Bogdan Grzechnik radzi &

Jak wprowadzi¢ rozwigzanie, ktdre funkcjonuje w wielu krajach, i nie wystraszy¢ ludzi

Podatek katastralny

Wprowadzenie podatku katastralnego w Polsce rozwazane by-
to juz wielokrotnie. Tu i 6wdzie znéw sie o nim napomyka.
Premier wspomniat ostatnio, ze czeka nas reforma podatkowa.
Ale na czym miataby ona polegaé, juz nie powiedziat.

nie podatku katastralnego w znacz-

nym stopniu zaangazuje stuzbe geo-
dezyjna i rzeczoznawc6éw majatkowych,
myséle, ze warto zastanowi¢ sie, co nas
czeka. Ale nie mniej wazne jest — co cze-
ka wiascicieli nieruchomosci. W pierw-
szej kolejnosci objasnijmy samg nazwe.
Czym jest podatek katastralny? To dani-
na placona przez wtascicieli od wartos-
ci posiadanych nieruchomosci. Chodzi
oczywiscie o nieruchomosci gruntowe,
budynkowe, a takze lokalowe.

Obecnie w Polsce obowigzuje inne
rozwigzanie. Wtasciciele placg podatek
od tych nieruchomosci proporcjonalnie
do ich powierzchni. Ostateczna wyso-
kos¢ stawek za metr kwadratowy ustala-
na jest uchwatamirad gmin, oczywiscie
z uwzglednieniem obowigzujgcej usta-
wy i gérnej granicy stawek podatkowych
waloryzowanej corocznie przy zastoso-
waniu wskaznika wzrostu cen towaréw
i uslug konsumpcyjnych ogtaszanego
przez prezesa GUS.

Wylaczone z tego typu opodatkowa-
nia sa: uzytki rolne, grunty zadrzewio-
ne i zakrzewione, lasy, grunty pod wo-
dami, grunty zajete pod pasy drogowe.
Czes¢ z nich jest opodatkowana podat-
kiem rolnym lub le§nym, o ktérym méwi
sie, ze takze bedzie podwyzszony. Jed-
nak w tym artykule nie bedziemy zaj-
mowali sig tymi gruntami.

P oniewaz ewentualne wprowadze-

o Aktualne stawki

podatku od nieruchomosci

Dla przykladu sprawdzmy, ile
w 2020 r. wynosily stawki podatku od
nieruchomosci, i obliczmy szacunko-
wa kwote podatku dla przykladowego
budynku mieszkalnego o powierzch-
ni 200 m kw. oraz dziatki o powierzch-
ni 1000 m kw. W duzych miastach (jak
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Warszawa, Krakéw, £.6dz czy Wroctaw)
— stawka za 1 m kw. budynku mieszkal-
nego lub lokalu wynosita 0,81 zl, a za
grunt — 0,50 zl. Czyli za nasz budynek
wlasciciel zaptacit 162 z1, a za dziatke
500 zt. Z kolei w Radomiu pierwsza staw-
ka wynosita 0,57 z1, a druga — 0,40 z1. Tak
wiec podatek za budynek to 114 z1, a za
dziatke — 400 z1. Najtaniej bylo w Zie-
lonej Gorze, gdzie pierwsza stawka wy-
nosita 0,42 zt, a druga - 0,27 zl. Czyli za
budynek i dziatke wlasciciel zaptacit od-
powiednio 84 zl i 270 zt.

W pozostatych miastach i gminach
podstawowe stawki miescily si¢ w wy-
zej wymienionym przedziale (czyli
0,42-0,81 zl/m kw. budynku lub lokalu
i od 0,27-0,50 zl/m kw. gruntu). W kaz-
dym kolejnym roku stawki te nieco rosty
(gléwnie o wspolczynnik inflacji). Ale
i tak nie mozna powiedzie¢, zeby poda-
tek od nieruchomoéci stanowit duze ob-
cigzenie budzetéw domowych.

o Dziatania niezbedne do
wprowadzenia podatku katasiralnego

Jak wiadomo, w naszej ewidencji
gruntéw i budynkéw (w wiekszosci kra-
jow jest to kataster nieruchomosci) ma-
my zapisane powierzchnie wszystkich
nieruchomosci gruntowych. Nie mamy
natomiast powierzchni nieruchomosci
budynkowych i lokalowych. Nie mamy
takze zadnych wartosci nieruchomosci
niezaleznie od ich rodzaju.

Przed wprowadzeniem podatku ka-
tastralnego nalezatoby te brakujace da-
ne uzupelnié. W tym celu potrzebne sg
znaczne $rodki dla stuzby geodezyj-
nej na dokonczenie ewidencji budyn-
kéw i lokali oraz spore srodki na wyce-
ne wszystkich nieruchomosci w Polsce.
Pozostaje jeszcze rozstrzygniecie kwe-
stii, czy bytaby to standardowa wycena,

czy wycena szacunkowa (tzw. taksacja,
niewymagajgca tak wiele wysitku i za-
angazowania). Sadze, ze raczej ta dru-
ga jako znacznie mniej pracochlonna,
a wiec tansza i szybsza. Konieczne jest
takze ustalenie, z jaka czestotliwosciag
bedzie wykonywana aktualizacja wyce-
ny. A moze sg pomysly na zastapienie tej
czasochlonnej i kosztownej akcji jakims
innym rozwigzaniem? Ale o tym w dal-
szej czeSci artykutu.

o Jak poradzity sobie inne kraje?

