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Wstep

Przekazujemy Panstwu publikacje poswigcong tematyce gospodarki regionalnej i pro-
bleméw zwiazanych z jej rozwojem. Zbior zawartych w niej artykutéw koncentruje si¢
na réznych problemach, ktore omawiane sa w perspektywie migdzynarodowej i krajo-
wej, ze szczegblnym uwzglednieniem regiondw, wojewddztw, powiatow oraz obszaréw
transgranicznych.

Najwiecej uwagi poswiecono Unii Europejskiej w roznych wymiarach jej funkcjo-
nowania, w tym ocenie innowacyjnosci (M. Szajt), (P. Gazdzicka), konkurencyjnosci
regionow transgranicznych (J. Hadynski), a przede wszystkim finansowaniu réznych
zadan ze §rodkow budzetu Unii Europejskiej w odniesieniu do polityki spdjnosci i pro-
gramdw operacyjnych: w kontek$cie polityki miejskiej (F. Kuznik), alokacji §rodkow
strukturalnych Wspo6lnej Polityki Rolnej (E. Kiryluk-Dryjska, P. Beba), wsparcia zielo-
nej ekonomii z funduszy europejskich (K. Plac) oraz pozyskanych srodkéw PROW na
przedsigwzigcia sSrodowiskowe (A. Standar).

Problemy zwiazane ze sfera finanséw w skali kraju byly kontynuowane w pracach
poswigconych rynkowi nieruchomosci (M. Zapotoczna, J. Cymerman) oraz problemo-
wi szacowania rynku jubilerskiego. Tematyka innowacji natomiast poglgbiona zostala
w: uktadach regionalnych Polski z punktu widzenia wdrazania innowacji spotecznych
(B. Skubiak), dziatalno$ci innowacyjnej przedsigbiorstw (D. Gtuszczuk), a takze w oce-
nie pozycji konkurencyjnej regiondw Polski, ze wzglgdu na poziom inteligentnego roz-
woju (M. Markowska).

W pracach pojawily si¢ tak aktualne watki dla wspolczesnej gospodarki kraju, jak:
pomiar i ocena zréwnowazonego rozwoju (B. Bal-Domanska), tematyka miast, w tym
pomiar i ocena ich sytuacji spoteczno-gospodarczej (T. Barttomowicz), a takze proce-
sow rozwojowych (M. Zaréwna) oraz barier rozwoju obszarow wiejskich i rolnictwa
(E. Kiryluk-Dryjska, P. Beba). Gospodarka regionalna byta rowniez analizowana w kon-
teks$cie dekompozycji strumieni emigracyjnych (K. Iwinska).

Wsréd rozwazanych tematoéw nie zabraklo probleméw zwigzanych z zarzadzaniem
strategicznym w gospodarce regionalnej w kontek$cie zastosowania nowego paradygmatu
polityki rozwoju omowionego na przykladzie strategii wojewodztwa zachodniopomor-
skiego (B. Kryk) oraz zagadnien rynku projektéw hybrydowych i powigzanego partner-
stwa publiczno-prywatnego w wojewodztwie kujawsko-pomorskim (M. Kola-Bezka).

Przekazujemy niniejsza publikacj¢ w Panstwa r¢ce w przekonaniu, Ze stanie si¢ ona
zrodtem inspiracji i bedzie pomocna w rozwigzywaniu probleméw w pracach badaw-
czych 1 w przedsiewzieciach praktycznych, realizowanych przez odbiorcow zaintere-
sowanych tematyka gospodarki regionalnej, a wsrod nich pracownikow nauki, struktur
samorzadowych 1 ministerstw. Publikacje polecamy réwniez studentom kierunkow eko-
nomia oraz gospodarka przestrzenna.

Malgorzata Markowska, Beata Bal-Domanska, Dariusz Gluszczuk
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Streszczenie: Publikacj¢ poswigcono problematyce opodatkowania nieruchomosci w Polsce
na tle wybranych krajow, za cel glowny stawiajac ocen¢ przyjetego w kraju modelu sys-
temu opodatkowania nieruchomosci. Realizacj¢ celu gtownego przeprowadzono w czterech
etapach: 1) przyblizajac pojecie systemu opodatkowania nieruchomosci z uwzglednieniem
funkcji i celow systemu; 2) charakteryzujac system opodatkowania nieruchomosci w Pol-
sce; 3) przyblizajac systemy opodatkowania nieruchomosci w wybranych krajach na $wiecie;
4) poddajac analizie system opodatkowania nieruchomosci w gospodarkach objetych analiza
panstw i dokonujac oceny jego znaczenia. Analizy w czg¢$ci aplikacyjnej opracowania prze-
prowadzono w oparciu o dane Banku Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego
oraz przygotowanego przez Eurostat raportu dotyczacego trendow podatkowych w krajach
Unii Europejskiej, Islandii i Norwegii.

