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Epidemia Covid-19 w bardzo powazny sposob uderzyta w dochody jednostek samorzadu terytorialnego —
ujawniajac wszystkie niedoskonatosci obecnie obowiazujacego systemu. Powinna zatem stac si¢
katalizatorem niezbg¢dnych zmian. Jednym z podstawowych obszaréw reformy powinien by¢ system
podatkéw gruntowych — od nieruchomosci, rolnego i leSnego. W swoim obecnym ksztalcie jest on
bowiem zaprzeczeniem racjonalnosci i sprawiedliwosci.

Przede wszystkim nalezy podkresli¢, ze co prawda konkretna wysokos¢ stawek podatkowych jest
ustalana przez rade¢ gminy, to jednak dokonuje tego ona w granicach limitow okreslonych ustawowo.

Limity te sa jednolite dla catego kraju. Co to oznacza? O ile poszczegdlne gminy ustalg stawki na
poziomie maksymalnym to wiasciciel penthouse w centrum Warszawy, domku na przedmiesciach
ktoregos z miast wojewddzkich, mieszkania w bloku z wielkie ptyty i drewnianej, nadgryzionej zgbem
czasu chatupy potozonej gdzies na Scianie wschodniej bedzie zobowiazany do zaptaty podatku w takiej
samej wysokosci — cho¢ wartos¢ poszczegdlnych nieruchomosci jest diametralnie rézna. Nie jest to
sprawiedliwe.

Oczywiscie mozna powiedziec, ze przeciez poszczegdlne gminy moga przyjac nizsza stawke podatku i w
ten sposOb odzwierciedli¢ lokalne uwarunkowania. Tak faktycznie mogtoby si¢ sta¢, gdyby ustawowe
limity miaty realng warto$¢ ekonomiczna. A nie maja. Maksymalna roczna stawka podatku od budynkow
mieszkalnych wynosi 81 groszy od kazdego metra kwadratowego rocznie. Jesli porownamy to z ceng
metra kwadratowego mieszkania w stolicy to okaze si¢, ze maksymalnie mozliwa stawka podatkowa jest
na poziomie jednej dziesiatej promila wartosci. Tak, to nie pomytka — promila, nie procenta.

Jesli ktos jest wiascicielem 60-metrowego mieszkania to rocznie zaplaci niecate 50 ziotych z tego tytutu.
Niecaly tydzien picia kawy w ktérejs ze znanych sieci kawiarni. Wobec faktu, ze wiasnie podatki
gruntowe powinny stanowi¢ Zrodto sfinansowania wydatkow na bezptatng infrastrukture techniczng —
chociazby drég, czy chodnikéw — pole do obnizki stawek podatkowych jest w tym zakresie niewielkie. W
praktyce zatem koszty generowane przez budynki mieszkalne sa pokrywane z innych grup przedmiotow
opodatkowania. Znow przykiad — od budynkéw pozostatych obowigzuje maksymalna stawka 8,05 zt od 1
m’ powierzchni uzytkowej. Przy maksymalnych stawkach wolnostojaca komoérka na wegiel kosztuje
rocznie wigcej niz mieszkanie. Co wigcej — wybor migdzy garazem wolnostojacym, a garazem
stanowigcym catos¢ z budynkiem mieszkalnym przektada si¢ potencjalnie na dziesigciokrotng réznicg w
wysokosci ptaconego podatku.

Tak by¢ nie powinno. Mozna zrozumie¢ argumenty przemawiajace za ustaleniem preferencyjnych stawek
opodatkowania budynkéw mieszkalnych jako zwigzanych z zaspokajaniem podstawowej potrzeby
zyciowej — dachu nad gtowa. Tyle tylko, ze brak jest racjonalnych powodow, dla ktérych nalezy
preferencyjnie traktowac kogos kupujacego sobie rezydencje za kilka milionow ztotych. Co wigcej —
preferencja dotyczy wszystkich posiadanych przez dana osobg budynkéw mieszkalnych, a nie jednego,
ktory jest niezbedny.

Nadszedt zatem najwyzszy czas by to zracjonalizowaé. Maksymalne stawki podatku od nieruchomosci
powinny zosta¢ zréznicowane ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci (np. w uktadzie
wojewddzkim 1 uktadzie stolica wojewddztwa — jego reszta) 1 ze wzgledu na dostep do infrastruktury
technicznej. Jednoczesnie nalezy urealni¢ maksymalne stawki podatku od budynkéw mieszkalnych — z
wprowadzeniem ewentualnych ulg ustawowych dla budynku stanowigcego miejsce zamieszkania
podatnika.
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Podobnie kuriozalnie wyglada sytuacja w odniesieniu do gruntéw. Podobnie, choc jeszcze gorzej — ze
wzgledu na sposob kwalifikacji gruntu do opodatkowania. Liczy si¢ aktualny sposéb wykorzystywania —
co do zasady odzwierciedlony w ewidencji gruntéw 1 budynkow.

Oznacza to przyktadowo, ze grunt rolny przewidziany w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego pod zabudowe 1 generujacy z tego powodu koszty uzbrojenia terenu nadal jest
opodatkowany podatkiem rolnym — do czasu az na nieruchomosci zostanie zakonczona budowa budynku.
Nalezy przy tym rozumie¢ wiasciwie pojecie ,,opodatkowania podatkiem rolnym”. Jako ze podatek ten
jest podporzadkowany wymogom produkcji rolniczej 1 stanowi quasi-podatek dochodowy, to wtasciciele
gruntéw o najnizszych klasach bonitacyjnych — V i VI sg ustawowo zwolnieni z podatku. W efekcie
wiasciciele kilku czy kilkunastu hektaréw ziemi budowlanej nie ptaca od niej ani grosza dzigki udawaniu
ze jest to grunt dalej rolniczo wykorzystywany.

Sytuacja niewiele si¢ poprawia po zakonczeniu inwestycji. Cho¢ przepisy geodezyjne jednoznacznie
mowia — ogrédki przydomowe w ramach zwartej zabudowy jednorodzinnej stanowia grunt zabudowany
to bardzo czgsto w wyniku geodezyjnej inwentaryzacji powykonawczej gruntem zabudowanym
podlegajacym opodatkowaniem podatku od nieruchomosci staje si¢ obrys budynku z uwzglednieniem
trzymetrowej opaski 1 drog dojscia. Reszta pozostaje gruntem rolnym — czgsto catkowicie zwolnionym z
opodatkowania.

Nalezy wprowadzi¢ zasadg, ze grunty przewidziane pod zabudowe sa opodatkowane podatkiem od
nieruchomosci — by¢ moze w oparciu o preferencyjna stawe podatkowa, ale jednak taka, a nie zerowa.
Nalezy tez dokona¢ ponownej weryfikacji uzytkéw gruntowych w ramach niewielkich dziatek
zabudowanych. W ich przypadku nie ma miejsca na grunty rolne — poza naprawde wyjatkowymi
przypadkami.

Przetozytoby si¢ to na bardziej sprawiedliwy 1 racjonalny system podatkéw lokalnych. Watpig¢ jednak, by
obecny rzad odwazyt si¢ na dokonanie zmian. Wymagatoby to naruszenia interesOw zbyt wielu
poteznych grup.
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