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Wstep

W dhugotrwalej dyskusji o potrzebie reformy systemu lokalnego finanséw pu-
blicznych w niektorych krajach europejskich decydujgce znaczenie ma system opo-
datkowania nieruchomosci.

Znaczenie problemu wtasnosci i podatku uzasadnia prowadzenie badan, po
pierwsze, ze wzgledu na trudnosci zwigzane z wyjasnieniem koncepcji opodatko-
wania aktywow (majatku nabytego w przesztosci). Po drugie, ze wzglgdu na to, ze
podatek od nieruchomosci okresla potencjat dochodow samorzadowych i stanowi
stabilng cze$¢ ich dochodow wlasnych. Po trzecie, ze wzgledu na mozliwos¢ stoso-
wania narzedzi podatkowych wplywa na spoteczno-gospodarczy rozwdj spotecznosci
lokalnych. Podatek od nieruchomosci jest jedng z pierwszych form opodatkowania
analizowana z perspektywy ekonomicznej. Co ciekawe, pomimo bogatej literatury
jednomys$lno$¢ w sprawie podstawowych kwestii dotyczacych podatku od nieru-
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chomosci nie zostata osiagnieta do tej pory. Literatura w sprawie podatku od nie-
ruchomosci obejmuje dwa rézne podejscia. Jedno z nich jest oparte na korzy$ciach
podatkowych, w jego ramach znajduje si¢ analiza §wiadczen na rzecz wlascicieli
nieruchomosci przez system podatkéw majgtkowych. Teoria, ktora polega na okre-
$laniu podatku od nieruchomosci jako podatku od korzysci zostata opracowana przez
B.W. Hamiltona w 1975 r. Inna teoria okres$la podatek od nieruchomosci jako podatek
kapitalowy, znieksztatcajac alokacje kapitalu w jurysdykcji. Za jej przedstawicieli
uwaza si¢ P. Mieszkowskiego (1972), H.J. Arona [1975, s. 110] oraz G.R. Zodrowa
1 P. Mieszkowskiego (1986) [Felis, 2014, s. 802—-809.]

1. Polski system opodatkowania nieruchomosci

Obecna konstrukcja polskiego systemu opodatkowania nieruchomosci jest ostat-
nim elementem sktadowym systemu podatkowego, ktoéry mimo wielu zasadniczych
zmian ustrojowych i politycznych w Polsce przetrwatl w ksztalcie nadanym mu w la-
tach 70. XX w. [Etel, 2001]. Istota polskiego systemu opodatkowania nieruchomosci
wynika z faktu posiadania i sposobu uzytkowania nieruchomosci [ Wojciechowski,
1985].

Na system opodatkowania nieruchomosci sktadaja sie trzy podatki: od nierucho-
mosci, rolny i lesny'. System ten jest zatem tworzony przez trzy podatki o zblizonym
przedmiocie opodatkowania. Podatek od nieruchomos$ci ma najszerszy zakres przed-
miotowy, obejmuje bowiem swym zakresem grunty, budynki i budowle. Podatek
rolny i le$ny obejmuje natomiast jedynie grunty. Daniny te maja si¢ wzajemnie uzu-
petiaé w ten sposéb, iz grunty objete podatkiem rolnym Iub leSnym nie podlegaja
opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci, z wyjatkiem gruntow wykorzysty-
wanych do prowadzenia innej dziatalno$ci niz dziatalno$¢ rolnicza lub le$na’.

Podstawowa cecha obowigzujacego aktualnie systemu opodatkowania nierucho-
mosci jest to, ze podstawe ich opodatkowania stanowi powierzchnia gruntu — albo
fizyczna (jak ma to miejsce w podatku od nieruchomosci i podatku lesnym), albo
przeliczeniowa (wystepujaca w konstrukcji podatku rolnego). Przyjecie takiej pod-
stawy opodatkowania powoduje znaczne uproszczenie wymiaru podatkéw, jednak
w wielu sytuacjach warto$¢ ptaconego podatku znaczaco odbiega od rzeczywistej
wartosci nieruchomosci, co nalezy niewatpliwie postrzegac jako zjawisko negatywne
[Etel, 2004, s. 5in.].

