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Streszczenie: Badanie porusza kwesti¢ ustalenia stawki podatku katastralnego w momencie
podjecia decyzji o jego wprowadzeniu w Polsce. Od jej wysokosci zaleze¢ beda z jednej strony
wplywy do budzetow gmin, a z drugiej strony zmiana obcigzen podatkowych pojedynczych
nieruchomosci. Podatek katastralny, ma zastapi¢ obecnie obowiazujace podatki od nierucho-
mosci, rolny oraz lesny. Autor prezentuje dwa podejscia w problemie ustalania stawki podatku
katastralnego. Pierwsze podejscie — analiza scenariuszy — jest podej$ciem symulacyjnym.
W podejsciu drugim proponowana jest konstrukcja liniowych modeli decyzyjnych, ktorych
konstrukcja symuluje roézne charakterystyki zachowan decydentow. Zaréwna analiza symula-
cyjna jak i modele decyzyjne, oparte sa o rzeczywiste dane dla jednej z gmin wojewddztwa za-
chodniopomorskiego.
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1. Wstep

Od kilkunastu lat dyskutuje si¢ w Polsce na temat zastapienia podatkow zwiaza-
nych z nieruchomosciami, liczonych gtéwnie od powierzchni nieruchomosci, jed-
nym podatkiem katastralnym, liczonym ad valorem, czyli od warto$ci. Jest to temat
bardzo kontrowersyjny, wywotujacy emocje spoleczne i dzielacy Polakow na jego
zagorzatych zwolennikow i nie mniej zmotywowanych przeciwnikow. Toczona
dyskusja nie zmienia jednak faktu, ze wprowadzenie opodatkowania ad valorem
wydaje sig, w blizszej lub dalszej perspektywie, przesadzone. W krajach Unii Eu-
ropejskiej, krajach o dtuzszej od polskiej tradycji wlasnosci nieruchomogci, system
ten si¢ sprawdza, nie wzbudzajac wigkszych kontrowersji. Zdaniem K. Wojtowicz,
»obecny system podatkow majatkowych, w tym systemu opodatkowania nieru-
chomosci (podatki: od nieruchomosci, rolny i lesny), nie odpowiada wymogom go-
spodarki rynkowej. Stabos¢ tego systemu przyczynia si¢ do trudnosci finansowych
jednostek samorzadu terytorialnego. Wspomniane podatki nie realizuja w Polsce
funkcji pozafiskalnych. Nie sa one wykorzystywane jako instrument prowadzenia
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racjonalnej polityki gospodarowania przestrzenia” [Wojtowicz 2006]. Biorac pod
uwage mata swiadomos$¢ spoleczna na temat opodatkowania wartosci nieruchomo-
$ci, wydaje si¢ sprawa kluczowa przyblizenie tej tematyki, a takze przeprowadze-
nie analiz majacych na celu ukazanie potencjalnych skutkow zmian w systemie
opodatkowania nieruchomosci.

Sama idea podatku katastralnego w Polsce jest niesprecyzowana. W konse-
kwencji istnieje wiele propozycji politycznych, dotyczacych stawki podatku kata-
stralnego. W ubiegtych latach moéwito si¢ o stawkach od promili do kilku procent
wartosci katastralnej nieruchomosci. Jak wcze$niej wspomniano, zarOwno wpro-
wadzenie podatku katastralnego, jak i okreslenie stawki jest bardzo dyskusyjne,
wieloznaczne 1 wieloptaszczyznowe. Dlatego tez zrodzil si¢ pomyst przeprowa-
dzenia symulacji wprowadzenia podatku katastralnego i ksztattowania si¢ jego
stawek w kontek$cie budzetu gminy.

Podjecie decyzji co do wysokos$ci podatku katastralnego bedzie niosto za soba
szereg skutkéw. Moze doprowadzi¢ do wzrostu lub spadku dochodéw gminy w po-
roOwnaniu z obecna sytuacja. Dodatkowe §rodki mozna przeznacza¢ na rézne, rywa-
lizujace ze soba cele. Brak srodkow musi si¢ wigza¢ ze zwigkszeniem deficytu lub
ograniczeniem wydatkow. Przed podjgciem decyzji o wysokosci podatku katastral-
nego powinna zosta¢ przeprowadzona analiza r6znego rodzaju scenariuszy pokazu-
jacych skutki ustalenia stawek podatku katastralnego, zaréwno z punktu widzenia
gminy, jak i podatnikow — wiascicieli nieruchomosci. Nalezy mie¢ takze na uwa-
dze, ze obstuga systemu katastralnego bedzie bardziej kosztowna niz obecne roz-
wiazania systemowe. ,,Wprowadzenie podatku katastralnego moze wplynaé¢ na po-
prawg struktury finanséw publicznych w wyniku stworzenia stabilnego i wydajne-
go zrodta dochoddéw publicznych” [Brzeski, Frenzen 1999]. Ponadto I. Pietraszko
zauwaza, ze ,,dzicki reformie opodatkowania nieruchomos$ci samorzady zdobeda
srodki na realizacj¢ zadan, ktore na nich spoczety w wyniku reformy administra-
cyjnej kraju” [Pietraszko 2003].

