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Odstepstwa od podstawowej stawki

podatku od nieruchomosci — wybrane zagadnienia

Wprowadzenie
Podatek od nieruchomos$ci uregulowany jest przepisami ustawy z dnia 12 stycznia
1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz. U. z 2010, nr 95, poz. 613 tekst jednolity, z
p6zn. zm.). Podatek ten jest podatkiem samorzadowym, zasilajacym w catosci budzety gmin.
Ponadto podatek od nieruchomosci jest podatkiem bezposrednim, rzeczowym o charakterze
podatku majatkowego. Niemniej jednak z uwagi na przyjete rozwiazania konstrukcyjne
nalezy uzna¢, iz podatek od nieruchomosci ma charakter mieszany przychodowo-majatkowy'.
W konstrukcji kazdego podatku istotng rolg¢ ekonomiczng petnia przyznane przez
normodawce preferencje podatkowe, ktore skutkuja obnizeniem wysokosci zobowigzania
podatkowego. Moga one przybiera¢ form¢ zwolnienia (podmiotowego lub przedmiotowego),
obnizenia podstawy wymiaru podatku, modyfikacji stawki podatku lub samej kwoty podatku.
Specjalne uregulowania dotyczace zwolnien i ulg  podatkowych
w zakresie podatku od nieruchomosci obejmuja koScioty i zwiazki wyznaniowe, grunty i
budynki wchodzace w skfad nieruchomos$ci przeznaczonych na budowe¢ drog publicznych
oraz przyznane sa z tytulu prowadzenia dzialalnos$ci gospodarczej na terenie specjalnych stref
ekonomicznych.
Ustawodawca przewidzial nadto stosunkowo szeroki katalog zwolnien zaré6wno o
charakterze przedmiotowym, jak 1 podmiotowym. Zwolnienia przedmiotowe odnosza si¢ do:
e gruntéw i budowli tworzacych infrastrukturg kolejowa, portéw morskich, oraz lotnisk

uzytku publicznego (wraz z budynkami):

' Prawo podatkowe — czes¢ ogélna i szczegétowa, pod red. W. Wojtowicz, C.H. Beck, Warszawa 2009, s. 353.
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e budynkéw gospodarczych wykorzystywanych na dziatalno$¢ lesna, rybacka, rolnicza
oraz w zakresie dziatow specjalnych produkcji rolnej;

e nieruchomosci wykorzystywanych przez organizacje typu non-profit, a wigc:

- stowarzyszenia dziatajace na rzecz dzieci 1 mlodziezy (w zakresie o$wiaty,
wychowania, nauki i techniki, kultury fizycznej i1 sportu),
- organizacje pozytku publicznego prowadzace nieodplatna dzialalno$¢ statutowa;

e gruntdw zajetych na trwate obozowiska i bazy wypoczynkowe dzieci i mtodziezy;

e gruntdw i budynkoéw bedacych zabytkami lub muzeami;

e gruntdw, budynkéw i budowli w parkach narodowych i rezerwatach przyrody;

e budowli i gruntow zwiazanych z ochrona przeciwpowodziowa;

e gruntow pod jeziorami i zbiornikami sztucznymi (bedacymi wtasnoscia Skarbu
Panstwa), nieuzytkow, uzytkéw ekologicznych, gruntow zadrzewionych i
zakrzewionych;

e dzialek przyzagrodowych cztonkéw rolniczych spoidzielni produkcyjnych, altan i
obiektow w rodzinnych ogrédkach dziatkowych, punktow handlowych grupy

producentow rolnych.

Nastgpujace podmioty zwolnione sa z podatku od nieruchomosci:
1. uczelnie, Polska Akademia Nauk, instytuty badawcze, centra badawczo-rozwojowe;
jednostki o§wiaty (publiczne i niepubliczne);

zaktady pracy chronionej i zaktady aktywnosci zawodowej;

Eal

Polski Zwiazek Dzialkowcow.

