Katastralna sprawiedliwos¢
Z Jackiem Kolibskim, prezesem zarzadu Europejskiego Instytutu Nieruchomosci, rozmawia An-
drzej Stawiarski

Politycy nie chca o nim méwi¢, wlasciciele nieruchomosci bojg si¢ go. Czym jest podatek
katastralny?

To sposéb $§wiadczenia daniny publicznej przez wilascicieli nieruchomosci, kiedy to podstawa
opodatkowania jest rynkowo skalibrowana wartos$¢ a nie wielko$¢ powierzchni gruntu i budynku.
Przymiotnik katastralny odnosi si¢ do tego, iz podatek dotyczy kazdej nieruchomosci odrgbnie
(przedmiotowo) a nie podatnika, ktobremu sumuje si¢ powierzchnie posiadanych przez niego nie-
ruchomosci (podmiotowo). Kalibracja rynkowa tego podatku jest powszechnie stosowana formu-
ta, chociaz stopien i forma odniesienia do rynku sa rozne. Odniesienie tylko do powierzchni sto-
sowane jest w bardzo niewielu krajach. Tak jest nadal w Polsce, gdzie wtasciciel nieruchomosci
ptaci podatek w zaleznos$ci od wielkosci powierzchni, niezaleznie od jej wartosci "katastralnej".
Jezeli jestesmy wiascicielami kamienicy mieszkaniowej centrum Krakowa — w najdrozszej stre-
fie, ktéra jednoczes$nie generuje najwyzsze dochody lub korzysci uzytkowe dla wlasciciela — to
stawka mieszkaniowego podatku od nieruchomosci za metr powierzchni dla tej kamienicy jest
doktadnie taka sama, jak dla nieruchomosci potozonej na osiedlu peryferyjnym w Nowej Hucie.
Jest tak dlatego, poniewaz kluczem do obliczania podatku jest tylko wielko§¢ powierzchni w da-
nej kategorii uzytkowania.

Skoro to takie logiczne, to skad si¢ bierze tak negatywna ocena?

Nad wprowadzeniem podatku katastralnego dyskutuje si¢ juz w Polsce od potowy lat 1990-tych.
Ale wszystkie proby byly obarczone podstawowym btedem: materiaty studialne, analizy ekono-
miczne robione na potrzeby przygotowania ustawy, szybko trafiaty do wiadomosci publicznej
jako rozwiazanie ostateczne. Tymczasem byla to tylko symulacja spodziewanych efektow rela-
tywnej zmiany cigzaru podatkowego wg relacji rynkowych. Wysokos$¢ stawki podatku mogla
przerazi¢ osoby, ktore mieszkaja w starych, drogich, mieszkaniach. Poniewaz dzisiaj stawka po-
datku od nieruchomosci dla zasobéw mieszkaniowych jest groteskowo niska, a dla zasobdéw nie-
mieszkaniowych bardzo znaczaca (ponad 30 razy wigksza), przypomina to bardziej dodatkowy
podatek od dzialalno$ci gospodarczej. Dociazenie sfery mieszkaniowej (gltosujacych wyborcow) i
odciazenie sfery gospodarczej jest bardzo trudnym wyzwaniem ekonomii politycznej, wigc bra-
kuje odwaznych propozycji reformatorskich w tym zakresie.

Poniekad sluszny, proponowano zbyt gwaltowng kuracje.

