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Wprowadzenie

Monografia Ekonomia, finanse i zarzqdzanie. Problemy teoretyczne i prak-
tyczne zawiera analizy i badania autoréw reprezentujacych osrodki akademi-
ckie z roznych regionoéw Polski (m.in. Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie,
Uniwersytet £.6dzki, Uniwersytet Warminsko-Mazurski, Uniwersytet Slaski,
Uniwersytet Pedagogiczny w Krakowie, Uniwersytet Rolniczy w Krakowie,
Uniwersytet Marii Curie-Sktodowskiej w Lublinie, Wyzsza Szkota Bankowa
w Poznaniu oraz Uniwersytet Jana Kochanowskiego w Kielcach).

Coraz dynamiczniejszy proces globalizacji zmusza podmioty gospodarcze
do modyfikowania stosowanych dotychczas rozwigzan z obszaru ekonomii
1 zarzadzania lub tworzenia ich na nowo wedlug aktualnych norm i trendéw
rozwoju rynku §wiatowego. Zawarte w monografii rozdziaty stanowig teore-
tyczne i praktyczne odwotanie do problematyki z obszaru ekonomii, finanséw
i zarzadzania, za§ wspolnym ich celem jest proba rozwigzywania problemoéw
1 wyzwan natury spoleczno-ekonomiczne;.

W monografii zaprezentowano 17 rozdziatéw naukowych.

Pierwszy rozdzial, napisany przez Anne¢ Bajer, dotyczy narzedzi informa-
tycznych wspomagajacych zarzadzanie najmem mieszkan. Autorka wskazata
rowniez przyktady uzycia systemu informatycznego ERP I1.

Kolejny rozdzial, autorstwa Marcina Banaszka, zawiera diagnoze obecnego
stanu wiedzy przedsiebiorcow z wojewddztwa mazowieckiego na temat kon-
cepcji ekonomii wspotdzielenia. Autor twierdzi, ze najwicksza szansg wynika-
jaca z realizacji zatozen ekonomii wspotdzielenia jest pobudzenie mikroprzed-
sigbiorczosci, z kolei najwigkszym zagrozeniem — zaburzenie konkurencyjnosci.

W rozdziale Agnieszki Bukowskiej-Piestrzynskiej na temat zmiany dota-
cji celowej dla powiatow na realizacj¢ zadan z zakresu ochrony zdrowia w la-
tach 2011-2018 w Polsce przedstawiono analiz¢ zmian w finansowaniu ze
srodkoéw budzetu centralnego, zadan powiatu dotyczacych ochrony zdrowia.

W kolejnym rozdziale na temat istoty i metod zarzadzania innowacjami
we wspotczesnym przedsiebiorstwie Mateusz Bak dowodzi, ze innowacyj-
no$¢ przejawia si¢ nie tylko w komputeryzacji i robotyzacji, ale takze w prze-
znaczeniu odpowiedniego kapitalu na badania i rozwoj.

Artykut Mateusza Janasa dotyczy programow wspierajacych konkuren-
cyjno$é przedsiebiorstw MSP stanowigcych determinante ich rozwoju. Autor
podjat probe wykazania, iz mozliwosci finansowania dziatan rozwojowych
firm powinny i§¢ w parze z poprawa $wiadomosci przedsigbiorcow na temat
innowacyjnosci, co z kolei jest kluczem do poprawy konkurencyjnosci pol-
skich przedsiebiorstw w Unii Europejskie;j.
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Rozdziat autorstwa Jadwigi Kaczmarskiej-Krawczak dotyczy uwarun-
kowan dziatalnosci inwestycyjnej przedsigbiorstw w sektorze ochrony zdro-
wia na przyktadzie regionu t6dzkiego. Autorka na podstawie przedstawio-
nych badan empirycznych wykazuje, ze firmy dostrzegaja wiele korzysci
wynikajacych z partnerstwa dotyczacego dostgpu do wykwalifikowanych
pracownikéw, pomystow, doswiadczenia i infrastruktury badawczej uczelni
i instytucji B+R.

W rozdziale Angeliki Koman dotyczacym znaczenia danych zawartych
w ewidencji gruntow i1 budynkow w procesie wymiaru podatku od nierucho-
mosci autorka zwrécita uwage na to, w jakim zakresie i na jakiej podstawie
organ podatkowy w ramach postgpowania wymiarowego podatku od nieru-
chomosci zwiazany jest danymi zawartymi w ewidencji gruntow i budynkow.

Rentownos¢ spotek sektora TSL notowanych na Warszawskiej Gietdzie Pa-
pierow Warto$ciowych w latach 2011-2018 stanowi przedmiot badan rozdziatu
Magdaleny Kowalskiej. Autorka podjeta probe zbadania wptywu wybranych
zmiennych endogenicznych na ksztattowanie si¢ rentownosci spotek przy za-
stosowaniu analizy regresji oraz dokonala prognozy rentownosci wybranych
przedsiebiorstw na lata 2019-2020 w oparciu o metode ekstrapolacji trendu.

W rozdziale Anny Krzysztofek dotyczacym podsumowania 11 edycji Re-
spect Index zaprezentowano liczne korzysci dla spotek ptynace z ich obecno-
sci w indeksie. Autorka twierdzi, ze obecnos$¢ w indeksie Respect Index wraz
z zaangazowaniem w dziatania spolecznie odpowiedzialne moze przyniesé
przedsigbiorstwom takie korzysci, jak poprawa wizerunku i reputacji czy
zwigkszenie sprzedazy.

Rozdzial Majki Lojko dotyczy centrum integracji spotecznej, ktore stano-
wi przyktad podmiotu ekonomii spotecznej oraz samorzadowego zaktadu bu-
dzetowego w Polsce. W rozdziale przedstawiono najwazniejsze wady i zalety
prowadzenia takiego podmiotu, ktéry w swej istocie ma za zadanie aktywizo-
wac osoby wykluczone spotecznie i zawodowo.

