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 Wprowadzenie

Celem niniejszego opracowania jest przedsta-

wienie obowiązujących w państwach Grupy 

Wyszehradzkiej (Czechy, Polska, Słowacja, Wę-

gry) systemów opodatkowania nieruchomości. 

W Europie obok systemów bazujących na war-

tości nieruchomości (ad valorem), charaktery-

stycznych dla zdecydowanej większości państw 

UE, funkcjonują także systemy powierzchniowe 

i mieszane, występujące m.in. w tytułowej gru-

pie państw [Bird, Slack, 2002, s.  15–19; Radvan, 

2012a, s. 244]. Obowiązują one nadal, chociaż już 

od początku lat 90. ubiegłego wieku daje się za-

uważyć w Europie Środkowej odchodzenie od sy-

stemów odnoszących się do powierzchni nieru-

chomości na rzecz opodatkowania wartości nie-

ruchomości [Etel (red.), 2003, s. 5]. Tendencja ta 

doprowadziła do wprowadzenia podatków od 

wartości nieruchomości m.in. na Litwie, Łotwie 

i w Estonii [McCluskey, Plimmer, 2007, s. 17]. Jed-

nak w niektórych państwach tego regionu refor-

my opodatkowania trwają już ponad 20 lat i nie 

przynoszą oczekiwanych rezultatów. W Polsce, 
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Czechach i na Słowacji w dalszym ciągu dominu-

je powierzchnia jako podstawa opodatkowania, 

a wartość funkcjonuje jedynie w odniesieniu do 

niektórych rodzajów nieruchomości. Podobnie 

jest na Węgrzech, gdzie samorządy nie są zainte-

resowane wyborem systemów opartych na war-

tości nieruchomości, chociaż mają taką możli-

wość. Dlaczego akurat w tych państwach nie zre-

alizowano jeszcze – pomimo licznych deklaracji 

i przygotowanych koncepcji – reformy systemów 

opodatkowania nieruchomości?

 Pojęcie systemu 
opodatkowania nieruchomości

Przed przejściem do scharakteryzowania obo-

wiązujących w państwach Grupy Wyszehradzkiej 

systemów opodatkowania nieruchomości trze-

ba ustalić, jakie podatki do tych systemów należy 

zaliczyć, są one bowiem różnie rozumiane [Etel 

(red.), 2003, s. 17]. Nie ma żadnych powszechnie 

przyjętych kryteriów, które decydowałyby o tym, 

jakie podatki należy zaliczyć do systemu opodat-

kowania nieruchomości. Problematyka ta nie jest 

w ogóle – w odróżnieniu od VAT, podatku akcy-

zowego czy też podatków dochodowych – obję-

ta dyrektywami harmonizacyjnymi Unii Euro-

pejskiej. Analiza obowiązujących systemów po-

datkowych pozwala jednakże wyodrębnić grupę 

podatków, których przedmiotem jest szeroko ro-

zumiane władanie nieruchomościami. Władanie 

to oznacza wykorzystywanie nieruchomości na 

podstawie nie tylko prawa własności, lecz tak-

że innych praw i tytułów. Władającym nierucho-

mością w takim znaczeniu jest jej właściciel, co 

jest regułą, ale i jej posiadacz wykorzystujący ją 

na swoje potrzeby. Oni też na mocy ustaw podat-

kowych są z zasady podatnikami podatku od nie-

ruchomości. Władanie nieruchomością polega 

zasadniczo na jej posiadaniu, używaniu, dokony-

waniu w niej zmian, pobieraniu z niej pożytków 

i innych dochodów, a także rozporządzaniu nią.

Wyjaśnienia wymaga też pojęcie nieruchomo-

ści jako fizycznego przedmiotu podatków od nie-

ruchomości. Występujące w systemach podat-

kowych pojęcie nieruchomości różni się z regu-

ły od cywilistycznego jej określenia [Youngman, 

1996, s. 6]. Przedmiotem podatku od nieruchomo-

ści są grunty, budynki, lokale, budowle oraz inne 

obiekty określone w przepisach podatkowych, bez 

względu na to, czy stanowią nieruchomość w ro-

zumieniu cywilistycznym. Jest to cecha charak-

terystyczna pojmowania nieruchomości na po-

trzeby opodatkowania. Są nimi w większości sy-

stemów nie tylko nieruchomości zdefiniowane 

w prawie cywilnym, lecz także inne obiekty lub ich 

części. Specyficzne określanie nieruchomości jest 

bardzo wygodne przy ich opodatkowaniu, ponie-

waż umożliwia rozszerzenie zakresu przedmioto-

wego podatku od nieruchomości. O tym, co należy 

uznawać za nieruchomość podlegającą opodatko-

waniu, decydują przepisy ustaw podatkowych. Ich 

analiza pokazuje, że mogą to być tak różne rzeczy, 

że nie jest możliwe stworzenie jednej uniwersalnej 

definicji obejmującej je wszystkie.

Powyższe ustalenia pozwalają stwierdzić, że 

przez system opodatkowania nieruchomości na-

leży rozumieć obowiązujący w danym państwie 

zbiór podatków, których przedmiotem jest wła-

danie rzeczami podlegającymi opodatkowaniu, 

określonymi w ustawach regulujących te podatki. 

Do tak rozumianego systemu nie wchodzą więc 

bardzo zbliżone podatki obciążające obrót nie-

ruchomościami (sprzedaż, zamianę, darowiznę) 

oraz podatki od wzrostu wartości nieruchomości.

 Rodzaje systemów 
opodatkowania nieruchomości

Tak pojmowane systemy opodatkowania nieru-

chomości, obowiązujące w państwach europej-

skich, można zasadniczo podzielić na następują-

ce grupy:

– systemy bazujące na wartości nieruchomo-

ści (ad valorem);

– systemy powierzchniowe, w których pod-

stawę opodatkowania stanowi powierzch-

nia nieruchomości (systemy naturalne);

– systemy mieszane, w których podstawą 

opodatkowania jest zarówno wartość nie-
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ruchomości, jak i ich powierzchnia [Plim-

mer, McCluskey, 2010, s. 1–13].

Już na początku należy stwierdzić, że systemy 

powierzchniowe w czystej postaci nie występują. 

