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Streszczenie: Podatek katastralny oparty na wartosci rynkowej nieruchomosci moze istotnie wptywacé
na koszty prowadzonej dziatalnosci gospodarczej. Celem badawczym jest prezentacja wptywu tego
podatku na obcigzenia fiskalne przedsiebiorstwa Swiadczacego ustugi fizjoterapeutyczne. W pierwszej
czesci artykutu przedstawiono teoretyczne aspekty podatku od nieruchomosci w Polsce. W tym celu po-
stuzono sie metodami badawczymi — analizg literatury oraz aktéw prawnych z badanego zakresu. Na-
stepnie przeprowadzono symulacje obcigzen podatkowych, ktdrej wyniki wskazujg na istotny wzrost
zobowigzan fiskalnych w przypadku objecia nieruchomosci podatkiem katastralnym.

Stowa kluczowe: podatek katastralny, podatek od nieruchomosci, branza fizjoterapeutyczna, system
podatkowy

1. Wstep

System podatkowy w Polsce definiowany jest jako wszelkie podatki, ktére obowig-
zujg w panstwie, okreslone przez odpowiednie normy prawne. System podatkowy
obejmuje réwniez liczne instytucje finansowe, ktére sg odpowiedzialne za okresle-
nie zasad zwigzanych z wysokoscig podatku czy tez sposobu jego poboru (Business
Insider Polska, 2022). Stworzenie systemu podatkowego jest niezwykle trudnym
oraz ztozonym procesem, ktdry wymaga zaangazowania wielu oséb, odpowiednie-
go planowania oraz przeprowadzenia kompleksowej analizy. Przygotowany przez
PwC raport prezentuje, iz system podatkowy w Polsce jest uznawany za drugi najbar-
dziej skomplikowany w Europie. Swiadczy o tym éredni czas, ktéry przedsiebiorcy
poswiecajg na wypetnienie formalnosci podatkowych — 334 godziny rocznie (Pogro-
szewska, 2024). Ponadto znaczna liczba zwolnien, ulg oraz odliczen zaréwno od do-
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choddw, jak i przychoddéw istotnie komplikuje proces sporzgdzania wymaganych
zeznan podatkowych. Az 93% badanych respondentéw wskazato, ze niestabilnos¢
oraz czesta zmiennos$¢ przepiséw podatkowych sg duzym utrudnieniem z punktu
widzenia przedsiebiorcow. W zwigzku z tym czesé osdb nie decyduje sie na prowa-
dzenie wtasnej dziatalnosci gospodarczej oraz preferuje zatrudnienie na umowe
o prace. Wsréd najbardziej problematycznych obszaréw prawa podatkowego naj-
czesciej wymieniane byly ceny transferowe (80%) oraz procedura poboru podatku
u zrédta (73%). Znaczna czesc przedsiebiorcow wskazywata, iz terminy podatkowe
sg zbyt krétkie, natomiast liczba deklaracji oraz dokumentéw niezbednych do przy-
gotowania jest zbyt duza. Respondenci réwniez zwracali uwage na wysoki stopien
skomplikowania rozliczania podatku od towardw i ustug oraz problemy zwigzane
z przygotowaniem zeznania rocznego CIT (KPMG, 2020).

Podatek katastralny funkcjonujacy w licznych krajach na catym $wiecie stat sie
podstawg do rozwazan na temat jego ewentualnego wprowadzenia w Polsce. Jego
zasieg obejmuje w szczegdlnosci kraje wysoko rozwiniete ze wzgledu na koniecz-
nos$¢ prowadzenia licznych ewidencji niezbednych do jego prawidtowego zaimple-
mentowania. Pierwsze projekty dotyczace opodatkowania nieruchomosci podat-
kiem wartosciowym w Polsce miaty miejsce juz w 1993 roku. W tym celu powotany
zostat specjalny zespodt, ktérego zadaniem byto opracowanie wstepnych zatozen
systemu. Efektem tych prac byto wydanie uchwaty majacej na celu zaangazowanie
Rady Ministréw. W rezultacie sporzadzono opracowanie stanowigce projekt refor-
my w zakresie opodatkowania nieruchomosci. Wtadze zaakceptowaty wstepne za-
tozenia projektu, co umozliwito kontynuacje dalszych dziatan. Na ich podstawie
przystgpiono do sporzgdzania wstepnej ustawy, ktéra ostatecznie nie zostata zaak-
ceptowana ani odrzucona (Etel, 2001, s. 146). Od tego czasu podatek katastralny
jest przedmiotem wielu rozmdw. Dyskusje na jego temat pojawiajg sie w Polsce cy-
klicznie, a partie polityczne przedstawiajg rdzne propozycje zawierajace nowe po-
tencjalne zatozenia.