Zakltadam, ze tam, gdzie wprowadzo-
no juz podatek katastralny, wczesniej ze-
brano wszystkie niezbedne dane. A oto
stawki podatku katastralnego w poszcze-
gblnych krajach:

eNiemcy — od 0,26% do 1% wartoSci
nieruchomosci;

eWielka Brytania — od 0,5% do 1%;

ef.otwa — nieruchomosci gruntowe
1,5%, a budynkowe od 0,2% do 0,6%;

eLitwa — nieruchomosci gruntowe
1,5%, a budynkowe od 0,3% do 1%;

eUSA - $rednio ponad 1%;

eHolandia - 0,1% szacunkowej wartos-
ci nieruchomosci;

eFrancja — podatek naliczany jest nie
od wartosci nieruchomoéci, tylko od po-
tencjalnego dochodu, jaki moze osiggna¢
wilasciciel w zwigzku z wlasnoscia;

eDania — od 1% do 3%;

eSzwecja — od 0,5% do 1%;

eGrecja — od 0,025% do 0,035% tzw.
obiektywnej wartosci nieruchomosci
(nie bardzo wiadomo, co to znaczy);

eSingapur — 4% od wartosci nierucho-
mosci zamieszkanej przez wlasciciela.

Ciekawe rozwigzanie przyjela Irlan-
dia. Stawki podatku wynosza tam od
0,18% do 0,25%, a warto$¢ nieruchomos-
ci okresla sam podatnik. A gdzie jest ha-
czyk? Ot6z zanizenie tej wartosci grozi
bardzo dotkliwymi karami.



Tabela prawdy: podatek od nieruchomosci a hipotetyczny podatek katastralny

Lokalizacja Pow. budynku Stawka Podatek Wartoéé Podatek katastralny
lub lokalu [m kw.] podatku | za2020r. | nierucho- jako utamek wartosci [z1]
Pow. dziatki | W2020r. [zH] mosci 1% 025% | 0,125%
[m kw.] za m kw. [zf] [zH] 1% 0,25% 1%
A: Warszawa, t6dz, 200 0,81 162 1,2 min 12 000 3000 1500
Krakéw, Wroctaw 1000 0,50 500 80 tys. 800 200 800
B: Radom 200 0,57 114 800 tys. 8000 2000 1000
1000 0,40 400 70 tys. 700 175 700
C: Zielona Géra 200 0,42 84 600 tys. 6000 1500 750
1000 0,27 270 60 tys. 600 150 600

o Tabela prawdy

Przyjmijmy dla oceny sytuacji w Pol-
sce kilka hipotetycznych stawek podat-
ku katastralnego i por6wnajmy uzyska-
ne kwoty dla naszych przyktadowych
nieruchomosci z obecnie ptaconymi po-
datkami (patrz tabela).

Gdyby nasze wtadze chcialy przyjac¢
stawke 1% rynkowej warto$ci nierucho-
mosci zar6wno dla budynkéw, jak i dzia-
ek, podatek w grupie ,,A” dla budynku
lub lokalu wzréstby z kwoty 162 zt do
12 tys. zl, czyli 74-krotnie. Oczywiscie
nikt rozsadny takiej rewolucji nie za-
proponuje. Przypomnijmy tu, ze niefor-
tunna wypowiedZ ministra finanséw
z poczatkow transformacji w Polsce,
iz stawka miataby wynosi¢ 3 procent (1),
utrgcita pomyst wprowadzenia podat-
ku katastralnego na kilka dziesigcioleci.
Lepiej wypada symulacja dla gruntu, bo
z 500 zt podatek rosnie tylko do 800 zt.

W grupie ,,B” jest podobnie dla bu-
dynku lub lokalu — z kwoty 114 z1 poda-
tek rosnie do 8 tys. zl, a wigc 70-krotnie,
a dla gruntu z 400 zI do 700 zI. Analo-
gicznie w grupie ,,C” nastgpuje wzrost
dla budynku z 84 zt do 6 tys. zl, czyli
71-krotny, a dla gruntu z 270 zt do 600 zl.

Stawka 4 razy mniejsza, czyli 0,25%,
jak wynika z tabeli, poprawia sytuacje
tylko dla gruntu, bo oznacza spadek
okoto 50% w stosunku do obecnego wy-
miaru podatku. Natomiast dla budyn-
kéw i lokali podatek rosnie w grupie ,,A”
ze 162 zt do 3 tys. z1, czyli 18,5-krotnie,
w grupie ,B” ze 114 z do 2 tys. zl, czy-
li 17,5-krotnie, a w grupie ,,C” z 84 zl do
1,5 tys. zl, czyli 18-krotnie.