W rozdziale Anny Misztal na temat makroekonomicznych uwarunkowan
zrownowazonego rozwoju polskich przedsiebiorstw podjeto probe oceny
wplywu rozwoju makroekonomicznego na zrownowazony rozwoj polskich
przedsigbiorstw wg sekcji PKD2007 w latach 2009-2018. Autorka dowodzi
W nim, ze zrObwnowazony rozwoj przedsi¢biorstw oznacza zachowanie row-
nowagi mi¢dzy obecnymi i przysztymi celami, podejmowanie dziatan wspie-
rajacych rozwoj pracownikdéw oraz ochrong zasoboéw przyrody.

Kolejny rozdziat, autorstwa Magdaleny Pitat-Borcuch, dotyczy nowator-
skiego zagadnienia — ekonomii ulicy. Autorka zwraca uwage na zmiang logiki
funkcjonowania miast progresywnych, eksponujac ich ,,ludzkie” i coraz bardziej
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zréwnowazone oblicze. Podjeta ona rowniez probe zdefiniowania nowej i per-
spektywicznej subdyscypliny ekonomii, jaka moze by¢ wlasnie ekonomia ulicy.

Zrédha finansowania proceséw rewitalizacyjnych to temat rozdziatu Pau-
liny Rataj. Autorka wyjasnia w nim, ze rewitalizacja to proces, ktorego ce-
lem jest wyprowadzenie zdegradowanych terenow ze stanu kryzysowego za
pomoca wieloaspektowych dziatan podejmowanych przez gming. Autorka
scharakteryzowata zrodta finansowania rewitalizacji oraz zaprezentowata ich
wykorzystanie w Lodzi.

Ksztattowanie stawek podatkowych na przykladzie gmin powiatu kiele-
ckiego to temat rozdziatu Joanny Rogalskiej. Autorka badata w nim wplyw
wladztwa podatkowego w zakresie ksztaltowania stawek podatkowych na bu-
dzety 19 gmin powiatu kieleckiego (badania obejmowaty rok 2018).

W rozdziale Krzysztofa Rogalskiego dotyczacym bledéw wdrazania miar
efektywnosci w przedsiebiorstwie zaprezentowano najczesciej popetniane
btedy pomiaru i wdrozenia wskaznika OEE. Autor dowodzi, ze sposobem na
unikniecie tych btedow jest traktowanie OEE w sposob rygorystyczny z eks-
pozycja funkcji informacyjnej i analityczne;j.

Zagadnienie podatku powierzchniowego i katastralnego jako elementu
systemu opodatkowania nieruchomosci w Polsce stanowi temat rozdziatu au-
torstwa Krzysztofa Swiatczaka. Autor stara si¢ w nim przyblizy¢ zalety i wady
podatku powierzchniowego i katastralnego z uwzglednieniem problemow
zwigzanych z wprowadzeniem tego drugiego modelu do polskiego prawa.

W rozdziale Joanny Szarek na temat heterogenicznosci rozwoju gospo-
darki opartej na wiedzy w réznych regionach Grupy Wyszehradzkiej autor-
ka starata si¢ wykaza¢, ze obok regiondw metropolitalnych rowniez regiony
blizsze rynkom Europy Zachodniej maja wysoko rozwinieta gospodarke
opartg na wiedzy.

Ksigzka adresowana jest w gldwnej mierze do srodowisk naukowych, stu-
dentow, a takze do praktykéw gospodarczych.

Jako redaktorzy niniejszej monografii mamy nadzieje, ze wiele przedsta-
wionych zagadnien zainspiruje czytelnikow do zainteresowania si¢ podjeta
przez autoréw tematyka, co przetozy si¢ na konceptualizacj¢ 1 operacjonali-
zacje wlasnych probleméw badawczych. Zywimy glebokie przekonanie, ze
niniejsza publikacja bedzie inspirowata do dalszych badan i dociekan w sfe-
rze ekonomii, zarzadzania i finansOw oraz przyczyni si¢ do powstania rownie
cickawych opracowan naukowych.

Artur Borcuch
Anna Krzysztofek
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Podatek powierzchniowy czy katastralny —
system opodatkowania nieruchomosci w Polsce

Streszczenie: Wielu przedstawicieli polskiego prawa podatkowego uwaza
system opodatkowania nieruchomo$ci w Polsce za przestarzaty i niedostoso-
wany do standardéow Europy Zachodniej. Coraz czegsciej pojawiajg si¢ nowe
pomysty dotyczace zmiany opodatkowania nieruchomos$ci w Polsce. Jednym
z pomystow jest wprowadzenie w Polsce podatku katastralnego, czyli opodat-
kowania nieruchomosci przy uwzglednieniu jej wartos$ci, a nie powierzchni,
tak jak to dotychczas funkcjonuje.

Celem niniejszego artykutu jest przyblizenie zalet i wad podatku powierzchnio-
wego 1 katastralnego z uwzglednieniem problemdéw zwigzanych z wprowadzeniem
tego drugiego modelu do polskiego prawa. Autor zamierza zrealizowac ten cel po-
przez analiz¢ powszechnie dostepnych publikacji naukowych i prasowych.

Stowa kluczowe: podatek, system, nieruchomosci

ORCID: 0000-0001-8112-538X

Wstep

W Europie wystepujg dwa systemy opodatkowania nieruchomosci'. R6znig
si¢ one od siebie podstawa opodatkowania. Pierwszy z nich za podstawe
opodatkowania przyjmuje powierzchnie nieruchomosci?. Jest on stosowany
z reguly w panstwach bylego bloku socjalistycznego, w ktorych wadliwie
funkcjonowat kataster nieruchomosci lub w ogodle takiego katastru nie byto>.
Drugi system przyjmuje za podstawe opodatkowania warto$¢ katastralng
ustalong w katastrze nieruchomosci®. Stosuje si¢ go w panstwach Europy
Zachodniej i stopniowo wdraza w panstwach bylego bloku socjalistycznego’.