Celem artykutu jest analiza wptywu podatku katastralnego na koszty przedsie-
biorstwa sSwiadczgcego ustugi z zakresu fizjoterapii. Przeprowadzona w artykule
prognoza zostata zrealizowana na przykfadzie jednoosobowe] dziatalnosci gospo-
darczej. Dla realizacji powyzszego celu wykorzystano metode analizy aktéw praw-
nych oraz literatury z badanego zakresu.

2. Istota i specyfika nieruchomosci

Pojecie nieruchomosci mozna interpretowac na wielu réznych ptaszczyznach. W li-
teraturze przedmiotu wskazuje sie na wieloaspektowy charakter nieruchomosci wy-
nikajacy z odmiennych podejsé¢ w poszczegdlnych dziedzinach nauki (Kucharska,
2012, s.12). W praktyce jednak najczesciej wyrdznia sie ujecie ekonomiczne, a takze
ujecie prawne.
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Pierwsze z nich definiuje nieruchomos¢ jako obiekt umozliwiajgcy zaspokojenie
potrzeb mieszkalnych spotecznosci poprzez zapewnienie stabilizacji, a takze miejsca
do codziennego funkcjonowania. Kluczowym aspektem ekonomicznym nierucho-
mosci jest rowniez alokacja zgromadzonego kapitatu. Zakup nieruchomosci w ce-
lach inwestycyjnych umozliwia zabezpieczenie posiadanych srodkéw pienieznych,
ograniczajgc negatywne skutki wynikajgce m.in. ze spadku wartosci pienigdza w cza-
sie. Umiarkowane ryzyko zwigzane ze wspomniang inwestycjg oraz mozliwos¢ dtugo-
terminowej alokacji kapitatu niewatpliwie przyciggajg coraz wiekszg liczbe potencjal-
nych inwestoréw. Zgodnie z przeprowadzong przez Narodowy Bank Polski ankietg
w 2022 roku az 70% os6b fizycznych dokonujgcych zakupu nieruchomosci zadekla-
rowato, ze zakup ten w catosci miat charakter inwestycyjny (Biskupski, 2023).

Z punktu widzenia zakupu nieruchomosci kluczowg role petni réwniez jej wyna-
jem umozliwiajacy uzyskiwanie dodatkowego Zrddta dochodu. W odniesieniu do
nieruchomosci mozna wyrdznic te o charakterze komercyjnym, jak i inwestycyjnym.
Znaczenie wspomnianych termindw jest zblizone, natomiast zasadniczg réznica
jest ich przeznaczenie. Pierwszy z nich dotyczy nieruchomosci uzytkowych, ktére
sg wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Zalicza sie do nich
m.in. lokale ustugowe, biura czy tez centra handlowe. W przypadku nieruchomosci
inwestycyjnych gtéwnym celem ich zakupu jest nastawienie na dfugoterminowg
perspektywe osiggania zyskéw. Oprdcz biezgcych wptywdw z tytutu najmu istotny
jest réowniez wzrost wartosci rynkowej nieruchomosci na przestrzeni przysztych lat.
Przeprowadzone kalkulacje dotyczgce rentownosci pokazaty, iz nieruchomosci ko-
mercyjne charakteryzujg sie wyzszg o okoto 3,5% stopg zwrotu niz te o charakterze
inwestycyjnym (Szczudlinska, 2021). Warto jednak mie¢ na uwadze, ze optacalnosc
danej inwestycji zalezy od wielu czynnikdw, w tym znaczna cze$¢ z nich wynika ze
zmian gospodarczych, na ktére nie ma sie wptywu (Gotgbewska, 2024, s. 5).