Zasadniczo zwolnienia nie obowiazuja, jesli przedmiot opodatkowania zajety jest na
prowadzenie dzialalnosci gospodarcze;.

W drodze wykonywania wtadztwa podatkowego rada gminy moze wprowadzi¢ inne
zwolnienia przedmiotowe.

Obowiazujace  stawki podatku od nieruchomo$ci ustala rada gminy
w drodze uchwaty, kierujac si¢ wylacznie maksymalna wysokoscia stawek okreslona w art. 5
ust. 1 ww. ustawy; nadmieni¢ nalezy, iz obecnie nie wystepuje limit dolny stawek. Stawka

podatku uzalezniona jest od przedmiotu opodatkowania.

Gorne granice stawki podatku od eruntdow w 2010 roku:

1. 0,77 zt/1 m’ przy zwiazaniu z dziatalnoscia gospodarcza (dwukrotno¢ stawki z pkt 2);

2. 0,39 zi/1 m® dla pozostalych gruntéw, w tym zajetych przez organizacje pozytku

publicznego;
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3. 4,04 z¥/1 ha dotyczy wytacznie jezior, zbiornikow retencyjnych i elektrowni wodnych.

Goérne granice stawki podatku od budowli w 2010 roku: 2% wartosci (brak jakiegokolwiek

zréznicowania).

Gorne granice stawki podatku od budynkéw w 2010 roku:
1. 0,65 zl/1 m* - dla budynkéw mieszkalnych;

2. 20,51 zt/1 m® — dla budynkéw zwiazanych z dziatalnoscia gospodarcza (stawka
podstawowa);
3. 9,57 z/1 m* - dla budynkéw zwiazanych z dzialalnoscia gospodarcza w zakresie

obrotu kwalifikowanym materiatem siewnym (stawka dwukrotnie nizsza);

4. 4,16 zt/1 m* — dla budynkow zwiazanych z dziatalno$cia gospodarcza w zakresie

udzielania §wiadczen zdrowotnych (stawka pigciokrotnie nizsza);

5. 6,88 zl/1 m®> — dla pozostatych budynkéw, w tym zajmowanych przez organizacje

pozytku publicznego (stawka trzyipoélkrotnie nizsza).

Podsumowujac, nalezy stwierdzi¢, iz dotychczasowe rozwigzania przewiduja
specjalne preferencje podatkowe w postaci obnizonej stawki podatku przy prowadzeniu
dziatalnosci gospodarczej w dwoéch przypadkach: handlu materiatem siewnym (50% stawki
podstawowej) oraz udzielania §wiadczen zdrowotnych (20% stawki podstawowej). Stawka w
wysokosci 1/3 stawki podstawowej obejmuje budynki, ktore nie sa budynkami mieszkalnymi,
ani nie shuza prowadzeniu dziatalno$ci gospodarczej. Oczywiscie na tle przedstawionych
stawek bardzo nisko opodatkowane sa budynki mieszkalne, co zwiazane jest z ich
podstawowa funkcja w celu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych ludnosci. Jednoczesnie z
uwagi na przyjety przez ustawodawce sposob zrdznicowania stawek ujawnia sig¢ tutaj nie
tylko ten podstawowy charakter podatku, jakim jest opodatkowanie majatku, ale rowniez jego
charakter przychodowy (wyzsze opodatkowanie nieruchomosci zwigzanych z wykonywaniem
dziatalnosci gospodarczej). Ponadto rada gminy ma uprawnienia do dalszego i1 bardziej
szczegdtowego réznicowania stawek podatku od gruntéw i budynkow w oparciu o takie
kryteria, migdzy innymi jak: lokalizacja, rodzaj prowadzonej dziatalnosci, sposob

wykorzystania, rodzaj zabudowy, itp.
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Wykorzystanie uprawnien do wladztwa podatkowego przez gminy w zakresie podatku

od nieruchomosci

Tab. 1. Dochody z tytutu podatku od nieruchomosci oraz ubytki finansowe z tytutu obnizenia
gérnych stawek podatkowych oraz udzielenia ulg i zwolnien podatkowych w latach 2005-