Najwazniejsza chyba kwestig jest ustalenie samej stawki podatku, ktora musi z
jednej strony zapewni¢ gminom $rodki finansowe nie mniejsze od obecnych, a jed-
noczes$nie nie moze by¢ ona zbyt dotkliwa dla podatnikéw. Nie sposob ekspery-
mentowaé z wysokoscia stawki podatku katastralnego. Nalezy przeprowadzi¢
gruntowne badanie, w toku ktérego zostanie zwrocona uwaga na przychody gminy
oraz obcigzenia fiskalne 0séb fizycznych i prawnych — wlascicieli nieruchomosci.
Problem ustalenia wysokos$ci stawki podatku katastralnego jest problemem decy-
zyjnym, ktory mozna rozwigza¢ z wykorzystaniem modelowania decyzyjnego.
Pierwsze podejscie proponowane do ustalania stawki podatku katastralnego to ana-
liza skutkéw wprowadzenia tego podatku. Do realizacji tego zamierzenia wymaga-
ne byty warto$¢ nieruchomosci oraz ich obecny poziom opodatkowania. W bada-
niu skupiono si¢ na wycenie i opodatkowaniu jedynie gruntow. Obszar geograficz-
ny badania stanowita jedna z o$ciennych gmin Szczecina — Kotbaskowo. Dla kaz-
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dej z dziatek gruntu znajdujacych si¢ na terenie objetym badaniem ustalono, na
podstawie uchwaly rady gminy Kotbaskowo i danych z ewidencji gruntow, obecne
obciazenia podatkowe. Zgodnie z zapisami w ewidencji grunty zostaty zakwalifi-
kowane jako zurbanizowane, rolne oraz lesne. W toku badania zostanie zapropo-
nowane kilka stawek podatku katastralnego i porowna si¢ sytuacje ekonomiczna
zaro6wno z perspektywy budzetu gminy, jak i pojedynczych dziatek. W badaniu za-
proponowano takze konstrukcje i rozwiazania matematycznych modeli decyzyj-
nych, ktére pozwola na znalezienie optymalnych, przy zadanych przez decydenta
warunkach ograniczajacych, stawek podatku katastralnego.

2. Scenariusze symulacyjne

»Symulacja to zbidr czynnosci prostych lub ztozonych (ciag czynnosci i/lub zbior

czynno$ci wykonywanych jednoczesnie, rownolegle), ktore polegaja na naslado-

waniu zachowania si¢ pewnego uktadu (systemu). Wyniki nasladowania moga by¢

wykorzystane przez [...] obserwatora-decydenta” [Badania operacyjne... 2001,

s. 249]. ,,Z punktu widzenia celu symulacji mozna wyroznic trzy jej typy:

e Symulacje w celu zrozumienia zasad funkcjonowania systemu (uktadu). Przy-
ktadem moga by¢ symulacje fizykalne (np. badania skoczkéw narciarskich w
tunelu aerodynamicznym).

e Symulacje majace na celu utatwienie podejmowania decyzji. Symulacja do-
starcza argumentdéw i informacji o ewentualnych konsekwencjach decyzji, kto-
re mogltyby podjete (zdanie warunkowe, jezeli podejmiesz decyzje x, uzyskasz
sytuacje y).

e Symulacje, ktorych celem jest wyszkolenie grupy os6b w dziedzinie podejmo-
wania decyzji w warunkach okreslonych przez system (np. szkolenie lotnikow
w symulatorach lotu)” [Badania operacyjne... 2001, s. 250].