' Podatek od nieruchomosci jest uregulowany w ustawie z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach

i oplatach lokalnych, podatek rolny — w ustawie z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym, a podatek
lesny — w ustawie z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach.

2 Art. 3 ust. 1 pkt 3 i 4 ustawy o podatkach i optatach lokalnych: ,,[...] opodatkowaniu podatkiem
od nieruchomosci podlegaja grunty nieobj¢te przepisami o podatku rolnym lub le§nym oraz grunty objete
tymi przepisami, ale zwigzane z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej innej niz rolnicza lub lesna”.
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Analizujac obecna konstrukcje podatku od nieruchomosci, obliczanego w pro-
porcji do powierzchni gruntu czy budynku (w wyjatkowym przypadku od wartosci
budowli), nalezy podjaé probe odpowiedzi na pytanie, czy jest to konstrukcja pra-
widlowa, a przede wszystkim czy jest to konstrukcja sprawiedliwa.

2. Wspélczesne systemy opodatkowania nieruchomosci w kontekscie zasady
sprawiedliwos$ci

Wspolczesne systemy podatkowe oparte sg o zasady podatkowe, wsrdd kto-
rych istotne znaczenie ma zasada sprawiedliwos$ci opodatkowania wyrazajaca si¢
w réwnosci (rownomiernosci) i powszechnosci opodatkowania. W orzecznictwie
TK podkresla sig, ze realizacja konstytucyjnych zasad rownosci i sprawiedliwo$ci
spotecznej nie oznacza koniecznosci przyznawania wszystkim kategoriom obywateli
(grupom podmiotoéw) jednakowych praw i obowigzkéw. Niejednokrotnie prawidto-
wa realizacja tych zasad wymaga, w pewnych sytuacjach, ksztaltowania w sposéb
zrdznicowany praw i obowigzkow poszczegdlnych grup obywateli. Poszczegdlne
kategorie podmiotow winny by¢ traktowane rowno, tzn. wedhug jednakowej miary,
bez zréznicowan dyskryminujacych i faworyzujacych, tylko wowczas, gdy u podtoza
okreslonych regulacji prawnych lezy jednakowa sytuacja faktyczna tych kategorii
podmiotow [Orzeczenie TK, 1996].

Sprawiedliwo$¢ systemu podatkowego nalezy niewatpliwie badac przez pryzmat
zasady sprawiedliwosci spotecznej majacej swe zrodto w konstytucyjnej zasadzie
demokratycznego panstwa prawa. Z uwagi na sformutowang w art. 2 Konstytucji
RP klauzule generalna, zgodnie z ktérg Rzeczpospolita Polska jest demokratycz-
nym panstwem prawnym urzeczywistniajacym zasady sprawiedliwosci spotecznej,
wyktadni norm prawa podatkowego nalezy dokona¢ z uwzglednieniem zasad, ktore
co prawda nie zostaly odrgbnie wyrazone w ustawie zasadniczej, lecz mieszcza si¢
w zasadzie demokratycznego panstwa prawnego. Katalog szczegdétowych zasad
wywiedzionych z art. 2 Konstytucji RP jest wynikiem dzialalnos$ci orzeczniczej
Trybunalu Konstytucyjnego, a wérdd nich przykladowo mozna wymieni¢: zasade
wylacznoscei ustawy w dziedzinie obcigzen daninowych, zasade okre§lonosci prze-
pisow prawa podatkowego czy zasad¢ sprawiedliwosci opodatkowania.

Zasada sprawiedliwosci opodatkowania w ujeciu materialnym jest ujmowana
jako regula ksztattowania podatkéw z uwzglednieniem zasad réwnosci i powszech-
nosci opodatkowania. Oznacza to, ze wszystkie podmioty znajdujace si¢ w takich
samych warunkach ekonomicznych powinny by¢ traktowane pod wzglgdem podat-
kowym w taki sam sposob (réowno opodatkowane). Natomiast zasada powszechnosci
opodatkowania, wynikajaca z art. 84 Konstytucji RP, naktada na ustawodawce obo-
wigzek takiego formutowania tresci przepisow prawa, by swym zakresem obejmowa-
ly wszystkie podmioty i stany faktyczne, ktdre ustawodawca zamierza opodatkowac
[Zielinski, 2010, s. 40 i n.]. Przestrzeganie tych zasad powinno by¢ standardem nie
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tylko w przypadku jego tworzenia, ale takze w przypadku wyktadni przepisow pra-
wa podatkowego z uwagi na niejasne sformutowania czy drobiazgowo$¢ regulacji.

