Glos rozsadku w dyskusji o podatku katastralnym 2010-01-11

Jedna z form podatku majatkowego, ktérej wprowadzenie w Polsce zapowiadano, jest
podatek katastralny.

O podatku katastralnym szczegdlnie krytycznie wypowiadaja si¢ wlasciciele nieruchomosci.

Jest to podatek, ktory miatby obja¢ wlascicieli lub uzytkownikoéw nieruchomosci, przy czym
przedmiotem opodatkowania bytyby wszelkie nieruchomosci klasyfikowane wedtug kodeksu
cywilnego jako grunty, budynki, budowle i1 inne konstrukcje wzniesione na gruntach.
Podstawe jego wyznaczenia stanowitaby rynkowa warto$¢ nieruchomosci, okreslona przez
wykwalifikowanych rzeczoznawcow taksujacych je w celu wprowadzenia do tzw. katastrow —
rejestrow nieruchomosci. Stawka podatku bylaby oczywiscie zréznicowana, zaleznie od celu
posiadania 1 przeznaczenia nieruchomosci (na cele gospodarcze czy tez niegospodarcze), ale
ksztattowataby si¢ na poziomie 0,1-2% warto$ci nieruchomosci. Bylaby to bardzo wysoka
stawka, biorac pod uwage fakt. ze polskie dochody sa bardziej zanizone w stosunku do
dochodéw w krajach zachodnich niz ceny nieruchomosci (zwtaszcza mieszkaniowych).

Jako zasilenie budzetow gmin, przynoszace im stale i stabilne zrodto dochodow, podatek
katastralny mialtby zastapi¢ podatek naliczany od powierzchni nieruchomosci niezaleznie od
jej rynkowej warto$ci, dlatego jest uznawany za sprawiedliwszy. Uwaza sig, ze nalezy do
instrumentow ekonomicznych, ktére najbardziej odpowiadaja warunkom gospodarki
rynkowej. Jest to opinia big¢dna.

Jest zrozumiate, ze o podatku katastralnym szczegdlnie krytycznie wypowiadaja si¢
wlasciciele nieruchomosci, przyklaskuja mu za§ wiadze lokalne oraz specjalisci w zakresie
wyceny i1 obrotu nieruchomosciami, gdyz to oni najbardziej na nim skorzystaja. Nie chodzi tu
jednak wylacznie o interesy grupowe, lecz o skutki ekonomiczne, mechanizmy, jakie taka
forma opodatkowania uruchamia.

Trudno odméwié racji stwierdzeniu, ze obowiazujaca obecnie zasada, zgodnie z ktora taki
sam podatek (za metr kwadratowy) ptaci si¢ w zasadzie niezaleznie od lokalizacji 1 stanu
budynku, jest niesprawiedliwa, optata zatem powinna by¢ uzalezniona od wartosci
nieruchomosci, a ta w jakim$ stopniu zalezy przeciez od lokalizacji 1 stanu technicznego.
System opodatkowania uzaleznionego jedynie od powierzchni jest nie tylko niesprawiedliwy,
ale takze sprzyja spekulacji gruntami. Z pewnos$cia tez dochody z opodatkowania
nieruchomosci bylyby stabilnym zZrédtem dochodow samorzadéw lokalnych, a gdyby byly
logicznie opracowane, mogtyby sktania¢ wtadze lokalne do prowadzenia polityki sprzyjajacej
inwestycjom — administracja uzyskujaca dochody z nieruchomos$ci powinna przeciez wspiera¢
tworzenie nieruchomosci, stara¢ si¢, by obywatele stawali si¢ coraz bogatsi, a ich bogactwo
wyrazato si¢ we wzroscie posiadanego majatku.

Jednak sama koncepcja taksowania podatku wedlug warto$ci rynkowej jest logicznie
niespojna. Warto§¢ rynkowa nieruchomosci powstaje bowiem wyltacznie w momencie
zawierania transakcji handlowej, jest kategoria typu ex post, nie mozna jej z gory wyznaczyc¢,
gdyz okreslaja ja sprzedawca i nabywca, czasami w procesie bardzo skomplikowanych
negocjacji. Tylko ich wspotdziatanie moze doprowadzi¢ do okreslenia takiej ceny, ceny za$
innych, podobnych nieruchomosci w okolicy sa zaledwie jednym z wielu czynnikow
wspomagajacych, ale nie decydujacych o ostatecznym wyniku targu ustalajacego ceng. Jest
iluzja, ze ceng taka moga obiektywnie okresli¢ ,,przeszkoleni taksatorzy”, gdyz zaden z nich



nie zastapi calego procesu negocjacji migdzy stronami przystgpujacymi do transakcji. Jedyne,
co owi taksatorzy moga zrobi¢, to kierowac si¢ jakimi$ ksiazkowymi algorytmami, tabelami,
normami itp. Ponadto powstaje mechanizm =z tatwoscia prowadzacy do zachowan
korupcyjnych 1 préb naduzyé. System wycen przez urzednikow bytby wiec nic tylko
ekonomicznie nielogiczny, ale takze prowadzitby do rozrostu machiny biurokratyczne;.

