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ROZKŁAD OBCIĄŻEŃ PODATKOWYCH 
NA LOKALNYCH RYNKACH NIERUCHOMOŚCI – 
ZARYS PROBLEMATYKI

Streszczenie: Niniejszą publikację poświęcono zagadnieniu rozkładu obciążeń podatkowych 
na lokalnych rynkach nieruchomości, stawiając za cel główny pracy przybliżenie problemu 
badawczego. Realizację celu głównego przeprowadzono w trzech etapach: omawiając pojęcie 
i cechy rynku nieruchomości; prezentując podatki i opłaty występujące na rynku nieruchomo-
ści, zwracając uwagę na pozafiskalne funkcje podatków; przedstawiając zagadnienie rozkła-
du obciążeń podatkowych na rynku nieruchomości.
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1. Wstęp

Nieruchomości, ze względu na swoje specyficzne cechy, głównie: trwałość w miej-
scu, długowieczność i kapitałochłonność są nie od dziś doskonałym obiektem 
opodatkowania. Rola podatków we współczesnym świecie nie ogranicza się jed-
nak tylko do funkcji fiskalnych – odgrywają one istotną rolę w sferach społecznej, 
gospodarczej i przestrzennej, wpływając na kształt i przebieg procesów i zjawisk 
społecznych oraz oddziałując na zachowania uczestników rynku nieruchomości, 
wpływając na popyt i podaż. Podatkowy aspekt prowadzonych działań odgrywa 
dziś istotną rolę przy podejmowaniu decyzji przez uczestników rynku nieruchomo-
ści – inwestorów, deweloperów [Thedy i in. 2007, s. IX]. Podatki i opłaty z jednej 
strony są źródłem zasilania budżetów lokalnych, z drugiej zaś są traktowane jako 
stymulatory zachowań funkcjonalnych i przestrzennych [Markowski 1999, s. 188]. 
Z tych też powodów polityka podatkowa stanowi ważny instrument prowadzonej 
przez władze lokalne polityki rozwoju społeczno-gospodarczego układu lokalnego 
[Chojna-Duch 2007, s. 167]. Coraz większego znaczenia nabierają kwestie efek-
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tywności i racjonalności działań podejmowanych na szczeblu lokalnym w obsza-
rze budowy i realizacji lokalnej strategii polityki podatkowej. Istotną kwestią przy 
konstrukcji lokalnych systemów podatkowych jest zwrócenie uwagi na zagadnienie 
rozkładu obciążeń podatkowych. Nie zawsze bowiem jest tak, że podmiot, na który 
nałożono obowiązek podatkowy, jest tym, który faktycznie go ponosi, istnieje bo-
wiem zjawisko „przerzucania podatków”. W związku z tym przy nieodpowiednim 
rozpoznaniu sytuacji występuje niebezpieczeństwo nieosiągnięcia sformułowanych 
celów polityki podatkowej, a w najgorszym przypadku wywołanie niezamierzonych 
i/lub niekorzystnych efektów.

Celem opracowania jest przybliżenie zagadnienia rozkładu obciążeń podatko-
wych na lokalnych rynkach nieruchomości. Realizację celu głównego przeprowa-
dzono w trzech etapach: omawiając pojęcie i cechy rynku nieruchomości; prezen-
tując podatki i opłaty występujące na rynku nieruchomości, zwracając uwagę na 
pozafiskalne funkcje podatków; przedstawiając zagadnienie rozkładu obciążeń po-
datkowych na rynku nieruchomości.

2. Pojęcie i cechy rynku nieruchomości 

Rynek nieruchomości ma wiele definicji. Według L. Kałkowskiego oznacza strukturę 
obejmującą ukształtowany zbiór wzajemnie powiązanych uczestników procesu ofe-
rowania i wymiany nieruchomości, polegającego na przekazywaniu praw własności 
i/lub praw do korzystania z nieruchomości, oraz warunków, w których realizowane są 
te procesy [Kałkowski (red.) 2003, s. 15]. W tradycyjnym ujęciu, jako kategoria eko-
nomiczna, może być utożsamiany z ogółem stosunków wymiany i stosunków rów-
noległych zachodzących pomiędzy uczestnikami rynku tworzącymi popyt i podaż 
nieruchomości. Stosunki wymiany obejmują ujawnienie zamierzeń kupna i sprze-
daży nieruchomości – rynek lokat, bądź ich najmu lub dzierżawy – rynek najmu 
[Kucharska-Stasiak 2006, s. 40]. M. Bryx przedstawia rynek nieruchomości w ujęciu 
systemowym jako wyodrębniony zbiór wzajemnie powiązanych i oddziałujących na 
siebie podsystemów: obrotu prawami do nieruchomości, inwestowania, finansowania 
i zarządzania nieruchomościami, funkcjonujący w otoczeniu czterech systemów: go-
spodarczego, społecznego, prawnego i politycznego [Bryx 2006, s. 83-97]. 