1 Prawo podatkowe, red. P. Smolen, W. Wojtowicz, Warszawa 2017, s. 449.

2 Europejskie systemy opodatkowania nieruchomosci, red. L. Etel, Warszawa 2003, s. 9, cyt. za:
Prawo podatkowe, op. cit., s. 449.

3 Prawo podatkowe, op. cit., s. 449.

4 Europejskie systemy..., op. cit., s. 12—17.

5 Prawo podatkowe, op. cit., s. 450. Zob. takze: K. De¢biec, Podatki od nieruchomosci, https://czech-
republic.trade.gov.pl/pl/abc-biznesu-przewodnik/podatki/5653,podatki-od-nieruchomosci.html
[3.08.2019].
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Podatek katastralny jest powszechnie stosowany takze w panstwach poza-
europejskich. System ten przyjety m.in. panstwa azjatyckie i afrykanskie,
a takze panstwa Ameryki Lacinskiej®.

W Polsce opodatkowanie nieruchomosci oparte jest na pierwszym z wyzej
wymienionych systemow. Wyrdznia si¢ trzy rodzaje podatkow w zaleznosci
od rodzaju gruntow. Sa to: podatek od nieruchomosci, uregulowany w Usta-
wie z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych’, podatek
rolny, ktérego dotycza przepisy zawarte w Ustawie z dnia 15 listopada 1984 r.
o podatku rolnym?® i podatek lesny wprowadzony do polskiego systemu podat-
kowego w 1992 r.%, obecnie uregulowany w Ustawie z dnia 30 pazdziernika
2002 r. o podatku lesnym'.

Co pewien czas w debacie publicznej poruszany jest problem opodatko-
wania nieruchomosci w Polsce. Zwolennicy'' i przeciwnicy opodatkowania
nieruchomosci podatkiem katastralnym toczg liczne spory, wymieniajac przy
tym szereg argumentow potwierdzajacych swoje racje. Czesto brak jest jed-
nak merytorycznej dyskusji i proby dojscia do konstruktywnych wnioskow.
Toczone publicznie dyskusje opierajg si¢ z reguty na niepopartych zadnymi
fachowymi informacjami tezach.

Celem niniejszego artykulu jest ocena obowigzujacego w Polsce syste-
mu opodatkowania nieruchomosci. Autor zamierza przedstawi¢ wady i zalety
obu rozwigzan, a takze obali¢ mity dotyczace wspomnianych form opodatko-
wania nieruchomosci. Powyzsze cele zostang zrealizowane poprzez krytycz-
ng analizg literatury przedmiotu.

Zalozenia opodatkowania nieruchomosci podatkiem powierzchniowym

System opodatkowania nieruchomosci podatkiem powierzchniowym jest
stosowany w Polsce, a takze ,,w Stowacji w stosunku do budynkéw i miesz-
kan, niemieckich landach wschodnich w stosunku do budynkéw miesz-

6 M. Mika, Koncepcja modelowania stawek podatku katastralnego na przykitadzie nieruchomosci
lokalowych o funkcjach mieszkalnych w Polsce, ,,Acta Sci. Pol. Formatio Circumiectus” 16 (1)
2017, s. 4.

Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych, tj. Dz.U. 2019 poz. 1170.

Ustawa z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym, tj. Dz.U. 2019 poz. 1256.

9 Podatek lesny zostat wprowadzony do polskiego systemu podatkowego Ustawa z dnia 28 wrzes-
nia 1991 r. o lasach, tj. Dz.U. 2018 poz. 2129.

10 Ustawa z dnia 30 pazdziernika 2002 r. o podatku le$nym, tj. Dz.U. z 2019 r. poz. 888.

11 Zwolennikiem wprowadzenia podatku katastralnego w Polsce jest m.in. prof. dr hab. Leonard
Etel. Zob wigcej: L. Etel, Opodatkowanie nieruchomosci — kierunki pozgdanych zmian, http://
orka.sejm.gov.pl/wydbas.nsf/0/C51F3E2C9CCF83DEC1257FB20045C82F/$File/Segrega-
torl 17+18.pdf [14.08.2019].
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kalnych oraz w Czechach np. w stosunku do budynkéw czy tez gruntow
budowlanych”'%

W Polsce w ramach podatku powierzchniowego wyroézniamy: podatek
od nieruchomosci, podatek rolny i podatek lesny. Podatek od nieruchomo-
$ci, ktorego pierwowzorem bylo tzw. podymne/poradlne'?, jest uregulowany
w Ustawie z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych'* (dalej
jako u.p.o.l.). Opodatkowaniu na mocy powyzszej ustawy podlegaja zgodnie
z art. 2 ust. 1: grunty, budynki lub ich czesci, budowle lub ich czegsci zwigzane
z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej. Wytaczone z opodatkowania sa
zgodnie z art. 2 ust. 2 ,,uzytki rolne lub lasy, z wyjatkiem zajgtych na prowa-
dzenie dziatalnos$ci gospodarczej” oraz inne grunty wymienione w art. 2 ust. 3
i ust. 4. Podstawe opodatkowania stanowi: powierzchnia w przypadku grun-
tow (wyrazona w metrach kwadratowych lub hektarach), powierzchnia uzyt-
kowa dla budynkow i ich cze$ci'® (wyrazona w metrach kwadratowych). Dla
budowli lub ich czg¢sci zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej
z pewnymi wyjatkami podstawe opodatkowania stanowi ,,warto$¢, o ktorej
mowa w przepisach o podatkach dochodowych, ustalona na dzien 1 stycznia
roku podatkowego, stanowigca podstawe obliczania amortyzacji w tym roku,
niepomniejszona o odpisy amortyzacyjne, a w przypadku budowli catkowicie
zamortyzowanych — ich warto$¢ z dnia 1 stycznia roku, w ktérym dokonano
16 Wysokos¢ podatku od nieruchomosci
jest okreslana przez rad¢ gminy w drodze uchwaly, przy czym maksymalna
wysokos¢ stawki jest okre$lona przez ustawodawce w art. 5 u.p.o.l.