2010

2010

Rok (zalill | 2009 2008 2007 2006 2005

kw.)
Lacznie

Dochody 2 7752,8 | 14181,8 | 13418,5 | 12678,0 | 12147,1 | 11660,0
podatku W
Obnizenie | 1| 11204 | 17131 | 15691 | 16422 | 15904 | 14945
stawek

— 71

Ulgi 1

1 323.6 596,1 527.3 464,1 410,5 805.0
zwolnienia

Skutki
obnizenia 14,5 12,1 11,7 13,0 13,1 12,8
stawek w %
Skutki ulg i 42 42 3.9 3.7 3.4 6.9
zwolnien

Gminy

Dochody z W

y min | 46358 | 84802 | 7989.0 | 75712 | 7259.6 | 6985.,6
podatku A
Obnizenie 0512 | 14216 | 13024 | 1327.9 | 12862 | 11886
stawek

Ulgii 253,8 479,3 431,8 383,1 335,6 573,6
zwolnienia

Skutki
obnizenia w % 20,5 16,8 16,3 17,5 17,7 17,0
stawek
Skutki ulg i 5.5 5.7 5.4 5.1 46 8.2
zwolnien

Miasta na prawach powiatu

Dochody z W

y min | 3117,0 | 5701,7 | 5429.4 | 51069 | 48875 | 46743
podatku

71

Obnizenie 1712 | 2814 | 26674 | 3144 | 3042 | 3059
stawek

Ulgii 69,8 1168 | 954 81,0 748 | 2314
zwolnienia

Skutki
obnizenia w % 5,5 5,1 4.9 6,2 6,2 6,5
stawek
Skutki ulg i 2.2 2.0 1.8 1.6 15 5.0
zwolnien

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie Informacji z wykonania budzetéw jednostek samorzqdu
terytorialnego za poszczegolne lata sporzadzanych przez Ministerstwo Finansow.
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Z przestawionych w tab. 1 danych syntetycznych pochodzacych ze wszystkich gmin i
miast na prawach powiatow w Polsce wynika, iz przyznane przez ustawodawceg mozliwosci
ksztaltowania przez gminy obciazen podatkowych w zakresie podatku od nieruchomosci
poprzez obnizanie maksymalnych stawek podatku oraz udzielania ulg 1 zwolnien sa
wykorzystywane w stosunkowo niewielkim zakresie. A zatem niewatpliwie w sprawowane;j
przez ten podatek funkcji dominuje funkcja fiskalna w stosunku do funkcji stymulacyjne;j.

W odniesieniu do kwestii obnizania goérnych stawek podatku z przeprowadzonych
analiz wynika, iz wielko$¢ ubytku finansowego z tego tytutu (jako relacja ilosci utraconych
wpltywow w stosunku do otrzymanych dochodéw) wynosi kilkanascie procent (waha si¢ od
11,7 do 14,5%), co dla roku 2009 oznaczato mniejsze dochody o 1,7 mld zt. O wiele mniejsze
ujemne skutki dla dochodéw ma stosowanie systemu ulg i zwolnien, bowiem spadek
dochoddw jest tylko kilkuprocentowy (od 3,4 do 4,2%, wyjatkiem jest rok 2005).

Natomiast z bardziej szczegdétowych analiz wynika, iz wigksza sklonnos$¢ do
udzielania preferencji podatkowych maja gminy niz miasta na prawach powiatu i rdznica ta
jest znaczna. Skutki obnizenia stawek podatku sa trzy- lub czterokrotnie wyzsze w grupie
gmin niz w grupie miast na prawach powiatu (16,8% wobec 5,1% w 2009 roku oraz 20,5%
wobec 5,5% za I potrocze 2010 r.), za$ skutki stosowania ulg i zwolnien sa dwukrotnie
wyzsze (5,5% wobec 2,2% za 1 potrocze 2010 r.). W najwigkszym zakresie z mozliwosci
ksztatltowania wielko$ci obciazenia podatkiem od nieruchomosci korzystaja gminy wiejskie
(ubytek 20% dochodow z tytutu obnizenia stawek i1 8,6% z tytulu stosowania ulg i1 zwolnien),
natomiast w najmniejszym gminy miejskie (ubytek 12,6% dochodéw z tytutu obnizenia
stawek 1 3% z tytulu stosowania ulg i zwolnien).

