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Niniejszy artykut ma na celu zainicjowanie debaty na temat pobieranego okresowo po-
datku od nieruchomosci w Republice Czeskiej, a takze wskazanie najwazniejszych proble-
mow, jakich nastreczajg obowigzujgce przepisy prawne, oraz zaproponowanie mozliwych
rozwigzar de lege ferenda. Potwierdzono hipoteze, ze podatek od nieruchomosci jest po-
datkiem korzystnym i stanowi tradycyjny element czeskiego systemu podatkowego. Naj-
bardziej problematyczng kwestig sg niskie dochody podatkowe. Podatek katastralny nie
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ktérego podstawe opodatkowania nieruchomosci ustala sie w oparciu o wielkos¢ po-
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wa dla kazdego typu nieruchomosci, natomiast gminy powinny mie¢ prawo do ustalania
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funkcjonowa¢ dodatkowa (standardowa) stawka podatkowa, obowigzujgca w gminach,
ktdre nie ustalajg wtasnych stawek podatkowych.
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Wstep

Podatek od nieruchomosci stanowi jedna z naj-
starszych i najbardziej tradycyjnych form opo-
datkowania w Czechach. Pomimo krytyki, Ze po-
datek od nieruchomosci funkcjonuje jako dru-
gi lub nawet trzeci z kolei podatek naktadany na
ten sam dochdd podatnika, ma on swoje miejsce
w kazdym systemie podatkowym na catym Swie-
cie. Ze stosowania podatku od nieruchomosci
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ptyna liczne korzy$ci: identyfikacja nieruchomo-
Sci i podatnika jest bardzo prosta, jednoczesnie
trudno ukry¢ nieruchomo$¢ i unikna¢ opodatko-
wania, a sama koncepcja podatku tez jest stosun-
kowo prosta. Najwieksza jednak zaleta podatku
od nieruchomodci jest fakt, ze jego wytacznymi
beneficjentami sa gminy. Podatek od nierucho-
mosci spetnia wiec gldwnie funkcje fiskalna,
poniewaz zapewnia state wptywy do budzetow
gmin.
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Niniejszy artykut ma na celu zainicjowanie de-
baty na temat pobieranego okresowo podatku od
nieruchomos$ci w Republice Czeskiej, wskazanie
najwazniejszych probleméw, jakich nastrecza-
ja obowiazujace przepisy prawne, oraz zapropo-
nowanie mozliwych rozwigzan de lege ferenda.
Artykut bazuje na hipotezie, ze podatek od nie-
ruchomosci jest podatkiem korzystnym oraz sta-
nowi tradycyjny element czeskiego systemu po-
datkowego, gtéwnie ze wzgledu na dochody, jakie
z tytutu tego podatku trafiaja do budzetéw gmin.
Pierwsza cze$¢ artykutu przedstawia krytycz-
na analize regulacji de lege lata dotyczacych po-
datku od nieruchomosci w Czechach. W drugiej
czedci opracowania zastosowano metody ana-
lityczne i porownawcze w celu omoéwienia naj-
wazniejszych probleméw wynikajacych z obec-
nie obowiazujacych przepiséw regulujacych opo-
datkowanie nieruchomosci. Skupiono sie przede
wszystkim na niskich dochodach zasilajacych
budzety publiczne, niewystarczajacych mozli-
wosciach wtadz gmin w zakresie wptywania na
podatek od nieruchomosci, a takze na proble-
mach administracji podatkowej. Trzecia czes$¢
artykutu koncentruje si¢ na metodach wprowa-
dzania regulacji do prawa podatkowego oraz na
zwiazanych z tym zasadach prawa podatkowe-
go w taki sposdb, by w koricowych wnioskach
mozliwe byto podsumowanie i cato$ciowe uje-
cie dostepnej obecnie wiedzy oraz zaprezento-
wanie rozwigzar de lege ferenda w tym zakresie.
Jak jasno wynika z bibliografii, wigkszo$¢ istnie-
jacej literatury poswieconej opodatkowaniu nie-
ruchomos$ci w Czechach zostata wydana przez
M. Radvana.

Uregulowania w zakresie
podatku od nieruchomosci
Krotki zarys historyczny
Podatki od nieruchomosci majg dluga trady-
cje nie tylko w Czechach. Pierwsze podatki od

uzytkéw rolnych i rezydencji miejskich pojawi-
ly sie w $redniowieczu [Siroky, 2003, s. 25-38],
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a w 1517 r. zostaly zastapione ogélnym podat-
kiem od nieruchomosci. W 1918 r. powstata nie-
podlegta Czechostowacja, a reforma podatkowa
z 1927 r. wprowadzita zaréwno podatek grunto-
wy, jak i podatek naktadany na budynki mieszkal-
ne (ustawa 76/1927 Sb. z. a n. o podatkach bezpo-
Srednich) [Englis, 1929, s. 142—154; Freudenfeld,
Kovanda, 1937, s. 318—406; Pimper, 1936, s. 300—
301]. Po rewolucji komunistycznej w 1948 r. usta-
nowiono podatek od gruntéw rolnych, a zakres
przedmiotowy podatku naktadanego na budynki
mieszkalne rozszerzono o budynki wykorzysty-
wane w dziatalnosci gospodarczej i w celach wy-
poczynkowych [Zahalka, 1984, s. 143]. W 1957 1.
wprowadzono lokalna optate od mieszkan i apar-
tamentow.

Po tzw. aksamitnej rewolucji w 1989 r. rzad cze-
ski ustanowit nowy system podatkowy, ktory za-
czat obowigzywac od poczatku 1993 r. juz w nie-
podlegtej Republice Czeskiej. Ustawa o podatku
od nieruchomosci (ustawa nr 338/1992 Sb.) prze-
widywata dwa rodzaje podatkow od nierucho-
mosci: podatek gruntowy oraz podatek od bu-
dynkéw. Podatek od budynkéw obejmowat po-
datek od mieszkarn/apartamentéw oraz podatek
od lokali niemieszkalnych. W 2014 r., po prze-
prowadzeniu reformy prawa cywilnego w Cze-
chach, zmieniono nazwe ustawy z 1993 r. oraz
nazwe samego podatku. Réwniez ta ustawa prze-
widuje dwa rodzaje podatkow od nieruchomosci:
podatek gruntowy oraz podatek od budynkow,
w tym doméw, mieszkan/apartamentow i loka-
li niemieszkalnych. Ustawa ta okresla wiekszo$¢
elementow konstrukcyjnych podatku, takich jak
podatnicy, przedmiot opodatkowania, podstawy
opodatkowania oraz podstawowe stawki podat-
kowe. Uwzgledniono w niej takze elementy ko-
rygujace podatek (wérdd nich zwolnienia podat-
kowe i uprawnienia gmin do réznicowania sta-
wek podatkowych) oraz m.in. charakter systemu
administracji podatkowej [Radvan, Kranecova,
2019, s. 25—38]. Przedmiotem opodatkowania sa
wylacznie nieruchomosci potozone na teryto-
rium Republiki Czeskiej, nie za$ poza jej grani-
cami, bez wzgledu na przynalezno$¢ pafistwowa
podatnika.
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Podatek gruntowy

Ogélnie rzecz ujmujac: przedmiotem podatku
gruntowego s3 grunty znajdujace si¢ na teryto-
rium Czech, zarejestrowane w katastrze (reje-
strze gruntow). Istnieje kilka kategorii gruntéw
podlegajacych opodatkowaniu: uzytki rolne (ta-
kie jak grunty orne, pola chmielowe, winnice,
ogrody, sady i state pastwiska trawiaste), lasy go-
spodarcze, stawy hodowlane, obszary zabudo-
wane i dziedzirice, tereny do zagospodarowania,
obiekty ptaskie (np. parkingi) oraz inne obszary
(place zabaw, naturalne baseny kapielowe, cmen-
tarze itp.). Pewne grunty jednakze nie sa przed-
miotem opodatkowania (zamieszczone w wyka-
zie negatywnym przedmiotow opodatkowania
podatkiem gruntowym), np.: grunty objete pla-
nem budynku (tj. grunty znajdujace si¢ pod bu-
dynkiem), niektore obszary lesne (lasy chronione
i lasy o szczeg6lnym znaczeniu), obszary zalane
woda (z wyjatkiem stawéw wykorzystywanych
do komercyjnej hodowli ryb), grunty wykorzy-
stywane na potrzeby obronnosci panstwa oraz
grunty, do ktorych tytut wtasnosci posiada wtas-
ciciel budynku (mieszkania, nieruchomosci nie-
mieszkalnej), w przypadku gdy grunt wykorzy-
stywany jest wraz z budynkiem.

Platnikiem podatku gruntowego jest zazwy-
czaj wtasciciel nieruchomosci. W pewnych oko-
licznosciach dzierzawca gruntu moze takze wy-
stepowaé w charakterze ptatnika podatku grun-
towego (grunty zarejestrowane w katastrze przed
cyfryzacja, grunty zarzadzane przez panstwo czy
grunty przekazane Ministerstwu Finansow). Jesli
wtasciciel gruntu jest nieznany, podatnikiem jest
osoba uzytkujaca dany grunt.

Lista przypadkéw zwalniajacych z podatku jest
bardzo dtuga, a czestym warunkiem skorzysta-
nia ze zwolnienia jest niewykorzystywanie grun-
tu w celach zarobkowych. W niektérych wypad-
kach nie jest konieczne sktadanie zeznania po-
datkowego (tj. w przypadku gruntéw bedacych
wilasnoscig pafstwa, gmin, wladz samorzado-
wych i jednostek dyplomatycznych). Zwolnie-
nia przyznawane sa zwykle z uwagi na interes
publiczny, wzgledy ekologiczne lub dwustron-
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ne umowy miedzynarodowe. Na niektdre grun-
ty przystuguje state zwolnienie z opodatkowa-
nia (sg to grunty bedace wtasnoscig kosciotéw,
szkot i uniwersytetow, muzedw, galerii i szpita-
li oraz grunty rolne, w przypadku ktérych opo-
datkowanie naktadane jest wedtug uznania gmi-
ny, z wyjatkiem ogrodéw), inne podlegaja zwol-
nieniu z opodatkowania jedynie przez okreslony
czas:

1) grunty rolne zwolnione s3 z opodatkowania
przez okres 5 lat od roku nastepujacego po
oddaniu ich do uprawy rolnej;

2) tereny leSne zwolnione s3 z opodatkowania
przez okres 25 lat od roku nastepujacego po
oddaniu ich do uzytkowania w le$nictwie;

3) grunty dotkniete kleska Zywiotowa — przez
okres do 5 lat, w celu usuniecia skutkow
kleski zywiotowej (wedtug uznania gminy);

4) grunty zlokalizowane w specjalnych obsza-
rach przemystowych, uznanych za takie
przez rzad Czech — na okres do 5 lat (we-
dtug uznania gminy).