Szczegdlnie wazny jest problem wlasciwego okreslenia stawek takiego podatku. Przede
wszystkim powinny one uwzglednia¢ zdolno$¢ ptlatnicza podatnika, okreslona przez jego
strumien dochodow, z ktérego bez szkody dla innych swych potrzeb i celow moze optacaé
podatek. Jesli na przyktad w Szwecji stawka podatku od nieruchomosci — odniesionego co
prawda tylko do 75% warto$ci rynkowej nieruchomosci (i przynajmniej ta redukcja punktu
odniesienia jest sensowna) — wynosi 1,5% dla budynku dwurodzinnego, 1,3% dla budynku
wielomieszkaniowego 1 tylko 0,8% dla budynku komercyjnego, gospodarczego, to mamy tu
$wiadectwo niezrozumienia strumieniowego charakteru podatku 1 jego funkcji
ekonomicznych. Jezeli juz bowiem wprowadza si¢ taki podatek, to w wypadku nieruchomosci
przynoszacych dochod powinna obowiazywaé wyzsza stawka niz w wypadku nieruchomosci
mieszkaniowych, poniewaz wlasciciel budynku komercyjnego osiaga pewne dochody z tego
tytutu, a wihasciciel mieszkania moze mie¢ dochod tak maty, ze podatek go zrujnuje.

W Polsce migdzywojennej obowiazywal podatek od nieruchomosci, wprowadzony dekretem
prezydenta RP z 14 stycznia 1936 roku. Podlegaly mu w gminach miejskich wszystkie
nieruchomosci, w tym budynki z podwdérzami 1 placami, wytaczone za$ z opodatkowania byly
grunty uzytkowane jako pola uprawne, laki, pastwiska, sady i ogrody oraz grunty w lasach i
nad wodami. Miato to sens, gdyz cho¢ byly to nieruchomos$ci mogace przynosi¢ dochdd, to
czgsto byl on niewielki, bardzo niepewny i zalezny od nadzwyczaj zmiennych czynnikow
zewnetrznych. Jesli nawet wiasciciel osiagnal dochod, to tatwo bylo przerzuci¢ obciazenie
podatkiem na nabywce wytwarzanych w tym majatku dobr przez zwigkszenie ceny. Wolne od
obciazen byty nieruchomosci nalezace do Skarbu Panstwa — co byto oczywiste, gdyz
nalozenie na nie podatku byloby opodatkowaniem przez panstwo samego siebie i tworzyloby
jalowy obieg pienigzny — a takze do zwiazkéw samorzadowych, instytucji ubezpieczen
spotecznych, zwiazkow gmin wyznaniowych, instytucji naukowych i o§wiatowych, ponadto
grunty pod torami i drogami publicznymi, nieruchomos$ci zajete na szpitale, a takze
nieruchomos$ci nieuzytkowane i niezamieszkane z powodu ztego stanu technicznego. Co
natomiast szczeg6lnie wazne, podstawe¢ wymiaru podatku stanowil czynsz z tytutu najmu lub
czynsz dzierzawny, pobierany wedlug stawek za rok poprzedzajacy dany rok podatkowy. Jesli
nieruchomo$¢ nie byla wynajmowana, to za podstawe¢ wymiaru podatku przyjmowano
hipotetyczny czynsz mozliwy do uzyskania z tej nieruchomosci.

Panstwo zatem, z jednej strony, poprzez polityke fiskalng staralo si¢ sktoni¢ wiascicieli do
wynajmowania lokali (co utatwiato roztadowanie trudnej sytuacji mieszkaniowej), z drugiej
za$ tworzylo w systemie podatkowym pewna asekuracj¢ na wypadek, gdyby wlasciciele
domow 1 mieszkan zatajali dochody uzyskiwane z tytutu najmu. Jesli natomiast nie mozna
byto ustali¢ takiej wartos$ci czynszowej, to przyjmowano tzw. warto$¢ obiegowa, ustalang na
podstawie cen ptaconych za podobne nieruchomosci w roku poprzedzajacym rok podatkowy.