Stowa kluczowe: nieruchomos$é, podatek od nieruchomosci, system opodatkowania nieru-
chomosci.

Summary: The publication is dedicated to issues of real estate taxation in Poland compared
to selected countries setting assessment of the model of estate taxation system adopted in the
country as the main objective. The main aim was accomplished in four stages: 1) bringing the
notion of a system of real estate taxation, taking into account functions and purposes of the
system, 2) characterizing the property taxation system in Poland, 3) introducing the property
tax systems in selected countries in the world, 4) analyzing and assessing the significance of
the system of real estate taxation in the economies covered by the states analysed. The anal-
yses in the application part of the paper were based on data from Local Data Bank of Central
Statistical Office and prepared by Eurostat report on taxation trends in the European Union,
Iceland and Norway

Keywords: real estate, property tax, system of real estate taxation.
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1. Wstep

Nieruchomosci, ze wzgledu na swoje specyficzne cechy, gtownie: trwatos¢ w miej-
scu, dlugowiecznos¢ i kapitalochtonnos¢, sa doskonatym obiektem fiskalnym [Ku-
charska-Stasiak 2006, s. 17-23; Bryx 2006, s. 32; Brzeszczynska 2012, s. 53-72].
Historia opodatkowania majatku nieruchomego sigga zamierzchtych czaséw —
pierwsze $lady dotyczace opodatkowania majatku pojawiajg si¢ w materiatach z cza-
sow starozytnej Grecji, Mezopotamii, Egiptu, Chin [Sharlach 2004, s. 16]. Obecnie
funkcjonujacy w Polsce i innych krajach podatek od nieruchomosci jest najstarszym
podatkiem, ktéry przetrwat do naszych czaséw [Hale 1985, s. 382]. Jest on najbar-
dziej rozpowszechnionym podatkiem — wystepuje w panstwach Unii Europejskiej
(z wyjatkiem Malty) oraz w wigkszos$ci panstw na $wiecie [McCluskey, Bell 2008,
s. 8]. Nalezy w tym miejscu zwrdci¢ uwagg, iz wystepujace w systemach podatko-
wych pojecie nieruchomosci roézni si¢ z reguly od cywilistycznego' jej okreslenia.
Przedmiotem podatku od nieruchomosci sg grunty, budynki, lokale, budowle oraz
inne obiekty okreslone w przepisach podatkowych?, bez wzgledu na to, czy stano-
wig nieruchomos¢ w ujeciu cywilistycznym [Etel 1998, s. 9]. Oprocz podatku od
nieruchomosci w systemach podatkowych panstw na §wiecie wystepuje wiele danin
publicznych dotyczacych rynku nieruchomosci — sa to podatki zarowno majatko-
we, jak i dochodowe, obrotowe oraz optaty publicznoprawne. Rynek nieruchomosci
przez szereg powiazan pozostaje w Scistym zwigzku z gospodarka kraju, w szcze-
g6lnosci poprzez: udzial w tworzeniu PKB, tworzenie miejsc pracy, wytwarzanie
majatku narodowego czy wreszcie dostarczanie wptywow podatkowych.

Gléwnym celem opracowania jest przedstawienie i ocena polskiego systemu
opodatkowania nieruchomosci na tle wybranych panstw w aspekcie znaczenia w go-
spodarce kraju.

2. System opodatkowania nieruchomosci w ujeciu teoretycznym —
proba definicji

Opodatkowanie nieruchomosci, a przez to i systemy opodatkowania nieruchomosci,
moga by¢ bardzo réznie rozumiane [Etel 1998, s. 13]. Wynika to z tego, iz nie ma
zadnych powszechnie przyjetych standardow, ktore wskazywatyby, jakie podatki

' Obowigzujaca w systemie polskiego prawa definicje nieruchomosci zawiera art. 46 § 1 Ustawy
Kodeks cywilny [Ustawa z 23 kwietnia 1964], w $wietle ktorej nieruchomosciami sg czg¢éci powierzch-
ni ziemskiej stanowiace odrgbny przedmiot wlasnosci (grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem
zwigzane lub czesci takich budynkow, jezeli na mocy przepisow szczegdlnych stanowig odrgbny od
gruntu przedmiot wlasnosci.