Podstawe opodatkowania w przypadku grun-
tow (tereny zabudowane i dziedzirice, tereny do
zagospodarowania, obiekty ptaskie itp.) ustala
sie z reguty w oparciu o wielko$¢ ich powierzch-
ni, tj. w przeliczeniu na m?, co nastepuje z dniem
1 stycznia okresu rozliczeniowego. Tylko w nie-
ktorych przypadkach stosowany jest zmieniony
system katastralny (ad valorem):

1) w przypadku gruntéw rolnych podstawe
opodatkowania okre$la sie¢ jako iloczyn fak-
tycznej powierzchni gruntu w m? i $redniej
ceny za 1 m? gruntu; $rednig cene gruntu
okredla rozporzadzenie Ministerstwa Rol-
nictwa;

2) ustalajac podstawe opodatkowania w przy-
padku laséw gospodarczych i stawdéw ho-
dowlanych, podatnik moze wybra¢ pomie-
dzy:

a) ceng gruntu ustalang przez eksperta
w dniu 1 stycznia okresu rozliczeniowe-
go lub

b) faktyczng powierzchnig w m? pomno-
zona przez kwote 3,80 CZK.
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Tabela 1. Renta potozenia

. . ., . Wspotczynnik
Liczba mieszkancéw / Gmina = N
Podstawowy Obnizony Zwiekszony

<1000 1,0 - - - 1,4
>1000 < 6 000 1,4 - - |10 1,6
> 6 000 < 10 000 1,6 - |10 | 14 2,0
>10 000 < 25 000 2,0 1,0 | 1,4 | 1,6 2,5
> 25 000 < 50 000 2,5 1,4 | 1,6 | 2,0 3,5
> 50 000 + FrantiS§kovy Lazné, LuhacCovice, Marianské

P v 3,5 1,6 | 2,0 | 2,5 4,5
Lazné€, Podébrady
Praga 4,5 2,0 | 2,5 | 3,5 5,0

Zrédto: Opracowanie whasne.

Stawka podatkowa od uzytkéw rolnych (grun-
téw ornych, p6l chmielowych, winnic, ogrodow,
sadow i trwatych upraw polowych trawy) wynosi
ZazZWyczaj 0,75%.Jest ona nizsza tylko w przypad-
ku trwatych uzytkéw zielonych (0,25%) z uwagi
na to, ze grunty te charakteryzuja sie nizsza zdol-
noscia produkeyjna. Te sama, nizsza stawke po-
datkowa w wysoko$ci 0,25% stosuje sie do laséw
gospodarczych i stawoéw hodowlanych. Dla po-
zostatych rodzajéw gruntéw stawke podatkowa
ustala sie w przeliczeniu na m? i wynosi ona:

1) 0,20 CZK dla terendéw zabudowanych i dzie-

dzifncow;

2) 2,00 CZK dla gruntéw pod zagospodarowa-
nie;

3) 1,00 CZK dla obiektéow ptaskich wykorzy-
stywanych w lesnictwie, rolnictwie lub go-
spodarce wodnej;

4) 5,00 CZK dla obiektéw ptaskich wykorzy-
stywanych w produkcji przemystowej, in-
zynierii ladowej i wodnej, transporcie,
energetyce i pozostatej produkcji rolnej
oraz w innych rodzajach dziatalnosci go-
spodarczej;

5) 2,00 CZK dla gruntéw pod zagospodarowa-
nie, z tym Ze jest to stawka podstawowa,
a faktyczna stopa podatku zalezy od tego,
czy dany grunt znajduje si¢ na terenie matej
wsi czy duzego miasta. Podstawowa stawke
podatkowa mnozy sie przez wspoétczynnik
okreslony w ustawie, zwany rentg potoze-
nia, wyliczany na podstawie liczby miesz-
kanicow gminy. Gmina jednak moze w po-
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wszechnie obowigzujacym rozporzadzeniu
zwiekszy¢ lub zmniejszy¢ wspdtczynnik

podstawowy z ustawy (patrz tabela 1).

Ostateczne zobowigzanie podatkowe z tytu-
tu nieruchomosci podlegajacych opodatkowa-
niu (z wylaczeniem gruntéw ornych, pél chmie-
lowych, winnic, sadow i trwatych uzytkow
zielonych) moze zosta¢ pomnozone przez wspot-
czynnik lokalny (wynoszacy 2, 3, 4 lub 5) ustalo-
ny w powszechnie obowiazujacym rozporzadze-

niu. Taka decyzja lezy w gestii gminy.
Podatek od budynkéw

Przedmiotem podatku od budynkéw sa obiek-
ty wykorzystywane do celow mieszkaniowych
i prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, inne
budynki oraz tzw. konstrukcje budowlane (ko-
miny i wieze), jezeli znajduja sie one na teryto-
rium Czech. Budynki muszg by¢ trwale zwiaza-
ne z gruntem za pomoca statych fundamentéw.
Bloki mieszkalne (tzn. budynki podzielone na
mieszkania i obiekty niemieszkalne zarejestro-
wane w katastrze osobno), jezeli podatek nalezny
jest od pojedynczych apartamentéw/mieszkan
i zwigzanych z nimi obiektéw niemieszkalnych
(podatek od mieszkan lub podatek od obiektow
niemieszkalnych — patrz ponizej), nie podlegaja
opodatkowaniu podatkiem od budynkéw.
Ogolnie rzecz ujmujac: ptatnikiem podatku od
budynkow jest wtasciciel nieruchomosci. Jezeli
obiekt jest zarzadzany przez czeski Fundusz Grun-
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t6w, Administracje Paistwowych Rezerw Materia-
towych lub przekazano go Ministerstwu Finanséw
izostal oddany w dzierzawe, podatek od budynku
optaca jego najemca. Zasada ta nie ma jednak za-
stosowania do budynkéw mieszkalnych.

Podobnie jak w przypadku podatku grunto-

wego, wiele przestanek uprawnia do zwolnienia
z podatku od budynkéw i sa one niemal iden-
tyczne jak przy podatku gruntowym. W zwiaz-
ku z powyzszym nie ma potrzeby sktadania de-
klaracji podatkowej w przypadku budynkow
bedacych witasnoscia parstwa, gmin, wtadz sa-
morzadowych i jednostek dyplomatycznych
ani w przypadku budynkow wykorzystywanych
W publicznym transporcie pasazerskim i w go-
spodarce wodnej. Wiekszo$¢ zwolniert podatko-
wych ma charakter staty (budynki stanowiace
wtasno$¢ kosciotdw, szkot i uniwersytetow, mu-
zeOw, galerii i szpitali), a tylko niektore z nich
przystuguja tymeczasowo w przypadku:

1) zabytkow kultury — przez okres 8 lat od
roku nastepujacego po ich konserwacji;

2) budynkdéw dotknietych kleska zywiotowa —
przez okres do 5 lat po podjeciu srodkow
majacych na celu usuniecie skutkéw kleski
zywiotowej (wedlug uznania gminy);

3) budynkéw i obiektow zlokalizowanych
w specjalnych obszarach przemystowych,
uznanych za takie przez rzad Czech, ktére
podlegaja zwolnieniu na okres do 5 lat (we-

dtug uznania gminy).

Podstawa opodatkowania w podatku od bu-
dynkoéw jest taka sama dla wszystkich budynkow.
Okredla sie ja w oparciu o powierzchnie zabudo-
wana w m? ustalong na dzien 1 stycznia okresu
rozliczeniowego.

Zastosowanie stawki podatkowej jest dosc
skomplikowane z uwagi na fakt, ze oprocz stawki
standardowej uwzglednia sie takze wspotczynni-
ki dodatkowe.

Standardowa stawka podatkowa dla budynkow
mieszkalnych wynosi 2 CZK za 1 m? powierzch-
ni zabudowanej. Stawka ta moze zosta¢ zwiek-
szona o 0,75 CZK za kazda dodatkowa kondyg-
nacje powyzej poziomu gruntu. Standardowa lub
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podwyzszona stawke mnozy sie przez rente po-
tozenia (patrz tabela 1). Te sama formute, tacznie
z identyczng standardowa stawka podatkowa,
stosuje sie w przypadku innych obiektéw nale-
zacych do budynkéw mieszkalnych, ale tylko dla
powierzchni przekraczajgcych 16 m>.

Standardowa stawka podatkowa dla domoéw
i domkow wykorzystywanych w celach wypo-
czynkowych (domki letniskowe) wynosi 6 CZK za
1 m? powierzchni zabudowanej. Stawka ta moze
zostac zwiekszona o 0,75 CZK za kazda dodatko-
wa kondygnacje powyzej poziomu gruntu. Mozna
zastosowa¢ mnoznik w postaci tzw. wspotczyn-
nika gminnego wynoszacego 1,5, o ile taka moz-
liwo$¢ przewidziano w powszechnie obowigzu-
jacym rozporzadzeniu. JeZeli domy takie znajdu-
ja si¢ w parkach narodowych lub w chronionych
strefach wiejskich pierwszej kategorii, stosuje si¢
kolejny wspétczynnik gminny, wynoszacy 2,0.
Te sama formute stosuje si¢ w przypadku innych
obiektéw nalezacych do doméw i domkoéw wyko-
rzystywanych w celach wypoczynkowych, z wy-
jatkiem standardowej stawki podatkowej, ktora
wynosi 2 CZK za 1 m? powierzchni zabudowane;j.

Standardowa stawka podatkowa dla garazy
wolno stojacych, ktére nie sg potaczone z bu-
dynkiem mieszkalnym, wynosi 8 CZK za 1 m?
powierzchni. Stawka ta moze zosta¢ zwiekszo-
na o 0,75 CZK za kazda dodatkowa kondygnacje
powyzej poziomu gruntu, a nast¢pnie pomnozo-
na przez wspotczynnik gminny w wysokosci 1,5,
o ile przewiduje to powszechnie obowigzujace
rozporzadzenie.