Wskazane tendencje mozna takze zaobserwowac¢ w przyktadowych stawkach podatku

od nieruchomosci w 2010 roku z czterech wybranych gmin.

Tab. 2. Przykltadowe stawki podatku od nieruchomosci w 2010 roku

Miasto na . . Gmina
Gmina Gmina . .
prawach . . miejsko-
. miejska wiejska .
powlatu (Putawy) | (Nowosolna) wicjska
(Lublin) (Trzciel)
1. Od gruntow:
- zwiazanych z dziatalno$cia gosp. 0,71 zt 0,72 zt 0,72 zt 0,62 zt
92% 94% 94% 81%
- pod jeziorami i zbiornikami 2,45 7k 3,72 zk 4,00 zt 4,04 7k
wodnymi 61% 92% 99% 100%
- pozostatych 0,35 71 0,27 4 0,21 24 0,25 71
90% 69% 54% 98%
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2. Od budynkéw:
- mieszkalnych 0,60 zt 0,49 zt 0,47 zt 0,64 zt
92% 75% 72% 98%
- zwiazanych z dziatalno$cia gosp. 18,51 zt 18,55 z1 16,80 zt 17,95 z1
90% 90% 82% 88%
- zwigzanych z handlem 8,60 z1 7,04 zt 9,45 zt 9,57
materiatem siewnym 90% 74% 99% 100%
- zwigzanych z udzielaniem 4,01 zt 4,12 zt 4,10 zt 4,16 zt
swiadczen zdrowotnych 96% 99% 99% 100%
- pozostatych 6,35 zt 4,50 zt 4,12 zt 4,83 zt
92% 65% 60% 70%

Stawke podatku podano w zlotych, natomiast wielkos¢ stawki obowiqzujqcej w stosunku do maksymalnej stawki
ustawowej podano w procentach.
Zrédlo: Opracowanie wilasne na podstawie uchwatl wtasciwych rad gmin.

W jakim stopniu oplaty uzdrowiskowe i inne Swiadczenia rekompensuja gminom
(szczegoOlnie uzdrowiskowym) straty zwigzane z wystgpowaniem oraz rozszerzeniem
zakresu stosowania preferencyjnej stawki podatku od nieruchomosci dla budynkéw

przeznaczonych do Swiadczenia ustlug zdrowotnych?

1. Od 1 stycznia 2003 roku w wyniku nowelizacji ustawy o podatkach i optatach lokalnych®
wprowadzono nowe i obowiazujace nadal uregulowania co do metody roéznicowania
stawek w podatku od nieruchomosci, stanowiac jednoczesnie, iz stawka podatku od
budynkoéw zajetych na prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej w zakresie udzielania
$wiadczen zdrowotnych wynosi 3,46 zt od 1 m* powierzchni uzytkowej. Tym samym
nastapita kreacja nowej preferencji podatkowej pozwalajacej zastosowaé obnizona
stawke podatku do wskazanych budynkéw. Na podstawie analizy catkowitych wptywow
z tytutu podatku od nieruchomosci w gminach nie zauwazono ich spadku nominalnego w
efekcie wprowadzenia preferencyjnej stawki, a faktycznie wykonane dochody w roku
2003 byly o 3,6% wyzsze niz w 2002, za§ w 2004 o 8,2% wyzsze niz w 2003.
Nieprawdziwa jest zatem teza, iz wprowadzenie tej preferencji niosto za soba ujemne
skutki finansowe. Co prawda w gminie Krynica-Zdro) wpltywy z podatku od
nieruchomosci zrealizowane w 2003 roku byty o prawie 500 tys. zt (o 6,5%) nizsze niz w
2002 roku, natomiast niekoniecznie musza one by¢ powiazane ze zmiang regulacji w
zakresie stawek podatku, tym bardziej ze obnizeniu ulegly rowniez dochody catkowite tej

gminy.