W ujecie prawnym istnieje kilka ustaw, ktore umozliwiajg zdefiniowanie pojecia
nieruchomosci, a takze okreslenie ich czesci sktadowych. Definicje te moga rdzni¢ sie
od siebie poprzez odmienny sposob identyfikacji pojec. Zastosowanie danej ustawy
zalezy od kontekstu oraz zakresu jej obowigzywania. Podstawowym aktem prawnym
umozliwiajagcym okreslenie wspomnianego terminu jest Ustawa z dnia 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 1964 r. Nr 16, poz. 93). W art. 46 KC, ustawodawca
zwraca uwage, ze jako nieruchomos¢ nalezy traktowac zaréwno budynki nierucho-
me, jak i wszelkie grunty bedace wtasnoscia. Podziat gruntow ze wzgledu na kryte-
rium wtasnosci ma charakter umowny oraz nie wynika z ich naturalnych wtasciwosci
(zaradkiewicz, 2022, s. 14). W literaturze przedmiotu wyrdznia sie 3 gtéwne rodzaje
nieruchomosci:

e nieruchomosc¢ gruntows,
e nieruchomos¢ budynkows,
¢ nieruchomos¢ lokalowa.
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3. Koncepcja podatku od nieruchomosci

W Polsce podatek od nieruchomosci jest uregulowany Ustawg z dnia 12 stycznia
1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz. U.z 1991 r. Nr 9, poz. 31 z pdzn. zm.,
dalej tez: u.p.o.l.). Zakres wspomnianego aktu prawnego jest szeroki, poniewaz
oprocz podatku od nieruchomosci oraz podatku od srodkéw transportowych obej-
muje rowniez liczne optaty (rys. 1).

Optaty lokalne

N

[ Targowa ][ Miejscowa [Reklamowa][Uzdrowiskowa]

Od posiadania psc’)w]

Rys. 1. Obowigzujace optaty lokalne w Polsce

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie (Dz. U. z 1991 r. Nr 9, poz. 31 z pézn. zm.).

W mysl art. 2 u.p.o.l. ustawodawca wymienia przedmioty, ktére podlegajg opo-
datkowaniu podatkiem od nieruchomosci. Wsrdd nich wyrdznia sie grunty, budynki
oraz budowle zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci. Co istotne, posiadanie nawet
czesci budynkdéw lub budowli bedzie wigzato sie z obowigzkiem podatkowym. Usta-
wodawca okreslit réwniez podmioty zobowigzane do zaptaty podatku, a takze wpro-
wadzit wiele zwolnien zaréwno podmiotowych, jak i przedmiotowych.

Zgodnie z nowelizowanym orzecznictwem stawki te majg zosta¢ ujednolicone
w celu unikniecia znacznych dysproporcji w wysokosci naleznego podatku. Wpro-
wadzone zmiany w u.p.o.l. zaczng obowigzywac z poczatkiem 2025 roku (Business
Tax Professionals, 2024).

Obecnie w Europie istnieje kilka modeli opodatkowania nieruchomosci. Pierw-
szy z nich dotyczy opodatkowania na podstawie wartosci nieruchomosci (podatek
katastralny). W tym przypadku wycena zwykle odbywa sie na zasadach rynkowych
lub ksiegowych, a ostateczna wysokos¢ podatku jest obliczana jako iloczyn wartosci
nieruchomosci oraz obowigzujacej stawki procentowej. W zaleznosci od indywidu-
alnych przepiséw krajowych sposéb wyceny nieruchomosci oraz wysokos$é stawki
opodatkowania mogg by¢ zréznicowane. Zalezg one od wielu czynnikéw, do ktérych
mozna zaliczy¢ m.in.:

e rodzaj zabudowania nieruchomosci,
e atrakcyjnos¢ danej lokalizacji, w ktdrej usytuowana jest nieruchomosé,
e przeznaczenie nieruchomosci — komercyjne, mieszkalne (Stota, 2021).