2 Przyktadowo: w Wielkiej Brytanii — przyczepa kempingowa badz barka po zdobyciu kwalifikacji
,,do samodzielnego zamieszkania” podlega podatkowi od nieruchomos$ci mieszkalnych Council Tax,
we Francji — statki stuzace ,,celom staltym” (mieszkalne, handlowe, przemystowe) podlegaja podatkowi
od nieruchomosci zabudowanych tax fonciére sur les propriétés bdties — zob. wigcej [Etel 1998].
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zaliczy¢ do systemu opodatkowania nieruchomosci [Etel (red.) 2003, s. 8]. Daniny
publiczne wystepujace w sektorze nieruchomosci mozna podzieli¢ na 5 grup [Glusz-
czak, Marona 2015, s. 34, 35]:

1) podatki od nieruchomosci (recurrent property taxes) — podatki majatkowe
zwigzane z prawem wlasno$ci®, niepowigzane z zadnym zdarzeniem gospodarczym
czy procedurg administracyjnoprawng (w Polsce sg to trzy podatki majatkowe*: od
nieruchomosci [Ustawa z 12 stycznia 1991], rolny [Ustawa z 15 listopada 1984]
i le$ny [Ustawa z 30 pazdziernika 2000]);

2) podatki zwigzane z transferem praw do nieruchomosci — ptacone podczas
przenoszenia praw do nieruchomosci w drodze transakceji rynkowych i nierynko-
wych (w Polsce: podatek od czynnosci cywilnoprawnych [Ustawa z 9 wrze$nia
2000], podatek od spadkow i darowizn [Ustawa z 28 lipca 1983]);

3) podatki dochodowe (income tax) — zwigzane z uzyskiwaniem dochodoéw
z nieruchomosci z tytutu jej wynajecia, wydzierzawienia itp. (w Polsce podatek do-
chodowy od 0sdb fizycznych [Ustawa z 26 lipca 1991] i prawnych [Ustawa z 15 lu-
tego 1992]);

4) podatki zwigzane ze wzrostem wartosci nieruchomosci w czasie, na skutek
dziatania mechanizmow rynkowych (capital gain tax) — czgsto obowiazek podatko-
wy powstaje w chwili odsprzedazy nieruchomosci;

5) optaty zwigzane ze wzrostem warto$ci nieruchomosci w wyniku dziatan
wiadz publicznych — zmiany przeznaczenia nieruchomo$ci w planie miejscowym
(planning fee), podziatlu, uzbrojenia terenu, scalenia i podziatu (impact fee); w Pol-
sce oplata planistyczna [Ustawa z 27 marca 2003] i optaty adiacenckie [Ustawa z 21
sierpnia 1997].

System opodatkowania nieruchomosci w waskim ujeciu (sensu stricto) rozu-
miany jest jako zbioér obowigzujacych w danym panstwie podatkow, ktorych przed-
miotem jest wladanie okreslonymi w ustawach podatkowych sktadnikami majatku
(nieruchomos$ciami). Obejmuje on wytacznie podatki z pierwszej grupy, tj. podatki
majatkowe zwiazane z faktem posiadania nieruchomosci (podatek od nieruchomo-
$ci). Do tak rozumianego systemu nie wchodzg podatki i optaty obcigzajace obrot
nieruchomosciami, podatki dochodowe oraz zwigzane ze wzrostem wartosci nieru-
chomosci [Etel (red.) 2003, s. 8—10; Gtuszak, Marona 2015, s. 107].

System opodatkowania nieruchomosci w szerokim ujeciu (sensu largo) obejmuje
wszelkie podatki i optaty publicznoprawne wystepujace w sektorze nieruchomosci,

3 Gtownym tytutem prawnym przy opodatkowaniu nieruchomoséci jest fakt posiadania prawa wia-
snosci nieruchomosci, niemniej jednak w wigkszosci panstw obowigzek podatkowy, oprocz whascicie-
la, obcigza tez posiadaczy samoistnych oraz zaleznych nieruchomosci (najemca, dzierzawca).