W kontekscie badan nad wprowadzeniem podatku katastralnego na terenie
gminy Kotbaskowo wykorzystano symulacje typu drugiego. Porownanie konse-
kwencji ptynacych z przyjecia roznych stawek podatku od wartosci nieruchomosci
bedzie narzedziem stuzacym podjeciu decyzji, ktora z proponowanych stawek jest
najlepsza. Z punktu widzenia reformy opodatkowania nieruchomosci w Polsce,
przeprowadzone w kolejnych rozdziatach symulacje maja rowniez charakter pro-
gnostyczny. Dzigki zbudowanemu modelowi opodatkowania wartosci gruntow w
gminie Kotbaskowo decydent uzyskuje informacje o tym, jak moze wygladac sytu-
acja finansowa gminy, zarowno z punktu widzenia gminnego budzetu, jak i wtasci-
cieli nieruchomosci.

Symulacje mozna tu powiazaé¢ z tworzacymi jedno z narzgdzi prognozowania —
scenariuszami. Scenariusze sa metoda obrazowania przyszto$ci zaproponowana
pod koniec lat szes¢dziesiatych ubieglego stulecia przez H. Kahna. Scenariusz, jak
podaje B. Radzikowska, ,,jest to metoda polegajaca na opisie zdarzen i wskazaniu
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ich nastepstw, w celu ustalenia, jak bedzie rozwijat si¢ badany system” [Progno-
zowanie gospodarcze... 2005, s. 223]. Scenariuszem mozemy nazwac proces pole-
gajacy na podjeciu decyzji o reformie systemu opodatkowania nieruchomosci, jego
zmianie z powierzchniowego na ad valorem, stworzeniu katastru nieruchomosci,
przeprowadzeniu powszechnej taksacji nieruchomosci oraz ustaleniu wlasciwych
(z punktu widzenia przyjetych celow i zatozen) stawek podatku katastralnego.
W pracy zatozono wprowadzenie modelu opodatkowania gruntow zlokalizowa-
nych w gminie Kotbaskowo na podstawie wartosci tych gruntow. Innymi stowy,
zatozeniem przyjetym w pracy jest wprowadzenie katastralnego modelu opodat-
kowania. W prezentowanym w pracy badaniu symulacja zostanie podzielona na
mozliwe do wystapienia scenariusze zdarzen. Scenariusze te beda zaktada¢ rozne
stawki podatku katastralnego, w zaleznosci od rodzaju gruntu (zurbanizowane, rol-
ne i lesne). Analizie zostanie poddane szereg skutkow (kryteriow decyzyjnych)
wprowadzenia podatku katastralnego. Wyniki uzyskane dzigki symulacji modelu
opodatkowania katastralnego pozwola wesprze¢ proces podejmowania decyzji co
do wysokosci stawek podatku katastralnego.

Symulacja zastosowania roznych stawek podatku katastralnego wymagata wy-
ceny przedmiotow opodatkowania. Wyceng gruntéw przeprowadzono przy zasto-
sowaniu Szczecinskiego Algorytmu Masowej Wyceny Nieruchomosci. Opis pro-
cedury szacowania nieruchomosci, ktora praktycznie zostata wykorzystana do wy-
ceny kilkunastu tysigcy nieruchomosci, przedstawiono w szeregu prac naukowych
(m.in. [Hozer et al. 1999, Hozer, Kokot 2004]). Procedura ta umozliwia okreslenie
wartos$ci duzych zbioréw nieruchomosci.

W badaniu zaproponowano 8 scenariuszy symulujacych wprowadzenie podat-
ku katastralnego na terenie gminy Kotbaskowo. W kazdym ze scenariuszy zapro-
ponowano stawke! podatku dla gruntow zurbanizowanych, rolnych oraz le$nych.
Daje to w rezultacie 24 stawki podatku katastralnego, ktorych wplyw na sytuacje
finansowa gminy zostanie przeanalizowany. Sytuacja finansowa gminy jest tutaj
rozumiana dwojako. Z jednej strony sytuacja finansowa traktowana jest jako wy-
soko$¢ wptywow do budzetu gminy. Z drugiej strony sytuacja finansowa to zmiana
obciazenia podatkowego dla kazdej z badanych dzialek.

Na podstawie symulowanych stawek podatku od wartos$ci gruntow oraz bieza-
cych obciazen podatkowych dla poszczegdlnych dziatek przedstawiono skutki
wprowadzenia podatku, analizujac grupeg kryteriow mogacych stanowi¢ podstawe
do podjgcia decyzji co do wysokosci stawek podatku naliczanego katastralnego.

Rozpatrywane kryteria decyzyjne to:

1. Zmiana wptywow do budzetu gminy — jaki procent obecnych wptywow do
budzetu gminy stanowi wptyw z tytutu podatku od wartosci.