Pierwsze polskie regulacje prawne zwigzane z opodatkowaniem gruntow
rolnych, czyli podatkiem rolnym, siegajg drugiej polowy dwudziestolecia
migdzywojennego. Przetomem w zakresie unifikacji podatku gruntowego
bylo uchwalenie Ustawy z dnia 26 marca 1935 r. o klasyfikacji gruntow dla
podatku gruntowego'’, w ktorej to wyodrebniono grunty i klasy poszczeg6l-
nych gruntow'®. Obecnie opodatkowanie gruntow rolnych jest uregulowane
w Ustawie z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym'® (dalej jako u.p.r.).

ostatniego odpisu amortyzacyjnego

12 Financné pravo, red. L. Balko, J. Kralik, Bratislava 2010, s. 359-360; V. Babcak, Slovenské
danové pravo, Bratislava 2012, s. 308-313; M. Radvan, Mistni dane, Praha 2012, s. 190 i n., cyt.
za: Prawo podatkowe, op. cit., s. 449.

13 Prawo podatkowe, op. cit., s. 452.

14 Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych, tj. Dz.U. 2019 poz. 1170.

15 Art.4ust. 1 pkt 1i2. u.p.o.l

16 Art. 4 ust. 1 pkt 3 u.p.o.L

17 Prawo podatkowe, op. cit., s. 452; Ustawa z dnia 26 marca 1935 r. o klasyfikacji gruntow dla
podatku gruntowego, Dz.U. 1935 nr 27 poz. 203.

18 Ibidem.

19 Ustawa z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym, tj. Dz.U. 2019 poz. 1256.
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Zgodnie z art. 1 u.p.r. ,,opodatkowaniu podatkiem rolnym podlegaja grunty
sklasyfikowane w ewidencji gruntow i budynkow jako uzytki rolne, z wyjat-
kiem gruntdéw zajetych na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej innej niz
dziatalno$¢ rolnicza”. Podstawe¢ opodatkowania zgodnie z art. 4 u.p.r. stanowi:
,,dla gruntow gospodarstw rolnych — liczba hektarow przeliczeniowych ustala-
na na podstawie powierzchni, rodzajow i klas uzytkow rolnych wynikajacych
z ewidencji gruntow i budynkdéw oraz zaliczenia do okrggu podatkowego; dla
pozostatych gruntéw — liczba hektaréw wynikajaca z ewidencji gruntow i bu-
dynkow”. Wysokos$¢ podatku rolnego okreslona jest w art. 6 ust. 1 u.p.r. i wy-
nosi dla gruntéw gospodarstw rolnych réwnowartos¢ pieniezng 2,5 kwintala
zyta od 1 hektara przeliczeniowego, a dla pozostatych gruntow rownowartos$¢
pieniezng 5 kwintali zyta od 1 hektara gruntéw — obliczone wedtug sredniej
ceny skupu zyta za 11 kwartatléw poprzedzajacych kwartat poprzedzajacy rok
podatkowy. Niektore grunty m.in.: uzytki rolne klasy V, V1 i VIz oraz grunty
zadrzewione i zakrzewione ustanowione na uzytkach rolnych sa zwolnione
od opodatkowania®. Ustawa przewiduje rowniez ulge inwestycyjng dla okre-
$lonych podmiotow?".

Trzecim i zarazem najmtodszym z podatkéw od nieruchomosci w pol-
skim systemie prawnym jest podatek lesny. Wprowadzono go do polskiego
systemu prawnego w 1992 r. Ustawg z dnia 28 wrzes$nia 1991 r. o lasach??
(dalej jako u.l.). Obecnie podatek lesny uregulowany jest w Ustawie z dnia
30 pazdziernika 2002 1. o podatku leSnym?*. Zgodnie z art. 1 ust. 1 u.l. ,,opo-
datkowaniu podatkiem le§nym podlegaja okreslone w ustawie lasy, z wyjat-
kiem lasow zajetych na wykonywanie innej dziatalno$ci gospodarczej niz
dziatalno$¢ lesna”. W mysl art. 3 u.l. ,,podstawe opodatkowania podatkiem
lesnym stanowi powierzchnia lasu, wyrazona w hektarach, wynikajaca z ewi-
dencji gruntéw i budynkow. Stawka podatkowa od 1 hektara lasu wynosi row-
nowartos$¢ pienigzng 0,220 m?® drewna, obliczang wedtug $redniej ceny sprze-
dazy drewna uzyskanej przez nadle$nictwa za pierwsze trzy kwartaty roku
poprzedzajacego rok podatkowy”?%. Do ceny tej nie jest wliczany podatek od
towarow i ustug®. Lasy wchodzace w sklad rezerwatow przyrody i parkow
narodowych sa objete stawka podatkowa o 50% nizsza. Ustawa okresla row-
niez lasy, ktore sg zwolnione od podatku lesnego. Sg to m.in: lasy z drzewosta-

20 Katalog gruntow zwolnionych od opodatkowania zawiera art. 12 ust. 1 u.p.r., za$ art. 12 ust. 2
u.p.r. zawiera katalog podmiotéw zwolnionych od ptacenia podatku rolnego.

