odprowa-
dzenie w calosci podatku rolnego zamiast podatku od nieruchomosci. Takie przyktady
miaty miejsce w kazdej z analizowanych miejscowosci. Drugim typem zabiegow
w celu obnizenia podatku jest wyznaczanie dziatki budowlanej pod budynkiem wraz
z wytyczeniem drogi do niego prowadzacej. Teren otaczajgcy budynek i drogg prze-
znaczony jest natomiast zgodnie z ewidencjg na inne cele, najczgsciej rolnicze. Taki
przypadek odnotowano miedzy innymi w Ciechowie (rys. 1).

Rys. 1. Przyktad sytuacji katastralnej skutkujacej obnizeniem podatku z tytulu posiadania nieruchomosci

Zrodto: opracowanie wiasne.

Weryfikacja w terenie dowiodta, ze czgs$¢ nieruchomosci otaczajaca budynek,
uwidoczniona w ewidencji gruntow i budynkow jako pastwisko (Ps), uzytkowana jest
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w rzeczywistosci niezgodnie z funkcja rolniczg. Funkcjonalnie zauwazy¢ mozna zwig-
zek miedzy zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng a terenem jg otaczajacym (rys. 2).
Obszar ten petni funkcj¢ przydomowego ogrodu, co sprawia, ze w ewidencji gruntow
1 budynkoéw cata nieruchomos$¢ powinna by¢ uwidoczniona jako dziatka budowlana.

n

Rys. 2. Faktyczny stan uzytkowania nieruchomosci

Zr6dto: opracowanie wilasne.

W celu okreslenia faktycznego wptywu rozbieznosci ewidencyjnych na stan
budzetu gminy skorzystano z obowiazujacych stawek podatkowych dla réznych
podatkow lokalnych z tytulu posiadania nieruchomosci. Podstawa prawna okre-
slenia r6znic w stawkach podatkowych byta uchwata nr XXIII/188/12 Rady Miej-
skiej w Srodzie Slaskiej z dnia 26 wrzesnia 2012 r. Stawki podatkowe przy réznych
wariantach podatkoéw z tytutu posiadania nieruchomosci byly podstawa kalkulacji
luki budzetu lokalnego powstatego w wyniku btedéw rejestrowych. W kalkulacjach
tych rozroézniono konkretne rozbiezno$ci migdzy stanem ewidencyjnym a stanem
faktycznym. Okreslono zaréwno liczbe rdznic, jak 1 wielko§¢ zmian w jednostce
powierzchni. Pierwsza informacja szczegotowo pokazuje, miedzy jakimi uzytkami
najczesciej dochodzi do niescistosci. Konkretna powierzchnia natomiast umozliwia
samo obliczenie rozbieznosci mi¢dzy podatkiem naliczonym faktycznie a tym, ktory
powinien by¢ naliczony. Wyniki tych réznic przedstawiono ponizej (tab. 2, rys. 3).

Warto zauwazy¢, ze niektore rozbieznosci skutkuja zawyzong stawka podatkowsa
dla wtascicieli nieruchomos$ci. Administracja dziata wigc w tych przypadkach na
niekorzy$¢ obywateli, co moze wigzac si¢ z dodatkowymi problemami dla samorza-
doéw, np. odwotaniem lub zaskarzeniem wysokos$ci optat. W wiekszosci przypadkow
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jednak rozbieznosci w wysokosci naliczonych podatkow sag niekorzystne dla gmi-
ny. Tworza luke w jej przychodach, ktéra utrudnia stabilizacje sytuacji finansow
publicznych. Warto$ci pomniejszonych przychodéw w przypadku badanych miej-
scowosci sg bardzo rdzne i nie uprawniajg do generalizacji i okreslania sredniej wiel-
kosci luki. Badania potwierdzaja jednak, ze roznice miedzy faktycznym uzytkowa-
niem gruntdw a stanem wynikajagcym z ewidencji moga wplyna¢ na uszczuplenie
dochodow gminy. Najwigksza z odnotowanych roéznic sigga prawie 43 tys. zt w skali
wsi. W kazdym z badanych przypadkow najwigkszy wplyw na powstanie luki miato
uwidocznienie nieruchomosci jako UR, kiedy w rzeczywistosci byt to teren B.