Pojawia si¢ problem, w jaki sposob wprowadzi¢ podatek katastralny, aby nadmiernie nie uderzyt
w osoby niezamozne od pokolen mieszkajace w starych zasobach w centrach miast, ludzi ktorzy
maja niskie dochody ale posiadaja cenny majatek. Mam $wiadomos¢, ze nie mozna z dnia na
dzien wprowadzi¢ stawki podatku katastralnego na poziomie 1,2 proc., czy 1 proc. wartosci nie-
ruchomosci, bo bedzie to szokowy wzrost obciazen dla wlascicieli mieszkan, czy domoéw. Przy
obecnych kosztach utrzymania nie bgda w stanie tego unies¢. Z tym problemem trzeba si¢ jednak
zmierzy¢ — tak, jak z ustawa emerytalng. Wyznaczmy $ciezke dochodzenia do podatku katastral-
nego w perspektywie nie roku, tylko np. dwudziestu lat. Podatek od warto$ci nieruchomosci jest
z zalozenia podatkiem sprawiedliwym, jezeli w ogole méwimy, ze podatki moga tadunek spra-
wiedliwosci spotecznej przenosi¢, ale powinny tez edukowaé spoteczenstwo. Ludzie powinni
zrozumiec, ze ten podatek jest ostoja dochodow samorzadowych, z ktorych finansuje si¢ nieod-
ptatne ustugi takie jak szkolnictwo, zdrowie, infrastrukture, czyli jako$¢ zycia 1 przestrzeni pu-



blicznej wlacznie z drogami i ulicami.

Szukamy w podatku sprawiedliwos$ci?

Zle ustawione zasady podatkowania, czy to w podatku dochodowym, czy podatku od nierucho-
mosci, wypaczaja ich sens i naruszaja ideg sprawiedliwos$ci w rozktadzie niezbednego cig¢zaru
podatkowego. Bo nie jest sprawiedliwym, jezeli mam mieszkanie, ktore lezy na peryferiach i
ktorego wartos¢ wynosi 300 tysigcy i takie samo — pod wzgledem powierzchni — mieszkanie w
centrum miasta, ktorego wartos¢ rynkowa to 500 tysiecy. Kreowanie dochodu z kazdego z nich,
korzys$ci uzytkowe, oraz kumulacja finansowa jest r6zna, a podatek jest taki sam. To narusza po-
czucie sprawiedliwosci. Podobnie jest z dziatalnos$cia gospodarcza, gdzie za lokale w super loka-
lizacjach ptaci si¢ taki sam podatek jak za lokale w duzo gorszych lokalizacjach.

Rynek mieszkaniowy w Polsce nie jest tak rozwinigty by zamiana mieszkania byla latwa.
Budujac konstrukcje podatku od nieruchomosci, ewentualnie budujac ja w kategorii sprawiedliw-
szego, bardziej wydolnego, stuszniejszego podatku, nie mozemy pomina¢ kwestii spotecznych.
Kazda proba wprowadzenia podatku w mysl zasady ,,w tym roku jest tak — jutro bedzie inaczej”,
bo inaczej spotka si¢ z protestami spotecznymi. I nie bedzie nigdy zrealizowana poniewaz polity-
cy powiedza ,,no nie, za duzy opor’.

Do wprowadzenia podatku katastralnego trzeba si¢ organizacyjnie przygotowac. Jakie
dzialania nalezy podja¢?

Po pierwsze, trzeba przyja¢ upraszczajaca formul¢ budowania bazy dla podatku katastralnego.
Kiedy kilka lat temu przymierzano si¢ do projektow ustaw, pojawily si¢ glosy, ze w Polsce nie
jest to do wykonania. Trzeba przeciez wyszacowa¢ miliony nieruchomosci, zeby stworzy¢ baz¢
dla podatku katastralnego. Wtedy koszt wprowadzenia podatku bytby ogromny. Kraje europej-
skie maja w tej kwestii duze do§wiadczenie, stad wiadomo, ze w celu ustalenia bazy dla podatku
katastralnego stosuje si¢ metody schematycznej powszechnej taksacji (wyceny podatkowej).

Na jakich zasadach?

