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Uwagi wprowadzajace

Podatek katastralny jest w Polsce pewnego rodzaju tematem tabu. To Smiate stwier-
dzenie oparte jest na spostrzezeniu, ze za kazdym razem, gdy tylko kolejna ekipa rzadza-
ca cho¢by wspomni o koniecznosci wprowadzenia tego podatku, wyzwala zar6wno
wsrdd politykow, jak 1 obywateli fale oskarzen o nieuzasadniony zamiar naktadanie do-
datkowych (wygorowanych) obcigzen podatkowych. Opinia publiczna, skazana na wy-
stuchiwanie demagogicznych wypowiedzi, tak naprawde nie wie, czym jest podatek
katastralny, jaka jest jego istota i cel. Natomiast powszechnie funkcjonuje przekonanie,
ze wprowadzenie nowego systemu opodatkowania przyniesie wigcej ztego niz dobrego.
Z jednej strony wida¢ obawe przed zmianami (co w pewien sposob jest zrozumiale i uza-
sadnione), z drugiej strony mozna dostrzec dziatanie lobby, w ktorego interesie jest
utrzymanie dotychczasowego stanu prawnego.

Obecny system opodatkowania nieruchomosci nie generuje — og6lnie rzecz biorac
— znacznych obcigzen finansowych dla przedsiebiorcéw ani nadmiernych kosztéw po-
boru podatkow. Wigksze znaczenie majg inne daniny publiczne, np. podatki dochodowe
oraz podatek od towaru i ustug. Niemniej jednak zmiana systemu opodatkowania nieru-
chomosci z pewnoscig zwroci uwage podmiotow prowadzacych dziatalno$¢ gospodar-
czg. Wydaje si¢ ona przesagdzona (ze wzglgdu na harmonizacje¢ systemu prawnego, jak
rowniez potrzebg zapewnienia sprawiedliwosci i rownos$ci opodatkowania), ale trudno
wskazac realng date wprowadzenia nowych regulacji.

Zastanawiajace jest, czy nowy system opodatkowania nieruchomosci bedzie bar-
dziej czy mniej korzystny dla podmiotéw prowadzacych dziatalnos¢ gospodarcza oraz
jak wptynie na sytuacje réznych grup przedsiebiorcow. Nalezy zaznaczy¢, ze podatek
katastralny nie realizuje wylacznie funkcji fiskalnej, ale rowniez inne funkcje o charak-
terze ekonomicznym i spoteczno-gospodarczym.

Celem pracy jest przedstawienie i porownanie kosztow (o charakterze podatkowym)
zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej na podstawie systemu opodatko-
wania nieruchomosci od jej wartosci — ad valorem — badz tez od jej powierzchni. Wska-
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zane zostang pozytywne i negatywne aspekty wprowadzenia podatku katastralnego dla

przedsigbiorcow.

Charakterystyka podatku katastralnego

Podatek katastralny to danina publiczna, ktéra obcigza podatnika nieruchomosci
(gruntu, budynku, lokalu lub innego obiektu)* w zaleznosci od wartosci przedmiotu opo-
datkowania oraz ktdra jest uzalezniona od sposobu wykorzystywania tego przedmiotu.
Elementem niezbgdnym, zapewniajagcym prawidlowe naliczenie podatku, jest potrzeba
utworzenia katastru?, czyli urzedowego systemu informacyjnego®. Warto w tym miejscu
wskazac, ze kataster moze mie¢ charakter zarowno prawny, jak i fiskalny.

Pierwszy rodzaj ukazuje aktualny stan prawny nieruchomosci — przede wszystkim
prawa wtasnosci i ograniczone prawa rzeczowe. Taka ewidencja zapewnia ochrong ob-
rotu nieruchomos$ciami. Jego wdrozenie musi by¢ poprzedzone uporzagdkowaniem praw
wiasnos$ci do poszczegolnych nieruchomosci i ustaleniem ich granic, co wymaga duzych
srodkow finansowych (pomiary geodezyjne) oraz jest czasochtonne®.

Kataster fiskalny jest $cisle powigzany z systemem podatkowym — tworzy si¢ go,
aby organy podatkowe posiadaty niezbedne dane pozwalajace ustali¢ naleznos¢ podat-
kowa. Nalezy zaznaczy¢, ze wprowadzenie tego rodzaju katastru nie jest tak skompliko-
wane i kosztowne jak katastru prawnego. Kataster fiskalny zawiera m.in. dane dotyczace
podatnika, warto$¢ rynkowa nieruchomosci, jak rowniez dochody, ktore sg uzyskiwane
w zwiazku z jej wykorzystywaniem. Oznacza to, ze podmiot prowadzacy dziatalnosé¢
gospodarczg 1 bedacy posiadaczem nieruchomosci zostanie obcigzony podatkiem pro-
porcjonalnie do osigganych dochodow, ktére zalezne sa od wielu czynnikow (np. rodza-
ju prowadzonej dziatalnosci, mniejszej lub wigkszej konkurencji na rynku, regionu, ob-
szaru i lokalizacji funkcjonowania przedsigbiorcy).