21 Art. 13 up.r

22 Ustawa z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach, tj. Dz.U. 2018 poz. 2129.

23 Ustawa z dnia 30 pazdziernika 2002 r. o podatku lesnym, tj. Dz.U. z 2019 r. poz. 888.

24 Art. 4ust. [ ul

25 Art. 4ust. 2u.l.
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nem w wieku do 40 lat*, lasy wpisane indywidualnie do rejestru zabytkow?’,
uzytki ekologiczne®®. Od obowiazku zaptaty podatku le$nego zwolnione sa
rowniez pewne podmioty®, m.in.: uczelnie®, federacje podmiotow systemu
szkolnictwa wyzszego i nauki®' czy instytuty badawcze®?.

Zalozenia opodatkowania nieruchomosci podatkiem katastralnym

System, w ktoérym podstawa opodatkowania bazuje na wartosci katastralnej
ustalonej w katastrze nieruchomosci, jest powszechnie stosowany w krajach
Europy Zachodniej. Nie jest to jednak system jednolity, gdyz poszczegodlne
panstwa przyjmuja rozne kryteria ustalenia warto$ci nieruchomosci. Jednym
z kryteridw jest rodzaj przedmiotu opodatkowania, np. grunty i budynki. Innym
kryterium moze by¢ sposob wykorzystania przedmiotu opodatkowania, np.
grunty rolne, grunty budowlane, grunty mieszkalne, budynki przemystowe*.
Jeszcze innym kryterium roéznigcym systemy opodatkowania nierucho-

mosci podatkiem katastralnym jest sposob wyrazenia wartosci nieruchomo-
$ci ujetej w katastrze nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci moze by¢ wy-
razona za pomoca:

1. ceny rynkowej,

2. dochodu brutto lub netto,

3. warto$ci wytworzenia nieruchomosci / warto$ci odtworzenia.

Wyrazenie warto$ci nieruchomosci za pomoca ceny rynkowej opiera si¢

na cenie rzeczywistej oraz cenie szacunkowej, ktora mozna byloby uzyskac
w przypadku zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci pomigdzy nieza-
leznymi podmiotami. Wada przyjecia ceny rynkowej jako podstawy opo-
datkowania jest potrzeba czestej aktualizacji katastru nieruchomosci. Z tego
wzgledu w panstwach Europy Zachodniej ceny te maja nierzadko warto$¢
historyczna. Dla przyktadu w Anglii za podstawe opodatkowania przyjmuje
si¢ cen¢ rynkowa nieruchomosci z dnia 1 kwietnia 1993 r., w Walii ceny te
ustalone sg na dzien 1 kwietnia 2003 r.*®

26 Art. 7 ust. 1 pkt 1 u.l.

27 Art. 7 ust. | pkt 2 u.l.

28 Art. 7 ust. 1 pkt 3 u.l.

29 Pelny katalog podmiotéw zwolnionych od opodatkowania podatkiem lesnym zawiera art. 7
ust. 2 u.L

30 Art. 7 ust. 2 pkt 1 u.l.

31 Art. 7 ust. 2 pkt lau.l.

32 Art. 7 ust. 2 pkt 5 u.l.

33 Prawo podatkowe, op. cit., s. 450.

34 Ibidem, s. 450-451.

35 Ibidem, s. 450-451.
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Druga z wyzej wymienionych koncepcji, czyli oparcie wartosci nieru-
chomosci na podstawie hipotetycznego dochodu brutto lub netto generowa-
nego przez dang nieruchomosé, stosowana jest miedzy innymi w: Wielkiej
Brytanii (w stosunku do nieruchomosci innych niz mieszkalne, tzw. Natio-
nal Non Domestic Rates), Francji (w stosunku do lokali mieszkalnych lub
uzytkowych?®®) czy Portugalii*’. Tworcy tej koncepcji wychodzg z zatozenia,
ze nieruchomos$¢ w trakcie danego okresu generuje wihascicielowi wartosé
ekonomiczng. W przypadku dochodu brutto z nieruchomosci brany jest pod
uwage przychod, natomiast dochody netto to przychod potragcony o koszty
uzyskania przychodu. Wada tej koncepcji jest fakt, iz tylko wybrane nieru-
chomosci generuja dochod jej wihascicielowi, np.: lokale mieszkalne, lokale
biurowe, lokale handlowe czy grunty rolne’®.

Trzecia ze wskazanych koncepcji, czyli oparcie warto$ci nieruchomosci
na wartosci jej wytworzenia badz odtworzenia, ma z reguty zastosowanie do
specjalnych, niestandardowych nieruchomosci. Sg to gléwnie nieruchomosci
nienadajace si¢ na wynajem, czyli fabryki, budynki wykorzystywane do ce-
16w przemystowych i tym podobne®. Jednakze w Portugalii koncepcja ta ma
zastosowanie takze do zwykltych budynkow. Wartos¢ danej nieruchomosci
oparta jest na podstawie $redniej wartosci budowy budynku z uwzglednie-
niem wilasciwych wspotczynnikéw korygujacych pomnozonej przez wyrazo-
ng w metrach kwadratowych powierzchnie.

Zalety i wady podatku powierzchniowego

Zwolennicy podatku powierzchniowego wskazuja, ze w poréwnaniu do po-
datku katastralnego jest on wiele nizszy. Ponadto nie wymaga stosowania
skomplikowanych algorytmow. Nie wymaga réwniez w przeciwienstwie do
podatku katastralnego przeznaczania duzych $rodkéw na utrzymanie syste-
mu informatycznego. Dzigki prostocie i braku skomplikowanych procedur
obliczeniowych koszty administracyjne zwigzane z tg forma opodatkowania
nieruchomosci nie sg nadmierne*'. Wszelkie dziatania zwigzane z tym podat-

36 Ibidem, s. 451.

37 M. Burzec, Koncepcje opodatkowania nieruchomosci rolnych w wybranych krajach europej-
skich —wnioski dla Polski, ,,Wie$ i Rolnictwo” 2015, nr 4, s. 82-83.