Standardowa stawka podatkowa dla obiek-
tow wykorzystywanych w dziatalno$ci gospodar-
czej zalezy od rodzaju prowadzonej dziatalno-
$ci: 2 CZK za 1 m? powierzchni zabudowanej dla
obiektow wykorzystywanych gtéwnie do produk-
cjirolnej, gospodarki wodnejilesnejlub 10 CZK za
1m? powierzchni zabudowanej dla obiektow wy-
korzystywanych w produkcji przemystowej, inzy-
nierii ladowej i wodnej, w transporcie, energety-
ce, pozostatej produkgcji rolnej i innych rodzajach
dziatalnosci gospodarczej. Stawka ta moze zostac¢
zwigkszona o 0,75 CZK za kazda dodatkowa kon-
dygnacje powyzej poziomu gruntu oraz wspot-
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Tabela 2. Przeglad stawek podatku od budynkow
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B &~y 2 g
&
Budynki mieszkalne 2 +0,75* 1,0-5,0 - - 2,3,4lubs
Inne obiekty nalezace do
budynkéw mieszkalnych 2 +0,75* 1,0-5,0 - - 2,3,4lubs
(powyzej 16 m?)
Domy i domki wykorzystywane "
6 +0,75 - brak/1,5 2,0 2,3,4lubs
w celach wypoczynkowych
Inne obiekty nalezace
do domoéw i domkow 5 + 075" _ brak/Ls 20 2.3 41ubs
wykorzystywanych w celach ’ ’ ’ e
wypoczynkowych
Garaze 8 +0,75* - brak/1,5 - 2,3,4lubs
Obiekty wykorzystywane
A fiz1a?a1nosc1 gongdarcz?] - 2 +075% _ brak/L5 B 2.3 41ub5
gtéwnie w produkc;ji rolnej,
gospodarce lesnej i wodnej
Obiekty wykorzystywane
w dziatalnosci gospodarczej —
w produkgcji przemystowej,
inzynierii lqgowe] iwodnej, 0 + 075 _ brak/L5 B 2,3, 41ubs
W transporcie, energetyce
i pozostatej produkcji rolnej
oraz w innych rodzajach
dziatalnos$ci gospodarczej
Pozostate obiekty 6 +0,75* - - - 2,3,4lubs

* Jezeli powierzchnia dodatkowej kondygnacji powyzej poziomu gruntu przekracza %3 powierzchni

zabudowane;j.
** Zawsze.

Zrédto: Opracowanie whasne.

czynnik gminny w wysokosci 1,5, o ile przewidu-
je to powszechnie obowiazujace rozporzadzenie.

Standardowa stawka podatkowa dla innych
obiektow wynosi 6 CZK za 1 m? powierzchni za-
budowanej. Moze zosta¢ zwiekszona o 0,75 CZK
za kazda dodatkowa kondygnacje powyzej pozio-
mu gruntu.

W przypadku wszystkich wspomnianych
wczesniej obiektow ostateczna kwota podatku
moze zosta¢ pomnozona przez wspotczynnik
lokalny, wynoszacy 2, 3, 4 lub 5, o ile przewidu-
je to powszechnie obowiazujace rozporzadzenie.

Taka decyzja lezy wytacznie w gestii gminy.
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Podatek od mieszkan

Jedynie mieszkania zarejestrowane w Kkatastrze
podlegaja opodatkowaniu (s3 przedmiotem opo-
datkowania) podatkiem od mieszkan, podczas
gdy pozostale mieszkania niezarejestrowane
w katastrze osobno stanowia cze$¢ domu i pod-
legaja opodatkowaniu podatkiem od budynkéw
jako budynek mieszkalny.

Ptatnikiem podatku od mieszkan jest wtasciciel
mieszkania. Wytacznie w przypadku, gdy obiekt
jest zarzadzany przez czeski Fundusz Gruntéw,
Administracje Pafistwowych Rezerw Materiato-
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Tabela 3. Przeglad stawek podatkowych od lokali niemieszkalnych

g Mnozniki
S8qa g
= fio) > 2
S8 §3 52
Przedmiot podatku I a% =g 2 S
g s N B & g e
I%L E N IC] @
5 g g =
2 ==
Lokale niemieszkalne — garaze 8 - brak/1,5 |2,3,4lubs
Lokale niemieszkalne wykorzystywane w dziatalnosci
gospodarczej — gtéwnie w produkcji rolnej, gospodarce 2 - brak/1,5 |2,3,4lubs
lesnej i wodnej
Lokale niemieszkalne wykorzystywane w dziatalnosci
gospodarczej — w produkcji przemystowej, inzynierii
ladowej i wodnej, w transporcie, energetyce i pozostatej 10 - brak/1,5 |2,3,4lubs
produkcji rolnej oraz w innych rodzajach dziatalnosci
gospodarczej
Inne lokale niemieszkalne 2 1,0-5,0 - 2,3,4lubs

Zrédto: Opracowanie whasne.

wych lub przekazano go Ministerstwu Finansow
i zostat oddany w dzierzawe, podatek od miesz-
kan optaca jego najemca.

Wykaz zwolnienl podatkowych jest tozsamy
z lista zwolnien z podatku od budynkéw, ktorg
ZamieszCczono powyzej.

Podstawa opodatkowania w podatku od miesz-
kan jest skorygowana powierzchnia uzytko-
wa ustalana w oparciu o catkowita powierzch-
nie mieszkania w m> wykazana na dzien 1 stycz-
nia okresu rozliczeniowego, pomnozona przez
wskaznik 1,20 (lub 1,22, jezeli wraz z lokalem wy-
korzystywane sg jakiekolwiek grunty).

Standardowa stawka podatku od mieszkan wy-
nosi 2 CZK za 1 m? skorygowanej powierzchni
uzytkowej, ktéra mnozy sie przez rente potoze-
nia (patrz tabela 1). Ostateczna stawka podatko-
wa moze zosta¢ pomnozona przez wspotczynnik
lokalny w wysokosci 2, 3, 4 lub 5, o ile taka moz-
liwo$¢ przewidziano w powszechnie obowigzu-

jacym rozporzadzeniu (wedtug uznania gminy).
Podatek od lokali niemieszkalnych

Przedmiotem podatku od lokali niemieszkalnych
sa lokale niemieszkalne zarejestrowane w kata-
strze. Pozostate lokale niemieszkalne, ktore nie
sa zarejestrowane w katastrze osobno, stanowia
cze$¢ doméw i podlegaja opodatkowaniu podat-
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kiem od budynkéw jako budynki mieszkalne lub
obiekty wykorzystywane w dziatalnosci gospo-
darczej w zaleznosci od tego, ktéry z tych czyn-
nikow jest dominujacy.

Platnikiem podatku od lokali niemieszkalnych
przewaznie jest wtasciciel lokalu i podobnie jak
w przypadku podatku od mieszkan, jesli obiekt
jest zarzadzany przez czeski Fundusz Gruntéw,
Administracje Pafistwowych Rezerw Materiato-
wych lub przekazano go Ministerstwu Finansow
i zostal oddany w dzierzawe, podatek od lokali
niemieszkalnych optaca jego najemca.

Wykaz zwolnien podatkowych jest tozsamy
z lista zwolnien z podatku od budynkéw oraz od
mieszkan, ktdra zamieszczono powyze;j.

Podstawa opodatkowania w podatku od loka-
li niemieszkalnych jest skorygowana powierzch-
nia uzytkowa ustalana w oparciu o catkowitg po-
wierzchnie lokalu niemieszkalnego w m? wyka-
zana na dzien 1 stycznia okresu rozliczeniowego,
pomnozong przez wskaznik 1,20 (lub 1,22, jezeli
wraz z lokalem wykorzystywane sa jakiekolwiek
grunty).

Standardowa stawka podatku od lokali nie-
mieszkalnych wykorzystywanych w dziatalno-
Sci gospodarczej zalezy od rodzaju prowadzo-
nej dziatalno$ci: 2 CZK za 1 m? skorygowanej
powierzchni zabudowanej dla lokali niemiesz-
kalnych wykorzystywanych gtéwnie do produk-
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cji rolnej, gospodarki wodnej i lesnej lub 10 CZK
za 1 m? skorygowanej powierzchni zabudowanej
dla lokali niemieszkalnych wykorzystywanych
w produkcji przemystowej, inzynierii ladowej
i wodnej, w transporcie, energetyce, pozostatej
produkcji rolnej i innych rodzajach dziatalno-
Sci gospodarczej. Powyzsze stawki standardo-
we moga zosta¢ pomnozone przez wspoéiczyn-
nik gminny w wysokosci 1,5, o ile taka mozliwos¢
przewidziano w powszechnie obowigzujacym
rozporzadzeniu.

Standardowa stawka podatkowa dla lokali nie-
mieszkalnych wykorzystywanych jako garaze
wynosi 8 CZK za 1 m? skorygowanej powierzchni
uzytkowej. Ta standardowa stawka moze zostac
pomnozona przez wspoétczynnik gminny w wy-
sokosci 1,5 zgodnie z powszechnie obowiazuja-
cym rozporzadzeniem.

Standardowa stawka podatkowa dla lokali nie-
mieszkalnych wykorzystywanych do innych ce-
16w wynosi 2 CZK za 1 m? skorygowanej po-
wierzchni uzytkowej i mnozy sie jg przez rente
potozenia (patrz tabela 1).

Ostateczna stawka podatkowa moze zostac po-
mnozona przez wspotczynnik lokalny w wysoko-
$ci 2, 3, 4 lub 5 zgodnie z powszechnie obowigzu-

jacym rozporzadzeniem (wedtug uznania gminy).

Administracja podatkowa
w obszarze podatku od
nieruchomosci

Administracja podatkowa w obszarze podatku
od nieruchomosci zostata uregulowana ogélnie
w Kodeksie postepowania podatkowego (ustawa
nr 280/2009 Sb.), a szczegbtowo w ustawie o po-
datku od nieruchomosci. Innymi stowy: ustawa
o podatku od nieruchomo$ci zawiera opis nie tyl-
ko elementoéw konstrukcyjnych podatku (przepi-
sy prawa materialnego), lecz takze szczeg6lnych
kwestii administracyjnych zwigzanych konkret-
nie z podatkiem od nieruchomosci (prawo for-
malne). Mimo zZe wptywy z tytutu podatku od
nieruchomosci trafiaja do budzetéw samorza-
dowych, jego administracjg zajmuje si¢ Urzad Fi-
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nansowy, czyli urzad skarbowy panistwa. Urze-
dem skarbowym wtasciwym miejscowo jest ten,
w ktorego okregu znajduje si¢ dana nierucho-
mo$¢. Urzad Finansowy gromadzi i przechowuje
informacje podane w zeznaniu podatkowym. In-
formacje te sa nastepnie wykorzystywane w celu
weryfikacji lub aktualizacji danych spisanych
w katastrze prowadzonym przez biura katastral-
ne [Radvan, Kranecova, 2019].

Gtéwna zasada, nie tylko w administracji po-
datkowej zwigzanej z nieruchomosciami, jest
zasada samodzielnego rozliczania sie: podatni-
cy musza oblicza¢ podatek w oparciu o witasci-
wa podstawe opodatkowania i z zastosowaniem
wtasciwej stawki podatkowej. W deklaracji po-
datkowej podatnik musi poda¢ wszystkie istotne
informacje dotyczace:

1) osoby podatnika;

2) nieruchomosci:

a) typunieruchomosci,
b) lokalizacji nieruchomosci,
c) stosunku prawnego taczacego nieru-

chomos¢ipodatnika,

&

powierzchni nieruchomosci w m?,

wieku nieruchomosci,

o

sposobdow uzytkowania nieruchomosci,

wszelkich  ewentualnych  zwolnien

©

(urzad skarbowy nie ma prawa przyzna-
wac zwolnien ani ulg w ramach procesu
administracyjnego).