4 Nalezy zauwazy¢, ze w Polsce obowigzek podatkowy w powyzszych podatkach spoczywa nie
tylko na wilascicielach nieruchomosci, ale réwniez na: uzytkownikach wieczystych, posiadaczach sa-
moistnych oraz posiadaczach zaleznych nieruchomosci Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu tery-
torialnego (np. dzierzawcach), a takze na podmiotach wladajacych tymi nieruchomosciami bez tytutu
prawnego.
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poczawszy od fazy ,,biernego posiadania nieruchomos$ci” — system opodatkowania
nieruchomosci w waskim ujeciu, poprzez faze ,,rozwoju nieruchomosci” (zmiana
przeznaczenia w planie miejscowym, podziat i uzbrojenie terenu, wyltaczenie grun-
tow rolnych i lesSnych z produkcji, zabudowa), az po faz¢ obrotu — sprzedaz, oddanie
w najem, dzierzawe itp. [Cymerman 2009, s. 11]. System opodatkowania nierucho-
mosci w szerokim uje¢ciu okresla si¢ czgsto mianem systemu opodatkowania rynku
nieruchomosci (wigcej w: [Thedy 1 in. 2013; Brzeszczynska 2012]). Stanowi on ele-
ment krajowego system podatkowego, petnigc istotne funkcje fiskalne i pozafiskal-
ne. Pierwotnym celem opodatkowania jest, poza pewnymi wyjatkami, uzyskiwanie
srodkoéw pienieznych niezbednych do realizacji zadan publicznych [Mastalski 2001,
s. 32; Stiglitz 2004, s. 54]. Oprocz funkcji fiskalnej wyrdznia sig szereg funkcji po-
zafiskalnych, w tym: redystrybucyjna, stabilizacyjng (wyrownawcza), stymulacyjna,
informacyjng oraz spoteczng [Kotulski 2002, s. 26; Grzeskiewicz 2004, s. 27, 28].

Ekonomisci zwracaja uwage na zasady, ktore powinny cechowaé dobry system
podatkowy, w tym rowniez system opodatkowania rynku nieruchomosci, wymie-
niajac cztery grupy zasad: fiskalne (wydajnos¢, statosé, elastycznosc), ekonomiczne
(nienaruszalnos¢ majatku), techniczne (pewnos¢, tanios¢, dogodnosc¢) oraz etyczne
(powszechnos¢, rownosé, zdolnos¢ podatkowa). Maja one charakter wzorcowy, do-
celowy i w praktyce trudno jest je wszystkie osiagnac [Stiglitz 2004, s. 550-574;
Owsiak 2013, s. 189-192].

3. System opodatkowania nieruchomosci w Polsce

W Polsce system opodatkowania nieruchomosci, w waskim ujeciu (sensu stricto),
obejmuje trzy podatki majatkowe: od nieruchomosci®, rolny® i le$ny’, przy czym
gtowna role — ze wzgledu na znaczenie w budzetach lokalnych® — odgrywa podatek
od nieruchomosci. System, podobnie jak w wigkszosci panstw Europy Srodkowej
1 Wschodniej, ma charakter powierzchniowy, tzn. podstawe¢ opodatkowania stanowi
powierzchnia gruntéw, powierzchnia uzytkowa budynkow i lokali.

5 Opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci podlegaja: grunty, z wytaczeniem sklasyfikowa-
nych w ewidencji gruntéw 1 budynkow jako uzytki rolne i lasy z wyjatkiem zaj¢tych na prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej; budynki lub ich czgéci oraz budowle lub ich czesci zwigzane z prowadze-
niem dziatalnosci gospodarczej.

¢ Opodatkowaniu podatkiem rolnym podlegajg grunty stanowigce uzytki rolne z wyjatkiem za-
jetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej innej niz rolnicza.

" Opodatkowaniu podatkiem lesnym podlegaja grunty okreslone w ewidencji gruntow i budynkow
jako lasy z wyjatkiem zajetych na wykonywanie dziatalno$ci gospodarczej innej niz le$na.

8 Wedlug danych GUS w 2014 r. do budzetow gmin z tytutu podatku od nieruchomosci wplyneta
kwota 19,5 mld zt, co stanowi 23,09% ich dochodéw wiasnych, z podatkow rolnego i lesnego odpowied-
nio: 1,6 mld zt (1,95% dochodow wtasnych) oraz 209,3 min zt (0,25% dochodéw whasnych) [http://stat.
gov.pl/bdl/app/dane podgrup.display?p id=424319&p_token=0.004829388810321689].