Cele fiskalne opodatkowania nie powinny bowiem zdominowac systemu podat-
kowego. W procesie stosowania prawa nalezy uwzglednia¢ zasad¢ sprawiedliwosci
opodatkowania, a stosowanie prawa to przede wszystkim okreslanie konsekwencji
prawnych ustalonego stanu faktycznego — wigzanie jakiego$ stanu faktycznego
z odpowiednig normg prawng [Mastalski, 1998, s. 50].

Z zasada sprawiedliwosci taczy si¢ immanentnie konieczno$¢ ustalenia odpo-
wiedniej wielkosci opodatkowania i dobrego rozktadu cigzarow podatkowych po-
migdzy rézne podmioty opodatkowania. W wiekszosci krajow rozwinigtych uwaza
si¢ obecnie, iz opodatkowanie sprawiedliwe jest oparte na podatku uwzgledniajacym
warto$¢, a nie wielko$¢ nieruchomosci.

Opodatkowanie nieruchomosci wedtug wartosci, a nie — jak w Polsce — wedtug
powierzchni, jest powszechne w Europie. Na Wyspach Brytyjskich dziata np. od
400 lat. Podatek od urzedowej wyceny nieruchomosci ptacg tez Hiszpanie, Fran-
cuzi i Szwedzi. W Niemczech, Austrii i Holandii podstawa opodatkowania sg ceny
rynkowe rejestrowane na podstawie aktow notarialnych lub bezposrednio z ksiag
wieczystych. Ciekawe rozwiazanie przyjeta Irlandia, w ktorej podatnik sam ustala
warto$¢ nieruchomosci. Jezeli jednak w przysztosci sprzeda ja drozej niz 110% za-
deklarowanej wartosci, zaptaci dotkliwe kary. Podatek katastralny dziata tez m.in.
w Czechach, na Stowacji, Lotwie, w USA, Kanadzie i niektorych krajach azjatyckich,
takich jak Singapur.

We Francji i w Belgii podatek katastralny nie jest obliczany od wartosci nieru-
chomosci, lecz oblicza si¢ go jako procent z dochodu realnego, jaki hipotetycznie
moze dana nieruchomo$¢ zapewni¢ wlascicielowi w ciggu roku. W Belgii podstawa
opodatkowania co roku jest indeksowana przez administracje katastralng. Podatek
ten stanowi dochod wladz samorzadowych réznego szczebla, ktore co roku moga go
uchwala¢ w r6znej wysokosci. Na przyktad, biorac pod uwage Bruksele w 2012 r.,
tacznie podatek wynosi 39,2375% podstawy opodatkowania, z czego 1,25% idzie
dlaregionu, 7,3625% dla departamentu, a 30,625% dla gminy. W rezultacie podatek
katastralny w Brukseli od okoto 100-metrowego mieszkania wynosi ok. 1100 euro
rocznie. We Flandrii dla regionu idzie 2,5%. Dla mieszkan socjalnych stawka ta jest
obnizona i wynosi w Walonii i Brukseli 0,8%, a we Flandrii — 1,6%. Obowiazuja
znizki od tego podatku, m.in. dla inwalidéw, niepetnosprawnych czy rodzin wie-
lodzietnych. Podobnie we Francji na poczatku kazdego roku panstwo wysyta do
samorzadow podstawe do naliczania podatkéw katastralnych, a stawki sg uchwa-
lane przez samorzady w zaleznosci od ich potrzeb finansowych [Johnston, 1999].
Finansowanie lokalnych samorzadéw we Francji jest zatem oparte na podatku od
nieruchomosci gruntowej (faxe fonciere), ktory optaca witasciciel gruntu, oraz na
podatku mieszkaniowym (taxe d habitation) optacanym przez zamieszkujacego dom
czy mieszkanie. Jezeli wlasciciel nieruchomos$ci mieszka w swoim domu, ptaci oba
podatki. Cho¢ ich poborca jest panstwo, to jednak pozyskiwane kwoty kierowane
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sa do wiladz lokalnych, ktore majg prawo do ustalania taryf, ktérych gérny putap
jest ustawowo ograniczany. Zauwaza si¢ duze zréoznicowanie kwot obu ptaconych