We wszystkich analizowanych systemach obok 

powierzchni brana jest także pod uwagę – w zde-

cydowanie mniejszym zakresie – wartość nieru-

chomości. W Czechach i na Słowacji mieszane 

podstawy opodatkowania znajdują zastosowanie 

do gruntów, które w części podlegają opodatko-

waniu od ich wartości. W Polsce budowle są ob-

ciążone podatkiem naliczonym od ich wartości, 

natomiast grunty i budynki – od ich powierzch-

ni. Na Węgrzech istnieje możliwość wyboru przez 

władze lokalne pomiędzy opodatkowaniem nie-

ruchomości na podstawie ich wartości albo po-

wierzchni. Połączenie powierzchni i wartości jako 

podstawy opodatkowania jest charakterystycz-

ne dla współczesnych systemów opodatkowania 

nieruchomości w analizowanej grupie państw.

 Mieszane systemy 
opodatkowania nieruchomości

Mieszane systemy opodatkowania nierucho-

mości do końca XX w. dominowały w byłych 

państwach socjalistycznych Europy Środko-

wej i Wschodniej. Wiązało się to przede wszyst-

kim z tym, że większość gruntów była własnoś-

cią państwa, które ustalało zasady ich nabywa-

nia, bardzo często w oderwaniu od ich wartości 

rynkowej. Dominująca pozycja państwa na rynku 

nieruchomości spowodowała, że zdeformowaniu 

uległy ceny ustalane nawet pomiędzy niepań-

stwowymi podmiotami. W tej sytuacji powszech-

nie występują w tych państwach duże trudno-

ści z ustaleniem realnej wartości nieruchomości 

[Bird, Slack, 2005, s. 38]. Brak jednolitych i wia-

rygodnych informacji o wartości nieruchomości 

spowodował konieczność poszukiwania innych 

kryteriów decydujących o wysokości opodatko-

wania. W rezultacie podstawą opodatkowania 

nieruchomości stała się jej powierzchnia, a nie 

wartość, którą jest bardzo trudno ustalić. Po-

wierzchnia, wobec braku danych o wartości, sta-

nowi dominującą podstawę opodatkowania. Jest 

ona łatwa do ustalenia i sprawdzenia, w większo-

ści tych państw bowiem istnieją różnorodne ewi-

dencje stworzone na potrzeby geodezyjne i kar-

tograficzne, w których zawarte są dane dotyczą-

ce powierzchni nieruchomości. Ewidencje tego 

typu służą jako podstawowe dokumenty „podat-

kowe”, z których zarówno organy podatkowe, jak 

i podatnicy mogą czerpać informacje potrzeb-

ne do obliczenia podatku. Pomimo podejmowa-

nia w państwach Grupy Wyszehradzkiej licznych 

inicjatyw zmierzających do zbliżenia systemów 

opodatkowania nieruchomości do europejskich 

standardów w tym zakresie w dalszym ciągu 

funkcjonują tam modele odnoszące się przede 

wszystkim do powierzchni, co potwierdza doko-

nana niżej ich krótka charakterystyka.

 Czechy

Czeski podatek od nieruchomości obciąża grun-

ty oraz budynki, mieszkania i pomieszczenia nie-

mieszkalne (The Immovable Property Tax Act 

No. 338/1992). Generalnie dominuje powierzch-

nia gruntów jako podstawa opodatkowania, z wy-

jątkiem gruntów rolnych (w tym winnic, sadów, 

łąk), dla których podstawą jest wartość [Mrkývka, 

2003, s. 117]. Podatek od gruntów rolnych to ilo-

czyn powierzchni gruntu w m2 oraz wartości 1 m2 

ustalonej przez ministra rolnictwa. Powierzchnia 

gruntów jest określona w urzędowym rejestrze – 

katastrze nieruchomości.

W podatku od budynków i mieszkań podsta-

wą opodatkowania jest powierzchnia zabudowa-

na w m2 według stanu na 1 stycznia roku podat-

kowego pomnożona przez określony współczyn-

nik. Stawka podatkowa jest określona kwotowo 

i uzależniona od rodzaju budynku lub lokalu.

Kwota podatku od nieruchomości jest korygo-

wana o współczynnik uzależniony od liczby lud-

ności zamieszkującej gminę, gdzie jest położona 

nieruchomość. Gmina może w ustawowych gra-

nicach podwyższyć lub obniżyć ten współczyn-

nik [Radvan, 2008, s. 24–30].
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 Słowacja 

Słowacki system opodatkowania nieruchomo-

ści jest zbliżony do czeskiego. Podatek od nie-

ruchomości składa się w istocie z trzech części, 

z których pierwsza dotyczy gruntów, druga – bu-

dynków, a trzecia – mieszkań i pomieszczeń nie-

mieszkalnych (Act No. 582/2004 Coll. on Local 

Taxes and Local Fee for Municipal Waste and Mi-

nor Construction Waste). Wartość jest podsta-

wą opodatkowania występującą w odniesieniu 

do terenów zabudowanych i pod budowę, ogro-

dów itp. [Babčák, 2008, s. 102]. Ich powierzchnia 

wyrażona w m2 jest mnożona przez wartość 1 m2 

określoną w załączniku do ustawy. Grunty rol-

ne – pomimo pewnych odrębności – także mają 

w ten sposób określoną wartość na potrzeby 

opodatkowania. Samorząd może w pewnym za-

kresie kształtować wartość wynikającą z załącz-

nika. Podatnik może tę wartość kwestionować 

i ustalać za pośrednictwem biegłego.

Podatek od budynków, mieszkań i lokali nie-

mieszkalnych jest liczony na podstawie po-

wierzchni wyrażonej w m2. Stawki roczne są 

określone w ustawie. Organy samorządu mają 

duży wpływ na wysokość stawek podatkowych. 

Podobnie jak w systemie czeskim przy ustalaniu 

stawki kwotowej podatku stosowane są przelicz-

niki uwzględniające liczbę mieszkańców gminy, 

na której terenie położone są nieruchomości. 

 Polska

W Polsce podatek od nieruchomości obciąża 

grunty nierolne, budynki oraz ich części, a także 

budowle1. Na system opodatkowania nierucho-

mości składa się również podatek rolny od użyt-

ków rolnych oraz podatek leśny, mający zasto-

sowanie do lasów2. Wartość ustalana na potrze-

by amortyzacji, ewentualnie wartość rynkowa, 

1 Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i opłatach 

lokalnych (Dz.U. 2019, poz. 1170).