W literaturze przedmiotu podatek katastralny klasyfikowany jest jako podatek
majatkowy. Cechuje go proporcjonalnosé, gdyz jego gtéwnym zatozeniem jest zréz-
nicowanie obcigzenia podatkowego w zaleznosci od wartosci posiadanego majatku
przez podatnika (KopysScianska, 2017, s. 249).
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Drugi model opodatkowania charakteryzuje sie tym, ze w przypadku gruntéw
i budynkéw podstawa obliczert ma charakter fizyczny i jest okreslana na podstawie
powierzchni nieruchomosci. Kwota naleznego podatku jest obliczana poprzez prze-
mnozenie wiasciwej stawki kwotowej oraz metrazu nieruchomosci, najczesciej wy-
razonego w metrach kwadratowych. Wyjatkiem natomiast jest ustalenie podstawy
opodatkowania w odniesieniu do budowli, gdzie podstawg obliczen jest wartosé
podatkowa stanowigca iloczyn z wartoscig procentowg (2%).

Zgodnie z art. 6 ust. 6 u.p.o.l. podatnicy bedgcy osobami fizycznymi sg zobowia-
zani do ztozenia informacji o nieruchomosciach (IN-1), w ktorej wykazujg wszelkie
zaistniate zmiany w posiadaniu nieruchomosci w danym roku podatkowym. Ustawa
przewiduje, iz ztozenie informacji do odpowiedniego organu podatkowego powinno
odby¢ sie w terminie 14 dni od dnia powstania lub wygasniecia obowigzku podatko-
wego. Zawarte w formularzu (IN-1) dane dotyczace powierzchni nieruchomosci
podlegajg weryfikacji przez wtasciwy organ na podstawie odpowiedniej ewidencji
oraz rejestréw geodezyjnych. Po przeprowadzeniu weryfikacji podatnik otrzymuje
decyzje ustalajacg, ktéra wskazuje wysokos¢ podatku do zaptaty. W przypadku pod-
miotéw wskazanych w art. 6 ust. 9 u.p.o.l. podatnicy sg zobligowani do ztozenia
deklaracji podatku od nieruchomosci, w ktérej wykazujg samodzielnie obliczony po-
datek nalezny. Urzad Skarbowy po procesie weryfikacji wydaje decyzje deklaratoryj-
ng, ktéra okresla prawidtowosc rozliczen.

Tabela 1. Maksymalne stawki podatku od nieruchomosci w latach 2024-2025

Rodzaje nieruchomosci Stawka na 2024 rok Stawka na 2025 rok

Grunty zwigzane z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej

1,34 zt od 1 m? powierzchni

1,38 zt od 1 m? powierzchni

Grunty pod wodami jezior i zbiornikow
sztucznych

6,66 zt od 1 ha powierzchni

6,84 zt od 1 ha powierzchni

Pozostate grunty

0,71 zt od 1 m? powierzchni

0,73 zt od 1 m? powierzchni

Grunty niezabudowane objete obszarem
rewitalizacji

4,39 zt od 1 m?powierzchni

4,51 zt od 1m?powierzchni

Budynki mieszkalne lub ich czesci

1,15 zt od 1 m? powierzchni
uzytkowej

1,19 zt od 1 m? powierzchni
uzytkowej

Budynki lub ich czesci zwigzane
z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej

33,10 zt od 1 m? powierzchni
uzytkowej

34,00 zt od 1m? powierzchni
uzytkowej

Budynki lub ich czesci zajete na
prowadzenie dziatalnosci gospodaczej
w zakresie obrotu kwalifikowanym
materiatem siewnym

15,50 zt od 1 m?
powierzchni uzytkowej

15,92 zt od 1 m?
powierzchni uzytkowe;j

Budynki lub ich czesci zwigzane
z udzielaniem $wiadczen zdrowotnych

6,76 od 1 m? powierzchni
uzytkowej

6,95 od 1 m? powierzchni
uzytkowej

Pozostate budynki lub ich czesci

11,17 zt od 1 m?
powierzchni uzytkowej

11,48 zt od 1 m?
powierzchni uzytkowej

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie (Minister Finanséw, 2023).
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Stawki w zakresie podatku od nieruchomosci nieustannie ulegajg licznym zmia-
nom (tab. 1). Minister Finansow co roku dokonuje ich aktualizacji poprzez zwieksze-
nie lub zmniejszenie stawek maksymalnych. Z kolei poszczegdlne gminy w drodze
uchwaty indywidualnie ustalajg ich wysoko$¢, jednak tylko w zakresie wskazanym
przez organy panstwowe.