W doktrynie wskazuje si¢ cechy podatku katastralnego (bedace jednoczesnie jego
zaletami), do ktérych naleza — oprdcz istnienia wspomnianej bazy danych podatko-

wych — m.in.>:

Dalej w pracy, postugujac si¢ pojgciem ,,nieruchomosci” bede rozumiat rowniez grunty, budynki, lokale
lub inne obiekty.

O funkcjach (zadaniach) katastru szerzej D. Obrebska, Reforma podatku od nieruchomosci — kataster i po-
datek katastralny, [w:] Monitor Podatkowy 1994 nr 5, s. 135; autorka wymienia i opisuje cztery podstawo-
we funkcje: podatkowa, nieruchomosciowa, techniczna, dokumentalng.

Kataster zawiera informacje dotyczace przedmiotow opodatkowania (tzw. przedmioty katastralne) oraz
podmiotow (tzw. podmiotéw katastralnych), ktore sa whascicielami nieruchomosci badz przystuguje im
do nich inny tytut prawny

L. Etel, Ogolna charakterystyka systeméw opodatkowania nieruchomosci, [w:] L. Etel (red.), Europej-
skie systemy opodatkowania nieruchomosci, Warszawa 2003, s. 15.

Pelny katalog cech omawianego podatku wymienia L. Etel, Czy warto w Polsce wprowadzac podatek
katastralny?, ,Nieruchomosci” 2004, nr 11.

110



Podatek katastralny a koszty prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej

1. praktycznie brak mozliwosci uniknigcia placenia podatku, gdyz organy podat-
kowe posiadajg doktadne informacje niezbedne do wymiaru podatku i wskaza-
nia osoby odpowiedzialnej za jego uiszczenie,

2. opodatkowanie wszystkich nieruchomosci (ze zréznicowaniem w zaleznosci od
sposobu wykorzystania — na potrzeby mieszkalne Iub dziatalnosci gospodarczej),

3. przejrzysty katalog ulg i zwolnien podatkowych,

4. duzy wplyw jednostek samorzadu terytorialnego na wysoko$¢ podatku.

Drugim niezbednym elementem pozwalajacym wilasciwie funkcjonowaé podatkowi
katastralnemu jest koniecznos¢ okreslenia odpowiedniego algorytmu, ktory na podstawie
danych z katastru pozwalaltby obliczy¢ wysoko$¢ podatku. Muszg by¢ wzigte pod uwage:
rodzaj dziatalno$ci gospodarczej, jej lokalizacja in abstracto oraz sytuacja ekonomiczna
konkretnego podatnika. Wprowadzanie algorytmu musi taczy¢ si¢ z unormowaniem ka-
talogu ulg i zwolnien, ktore zapewnig prawidtowe funkcjonowanie systemu®.

Warto podkresli¢, ze ilo$¢ cech negatywnych omawianego podatku jest — w ujgciu
0g6lnym — znikoma, a wynikaja one przede wszystkim z kwestii technicznych zwigza-
nych z wprowadzeniem podatku’. Wspomnie¢ w tym miejscu nalezy rowniez o najwaz-
niejszej cesze, czy tez istocie tej daniny publicznej, a mianowicie o sprawiedliwos$ci
opodatkowania. Jest to w mojej ocenie kluczowy argument za wprowadzeniem (nie-
zwlocznie) nowych regulacji prawnych w zakresie opodatkowania nieruchomosci.

Zasada sprawiedliwosci opodatkowania

Idea sprawiedliwo$ci opodatkowania zawiera w sobie pewng kierunkowg dyrekty-
we, ktora jest adresowana do ustawodawcy podatkowego®. Wyraza postulat, by obcigze-
nia podatkowe uwzgledniaty sytuacje ekonomiczna podatnika — tak, aby podmiot zobo-
wigzany mogt swiadczenie podatkowe spetnic (tzw. zdolnosé¢ swiadczenia). W doktrynie
wskazuje si¢, ze zasada ta jest wyprowadzana z artykutu 2 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej®, ktory stanowi: Rzeczpospolita Polska jest demokratycznym panstwem praw-
nym, urzeczywistniajgcym zasady sprawiedliwosci spotecznej. Sprawiedliwo$¢ rozpa-
trywana jest zarowno w konteks$cie materialnym (zasady rownosci i powszechnos$ci opo-

datkowania), jak i w aspekcie proceduralnym (forma i zasady legislacji podatkowej)°.