I Stawka podatku jest tu rozumiana jako procent wartoéci rynkowej poszczegélnych dziatek
gruntu bedacych przedmiotem badania.
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2. Odsetek dziatek charakteryzujacych si¢ wzrostem obciazen podatkowych
wywotany wprowadzeniem podatku katastralnego.
3. Najwickszy wzrost opodatkowania pojedynczej dziatki gruntu.
W dalszych analizach przyj¢to nastgpujace oznaczenia:
— podatek katastralny od gruntéw zurbanizowanych — podatek A,

— podatek katastralny od gruntéw rolnych — podatek B,
— podatek katastralny od gruntow lesnych — podatek C.

Proponowane scenariusze stawek podatku naliczanego od wartosci gruntow

przedstawiono w tab. 1.

Tabela 1. Proponowane stawki podatku katastralnego w poszczego6lnych scenariuszach

Scenariusz 1 | Scenariusz2 | Scenariusz 3 | Scenariusz 4
Stawka podatku katastralnego A 0,10% 0,15% 0,25% 0,50%
Stawka podatku katastralnego B 0,01% 0,015% 0,025% 0,05%
Stawka podatku katastralnego C 0,005% 0,0075% 0,0125% 0,025%

Scenariusz 5 | Scenariusz 6 | Scenariusz 7 | Scenariusz 8
Stawka podatku katastralnego A 0,75% 1% 2,5% 5%
Stawka podatku katastralnego B 0,075% 0,1% 0,25% 0,5%
Stawka podatku katastralnego C 0,0375% 0,05% 0,125% 0,25%

Zr6dto: opracowanie wlasne.

Zatozeniem lezacym u podstaw proponowanych stawek podatku katastralnego
bylo przeanalizowanie stawek zatozonych zaréwno na niskim, jak i na wysokim
poziomie. Przeanalizowano rowniez stawki posrednie.

Tabela 2. Procent obecnych wplywoéw do budzetu z tytulu opodatkowania
gruntdow zurbanizowanych, rolnych i lesnych

Scenariusz 1 | Scenariusz2 | Scenariusz3 | Scenariusz 4
Podatek katastralny A 17% 26% 43% 86%
Podatek katastralny B 4% 6% 10% 21%
Podatek katastralny C 5% 8% 13% 26%

Scenariusz 5 | Scenariusz 6 | Scenariusz 7 | Scenariusz 8
Podatek katastralny A 129% 172% 431% 862%
Podatek katastralny B 31% 41% 104% 207%
Podatek katastralny C 38% 51% 128% 257%

Zrbdto: opracowanie wilasne.

W tabeli 2 przedstawiono pierwsze kryterium shuzace znalezieniu optymalnej
stawki podatku katastralnego — maksymalizacje wptywow do budzetu gminy z ty-
tutu tego podatku wyrazona jako procent obecnych wptywow do budzetu z tytulu
podatkéw od gruntéw zurbanizowanych, rolnych i le§nych. Jest to najprostsze kry-
terium, dla ktérego optymalne jest przyjecie najwyzszych analizowanych stawek
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podatku — 5% dla gruntéw zurbanizowanych, 0,5% dla gruntow rolnych i 0,25%
dla gruntdéw lesnych. Rezultatem takiego wyboru bylyby wptywy do budzetu w
wysokosci 862% obecnych wpltywow z opodatkowania dzialek zurbanizowanych,
207% obecnych wplywow z opodatkowania dzialek rolnych i 257% obecnych
wpltywow z opodatkowania gruntow lesnych.

Innym kryterium stuzacym ustaleniu stawki podatku katastralnego jest przyje-
cie takich stawek, przy ktorych wplywy z podatku od wartosci beda mozliwie naj-
blizsze wplywom z obecnego systemu opodatkowania. W takim przypadku stawka
podatku typu A powinna wynie$¢ 0,5 lub 0,75%, stawka podatku typu B 0,25%,
natomiast stawka podatku typu C — 0,125%.

Kolejnym prezentowanym kryterium shuzacym wyborowi optymalnej stawki
podatku od wartosci jest minimalizacja odsetka dziatek charakteryzujacych sig
wzrostem obcigzenia podatkowego spowodowanego wprowadzeniem podatku ka-
tastralnego. Wskazane odsetki w zaleznos$ci od przyjetego scenariusza przedsta-
wiono w tab. 3. Dla podatku typu A odsetek dzialek o obnizonych obciazeniach
podatkowych wyniost od 0% dla scenariusza 1 do 100% dla scenariusza 8. Podob-
ny zakres jest widoczny w ramach podatku naliczanego od wartosci gruntow le-
$nych. Dla podatku typu B odsetek ten wynosi od 0,2 do 82,2%2. W gestii decy-
denta lezy wskazanie, ktdry scenariusz proponuje akceptowalny poziom udziatu
dziatek o zwigkszonych obciazeniach podatkowych.