W Krakowie wida¢ to wyraznie. Analizujac ceny na rynku nieruchomosci, przyjmuje sig, ze roz-
nica migdzy $cistym centrum a druga obwodnica wynosi 15-20 proc. z samego faktu lokalizacji.
Location, location, location — jak méwia Amerykanie. A dopiero potem wszystko inne. W opar-
ciu 0 dane, ktore posiada urzad miasta czy urzedy skarbowe, analizujac transakcje na rynku nie-
ruchomosci, jest mozliwe wyznaczenie, w kazdej aglomeracji, stref cenno$ci gruntow na potrze-
by podatku katastralnego. W Krakowie takich stref moze by¢ osiem, dziesig¢, to zalezy, jak gle¢-
boko, jak analitycznie bedziemy wchodzi¢ w roznice pomigdzy strefami. Dla warto$ci podatku
katastralnego nie ma wigkszego znaczenia, czy warto$¢ nieruchomosci jest o 3 proc. wigksza, czy
mniejsza migdzy granicami strefy. Chodzi o pewien porzadkujacy sygnat — trzeba stworzy¢ strefy
i na ich obszarze ustala¢ stawke podatku. Ludzie powszechnie rozumieja, ze poszczegdlne czgsci
miasta (lokalizacje) r6znig sig atrakcyjnoscia 1 do tego powinny nawiazywac roéznice w podatku.
Zaktadajac tego same dochody z tego podatku zrdéznicuje si¢ rozklad cigzaru podatkowego -
atrakcyjne nieruchomosci (lokalizacyjnie) zostana dociazone, a mniej atrakcyjne dociazone - za-
rowno w sferze mieszkaniowej jak 1 gospodarcze;.

Co z wyjatkami? Warto$¢ niektorych nieruchomosci moze odbiegaé¢ od Sredniej w strefie.
W centrum moze sta¢ rudera a na peryferiach palac.
Mozna wtedy dokonywaé indywidualizacji. Jest podobnie jak przy analizowaniu przez urzedy



skarbowe transakcji na rynku nieruchomosci — jezeli miedci si¢ w statystycznym przedziale, to
urzad akceptuje deklarowany przez strony podatek. Jezeli wycena odbiega od tej ustalonej warto-
Sci, to urzad ja weryfikuje, by sprawdzié, czy podatnik dobrze okreslit stawke podatku. Mamy w
tej kwestii do§wiadczenia i nie dostrzegam w tym problemu. A poza tym, to rudera w super loka-
lizacji jest "strata" dla gospodarki, albowiem cenny grunt nie jest nalezycie wykorzystywany a
przeciez jego atrakcyjnos¢ wynika w duzej mierze z inwestycji publicznych (infrastruktura tech-
niczna i spoteczna, dostgpnos¢ transportowa).

Czy podatek katastralny wplynie na rozwoj miast?

Mowienie dzisiaj o obciazeniach dodatkowych nie jest "trendy", prawda? Deweloperzy, inwesto-
rzy najchetniej budowaliby na koszt podatnikow, na koszt budzetu miasta. Najtatwiej na zielonej
tace. Niech ja miasto uzbroi, doprowadzi komunikacjeg, utrzyma drogi... Tak dtugo jak dewelope-
rzy beda mie¢ wskaznik, ze podatek od nieruchomosci jest zwiazany z powierzchnia jaka zajmuje
budynek, to beda budowaé na przystowiowej zielonej tace. Tak jest najtaniej. A za infrastrukture
niech zaptaca wszyscy lokalni podatnicy. Deweloper wybuduje i wyjedzie z tego miasta. Podatek
katastralny spowodowalby, ze miasta rozwijalyby si¢ bardziej w modelu miasta zwartego. W
wigkszosci duzych polskich miast dziesiatki hektarow nie jest jeszcze zagospodarowanych. Opta-
ca si¢ trzymac dziatke w celach spekulacyjnych przez pig¢ lat, przez kolejne dziesi¢¢ lat. Niewie-
le to mnie kosztuje, bo stawka podatku za grunt, szczegdlnie ten mieszkaniowy, jest znacznie
nizsza od stawki za budynek - co jest odwrotnoscia §wiatowej praktyki.