Przedsigbiorca, ktory dopiero rozpoczyna wykonywaé konkretna dziatalno$¢, powinien mie¢ mozli-
wos¢ korzystania w okresie przejsciowym z preferencyjnych warunkow, tak aby primo umozliwiaé
w ogole zaistnienie na rynku, secundo — nie ogranicza¢ dostepu do prowadzenia dziatalno$ci nowym
podmiotom i tym samym nie ogranicza¢ konkurencyjnosci.

Chodzi o niezbedng ilo$¢ czasu na utworzenie baz danych (katastrow), a takze o sam proces legislacyj-
ny, ktory w polskiej rzeczywistosci moze stanowi¢ bezposrednie zagrozenie dla funkcjonowania podat-
ku katastralnego.

A. Gomulowicz, Zasady podatkowe, [w:] L. Etel (red.), System prawa finansowego. Tom III. Prawo
daninowe, Warszawa 2010, s. 127.

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483 ze zm.).

10 A. Gomutowicz, op. cit., s. 116.
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Samo pojecie sprawiedliwo$ci ani expressis verbis nie wynika z Konstytucji RP,
ani nie jest przez ustawodawce okreslone. W zwigzku z tym powstaja pytania: co jest
sprawiedliwe, a co nie, za pomocg czego t¢ sprawiedliwos¢ mierzy¢ i oceniaé, kto powi-
nien si¢ do tej zasady stosowacé, a kto ja egzekwowac. Jest to pozorna tylko komplikacja,
nalezy bowiem zaznaczy¢, ze normatywne zdefiniowanie sprawiedliwosci wydaje si¢
niemozliwe. Artykul 2 Konstytucji RP w powigzaniu z innymi konstytucyjnymi zasa-
dami obliguje legislatora do tworzenia przepisow prawa w zgodzie z ustawa zasadniczg.
Organy administracji publicznej stosuja normy prawne zgodnie z obowiazujacymi prze-
pisami, natomiast sagdy sg gwarantem prawidlowego stosowania i funkcjonowania zasa-
dy sprawiedliwosci.

Stosowanie zasady sprawiedliwosci w odniesieniu do opodatkowania nieruchomo-
$ci jest zagadnieniem swoistym i odrebnym. Na pierwszy rzut oka wydaje si¢, ze kazdy
powinien by¢ zobowiazany do ponoszenia obcigzen podatkowych w sposob roéwny,
tzn. za konkretny identyczny lub podobny obiekt uiszcza si¢ taki sam podatek. Metoda
obliczenia nalezno$ci podatkowych jest wtedy niezwykle prosta, zrozumiata i tania
(dla organéw podatkowych). Niemniej jednak zaobserwowac¢ mozna, ze w imi¢ szeroko
rozumianej sprawiedliwosci opodatkowania nalezy dokona¢ po pierwsze podzialu na
nieruchomosci mieszkalne i zwigzane z prowadzong dziatalno$cia gospodarcza. W tym
drugim zakresie zasadny jest dalszy podziat, w ktoérego wyniku nieruchomos$ci zwigzane
z dziatalnoscig le$ng oraz rolnicza sa zdecydowanie mniej obcigzone podatkami. Ponad-
to pewna ,,nierownos$¢” moze wynika¢ wytacznie z lokalizacji, albowiem organy stano-
wigce gmin (w ramach wladztwa podatkowego) moga w okreslonym wymiarze ksztat-
towa¢ wysokos¢ stawek podatkowych. Biorac pod uwage wszystkie wskazane elementy,
mozna si¢ zastanawiac, czy sprawiedliwe i wiasciwe jest dokonywanie wylomow w row-
nosci opodatkowania. Wymienione wczesniej odstepstwa nie budzily i u wielu nadal nie
budza wiekszych zastrzezen. Nalezy jednak dokonac ich analizy i rozwazy¢, co byto
powodem wprowadzenia takich rozwigzan i czy istnieje konieczno$¢ utrzymywania
obowigzujacych obecnie konstrukcji.