2 Ustawa z dnia 15  listopada 1984 r. o podatku rolnym 

(Dz.U. 2019, poz. 1256 ze zm.) i ustawa z dnia 30 października 

2002 r. o podatku leśnym (Dz.U. 2019, poz. 888).

jest podstawą opodatkowania budowli. Maksy-

malna stawka podatku od budowli jest określo-

na w ustawie i wynosi 2% wartości. W odniesie-

niu do gruntów nierolnych oraz budynków pod-

stawą opodatkowania jest powierzchnia. Stawki 

mają charakter kwotowy (najniższe odnoszą się 

do nieruchomości mieszkalnych, a najwyższe – 

do nieruchomości związanych z prowadzeniem 

działalności gospodarczej). Stawki maksymal-

ne są zawarte w ustawie, ale rada gminy może je 

obniżać, uwzględniając położenie nieruchomo-

ści oraz jej przeznaczenie. W podatku rolnym od 

gruntów gospodarstwa rolnego (gruntów prze-

kraczających powierzchnię 1 ha lub 1 ha przeli-

czeniowego) podstawę opodatkowania stanowi 

powierzchnia wyrażona w hektarach przelicze-

niowych. Aby obliczyć liczbę hektarów przeli-

czeniowych, należy pomnożyć 1 ha przez zawar-

te w ustawie przeliczniki (od 0,05 do 1,95) zależ-

ne do rodzaju użytku rolnego, klasy gruntu oraz 

jego położenia. Stawka podatkowa jest powią-

zana z ceną żyta. W podatku leśnym podstawę 

opodatkowania stanowi powierzchnia wyrażo-

na w hektarach, bez stosowania jakichkolwiek 

przeliczników. Stawka podatku leśnego jest ści-

śle związana z ceną drewna, podawaną corocznie 

w komunikacie Prezesa Głównego Urzędu Staty-

stycznego. Powierzchnia gruntów na potrzeby 

opodatkowania przyjmowana jest z urzędowej 

ewidencji gruntów i budynków.

Samorząd w Polsce ma instrumenty wpływa-

jące na kształtowanie konstrukcji podatków ob-

ciążających nieruchomości w postaci możliwości 

ustalania stawek podatkowych, wprowadzania 

zwolnień i ulg oraz określania trybu ich płatności.

 Węgry

Na Węgrzech obowiązuje specyficzny mieszany 

system opodatkowania nieruchomości. Na sy-

stem ten składają się podatek od budynków i po-

datek od gruntów, a o ich wprowadzeniu decydu-

je władza lokalna (Act C of 1990 on Local Taxes). 

Podatnikami są z zasady właściciele, w niektó-

rych przypadkach – posiadacze. W jednym i dru-



Analizy i Studia CASP 5 Nr 2 (8) | listopad 2019

Systemy opodatkowania nieruchomości w państwach Grupy Wyszehradzkiej

gim podatku podstawę opodatkowania może 

stanowić skorygowana wartość rynkowa (adju-

sted market value) budynku/gruntu albo też po-

wierzchnia użytkowa budynku/gruntu [KPMG, 

2017, s. 49]. O tym, jaka podstawa znajduje zasto-

sowanie, decydują władze lokalne [Accace, 2018, 

s. 13–14]. Nie może być jednak tak, że na terenie 

tej samej gminy budynki będą opodatkowane na 

podstawie wartości, a grunty – na podstawie po-

wierzchni. Skorygowana wartość rynkowa to 

50% wartości rynkowej budynku/gruntu. War-

tość ta jest ustalana przez podatnika, ale orga-

ny podatkowe mogą ją kwestionować, jeżeli od-

biega ona od wartości rynkowej. Warto zauwa-

żyć, że na wprowadzenie skorygowanej wartości 

rynkowej zdecydowało się niewiele miast. Jako 

podstawa opodatkowania dominuje powierzch-

nia użytkowa, co wynika z łatwości jej ustalenia 

(powierzchnia gruntów jest określona w rejestrze 

nieruchomości). Na wprowadzenie podatku od 

powierzchni decydują się z reguły małe gminy, 

chociaż większe wpływy przynosi opodatkowa-

nie wartości nieruchomości.

 Cechy charakterystyczne 
mieszanych systemów 
opodatkowania nieruchomości 

Ta ogólna charakterystyka systemów opodatko-

wania nieruchomości obowiązujących w anali-

zowanych państwach pozwala na wskazanie kil-

ku ich cech charakterystycznych.

• Podatki składające się na te systemy stanowią 

dochód samorządu terytorialnego i mieszczą się 

w grupie podatków lokalnych [Youngman, 2016, 

s. 2–3]. Władze lokalne mają wpływ – w różnym 

stopniu – na konstrukcję tych podatków. W Cze-

chach i na Słowacji sprowadza się on przede 

wszystkim do możliwości stosowania współczyn-

ników korygujących kwoty podatków w zależno-

ści od położenia nieruchomości. Dosyć szero-

kie uprawnienia przysługują organom samorzą-

du w Polsce (ustalanie stawek, ulg, zwolnień oraz 

trybu płatności) i na Węgrzech (samorząd decy-

duje o wprowadzeniu podatku, wyborze podsta-

wy opodatkowania, a także może wprowadzać 

zwolnienia).

• Podatki te w większości państw są pobierane 

przez samorządowe organy podatkowe. Jedynie 

w Czechach są one realizowane przez państwową 

administrację podatkową [Radvan, 2012b, s. 203].

• W analizowanych systemach podatnik jest 

określony w sposób bardzo zbliżony. Jest nim z re-

guły właściciel nieruchomości. Jedynie w przy-

padkach wskazanych w ustawie podatnikiem jest 

posiadacz nieruchomości, najczęściej ten, kto 

z niej korzysta, nawet nie mając tytułu prawnego.

• Przedmiotem podatku we wszystkich tych sy-

stemach jest grunt, budynek, lokal oraz niekiedy 

konstrukcje budowlane (budowle). Warto pod-

kreślić, że do poszczególnych rodzajów nierucho-

mości podlegających opodatkowaniu odnoszą 

się specyficzne regulacje. Stąd też powszechnie 

mówi się np. o podatku od gruntu, o podatku od 

budynku, o podatku od budowli itp., chociaż for-

malnie jest to jeden podatek od nieruchomości.