Uzyskanie przez podatnika wszystkich infor-
macji na temat nieruchomosci moze okazac sie
trudne, a dotyczy to zwlaszcza wieku obiek-
tow budowlanych (budynkéw, mieszkan i loka-
li niemieszkalnych) oraz — co zaskakujace — po-
wierzchni budynkow, jezeli znajduja sie one na
dziatce wigkszej niz sam budynek, gdyz dane te
nie s3 uwzglednione w katastrze nieruchomosci.
Rozwiazanie tego problemu jest proste: ponie-
waz nalezy przestrzegac zasady prawdy material-
nej, podatnik powinien zmierzy¢ rzeczywista po-
wierzchnie budynku.

Korzystny dla podatnika jest fakt, ze nie ma ko-
niecznos$ci sktadania zeznania podatkowego co
rok. Jezeli informacje podane w zeznaniu podat-
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kowym, na ktére podatnik mogtby mie¢ wplyw,
nie ulegng zmianie, nie ma potrzeby ponownego
sktadania zeznania podatkowego. Innymi stowy:
jesli zmianie ulegnie stawka podatkowa, srednia
cena gruntu, wspoétczynniki, a nawet jesli cata
ustawa o podatku od nieruchomosci zostanie
zmieniona lub znowelizowana, podatnik nie ma
obowiazku sktadania nowego zeznania podatko-
wego, poniewaz nie ma on wplywu na powyzsze
zmiany.

Jezeli podatnik ma obowiazek ztozy¢ zeznanie
podatkowe, nalezy to zrobi¢ do 31 stycznia okre-
su rozliczeniowego. Okres rozliczeniowy obej-
muje rok kalendarzowy. Ustawa o podatku od
nieruchomosci przewiduje konkretng date: wy-
sokos$¢ podatku od nieruchomosci ustalana jest
na podstawie stanu faktycznego w dniu 1 stycz-
nia roku kalendarzowego, w ktorym dokonywa-
na jest ocena. Wymiar podatku nie jest zalezny
od tego, czy istnieje obowigzek ztoZenia zezna-
nia podatkowego w danym roku kalendarzowym
czy nie.

Organ podatkowy ma do wyboru trzy procedu-
ry ustalania wymiaru podatku [Radvan, Krane-
cova, 2019]:

1) dorozumiany wymiar podatku — oszacowa-
ny podatek jest taki sam jak podatek okre-
slony w zeznaniu podatkowym (lub usta-
lony na podstawie informacji podanych
w ostatnim zeznaniu podatkowym, jesli nie
ma obowigzku zlozenia zeznania podatko-
wego w danym roku). W takiej sytuacji or-
gan podatkowy nie ma obowigzku informo-
wania podatnika o wyniku ustalenia wy-
miaru podatku. Ostatni dzien terminu na
wypelnienie zeznania podatkowego uznaje
sie za date ustalenia wymiaru podatku oraz
wydania decyzji podatkowej;

2) postepowanie wyjasniajace — jezeli zacho-
dza pewne obawy co do poprawnosci, do-
ktadnosci czy kompletnosci zeznania po-
datkowego lub dowodéw potwierdzajacych
otrzymane informacje, organ podatkowy
informuje podatnika o tych obawach i Zada
udzielenia dodatkowych informacji w cia-
gu (zwykle) 15 dni. W koricowym etapie
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tego postepowania organ podatkowy usta-
la podstawe opodatkowania i kwote podat-
ku oraz powiadamia podatnika o wymiarze
podatku. Podatek jest ptatny w ciagu 30 dni
od ustalenia wymiaru podatku;

3) ocena na podstawie zastosowania ,innych
narzedzi” — jezeli zeznanie podatkowe nie
zostato ztozone w terminie lub w przedtu-
zonym terminie, organ podatkowy moze
ustali¢ podstawe opodatkowania i oszaco-
wac podatek w oparciu o wszelkie infor-
macje, jakie posiada, bez koniecznosci dal-
szego kontaktowania si¢ z podatnikiem.
Organ podatkowy powiadamia podatnika
o wymiarze podatku, a podatek jest ptatny
w ciagu 30 dni od wydania decyzji w spra-
wie wymiaru podatku. W takich okolicz-
nosciach podatnik nie moze odwota¢ sig
ani od ustalenia podstawy opodatkowania,
ani od wysokosci wymiaru podatku.

Poniewaz wszyscy podatnicy powinni znac do-
ktadna kwote podatku od nieruchomosci, jaka
musza ui$ci¢ w okresie rozliczeniowym, powi-
nien istnie¢ jaki§ sposob przekazywania tych
informacji. Kwota podawana jest w ogloszeniu
publicznym jako zbiorcza lista zobowiazan po-
datkowych. Ogtoszenie dostgpne jest w urzedzie
skarbowym i mozna sie z niego dowiedzie¢ na te-
mat mozliwos$ci uzyskania konkretnych informa-
cji o zobowiazaniu podatkowym. Jedynie niewiel-
ka liczba podatnikéw ma §wiadomos¢, ze infor-
macje mozna uzyska¢ w ten sposob, a wiekszos¢
otrzymuje je przesytka listowa, w ktdrej kazdemu
podatnikowi podaje si¢ kwote naleznego podat-
ku. Podatnik otrzymuje przesytke listowa dtugo
po uptywie terminu sktadania odwotan, co ozna-
cza bardzo matg liczbe odwotan wnoszonych
w sprawie podatku od nieruchomosci.

Zasadniczo podatek od nieruchomosci ptat-
ny jest w jednej racie do 31 maja biezacego okre-
su rozliczeniowego, jezeli wysoko$¢ rocznego
podatku od nieruchomosci nie przekracza 5000
CZK. Jesli podatek przekracza 5000 CZK, ptatny
jest w dwoch réwnych ratach — do 31 maja oraz
do 30 listopada. W przypadku podatnikow zaj-
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Tabela 4. Wysokos¢ dochodow podatkowych z tytutu podatku od nieruchomosci w Republice Czeskiej

Rok 2014 2015 2016
Wszystkie dochody na poziomie krajowym (w mld CZK) 1133 825 1234 517 1281618
Dochody podatkowe na poziomie krajowym (w mld CZK) 952 518 1002 131 1071488
Wszystkie dochody na poziomie regionalnym i lokalnym (w mld CZK) 263 980 440 300 447 200
Wszystkie dochody podatkowe na poziomie regionalnym i lokalnym
(w mld CZK) 219 390 226 300 249 500
Dochody z tytutu podatku od nieruchomosci (w mld CZK) 9970 10 334 10 586
. o .
Dochody z tyt}ﬂu podatku od nieruchomosci jako % wszystkich 0.879% 0.01% 0,83%
dochodéw panstwa
Dochody z tytutu podatku od nieruchomosci jako % wszystkich o o o
dochoddw regionalnych i lokalnych 3,78% 2,35% 2,37%
Dochody z tytutu podatku od nieruchomosci jako % wszystkich o o o
podatkowych dochoddw regionalnych i lokalnych 4,54% 4,56% 4,24%
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych z Urzedu Statystycznego Republiki Czeskiej,
www.czs0.cz (dostep: 14.03.2019).
Tabela 5. Znaczenie dochodéw z tytutu podatku od nieruchomosci w 2017 .
Procent PKB Procent dochodéw catkowitych Procent dochodow
lokalnych
Wszystkie podatki Podatek od Wszystkie podatki Podatek od Podatek od
od nieruchomosci nieruchomosci od nieruchomosci nieruchomosci nieruchomosci
0,46% 0,21% 2,97% 1,37% 5,21%

Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych z Urzedu Statystycznego Republiki Czeskiej,

www.czs0.cz (dostep: 14.03.2019).

mujacych sie rolnictwem i hodowlg ryb ptat-
nos¢ pierwszej raty odroczona jest do 31 sierpnia.
Oczywiscie podatek od nieruchomos$ci mozna
optaci¢ nie tylko przekazem pocztowym, mozna
skorzysta¢ takze z wszelkich innych sposobow
ptatnosci podatku (przelewoéw bankowych, ptat-
nosci gotowkowej, czekow itp.).

W przypadku powstania zalegtosci w zaptacie
podatku naliczane sg odsetki (wedtug podstawo-
wej stopy banku centralnego +14%) od kwoty za-
dtuzenia pozostatego do sptaty za kazdy dzien,
maksymalnie do pieciu lat. Je$li wymiar podat-
ku zostanie ponownie ustalony przez organ po-
datkowy (lub przez podatnika w zeznaniu podat-
kowym), podatnik musi zaptaci¢ kare wynoszaca
20% wymiaru podatku, ktéry zostat dodatkowo
ustalony. Wysoko$¢ odsetek lub kar obwieszcza
si¢ dtuznikowi podatkowemu w drodze nakazu,
arzeczona ptatnos$¢ musi nastapi¢ w ciagu 15 dni
od daty dostarczenia tego nakazu [Radvan, Kra-
necova, 2019].
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Problemy wynikajace

z obowiazujacych przepisow
w sprawie podatku

od nieruchomosci

Nie prowadzi si¢ teraz rozméw na temat potencjal-
nego zniesienia podatku od nieruchomosci. Nie-
mniej przepisy de lege lata nie sa idealne, a kilka
elementéw konstrukcyjnych tego podatku naleza-
toby zmodyfikowac. Mamy tu do czynienia z drob-
nymi problemami, takimi jak duza liczba zwolnieri
oraz lista nieruchomos$ci obecnie wylaczonych
z opodatkowania. Moim zdaniem nalezatoby usta-
li¢, Ze wszelkie nieruchomosci podlegaja opodatko-
waniu, a na niektdre z nich przystuguje zwolnienie
z opodatkowania, tj. nie bytoby zadnej grupy nieru-
chomosci niepodlegajacej opodatkowaniu. Wszyst-
kie zwolnione nieruchomodci bytyby uwzglednia-
ne w zeznaniu podatkowym, a podatnik podawatby
podstawy przystugujacego zwolnienia. Nalezatoby
takze zawezi¢ liste zwolnionych nieruchomosci.
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Dochody z tytutu podatku
od nieruchomosci