38 Prawo podatkowe, op. cit., s. 450.

39 Ibidem, s. 451.

40 J. Casalta Nabais, Direito fiscal, Coimbra 2010, s. 644—648, cyt. za: Prawo podatkowe, op. cit., s. 451

41 P. Felis, System opodatkowania nieruchomosci w Polsce, Infos. Zagadnienia spoteczno-gospo-
darcze, Biuro Analiz Sejmowych 2012, nr 14 (128), s. 2, http://orka.sejm.gov.pl/WydBAS.nsf/0/
E6E635EA3629F78FC1257A40003D871F/$file/Infos 128.pdf [8.08.2019].
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kiem, zarowno od strony podatnika, jak i organdw, czyli czas potrzebny na
przygotowanie, wypelnienie i dostarczenie odpowiednim organom admini-
stracji skarbowej wlasciwych formularzy, liczba ztozonych przez podatnikow
w ciggu roku deklaracji podatkowych oraz niezb¢dnych informacji o nieru-
chomosciach, nie sg czasochtonne*.

Przeciwnicy podatku powierzchniowego podkreslaja, ze ,,opodatkowa-
nie nieruchomos$ci w dzisiejszej formie jest przestarzate, niedostosowane do
wspotczesnych realidw, nierealizujace funkcji podatku majatkowego™*. Obec-
ny system umozliwia wedtug nich unikanie opodatkowania nieruchomosci,
powoduje ,,trudnosci z wlasciwa klasyfikacja nieruchomosci jako podlegajace;j
okreslonemu podatkowi oraz okre§leniem podmiotu, na ktérym spoczywa obo-
wigzek podatkowy”*. Ponadto w obecnie obowigzujgcych przepisach system
ulg podatkowych tworzy nieuporzadkowany system. Brak precyzyjnych kryte-
riOw sprawia, ze np. linie energetyczne korzystajg ze zwolnienia podatkowego,
a linie telekomunikacyjne juz nie**. R6znice w stawkach mi¢dzy podatkiem od
nieruchomosci a podatkiem rolnym czy le$nym prowadza do unikania podat-
ku od nieruchomosci poprzez nabywanie przez podatnikow gruntow rolnych
badz lesnych*®. Podatek od nieruchomosci jest bardzo krytykowany przede
wszystkim ze wzgledu na niedostosowanie do standardow gospodarki ryn-
kowej*’. Wskazuje si¢ na niesprawiedliwo$¢ tej formy opodatkowania, gdyz
wiasciciel nieruchomosci w centrum Warszawy placi potencjalnie taki sam
podatek jak wtasciciel nieruchomosci w gminie wiejskiej na Podlasiu. Podkre-
$la si¢ ponadto, iz podatek ten stabo spetnia cele fiskalne, bowiem niektorzy
podatnicy byliby w stanie zaptaci¢ wieksza kwote tegoz podatku®®. Brakuje
takze wiarygodnej ewidencji, w ktorej znajdowatyby si¢ informacje okreslaja-
ce opodatkowane nieruchomosci chociazby pod wzgledem ich powierzchni®.

42 Ibidem, s. 3
43 S. Gnat, Powierzchniowy a katastralny system opodatkowania nieruchomosci — symulacja wy-
branych skutkow fiskalnych, ,,Annales Universitatis Mariae Curie-Sktodowska Lublin — Polo-
nia”, Sectio H, vol. L, 1, 2016, s. 371. Wiecej zob.: L. Etel, R. Dowgier, Podatki i optaty lokalne
— czas na zmiany, Biatystok 2013.
44 J. Piekut, Wady i zalety wprowadzenia podatku katastralnego, ,,Kwartalnik Naukowy Uczelni
Vistula”, nr 3(41)/2014, s. 83.
45 Ibidem, s. 86.
46 M. Jedrysiak, Doktrynalne koncepcje reformy systemu opodatkowania lokalnego w Polsce, s. 3,
https://apcz.umk.pl/czasopisma/index.php/Sel/article/view/SE1.2014.001/7041 [8.08.2019].
47 ldem, Reforma systemu opodatkowania nieruchomosci. Raport nr 15, Biuro Studiow i Ekspertyz
Sejmu RP 1999, s. 45 i n. cyt. za: M. Jedrysiak, Doktrynalne koncepcje..., op. cit.
48 M. Jedrysiak, Doktrynalne koncepcje..., op. cit., s. 3.
49 T. Wotowiec, Reforma systemu opodatkowania nieruchomosci w Polsce szansq pobudzenia roz-
woju lokalnego i regionalnego samorzqdow terytorialnych, ,,Studia Regionalne i Lokalne” 2003,
nr 4(14), s. 127 cyt. za: M. Jedrysiak, Doktrynalne koncepcje..., op. cit.
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Zalety i wady podatku katastralnego