• Cechą charakterystyczną systemów miesza-

nych jest również próba powiązania powierzchni 

z wartością nieruchomości za pomocą określo-

nych ustawowo współczynników uzależnionych 

od rodzaju prowadzonej działalności i przezna-

czenia nieruchomości, jej położenia czy też sta-

tusu właściciela (posiadacza). Ten sposób po-

wiązania podstawy opodatkowania z wartoś-

cią (a niekiedy dochodami) jest także widoczny 

w konstrukcji stawek podatkowych. Ich wyso-

kość jest we wszystkich systemach w mniejszym 

lub większym stopniu uzależniona od rodzaju 

i przeznaczenia nieruchomości. Z reguły nieru-

chomości położone w miastach i wykorzystywa-

ne do prowadzenia działalności gospodarczej są 

opodatkowane wyżej niż np. nieruchomości zaję-

te wyłącznie na potrzeby mieszkalne. Uzależnie-

nie wysokości podatku od wartości widać w sy-

stemach mieszanych również przy ustalaniu sta-

wek i zwolnień podatkowych w drodze uchwały 

władz lokalnych. Zaliczanie nieruchomości do 

okręgów podatkowych w zależności od ich poło-

żenia i uzbrojenia terenu, zwalnianie nierucho-

mości nieprzynoszących dochodu czy wykorzy-

stywanych do prowadzenia działalności społecz-
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nie użytecznej to próba uzależniania wysokości 

opodatkowania danej nieruchomości od jej sze-

roko rozumianej wartości.

• Podatki te zasilają budżet lokalny. Nie stano-

wią one jednak znaczącego źródła dochodów po-

datkowych, z wyjątkiem Polski. Udział podatku 

od nieruchomości w PKB Czech wynosi 0,2%, 

Słowacji – 0,4% i Węgier – 0,6%, Polski – 1,2% 

[European Commission, 2017]. Najwyższy udział 

podatku od nieruchomości w PKB występuje we 

Francji – 3,2% oraz w Wielkiej Brytanii – 3,1%, 

a średnia unijna wynosi 1,6%. Zestawienie to 

pozwala twierdzić, że wpływy uzyskiwane z po-

datku od nieruchomości w analizowanych pań-

stwach są relatywnie niskie i mogą być poten-

cjalnie zwiększone. Warto zaznaczyć, że wpływy 

z opodatkowania nieruchomości w tych pań-

stwach w zasadzie są niezmienne i utrzymują 

się na niskim poziomie od wielu lat. Natomiast 

rosną dochody z opodatkowania nieruchomo-

ści w innych państwach UE. Średnia wpływów 

państw UE wzrosła z 1,2% PKB w 2003 r. do 1,6% 

PKB w 2015 r. [European Commission, 2017]. Na-

leży zauważyć, że stosunkowo duże dochody 

z opodatkowania nieruchomości w Polsce wy-

nikają w znacznej mierze z większego obciąże-

nia podatkowego nieruchomości, a zwłaszcza 

budynków, związanych z prowadzeniem dzia-

łalności gospodarczej. Stawka podatku od nieru-

chomości od tego rodzaju budynków jest ok. 30 

razy wyższa niż stawka przewidziana dla budyn-

ków mieszkalnych3. W efekcie ok. 85% wpływów 

z podatku od nieruchomości to podatki płaco-

ne od przedmiotów opodatkowania związanych 

z prowadzeniem działalności gospodarczej [No-

wecki, 2009, s. 3].

• Największe różnice pomiędzy analizowany-

mi systemami opodatkowania występują w kon-

strukcji podstawy opodatkowania (z wyjątkiem 

zbliżonych do siebie rozwiązań czeskich i sło-

wackich). Powierzchnia nieruchomości odgrywa 

decydującą rolę, ale obok niej funkcjonuje także 

wartość. Połączenie powierzchni i wartości wy-

3 Obwieszczenie Ministra Finansów z dnia 25  lipca 

2018 r. w sprawie górnych granic stawek kwotowych podat-

ków i opłat lokalnych na rok 2019 (M.P. poz. 745).

stępuje we wszystkich omawianych państwach. 

Wartość jako podstawa opodatkowania jest jed-

nak w tych systemach inaczej określana i odno-

szona do różnych przedmiotów opodatkowania. 

• W rozważanych systemach w zasadzie nie wy-

stępuje wartość rynkowa jako podstawa opodat-

kowania. Z reguły jest to wartość ustalana na 

potrzeby opodatkowania, niepokrywająca się 

z wartością rynkową. Jedynie w niektórych przy-

padkach podatnik może być opodatkowany na 

podstawie wartości rynkowej określonej przez 

biegłego, co nie jest popularnym rozwiązaniem 

przede wszystkim z uwagi na koszt wyceny.

• Powierzchnia gruntu na potrzeby opodat-

kowania jest brana z urzędowych rejestrów, co 

znacznie ułatwia proces wymiaru podatków. Ani 

organy podatkowe, ani podatnicy nie mają kłopo-

tów z ustaleniem powierzchni, czego nie można 

odnieść do wartości. Wartość przyjmowana na 

potrzeby opodatkowania nie wynika z tych reje-

strów. Jest ona ustalana w trybach określonych 

w ustawach i z reguły odbiega od wartości rynko-

wej nieruchomości. 

• Cechą charakterystyczną analizowanych syste-

mów mieszanych jest preferencyjne opodatkowa-

nie nieruchomości rolnych. W systemach tych sto-

suje się różnego rodzaju rozwiązania, których ce-

lem jest złagodzenie opodatkowania władających 

gruntami rolnymi. Są to z reguły grunty opodatko-

wane symbolicznie albo w ogóle wyłączone z opo-

datkowania (np. grunty słabych klas w Polsce). 

W Polsce podatek od 1 ha gruntów związanych 

z prowadzeniem działalności gospodarczej wyno-

si ok. 2300 euro, a podatek rolny od 1 ha gruntów 

gospodarstwa rolnego to kwota ok. 33 euro.

• W omawianych systemach stosunkowo nisko 

opodatkowane są budynki i lokale mieszkalne. 

W Polsce podatek od mieszkania o powierzch-

ni 100 m2 oscyluje w granicach 20 euro rocz-

nie. Kwota podatku od mieszkań jest symbolicz-

na, nieporównywalna z obciążeniem budynków 

przedsiębiorców. Lokal związany z prowadze-

niem działalności gospodarczej o takiej samej 

powierzchni to podatek rzędu 580 euro.

• W analizowanych systemach funkcjonu-

je rozbudowany katalog zwolnień i ulg określo-
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nych w ustawach. Są to preferencje wprowadza-

ne przez władze centralne, które bezpośrednio 

zmniejszają dochody gmin z tych podatków. Sa-

morządy nie mają wpływu na wprowadzenie ta-

kich zwolnień, chociaż bardzo często ubytek do-

chodu z tego tytułu nie jest rekompensowany 

z budżetu państwa.

 Zalety i wady mieszanych 
systemów opodatkowania 
nieruchomości

Przedstawione systemy opodatkowania funkcjo-

nują w analizowanych państwach od początku 

lat 90. ubiegłego wieku. Są w nich wprowadzane 

zmiany, ale nie mają one zasadniczego charakte-

ru i sprowadzają się do drobnych korekt obowią-

zujących regulacji. Systemy te, chociaż różnią się 

zasadniczo od powszechnie stosowanych w Eu-

ropie systemów ad valorem, obowiązują w pań-

stwach Grupy Wyszehradzkiej już prawie 30 lat. 