Jak stwierdzono powyzej, gtéwna funkcja podat-
ku od nieruchomosci jest zapewnienie docho-
déw budzetom gmin. Jednakze dochody z tytu-
tu podatku od nieruchomosci nie sg zbyt znacza-
ce w Czechach i w poréwnaniu z innymi krajami
OECD sa w istocie jednymi z najnizszych.
Jednym z mozliwych sposobéw zwiekszenia
dochoddéw z tytutu podatku od nieruchomosci
moze by¢ wdrozenie systemu katastralnego do
celow oszacowania podstawy opodatkowania
nieruchomosci, tak jak to zaleca wiele instytu-
cji miedzynarodowych i wielu ekspertéw. Obec-
nie podstawe opodatkowania nieruchomosci na-
dal szacuje si¢ w oparciu o powierzchnie nieru-
chomodci (chociaz istnieja drobne odstepstwa
zwiazane np. z klasa jako$ci gruntéw rolnych czy

z mozliwoscia eksperckiej oceny laséw gospo-
darczych i stawow). W latach 2001 i 2003 przygo-
towano dwa projekty nowej ustawy o podatku od
nieruchomosci z zamiarem wprowadzenia syste-
mu katastralnego do opodatkowania nierucho-
mosci, ale Parlament Republiki Czeskiej postano-
wit ich nie przyjaé. Trzeci, najbardziej szczegéto-
Wy i najszerzej omawiany publicznie projekt nie
byl nawet przedmiotem dyskusji w parlamencie.
Zawierat on jednak wiele aspektow, ktore nale-
zatoby wzia¢ pod uwage przy przygotowywaniu
wszelkich nowych poprawek do istniejacej usta-
wy lub przy opracowywaniu nowej. Trzeci pro-
jekt ustawy [Radvan, 2012, s. 229—245] przewi-
dywat zastosowanie systemu katastralnego wy-
tacznie do gruntdéw na terenach, ktdre sg lub
moga zosta¢ zabudowane. Nie obejmowat wyce-
ny gruntow rolnych, poniewaz nie spodziewano
sie zmian w tym obszarze, a opodatkowanie mia-

Rysunek 1. Obrazowa cze$¢ map podstaw wymiaru opodatkowania — gmina Rozdélov

Rozdélov

Zr6dto: Holmes, 2010.
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Strefy
- Obszary mieszkaniowe
- Obszary mieszane
- Obszary ustugowe
\:l Sport

:l Obszary techniczne
- Przemyst
- Roélinnosé
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Rysunek 2. Obrazowa cze$¢ map podstaw wymiaru opodatkowania — gmina Rozdélov

Rozdélov

Zrédto: Holmes, 2010.

to nadal opiera¢ sie na klasie jakosciowej gleby.
Ponadto wszystkie budynki i inne budowle mia-
ty podlega¢ opodatkowaniu na takich samych za-
sadach jak do tej pory, w oparciu o wielko$¢ po-
wierzchni.

Wartos$¢ gruntéw miata by¢ okreslana na pod-
stawie map wartos$ci. Mapy takie miatyby by¢
sporzadzane przez gminy dla wlasnych terenéw,
poniewaz zaktada si¢, ze gminy posiadaja najroz-
leglejsza wiedze o sytuacji lokalnej, znaja ceny
gruntéw i s3 w stanie przeprowadzac¢ kontrole
fizyczne. Mapy podstaw wymiaru opodatkowa-
nia (mapy warto$ci) powinny sktadac sie z dwéch
czedci: obrazowej i opisowej. Cze$¢ obrazowa
miataby opiera¢ si¢ na mapach katastralnych,
co powinno zapewni¢ wieksza zgodno$¢ pomie-
dzy stanem prawnym a faktycznym ujetym na
mapach katastralnych. Na obrazowej czesci map
wartos$ci terytorium gminy powinno zosta¢ po-
dzielone na rozne strefy gruntéw i ich rodzaje.
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Strefy wedtug infrastruktury

{1 Wszystkie media —prad, woda, scieki, gaz
2 Trzy rodzaje mediow

3 Dwa rodzaje mediow

4 Jeden rodzaj mediow

8 Brak infrastruktury

Kryteria podziatu na strefy zalezatyby wytacznie
od gminy: gminy mogtyby korzystac¢ z dowolnego
kryterium, ale najlepszym rozwiazaniem wyda-
je sie rzeczywisty cel uzytkowania gruntéw (np.
tereny przemystowe, dziatki budowlane, strefy
handlowe itp.) w potaczeniu z lokalizacja (centra,
przedmies$cia satelitarne). W przyktadach mini-
sterstwa wykorzystano tzw. media, czyli ustugi
komunalne oraz dostepna infrastrukture.

Strefy powinny by¢ oznaczone kolorami i od-
zwierciedla¢ rzeczywista sytuacje. Granice mie-
dzy strefami powinny doktadnie odpowiadac
granicom miedzy dziatkami. Moim zdaniem
z kilku powodéw moze to by¢ problematyczne
w praktyce. Po pierwsze, nie wyznaczono okre-
su ponownego wyznaczania stref: rzeczywista
sytuacja moze zmienia¢ sie stosunkowo szybko,
podczas gdy mapa wartosci pozostaje taka sama.
Po drugie, istnieja dziatki gruntowe wykorzysty-
wane do kilku réznych celéw, np. dziatka budow-
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Rysunek 3. Obrazowa cze$¢ map podstaw wymiaru opodatkowania — gmina Rozdélov

Rozdélov

Zrédto: Holmes, 2010.

lana obejmuje tylko niewielka czes$¢ catej dziatki
lub infrastruktura dostepna jest tylko na niewiel-
kiej czesci dziatki.

Mapa obrazowa powinna takze przedstawiac
grunty zwolnione z opodatkowania. Zwolnie-
nia podatkowe powinny leze¢ catkowicie w ge-
stii gmin (np. boiska sportowe, cmentarze, tere-
ny szkolne). To rozwigzanie uwazam za uzytecz-
ne: jako beneficjenci, gminy powinny mie¢ prawo
do wywierania wptywu na swoje dochody z ty-
tutu podatku od nieruchomosci oraz na dziata-
nia mieszkancow, by mie¢ mozliwos¢ promowa-
nia lub regulowania pewnych obszaréw dziatal-
nosci, poniewaz maja najrozleglejsza wiedze na
temat sytuacji lokalnej. Obecnie gminy maja je-
dynie ograniczone prawo, nadane im przez usta-
we o podatku od nieruchomosci, do udzielania
zwolnien z podatku od nieruchomosci w drodze
og6lnie obowiazujacego rozporzadzenia (przepi-
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Strefy wedlug ceny sprzedaiy

- Obszary budowlane

- Obszary niebudowlane

sy lokalne). By uporac sie ze skutkami klesk zy-
wiotowych, gminy moga catkowicie lub cze$-
ciowo (procentowo) zwolni¢ nieruchomos$¢ po-
tozona na terenie ich jurysdykcji z podatku od
nieruchomosci. Zwolnienie to jest ograniczo-
ne w czasie i moze trwa¢ maksymalnie pie¢ lat.
Przyznawane jest nie tylko w roku wystapienia
kleski zywiolowej i w pieciu nastepnych latach,
ale moze réwniez obejmowac poprzedni okres
podlegajacy opodatkowaniu. Zwolnienie to nie
jest zbyt popularne z uwagi na potencjalng utra-
te dochodéw gminy i konieczno$¢ pokrycia kosz-
tow napraw wszelkich szkéd. Ponadto trudne
moze okazac sie okreslenie, ktére nieruchomosci
zostaty dotkniete kleska zywiotowa (np. miesz-
kania na pierwszym pietrze ulegly uszkodzeniu,
amieszkania na czwartym pozostaty nienaruszo-
ne). Rozne rodzaje gruntéw rolnych (grunty orne,

pola chmielowe, winnice, sady, trwate uprawy
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polowe trawy itp.) moga zosta¢ zwolnione z po-
datku od nieruchomosci przez gminy w ramach
dofinansowania ich sektora rolniczego. Zwolnie-
nie to nie musi by¢ przyznawane na grunty w ob-
szarach rozwinigtych lub zabudowanych w gmi-
nie. Jest udzielane raczej rzadko z tego wzgledu,
ze mate gminy wiejskie, ktére generujg dochody
gtéwnie dzieki gruntom rolnym, tracityby w ten
sposdéb znaczna cze$¢ swojej podstawy opodat-
kowania i zwigzanych z nia dochodéw. W ra-
mach zachety inwestycyjnej gminy moga zwolnic¢
nieruchomosci potozone w specjalnych strefach
przemystowych, wytyczonych przez rzad Czech,
na okres do pieciu lat [Radvan, 2016, s. 74].

Opisowa cze$¢ map warto$ci powinna zawierac
listy poszczegdlnych stref wraz z wyszczegdlnio-
nymi numerami dziatek, okreslajace rodzaj, cel
wykorzystania oraz powierzchnie gruntu. Naj-
wazniejsza jest podstawa opodatkowania przy-
padajaca na 1 m? ziemi w kazdej strefie. Podstawe
opodatkowania gruntéw nalezy oszacowac przez
pomnozenie podstawy opodatkowania opartej
na powierzchni (warto$¢ gruntu na 1 m? wedtug
map wartosci) przez rzeczywista powierzchnie
danej dziatki.

Jak wspomniano powyzej, gminy powinny
ustala¢ warto$¢ w oparciu o warunki lokalne. To
dobry pomyst, ale jednoczesnie staby punkt re-
formy —mapy te powinny by¢ zatwierdzane przez
rady gminne i wydawane w formie przepiséw lo-
kalnych (ogélnie obowiazujacych rozporzadzen).
Obecnie obowiazujace przepisy czeskie nie prze-
widuja instrumentu naprawczego dla oséb, kto-
re uwazaja, ze ogblnie obowigzujace rozporza-
dzenie gminne jest nieuczciwe. Podatnik moze
odwota¢ sie jedynie od rzeczywistego wymiaru
podatku od nieruchomosci, ale nie od wartosci
gruntu okreslonej przez gminy. Dobrze byloby
stworzy¢ nowy instrument i okresli¢, w jaki spo-
sob podatnicy moga sprzeciwi¢ si¢ w razie usta-
lenia nieadekwatnej podstawy opodatkowania
przed oszacowaniem wymiaru podatku. Inspi-
racji mozna poszuka¢ na Litwie, gdzie przed za-
twierdzeniem takich map musi si¢ odby¢ pub-
liczna dyskusja na temat map cen gruntéw, lub
w Wielkiej Brytanii, gdzie proces odwotawczy
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przebiega dwuetapowo. Pierwszy etap jest zasad-
niczo nieformalny: jest to szczeg6lna forma kon-
troli administracyjnej, w ramach ktorej sprzeciw
wobec ustalonej warto$ci omawiany jest przez
strone skarzaca i organ odpowiedzialny za do-
konanie oceny. Dopiero wtedy, kiedy taka dysku-
sja nie przyniesie zadowalajacego rozwigzania,
mozliwe jest zlozenie odwotania do niezalezne-
go trybunatu [Malme, 2009].