Zgodnie z przeprowadzonymi statystykami w 2024 roku zaledwie 4,1% gmin
w Polsce catosciowo uchwalito maksymalne stawki podatku od nieruchomosci.
Srednia wysokos$¢ stawki podatku w odniesieniu do budynkéw zwigzanych z dziatal-
noscig gospodarczg w Polsce wynosita 26,62 zt. Najwyzszg stawke odnotowano
w wojewddztwie dolnoslgskim —31,13 zt, co moze wynikac ze zwiekszonego popytu
na nieruchomosci komercyjne. W przypadku wojewddztwa lubelskiego kwota ta
byta najnizsza i stanowita 23,35 zt (Podatki.gov.pl, 2024).

Podatek od nieruchomosci jest postrzegany jako stabilne zrédto dochodéw dla
jednostek samorzgdowych. Wynika to z faktu, ze nieruchomosci sg nieodtgcznym
elementem w ludzkiej egzystencji (Slack, 2012, s. 68). Ustalanie zasad opodatkowa-
nia jest trudnym zadaniem, gdyz nalezy uwzglednié¢ zaréwno finansowe potrzeby
gmin, jak i interes obywateli, dla ktérych nieruchomosci mieszkalne stanowig dobro
podstawowe.

W Polsce od ponad 30 lat obowigzuje podatek od nieruchomosci oparty na mo-
delu powierzchniowym. Obowigzujgcy system jest postrzegany jako archaiczny oraz
niedostosowany do obecnej rzeczywistosci (Etel, 1998, s. 45). Jego konstrukcja przy-
czynita sie do powstania licznych kontrowersji oraz dyskusji. Znaczna czes¢ ekono-
mistéw nieustannie sygnalizuje potrzebe jego zmiany ze wzgledu na istotne dyspro-
porcje w obcigzeniach finansowych. W zwigzku z faktem, iz wspomniany model
opodatkowania wykorzystuje wytgcznie powierzchnie nieruchomosci jako podsta-
we opodatkowania, pomijane sg inne znaczgce czynniki, ktére powinny wptywaé na
wysokos$¢ podatku naleznego. Przyktadem wspomnianej sytuacji jest to, ze podatnik
posiadajacy nieruchomos$é¢ w Gdansku zostanie obcigzony podatkiem w tej same;j
wysokosci co wtasciciel poréwnywalnej nieruchomosci na terenach wiejskich (Je-
drysiak, 2014, s. 3). Sztywnosc¢ ustalania podstawy opodatkowania powoduje nie-
sprawiedliwe opodatkowanie osdb, ktdre osiggajg nizsze dochody, i przyczynia sie
do stosunkowo wyziszego obcigzenia budzetu domowego. Ponadto podatek po-
wierzchniowy stanowi w Polsce niewielki odsetek wptywéw do budzetu publiczne-
g0, wynoszacy okoto 1% PKB. W przypadku krajéw, w ktérych obowigzuje podatek
katastralny, wptywy te sg znacznie wyzsze. Oddziatuje to na wysokos¢ posiadanych
zasobdw finansowych gmin, co w sposdb bezposredni przektada sie na mozliwosci
zaspakajania lokalnych potrzeb mieszkanncéw (Wierzbicki, 2024).
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4. Analiza wptywu podatku katastralnego w aspekcie kosztow
jednostki