Jest tak, ponieważ niewątpliwie mają one zale-

ty, doceniane zwłaszcza przez podatników, przy-

zwyczajonych do płacenia symbolicznych podat-

ków od gruntów i budynków (z wyjątkiem przed-

siębiorców). Ta cecha tych podatków nie jest 

jednak pozytywnie odbierana przez samorząd, 

dążący do zwiększenia dochodów własnych 

z tytułu podatków. Oceniając omawiane systemy, 

trudno jest wyliczyć ich zalety i wady w dwóch 

wykluczających się grupach. Bardzo często jest 

bowiem tak, że zalety tych podatków dla podat-

ników stanowią ewidentną ich wadę dla organów 

lokalnych. Dokonując bilansu tak rozumianych 

plusów i minusów rozpatrywanych systemów 

opodatkowania, należy zwrócić uwagę na nastę-

pujące zagadnienia.

• Mieszane systemy opodatkowania nierucho-

mości charakteryzują się prostotą rozwiązań sto-

sowanych na etapie realizacji podatków. Do ich 

wymiaru i poboru nie potrzeba rozbudowanego 

i wyspecjalizowanego aparatu skarbowego. Poda-

tek płacony od m2 powierzchni z reguły wymaga 

jedynie przemnożenia tych metrów przez właści-

wą stawkę, co z natury nie jest czynnością skom-

plikowaną ani drogą. Pobór tych podatków nie 

wymaga finansowania bardzo kosztownych me-

chanizmów wyceny i waloryzacji wartości nieru-

chomości, jakże charakterystycznych dla syste-

mów ad valorem. Jest to niewątpliwie dodatnia 

strona funkcjonowania podatków od powierzch-

ni. Jednocześnie jednak ogranicza to możliwość 

uzyskiwania wyższych dochodów z opodatko-

wania nieruchomości, których wartość wzrasta, 

a powierzchnia pozostaje bez zmian. W rezulta-

cie prostota wymiaru uniemożliwia zrealizowa-

nie wyższych wpływów z opodatkowania nie-

ruchomości, których cena rynkowa gwałtow-

nie rośnie. Tendencje te znajdują potwierdzenie 

w wyżej przytoczonych danych wskazujących, 

że w analizowanych państwach, gdzie dominuje 

powierzchnia jako podstawa opodatkowania, nie 

rosną wpływy budżetowe z opodatkowania nie-

ruchomości w stosunku do PKB.

• Oderwanie wysokości podatku od nierucho-

mości od jej wartości prowadzi do tego, że kwo-

ta podatku od luksusowego hotelu o wartości 

2 mln euro i zrujnowanego budynku o takiej sa-

mej powierzchni, ale o wartości 2 tys. euro, jest 

taka sama. Nie ma to nic wspólnego ze sprawied-

liwością podatkową i równością opodatkowania 

[Felis, 2015, s. 40; Kopyściańska, 2016, s. 42]. Są 

to systemy ewidentnie preferujące „bogatych” 

podatników, dla których podatek od mających 

znaczną wartość nieruchomości jest niezauwa-

żalnym obciążeniem. Podatek od 1 m2 hotelu jest 

taki sam jak od 1 m2 zdewastowanego obiektu. 

Zróżnicowanie wysokości opodatkowania w ta-

kiej sytuacji, bez sięgania do wartości nierucho-

mości, nie jest możliwe. Jest to jednak cecha tych 

systemów, która nie wywołuje, co może dziwić, 

protestów mniej zamożnych podatników. Można 

to wytłumaczyć chyba jedynie stosunkowo nie-

wielkim obciążeniem tymi podatkami. Podatni-

cy nie protestują w obawie, że może to spowodo-

wać podniesienie opodatkowania wszystkim po-

datnikom.

• Próby powiązania powierzchni z wartością 

nieruchomości przez wprowadzenie różnorakich 

parametrów i przeliczników nie rozwiązują wyżej 

zasygnalizowanego problemu. Od wspomniane-
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go hotelu i zrujnowanego budynku, położonych 

w tej samej strefie (okręgu), będzie identyczny 

podatek. Można zatem wprowadzić dodatkowe 

przeliczniki uzależnione od np. stanu technicz-

nego budynku, jego wieku, przeznaczenia. Usta-

nowienie rozbudowanego katalogu przeliczni-

ków prowadzi do utraty podstawowej zalety sy-

stemów powierzchniowych, a mianowicie ich 

prostoty. Różnego rodzaju przeliczniki, strefy, 

współczynniki występujące powszechnie w ana-

lizowanych systemach są elementami konstruk-

cji podatku trudnymi do stosowania w praktyce 

i niekiedy wykluczającymi możliwość samodziel-

nego obliczenia podatku przez podatnika. W re-

zultacie to organy podatkowe w decyzjach usta-

lają kwoty podatku do zapłacenia w danym roku, 

co wiąże się z dużymi kosztami, przekraczający-

mi niekiedy wpływy uzyskiwane z danego po-

datku. Przekształcanie podatku od powierzchni 

w podatek zbliżony do podatku od wartości nie-

ruchomości przez wprowadzenie systemu prze-

liczników jest w istocie procesem ewaluacji na 

potrzeby opodatkowania, co jednak nadmiernie 

komplikuje system. Dobrym przykładem jest Ho-

landia, która z tego właśnie powodu zrezygnowa-

ła z tego sposobu doskonalenia powierzchni jako 

podstawy opodatkowania [Verbrugge, 1999, s. 5]. 

I to jest podstawowy mankament regulacji zmie-

rzających do zbliżenia powierzchni nieruchomo-

ści do jej wartości.

• Podatki od powierzchni charakteryzują się, 

przynajmniej w założeniu, brakiem różnic w za-

kresie opodatkowania nieruchomości w zależno-

ści od jej położenia i uzbrojenia. Wynikiem tego 

jest łagodzenie różnic w wysokości wpływów 

uzyskiwanych z podatków od nieruchomości 

występujących przy opodatkowaniu ad valorem. 