Opisowa cze$¢ mapy powinna zawieraé takze
opis wszelkich odstepstw, ograniczeri, zwolnien
oraz réznic pomiedzy stanem faktycznym a sta-
nem prawnym. Nie moge zgodzi¢ sie z ostatnim
punktem: nie powinno by¢ zadnych réznic po-
miedzy stanem faktycznym a prawnym, a jesli ta-
kie réznice istnieja, podatnik w pierwszej kolej-
nosci, a panstwo w drugiej powinni stan prawny
zmieni¢. W kazdym przypadku wymiar podatku
od nieruchomosci powinien by¢ zawsze ustalany
zgodnie ze stanem faktycznym.

Ogolnie rzecz biorac, proponowana reforma
ma znacznie wiecej cech negatywnych niz po-
zytywnych. Republika Czeska potrzebuje kom-
pleksowej reformy w obszarze opodatkowania
nieruchomosci, a nie jedynie cze$ciowej, odno-
szacej sie tylko do wybranych rodzajéw grun-
tow (podatki od budynkéw i innych budowli oraz
gruntéw rolnych maja by¢ pozostawione na do-
tychczasowych zasadach). Nowy system gene-
rowatby zdecydowanie wigksze koszty dla gmin,
poniewaz musiatlyby one przygotowa¢ mapy
warto$ci. Dodatkowe wydatki trzeba bytoby zre-
kompensowaé wiekszymi dochodami. Jednakze
pewne szczegélne wzgledy, gtéwnie historycz-
ne, hamuja proces zwiekszania podatkéw od nie-
ruchomosci. Przyktadowo, liczba mieszkancow
posiadajacych liczne nieruchomosci, ale nie-
wielkie dochody jest stosunkowo wysoka z uwa-
gi na dziedziczenie lub restytucje; przez wiele lat
czynsze podlegaty regulowaniu.

Gdy mowa jest o podatkach, zwykle przewa-
za ich funkcja fiskalna. Zaskakujacy w tym kon-
tekscie jest fakt, ze reforma zostata zaplanowa-
najako neutralna pod wzgledem fiskalnym. Cho¢
reforma zaktadata dodatkowe wydatki zarow-
no dla gmin, jak i dla urzedéw skarbowych, nie
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oczekiwano wyzszych dochodéw. To kwestia po-
lityczna, nie za$ prawna czy ekonomiczna. Jezeli
politycy nie maja odwagi zwiekszy¢ podatkéw od
nieruchomosci (oraz ewentualnie zmniejszy¢ in-
nych podatkéw) i wyjasnic korzysci dla podatni-
koéw, ptynacych z takiej decyzji, nie ma potrzeby
zajmowac sie zadnym aspektem opodatkowania
nieruchomosci, i to nie tylko w Czechach.

Niewystarczajgce mozliwosci
gmin w zakresie wptywania
na opodatkowanie nieruchomosci

Poniewaz gminy sa wylacznymi beneficjentami
wplywow z tytutu podatku od nieruchomosci, po-
winny by¢ odpowiednio uprawnione do oddzia-
tywania na wysoko$¢ tych dochodow. Jednak-
Ze uprawnienia gmin w tym zakresie sa bardzo
ograniczone i nieadekwatne. Jak juz wspomnia-
no, gminy majg prawo w drodze powszechnie
obowiazujacego rozporzadzenia (przepiséw lo-
kalnych) zwolni¢ z podatku nieruchomosci do-
tkniete kleskami zywiotowymi, niektére grun-
ty rolne (grunty orne, pola chmielowe, winnice,
sady i trwate pastwiska trawiaste) oraz nierucho-
mosci w specjalnych strefach przemystowych.
W ten sam spos6b moga oddziatywac na zmiany
we wspoétczynnikach, ktore wptywaja na stawke
podatku (renta potozenia, wspotczynnik gminny)
lub sam podatek (wspotczynnik lokalny).

Wspétczynnik nazywany renta potozenia za-
lezy od liczby mieszkanicdw majacych state miej-
sce zamieszkania w gminie. Jest to mnoznik sto-
sowany wraz ze standardowa stawka podatku
w przypadku niektoérych rodzajow nieruchomo-
sci (grunty pod zagospodarowanie, budynki
mieszkalne i inne obiekty nalezace do budynkéw
mieszkalnych, mieszkan i lokali niemieszkal-
nych, ktére nie sg wykorzystywane do prowadze-
nia dziatalnosci gospodarczej, oraz garaze). Pod-
stawowa warto$¢ wspotczynnika zostata okreslo-
na w ustawie: przewidziano siedem poziomow
wartosci od 1,0 do 4,5. Gminy maja prawo zwiek-
szy¢ podstawowy wspotczynnik (o jeden poziom)
lub go zmniejszy¢ (o trzy poziomy). Wiele cze-
skich gmin korzysta z renty potozenia.
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Wspoétczynnik gminny mozna zastosowacé do
innych budynkow i jednostek, jezeli nie obowia-
zuje renta potozenia (domy mieszkalne i domki
wykorzystywane w celach rekreacyjnych — dom-
ki letniskowe — oraz inne obiekty nalezace do
takich nieruchomosci, takie jak garaze, a takze
konstrukcje wykorzystywane w dziatalnosSci go-
spodarczejilokale niemieszkalne wykorzystywa-
ne w dziatalnosci gospodarczej oraz jako garaze).
Wartos¢ wspoétczynnika ustalono na poziomie
1,5 i stosuje sie go jako mnoznik standardowej
stawki podatku. Ten wspotczynnik jest bardzo
popularny w wielu gminach.

Z podatkowego punktu widzenia najwazniej-
sza jest mozliwo$¢ zwiekszenia podatku od nie-
ruchomos$ci za pomoca wspoétczynnika lokal-
nego. Wspoétczynnik ten podwyzsza podatek od
okreslonych nieruchomosci (z wyjatkiem grun-
tow rolnych) o wspotczynnik 2, 3, 4 lub 5. Wspo6t-
czynnik lokalny ma charakter polityczny i korzy-
sta z niego tylko 7% gmin w Czechach.

Administracja podatkowa

Dochody z podatku od nieruchomosci trafiajg do
budzetow lokalnych w zaleznosci od lokalizacji
nieruchomosci. Jednakze za administracje po-
datkéw od nieruchomosci odpowiada Urzad Fi-
nansowy, czyli urzad skarbowy panistwa. Urze-
dem skarbowym wtasciwym miejscowo jest ten,
w ktorego okregu znajduje si¢ dana nierucho-
mos$¢. Wiele gmin zgtasza che¢ objecia funk-
cji administratora podatku od nieruchomosci:
uwazaja one, ze znaja lokalna sytuacje lepiej niz
urzad skarbowy (i zazwyczaj maja racje), a po-
nadto chca wiedzieé, kto ma dtugi podatkowe.
Woéjtowie i burmistrzowie przekonuja, Ze znajac
dtuznikéw, beda mogli zastosowac kilka metod
odzyskiwania dtugow (np. nie wydac pozwolenia
na budowe).

Nawet jesli powyzsze argumenty sa rozsadne,
czeska regulacja prawna jest bardziej skompliko-
wana: administracja lokalnymi podatkami i opta-
tami zawsze odbywa sie¢ w ramach przekazywa-
nej jurysdykciji, tj. sprawuje ja urzad gminy (a nie
sama gmina). To oznacza, ze wojt/burmistrz czy
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rada gminy w ogdle nie uczestnicza w administra-
cji podatkowej. Ponadto, ze wzgledu na tajemni-
ce skarbowa, nie moga oni otrzymywac zadnych
informacji o podatnikach i ich podatkach ani tez
o dtuznikach podatkowych.

Kolejng przeszkoda w przekazaniu urzedom
gmin administracji podatkiem od nieruchomo-
$ci sprawowanej przez urzad skarbowy jest brak
kompetencji wsrdd pracownikéw gminnych. Na-
lezy pamieta¢, ze Czechy podzielone sa na po-
nad 6250 gmin, a wiele z nich to wyjatkowo mate
gminy o bardzo niewielkiej liczbie mieszkanicow.
W tak matych wsiach odnalezienie kompetentne;j
osoby, ktéra mogtaby zajmowac si¢ administra-
cja podatkowa, jest bardzo trudne, a czesto wrecz

niemozliwe.

Metody regulacji
w prawie podatkowym

Jako$¢ prawa (nie tylko) podatkowego stanowi
conditio sine qua non dla uczciwej administracji
podatkowej. Nalezy wzia¢ pod uwage fakt, ze me-
tody regulacji stosowane w prawie podatkowym
sa bardzo specyficzne.

Stosowane metody regulacji prawnej tacza pra-
wo podatkowe z prawem finansowym i admini-
stracyjnym. Tak jak okreslone kryteria pozwa-
laja uzna¢ dang gataZz prawna za odrebna, tak
prawo administracyjne rozréznia sie na podsta-
wie pewnego rodzaju metody wykorzystywa-
nej w prawie publicznym, tzn. metody regulacji
charakterystycznej dla prawa administracyjnego.
Metoda bazuje na oddziatywaniu wtadz publicz-
nych na adresatow wtadzy publicznej, co zacho-
dzi w szczegdlnosci w wyniku stosowania norm
egzekwowanych przez wtadze publiczne, a za-
wartych w normatywnych aktach administracyj-
nych, tj. zarzadzeniach i rozporzadzeniach wyda-
wanych przez wtadze publiczne, ktérym prawo
nadaje kompetencje uprawniajgce do wykonywa-
nia prawa, a takze w granicach okreslonych przez
prawo (przepisy podustawowe) oraz w drodze in-
dywidualnych aktow administracyjnych — decyzji
wtadz publicznych, ktorym prawo nadaje kompe-
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tencje uprawniajace do wydawania takich decyzji
w konkretnych sprawach administracyjnych. Me-
toda stosowana w prawie finansowym jest w isto-
cie zmodyfikowang wersja metody wykorzysty-
wanej w prawie administracyjnym, a dotyczy to
dziataii organéw administracji publicznej i sto-
sunkow prawnych regulowanych prawem finan-
sowym. Statystyki wskazuja, Ze w ramach prawa
finansowego przepisy podustawowe stosowane
sa w celach regulacyjnych rzadziej niz w prawie
administracyjnym. Innymi stowy: prawo pozo-
stawia organom administracji publicznej mniej
przestrzeni na jego wykonywanie. By wptyna¢
na adresatow prawa, organy administracji pub-
licznej czesciej stosuja w tym zakresie narzedzia
ekonomiczne (stopy procentowe banku central-
nego, obowiazkowy depozyt w sytuacji kryzy-
sowej itp.). Pewne elementy prawa prywatnego
réwniez modyfikuja metode regulacji stosowana
w prawie administracyjnym, np. uzgadnianie wa-
runkow korzystania z dotacji czy zasada konku-
rencyjnosci w wykorzystywaniu funduszy pub-
licznych w zamowieniach publicznych. Niekto-
re zadania administracyjne delegowane sa takze
do podmiotéw prawa prywatnego [Radvan, 2014].