W przypadku wprowadzenia podatku katastralnego nie byloby to oplacalne...
Stawka tego podatku bylaby adekwatna do wartosci w tej strefie, czyli podniostyby si¢ ceny
gruntéw. Podnosi ceng gruntdw, a naszym zamystem, jak rozumiem.

To katastralna katastrofa — twierdza politycy.

Nie lubimy w gospodarce skokowych zmian, bo sa nieprzewidywalne 1 burza tad ekonomiczny w
firmach, w gospodarstwach domowych. Podobnie jest z podatkiem. Nie jestem oredownikiem
podatku katastralnego, ktéry zniszczy ekonomie rodzinna, ktory zaktoci ekonomig firm dziataja-
cych w drogich obszarach. Jesli ma stac sig istotnym elementem gospodarki, to jedynie wprowa-
dzany w oparciu o racjonalng bazg, z okreslona $ciezka dojs$cia. By mozna si¢ byto do niego
przygotowac. Jezeli mam na to piec lat, to moge¢ przenies¢ moja firme z centrum miasta, gdzie
beda drogie nieruchomosci, tam gdzie podatek jest niski.

Czy zwigkszg si¢ tym samym dochody miast?

Miasta cierpia na chroniczny brak pieniedzy. Sa drogie, rozlegle, oczekujemy coraz wyzszego
standardu Zycia, a to kosztuje. Budujemy lepsze ulice, szersze bezkolizyjne skrzyzowania. Z cze-
go$ miasta musza mie¢ na to srodki.

Podatkiem mieszkancy placg za infrastrukture...

Gdy miasto bedzie miato wigcej srodkoéw i1 bedzie racjonalnie nimi gospodarowaé, to moze tez
lepiej lokowa¢ inwestorow. Pomagaja w tym plany przestrzenne, ktore okreslaja: w tym miejscu
bedzie osiedle mieszkaniowe, tu centrum komercyjne, a tam strefa przemystowa. Na ten plan
natézmy struktur¢ podatkow. Okaze si¢ wowczas, ze nie jest to katastrofa, tylko racjonalny do-
chod przeznaczony na budowanie miasta zwartego, nowoczesnego, tadnego. Bez pienigdzy tego
zrobi¢ si¢ nie da.



Czy to jest metoda na domknigcie budzetu samorzadowego?

Zle by sig stato gdyby uzywano tego argumentu jako podstawowego. Jest to jeden ze sposobow
zwigkszenia dochodéw budzetowych, ale z realnych zrédet. Budujac siatke podatku katastralne-
go, bedziemy wskazywac obszary, gdzie celowo bedziemy utrzymywac niska stawke. Po to, zeby
byty to, przyktadowo, enklawy rozwoju taniego budownictwa socjalnego. Teraz takiej mozliwo-
$ci nie mamy, bo wielko$¢ tego podatku w sferze mieszkaniowej jest praktycznie nieodczuwalna.
Tworzenie stawki daje miastu narzedzie do kreowania obszaréw atrakcyjnych podatkowo.

Jak czesto bedzie si¢ zmienia¢ podstawa podatku katastralnego? Na rynku nieruchomosci
zmiany sg ostatnio duze...

Jezeli spadaja czynsze to spada warto$¢ nieruchomosci i wartos¢ katastru. Od nizszej kwoty be-
dziemy pflacili nizsze podatki. Poza tym mozna dostosowywac siatke stawek tego podatku z roku
na rok.

Decydowa¢ bedzie samorzad?

Jestem przekonany, ze wigkszo$¢ samorzadow racjonalnie gospodaruje pienigdzmi i umie korzy-
sta¢ z narzedzi, jakie daje im ustawodawca. A takim narzgdziem moze by¢ podatek katastralny.
Oczywiscie, przyparty do $ciany, gdy nie moze zbilansowaé kosztéw pracy nauczycieli i trans-
portu miejskiego, zachowuje si¢ nieracjonalnie. W tym obszarze, wrazliwym spotecznie, moze-
my prowadzi¢ madra polityke dostarczania srodkéw do budzetu na rozwoj miasta, na kreowanie
dobrej koniunktury. To sa pieniadze dla miasta.