Wartość nieruchomości położonych na terenach 

zurbanizowanych jest z reguły wyższa, a przez to 

wyższe są wpływy z opodatkowania uzyskiwane 

przez budżet lokalny. Cierpią na tym samorządy 

na terenach wiejskich i zaniedbanych gospodar-

czo, gdzie wartość nieruchomości jest relatywnie 

niższa. W sytuacji gdy podatek płacony jest od 

powierzchni, wartość nie ma znaczenia, a przez 

to wpływy uzyskiwane z opodatkowania gruntów 

przez poszczególne samorządy są porównywal-

ne. Ta pozytywna cecha systemów powierzch-

niowych w praktyce w zasadzie się nie ujawnia 

z uwagi na zróżnicowanie obciążenia podatko-

wego przedsiębiorców i innych podatników. Naj-

wyższy podatek od 1 m2 płacą przedsiębiorcy, co 

powoduje, że największe wpływy z opodatkowa-

nia uzyskują gminy z rozwiniętą gospodarką.

• Systemy opodatkowania bazujące na po-

wierzchni nieruchomości są akceptowane przez 

podatników, którzy je rozumieją i nie odczuwa-

ją potrzeby ich zastąpienia systemami ad valo-

rem [Popławski, 2001, s.  46]. Prosta zależność 

zachodząca pomiędzy powierzchnią a wysokoś-

cią podatku jest bardzo czytelna i zrozumiała 

dla podatnika, przez co nie obawia się on takie-

go podatku. Podatnicy w zasadzie nie kwestio-

nują powierzchni jako podstawy opodatkowania, 

tym bardziej że jest ona łatwa do ustalenia albo 

wynika z urzędowych rejestrów. Jest to element 

konstrukcji tego typu podatków w zasadzie nie-

wzbudzający żadnych emocji społecznych. Zu-

pełnie inaczej jest przy ustalaniu wartości nie-

ruchomości na potrzeby opodatkowania. Podat-

nik, nie znając z reguły dosyć skomplikowanych 

mechanizmów szacowania wartości, czuje się 

bardzo często oszukany i przez to kwestionuje 

kwotę podatku. W systemach powierzchniowych 

tego typu problemy właściwie nie występują. Ich 

zaletą jest też to, że powierzchnia jest stałą wiel-

kością, nieulegającą dezaktualizacji [Bird, Slack, 

2002, s. 15–20]. Wartość z istoty musi być aktu-

alizowana, co jest skomplikowane i kosztowne.

• Systemy powierzchniowe zachęcają do prze-

trzymywania gruntów w celach spekulacyjnych. 

Wynika to stąd, że wzrost wartości nieruchomo-

ści nie przekłada się na zwiększenie wysokości 

opodatkowania. Podatek jest taki sam od grun-

tu wartego 1000 euro i 1 000 000 euro, co przy 

tendencji wzrostowej cen nieruchomości uza-

sadnia ich nabywanie i wyczekiwanie na wzrost 

wartości. Zjawisko to jest bardzo niebezpieczne 

zwłaszcza w miastach, gdzie z reguły nie ma zbyt 

wielu gruntów pod inwestycje.

• Opodatkowanie powierzchni gruntu (ale i bu-

dynków) nie zniechęca podatnika do inwestowa-
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nia w nieruchomość tak mocno jak w przypadku 

podatku ad valorem. Inwestycje w nieruchomości 

zwiększają ich wartość, a przez to i kwotę obcią-

żenia podatkowego. Stąd też w niektórych syste-

mach opodatkowaniu podlega jedynie grunt (np. 

Estonia, Łotwa) [Głuszak, Marona, 2015, s. 88].

• Mankamentem analizowanych systemów jest 

znaczne zróżnicowanie obciążenia poszczegól-

nych rodzajów gruntów. Zasadą jest, że grunty 

rolny i leśne, nawet te o znacznej wartości i przy-

noszące relatywnie wysokie dochody ich właś-

cicielom, są opodatkowane na preferencyjnych 

zasadach. Tak duże zróżnicowanie w obciążeniu 

gruntów niekiedy o zbliżonej wartości i dochodo-

wości nie ma żadnego uzasadnienia. Cechą cha-

rakterystyczną większości systemów opodatko-

wania nieruchomości jest ulgowe opodatkowanie 

użytków rolnych i lasów, ale różnice te nie mogą 

być tak drastyczne. Przejście na wartościową 

podstawę opodatkowania różnice te zmniejsza.

• Do wad analizowanych systemów opodatko-

wania nieruchomości należy zaliczyć to, że nie 

ma w nich skutecznych regulacji proekologicz-

nych. Podatki od nieruchomości z uwagi na ich 

przedmiot mogą, są i powinny być wykorzysty-

wane jak instrumenty służące szeroko rozumia-

nej ochronie środowiska. W omawianych syste-

mach z tej właściwości tych świadczeń nie robi 

się dostatecznego użytku. Można wskazać, co 

prawda, regulacje temu służące, ale general-

nie mają one charakter mało znaczący, zwłasz-

cza w wymiarze finansowym. Wynika to z nie-

wielkiego znaczenia tych świadczeń w systemie 

obciążeń podatkowych. Jeżeli dany podatek jest 

prawie niezauważalny przez podatnika, to trud-

no oczekiwać, aby preferencje podatkowe za-

warte w jego konstrukcji motywowały podatnika 

do podejmowania lub powstrzymywania się od 

określonych działań.

Dokonana wyżej analiza zalet i wad systemów 

opodatkowania nieruchomości pozwala stwier-

dzić, że obowiązujące podatki obciążające nie-

ruchomości nie przynoszą możliwych do osiąg-

nięcia (potencjalnych) wpływów do budżetów 

lokalnych i to jest ich zasadniczy mankament. 

Opodatkowanie powierzchni oznacza stabilne, 

ale niskie dochody dla tych budżetów. Wzrost 

wartości gruntów i budynków nie powoduje 

zwiększenia wpływów do budżetów lokalnych. 

Powierzchnia tych nieruchomości jest niezmien-

na, przez co nie zmienia się kwota płaconych po-

datków. Są to także systemy niesprawiedliwe, 

nierówno traktujące podatników. Podatek pła-

cony przez właściciela luksusowego hotelu i ru-

iny jest taki sam, ustalony w wysokości możliwej 

do zapłacenia przez tego drugiego. Kłóci się to 

z zasadą równości opodatkowania. Do podstawo-

wych wad omawianych systemów należy też zali-

czyć nadmierne zróżnicowanie kwot podatku od 

poszczególnych rodzajów nieruchomości (prefe-

rencyjne opodatkowanie nieruchomości rolnych 

i mieszkaniowych w oderwaniu od ich wartości 

i dochodowości).

 Dlaczego w państwach Grupy 
Wyszehradzkiej nie zastąpiono 
mieszanych systemów 
opodatkowania nieruchomości 
systemami ad valorem?