Podobnie sytuacja wyglada w prawie podat-
kowym. W tym obszarze obowiazuje niewiele
przepisdw podustawowych; znaczna wiekszo$¢
regulacji w prawie podatkowym przyjmuje for-
me ustawy, przede wszystkim ze wzgledu na wy-
mogi okreSlone w Konstytucji (sensu stricto) lub
w podobnym dokumencie (np. w Czechach taka
zasade wpisano do Karty podstawowych praw
i wolnosci, ktéra stanowi czg$¢ systemu konsty-
tucyjnego — Konstytucji sensu largo) wraz z Kon-
stytucja sensu stricto. Wéréd réznych przepi-
sOw podustawowych najwazniejsze w Czechach
sa powszechnie obowigzujace rozporzadzenia.
Gminy wykorzystuja je, by uzupetni¢ regulacje
prawne dotyczace opodatkowania nieruchomo-
Sciipodatkéw (optat) lokalnych. W tym obszarze
zastosowanie znajduje réwniez wiele narzedzi
ekonomicznych, z ktérych organy administracji
publicznej moga korzysta¢, by oddziatywaé na
adresatéw prawa. Narzedzia te obejmuja np. wa-
kacje podatkowe, ulgi podatkowe i inne elementy
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korygujace. Charakterystyczne dla tego obszaru
jest bardzo czeste postugiwanie si¢ elementami
prawa prywatnego w celu modyfikacji tradycyj-
nej metody regulacji stosowanej w prawie admi-
nistracyjnym. Jako przyktad moga stuzy¢ cho-
ciazby mozliwosci negocjowania i odraczania
podatkéw czy kalendarze ptatnosci. W prawie
podatkowym mozemy nawet znalezé stosun-
ki prawne typowe dla prawa prywatnego, takie
jak relacja pracodawca — pracownik, w ktdrej ten
pierwszy ptaci wynagrodzenie na rzecz tego dru-
giego, i bez watpienia relacja ta stanowi stosunek
na gruncie prawa pracy, cho¢ pracodawca zobo-
wigzany jest odlicza¢ od wynagrodzenia pracow-
nika zaliczki na poczet podatku dochodowego od
0s6b fizycznych oraz sktadki na ubezpieczenie
i inne optaty przewidziane prawnie, a pracow-
nik zobowiazany jest wyrazi¢ zgode na takie po-
stepowanie. Uprawnienia do potracania podatku
sg zatem przekazywane z poziomu panstwowe-
go podmiotowi prawa prywatnego. W prawie po-
datkowym mozna odnalez¢ wiele analogicznych
relacji (bank potraca podatek od naliczonych od-
setek, spdtka akcyjna potraca podatek od dywi-
dend, a sprzedawca potraca VAT od nabywcy
wraz z ceng sprzedazy itp.) [Radvan, 2014].
Najbardziej charakterystyczna dla prawa po-
datkowego jest jednak zasada samodzielnego
rozliczania si¢. W postepowaniach podatkowych
(w przeciwienstwie do prawa administracyjne-
go lub finansowego) negocjacje administracyjne
nie odbywaja si¢ pomiedzy organem administra-
cyjnym (administratorem podatku) a podmiotem
(podatkowym), lecz zasadniczo przyjmuje sig, ze
podmiot podatkowy posiada wiedz¢ na temat
prawa podatkowego i jest zorientowany w tym
obszarze. Podatnik stosuje normy prawa podat-
kowego w odniesieniu do siebie samego, okre-
$la podstawe opodatkowania w oparciu o wiasny
stan wiedzy, a takze stosuje odpowiednig stawke
podatku i elementy korygujace. Podatnik sktada
wowczas uzupelnione zeznanie podatkowe ad-
ministratorowi podatku, ktéry dokonuje oceny
podatku w sposéb dorozumiany, jezeli nie wyste-
puja zastrzezenia co do poprawnosci i komplet-
nosci takiego zeznania. Zwykle zatem w ogdle
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nie dochodzi do interakcji pomiedzy administra-
torem podatku a podatnikiem [Radvan, 2014].

To witasnie w szczegodlnosci specyfika samo-
dzielnego rozliczania si¢ (a nawet samodzielne-
go oszacowania w przypadku opodatkowania
gier hazardowych) sprawia, ze wysokiej jakosci
normy podatkowe sa tak potrzebne. Normy takie
musza by¢ przejrzyste, zrozumiate, jednoznacz-
ne, czytelne i oczywiste dla podatnikéw niepo-
siadajacych kompetencji w tym zakresie, jako ze
to oni powinni by¢ w stanie odpowiednio je in-
terpretowac, aby ptaci¢ podatki na czas i w odpo-
wiednim wymiarze.

Zasady konstytucyjne

W prawie podatkowym funkcjonuje kilka zasad,
ktére maja na celu zapewnienie, ze normy pra-
wa podatkowego charakteryzuja si¢ wskazanymi
wyzej cechami. W Czechach nie obowiazuje kar-
ta praw podatnika, a zasady prawa podatkowego
zawarte s3 w normach konstytucyjnych i praw-
nych. Najwazniejsze zasady opisano bezposred-
nio w Konstytucji sensu largo. Jeden z fundamen-
talnych przepiséw konstytucyjnych (art. 2 ust. 3
Konstytucji Republiki Czeskiej) przewiduje, ze
+Wtadza panstwowa stuzy wszystkim obywate-
lom i moze by¢ sprawowana tylko na podstawie,
w granicach i formach okreslonych w ustawie”.
Podobnie Karta podstawowych praw i wolno-
$ci w art. 2 ust. 2 stanowi, ze ,Wtadze paistwo-
wa mozna wykonywaé tylko w przypadkach
i w zakresie okre$lonym ustawa i w sposéb, kt6-
ry okresla ustawa”. W kontekscie zasady legalno-
$cibardzo czesto wymienia sie takze inne zasady,
a mianowicie zasade przejrzystosci, dostepno-
§ci i jednoznacznodci Zrodet prawa, ogélng za-
sade, ze prawo nie dziata wstecz, wymdg jedno-
znacznosci i przewidywalno$ci prawa, pewnosci
prawnej, zakaz nadmiernego formalizmu, ochro-
ne uzasadnionych oczekiwar, zaufania do prawa
i nabytych praw oraz zasade proporcjonalnosci
[Brychta, 2020]. Artykut 11 ust. 5 Karty podstawo-
wych praw i wolnosci obejmuje zasade legalno-
Sci (nullum tributum sine lege): ,Podatki i optaty

mozna ustanawiac tylko na podstawie ustawy”.
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Zasady, ktore znajduja zastosowanie w obsza-
rze prawa podatkowego, przewidziane sg w pra-
wie miedzynarodowym. Zgodnie z art. 10 Kon-
stytucji Republiki Czeskiej ratyfikowane i pro-
mulgowane traktaty miedzynarodowe maja
pierwszenstwo stosowania. Dotyczy to np. eu-
ropejskiej Konwencji o ochronie praw cztowieka
i podstawowych wolnosci, w tym ochrony wtas-
nosci, prawa do sprawiedliwego procesu, zaka-
zu karania bez podstawy prawnej, poszanowania
zycia prywatnego i rodzinnego, domu i korespon-
dencji, swobody przemieszczania si¢, zasady ne
bis in idem itp. Czechy jako panstwo cztonkow-
skie UE zwigzane sa prawem Unii Europejskiej.

Zasady konstytucyjnego i miedzynarodowego
prawa podatkowego przestrzegane s3 oczywiscie
w ramach stosowania ogélnych zasad prawa po-
datkowego, a takze przygotowywania projektow
w obszarze prawa podatkowego oraz w postepo-
waniach podatkowych. Wyszczegdlnienia te jed-

nak obejmuja znacznie wiecej pozyciji.
Ogoblne zasady prawa podatkowego

Pozazasada nullum tributum sine legenajwieksze
znacznie ma zasada powszechnosci stanowiaca,
ze obowiazek ptacenia podatkéw jest powszech-
ny i kazda osoba musi je ptaci¢, o ile przewiduje
to ustawa. Zasada ta ma na celu zapewnienie re-
alizacji zasady rownosci (niedyskryminacji) oraz
sprawiedliwo$ci. Podatek powinien by¢ adekwat-
ny do zdolnosci podatnika do jego zaptaty. Te re-
gule wyraza zasada zakazu konfiskaty oraz za-
sada pragmatyzmu. Normy prawa podatkowego
nie moga obowiazywac wstecz, co jednoznacz-
nie wynika z zasady, ze prawo nie dziata wstecz.
Pewne zasady chronig takze podatnika w proce-
sie stosowania prawa: zasada ochrony sadowej

oraz zasada ograniczonej analogii.

Zasady opracowywania projektow
przepiséw podatkowych

W procesie opracowywania projektow prawa po-

datkowego nalezy wzia¢ pod uwage wiele zasad

wymienionych powyzej, tj. zasady nullum tribu-
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tum sine lege, powszechnosci, rownosci, sprawied-
liwosci, zakaz konfiskaty, pragmatyzm, zasade, ze
prawo nie dziata wstecz itd. Ponadto ustawodaw-
ca powinien mie¢ na uwadze takze spoteczny kon-
sensus w kwestii opodatkowania, konsekwencje
ekonomiczne oraz ochrone zrédet (i/lub moty-
wacji do pozyskiwania kolejnych Zrodet) podlega-
jacych opodatkowaniu. Konieczne jest uwzgled-
nienie krotko- i diugofalowych konsekwencji
opodatkowania i stosowania norm prawa podat-
kowego. W wielu przypadkach stawki podatkowe
ustalone sg na stalym poziomie, co nie odpowia-
da warunkom inflacji. Jezeli ustawodawca zwigk-
sza stalg stawke podatkowa w pewnych okresach,
tamie to zasade ptynnosci zmian. Reakcja podatni-
kow moze by¢ wowczas unikanie opodatkowania,
zwtaszcza naktadanego na tyton i alkohol. Podczas
wprowadzania nowych regulacji podatkowych na-
lezy takze wzia¢ pod uwage czynniki zewnetrz-
ne: prawo europejskie i miedzynarodowe w zakre-
sie podatkéw. Poniewaz podatki speiniaja gtéwnie
funkcje fiskalng, najwazniejsza dla parstwa jest

ochrona jego interesow finansowych.