44 Joanna Cymerman, Marcelina Zapotoczna

System opodatkowania nieruchomosci w Polsce, w szerokim ujeciu (sensu lar-
go) — system opodatkowania rynku nieruchomosci — obejmuje wiele danin publicz-
nych o zréznicowanym charakterze. Wystepuja w nim zarowno podatki majatkowe
zwigzane z faktem posiadania nieruchomosci i od przyrostu majatku, jak i podatki
obrotowe, dochodowe oraz szereg optat publicznoprawnych (rys. 1).
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Rys. 1. System opodatkowania rynku nieruchomosci w Polsce

Zrédto: [Cymerman 2013, s. 72].

Zdecydowana wigkszo$¢ danin wystgpujacych na rynku nieruchomosci zasila
budzety samorzadow lokalnych, stanowigc dla nich istotne zrédto dochodow wia-
snych. Wedlug danych GUS dochody uzyskane przez gminy z opodatkowania rynku
nieruchomosci’ w 2014 r. wyniosty 24,205 mld zt, stanowiac 28,61% ich dochodow
wlasnych. Najwigksza czgs¢ wptywow z opodatkowania rynku nieruchomosci przy-
padta gminom miejskim, ktore uzyskaty 12,741 mld zt, co stanowi 52,64% ogotu

® GUS, podajac dane, nie wyodrebnia wszystkich zrédet dochodow wiasnych gmin, tak wigc wply-
wy z oplat zwigzanych ze wzrostem wartosci nieruchomosci (optata planistyczna i optaty adiacenckie)
mieszczg si¢ w grupie ,,pozostate dochody wilasne”. Nalezy tez zauwazy¢, ze wpltywy z podatku od
czynno$ci cywilnoprawnych i podatku od spadkow i darowizn obejmujg zdarzenia zwigzane nie tylko
z nieruchomosciami (np. nabycie w drodze spadku/darowizny ruchomych sktadnikow mienia), nie-
mniej jednak nieruchomosci stanowia przedmiot istotnej cz¢$¢ ogdtu zdarzen prawnych podlegajacych
opodatkowaniu.
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wplywow z opodatkowania rynku nieruchomos$ci. Na drugim miejscu uplasowaty
si¢ gminy wiejskie — glownie za sprawg stosunkowo wysokich wptywdw z optaty
eksploatacyjnej oraz podatku rolnego i lesnego — z kwotg wpltywow w wysokosci
5,981 mld zt (24,71% ogo6tu wptywow z opodatkowania rynku nieruchomosci). Bu-
dzety gmin miejsko-wiejskich zasilita kwota 5,482 mld zl, co stanowi 22,65% ogotu
wplywow (rys. 2).

Gminy razem
Gminy miejskie
Gminy migjsko-wigjskie

Gminy wiejskie

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
WPodstek od nieruchomosci W Podatekrolny B Podateklesny
W Cochody z majatku M Podatek od czynnosci cywilnoprawnych M Podatek od spadkdw i darowizn
m Optata skarbowa m Opfata eksploatacyjna Opfata targows

W Pozostate dochody wiasne

Rys. 2. Udzial wptywow z opodatkowania rynku nieruchomosci w dochodach wlasnych gmin
w Polsce w 2014 r.

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie [http://stat.gov.pl/bdl/app/dane_podgrup.display?p id =424
319& p_token=0.004829388810321689].

Podstawowym zrédtem dochodow gmin z opodatkowania rynku nieruchomosci
jest podatek od nieruchomos$ci — w 2014 r. wplywy z tego tytutlu stanowity 79,90%
og6hu dochodow gmin z opodatkowania rynku nieruchomosci, przy czym w gmi-
nach miejskich udziat ten byt wyzszy i wyniost 84,41%, a w gminach wiejskich
nizszy — 71,73% (rys. 3).