Uczestnikami rynku nieruchomości są: inwestorzy, deweloperzy, kredytodawcy 
i obsługa techniczna. Inwestorzy (indywidualni bądź instytucjonalni) lokują na nim 
środki finansowe, podejmując decyzję o zakupie (budowie). Deweloperzy potrafią 
dostrzec funkcję, jaką powinna pełnić dana przestrzeń, pozyskują środki na realiza-
cje inwestycji i po jej przeprowadzeniu sprzedają bądź wynajmują powierzchnie. 
Kredytodawcy udzielają kredytów zabezpieczonych hipoteką inwestorom i dewelo-
perom (banki, fundusze inwestycyjne, firmy ubezpieczeniowe itp.). Obsługa tech-
niczna zapewnia sprawne funkcjonowanie rynku (notariusze, rzeczoznawcy mająt-
kowi, pośrednicy, zarządcy, doradcy finansowi itp.).
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148 Joanna Cymerman, Marcelina Zapotoczna

W literaturze przedmiotu szeroko zwraca się uwagę na specyfikę rynku nieru-
chomości, wyróżniającą go na tle pozostałych rynków i stanowiącą realne utrudnie-
nie na etapie przeprowadzania wszelkiego rodzaju badań i analiz. Przyczyna tkwi 
w cechach samych nieruchomości, które charakteryzują, m.in.: „stałość w miej-
scu”, długowieczność, kapitałochłonność, różnorodność i brak substytutów. Mając 
na względzie cel opracowania, z uwagi na przeprowadzone w dalszej części pra-
cy analizy, pokrótce omówiono cechy rynku nieruchomości. Najważniejsza z nich 
jest niejednolitość, wynikająca w główniej mierze z różnorodności nieruchomości 
i umożliwiająca dokonywanie szeregu klasyfikacji (tab. 1).

Tabela 1. Podstawowe klasyfikacje rynku nieruchomości

Lp. Kryterium klasyfikacji Segmenty rynku
1 Przedmiotowe (według 

funkcji nieruchomości)
 – rynek nieruchomości mieszkaniowych,
 – rynek nieruchomości komercyjnych,
 – rynek nieruchomości przemysłowych,
 – rynek nieruchomości rolnych,
 – rynek nieruchomości specjalnego przeznaczenia.

2 Zasięgu przestrzennego  – rynek lokalny,
 – rynek regionalny,
 – rynek krajowy,
 – rynek międzynarodowy.

3 Nabywanych praw  – rynek najmu,
 – rynek lokat.

4 Zróżnicowanej 
struktury podmiotowej 
i przedmiotowej

 – rynek gruntów,
 – rynek działań deweloperskich,
 – rynek aktywów finansowych,
 – rynek użytkowników.

5 Cenowe  – rynek nieruchomości w cenie 100 tys. zł – 300 tys. zł, 
 – rynek nieruchomości w cenie 300 tys. zł – 1 000 tys. zł,
 – rynek nieruchomości w cenie powyżej 1000 tys. zł.

6 Jakościowe (dotyczy 
niektórych segmentów 
rynku)

 – rynek hoteli: jedno-, dwu-, trzy-, cztero- 
i pięciogwiazdkowych;

 – rynek biurowców klasy: A, B, C i D.

Źródło: opracowanie własne na podstawie [Kucharska-Stasiak 2005, s. 38-41].