Zasady stosowane w postepowaniu
podatkowym

Zasady stosowane w postepowaniu podatkowym
okresla Kodeks postepowania podatkowego. Pod-
stawowa zasadg proceduralng w prawie podatko-
wym jest zasada samodzielnego rozliczania sie,
ktora zostata ogélnie omdéwiona powyzej. Zgod-
nie z t3 zasada podatnik musi wiedzie¢, czy i kie-
dy ztozy¢ zeznanie podatkowe, obliczy¢ podatek
oraz optaci¢ go zasadniczo bez porozumiewania
sie z administracjg podatkowa. Zasada legalnosci
stanowi, ze administracja podatkowa podejmuje
dziatania zgodne z prawem i ogdlnie obowiazu-
jacymi przepisami ustawowymi, w tym umowami
miedzynarodowymi. Zasada legitymizacji okresla
te sama zasade konstytucyjna, ktéra oméwiono
powyzej. Dotyczy to takze zasady sprawiedliwo-
Sci proceduralnej — wszystkie podmioty podatko-
we maja jednakowe prawa i obowiazki w poste-
powaniu podatkowym. Zasady wspoétdziatania,

wspOtpracy i proporcjonalno$ci s3 powiazane ze
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soba nawzajem: wszystkie podmioty podatkowe
maja prawo i obowigzek wspotpracowaé z admi-
nistracja podatkowg, a administracja podatkowa
podejmuje dziatania w Scistej wspotpracy z pod-
miotami podatkowymi, tzn. korzysta wylacznie
ze sposobdw, ktére powoduja najmniejsze nie-
dogodnosci dla podatnikéw. Administracja po-
datkowa powinna przekaza¢ podatnikom odpo-
wiednie instrukcje oraz prezentowa¢ uprzejma
postawe wobec podatnika jako klienta (zasada
podejscia jak do klienta). Postepowanie podatko-
we samo w sobie powinno by¢ skuteczne, szyb-
kie i ekonomiczne w zakresie kosztow ponoszo-
nych przez podatnika — administracja podatkowa
musi wykorzysta¢ wszystkie informacje, do jakich
posiada dostep, bez zwracania si¢ o nie do podat-
nika. W odniesieniu do dowodéw nalezy prze-
strzegac kilku zasad: zasady swobodnej oceny do-
wodow, prawdy materialnej oraz ograniczonego
zakresu gromadzenia informacji. Stosuje sie tak-
ze zasade formalnos$ci. Postepowania podatkowe
nigdy nie sg upubliczniane (zasada niepublicz-
nodci), a wszystkie strony, z wyjatkiem podmio-
tow podatkowych, zobowigzane sg do zachowa-
nia poufnosci wszelkich informacji ujawnionych
w trakcie postepowania podatkowego (zasada
dyskrecji/poufnosci). Jezykiem urzedowym jest
jezyk czeski. W podobnych sprawach nie powin-
no byc¢ jakichkolwiek nieuzasadnionych rdznic
w decyzji (zasada przewidywalno$ci/zasada uza-
sadnionych oczekiwar). Obowiazek podatkowy
jest niezbywalny. Wiele innych zasad charaktery-
stycznych dla sprawiedliwego procesu ma zasto-
sowanie w postepowaniu podatkowym: prawo do
bycia wystuchanym, prawo do obrony, réwnos¢
stron procesowych, prawo do rzetelnego procesu
sadowego oraz zakaz orzekania dwa razy w tej sa-
mej sprawie (ne bis vexari). Kodeks postgpowania
administracyjnego przewiduje takze stosowanie
kilku innych zasad w postepowaniu podatkowym.

Whnioski

Podatek od nieruchomosci jest podatkiem do-
brym i korzystnym [Youngman, 2016]. Posta-
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wiona hipoteza zostata potwierdzona. Podatek
ten jest mniej wigcej proporcjonalny do kosztow
Swiadczen publicznych, jakie otrzymuje podat-
nik, i moze by¢ postrzegany jako rekompensa-
ta za szeroki zakres $wiadczen gwarantowanych
przez lokalne wladze [Walters, 2017, s. 41—47].
Jednakze lokalni podatnicy zazwyczaj nie maja
Sswiadomosci istnienia tego typu $wiadczen, dla-
tego potrzebna jest promocja w tym zakresie.
Lokalna telewizja i radio, Internet, plakaty, bill-
boardy oraz inne elementy infrastruktury miej-
skiej przekazujace tresci spoteczne, urzadzenia
transportu publicznego, artykuty PR, lokowanie
produktéw w filmach i serialach telewizyjnych,
materialy promocyjne itd. zdaja si¢ odpowied-
nimi do tego celu $rodkami przekazu. Platforma
marketingows, jaka oferuje najszersze mozliwo-
Sci w dzisiejszej erze cyfryzacji, wydaja si¢ media
spotecznosciowe, dlatego warto by¢ moze pro-
mowac podatek od nieruchomosci takze poprzez
profile gmin w takich serwisach, jak Instagram
czy Facebook. Zaletg promocji w mediach spo-
tecznosciowych jest fakt, ze w poréwnaniu z np.
billboardami generuje ona niewielkie koszty. Po-
nadto prawie kazda gmina wydaje wlasna lokal-
na prase, w ktorej moze promowac podatek od
nieruchomos$ci. Mozna z duza tatwoscia przej-
rzyscie podsumowac wydatki gmin na oswietle-
nie publiczne, budowe i utrzymanie drdg, policje
miejska, straz pozarna, funkcjonowanie przed-
szkoli i szkoét, budowe i utrzymanie placéw za-
baw, dotacje dla ruchu lokalnego, gospodarowa-
nie odpadami itd. Tego typu dziatania gminy nie
tylko wptywaja na komfort zycia mieszkancow,
lecz takze zwiekszaja warto$¢ opodatkowanej
nieruchomosci. Nie ulega watpliwosci, ze gminy
przekazuja wieksze naktady finansowe na reali-
zacje tych zadan, niz otrzymuja w formie docho-
dow z tytutu podatku od nieruchomosci. R6znica
miedzy tymi kwotami moze postuzy¢ jako argu-
ment przemawiajacy za zastosowaniem jednego
z czynnikéw zwiekszajacych podatek od nieru-
chomosci, zwtaszcza wspotczynnika lokalnego
[Radvan, 2017, s. 347-348; Radvan, 2019, s. 16].
Specyfika samodzielnego rozliczania si¢ spra-
wia, ze wysokiej jako$ci normy podatkowe sa tak
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potrzebne. Normy takie musza by¢ przejrzyste,
nieskomplikowane, zrozumiate, jednoznaczne,
czytelne i oczywiste dla podatnikéw nieposiada-
jacych kompetencji w tym zakresie, jako Ze to oni
powinni by¢ w stanie odpowiednio je interpreto-
wac, aby ptaci¢ podatki na czas i w odpowiednim
wymiarze. Wszystkie reformy dotyczace podat-
ku od nieruchomo$ci powinny przyczyniac¢ sie
do upraszczania i ucidlania przepiséw reguluja-
cych opodatkowanie nieruchomosci. Z uwagi na
rézne ograniczenia, w tym liczbe oséb posiada-
jacych liczne nieruchomosci, ale niewielkie do-
chody, konieczne jest rozwazenie wprowadzenia
pewnych parametréw i limitow maksymalnego
zakresu opodatkowania.

Najbardziej problematyczna kwestia w obsza-
rze opodatkowania nieruchomos$ci w Czechach
jest niski doch6d podatkowy. Decyzja o zwiek-
szeniu tych dochodéw ma charakter polityczny.
Niestety, czeskim politykom brak odwagi do pod-
jecia takiej decyzji. Jezeli natomiast dochdd po-
datkowy nie zostanie zwig¢kszony, nie ma potrze-
by zmieniac istniejacego systemu podatkowego,
poniewaz wszystkie inne metody skutkujg wyge-
nerowaniem wyzszych kosztow dla administracji
podatkowe;j.

Przedstawiona powyzej propozycja refor-
my w obszarze opodatkowania nieruchomosci,
zmieniajaca obowiazujacy system bazujacy na
wielko$ci powierzchni na system Kkatastralny,
nie jest wlasciwa. Propozycja reformy nie obje-
ta np. opodatkowania budynkow i innych obiek-
téw oraz gruntOw rolnych. Nowy system bytby
z pewnoscig bardziej kosztowny dla gmin. Prob-
lem zaskarzania ustalonej przez gmine wartosci
gruntu w ogéle nie zostal rozwigzany. Ponadto

nie okreslono terminéw ponownego dokonywa-
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34

nia podziatu na strefy. Mozna przytoczy¢ takze
kilka innych, mniej waznych powoddéw, dla kto-
rych reforma nie powinna zosta¢ wprowadzona,
np. kompetencje 0séb uczestniczacych w two-
rzeniu map wartosci, szczegdlnie w mniejszych
gminach, nie s3 odpowiednie. Problemy te moz-
na rozwiaza¢. Mapy wartosci moglyby by¢ opra-
cowywane przez wyznaczone gminy badz prawo
mogtoby okresla¢ wartosci minimalne.

Z drugiej strony, katastralny system opodatko-
wania nieruchomosci przynidstby takze pewne
korzysci. Mapy warto$ci sa najtaiszym i najsku-
teczniejszym sposobem na oszacowanie podsta-
wy opodatkowania. Gdyby wprowadzono roz-
sadne terminy ponownego dokonywania po-
dziatu na strefy, opodatkowanie nieruchomosci
byloby bardziej sprawiedliwe oraz dostepne by-
tyby takze aktualne dane do celéw opodatkowa-
nia innymi podatkami (od nabycia nieruchomo-
Sci, podatkami dochodowymi), jak réwniez do
celéw postepowania spadkowego, wywtlaszcze-
nia itd.

Moim zdaniem obecnie najlepszym rozwia-
zaniem dla Republiki Czeskiej jest utrzymanie
podstawy opodatkowania szacowanej w oparciu
o wielko$¢ powierzchni. Ustawodawstwo powin-
no przewidywac¢ jedna maksymalng stawke po-
datkowa dla kazdego typu nieruchomosci, na-
tomiast gminy powinny mie¢ prawo do ustala-
nia wiasnych stawek podatkowych ponizej tego
poziomu. Poniewaz w Czechach jest ponad 6250
gmin, a wiele z nich to wyjatkowo mate gminy
o bardzo niewielkiej liczbie mieszkaricow, na-
lezy wprowadzi¢ do porzadku prawnego kolej-
na (standardowa) stawke podatku dla tych gmin,
ktdre nie ustalajg wtasnych stawek podatkowych.
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Abstract

Major problematic issues
in the property taxation in the Czech Republic

This article aims to open the debate on the recurrent property tax in the Czech Repub-
lic, to define most important problems of the existing legal regulation and to set the list
of possible solutions de lege ferenda. The hypothesis that the immovable property tax is
a good tax and a traditional part of the Czech tax system, was confirmed. The most prob-
lematic issue is the low tax revenue. However, ad valorem system does not seem to be
the solution and the unit system (area) tax base should be retained. There should be one
maximum tax rate in the legislation for every type of property, and municipalities should
have the right to introduce their own specific tax rates below that level. At the same time,
there should be another rate (standard rate) in the legislation for those municipalities that

do not set their own specific tax rates.

Keywords: immovable property tax, property tax, tax law, ad valorem

JEL Classification: K34
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