Wyżej wskazane mankamenty obowiązujących 

systemów, występujące już w momencie ich 

wprowadzenia (początek lat 90. ubiegłego wie-

ku), przemawiają za potrzebą ich zreformowania. 

Postulaty generalnej przebudowy tych systemów 

pojawiły się wprost po ich wprowadzeniu, ale do 

dziś w tych państwach nie zostały zrealizowane. 

Jakie powody o tym zadecydowały? Odpowiedź 

na to pytanie wymaga przeprowadzenia badań 

empirycznych w poszczególnych państwach. Re-

alizując te badania, należałoby położyć nacisk na 

wyjaśnienie następujących kwestii.

• Kto jest zainteresowany wprowadzeniem refor-

my opodatkowania nieruchomości? Można z du-

żym prawdopodobieństwem zakładać, że nie są 

tymi reformami zainteresowani podatnicy [Wój-

towicz, 2007, s.  200]. Obawiają się oni podatku 

ad valorem, gdyż nie rozumieją jego istoty [CBOS, 

2000]. Obecnie płacone podatki są stosunkowo 

niskie, przez co w odczuciu podatników zmia-

ny muszą prowadzić do ich zwiększenia. Można 
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również zakładać, że wprowadzeniem reformy 

nie są zainteresowani decydenci (rząd). Nakła-

dy na realizację tej reformy są znaczne (zwłasz-

cza powszechna taksacja), a wpływy z podat-

ków od nieruchomości będą stanowiły dochód 

budżetów lokalnych. Przy napiętym budżecie 

państwa wyłożenie dużych pieniędzy na refor-

mę podatków zasilających budżety lokalne nie 

jest działaniem łatwo akceptowalnym zarówno 

przez ministra finansów, jak i przez parlament. 

Dotychczasowe doświadczenia związane z pró-

bami reformy opodatkowania nieruchomości 

uzasadniają twierdzenie, że większość jednostek 

samorządu terytorialnego także nie jest zaintere-

sowana tą reformą. Obawiają się one, że koszty 

jej realizacji rząd przerzuci na gminy, a jej efek-

ty będę widoczne w perspektywie dłuższej niż 

kadencja władz lokalnych. Obawy gmin, zwłasz-

cza tych małych, związane są również z obsługą 

skomplikowanych i kosztownych systemów kata-

stralnych [Radvan, 2012a, s. 3]. Z tych powodów 

gminy nie postulują zmian w obowiązujących sy-

stemach. Te założenia wymagają oczywiście zwe-

ryfikowania w badaniach szczegółowych, ale już 

dziś można twierdzić, że trudno jest zrealizować 

reformę, której nikt nie chce. Należy zaznaczyć, 

że nie jest już teraz możliwe wprowadzenie re-

formy bez jej akceptacji przez samorząd jako be-

neficjenta wpływów z opodatkowania nierucho-

mości. We wszystkich analizowanych państwach 

oddano samorządowi podatki od nieruchomości 

bazujące na powierzchni, bez ich gruntownej re-

formy. Na początku lat 90. ubiegłego wieku ist-

niały najlepsze warunki do wprowadzenia rady-

kalnej reformy opodatkowania nieruchomości 

przez rząd i następnie przekazania tych podat-

ków gminom. Ta szansa nie została jednak wyko-

rzystana.

• Czy jest wola polityczna wprowadzenia refor-

my opodatkowania nieruchomości? Podatki od 

nieruchomości są bardzo niepopularne wśród 

podatników – wyborców. Z realizowanych przez 

wiele lat badań mających na celu wskazanie naj-

bardziej niesprawiedliwych podatków wynika, 

że tak właśnie postrzegane są podatki od nieru-

chomości [ACIR, 1991]. Jeżeli jeszcze dodatko-

wo reforma miałaby objąć również nieruchomo-

ści rolne i mieszkalne (dotychczas opodatkowa-

ne symbolicznie), to nic dziwnego, że mało jest 

polityków i partii politycznych nią zainteresowa-

nych.

• Kto korzysta na utrzymaniu obowiązujących 

zasad opodatkowania nieruchomości? Dzię-

ki precyzyjnemu wskazaniu grup podatników 

(rodzajów nieruchomości) opodatkowanych na 

preferencyjnych zasadach albo wyłączonych 

z opodatkowania możliwe jest określenie prze-

ciwników reformy. Z góry można założyć, że 

beneficjentami korzystnych podatków od po-

wierzchni są właściciele nieruchomości o znacz-

nej wartości, w tym mieszkań i domów mieszkal-

nych, oraz nieruchomości rolnych i leśnych. Uza-

sadniając potrzebę wprowadzenia reformy, duży 

nacisk należy położyć na konieczność urealnie-

nia opodatkowania tych rodzajów nieruchomo-

ści, przedstawić symulacje związane z wysokoś-

cią podatku i ewentualnie wprowadzić okresy 

przejściowe dochodzenia do rozwiązań docelo-

wych.

• Czy koniecznie trzeba wprowadzać system ad 

valorem? W ostatnich latach pojawiły się kon-

cepcje reformy sprowadzające się do „dalszego” 

doskonalenia powierzchni jako podstawy opo-

datkowania. Przedstawiane są one jako alterna-

tywa dla kosztownej i niepopularnej wśród po-

datników reformy ad valorem. Ustosunkowanie 

się do tych koncepcji wymaga ich szczegółowej 

analizy, ale już teraz można stwierdzić, że nie 

jest to nowy pomysł i – jak pokazują dotychcza-

sowe doświadczenia – nie przynosi on zakłada-

nych rezultatów [Verbrugge, 1999, s. 5]4. Nie prze-

szkadza to przeciwnikom podatków ad valorem 

utrzymywać, że można systemy powierzchnio-

4 W Holandii do 1970 r. jako podstawę opodatkowania 

przyjmowano powierzchnię przeliczeniową gruntów. Tam 

też do połowy lat 90. ubiegłego wieku samorząd – podobnie 

jak ma to teraz miejsce na Węgrzech – mógł wprowadzić jako 

podstawę opodatkowania powierzchnię lub wartość nieru-

chomości [Verbrugge, 1999, s.  5]. Doskonalenie powierzch-

ni jako podstawy opodatkowania nie powiodło się i obecnie 

w Holandii obowiązuje podatek od nieruchomości (i poda-

tek wodny), w którym podstawą opodatkowania jest wartość 

ustalona w procesie powszechnej taksacji.
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we urynkowić przez wprowadzenie współczyn-

ników „wartościowych”, takich jak funkcjonu-

jące w Czechach albo na Słowacji [Swianiewicz, 

2004, s.  68; Swianiewicz, Neneman, Łukomska, 

2013]5. Powoływanie się na rozwiązania obowią-

zujące w systemach czeskim i słowackim jest jed-

nak niezasadne, ponieważ od dawna planuje się 

tam zmiany.