? Ustawa z dnia 30 pazdziernika 2002 r. o zmianie ustawy o podatkach i optatach lokalnych oraz o zmianie
niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 200, poz. 1683).



Odstepstwa od podstawowej stawki podatku od nieruchomosci

2. Rownoczesnie od 1 stycznia 2003 roku ta sama nowelizacja ustawy o podatkach i
optatach lokalnych maksymalna stawke optaty miejscowej w miejscowosciach
uzdrowiskowych podwyzszono dwukrotnie (do 3,20 zt dziennie). Nastgpnie w 2005 roku
wyodregbniono w systemie optaty miejscowej optate uzdrowiskowa. Z analizy wykonan
budzetu gminy Krynica-Zdr6j wynika, iz wplywy z tytutu oplaty miejscowej wynosity: w
2001 roku - 367,6 tys. zt, w 2002 roku — 448,7 tys. zt, w 2003 roku — 1.799,5 tys. zt, w
2004 roku 1.985,2 tys. zt, w 2005 roku 2.072,3 tys. zl, a ich udziat w dochodach ogo6tem
wynosit odpowiednio: 1,3%, 1,5%, 6,2%, 5,5%, 5,8%. Wplywy z optaty uzdrowiskowej
w Krynicy-Zdroju stopniowo rosty z poziomu 2,36 min zt w 2006 roku do planowanego
na rok 2010 poziomu 3,5 mln zt. Tym samym znaczne podwyzszenie wysoko$ci oplaty
miejscowej/uzdrowiskowej z pewnoscia przyniosto analizowanej gminie catkiem
pokazne dochody budzetowe, ktore znacznie przewyzszaja zaobserwowane ubytki w
podatku od nieruchomosci.

3. Nowa ustawa o uzdrowiskach® natozyta na gminy uzdrowiskowe oraz gminy posiadajace
status obszaru ochrony uzdrowiskowej dodatkowe zadania wlasne zwiazane z
zachowaniem funkcji leczniczych uzdrowiska. Jednoczes$nie ustawodawca ustanowit
instrument finansowy dla gmin, ktéry ma umozliwia¢ realizacj¢ tych zadan od strony
zabezpieczenia Srodkéw finansowych w postaci dotacji z budzetu panstwa w wysokosci
réwnej wptywom z tytutu optaty uzdrowiskowej pobranej w uzdrowisku w roku
poprzedzajacym rok bazowy. Dotacja uzdrowiskowa dla gminy Krynica-Zdroj ksztattuje
si¢ w wysokosci: 2,0 min zt (2006), 2,1 min zt (2007), 2,4 mIn zt (2008), 2,6 min zi
(2009), 2,8 miln zt (2010), a zatem ta nowa pozycja w budzetach gmin uzdrowiskowych
przektada si¢ na konkretne wsparcie finansowe.

4. Wielko$¢ przekazanych gminom uzdrowiskowym dotacji uzdrowiskowych z budzetu
pafistwa w 2010 roku wynosi ok. 33,4 mln zI* co oznacza, iz wplywy z tytutu oplaty
uzdrowiskowej uzyskanej przez gminy w 2008 roku wyniosty 33,4 miln zl. Uzyskane
dochody z oplaty uzdrowiskowej wyniosty w 2009 r. w 32 gminach uzdrowiskowych
39,3 min zl, a wplywy z optaty miejscowej, pobieranej w 241 gminach, wyniosty 23,5

min zF.

3 Ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony
uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz. U. Nr 167, poz. 1399).