podatkow w zaleznosci od regionu i szacunkowej warto$ci nieruchomosci.

Na poczatku kazdego roku panstwo wysyta do samorzadéw informacj¢ o pod-
stawie maksymalnych taryf dla naliczania podatkéw katastralnych, a samorzady

uchwalaja wlasne stawki nieprzekraczajace propozycji rzadowych.

W 2010 1. $rednia stawka podatku katastralnego we Francji wyniosta 33,42% pod-
stawy opodatkowania. Najwyzsze stawki podatkowe wystepuja w Mizoén (86,03%)
i w Fontanés-de-Sault (85,67%), a najnizsze w Neuilly-sur-Seine (9,03%) i Thi-
verval-Grignon (9,45%). Dla poréwnania: w centrum biznesowym Paryza stawki
te wynosza 12,88%, w Lyonie — 25,38%, a w Marsylii — 37,65%. We Francji dodat-
kowo obowigzuje progresywny podatek od duzych majatkow: 0,25% od majatkow
o wartosci od 1,3 do 3 mln euro oraz 0,5% od majatkéw wartych powyzej 3 min

euro [Lecki, Sawicki, 2012].

W Anglii, Szkocji i Walii w 1993 r. zostal wprowadzony podatek lokalny Council
Tax, ktory zastapit szalenie niepopularny podatek pogtoéwny Poll Tax. Council Tax jest
lokalnym podatkiem od nieruchomosci znajdujacych si¢ na terenie Wielkiej Brytanii,
pobieranym przez wladze lokalne, tzw. County Council. Z podatku tego finansowane
sa lokalne szkoty, biblioteki, policja, straz pozarna, wywoz $mieci itd. Najogolniej
mozna powiedzie¢, ze im wigksza i bardziej wartosciowa nieruchomos$¢, tym wyzszy
podatek, jakkolwiek niektore nieruchomosci mogg by¢ zwolnione z ptacenia Council
Tax. Podatek ten jest placony przez mieszkanca, a nie wlasciciela nieruchomosci,
totez wprowadzenie si¢ do nowej nieruchomosci jest rtownoznaczne z przejgciem na
siebie obowiazku optacania Council Tax i powinno$cia jak najszybszego skontakto-
wania si¢ z lokalng komoérka administracyjng wtadz terytorialnie odpowiedzialnych

za pobor tego podatku [Lecki, Sawicki, 2012].

W Holandii optacaja go zardwno wtasciciele, jak i uzytkownicy, ale wedlug roz-
nych stawek. Podstawg opodatkowania jest rynkowy wykaz warto$ci nieruchomosci.
Najczesciej jest to wartos¢ czynszowa w formie szacowanej wielkos$ci czynszu,
ktory moglby uzyska¢ wiasciciel nieruchomosci z wynajmu, a niekiedy wartos$¢
kapitalowa nieruchomosci. Stosowane sg takze inne sposoby odnoszenia podstawy

opodatkowania do parametrow rynkowych [Wotowiec, 2001].