Przeprowadzona analiza umozliwia poréwnanie wptywu podatku od nieruchomosci
obliczanego na podstawie powierzchni nieruchomosci oraz podatku, ktérego podsta-
we stanowi wartos$¢ rynkowa, na koszty prowadzenia jednoosobowej dziatalnosci
gospodarczej. W tym celu dokonano symulacji dla podmiotu Swiadczgcego ustugi fi-
zjoterapeutyczne posiadajgcego nieruchomosc¢ zlokalizowang w centrum Warsza-
wy. Przedmiotowa nieruchomos¢ to lokal uzytkowy o przecietnym standardzie wy-
koriczenia i powierzchni 60 m?. Na podstawie analizy cen nieruchomosci o zblizonym
standardzie i powierzchni usytuowanych w tej samej okolicy oszacowano jej war-
tos¢ rynkowg na 900 000 zt. Przed budynkiem znajduje sie dziatka o powierzchni
100 m2. Poza wskazang nieruchomoscig podmiot nie posiada innych obiektow zwig-
zanych z prowadzong dziatalno$cig gospodarczg, ktore podlegatyby opodatkowaniu
podatkiem od nieruchomosci. Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 5 ustawy o dziatalnosci
leczniczej fizjoterapeuta Swiadczy ustugi zdrowotne. W zwigzku z tym w ramach
prowadzonej dziatalnosci moze skorzystaé z preferencyjnej stawki podatku od nie-
ruchomosci pod warunkiem, ze przedmiotem opodatkowania jest budynek zwigza-
ny z dziatalnoscig lecznicza.

Tabela 2. Wysokos¢ podatku od nieruchomosci opartego na powierzchni nieruchomosci

Przedmiot opodatkowania Podstawg Stawka podaku | Podatek nalezny
opodatkowania [m?] | w 2025 roku [z4]
Budynki lub ich czesci zwigzane
z udzielaniem s$wiadczen zdrowotnych 60,00 6,95 417,00
Pozostate grunty 100 1,38 138
Pozostate budynki i ich czesci 0,00 11,48 0
Razem: 555,00

Zrédto: opracowanie wtasne.

Kalkulacja wykazata, ze taczna wysokos¢ podatku od nieruchomosci o po-
wierzchni 60 m? wynosi 555 zt. W obliczeniach uwzgledniono zaréwno lokal, w kté-
rym Swiadczone sg ustugi fizjoterapeutyczne, jak i przynalezny grunt. Analiza da-
nych zaprezentowanych w tabeli 2 pozwala zauwazy¢, ze na ostateczng wysokosc
naleznego podatku wptyw majg dwa kluczowe czynniki: wysokos$¢é obowigzujgcej
stawki podatkowej oraz powierzchnia nieruchomosci. Do kalkulacji przyjeto zatoze-
nie, ze gmina, na terenie ktdrej znajduje sie analizowana nieruchomos¢, stosuje
maksymalne dopuszczalne stawki podatku od nieruchomosci, zgodnie z wartoscia-
mi przedstawionymi w tabeli 1.

W kolejnym etapie symulacji dokonano obliczenia obcigzenia podatkowego
w przypadku zastosowania modelu opodatkowania wartosciowego, czyli podatku
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katastralnego. Konstrukcja tego modelu zaktada, iz wysokos¢é naleznego podatku sta-
nowi iloczyn ustalonej podstawy opodatkowania oraz przyjetej stawki procentowe;j.
Na potrzeby kalkulacji jako podstawe opodatkowania przyjeto szacowang wartos¢
rynkowgq nieruchomosci wynoszgcg 900 000 zt. W odniesieniu do najnowszych pro-
pozycji dotyczgcych potencjalnego wprowadzenia podatku katastralnego, zatozono
zastosowanie stawki w wysokosci 1,5% (Stota, 2021). Przy takich parametrach obcig-
zenie podatkowe wynikajgce z tego modelu opodatkowania wyniostoby 13 500 zt
rocznie.

¢ Opodatkowanie nieruchomosci podatkiem katastralnym:
900 000 zt x 1,5% = 13 500 zt

Przeprowadzona kalkulacja wykazata istotne réznice w wysokosci obcigzen po-
datkowych w zaleznosci od przyjetego modelu opodatkowania nieruchomosci.
W przypadku obowigzujgcego obecnie podatku od nieruchomosci catkowita wyso-
kos¢ zobowigzania dla analizowanej nieruchomosci bytaby nizsza o okoto 13 000 zt
w pordwnaniu z alternatywnym systemem opodatkowania w postaci podatku kata-
stralnego. Uzyskane wyniki jednoznacznie wskazujg, ze wprowadzenie podatku ka-
tastralnego mogtoby skutkowac¢ znaczgcym wzrostem obcigzen fiskalnych dla wta-
Scicieli nieruchomosci. Réznica pomiedzy obowigzujgcym a potencjalnym systemem
opodatkowania jest istotna i moze wywiera¢ bezposredni wptyw zaréwno na koszty
prowadzenia dziatalnosSci gospodarczej, jak i na sytuacje finansowg wtascicieli nieru-
chomosci o charakterze uzytkowym oraz mieszkalnym.