W kraju, w ktorym niemalze wytgcznym wilascicielem nieruchomosci byto panstwo,
ktore samo okreslalo warunki ich przekazywania (w réznych formach prawnych), nie
bylo mozliwe funkcjonowanie wolnego rynku — rynku, ktéry okreslatby realng warto$¢
przedmiotu obrotu. W zwigzku z tym, aby zapewnic¢ sobie dochody z obiektow przekaza-
nych, zagospodarowywanych przez konkretnych posiadaczy, panstwo stworzylo system
opodatkowania uzaleznionego od powierzchni. Zmiany ustrojowe po roku 1989 dopro-
wadzily do powstania wolnego rynku, w efekcie czego nastapito duze zrdéznicowanie

11 Nie nalezny tego ocenia¢ jednak jako co$ negatywnego, gdyz postugiwanie si¢ klauzulami generalnymi ma

na celu uwzglednienie kryteriow pozaprawnych, ustawodawca natomiast nie jest w stanie przewidzie¢
wszelkich mozliwych okolicznosci, ktore tez ulegaja ciagltym zmianom.
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ekonomiczne zwigzane z przeznaczeniem nieruchomosci, ktore skutkowalo znaczng
zmiang ich wartosci. Obecnie przeznaczenie nieruchomos$ci ma istotny wptyw na wyso-
ko$¢ uzyskiwanych przez konkretny podmiot dochodow, a co wigcej, istnieje rzeczywista
mozliwos$¢ dokonania rynkowej wyceny nieruchomosci. Nalezy wiec zada¢ pytanie, czy
ujecie sprawiedliwosci sprzed reformy ustrojowej odpowiada obecnemu stanowi faktycz-
nemu, czy tez nie. Aby sprobowac na nie odpowiedzie¢, przeanalizowac trzeba réznorod-
ne — ekonomiczne, gospodarcze i spoteczne — aspekty zmienionej sytuacji.

W moim przekonaniu aktualny stan prawny chroni wtascicieli i posiadaczy duzych
nieruchomosci, ktorzy je tylko ,,przetrzymuja”, tzn. w duzej mierze w ogole nie wyko-
rzystujg ani w celach mieszkaniowych, ani stricte gospodarczych2. W sposdb oczywisty
wplywa to negatywnie na rozwoj regionu, gdyz przedsiebiorcy chcacy inwestowac na
konkretnym obszarze napotykaja trudno$ci, a samorzady nie otrzymuja znaczacych
wplywow budzetowych. Warto wskazac, ze obecny system opodatkowania moze stano-
wi¢ rowniez bariere w prowadzeniu konkretnych rodzajow dzialalnosci gospodarczej
(np. prowadzenie w Polsce pola golfowego jest w zasadzie niemozliwe z uwagi na wy-
soko$¢ obcigzenia podatkiem od nieruchomosci®®). Trudno tez uznaé za sprawiedliwe
jednakowe opodatkowanie np. ekskluzywnego i dochodowego sklepu jubilerskiego ulo-
kowanego w centrum miasta i usytuowanego na jego obrzezach niezagospodarowanego,
nadajacego si¢ tylko do remontu budynku o takiej samej powierzchni. Sytuacje takie sa
mozliwe, poniewaz zgodnie z ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach
lokalnych** sam fakt posiadania przez przedsi¢biorce przedmiotu opodatkowania skut-
kuje koniecznos$cig ponoszenia obcigzen przy zastosowaniu stawek przewidzianych dla

obiektow zwigzanych z dzialalno$cia gospodarcza.

Charakterystyka aktualnego stanu prawnego w Polsce

System opodatkowania nieruchomo$ci w Polsce tworza przepisy trzech ustaw:
ustawy o podatkach i optatach lokalnych, gdzie uregulowany jest podatek od nierucho-
mosci, ustawy o podatku rolnym® oraz ustawy o podatku lesnym?®. Od razu dostrzec
mozna, ze tworzac te regulacje, ustawodawca ,,zapomnial” o jednorodnym, jednolitym
podejéciu, mimo ze przedmiot zainteresowania jest zbiezny. W pracy wickszy nacisk
zostanie potozony na upol, gdyz przepisy tego aktu normuja prawnopodatkowa sytuacje

12 L. Etel podkresla, ze systemy powierzchniowego opodatkowania sprzyjaja spekulacjom, bedagcym wy-

nikiem przetrzymywania nieruchomosci, i wskazuje, Ze moze to by¢ powazne zagrozenie np. dla miast,
gdzie trudno znalez¢ grunty pod inwestycje.

18 L. Etel, Ogolna charakterystyka..., s. 19.

14 Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (t.j. Dz. U. z 2010 r. Nr 95, poz. 613
ze zm.), dalej: upol.