Wtosi rowniez sg zobowigzani ptaci¢ podatek od nieruchomosci. Od 1992 r. byt
to tzw. podatek od nieruchomos$ci komunalnych (Imposta Comunale surgli Immo-
bili — ICI), od 2012 r. zostal on zastgpiony jednolitym podatkiem komunalnym od
nieruchomosci (Imposta Municipale Unica — IMU), ktory jest wplacany na konta
lokalnych samorzadéw. Podatek ten opiera si¢ o teoretyczng warto$¢ wynajmu nieru-
chomosci zgodng z lokalnym rejestrem gruntow. Jest on obligatoryjny dla wlascicieli
nieruchomosci lub gruntéw potozonych we Wtoszech, i to niezaleznie od faktu,
czy je zamieszkuja, czy tez nie. Jego kwota jest oparta o tzw. dochdd katastralny
(Rendita Catastale) prowadzony dla wszystkich zarejestrowanych nieruchomosci

we Wtoszech [Lecki, Sawicki, 2012].
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Niemieckie nieruchomosci sa opodatkowane lokalnym podatkiem gruntowym,
zwanym Grundsteuer, ktory — tak jak w Wielkiej Brytanii — zazwyczaj jest placony
przez osoby zamieszkujgce nieruchomosci. Podstawowg stawka tego podatku jest
kwota 0,35% warto$ci nieruchomosci, zwigkszana w zaleznosci od lokalizacji nieru-
chomosci i poziomu opodatkowania ustalonego przez wtadze gminne [Demaschke,
1916].

W USA podatek od nieruchomosci jest podatkiem ad valorem, jednak wigkszo$¢
stanéw nie opodatkowuje pelnej wartosci rynkowej nieruchomosci. Zamiast tego
niektore stany opodatkowatly jednolity odsetek lub ulamek rzeczywisty warto$ci
rynkowej. Na przyktad Connecticut ocenia caly majatek na 70% warto$ci rynkowe;j
lub wykorzystuje wspdtczynnik oceny 0,7 (stosunek wartosci rynkowej oceniony).
Podobnie jest w Nevadzie — 0,35, Nowym Jorku — 1,3 i Meksyku — 0,20.

Wiele stanow okresla inne wskazniki oceny, w oparciu np. o sposob korzystania
z nieruchomosci (mieszkalne, rolne, handlowe, przemystowe) lub rodzaj nierucho-
mosci (np. grunty, budynki, budowle). Stosowanie r6znych wskaznikéw oceny do
roznych rodzajow wiasnosci skutkuje réoznymi efektywnymi stawkami podatku,
ktore wyrazaja si¢ w procencie od warto$ci rynkowej nieruchomosci [Felis, 2014,
s. 802—-809]. Bez wzgledu na przyjeta w danym kraju metode wyceny nieruchomo-
sci do celéw podatkowych, warto$¢ stanowigca podstawe opodatkowania powinna
podlega¢ aktualizacji.

Powracajgc zatem do postawionego na wstepie pytania, czy podatek katastralny
jest podatkiem sprawiedliwym, nalezatoby stwierdzi¢, ze skoro jest on wymierzany
od wartosci, to ten, kto posiada wiecej, jednoczesnie wigcej ptaci. Jest to z pewnoscia
uzasadnione obiektywna mozliwoscia realizowania z posiadanego majatku znacznie
wigkszego zysku, co moze si¢ odnosi¢ nie tylko do prowadzonej dziatalno$ci go-
spodarczej, ale rowniez do mozliwoS$ci zaspokojenia czy sfinansowania prywatnych
potrzeb w zakresie luksusu, prestizu czy wygody [Mastowski, 2009].

W takim kontek$cie sprawiedliwie nie znaczy rowno. Zasada sprawiedliwo$ci
podatkowej nie wyczerpuje si¢ bowiem w regule rownosci i powszechnos$ci. Petni
ona samodzielna rolg w ocenie konstytucyjnosci obowiazkéw daninowych [Dzia-
focha, 2003, s. 8].

Ponadto, w zalezno$ci od podmiotowego i przedmiotowego zakresu poszczegol-
nych regulacji ustawowych, sfera praw i obowigzkéw obywateli moze, a czasami
wrecz powinna, by¢ ksztaltowana w sposob zrdznicowany, warunkujacy osiagnigcie
przez poszczegodlne kategorie podmiotow faktycznej réwnosci. Istnieje zatem prawo
ustawodawcy do odmiennego ksztaltowania sfery praw i obowigzkéw okreslonej
kategorii podmiotow pod warunkiem, ze te odmienne (niejednakowe dla wszystkich)
zasady beda oparte na istniejagcych migedzy poszczeg6lnymi kategoriami podmiotow
odmienno$ciach w ich sytuacji faktycznej [Dzialocha, 1990; Orzeczenie TK, 1988;
Orzeczenie TK, 1994].