Tabela 2. Wplyw rozbieznosci migdzy stanem ewidencyjnym a stanem faktycznym
nieruchomosci na podatki

Ciechow Szczepanow Ogrodnica
Rofizaj liczba Wlffl,- Wlffl,_ liczba Wle,l,_ wielko$¢ | liczba | wielkos$¢ Wl?],_
zmiany . kos¢ kos¢ . kos¢ . . . kos¢
zmian . . zmian . zmian | zmian | zmian .
zmian | zmian zmian zmian
W szt. w ha w7 W szt. w ha w zt W szt. w ha w 71
Bp=>B 6 0,24 0,00 9 0,47 0,00 1 0,02 0,00
_ 10 33 1
UR=>B 29 2,44 403,55 60 7,95 896,81 3 0,24 023.30
B/R=>B 22 1,88 8 33 4,98 22 1 0,2 900,00
’ 460,00 ’ 410,00 ’ ’
B=>Bi 20 0,04 172,00 - - - - - -
R =>B/R - - - 13 1,54 0,00 5 0,46 0,00
Bi=>B 1 0,05 |-215,00 2 0,09 -387,00 - - -
Bi=>Ba 2 4,73 0,00 - - - 1 0,01 0,00
Bi => Bp 1 0,66 83;3200 - - - - - -
Bi=>R 2 0,03 |-25691 1 0,34 | 2911,68 - - -
B/R => Bi - - - 3 0,75 | 642281 - - -
B/R=>R - - - - - - 6 0,74 0,00
Bz =>Bi 1 0,14 0,00 1 0,4 0,00 1 0,04 0,00
Bz=>B - - - - - - 1 0,03 0,00
Suma 84 10,21 |7265,64| 122 16,52 | 42844,30 18 1,71 1023,30

Zrodlo: badania wlasne.
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Rys. 3. Wplyw rozbieznosci migdzy stanem ewidencyjnym a stanem faktycznym nieruchomosci
na podatki

Zrodto: opracowanie wiasne.

4, Podsumowanie i wnioski

Wspoélczesnym zmianom w zagospodarowaniu przestrzennym obszaréw wiejskich
czesto nie towarzysza odpowiednie zmiany informacji w ewidencji gruntéw i bu-
dynkéw. Sytuacja taka wptyna¢ moze niekorzystnie na stan finanso6w publicznych
w gminach. Biorac pod uwage stale rosngce zadtuzenie gmin w Polsce oraz rosnace
zobowigzania, chociazby w tytutu realizacji cz¢$ci celéw publicznych, wydaje sie,
ze konieczno$cig jest uregulowanie sytuacji naliczania podatkéw lokalnych z tytutu
posiadania nieruchomosci. Podjecie dzialan w tym wzglgdzie moze pomoc ustabi-
lizowa¢ sytuacje budzetow w wielu samorzadach lokalnych. Niniejsze badania po-
zwalajg sformutowac nastgpujgce wnioski:

* Przeksztalcenia funkcjonalno-przestrzenne zachodzgce w przestrzeni nie zawsze
sg odzwierciedlone w ewidencji gruntow i budynkow, co skutkowaé moze zani-
zeniem przychodow gminnych.

* W wyniku zanizenia przychodéw w skali jednej wsi do budzetu moga nie wply-
ng¢ srodki rzedu ponad 40 tys. zt rocznie.

* Odnotowanymi mechanizmami naliczania zanizonej wartosci podatku jest ujaw-
nianie zabudowy mieszkaniowej jako zabudowy zagrodowej (towarzyszacej go-
spodarstwom rolnym) oraz wyznaczanie nieruchomos$ci budowlanej tylko pod
budynkami.

* Najczestszym i majacym najwigkszy wplyw na obliczenie podatku w niewta-
sciwej wysokosci jest ujawnianie zabudowy mieszkaniowej jako zabudowy za-
grodowe;.
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» Kontrola okresowa zapisow w operacie ewidencji gruntow moze w sposob istot-
ny wptyna¢ na poziom dochodéow gminy i bardziej sprawiedliwy (zgodny ze
stanem rzeczywistym) udziat spotecznosci lokalnej w podatkach lokalnych.
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FUNCTIONAL AND SPATIAL TRANSFORMATION
AND THE REAL ESTATE TAXES

Summary: Functional and spatial transformations in rural areas in recent years have often
not been supported by updating the data in the register of plots, buildings and apartments. The
role of the register is to collect the data about the use of real estates for calculating real estate
taxes. Neglecting the actual cadastral data can therefore affect the incorrect real estate tax
calculation, and may affect the condition of the Polish municipal budgets. The paper will pres-
ent cases of selected rural areas located in the neighborhood of Sroda Slaska. The study will
identify quantitative and qualitative differences between the data in register and actual use of
real estates. Discrepancies between the data were the basis for calculations of differences in
income in local taxes. Studies showed that in the current situation of divergent data in case of
one village even more than 40000 PLN cannot be paid to the municipal budget.

Keywords: real estate cadastre, local taxes, transformation of rural areas.