Drugie miejsce pod wzgledem wielkosci dochodow z opodatkowania rynku nie-
ruchomosci zajmuja wptywy z podatku od czynno$ci cywilnoprawnych — w 2014 .
wyniosty 7,35% og6tu dochodéw gmin z opodatkowania rynku nieruchomosci, przy
czym w gminach miejskich udziat byt znacznie wigkszy 1 wyniost 9,65%, a w gmi-
nach wiejskich zaledwie 4,44%. Na trzecim miejscu pod wzgledem wielkosci
wplywow do budzetow lokalnych plasuje si¢ podatek rolny, ktérego udziat wyniost
6,76% —w gminach wiejskich odgrywa on znacznie wigksza rolg, stanowiac 17,33%
dochodéw wiasnych, a w gminach miejskich marginalng — zaledwie 0,43%. Kolejne
miejsce zajmuja wplywy z optaty skarbowej — w 2014 r. stanowity 2,05% dochodow
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Rys. 3. Struktura wptywow gmin z opodatkowania rynku nieruchomosci w Polsce w 2014 .

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie [http://stat.gov.pl/bdl/app/dane_podgrup.display?p_id =424
319&p_token=0.004829388810321689].

wlasnych gmin, przy czym wicksze znaczenie majag w gminach miejskich, stano-
wigc 3,06% dochodow wiasnych gmin, a znacznie mniejsze — w gminach wiejskich
(0,49% dochodow wtlasnych). Wpltywy z optaty eksploatacyjnej ze Srednim udzia-
tem w wysokosci 1,22% dochodéw wtasnych gmin najwigksze znaczenie maja, co
oczywiste, w gminach wiejskich, gdzie wystepuja tereny poddawane eksploatacji
kopalin. Znaczenie podatku od spadkéw i darowizn dla budzetow lokalnych jest
niewielkie — w 2014 r. wplywy z tego tytulu stanowily 1,07% dochodéw wtasnych
gmin, co nalezy ttumaczy¢ konstrukcjg podatku, a przede wszystkim obszernym ka-
talogiem ulg i zwolnien ustawowych. Na przedostatnim miejscu plasuje si¢ podatek
lesny — najwigksze znaczenie ma on oczywiscie w gminach wiejskich, gdzie udziat
laséw w strukturze uzytkdéw gruntowych jest przewazajacy, a marginalne w gminach
miejskich. Ostatnie miejsce zajmuje optata targowa, przy czym najwigksze znacze-
nie ma ona w gminach miejsko-wiejskich, co nalezy ttumaczy¢ charakterem handlu
na tych obszarach — wysokim udziatem targowisk gminnych.

4. Systemy opodatkowania nieruchomosci w wybranych krajach

Wystepujace we wspodlczesnym $wiecie systemy opodatkowania, w tym rowniez
majatku nieruchomego, poszczegodlnych panstw sa efektem uwarunkowan histo-
rycznych oraz przemian spoteczno-gospodarczych i politycznych, ktore w nich na-
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stapily [Mastalski 2001, s. 30-32]. Przyje¢te przez kraje rozwigzania w zakresie opo-
datkowania nieruchomosci oraz rynku nieruchomosci sg zréznicowane — wykazuja
jednak pewne cechy wspoélne.

W odniesieniu do systemu opodatkowania nieruchomos$ci w waskim ujgciu, tj.
obejmujacego wylacznie podatki majatkowe zwigzane z tytutem prawnym do nie-
ruchomosci, mozna wyr6zni¢ dwa modele [Etel (red.) 2003, s. 8—24; Karpus 2003,
s. 29, 30; Felis 2013, s. 1-4]:

a) systemy opodatkowania nieruchomosci oparte na powierzchni,

b) systemy opodatkowania nieruchomosci oparte na wartosci (zwane systemami
ad valorem czy systemami katastralnymi).

W systemach powierzchniowych podstawe opodatkowania stanowig powierzch-
nia gruntdow oraz powierzchnia (uzytkowa, catkowita) budynkow i lokali. W sys-
temach katastralnych podstawe opodatkowania stanowi warto$¢ nieruchomosci
okreslona w katastrze, przy czym w poszczegdlnych krajach wyroznia si¢ rézne jej
rodzaje [Kuryj 2003, s. 16; Felis 2013, s. 3]. Sa to:

a) wartos¢ rynkowa (kapitatowa) — ustalana wedtug cen sprzedazy nierucho-
mosci podobnych (w czesci stanow USA, Kanadzie, krajach Ameryki Lacinskie;j,
Australii, Japonii 1 wigkszo$ci panstw Unii Europejskiej);

b) warto$¢ czynszowa (optaty rocznej) — ustalana wedlug cen wynajmu nieru-
chomosci w przyjetym okresie (w Wielkiej Brytanii, Francji 1 ich bytych koloniach,
w Azji i Afryce);

¢) wartos¢ przyblizona — ustalana w ramach masowej wyceny na podstawie warto-
$ci nieruchomosci reprezentatywnych (w Chile, Indonezji, Korei Potudniowej);

d) warto$¢ samego gruntu — ustalana wedtug cen transakcyjnych gruntu nieulep-
szonego (w Australii i Nowej Zelandii) lub ulepszonego (w Holandii).