Tabela 3. Odsetek dziatek charakteryzujacych sig¢ wzrostem obciazenia podatkowego
spowodowanego wprowadzeniem podatku katastralnego

Scenariusz 1 Scenariusz 2 Scenariusz 3 Scenariusz 4
Podatek katastralny A 0,0% 0,0% 5,6% 50,9%
Podatek katastralny B 0,2% 1,1% 3,8% 11,5%
— na terenie enklaw* 0,5% 5,6% 27,0% 54,6%
— poza enklawami 0,0% 0,0% 0,4% 4,8%
Podatek katastralny C 0,0% 0,0% 0,0% 7,3%
Scenariusz 5 Scenariusz 6 Scenariusz 7 Scenariusz 8
Podatek katastralny A 68,7% 75,1% 96,4% 100,0%
Podatek katastralny B 22,5% 31,1% 57,9% 82,2%
— na terenie enklaw 91,8% 99,5% 100,0% 100,0%
— poza enklawami 9,3% 15,2% 46,9% 77,5%
Podatek katastralny C 12,5% 21,9% 64,6% 100,0%

* Wérod wycenianych gruntdéw wyodregbniono grupg terendw elementarnych, tzw. enklaw. Z uwagi
na to, ze warto$¢ rynkowa gruntéw rolnych potozonych w enklawach znacznie odbiega od wartosci
gruntdow lezacych poza enklawami, w wybranych kryteriach wyniki uzyskane dla podatku typu B
rozbito na tereny w enklawach i tereny poza enklawami.

Zrodlo: opracowanie wlasne.

2 Analiza z podzialem na enklawy i pozostate tereny pokazuje, ze odsetek ten jest zawyzany
przez grunty znajdujace si¢ w enklawach.
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W tabeli 4 zaprezentowano najwigksze przyrosty obciazen podatkowych wy-
wotanych zastapieniem podatkéw od nieruchomosci, rolnego i le§nego podatkiem
naliczanym od warto$ci gruntow. Na podstawie tych wynikow stworzono kryte-
rium decyzyjne — minimalizacj¢ najwigkszego przyrostu. Dla podatku katastralne-
go typu A w scenariuszach pierwszym i drugim dla Zzadnej z dziatek nie odnotowa-
no wzrostu obcigzenia podatkowego. W ramach podatku typu C stawki ze scena-
riuszy od 1 do 3 nie powoduja wzrostu obciazenia podatkowego. Natomiast w ra-
mach podatku typu B w kazdym scenariuszu wystepuja dzialki, dla ktérych wpro-
wadzenie podatku katastralnego powoduje przyrost obciazen. Najmniejszy z mak-
symalnych przyrostow wystepuje oczywiscie w ramach scenariusza 1 i wynosi
137%. Warto odnotowaé, ze w ramach scenariuszy z wysokimi stawkami —
zwlaszcza w scenariuszu 8 — odnotowano ogromne (i najwigksze) przyrosty. Dla
podatku typu A jest to 2221%, dla podatku typu B az 11 751%, dla podatku typu C
1481%. Tak wysokie przyrosty, szczegdlnie w ramach podatku od gruntéw rol-
nych, sa godne przeanalizowania. Ich wysoko$¢ determinowana jest tym, ze obec-
nie grunty ,rynkowo przeznaczone” na cele ,,nierolne” opodatkowane podatkiem
rolnym charakteryzuja si¢ duza wartoscia rynkowa. Wystepowanie tak duzych
przyrostow potwierdza wystgpowanie jednej z funkcji podatku katastralnego —
wymuszanie racjonalnego gospodarowania nieruchomosciami. Wysoka wartos$¢
rynkowa gruntéw rolnych oznacza, ze rynek dyskontuje ich przeznaczenie pod bu-
downictwo. Dokonujac analizy najwigkszych przyrostow tylko dla gruntow leza-
cych poza enklawami, mozna zauwazy¢, ze nie odbiegaja one od najwigkszych
przyrostow dla podatku A i C.