Stawka podatku od nieruchomosci ustalana wedtug warto$ci czynszowej stanowita do 10% tej
warto$ci, a ustalana wedlug wartosci obiegowej 3-5%. Gdy wtlasciciel ponosit straty z
powodu nieptacenia czynszu przez lokatorow, byly one uwzgledniane przy wymiarze
podatku. Byt to wigc w rzeczywistosci typowy podatek dochodowy od hipotetycznego



dochodu uzyskiwanego z majatku i w tym sensie spelnial warunek strumieniowej logiki
podatku.

Ponadto w przedwojennej Polsce obowiazywal podatek od lokali o zasadniczo innym
charakterze, ptacity go bowiem osoby fizyczne i prawne zajmujace lokale. Podatek ten
wynosit 8-12% podstawy wymiaru, ktora bylo faktyczne komorne z roku poprzedzajacego
rok podatkowy: stawka zalezala od liczby izb. W istocie podatek ten byt zatem narzutem na
cen¢ najmu (czynsz), ptaconym przez lokatora, bedacym wynikiem zatozenia, ze lokator musi
mie¢ dochod wystarczajacy na optacenie komornego. Podatek ten mial zatem takze logiczny
charakter strumieniowy i byt wlasciwie forma podatku obrotowego, a nie dochodowego.

Zasadniczo w Polsce migdzywojennej rozumiano logike systemu podatkowego, skoro to nie
jaka$ iluzoryczna rynkowa warto§¢ nieruchomosci czy sufitowa warto$¢ transakcyjna,
arbitralnie wyznaczona przez urzednika, lecz realny dochod mozliwy do uzyskania stanowit
podstawe opodatkowania.

Uzaleznienie podatku od warto$ci rynkowej nieruchomosci ma jeszcze jedna bardzo powazna,
a nie zawsze dostrzegana wadg. ktora powoduje, ze podatek ten jest nie tylko niespdjny
logicznie, ale takze bardzo nieracjonalny ekonomicznie. Obciazenie podatkowe staje sig
bowiem funkcja koniunktury na rynku nieruchomosci. Wzrost koniunktury moze prowadzi¢
nawet do spekulacyjnej eksplozji cen rynkowych, a wtedy obciazenie podatkowe takze
drastycznie by wzrosto. Na przyktad w Polsce w latach 2006-2007 nastapil znaczny wzrost
cen mieszkan i gruntdw, srednio o 20-30% (wedtug réznych informacji), a niekiedy notowano
nawet dwukrotny 1 wigkszy wzrost cen w szczegdlnie atrakcyjnych rejonach. Jesli podatek od
nieruchomos$ci miatby by¢ uzalezniony od cen rynkowych, oznaczatoby to wprawdzie
znakomity wynik budzetow witadz lokalnych, ale jednocze$nie duzy wzrost obciazenia
podatnikow, niezaleznego od ich biezacych dochodéw. Koniunktura stalaby si¢ wrogiem
podatnika. Sytuacja odwrotna — bessa na rynku i spadek cen — doprowadzitaby oczywiscie do
spadku obciazen podatnikow i1 kryzysu finanséw lokalnych, sytuacja finansow publicznych
stalaby sig zatem bardzo niestabilna. Wrogiem sektora publicznego bytby brak koniunktury.

Niestety, w wielu krajach uksztaltowano systemy podatku majatkowego nierespektujace
takich elementarnych zasad logiki ekonomicznej. W istocie jedynym racjonalnym
uzasadnieniem podatku katastralnego, odniesionego do wartosci nieruchomosci, jest argument
o charakterze nie tyle ekonomicznym, ile socjologicznym: przez nalozenie stosunkowo
wysokiego obciazenia na mieszkancoOw osiedli podatek staje si¢ instrumentem ich selekcji,
zapobiegajac w pewnym stopniu naplywowi ludzi niemogacych sprosta¢ ekonomicznym
wymogom tego podatku. Cho¢ stanowi oczywiscie wysokie obciazenie, stawia jednoczesnie
przed pracodawca wymog uwzglednienia go w negocjacjach placowych z pracownikiem,
ostatecznie obcigza koszty firm zatrudniajacych mieszkancow takich osiedli, zatem
niezbgdnych §rodkéw na optacenie takiego podatku majatkowego petniacego swoista funkcjg
selekcyjna, 1 tak dostarcza posrednio klienci tych firm.