Systemy powierzchniowe — historycznie starsze — dominujg w krajach Europy
Srodkowej i Wschodniej, w niektorych bytych republikach radzieckich, w prawie po-
towie panstw afrykanskich, w kilkunastu krajach azjatyckich oraz kilku karaibskich
[McCluskey, Bell 2008, s. 8; Gluszak, Marona 2015, s. 90, 91]. Modele katastralne
wystepuja w Europie Zachodniej, USA, Kanadzie, Australii i Nowej Zelandii (rys. 4).

Na taczng liczbe 121 panstw objetych badaniami system opodatkowania nie-
ruchomosci oparty na wartosci wystepuje w znacznej wiekszosci — w 79 krajach,
co stanowi 65% badanej populacji, natomiast system opodatkowania oparty na po-
wierzchni w 42 krajach (35%).

Przyjete przez kraje rozwigzania w zakresie opodatkowania rynku nieruchomo-
$ci sg zroznicowane, wykazujg jednak pewne podobienstwa. W wigkszosci panstw
na rynku nieruchomos$ci wystepuje cata gama danin publicznoprawnych — od ma-
jatkowych, poprzez dochodowe i obrotowe az po optaty publicznoprawne zwigzane
ze wzrostem wartos$ci nieruchomosci'®. Wynika to z tego, ze nieruchomosci — bez

10°Szczegdtowe rdznice dotycza elementow konstrukcyjnych podatkow i optat publicznopraw-
nych, tj.: podmiotu i przedmiotu opodatkowania (oplaty), podstawy i stawek podatkow (optat) oraz ka-
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Rys. 4. Panistwa wedlug modelu systemu opodatkowania nieruchomosci

Zrédto: opracowanie wilasne na podstawie [McCluskey, Bell 2008, s. 8; Gluszak, Marona 2015, s. 90, 91].

wzgledu na dtugosé i szerokos¢ geograficzng — traktowane sa jako doskonate obiek-
ty fiskalne. W wiekszosci krajow podstawowym podatkiem na rynku nieruchomosci
jest podatek od nieruchomosci, zasilajacy w wigkszosci przypadkow budzety samo-
rzadu lokalnego.

5. Znaczenie wplywow z opodatkowania rynku nieruchomosci
w gospodarkach wybranych panstw

System opodatkowania rynku nieruchomosci odgrywa zrdéznicowang role w gospo-
darkach poszczegdlnych panstw. Wedlug przygotowanego przez Eurostat raportu
dotyczacego trendow podatkowych w krajach Unii Europejskiej, Islandii i Norwegii
w 2012 r. taczne wplywy budzetowe w krajach UE z podatku od nieruchomosci
wyniosty przeszto 194 mld euro, przy czym najwigkszy udziat w PKB odnotowano
w Wielkiej Brytanii (3,4% PKB), Francji (2,4% PKB), Danii (2,1% PKB), a najniz-

talogow ulg i zwolnien, a takze zakresu samodzielnosci finansowej jednostek samorzadu terytorialnego
w zakresie ksztattowania wplywow z tych zrodet, m.in.: ustalania stawek, udzielania ulg i zwolnien.
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szy'' w znanym z tagodnej polityki fiskalnej Luksemburgu (0,1% PKB), w Austrii
(0,2% PKB) oraz w Czechach (0,2% PKB). W Polsce udziat ten wynidst 1,2% PKB,
co plasuje nasz kraj na 7. pozycji wsrod krajow UE pod wzgledem wielkosci udziatu
(rys. 5).

W tym samym roku laczne wptywy budzetowe panstw UE z opodatkowania ryn-
ku nieruchomosci'? wyniosty 294 mld euro. Najwigksze znaczenie maja one w Wiel-
kiej Brytanii (4,2% PKB), Francji (3,6% PKB), Belgii (3,4% PKB), a najmniejsze
w Chorwacji (03% PKB) i w Estonii (0,3% PKB). Polska z udziatem w wysokosci
1,3% PKB uplasowatla si¢ na 11. pozycji wsrod panstw UE.
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Rys. 5. Udzial wpltywow z podatku od nieruchomosci oraz z opodatkowania rynku nieruchomosci
w PKB w panstwach Unii Europejskiej oraz Norwegii i Islandii w 2012 r.