Kolejną cechą jest niedoskonałość – rynek nieruchomości jest niedoskonały, 
nie spełnia bowiem sformułowanych w ekonomii cech rynku doskonałego, takich 
jak: jednorodność produktu, doskonała wiedza o rynku, swoboda wejścia i wyjścia 
z rynku, racjonalne działania uczestników. Cechuje go również mała elastyczność 
cenowa popytu i podaży, przejawiająca się mniej niż proporcjonalną reakcją popytu 
i podaży na zmiany cen. Źródłem niskiej elastyczności popytu jest brak substytutów 
nieruchomości, a w przypadku podaży – specyfika procesu inwestycyjnego, który 
trwa od kilku do kilkunastu miesięcy [Belniak 2001, s. 13-15]. Istotną cechą rynku 
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nieruchomości jest jego lokalny charakter, wynikający z faktu „nieprzemieszczalno-
ści” nieruchomości, co skutkuje wrażliwością rynku na zachodzące na danym ob-
szarze zmiany demograficzne, ekonomiczne, polityczne i społeczne [Henzel (red.) 
2004, s. 57-60]. Cechuje go też mała efektywność, gdyż ceny nie odzwierciedlają re-
alnej wartości nieruchomości [Kucharska-Stasiak 1999, s. 35]. Przy czym wyróżnia 
się dwa rodzaje efektywności na rynku nieruchomości: operacyjną, odnoszącą się 
do wyborów pozwalających podejmować decyzję po najniższych kosztach (cenach), 
oraz alokacyjną, dotyczącą jak najkorzystniejszego wykorzystania nieruchomości. 
Przyczyną niskiej efektywności rynku nieruchomości są głównie: stałość w miej-
scu, niepodzielność i mała płynność nieruchomości oraz słaby dostęp do informacji. 
Rynek nieruchomości wymaga również fachowej obsługi oraz jest obszarem daleko 
idącego interwencjonizmu publicznego [Bryx 2006 s. 47-50]. Jednym z istotnych 
przejawów oddziaływania państwa i jednostek samorządu terytorialnego na uczest-
ników rynku nieruchomości jest system podatkowy, a w jego ramach system opłat 
od nieruchomości, stanowiący ogół podatków i opłat publicznoprawnych dotyczą-
cych nieruchomości. 

3. Opodatkowanie rynku nieruchomości – aspekty lokalne

Nieruchomości ze względu na swoje specyficzne cechy, głównie: trwałość w miej-
scu, długowieczność i kapitałochłonność, są nie od dziś doskonałym obiektem fi-
skalnym [Brzeszczyńska 2012, s. 53-72]. W polskim systemie prawa występuje sze-
reg podatków i opłat publicznoprawnych dotyczących rynku nieruchomości (rys. 1). 
Są one związane zarówno z faktem „biernego” posiadania nieruchomości (podatek 
od nieruchomości, podatek rolny, podatek leśny), jak i z przeprowadzaniem dzia-
łań rozwojowych na nieruchomościach, takich jak: zmiana przeznaczenia, podział 
i uzbrojenie, zabudowa (opłata planistyczna, opłaty adiacenckie, opłata skarbowa, 
opłaty za wyłączenie gruntów rolnych i leśnych z produkcji, opłaty za usunięcie 
drzew i krzewów). Towarzyszą również sferze obrotu prawami do nieruchomości, 
zarówno w drodze transakcji rynkowych, np. sprzedaż czy dzierżawa, jak i nieryn-
kowych, np. darowizna, ustanowienie hipoteki lub służebności (podatek dochodowy, 
podatek VAT, podatek od czynności cywilnoprawnych, podatek od spadków i daro-
wizn, taksa notarialna, opłaty sądowe).

Głównym i najstarszym celem nakładania wszelkich podatków i opłat publicz-
noprawnych jest oczywiście cel fiskalny [Miszczuk 2009, s. 37]. Daniny stanowią 
źródło dochodów państwa i jednostek samorządu terytorialnego i służą zapewnieniu 
środków na finansowanie zadań publicznych wykonywanych na szczeblu lokalnym, 
regionalnym i krajowym. Pełnią one również funkcje pozafiskalne na płaszczy-
znach: społecznej, gospodarczej i przestrzennej [Mastalski 2001, 32-35]. W sferze 
społecznej oddziałują w sposób pośredni na warunki życia, pracy i wypoczynku 
ludzi, inicjują pewne zachowania, wpływając na kształt i przebieg procesów i zja-
wisk społecznych. W sferze gospodarczej podatki i opłaty oddziałują na zachowa-
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Rys. 1. Podatki i opłaty na rynku nieruchomości z uwzględnieniem podmiotu źródła dochodu