Podatek katastralny, stosowany w panstwach Europy Zachodniej, a takze
w wielu innych panstwach $wiata, stanowi zrodlo finansowania gmin®. Zwo-
lennicy takiego systemu opodatkowania nieruchomosci podkreslaja, ze by-
taby to szansa dla gmin na wzbogacenie budzetu®'. Jezeli bylyby brane pod
uwage realne dochody obywateli, co jest jednym z postulatow zwolennikéw
tejze koncepcji®?, wysoko$¢ opodatkowania nieruchomosci nie bytaby nad-
miernie wysoka. Wzbogacenie budzetu gmin doprowadzitoby do zwigksze-
nia ich autonomii fiskalnej, poprawy stabilno$ci wlasnych zrodet dochodow,
a takze mogtoby zwiekszy¢ szanse na inwestycje infrastrukturalne®. Poda-
tek katastralny jest z zatozenia podatkiem elastycznym i efektywnym, bo-
wiem wraz ze wzrostem warto$ci nieruchomosci automatycznie wzrastatyby
wplywy z tytutu tego podatku. Dzigki stabilnemu zrodtu dochodéw gminy
bytyby uznawane za wiarygodnego uczestnika rynku kapitatowego. Ponadto
sprawne funkcjonowanie katastru nieruchomosci mogtoby poprawi¢ dziata-
nia samorzadowej administracji podatkowej, co przejawiatoby si¢ wzrostem
efektywnosci poboru i egzekucji podatkéw>*. Dla podatnikéw wprowadzenie
podatku katastralnego oznaczatoby realizacj¢ tzw. sprawiedliwosci podatko-
wej. Domy o duzej powierzchni, ale wymagajace remontu i potozone w nie-
sprzyjajacej lokalizacji bytyby mniej obcigzone niz niewielkie podmiejskie
wille®®. Wiasciciele nieuzywanych nieruchomos$ci dazyliby natomiast do ich
sprzedazy, gdyz przynosityby one straty. Tym samym podaz nieruchomo$ci
na rynku wzrostaby, a ich ceny obnizylyby sie. Zakup niewykorzystanych
nieruchomosci przez przedsiebiorcow czy inwestoréw mogtby spowodowac
wzrost inwestycji w nieruchomosci. Wzrost wartosci nieruchomosci w wy-
niku dokonanych inwestycji doprowadzitby do wzrostu dochodow gminy,
o czym byla mowa powyzej. Natomiast decyzje inwestorow, ktorzy kierowa-
liby si¢ rachunkiem ekonomicznym, sprzyjatyby eksploatacji i wykorzystaniu
terendw w sposob racjonalny. Tym samym takie dziatania jak: ,,realna wycena
majatku narodowego, usprawnienie racjonalnego zarzadzania nieruchomos-
ciami, a takze ulepszenie dziatan w zakresie kredytowania czy ubezpieczen”,
statyby sie mozliwe*. Zastapienie podatku od nieruchomosci, podatku rolne-
go 1 lesnego jednym podatkiem katastralnym prowadzitoby do wyeliminowa-

50 M. Mika, op. cit., s. 3.

51 Ibidem, s. 4.

52 Ibidem, s. 12.

53 T. Wolowiec, Reforma systemu opodatkowania nieruchomosci..., op. cit., s. 125.
54 J. Piekut, op. cit., s. 87.

55 Ibidem, s. 88.

56 Ibidem, s. 88.
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nia mozliwosci unikania opodatkowania. Trzy rézne obcigzenia podatkowe
zostatyby zastapione jednym. Jednakze w ramach tej formy opodatkowania
Listniatyby specyficzne reguly opodatkowania poszczegolnych rodzajow nie-
ruchomosci (np. gruntéw rolnych i lesnych)™’.

Przeciwnicy wprowadzenia podatku katastralnego w Polsce zwracajg uwa-
ge przede wszystkim na potencjalng konieczno$¢ ptacenia przez podatnikow
znacznie wiekszych kwot niz obecnie®®. Ponadto podkreslajg oni, ze nadal nie-
gotowe sa systemy informacji o nieruchomosciach, a sprawne wdrozenie zmian
w opodatkowaniu nieruchomosci wymaga ich sprawnego dziatania®. Wpro-
wadzenie podatku katastralnego mogtoby wiazac¢ si¢ takze ze zwickszeniem
obowigzkow organow podatkowych. W duzych gminach miejskich organy te
musiatyby przygotowac, wydac i doreczy¢ znacznie wigkszg liczbe decyzji wy-
miarowych, gdyz dla 0sob fizycznych potencjalnie najlepszym rozwigzaniem
bytoby wptacanie podatku w oparciu o wydang przez prowadzacy kataster
nieruchomoséci decyzje wymiarowa®. Tym samym wzrostyby koszty realiza-
cji tego $wiadczenia. Ponadto wycenianie nieruchomos$ci w systemie podatku
katastralnego opiera si¢ na skomplikowanym algorytmie, ktérego koszt imple-
mentacji jest bardzo duzy. Wynika to z koniecznos$ci stworzenia ,,zintegrowa-
nego systemu informacji o nieruchomosciach, co wymaga m.in. uzupehienia
i uporzadkowania danych w Ewidencji Gruntéw i Budynkéw oraz Ksiggach
Wieczystych™®!. Zwigkszeniu moglyby ulec rowniez koszty wynajmu nierucho-
mosci, co zniechecitoby inwestoréw do inwestowania w nieruchomosci. Wzrost
wartos$ci nieruchomosci pociagatby bowiem za soba wzrost optacanego podat-
ku. Koszty wprowadzenia nowego systemu podatkowego okresla si¢ na okoto
2 mld zt, a roczne koszty aktualizacji katastru nieruchomosci tacznie z utrzyma-
niem systemu informatycznego szanowane sg na okoto 155 min zt. Przekracza
to mozliwosci finansowe budzetu panstwa i jednostek samorzadowych®.

Problemy zwigzane z wprowadzaniem w Polsce podatku katastralnego

W zwigzku z licznymi rozwazaniami dotyczgcymi mozliwo$ci wprowadze-
nia w Polsce opodatkowania nieruchomosci w formie podatku katastralnego
przeprowadzono wiele analiz, badan i szacunkow.