* Ustawa budzetowa na rok 2011. Uzasadnienie. Tom . Oméwienie, Rada Ministrow, Warszawa 2010, s. 73.

° Odpowiedz podsekretarza stanu w Ministerstwie Finansow na interpelacje nr 17709/2010 w sprawie
mozliwych ztych skutkow finansowych wprowadzenia w zycie projektu ustawy o zmianie ustawy z dnia 12
stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych w odniesieniu do gmin uzdrowiskowych.
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5.

Trudno jest oszacowac skutki finansowe utraty czg$ci dochodow gmin w skali catego
kraju z tytulu rozszerzenia zakresu stosowania stawki preferencyjnej. Niemniej jednak,
dane przedstawione powyzej dla lat 2002-2004 nie uzasadniaja tezy o wystapieniu z calta
pewnoscia jakichkolwiek skutkow ujemnych w postaci obnizenia dochodéw. Sytuacja
taka moze mie¢ natomiast miejsce w niektorych gminach, w ktérych musza by¢ spetnione
tacznie nastgpujace warunki: stosunkowo wysoki udzial wpltywéw z podatku od
nieruchomos$ci w calo$ci dochodow danej gminy, wysoki udzial wptywéw z tytulu
opodatkowania budynkéw zajetych na $§wiadczenie ustug zdrowotnych opodatkowanych
dotychczas stawka podatkowa i majacych korzysta¢ z nowej preferencji we wplywach z
podatku od nieruchomosci ogotem.

Analizujac dane finansowe jednej z waznych gmin uzdrowiskowych w Polsce — Krynicy-
Zdroju nalezy wyciagna¢ wniosek, iz spadek dochodow z tytutu rozszerzenia stosowania
stawki preferencyjnej w podatku od nieruchomosci bedzie niewielki i1 zasadniczo
niezmieniajacy sytuacji finansowej gminy. Ubytek dochodow z tytutu nieuprawnionego
korzystania przez podatnikow ze stawki preferencyjnej za okres 5 lat (2004-2008) zostat
okreslony na kwote jedynie 2.062,9 tys. zi®. Rada Gminy od 1 czerwca 2009 roku
wprowadzita preferencyjna stawke opodatkowania budynkéw zwiazanych z
prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej w zakresie lecznictwa uzdrowiskowego w
wysokosci 7,00 z/m? (przy stawce podstawowej wynoszacej 17,31 zt/m?), a zanotowany
ubytek dochodéw z tego tytulu wyniost jedynie 187 tys. zt’. Z symulacji wynika, iz
gdyby preferencyjna stawka wynosita 4,27 zt/m?, a podstawowa pozostala niezmienna,
roczny ubytek dochodéw w budzecie analizowanej gminy wyniostby 473 tys. zl, co
stanowi 0,43% jej dochodow zaplanowanych na 2010 rok.

Podsumowujac, nalezy stwierdzi¢, iz dotychczasowe rozwiazania  w zakresie
ustawowego obnizania stawek podatku od nieruchomos$ci oznaczaja tylko niewielkie
ubytki w dochodach budzetow gmin, a istniejacy system rekompensaty tego uszczerbku
w postaci oplaty uzdrowiskowej i dotacji uzdrowiskowej ze sporym naddatkiem go
rekompensuje. Z uwagi na to, iz nie nalezy oczekiwa¢ duzych spadkow dochodow w
zwiazku z rozszerzeniem stosowania stawki preferencyjnej (dla 32 gmin
uzdrowiskowych moze on wynies¢ tacznie okoto 16 mlin zl) system rekompensat jest w
stanie utracone dochody ,,0dzyska¢” poprzez zmniejszenie wspomnianej nadwyzki, a

zatem proponowane rozwiazania nie wptyna na stan i stabilno$¢ finanso6w gmin.

% Sprawozdanie z wykonania budzetu Gminy Krynica-Zdroj za 2009 rok, s. 14.
7 Tamze, s. 13.
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Odstepstwa od podstawowej stawki podatku od nieruchomosci
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