Źródło: [Cymerman 2013, s. 72].
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nia uczestników rynku nieruchomości, wpływając na popyt i podaż na tym rynku 
i rynkach pokrewnych. W literaturze zwraca się również uwagę na rolę podatków 
i opłat jako stymulatorów zachowań funkcjonalnych i przestrzennych jednostek, 
co ma związek z wyborem optymalnej lokalizacji miejsca zamieszkania czy pracy 
albo użytkowanych usług [Markowski 1999, s. 188; Regulski 1986, s. 60]. Z uwa-
gi na niezaprzeczalne znaczenie i pełnione funkcje, polityka podatkowa stanowi 
ważny instrument prowadzonej przez władze lokalne polityki rozwoju społeczno-
-gospodarczego układu lokalnego [Chojna-Duch 2007, s. 167]. Istotną kwestią przy 
konstrukcji lokalnych systemów podatkowych jest zwrócenie uwagi na zjawisko 
„przerzucania podatków” – nie zawsze bowiem jest tak, że podmiot, na który na-
łożono obowiązek podatkowy, jest tym, który faktycznie go ponosi. Kolejny punkt 
opracowania poświęcono omówieniu zagadnienia rozkładu obciążeń podatkowych 
na rynku nieruchomości.

4. Rozkład obciążeń podatkowych na rynku nieruchomości

Na gruncie ekonomii wprowadza się wyraźne rozróżnienie między tymi, którzy po-
noszą ciężar podatku, a tymi, na których prawo nakłada obowiązek podatkowy. Cię-
żar podatku jest ekonomicznym miernikiem podatku i stanowi różnicę między real-
nym dochodem jednostki przed opodatkowaniem a dochodem po nałożeniu podatku, 
przy czym uwzględnia się pełne skutki dostosowań cen i płac. Ekonomiści posługują 
się pojęciem rozkładu podatku (tax incidence), szukając odpowiedzi na pytanie, kto 
ponosi ciężar podatku i czyj realny dochód się obniża. Rzeczywiste (efektywne) 
obciążenie podatkiem różni się często od zamierzonego (nominalnego) obciążenia. 
Występuje bowiem zjawisko przerzucania podatków: do przodu (na konsumentów), 
co prowadzi do wzrostu cen, oraz do tyłu (na czynnik produkcji), co prowadzi do 
obniżenia wynagrodzenia za ten czynnik. Badania nad rozkładem obciążeń podatko-
wych należą do najważniejszych i najtrudniejszych zagadnień w ekonomii sektora 
publicznego [Stiglitz 2004, s. 584-585]. O rozkładzie obciążeń podatkowych de-
cydują dwa główne elementy: struktura rynku (stopień nasilenia konkurencji) oraz 
pewne cechy popytu i podaży (elastyczność cenowa popytu i podaży). Dodatkowo 
w analizach uwzględnia sie również: czynnik czasu, rodzaj gospodarki oraz kombi-
nację zmian w polityce podatkowej (tab. 2).

Pierwszym i najważniejszym czynnikiem wpływającym na rozkład obciążeń po-
datkowych jest struktura rynku oznaczająca stopień nasilenia konkurencji. Na ryn-
ku doskonale konkurencyjnym w sytuacji, gdy popyt jest doskonale elastyczny lub 
podaż doskonale nieelastyczna – ciężar podatku ponoszą producenci, natomiast gdy 
podaż jest doskonale elastyczna lub popyt doskonale nieelastyczny – ciężar podatku 
ponoszą konsumenci. W warunkach monopolu może dojść do przerzucenia podatku 
przez monopolistę na konsumentów o więcej niż 100% (cena wzrośnie o kwotę więk-
szą niż kwota podatku). Między tymi dwoma skrajnymi strukturami rynku znajduje 
się konkurencja oligopolistyczna. Nie ma jednak jednej ogólnie akceptowanej teorii 
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Tabela 2. Czynniki wpływające na rozkład obciążeń podatkowych

Lp. Czynnik Opis
1 Struktura rynku  – rynek doskonale konkurencyjny, 

 – rynek oligopolistyczny, 
 – rynek zmonopolizowany.

2 Cechy popytu 
i podaży

 – elastyczność cenowa popytu (kształt krzywej popytu),
 – elastyczność cenowa podaży (kształt krzywej podaży). 

3 Czynnik czasu  – krótki okres,
 – długi okres.

4 Rodzaj gospodarki  – gospodarka otwarta,
 – gospodarka zamknięta.

5 Kombinacja 
zmian w polityce 
podatkowej

 – nałożeniu/wzrostowi podatku towarzyszy obniżenie innego podatku 
na rynku (analiza obciążeń wynikająca za zmiany struktury 
podatków),

 – nałożeniu/wzrostowi podatku towarzyszy wzrost wydatków 
publicznych (analiza obciążeń w warunkach zrównoważonego 
budżetu),

 – nałożeniu/wzrostowi podatku towarzyszy kombinacja zmian polityki 
podatkowej, które nie wpływa na wielkość akumulacji kapitału 
(analiza zrównoważonego wzrostu).