15 Ustawa z dnia 15 listopada 1984 1. o podatku rolnym (t.j. Dz. U. z 2006 1. Nr 136, poz. 969 ze zm.).

16 Ustawa z dnia 30 pazdziernika 2002 r. o podatku le$nym (Dz. U. Nr 200, poz. 1682 ze zm.).
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podmiotéw prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza, inng niz dziatalno$¢ rolnicza lub
lesna. Ten pozornie prosty i przejrzysty akt prawny sprawia w praktyce bardzo wiele
trudnosci zarowno podatnikom, jak i organom podatkowym oraz sgdom?’.

Zgodnie z art. 3 ust. 1 upol podatnikami podatku od nieruchomosci sq osoby fizycz-
ne, osoby prawne, jednostki organizacyjne, w tym spotki nieposiadajgce osobowosci
prawnej, bedgce: 1) wlascicielami nieruchomosci lub obiektow budowlanych; 2) posia-
daczami samoistnymi nieruchomosci lub obiektow budowlanych, 3) uzytkownikami wie-
czystymi gruntow, 4) posiadaczami nieruchomosci lub ich czesci albo obiektow budow-
lanych lub ich czesci, stanowigcych wiasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzgdu
terytorialnego.

Przedmiotem opodatkowania sg grunty; budynki lub ich czesci, a takze budowle lub
ich czesci, jesli zwigzane sg z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej. Podstawe opo-
datkowania stanowig odpowiednio powierzchnia, powierzchnia uzytkowa i — gdy przed-
miotem opodatkowania jest budowla lub jej czgs¢ — warto$¢ ustalona na dzien 1 stycznia
roku podatkowego, stanowigca podstawe obliczania amortyzacji w tym roku*®; gdy nie
dokonuje si¢ odpisow amortyzacyjnych, podatnik jest zobowigzany do okreslenia warto-
$ci rynkowej budowli badz jej czesci na dzien powstania obowigzku podatkowego.

Przepis art. 5 upol okresla maksymalng wysoko$¢ stawek podatkowych w zalezno-
$ci od przedmiotu opodatkowania, od tego, czy jest on przeznaczony na prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej oraz od jej rodzaju; dywersyfikacji oraz ustalenia wysokosci
stawek dokonuje rada gminy w drodze uchwaty co expressis verbis wynika z ust. 2-4 tego
artykutu. Ta ustawowa kompetencja daje teoretycznie i praktycznie organom stanowia-
cym gmin bardzo duzy wptyw na prowadzenie samodzielnej i skutecznej polityki podat-
kowej, w tym pozwalajacej zwigkszy¢ wplywy budzetowe. Warto zauwazy¢, ze sam fakt
zwigzania przedmiotu opodatkowania z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej zwick-
sza wymiar stawek w konkretnych przypadkach nawet kilkukrotnie. Rada gminy w ra-
mach samodzielnos$ci i wladztwa podatkowego moze dokonywac roznicowania ze wzgle-
du m.in. na rodzaj dziatalnos$ci czy tez lokalizacj¢ nieruchomosci. Takie kryterium moze
by¢ niezwykle krzywdzace i nieskuteczne, gdy nie bedzie oparte na rzetelnych danych
dotyczacych ekonomiczno-gospodarczej sytuacji podatnikow'®. Dodatkowo ustawodaw-
ca zagwarantowal konkretnym podmiotom preferencje podatkowe (kierujac sie szeroko
rozumianym kryterium spotecznego interesu), mimo ze wysokos$¢ uzyskiwanych przez

nich dochodéw moze by¢ i czesto jest znaczna. Mowa o art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. d), ktéry

17 W literaturze wskazuje sig, ze wielo$¢é orzeczen sadowych jest nieporéwnywalna wzgledem innych

podatkéw; zob. B. Brzezinski, M. Kalinowski, Podatek od nieruchomosci w orzecznictwie sqdow, Torun
1994, s. 6.
18 Zob. art. 4 ust. 1 pkt 3 upol.
Rada gminy natomiast w ogole nie analizuje i nie bierze pod uwagg sytuacji ekonomicznej podatnika,
gdyz nie ma ani takiego obowiazku, ani kompetencji.
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stanowi, ze od budynkow lub ich czesci zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodar-
czej w zakresie udzielania Swiadczen zdrowotnych stawki nie mogq przekroczy¢ 3,46 zt od
1 m? powierzchni uzytkowej, podczas gdy ust. 1 pkt 2 lit b) tego artykutu przewiduje, ze
od budynkow lub ich czesci zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz
od budynkow mieszkalnych lub ich czesci zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospo-
darczej stawki nie mogq przekroczyé 17,31 z1 od 1 m? powierzchni uzytkowej. Moze wiec
zaistnie¢ sytuacja, ze wlasciciel prywatnej przychodni, ktory $wiadczy specjalistyczne
i drogie ustugi, uzyskujacy tym samym wysokie dochody, bedzie ptacit podatek w wyso-
ko$ci mniejszej (a nawet znacznie mniejszej) niz wlasciciel sklepu spozywczego usytu-
owanego vis-a-vis tej przychodni. Powyzszy przyktad wskazuje jednoznacznie na brak
w analizowanych regulacjach racjonalnosci i obiektywizmu, a przede wszystkim realiza-

cji wspomnianej wczesniej sprawiedliwosci opodatkowania.