5. Podsumowanie

Podatki od nieruchomosci odgrywajg kluczowg role w systemie podatkowym, sta-
nowiac istotne zrédto dochodéw dla jednostek samorzadu terytorialnego. Srodki
pozyskiwane z tego tytutu sg przeznaczane na finansowanie ustug publicznych, ta-
kich jak infrastruktura drogowa, edukacja czy utrzymanie porzadku i bezpieczenstwa.
Wptywajg one jednak nie tylko na budzet panstwa i gmin, ale réwniez na kondycje
finansowgq wiascicieli nieruchomosci zaréwno prywatnych, jak i tych wykorzystywa-
nych do prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;j.

W kontekscie reform systemu podatkowego coraz czesciej pojawiajg sie propo-
zycje zastgpienia obecnie obowigzujgcego podatku od nieruchomosci podatkiem
katastralnym. Obecnie stosowany system opodatkowania bazuje na powierzchni
nieruchomosci, co oznacza, ze wysokos¢ zobowigzania podatkowego nie jest uzalez-
niona od wartosci rynkowej lokalu czy gruntu. W efekcie witasciciele nieruchomosci
w atrakcyjnych lokalizacjach, gdzie ceny rynkowe sg wysokie, czesto ptacg podobny
podatek jak wtasciciele nieruchomosci o znacznie nizszej wartosci, ale o tej same;j
powierzchni.

Podatek katastralny stanowitby istotng zmiane w systemie opodatkowania nie-
ruchomosci, poniewaz jego wysokosc¢ bytaby uzalezniona od aktualnej wartosci ryn-
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kowej danego obiektu. Oznacza to, ze witasciciele nieruchomosci potozonych w cen-
trach miast, w prestizowych dzielnicach lub na terenach o wysokim potencjale
inwestycyjnym mogliby zosta¢ obcigzeni znacznie wyzszymi podatkami niz w obec-
nym systemie. Zwolennicy podatku katastralnego argumentujg, ze jest on bardziej
sprawiedliwy, poniewaz odzwierciedla faktyczng wartos¢ majatku i jego zdolnos¢ do
generowania dochodu. Przeciwnicy zwracajg jednak uwage na ryzyko gwattownego
wzrostu kosztéw dla przedsiebiorcéw. Zmiana modelu opodatkowania nieruchomo-
Sci jest zatem zagadnieniem budzgcym wiele kontrowersji zaréwno z perspektywy
fiskalnej, jak i ekonomicznej.

Analiza wptywu podatku katastralnego na koszty przedsiebiorstwa wykazata, ze
jego wprowadzenie mogtoby prowadzi¢ do znaczgcego wzrostu obcigzen fiskalnych
dla wtascicieli posiadajgcych nieruchomosci zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej. Przeprowadzona symulacja jednoznacznie pokazata, ze podatek kata-
stralny, oparty na wartosci rynkowej nieruchomosci, generowatby znacznie wyzsze
zobowigzania podatkowe w pordwnaniu z obecnie obowigzujgcym podatkiem od
nieruchomosci, ktéry bazuje na powierzchni lokalu. W analizowanym przypadku
réznica ta wynosita okoto 13 000 zt rocznie, co stanowi istotne obcigzenie dla przed-
siebiorcéw. Tak znaczacy wzrost kosztow maogtby wptyngé na rentownosé dziatalno-
$ci gospodarczej, zwiekszajgc ceny ustug.
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Impact of the Cadastral Tax on Company Costs

Abstract: The cadastral tax, based on the market value of the property, can significantly affect the cost
of doing business. The research objective is to present the impact of the cadastral tax on the fiscal
burden of a company providing physiotherapy services. In the first part of the paper, the theoretical
aspects of real estate tax in Poland are presented. For this purpose, the following research methods
were used: analysis of the literature and legal acts in the studied area. Next, a simulation of the tax
burden was carried out, the results of which indicate a significant increase in fiscal obligations in the
case of the inclusion of real estate in the cadastral tax.
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