Obecnie w polskim prawie sprzedawca nieruchomosci ptaci 10-procentowy podatek, jesli do
sprzedazy dochodzi w czasie krotszym niz pig¢ lat od chwili nabycia; gdy okres jest dtuzszy,
jest on zwolniony z podatku. Podobne rozwiazania przyjmuje si¢ w wielu krajach zachodnich.
Z podatku jest si¢ zwolnionym takze wtedy, gdy zadeklaruje si¢ w urze¢dzie skarbowym, ze
pieniadze uzyskane ze sprzedazy domu czy mieszkania w ciagu dwoch lat zostanag
przeznaczone na kupno innego mieszkania czy dziatki, rozbudowg, remont lub modernizacj¢
wlasnego budynku mieszkalnego badz lokalu mieszkalnego albo jesli pieniadze ze sprzedazy



mieszkania wyda si¢ na splat¢ wczesniej zaciagnigtego (ale nie wcezesniej niz 24 miesiace)
kredytu bankowego.

Podatki majatkowe, w tym podatek katastralny, rodza zatem wiele watpliwosci, sa wadliwe z
wielu powodow, zaktocaja podzial majatku i obrot nim, ale sa tez zasadniczo sprzeczne z
logika podatku jako strumienia gospodarczego. Jak twierdza autorzy raportu Klubu
Rzymskiego, t¢ staroswiecka, czgsto krzywdzaca i nieefektywna koncepcje mozna by zastapic¢
podatkiem pelniacym zasadniczo inne funkcje, mianowicie wspierajacym pozytywne,
proekologiczne zachowania wiascicieli. Koncepcja ta to tzw. feebates dla wtascicieli domow:
osoby zuzywajace energie w ilosci przekraczajacej $srednia ptaca specjalny podatek bedacy
swoista kara, z ktorego finansuje si¢ premie dla os6b zuzywajacych energi¢ ponizej $redniej.
Podatek bylby wtedy specyficznym instrumentem ukierunkowanym nie tyle na funkcje
fiskalne, ile raczej na motywowanie do okre§lonych zachowan proekologicznych, gdyz po
prostu ustanawiatby cenge za wyzsze od przecigtnej wykorzystywanie zasobow
energetycznych. Bytby on forma narzutu na ceng, w zalezno$ci od wielkosci zuzycia energii —
dodatniego lub ujemnego, powiazanego z wartoscia majatku.

Cho¢ pomyst ten budzi watpliwosci 1 z pewnoscia wymaga dyskusji, to jednoczesnie jest
przyktadem pokazujacym, ze na optate podatkowa powinno si¢ patrze¢ nie tylko od strony
fiskalnej — jako na mechanizm wylacznie pozyskiwania dochodow przez panstwo. Fiskalny
cel podatku nie powinien mie¢ zatem — przynajmniej w wypadku podatku powiazanego z
majatkiem — pierwszenstwa; coraz wigcej ekonomistoéw dostrzega, ze wazniejsze moga si¢
okaza¢ ogblnogospodarcze i spoteczne cele podatkdw. Obsesja finansistoéw dbajacych jedynie
o zapehlienie Skarbu Panstwa powinna by¢ zastapiona troska o spelnienie wymogoéw
gospodarki 1 wrazliwoscia spoteczna. W nowoczesnej koncepcji finanséw publicznych
polityka finansowa i podatkowa staja si¢ zatem jednym z wazniejszych elementow polityki
gospodarczej. Mniejsza wage przywiazuje si¢ do wielkosci wptywow podatkowych, nadajac
WYyZsza range poprawie warunkow 1 struktur spotecznych.

Racjonalne ekonomicznie systemy podatkowe powinny eliminowa¢ lub ogranicza¢ do
wyjatkowych celow podatki majatkowe. Co charakterystyczne, podatki od majatku chgtniej sa
pobierane w krajach europejskich, w ktorych znajduja wielu zwolennikéw, ale ich
stosowanie, motywowane ideologicznie lub tradycja, jest nieprzemys$lane pod katem
rozlegltych skutkéw ekonomicznych 1 spotecznych. W Stanach Zjednoczonych natomiast
zarowno podatki majatkowe, jak i podatki spadkowe, sa bardzo niskie lub w ogoéle ich nie ma,
uwaza si¢ bowiem, ze panstwo nie powinno ogranicza¢ obrotu dobrami, gdyz jest to jeden z
podstawowych elementdw wolnej przedsigbiorczosci. Amerykanskie podejscie do tych
problemow jest wyrazem wigkszego pragmatyzmu 1 racjonalnos$ci, w odroznieniu od
europejskiego, bardziej uwarunkowanego ideologia i naleciato$ciami historycznymi.

Powyzszy fragment pochodzi z ksiazki ,,Budzet i polityka podatkowa” Jerzego Zyzynskiego
(Wydawnictwo Naukowe PWN, 2009).