Potencjalne zagrozenia dla przedsiebiorcéow

Powszechnie spotyka si¢ poglad, ze wprowadzenie systemu opodatkowania ad va-
lorem znacznie zwigkszy koszty prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej i to niezaleznie
od rodzaju, lokalizacji czy tez wielkosci przedsi¢biorstwa. Obawy 0s6b zainteresowa-
nych wynikaja z kilku czynnikdéw, m.in. z powszechnej niecheci do zmian, z niewiedzy
oraz w wyniku braku zaufania do polskiego prawodawcy. O ile dwa pierwsze niepoko-
jace czynniki mozna w sposob relatywnie prosty wyeliminowac, np. poprzez kampanie
promujace, konferencje naukowe czy warsztaty dla przedsigbiorcow, o tyle ta ostatnia
obawa moze by¢ w realiach polskich jak najbardziej uzasadniona.

Stanowienie dobrego prawa nie jest rzecza tatwa, o czym bez trudu mozna przeko-
nac sie, analizujac poszczegdlne ustawy podatkowe?. Ustawodawca wprowadzajac zmia-
ny, czgsto zapomina o tym, ze normy prawne tworza system prawny, a wiec dokonujac
nawet pojedynczej (pozornie drobnej) nowelizacji, nalezy zapewnic jej spojnos¢ nie tylko
z tym jednym przepisem, ale i z catym systemem?. Tworzenie prawa podatkowego jest
szczegoblnie trudne, a to dlatego, Zze mimo iz gtdbwnym celem naktadania podatkow jest cel

20 Nalezy pamigtaé, ze prawo ma by¢ zrozumiate zaréwno dla podatnikéw, jak i dla organéw podatko-

wych. Nie jest tak jednak w sytuacji, gdy w systemie prawa wystepuje wielo$¢ definicji legalnych, kto-
re maja doprecyzowywac pojecia, tak aby odpowiadaly potrzebom ustawodawcy. Czgsto stosuje si¢ je
zamiennie, wigc warto bytoby dokona¢ ujednolicenia, zaczynajac choc¢by od definicji poje¢ ,,dziatalnos¢
gospodarcza” i ,,przedsigbiorca” (whasna refleksja zwigzana z wyktadem P. Borszowskiego Pojecie po-
datnika a pojecie przedsiebiorcy, wygloszonego podczas Ogolnopolskiej konferencji naukowej pt. Po-
datkowy slalom polskiego przedsigbiorcy, ktora odbyta si¢ 10 grudnia 2010 r. na Wydziale Prawa, Ad-
ministracji i Ekonomii Uniwersytetu Wroctawskiego).

Polski ustawodawca, chociaz zaktada si¢ jego racjonalno$é¢, bardzo czesto racjonalnie nie postepuje.
Jako przyktad mozna wskazac¢ przepisy art. 36 i 37 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm.) W wyniku nowelizacji w art. 36 zmienio-
no pojecie ,,sprzedazy” na pojecie ,,zbycia”, nie dokonano jednak takiej zmiany w kolejnym artykule
i w zwigzku z tym nie wiadomo, czy zbycie w sposob inny niz sprzedaz powinno by¢ obcigzone optata
planistyczna.
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fiskalny, to w mniejszym lub wigkszym stopniu podatki oddziatujg na stosunki gospodar-
cze? i spoteczne. Inaczej bowiem niz w prawie cywilnym, prawo podatkowe nie moze
poprzestawac na regulacji ram obrotu prawnego, lecz musi szczegdtowo ustali¢ podatko-
woprawne skutki tego obrotu, zgodnie z zasada nullum tributum sine lege®.