Zr6dto: opracowanie wiasne na podstawie [ Tuxation Trends... 2015].

Analizujac udzial wptywoéw z podatku od nieruchomosci w tgcznych transfe-
rach podatkowych panstw w 2012 r., mozna zauwazy¢, ze, podobnie jak poprzed-

"W Chorwacji i na Malcie udzial ten wynidst 0%, przy czym w drugim przypadku podatek od
nieruchomos$ci w ogole nie wystepuje.

12’W metodologii stosowanej przez Eurostat wplywy z opodatkowania rynku nieruchomosci obej-
muja, poza podatkiem od nieruchomosci, podatki zwiazane z transferem praw do nieruchomosci.
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nio, najwicksze znaczenie podatek ten odgrywa w krajach wysoko rozwinietych, tj.
Wielkiej Brytanii (9,5%), Francji (5,3%) oraz Danii (4,3%), a najmniejsze na Malcie
(0%), w Chorwacji (0,1%) oraz w Luksemburgu (0,2%). W Polsce udziat ten wy-
niost 3,8%, co daje 5. miejsce w rankingu wsrdd panstw UE (rys. 6). Uwzgledniajac
udzial wpltywow z opodatkowania rynku nieruchomosci w tacznych transferach po-
datkowych panstw, nalezy stwierdzi¢, ze najwigksze znaczenie majg one w Wielkiej
Brytanii, stanowigc 11,7% ogoétu transferéw podatkowych danego kraju, w nastep-
nej kolejnosci, we Francji (8%) oraz w Belgii (7,5%).
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Rys. 6. Udziat wptywow z podatku od nieruchomosci oraz z opodatkowania rynku nieruchomosci
w tacznych transferach podatkowych w panstwach Unii Europejskiej oraz Norwegii i Islandii w 2012 r.

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie [Taxation Trends... 2015].

Najmniejsza role wptywy z opodatkowania rynku nieruchomos$ci odgrywaja
w Chorwacji, stanowiagc 0,9% wszystkich transferow podatkowych, oraz w Esto-
nii (1%). Polska z udziatem w wysokosci 3,9% plasuje si¢ na 10. miejscu wsrod
panstw UE.
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6. Zakonczenie

System opodatkowania nieruchomosci w Polsce jest istotnym elementem rynku
nieruchomosci, a jego wtasciwa konstrukcja warunkuje sprawne funkcjonowanie
tego rynku [Bryx 2006, s. 83-97]. Wplywy z opodatkowania rynku nieruchomosci
w Polsce odgrywaja istotng role w budzetach lokalnych, stanowiac w 2014 r. pra-
wie 30% dochodow wilasnych gmin, przy czym najwigksze znaczenie ma podatek
od nieruchomosci obejmujacy ok. 80% wpltywdw z opodatkowania rynku nierucho-
mosci. Przeprowadzone analizy systemu opodatkowania nieruchomosci w Polsce
na tle wybranych krajéw wskazaty na duzg role wplywow z opodatkowania rynku
nieruchomosci nie tylko w budzetach lokalnych, ale tez w gospodarce catego kraju.
Istotng kwestig ,,na minus” w ujeciu niektorych autoréw — wada polskiego syste-
mu opodatkowania nieruchomosci, jest jego powierzchniowy charakter, skutkujacy
brakiem powigzan migdzy wartoscig przestrzeni a wysokoscig podatku i uniemoz-
liwiajacy efektywne oddziatywanie gminy, jako podmiotu lokalnej polityki podat-
kowej 1 gospodarki przestrzennej na rynek nieruchomosci. Wzorem panstw wysoko
rozwinigtych, celowe wydaje si¢ wprowadzenie w Polsce systemu opodatkowania
nieruchomosci opartego na wartosci, co zdaniem wielu autorow przyczynitoby sig¢
do racjonalnego i efektywniejszego wykorzystania przestrzeni, zapewniajgc samo-
rzagdom lokalnym mozliwos$¢ aktywnego oddzialywania na lokalny rynek nierucho-
mosci oraz wigksze wptywy budzetowe.
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