Czy ten podatek stosowany jest w innych krajach europejskich?

Wigkszos¢ krajow w Europie postuguje si¢ skalibrowana rynkowo podstawa opodatkowania,
chociaz forma 1 stopien odniesienia do rynku znaczaco si¢ r6znia. W Holandii np. warto$¢ nieru-
chomosci okre§la wiasciciel dla potrzeb podatkowych, w Wielkiej Brytanii nieruchomosci
mieszkaniowe dzieli si¢ tylko na 8 zakresow wartosci. Niekiedy wartosci sa dosy¢ stare, ale tutaj
chodzi o wartosci relatywne, bo przeciez naczelna zasada jest zréznicowanie obciazenia podat-
kowego w sposob postrzegany jako sprawiedliwy, a wigc w odniesieniu do réznic rynkowych a
nie absolutnych wartosci.

W systemie podatkowym udzial podatku od nieruchomosci jest zroznicowany. W Stanach
Zjednoczonych jest bardzo wysoki, ale w Niemczech jest relatywnie niski. Jak te proporcje
powinny wygladaé¢ w Polsce?

Blizszy jest nam model europejski, ale tutaj tez sa znaczace rdznice. Zreszta w Niemczech pracu-
je si¢ nad wigksza rola fiskalna tego podatku, a wszystkie instytucje rozwojowe wlacznie z
OECD zalecaja wigksze korzystanie z tego podatku. Oczywiscie podatek nie moze by¢ nadmier-
nie wysoki, poniewaz inne koszty utrzymania sa wysokie. Za energig, paliwa, ptacimy wigcej niz
w wielu innych krajach europejskich. Nie wolno tej stawki eskalowac. Przestrzegatbym przed
mysleniem, ze podatek katastralny stanie si¢ panaceum na niedobory finansowe miasta. Musi by¢
narzedziem pewnej stuszno$ci w polityce podatkowej. Opartej na logice — jeste$ wlascicielem
drogiej nieruchomosci, masz zdolno$¢ do generowania duzych dochodéw — dziel si¢ nimi. Dziel
si¢ z wladza publiczna. Bo to ona stwarza warunki, zeby$ z tej nieruchomosci mogt kreowaé
wigkszy dochod lub cieszy¢ si¢ wysoka warto$cia uzytkowa (mieszkajac w bardzo atrakcyjnej
lokalizaciji).

Z jednej strony mamy racje ekonomiczno - gospodarcze po drugiej interes polityczny. Po-



datek katastralny stal si¢ tematem tabu.

Premier powiedziat niedawno, ze w tej kadencji o podatku katastralnym nie rozmawiamy. Byly
juz przygotowywane analizy, ale uznano, ze to si¢ nie spodoba wyborcom. W $wiadomosci spo-
tecznej, w tym 1 politykow — tak rzadzacych jak i opozycji — istnieje przekonanie, ze z tym pO-
datkiem wiaze si¢ nadmierna dolegliwo$¢ dla obywateli in corpore, dla wszystkich. Sa racje poli-
tyczne i trzeba je uznad, ale sa tez argumenty ekonomiczne, ktére musza si¢ z nimi w koncu zde-
rzy¢. Jezeli nie damy miastom pieniedzy z budzetu centralnego, to beda one brzydsze, biedniej-
sze, zaniedbane, bez mozliwo$ci wykreowania dochodu na wlasne funkcjonowanie. Alternatywa
srodkoéw z budzetu centralnego moga by¢ po czgéci wptywy z podatku katastralnego. Powinno
zastanawia¢ dlaczego podatek od nieruchomosci na §wiecie jest ostoja finanséw lokalnych, a jego
kalibracja rynkowa jest naczelna formuta podstawy opodatkowania.