Tabela 4. Najwigkszy przyrost obciazenia podatkowego pojedynczej dziatki gruntu

Scenariusz 1 Scenariusz 2 Scenariusz 3 Scenariusz 4
Podatek katastralny A brak wzrostu brak wzrostu 16% 132%
Podatek katastralny B 137% 256% 493% 1085%
na terenie enklaw™ 137% 256% 493% 1085%
poza enklawami brak wzrostu brak wzrostu 4% 108%
Podatek katastralny C brak wzrostu brak wzrostu brak wzrostu 58%
Scenariusz 5 Scenariusz 6 Scenariusz 7 Scenariusz 8
Podatek katastralny A 248% 364% 1061% 2221%
Podatek katastralny B 1678% 2270% 5826% 11751%
na terenie enklaw 1678% 2270% 5826% 11751%
poza enklawami 212% 316% 940% 1981%
Podatek katastralny C 137% 216% 690% 1481%

* Wsréd wycenianych gruntéw wyodrgbniono grupg terenéw elementarnych, tzw. enklaw. Z uwagi
na to, ze warto$¢ rynkowa gruntéw rolnych potozonych w enklawach znacznie odbiega od wartosci
gruntéw lezacych poza enklawami, w wybranych kryteriach wyniki uzyskane dla podatku typu B
rozbito na tereny w enklawach i tereny poza enklawami.

Zrodto: opracowanie wiasne.
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3. Modele decyzyjne

W niniejszym podrozdziale zaprezentowane zostana modele decyzyjnych stuzace
ustaleniu optymalnych stawek podatku katastralnego. Prezentowane modele r6znia
si¢ od analizy scenariuszy w swojej konstrukcji i podejsciu do omawianego pro-
blemu. Jednakze rozwiazania optymalne wszystkich modeli pozwalaja na podjgcie
decyzji w sprawie wysokos$ci stawek podatku naliczanego od warto$ci gruntow.
W konstruowanych modelach podjgto probe ujecia w ramy zapisu matematycznego
wycinka rzeczywistosci spoteczno-ekonomicznej zwiazanej ze zmiana powierzch-
niowego systemu opodatkowania na system ad valorem.

Model I

Pierwszy z proponowanych w pracy modeli prezentuje nastgpujace podejscie
do problemu ustalenia optymalnych stawek podatku katastralnego. Zaproponowano
nastepujaca konstrukcje modelu:

— funkcja celu — w funkcji celu minimalizowana jest réznica migdzy wptywami z
podatku katastralnego a wptywami z obecnych podatkéw od nieruchomosci,
rolnym i lesnym;

— warunki ograniczajace — pierwszy warunek ograniczajacy zapewnia to, by
wpltywy z podatku od warto$ci nie byly mniejsze niz obecne wpltywy
z opodatkowania gruntéw; ponadto zaproponowano, by wptywy z opodatko-
wania gruntow zurbanizowanych byly nie mniejsze niz wptywy z opodatkowa-
nia gruntéw rolnych, a takze — by wptywy z opodatkowania gruntow rolnych
byly nie mniejsze niz wptywy z opodatkowania gruntéw lesnych;

— warunki brzegowe — zapewniaja nieujemnos¢ zmiennych decyzyjnych.

Posta¢ standardowa modelu I jest nastgpujaca:
2337 2454 96 2337 2454 96
L(x):(zwzj-pkz-i—(zW,J-pkr+(2wlj-pkl—£202 +>.0, +ZO,)—>min,
z=1 =1 z=1 r=1 I=1

r=1
2337 2454 9 2337 2454 9
(sz)pkz+(Zwrj~pkr+(Zw,j~pkl—[202 +>.0,+>.0 ]zo,
z=1 r=1 1=1 z=1 r=1 I=1
2337 2454
(Z w:]-pkz—[z w,_)perO,
z=1 r=1
2454 96
[Z Wyj'pkr—[Zwlj'kaZO,
r=1 I=1
Dpkz, pkr, pkl > 0.