Specyfika przyjmowanego na gruncie Konstytucji rozumienia ,,roéwnosci”, ktora
nie ma charakteru abstrakcyjnego i absolutnego, ale ,,funkcjonuje zawsze w pewnym
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konteks$cie sytuacyjnym, odniesiona musi by¢ do zakazdéw lub nakazow albo nadania
uprawnien okres§lonym jednostkom (grupom jednostek) w pordwnaniu ze statusem

innych jednostek (grup)” [Postanowienie TK, 2001].

W swoim orzecznictwie Trybunal podkreslat, ze przepisy regulujace problematyke
danin publicznych musza by¢ jednak zgodne z wszystkimi obowigzujacymi normami
i zasadami konstytucyjnymi. Nie moga prowadzi¢ do naruszenia warto$ci objetych
ochrong konstytucyjng. W szczegolnosci nie moga ksztaltowaé obowigzku podatko-
wego w taki sposob, by stat si¢ on instrumentem konfiskaty mienia [Wyrok TK, 1997;

Wyrok TK, 5 stycznia 1999; Wyrok TK, 7 czerwca 1999; Wyrok TK, 2008].

Podsumowanie

W kontekscie poczynionych uwag aktualnie funkcjonujaca konstrukcja podatkow
od nieruchomosci przedstawia si¢ niewatpliwe jako anachroniczna i niesprawiedliwa.
Ponadto obecna struktura podatkow od nieruchomosci nie stymuluje rozwoju rynku
nieruchomosci i zaktoca prawidlowe funkcjonowanie jednej z zasadniczych funkcji
podatkow, jaka jest funkcja fiskalna. Podatek katastralny jest bowiem dobrze funkcjo-
nujacym (co wida¢ na przyktadzie panstw, w ktérych od dawna funkcjonuje) narze-
dziem fiskalnym. Realizacja polityki podatkowej polega (w wigkszoS$ci przypadkdow)
na ustaleniu wysokosci procentowego obcigzenia wartosci nieruchomosci. Nastepnie,
przy tak ustalonych warto$ciach nieruchomosci, tylko od jednego (wybranego)
parametru moze by¢ ustalona globalna wartos¢ wpltywéw podatkowych. Ponadto
w przypadku podatku katastralnego o typie nieruchomosci, w ktorej mieszkamy
czy prowadzimy dziatalnoé¢ gospodarczg, decyduje (w przypadku osoby fizycznej)
sytuacja materialna czy (w przypadku przedsigbiorcy) potrzeby produkcyjne oraz
kondycja ekonomiczna. Dostosowanie si¢ do tych wymogoéw, w obu przypadkach,
zwigksza obrot na rynku, co w konsekwencji skutkuje obnizeniem wartosci nieru-

chomosci [Mastowski, 2009].

Jak wynika z przeprowadzonych w Polsce badan [Hausner i in., 2004, s. 270;
Realizacja przez gminy..., 2005, s. 96], realizacja dochoddw z tytutu podatku od nie-
ruchomosci [Walczak, 2004] i wptywy z podatku od nieruchomosci stanowig ok. 1/3
dochodow budzetowych. Natomiast w panstwach, w ktorych od wielu lat funkcjonuje
podatek katastralny, wpltywy z opodatkowania nieruchomosci sg nieporéwnywalnie
wigksze. Przyktadowo w Holandii udzial podatku katastralnego w dochodach gmin

wynosi 70%, a w Irlandii — 100% [Nowecki, 1996, s. 24].