• W jaki sposób powinna być sfinansowana re-

forma opodatkowania nieruchomości? Nie wy-

daje się, aby można było wskazać jedno źródło 

finansowania w oderwaniu od tego, gdzie będą 

trafiały wpływy z opodatkowania nieruchomo-

ści. W modelu finansowania powinien zostać 

uwzględniony interes samorządu, głównego be-

neficjenta wpływów z opodatkowania nierucho-

mości. Na pewno nie jest możliwe sfinansowanie 

tej reformy tylko ze środków samorządu. Trud-

no byłoby nawet określić formę organizacyjno-

-prawną realizacji tej reformy przez gminy. Jedy-

nym realnym źródłem finansowania jest budżet 

państwa, przy możliwym współudziale gmin. 

Narzędziem, które należy w ten proces wkom-

ponować, są ewentualne udziały budżetu pań-

stwa w wyższych dochodach gmin, wynikających 

z wprowadzenia systemu ad valorem.

• Kto powinien przygotować koncepcję refor-

my i jej główne założenia? Nie wymaga szersze-

go uzasadnienia, że władze centralne nie mogą 

tej reformy narzucić samorządowi. Nie jest rów-

nież możliwe skuteczne przygotowanie projektu 

i jego uchwalenie tylko przez samorząd. Wydaje 

się, że opracowaniem założeń reformy i projek-

tu regulacji prawnych powinna się zająć komisja 

złożona z przedstawicieli rządu, samorządu oraz 

nauki i praktyki. Jedynie taka forma przygotowa-

nia reformy daje szanse na jej skuteczne wprowa-

dzenie. Bardzo istotna jest też ponowna analiza 

sporządzonych już przez rząd koncepcji reformy, 

które – z różnych powodów – zostały odrzucone. 

Może się bowiem okazać, że projekty te – z regu-

ły dobrze opracowane i poparte zebranymi dany-

mi – wymagają jedynie aktualizacji. Przez prawie 

5 Strefowanie gruntów jest także głównym kryterium re-

formy zaproponowanej przez Capital Strategy i International 

Property Tax Institute [2014].

30 lat było wiele inicjatyw rządowych zmierzają-

cych do wyeliminowania przestarzałego systemu 

opodatkowania nieruchomości, które – jeżeli nie 

w całości, to fragmentarycznie – mogą być wyko-

rzystane w pracach nad kolejną reformą. To samo 

dotyczy autorskich koncepcji reformy zaprezen-

towanych przez przedstawicieli doktryny i prak-

tyków. Rozwiązania tam proponowane, których 

nigdy nie wprowadzono w życie, powinny być 

obowiązkowo wzięte pod uwagę na etapie przy-

gotowywania nowych założeń reformy.

 Konkluzja

Odpowiedzi na wyżej postawione pytania są nie-

zbędne do ustalenia nie tyle tego, czy wprowa-

dzać reformy opodatkowania nieruchomości – 

to wydaje się sprawą przesądzoną – ile tego, jak 

je wprowadzać. Na tle doświadczeń większości 

państw UE, w których funkcjonuje system opo-

datkowania ad valorem, nie ma dostatecznego 

uzasadnienia prawie 30-letnia dyskusja, czy nie 

jest lepszy system powierzchniowy bądź miesza-

ny. Powodzenie reformy zdaje się zależeć przede 

wszystkim od jej zrozumienia przez podatników, 

a przez to akceptacji przez polityków [Frenzen, 

1999, s. 57; Ansttet, 1999, s. 52]. Aby to osiągnąć, 

należy wypracować skuteczny plan jej wprowa-

dzenia z uwzględnieniem potrzeby racjonalne-

go uzasadnienia jej założeń. Z góry trzeba wy-

kluczyć jednorazowe, z roku na rok, zastąpienie 

powierzchni wartością decydującą o wysoko-

ści podatku. To musi być etapowy proces budo-

wy systemu ad valorem, oparty na regulacjach, 

do których podatnicy są przyzwyczajeni, i nie-

wywołujący gwałtownych skoków w wysokości 

opodatkowania. Nie wydaje się również możli-

we opracowanie takiego samego trybu realizacji 

reformy dla wszystkich państw Grupy Wyszeh-

radzkiej. Różnice w obowiązujących regulacjach 

i postrzeganiu potrzeby tej reformy wskazują, 

że ten tryb musi być opracowany indywidualnie 

dla każdego państwa. Nie oznacza to, że w toku 

przygotowywania założeń reformy nie można 

wykorzystać doświadczeń innych państw w jej 
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wprowadzaniu. Są one nader cenne i ich analiza 

pozwala uniknąć popełnienia tego samego błę-

du. Stąd też bardzo ważną kwestią jest dokład-

ne poznanie nie tylko rozwiązań obowiązują-

cych w poszczególnych państwach i przynoszą-

cych zakładane rezultaty, lecz także tych, które 

się nie sprawdziły i zostały z systemu usunięte. 

Proces doskonalenia obowiązujących regulacji 

powinien być objęty badaniami mającymi na celu 

wyselekcjonowanie sprawdzonych instytucji, ale 

także takich, które nie powinny być wypróbowy-

wane w innych systemach. Tak uzyskane dane 

ułatwią przygotowanie założeń racjonalnej re-

formy systemu opodatkowania nieruchomości.
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Abstract

Systems of immovable property taxation  
in the states of the Visegrad Group

The aim of this paper is to present the current systems of immovable property taxation in the 
states of the Visegrad Group. In Europe, besides systems which are based on the value of the 
property (ad valorem), characteristic of a vast majority of the EU states, there are also surface 
area and mixed systems. They are still in force, even though since the beginning of the 1990s it 
has been noticeable in Central Europe that the systems based on the area of the real estate are 
being abandoned in favor of taxes based on its value. In Poland, Czechia and Slovakia, the area 
still dominates as the basis for taxation, and the value functions in reference to only certain 
types of immovable property. It is similar in Hungary, where local governments are not inter-
ested in the systems based on the property value, even though they have such a choice. Why is 
it that in these countries the reforms of property taxes have not been implemented yet, despite 
numerous declarations and prepared concepts? The article attempts to answer this question.

Keywords: tax law, real estate tax, property value
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