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Podatek katastralny jest tematem tabu. Milcza o nim politycy, wlasciciele nieruchomosci nie dopuszczaja
mysli, ze moze by¢ wprowadzony, a samorzady nie chca nawet rozpoczyna¢ na ten temat dyskus;ji.
Tymczasem pamigtajac o powaznych problemach budzetow gmin, nalezy powaznie rozwazy¢ koncepcje
zmiany obecnego podatku od powierzchni na podatek uwzgledniajacy warto$¢ nieruchomosci.

Czym jest podatek katastralny? To danina publiczna Swiadczona przez wiascicieli nieruchomosci, gdy
podstawa opodatkowania jest rynkowo skalibrowana wartos$¢ a nie wielkos¢ powierzchni gruntu 1
budynku. W Polsce wiasciciel nieruchomosci ptaci podatek w zaleznosci od wielkosci powierzchni,
niezaleznie od jej wartosci. Wtasciciel kamienicy w centrum Warszawy — w najdrozszej strefie, ktora
jednoczesnie generuje najwyzsze dochody lub korzysci, ptaci stawke mieszkaniowego podatku od
nieruchomosci za metr powierzchni dla tej kamienicy, doktadnie taka sama jak dla nieruchomosci
polozonej na peryferiach. Kluczem do obliczania podatku, jest bowiem tylko wielko$¢ powierzchni w
danej kategorii uzytkowania.

Dyskusja nad wprowadzenie podatku katastralnego rozpoczeta si¢ w Polsce w potowie lat 90. Wszystkie
proby wprowadzenia tematu do debaty publicznej napotykaly zdecydowany sprzeciw. Dociazenie sfery
mieszkaniowej, czyli potencjalnych wyborcéw — nie zyskiwato wsparcia politycznego. Ponadto materiaty
studialne, analizy ekonomiczne robione na potrzeby przygotowywanej ustawy trafiaty do wiadomosci
publicznej jako... rozwigzania ostateczne. To, co dopiero miato stanowi¢ podstawe do dyskusji
traktowano jako konicowe ustalenia i tym samym zamykano droge do konsensusu. Tymczasem nie ma
jednego stosowanego w Swiecie podatku katastralnego. Kraje, ktore go przyjety dochodzity do
obowiazujacych zasad przez wiele lat.

Eksperci twierdza, ze wprowadzenie z dnia na dzien podatku katastralnego na poziomie, przyktadowo 1
% wartosci nieruchomosci, bytoby nierozsadne. Przy obecnych kosztach utrzymania wtasciciele nie
byliby w stanie tego unies¢. Postuluja wyznaczenie $ciezki dochodzenia do optymalnej formuty
roztozonej np. na dwadziescia lat.

Nowy podatek moze wywota¢ zmiany na rynku nieruchomosci - wzrost kosztow wynajmu, zniechgcenie
do inwestowania we wlasne nieruchomosci z obawy przed zwigkszeniem obciazenia. Jednak podkresla
si¢, ze podatek katastralny opiera si¢ na sprawiedliwym roztozeniu obciazen (jezeli w ogdle podatki moga
by¢ sprawiedliwe?). Bo dla wielu nie jest sprawiedliwe gdy taki sam podatek ptacimy za mieszkanie w
centrum i za takie samo (co do powierzchni), ale na peryferiach. Korzystaja na tym zamozniejsi. Trzeba
tez uswiadomi¢ mieszkaficom, ze ten podatek jest podstawa dochodéw samorzadowych, z ktérych
finansowane sa m.in. szkolnictwo i infrastruktura.

Obecnie gminy nie sa przygotowane na wprowadzenie podatku katastralnego. Obawy budzi brak
skalibrowania wysokosci obciazenia 1 pelnej ewidencji nieruchomosci. Jednak to nie jest az tak
skomplikowane - mozna np. wyznaczy¢ w kazdej aglomeracji strefy cennosci gruntu na potrzeby podatku
katastralnego (nie bgdzie wtedy konieczna wycena kazdej nieruchomosci).

W wielu duzych miastach dziesiatki hektarOw pozostaje niezagospodarowanych — optaca si¢ bowiem
trzymac dziatke w celach spekulacyjnych. Korzystaja z tego developerzy, bo podatek za grunt jest duzo
nizszy niz za budynek. Przy podatku katastralnym przestanie to by¢ optacalne.
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Jak podkreslaj eksperci, jezeli podatek katastralny ma si¢ stac istotnym elementem gospodarki, to musi
by¢ wprowadzany w oparciu o racjonalng baze, z okreslona Sciezka dojscia. W Polsce podatek nie musi
by¢ czysto katastralny - moze taczy¢ element socjalny, zabezpieczajacy i racjonalizujacy, uwzgledniajacy
wartos$¢ 1 mozliwos¢ kreowania dochodu z nieruchomosci.

System podatku od nieruchomosci musi by¢ zbudowany na nowo. Czy zostanie nazwany podatkiem
katastralnym — co budzi zle skojarzenia politykow 1 mieszkancéw, czy bedziemy mowic o racjonalizacji
podatkéw od nieruchomosci to od tej dyskusji nie uciekniemy. Najwazniejsze, by kierowac si¢
racjonalnymi argumentami, a nie emocjami.

Monika Karliriska-Nawara
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