Wprowadzenie podatku katastralnego spowodowatoby z cala pewnoscig suk-
cesywny wzrost dochodéw samorzadowych, nawet przy zastosowaniu neutralnych
stawek podatkowych. Nowoczesny system podatkowy, ktory zawieratby informacje
o wszystkich nieruchomos$ciach w Polsce i ich wlascicielach, utrudniatby uchyla-
nie si¢ od opodatkowania, z ktorym mamy teraz do czynienia [Wojtowicz, 2007,

s. 152-153].
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Istnieje zatem wiele zalet podatku katastralnego. Z kolei jako wade wymie-
nia si¢ kosztowny proces wprowadzenia podatku ad valorem. Wymaga to bowiem
sporzadzenia specjalnego systemu, dzigki ktoremu mozna begdzie obliczy¢ warto$é
nieruchomosci. Mimo wykorzystania wyceny masowej, wymaga to sporych nakta-
déw, rowniez pieni¢znych. Proces wyceny musialby by¢ ponadto co pewien czas
aktualizowany.

Nowoczesny system katastralny powinien zapewni¢ sprawne zbieranie, prze-
twarzanie, wzajemng wymiang i udostgpnianie informacji o nieruchomosciach, czyli
o gruntach lub cze$ciach sktadowych gruntu (budynkach, lokalach i budowlach). Dla
sprawnego funkcjonowania systemu katastralnego niezbgdne jest wspodtdziatanie
resortow, ktore w zakresie swoich ustawowych kompetencji zajmuja si¢ ewidencja
nieruchomosci w aspekcie przestrzennym, prawnym i ekonomicznym. Wprowadze-
nie systemu katastralnego powinno przyczyni¢ sie ponadto do poprawy bezpieczen-
stwa na rynku nieruchomosci, jak réwniez do zwigkszenia wptywdw finansowych,
np. przez udostepnianie z katastralnych baz danych kompleksowych informacji czy
ustanawianie hipotek itp. [Hopfer, Kowalczyk, 2004].

Z cala pewno$cig reforma podatku od nieruchomo$ci w kierunku powigzania go
z rynkowg wartoscig jest niezbedna. Wymaga jednak bardzo doktadnego przygotowa-
nia i uwzglednienia specyfiki podmiotéw posiadajacych nieruchomosci. Musi to by¢
reforma wywazona, uwzgledniajaca postulaty sprawiedliwos$ci i rownosci opodat-
kowania oraz specyfike i indywidualne uwarunkowania réznych grup posiadajacych
nieruchomosci, aby nie doprowadzi¢ do nadwyrezenia tych sektorow, w ktorych
mozliwo$¢ generowania zyskow jest ograniczona nietypowa (wyjatkowa) specyfika.

Trudno znalez¢ jakiekolwiek racjonalne argumenty, ktore przemawialyby za
tym, aby utrzymywac w Polsce przestarzatg konstrukcje podatku od nieruchomosci,
gdzie o wysokosci podatku decyduje powierzchnia nieruchomosci, a nie wartosc.
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cult to evade taxes. Surely, therefore, property tax reform towards linking it with market value is essential.
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Podatek katastralny w kontekscie konstytucyjnej zasady sprawiedliwos$ci opodatkowania

Podstawowa cechg obowigzujacego aktualnie systemu opodatkowania nieruchomosci jest to, ze pod-
stawg ich opodatkowania stanowi powierzchnia gruntu — albo fizyczna (jak ma to miejsce w podatku od
nieruchomosci i podatku lesnym), albo przeliczeniowa (wystepujaca w konstrukcji podatku rolnego). Przy-
jecie takiej podstawy opodatkowania powoduje znaczne uproszczenie wymiaru podatkéw, jednak w wielu
sytuacjach wartos$¢ ptaconego podatku znaczaco odbiega od rzeczywistej wartosci nieruchomosci, co nalezy
niewatpliwie postrzegac jako zjawisko negatywne. Wprowadzenie podatku katastralnego spowodowatoby
z calg pewnos$cia sukcesywny wzrost dochodow samorzadowych, nawet przy zastosowaniu neutralnych
stawek podatkowych. Nowoczesny system podatkowy, ktory zawieratby informacje o wszystkich nieru-
chomosciach w Polsce i ich wlascicielach, utrudniatby uchylanie si¢ od opodatkowania, z ktérym mamy
do czynienia aktualnie. Z calg pewnos$cig reforma podatku od nieruchomosci w kierunku powigzania go
z rynkowa wartoscia jest niezbgdna.
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