Najmniejszy wzrost znajdziemy oczy-
wiscie w kolumnie ostatniej. Tam — po-
dobnie jak w wielu krajach — przyjelismy
osobng stawke podatku dla budynkéw
i lokali — 0,125%, a osobng dla grun-
téw — 1%. Daje to wzrost dla grupy ,A”
ze 162 z1 do 1500 z! (9-krotny) i z 500 zt
do 800 zt (1,6-krotny). Dla grupy ,B” ze
114 z1 do 1000 zt (8,8-krotny) i z 400 zt do
700 z1I (1,75-krotny). Natomiast dla grupy
,C” z 84 z1 do 750 zt (9-krotny) i z 270 zt

do 600 zt (2,2-krotny). Takze te wzrosty
sg znaczne, ale juz nie szokujace.

A moze przyjac stawke grecka, a wiec
od 0,025% do 0,035%?

e (0o mamy, a czego nie mamy?

Ale wr6¢émy jeszcze do przygotowania
akcji wprowadzenia podatku katastral-
nego. Jak juz wspomniatem, powierzch-
nie nieruchomosci gruntowych w kata-
strze nieruchomosci, czyli EGiB, mamy.
Istnieje tutaj sporo btedéw, ale mimo to
powierzchnie te trzeba byloby przyjac.
Mozliwe, ze znaczace bledy rzutujace
na wysoko$¢ podatku pod presja wtas-
cicieli szybciej bylyby poprawione. Na-
tomiast jesli chodzi o brakujace dane
o powierzchni budynkéw i lokali, to do
czasu zalozenia pelnej ewidenciji trze-
ba byloby opierac sie na o§wiadczeniach
wlascicieli.

Zostaje nam zatem do ustalenia war-
to$¢ nieruchomogci: gruntowej, budyn-
kowej czy lokalowej. Do czasu doko-
nania wyceny taksacyjnej wszystkich
nieruchomosci mozna byloby skorzystac
z wzorcow irlandzkich, czyli ustalic, ze
warto$¢ te podaje w o§wiadczeniu wilas-
ciciel. I niestety, podobnie jak tam, za
podanie znacznie zanizonych wartosci
trzeba byloby ustali¢ odpowiednio sku-
teczne sankcje. Wladzom latwo bedzie
sie zorientowa¢, czy wartosci te nie sg
zanizone, na podstawie warto$ci nie-
ruchomosci sasiednich. Bo jesli sasie-
dzi podadzg warto$¢ dwa razy wyzsza,
urzad gminy moze interweniowac¢, pro-
szac wlasciciela o zweryfikowanie poda-
nych danych. Jesli ta prosba nie odnie-
sie skutku, to dopiero wéwczas bedzie
podstawa do zastosowania ustalonych
w przepisach sankcji.

o 0d czego zaczq(?

Artykut ten napisatem wylacznie po
to, aby zasygnalizowac¢ temat i u§wiado-
mi¢ wladzom, z jak trudnymi problema-
mi trzeba sie bedzie zmierzyc¢. Na szczes-
cie wilasciciele nieruchomosci nie beda
czytali GEODETY, a szczegdlnie ,tabe-

li prawdy”, bo mogliby dosta¢ zawalu.
Ale z drugiej strony podatek katastral-
ny to nie diabet wcielony, tylko rozwig-
zanie dla ludzi, do tego dos¢ popularne
na $wiecie. Nie ma natomiast watpliwos-
ci, ze aby podja¢ problem podatku kata-
stralnego, trzeba sie do niego bardzo pre-
cyzyjnie i merytorycznie przygotowac.
A oto moje propozycje.

Po pierwsze, eksperci powinni odpo-
wiedzie¢ na zasadnicze pytania:

a) Jakie korzysci przyniesie wprowa-
dzenie tego podatku?

b) Jakie rodzaje nieruchomosci powin-
ny zosta¢ nim objete?

c) Jakie powinny by¢ stawki podatku,
by obcigzenie nie byto nadmierne?

d) Jak maja wygladac prace przygoto-
wawcze?

e) Ile potrzeba na to czasu?

f) Ktére stuzby bedg odpowiedzialne
za prace przygotowawcze?

g) Jakie beda koszty tego przedsie-
wzigcia?

Po drugie, jesli zapadnie decyzja, ze
podatek ten zostanie w Polsce wprowa-
dzony, stuzba geodezyjna musi zmienic¢
przepisy o EGiB. Bedzie to doskonata
okazja do tego, aby wreszcie ewiden-
cje gruntéw przeksztatci¢ w kataster
nieruchomosci z prawdziwego zdarze-
nia i oprécz uzupelnienia brakéw (ewi-
dencji budynkéw i lokali oraz wartosci
nieruchomoéci) powaznie zajac sie gra-
nicami nieruchomosci.

Po trzecie, Federacja Rzeczoznawcéow
Majatkowych bedzie musiata pilnie
opracowac standardy taksacji nierucho-
mosci oraz jej okresowej aktualizacji dla
potrzeb podatku katastralnego.
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