W modelu przyj¢to nastgpujace oznaczenia:

pkz — stawka podatku katastralnego dzialek zurbanizowanych (zmienna decyzyjna),
pkr — stawka podatku katastralnego dzialek rolnych (zmienna decyzyjna),

pkr — stawka podatku katastralnego dziatek lesnych (zmienna decyzyjna),
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w, — wartos¢ z-tej dzialki zurbanizowane;j,
w, —wartos¢ r-tej dziatki rolne;j,
w; — wartos¢ [-tej dzialki le$nej,
O, — obciazenie podatkiem od nieruchomosci z-tej dziatki zurbanizowane;j,
O, — obciazenie podatkiem rolnym r-tej dziatki rolne;j,
O, — obciazenie podatkiem lesnym /-tej dziatki lesne;j,
z —numer kolejnej dziatki zurbanizowane;j,
r —numer kolejnej dziatki rolne;j,
[ —numer kolejnej dziatki lesne;j.
Rozwiazaniem optymalnym przedstawionego modelu I sa nastgpujace stawki
podatku katastralnego:
pkz =0,6322%
X, =4 pkr =0,2229%,
pkl =0,0974%

Zgodnie z przyjetymi w modelu I zatozeniami stawka podatku katastralnego
dla gruntow zurbanizowanych powinna wynies¢ 0,6322%; stawka podatku kata-
stralnego gruntéw rolnych 0,2229%; stawka podatku katastralnego gruntow le-
$nych 0,0974%. Przy takim poziomie zmiennych decyzyjnych wptywy z opodat-
kowania wartosci i powierzchni beda sobie rowne, a wigc funkcja celu osiagnie
warto$¢ zero (zt). Wpltywy z opodatkowania warto$ci gruntow zurbanizowanych
wyniosg 778 217,41 zl, taka sama kwota zasili budzet gminy opodatkowanie war-
tosci gruntow rolnych. Wptywy z opodatkowania wartosci gruntéw lesnych wynio-
sa 12 045,82 zt. Mozliwe jest rowniez zastapienie wyrazéw wolnych warunkow
ograniczajacych innymi wartosciami. Mozna tak poprowadzi¢ modelowanie, by
wplywy z tytutu opodatkowania warto$ci byty o zatozona kwote wyzsze od wpty-
wow z tytutu opodatkowania powierzchni. Mozna réwniez zaproponowac pozada-
ne roznice migdzy wptywami z poszczegdlnych rodzajow podatku katastralnego.
Model decyzyjny jest w tej kwestii bardzo elastyczny i uniwersalny.

Model 11

W modelu drugim zaproponowano maksymalizacj¢ wpltywow do budzetu gmin
przy zatozeniu wpltywow z opodatkowania badanych typow gruntow w przedziale
100-200% obecnych wplywow oraz zaktadanych proporcji migdzy stawkami.
W tym przypadku zaproponowano nastg¢pujaca konstrukcj¢ modelu:

— funkcja celu — w funkcji celu maksymalizowane sa wptyw z opodatkowania
wartosci gruntdow zurbanizowanych, rolnych i le§nych;

— warunki ograniczajace — trzy pierwsze ($cislej rzecz ujmujac — sze$¢) warun-
ki ograniczajace zapewnia to, by wplywy z podatku od wartosci dla poszczegol-
nych typow dziatek gruntu nie byly mniejsze niz obecne wplywy z opodatkowania
gruntow, ale z drugiej strony — by nie przekroczyly dwukrotnosci obecnych wpty-
wow; ponadto zaproponowano, by stawka podatku katastralnego dla gruntow zur-
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banizowanych byla co najwyzej dwa razy wyzsza od stawki podatku dla gruntow
rolnych; podobny warunek zaproponowano w przypadku zwiazku stawki dla grun-
tow rolnych i lesnych;

— warunki brzegowe — zapewniaja nieujemno$¢ zmiennych decyzyjnych.

Posta¢ standardowa modelu II jest nastgpujaca:

2337 2545 96
L(x)2(2sz'PkZW{ZW,J'pkr+(2wlj-pkl — max,
z=1 I=1

r=1

2337 2337 2337

> 0. s[sz pkz<2-)"0,,
z=1 z=1 z=1

2454 2545 2454

>0, g[Zw,, phkr<2-)0,,
r=1 r=1 r=1
iOlé(iwl -pleZ-iO,,
=1 I=1 I=1

pkz <2 pkr,
phkr <2- pkl,
pkz, pkr, pkl > 0.