Chcac wprowadzi¢ podatek katastralny, nalezy pamigta¢, ze ma to by¢ pewnego
rodzaju proces, ktory wilasciwie przeprowadzony bedzie skutkowal wprowadzeniem
przejrzystych, zrozumiatych i sprawiedliwych przepisow. Nie bedzie zatem wiasciwe
szybkie uchwalanie aktu prawnego bez konsultacji z zainteresowanymi podmiotami
(zwlaszcza jednostkami samorzadu terytorialnego i przedsigbiorcami). Zachowane mu-
sza by¢ wszelkie reguly prawidlowej legislacji, w tym m.in. odpowiedni dlugi okres
vacatio legis oraz niezb¢dne okresy przejsciowe, aby podmioty prowadzace dziatalnosé¢
gospodarcza mogly dokonczy¢ przedsigwzigcia rozpoczete wcezesniej na podstawie
przewidywanych zatozeniach podatkowych?. Wprowadzane regulacje musza by¢ jed-
noznaczne, aby nie wystepowaly (tak jak jest obecnie) problemy interpretacyjne. Niedo-
puszczalne sg interpretacje prowadzace do rozszerzenia obowigzku podatkowego ponad
zakres wynikajacy z przepisow ustawy®. Pewno$¢ 1 sprawiedliwos¢ opodatkowania sg
warto§ciami niekwestionowanymi, a czgsto uwaza si¢, ze zasada pewnosci prawa ma
wlasnie stuzy¢ realizacji zasady sprawiedliwosci podatkowej w procesie stosowania
prawa, gwarantujgc wlasciwy wymiar podatku®.

Obawa, ze wprowadzenie nowego systemu opodatkowania nieruchomosci przy-
czyni si¢ do upadku wielu przedsigbiorstw, jest niczym nieuzasadniona, gdyz ideg opo-
datkowania jest, aby podmiot zobowiazany do ponoszenia ci¢zaro6w podatkowych mogt
je spehi¢ bez istotnego pogorszenia swojej sytuacji ekonomicznej (czego gwarancja
moze by¢ wynikajaca z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP zasada proporcjonalnosci). Cel ten
zostanie zrealizowany, jezeli proces legislacyjny bedzie odpowiedni. Nie ma tez watpli-
wosci, ze obcigzenia podatkowe wzrosng wzgledem podmiotow, ktore w zwiazku z pro-
wadzong dziatalno$cig gospodarczg osiagaja znaczne dochody, a obecnie odprowadzaja
relatywnie niskie podatki — wymaga tego zasada sprawiedliwosci.

W tym miejscu nalezy réwniez zaznaczy¢, ze wysoko$¢ uiszczanej daniny publicz-
nej musi by¢ odpowiednia wzgledem uzyskiwanych dochodow, a nie dochodéw poten-
cjalnie mozliwych do osiggnigcia — jest to postulat do ustawodawcy. Nie mozna bowiem

22
23

Prawo podatkowe moze oddziatywaé na warto$¢ pieniadza, jak rowniez na stop¢ inflacji.

R. Mastalski, Charakterystyka ogélna prawa podatkowego, [w:] L. Etel (red.), System prawa finanso-

wego..., s. 351.

2 Zob. orzeczenie TK z dnia 15 lipca 1996 1., K 5/96, OTK 1996, nr 4, poz. 30.

% Takie interpretacje zdaniem Trybunat Konstytucyjnego naruszaj art. 2 Konstytucji RP — zasade demo-
kratycznego panstwa prawnego; zob. uchwata TK z dnia 26 kwietnia 1994 r. Sygn. akt W 11/93, OTK
1994, nr 1, poz. 22.

% R. Mastalski, Prawo podatkowe, Warszawa 2009, s. 117.
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kara¢ podatnika za to, ze jest mniej lub bardziej przedsigbiorczy, badz ze ilos¢ kosztow

(W ogolnosci) mogtaby by¢ mniejsza niz jest.

Wady i zalety podatku katastralnego — podsumowanie

O tym, ze system opodatkowania ad valorem ma zdecydowanie wigcej aspektow
pozytywnych niz negatywnych, nie trzeba przekonywac¢. Wystarczy dokona¢ poréwna-
nia regulacji prawnych wystepujacych w krajach Europy Zachodniej i odpowiedzieé¢
sobie na pytanie, czy system ten funkcjonowalby, gdyby nie byt odpowiedni?. Zalety
tego systemu odczu¢ moga zaré6wno samorzady, przedsiebiorcy, jak i sami obywatele.
Gdyby nie fakt, ze wptywy z tytulu opodatkowania nieruchomosci stanowia dochdd
gmin (a nie budzetu panstwa) prawdopodobnie ta nowoczesna forma opodatkowania
nieruchomosci juz by w Polsce obowiazywata. Tymczasem kazda nowa wtadza wyko-
nawcza w kraju jedynie planuje dokonanie zmian obecnego stanu, o czym $wiadcza
przyjmowane przez Rad¢ Ministrow kolejne Strategie Zarzadzania Finansami Publicz-
nymi, w ktérych potrzeba wprowadzenia podatku katastralnego jest uwzgledniana.