A jesli politykom zabraknie odwagi?

Nie chcg by¢ ztym prorokiem, ale gdy nie bedzie mozliwosci zbilansowania budzetu wigkszosci
miast, ustawodawca upowazni gminy do podniesienia stawek podatku od nieruchomosci. I wtedy
ustyszymy: to nie my, to samorzad poniost podatek. A wyzszy podatek bedzie wymagatl sprawie-
dliwej formy jego roztozenia migdzy podatnikami, co przy obecnie niskim poziomie nie ma zna-
czenia, bo jest traktowany bardziej jako optata administracyjna. Nie na tym polega dobre gospo-
darowanie. Ten podatek nie musi by¢ czysto katastralny. Nowy system moze taczy¢ dwa elemen-
ty: socjalny, zabezpieczajacy i racjonalizujacy, odnoszacy si¢ do wartosci i mozliwosci kreowa-
nia dochodu z nieruchomosci. Tylko rozmawiajmy o tym a nie chowajmy gtow w piasek jak
przez ostatnie 20 lat! W takiej czy innej formie, bedziemy go musieli wprowadzi¢, bo jest racjo-
nalny. Inne kraje to zrobity znacznie wcze$niej i dzi$ nie maja napieé na tym polu.

Jak wyjs¢ z tego impasu?

Po pierwsze edukacja. Rola niezaleznych ekspertow, czy osob, ktore widza problem podatku ca-
tosciowo — nie politycznie, tylko stusznosciowo, ekonomicznie — jest dalsze uporczywe mowie-
nie o tym. Dwadzie$cia lat temu, przed okresem zmian, uwazaliSmy wiele dziatan za niemozliwe
do przeprowadzenia. ByliSmy wtedy przekonani, ze nie da si¢ urynkowi¢ czynszu, gospodarki
komunalnej, a $wietlice, zlobki 1 przedszkola sa dane od panstwa. Przeciez wszelkie inne podatki
sa skalibrowane rynkowo. Tak samo stanie si¢ pewnie z czasem z podatkiem katastralnym.

Samo okreslenie ,,podatek katastralny” juz si¢ zle kojarzy.

I dlatego odszedibym od tej nazwy, a w dyskusji mowitbym raczej o racjonalizacji podatkow od
nieruchomoéci. Zeby nie wywotywaé ztych skojarzen u politykéw i mieszkancow, a jednocze$nie
budowac na nowo system podatku od nieruchomosci. Umozliwiajacy tagodne przejscie od normy
powierzchniowej do powiazanej z warto$cia.

Komu powinno zaleze¢ na wprowadzeniu podatku katastralnego?

Inicjatywa powinna by¢ po stronie organizacji skupiajacych miasta. Zwiazek Miast Polskich czy
Unia Metropolii Polskich sa przeciez powotane do wyartykutowania zbiorowych interesow miast.
Wazny jest takze glos ekspertow. Nawet jezeli jest to niepopularne. Trzeba mie¢ odwagg mowic
o tym glosno 1 nasze srodowisko eksperckie mowi o tym od 20 lat! Na uczelniach, w instytutach,
sa praktycy, ktorzy zajmuja si¢ ta tematyka na co dzien. Organizacje pozarzadowe powinny by¢
aktywne nie tylko przy okazji ACTA, gdy walcza o wolnos¢ stowa, ale takze w dyskusji o podat-
ku katastralnym, gdy walka toczy si¢ o tad ekonomiczny. Pytanie, kiedy znowu rozpoczniemy
rozsadny marsz po tej drodze, do racjonalnych podatkéw od nieruchomosci bedacych ostoja fi-



nans6w lokalnych. Droga to dluga, nietatwa, ale trzeba ja przejsé.
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