Rozwiazaniem optymalnym przedstawionego modelu II sa nastepujace stawki
podatku naliczanego od warto$ci gruntow:

pkz=0,7792%
X, =4 pkr=0,3896%.
pkl =0,1948%

Zgodnie z przyjetymi w modelu Il zalozeniami stawka podatku katastralnego
dla gruntéw zurbanizowanych powinna wynies¢ 0,7792%; stawka podatku od war-
tosci gruntow rolnych 0,3896%; stawka podatku katastralnego gruntéw lesnych —
0,1948%. Przy takim poziomie zmiennych decyzyjnych wplywy z opodatkowania
warto$ci gruntow wyniosa 2 343 334,20 z. Wplywy z opodatkowania wartosci
gruntéw zurbanizowanych wyniosa 959 196,25 zt, kwota 1 360 046,31 zt zasili bud-
zet gminy opodatkowanie warto$ci gruntdow rolnych. Wplywy z opodatkowania
warto$ci gruntow lesnych wyniosa 24 091,64 zt. Stawki podatkéw zachowaja gor-
ne dopuszczalne granice proporcji.

4. Podsumowanie
W pracy zaproponowano narzedzia, ktére za pomoca matematyzacji i kwantyfikacji

oczekiwan decydentéw pozwalaja na ustalenie optymalnych stawek podatku kata-
stralnego. Przedstawione modele decyzyjne daja odpowiedz na pytanie, ile powinny
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wynosi¢ stawki podatku, by realizowaé¢ zadania gminy, osiagna¢ zaktadane wptywy i
nie dopusci¢ do nadmiernego obcigzenia podatkowego poszczegolnych dziatek grun-
tu, a w konsekwencji obciazenia podatkowego wiascicieli nieruchomosci.

Przeprowadzone badanie pozwala na skonstruowanie szeregu wnioskow:

1. Mozliwe jest skonstruowanie modeli decyzyjnych pozwalajacych na znalezie-
nie rozwigzania problemu ustalania optymalnych stawek podatku katastralnego. In-
nymi stowy, badania operacyjne daja mozliwos¢ rozwiazania problemu, przed jakim
stana decydenci w momencie reformy opodatkowania wartosci nieruchomosci.

2. Analiza scenariuszy jest narzedziem, ktore pozwala na ocen¢ skutkow wpro-
wadzenia podatku katastralnego oraz podjecie decyzji co do wysokosci stawki po-
datku. Skonstruowanie zbioru mozliwych do wprowadzenia stawek i przeanalizo-
wanie ich wplywu na budzet gminy i obciazenia wlascicieli 1 posiadaczy nieru-
chomosci z uwzglednieniem szerokiego wachlarza kryteriow decyzyjnych daje po-
glad na przyszla sytuacj¢ bez koniecznosci eksperymentowania na ,,Zywym organi-
zmie”, jaki tworzy spotecznos$¢ gminy.

3. Wprowadzenie podatku katastralnego nie oznacza wzrostu obciazen podat-
kowych zawsze i dla wszystkich nieruchomosci — wiele zalezy od przyjetej stawki i
wartosci nieruchomosci, podobnie dla opodatkowania warto$ci gruntéw rolnych i
lesnych. Jest to bardzo wazny wniosek, wnoszacy wiele do dyskusji na temat re-
formy opodatkowania nieruchomosci w Polsce. Czgsto podnoszonym argumentem
jest poglad, ze opodatkowanie warto$ci doprowadzi do znacznego wzrostu obcia-
zen podatkowych. Jak wykazano w pracy, nie jest to do konca prawda.

4. Zastosowanie rozwigzan uzyskanych dzigki zaprezentowanym modelom de-
cyzyjnym pozwala na osiagnigcie takiej sytuacji ekonomicznej, ktéra prowadzi do
przesunie¢ w obciazeniach podatkowych z jednych posiadaczy nieruchomosci na
innych. Nie tworzy takiej sytuacji, w ktérej nastepuje gwattowny i powszechny
wzrost obciazen podatkowych.

5. Rozwiazan modeli nie nalezy traktowac jako propozycji wysokos$ci przy-
sztych stawek podatku katastralnego. Sa one bowiem rezultatem szczegdélnych
uwarunkowan badanej gminy. Modyfikacje modeli moga doprowadzi¢ do uzyska-
nia odmiennych rezultatow.

Nalezy wyrazi¢ nadzieje, ze przeprowadzone badania, analizy i skonstruowane
modele przyczynia si¢ do przyspieszenia prac nad reforma opodatkowania nieru-
chomosci w Polsce, doprowadzajac do rozwiazan bardziej racjonalnych i blizszych
rozwigzaniom unijnym.
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THE APPLICATION OF DECISION MODELING
TO DETERMINING THE PROPERTY TAX RATE

Summary: In the article, some of the problems concerning the determination of the property
tax rate in Poland are presented. The problem of finding adequate rate of this tax is discussed.
Simulation and decision models are used as methods for determining the property tax rate.
Some remarks are given.
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