Źródło: opracowanie własne na podstawie [Stiglitz 2004, s. 586-615].

zachowań przedsiębiorstw na tym rynku, dlatego też nie da się jednoznacznie prze-
widzieć rozkładu obciążeń podatkowych. Jak już wspomniano, rynek nieruchomości 
jest niedoskonały, niejednolity i ma charakter lokalny, co powoduje, że lokalne rynki 
mogą przybierać formę konkurencji oligopolistycznej, a czasami monopolistycznej. 

Uwzględniając elastyczność cenową popytu i podaży, okres oraz rodzaj gospo-
darki, należy stwierdzić, że obciążenie podatkiem czynnika o doskonale nieela-
stycznej podaży spada w całości na ten czynnik, natomiast w przypadku czynnika 
o doskonale elastycznej podaży jest w całości przerzucane. Rynek nieruchomości 
cechuje mała elastyczność cenowa popytu i podaży przejawiająca się mniej niż pro-
porcjonalną reakcją popytu i podaży na zmiany cen, przy czym elastyczność ceno-
wa popytu jest nieznacznie wyższa niż podaży. Podaż ziemi jest stała – jej zmiany 
możliwe są jedynie w ramach przeznaczenia gruntów na inne cele w danym zasobie. 
Podaż budynków jest stała w krótkim okresie, w długim natomiast ulega zmianom 
[Baranowski 2008, s. 72]. W związku z tym w krótkim okresie ciężar podatków 
na lokalnym rynku nieruchomości ponoszą właściciele budynków poprzez spadek 
czynszów i wartości, jednak w długim okresie, z uwagi na mobilność kapitału, mogą 
uniknąć podatku, przenosząc kapitał w inne miejsce (np. do innej gminy, kraju), 
gdzie podatki są niższe. W długim okresie ciężar podatków na lokalnym rynku nie-
ruchomości ponoszą właściciele ziemi, jako nieelastycznego i niemobilnego czyn-
nika – następuje spadek czynszów i wartości gruntów, podatki ulegają kapitalizacji 
w wartości ziemi. Rozumowanie, które prowadzi do wniosku, że ciężar jakiegokol-
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wiek opodatkowania spoczywa na właścicielach ziemi (lub innych częściowo nie-
mobilnych czynnikach produkcji), implikuje również, że korzyści z zapewnianych 
lokalnie dóbr publicznych przypadają właścicielom ziemi poprzez wzrost wartości 
i czynszów, ulegając kapitalizacji w wartości ziemi [Stiglitz 2004, s. 917-924]. 

5. Podsumowanie

Polityka podatkowa ma istotne znaczenie w prowadzonej przez władze lokalne po-
lityce rozwoju społeczno-gospodarczego. Rola podatków we współczesnym świecie 
nie ogranicza się tylko do funkcji fiskalnych – odgrywają one istotną rolę w sferach 
społecznej, gospodarczej i przestrzennej, wpływają na kształt i przebieg procesów 
oraz zjawisk społecznych, oddziałują na zachowania uczestników rynku nieruchomo-
ści i są traktowane jako stymulatory zachowań funkcjonalnych i przestrzennych. Lo-
kalna polityka podatkowa prowadzona w sposób strategiczny, spójna i zintegrowana 
z polityką rozwoju układu lokalnego, przyczynia się do osiągnięcia celów sformuło-
wanych w strategii rozwoju gminy. Racjonalność i efektywność prowadzonych dzia-
łań w obszarze budowy i realizacji lokalnej strategii polityki podatkowej wymagają 
prowadzenia szczegółowych badań i analiz na rozkładem obciążeń podatkowych na 
lokalnych rynkach nieruchomości, co pozwoliłoby na właściwy dobór instrumentów 
i uniknięcie niezamierzonych, a często też niekorzystnych efektów.
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TAXES INCIDENCE ON THE LOCAL REAL 
ESTATE MARKETS − AN OUTLINE OF ISSUES 

Summary: The present paper addresses the problem of the taxes incidence on the local real 
estate markets. The main objective of this study was the approximation of the research prob-
lem. The study was divided into three stages aimed at: discussing the concept and charac-
teristics of the real estate market, presenting taxes and charges occurring on the real estate 
market, noting the non-tax functions of taxes, presenting the issue of the tax incidence on the 
real estate market.

Keywords: real estate market, tax, tax incidence. 
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