57 Ibidem, s. 83.
58 M. Mika, op. cit., s. 4.
59 S. Gnat, op. cit., s. 372.
60 J. Piekut, op. cit., s. 86.
61 Ibidem, s. 87.
62 Ibidem, s. 87.
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Jednym z podstawowych elementow, ktory musi by¢ brany pod uwa-
ge przy wprowadzeniu podatku katastralnego, jest koszt jego wprowadze-
nia. Przygotowanie systemu katastralnego, ktore rozpoczeto si¢ w Polsce
w 2000 r., pochtongeto przez pierwszych pigé lat 150 min zt%*. Wedtug Najwyz-
szej 1zby Kontroli koszt powszechnej taksacji wynosi w Polsce ok. 2 mld zt*.

Kolejnym problemem istotnym przede wszystkim z punktu widzenia
interesu podatnika jest wysokos$¢ podatku katastralnego. Z badan przepro-
wadzonych w Krakowie wynika, ze gdyby implementowano wprost stawki
podatku katastralnego z wybranych panstw do polskiego systemu podatko-
wego, to w stosunku do $rednich dochoddéw miesiecznych wysokos¢ podatku
stanowilaby od 10 do nawet 180% $rednich dochodow miesi¢cznych®. Tym
samym implementacja wprost stawki podatku katastralnego z jakiegokolwiek
panstwa wskazanego w powyzszych badaniach jest niemozliwa. Ogromny
wzrost kwoty opodatkowania wskazywaly rowniez badania przeprowadzone
we Wroclawiu. Przy zatozeniu, ze potozone we Wroclawiu mieszkanie o po-
wierzchni 70 m? jest po uwzglednieniu $rednich cen uzywanych nieruchomo-
$ci z 2013 r. warte 401 940 zl, to stosujac stawke podatku katastralnego w wy-
sokosci 0,25% wartosci nieruchomosci, podatnik musiatby ui$ci¢ do budzetu
gminy 1004,85 zt. Dla poréwnania wysokos¢ podatku powierzchniowego dla
tej samej nieruchomosci, przy zatozeniu, ze stawka podatku od nieruchomo-
$ci dla budynkoéw mieszkalnych wynosita 0,73 zt za m?, wynosita jedynie
51,1 zk. Tym samym podatnik ptacitby prawie 20 razy wigkszy podatek od
nieruchomo$ci®®. Z badan przeprowadzonych w jednej z gmin wojewodz-
twa zachodniopomorskiego wynikato, ze dla uzyskania dwukrotnie wyz-
szych wpltywéw do budzetu nalezy zastosowaé stawke podatku katastralnego
w wysokosci 0,64% wartosci nieruchomosci. Przy takiej stawce wysokos¢
obcigzenia podatkowego dla ok. 23% nieruchomosci zmalataby, maksymalna
notowana kwota podatku wzrostaby z 8900 zt na 20 800 z1, a najwickszy od-
notowany przyrost obciazenia podatkowego wynositby 450%, czyli 4,5 razy
wiecksza kwote podatku do zaptaty®’.

63 L. Zalewski, Polskich samorzqdow nie sta¢ na wprowadzenie podatku katastralnego od war-

tosci nieruchomosci, https://podatki.gazetaprawna.pl/artykuly/642697,podatek-katastralny-
-podatek-katastralny-w-polsce.html [10.08.2019].

64 Ibidem. Zob. takze: P. Felis, op. cit,, s. 4.

65 M. Mika, op. cit., s. 9. W przywotanych badaniach Monika Mika poréwnata stawki podatku ka-
tastralnego z nastepujacych panstw: Wielkiej Brytanii, Litwy, Lotwy, Irlandii, Niemiec, Stowacji,
Szwecji i Stanéw Zjednoczonych.

66 M. Jedrysiak, op. cit., s. 11-12.

67 S. Gnat, op. cit., s. 376-377.
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Podsumowanie

Cho¢ opodatkowanie nieruchomos$ci w formie podatku katastralnego zosta-
o juz wprowadzone w wielu panstwach Europy Zachodniej i w niektorych
panstwach bytego bloku socjalistycznego, to w Polsce nic nie wskazuje na
wdrozenie tegoz systemu w ciggu kilku czy nawet kilkunastu lat. Wprowa-
dzenie opodatkowania nieruchomos$ci w drodze podatku katastralnego pod
koniec drugiego dziesigciolecia XXI wieku jest w Polsce niemozliwe albo
bardzo utrudnione zaréwno przez znaczne koszty wprowadzenia tejze formy
opodatkowania, jak i przez opor spoteczny. Faktem jest, Zze obecny system
opodatkowania nieruchomosci w Polsce jest archaiczny, niemniej jednak po-
prawa tego systemu czy tez wdrozenie nowej metody opodatkowania nieru-
chomosci moze by¢ procesem bardzo kosztownym, zaréwno dla panstwa, jak
i dla spoteczenstwa, stad wszelkie powazne reformy begdg odraczane z obawy
przed utratg politycznego elektoratu.

Archaiczno$¢ polskiego systemu opodatkowania nieruchomosci powodu-
je konieczno$¢ reformy tego systemu. Niemniej jednak wprowadzenie podatku
katastralnego nie jest jedyna opcja zmiany proponowana przez przedstawicieli
polskiego prawa podatkowego. W niniejszym rozdziale autor zaprezentowat
propozycje zastapienia podatku powierzchniowego podatkiem katastralnym,
co stanowi wstep do glebszych badan w tym zakresie.
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AREA OR CADASTRAL TAX — PROPERTY TAX SYSTEM IN POLAND

Summary: Many representatives of Polish tax law consider the property tax
system in Poland to be outdated and not adapted to Western European standards.
New ideas are emerging more and more often regarding the change in property
taxation in Poland. One of the ideas is the introduction of cadastral tax in Poland,
i.e. the taxation of real estate taking into account its value, and not the area as it
has existed so far.

The purpose of this article is to present the advantages and disadvantages of
the surface and cadastral tax, taking into account the problems associated with
the introduction of the latter model into Polish law. The author intends to achieve
this goal by analyzing widely available scientific and press publications.
Keywords: tax, system, real estate