Gminy na pierwszych etapach wprowadzania systemu ad valorem na pewno po-
czatkowo beda obcigzone koniecznos$cig specjalistycznego wyszkolenia urzgdnikoéw
w zakresie ustalania wartosci nieruchomosci i pobierania naleznosci podatkowych?.
Niemniej jednak rekompensata w postaci zwigkszonych wptywow budzetowych bedzie
dostrzegalna, a jednostki samorzadowe bgda mogly bardziej oddziatywac (poprzez poli-
tyke podatkowg) na rozwoj lokalny.

Podatnicy przedsi¢biorcy sa grupa najbardziej zainteresowang wprowadzeniem
badz tez niewprowadzeniem podatku katastralnego. Do tych ostatnich naleza zwtaszcza
posiadacze znacznych obszaréw gruntdw, powierzchni uzytkowych budynkow i lokali,
ktérzy badz uzyskujg znaczne dochody, badz przetrzymuja w celach spekulacyjnych po-
siadane przez nich nieruchomosci. Pozostali przedsigbiorcy sa rowniez zainteresowani
dyskusja dotyczaca nowych rozwiazan, gdyz nie wiedza, w jakim stopniu przyczynia si¢
one do ewentualnego zwigkszenia kosztow zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci go-
spodarczej (zard6wno w ujeciu mikroekonomicznym, jak i makroekonomicznym). Wpro-

wadzenie podatku katastralnego na pewno zwigkszy podaz nieruchomosci na rynku, co

2 Zob. G. Nowecki, Charakterystyka systemu katastralnego oraz systemu opodatkowania nieruchomosci

we Francji, [w:] L. Etel (red.), Europejskie systemy..., s. 25 i n.; E. Wroblewski, Opodatkowanie nieru-
chomosci w Niemczech, [w:] L. Etel (red.), Europejskie systemy..., s. 57 i n.; J. Marczak, Podatek kata-
stralny w Polsce? Szanse i zagrozenia, [w:] Izabela OS$lak (red.), Polska samorzqdnos¢ w integrujgcej
si¢ Europie. I Forum Samorzgdowe, Szczecin 2004, s. 333 in.

Trudno okresli¢ catkowite tego rodzaju obcigzenia gmin bez znajomosci ostatecznego ksztaltu rozwia-
zan. Podstawa opodatkowania moze by¢ bowiem wyliczana na podstawie réznych metod, np. oszaco-
wania, autotaksacji, porOwnawczej, wartosci ksiegowe;j. Patrz szerzej D. Obrebska, op. cit., s. 8.
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zwigkszy mobilno$¢ kapitatu i ludzi. Przedsiebiorcy beda mogli inwestowac¢ w nowe, do-
tychczas nieoptacalne rodzaje dziatalnosci (np. pola golfowe).

Podmiotami najbardziej obawiajacymi si¢ zmian sg obywatele (osoby fizyczne) —
podatnicy, ktorzy wykorzystuja nieruchomosci wytgcznie w celach mieszkalnych. Ob-
serwujemy syndrom podobny jak u przedsigbiorcow — obawe przed jakimikolwiek
zmianami®, Ustawodawca, chcgc uzyskac akceptacje spoteczng, nie moze wprowadzac
zmian w sposob niezrozumiaty dla obywateli. Funkcja mieszkalna nieruchomosci za-
wsze byta i bedzie w nowych regulacjach traktowana w sposob preferencyjny, dlatego
tez nie nalezy spodziewac si¢ ani znacznego wzrostu opodatkowania nieruchomosci
mieszkalnych, ani istotnych dywersyfikacji w zaleznosci od standardu wykonczenia
mieszkania (domu).

Oprécz wskazanych zalet nalezy wspomnie¢ rowniez istotng wade wprowadzania
podatku katastralnego. Sa to przede wszystkim koszty finansowe zwigzane z utworze-
niem katastrow i czas, jakiego wymaga prawidlowe uporzadkowanie danych (rejestrow)
oraz sam proces wdrazania. Kraje Europy Zachodniej wprowadzaly nowy system opo-
datkowania nieruchomosci przez kilkadziesiat lat. Nie oznacza to jednak, ze Polska row-
niez bedzie potrzebowacd tyle czasu, albowiem mozemy skorzysta¢ z gotowych, spraw-

dzonych regulacji, ktore z powodzeniem funkcjonuja w innych krajach Europy.

2 Funkcjonuje powszechnie przekonanie, ze dokonanie remontu tazienki, kuchni itp. przyczyni sig

do wzrostu podatku, co jest przekonaniem catkowicie btgdnym.
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