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Gtéwnym celem artykutu jest przedstawienie obowigzujgcych w pafistwach Grupy Wy-
szehradzkiej systemow opodatkowania nieruchomosci. W Europie obok systeméw bazu-
jacych na wartodci nieruchomosci (ad valorem), charakterystycznych dla zdecydowanej
wiekszosci panstw UE, funkcjonujg takze systemy powierzchniowe i mieszane. Obowig-
zujg one nadal, chociaz juz od poczatku lat 90. ubiegtego wieku daje sie zauwazy¢ w Eu-
ropie Srodkowej odchodzenie od systemédw odnoszacych sie do powierzchni nierucho-
mosci na rzecz opodatkowania wartosci nieruchomosci. W Polsce, Czechach i na Stowacji
w dalszym ciggu dominuje powierzchnia jako podstawa opodatkowania, a warto$¢ funk-
cjonuje jedynie w odniesieniu do niektérych rodzajéw nieruchomosci. Podobnie jest na
Wegrzech, gdzie samorzady nie sg zainteresowane wyborem systemdw opartych na war-
tosci nieruchomosci, chociaz majg takg mozliwo$¢. Dlaczego akurat w tych paristwach nie
zrealizowano jeszcze reformy systemoéw opodatkowania nieruchomosci? Niniejszy artykut
jest proba odpowiedzi na to pytanie.
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Wprowadzenie

Celem niniejszego opracowania jest przedsta-
wienie obowiazujacych w panstwach Grupy
Wyszehradzkiej (Czechy, Polska, Stowacja, We-
gry) systemow opodatkowania nieruchomosci.
W Europie obok systeméw bazujacych na war-
tos$ci nieruchomosci (ad valorem), charaktery-
stycznych dla zdecydowanej wigkszosci paristw
UE, funkcjonujg takze systemy powierzchniowe
i mieszane, wystepujace m.in. w tytutowej gru-
pie panstw [Bird, Slack, 2002, s. 15-19; Radvan,
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20124, S. 244]. Obowiazuja one nadal, chociaz juz
od poczatku lat 90. ubiegtego wieku daje si¢ za-
uwazy¢ w Europie Srodkowej odchodzenie od sy-
stem6w odnoszacych si¢ do powierzchni nieru-
chomosci na rzecz opodatkowania wartosci nie-
ruchomosci [Etel (red.), 2003, s. 5]. Tendencja ta
doprowadzita do wprowadzenia podatkéw od
wartosci nieruchomosci m.in. na Litwie, Eotwie
i w Estonii [McCluskey, Plimmer, 2007, s. 17]. Jed-
nak w niektérych panstwach tego regionu refor-
my opodatkowania trwaja juz ponad 20 lat i nie

przynosza oczekiwanych rezultatow. W Polsce,
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Czechach i na Stowacji w dalszym ciagu dominu-
je powierzchnia jako podstawa opodatkowania,
a wartos$¢ funkcjonuje jedynie w odniesieniu do
niektérych rodzajow nieruchomosci. Podobnie
jest na Wegrzech, gdzie samorzady nie sa zainte-
resowane wyborem systemOw opartych na war-
tosci nieruchomodci, chociaz majg taka mozli-
wo$¢. Dlaczego akurat w tych panstwach nie zre-
alizowano jeszcze — pomimo licznych deklaracji
i przygotowanych koncepcji — reformy systemow

opodatkowania nieruchomosci?

Pojecie systemu
opodatkowania nieruchomosci

Przed przejSciem do scharakteryzowania obo-
wiazujacych w panstwach Grupy Wyszehradzkiej
systeméw opodatkowania nieruchomosci trze-
ba ustali¢, jakie podatki do tych systemow nalezy
zaliczy¢, sa one bowiem réznie rozumiane [Etel
(red.), 2003, s. 17]. Nie ma zadnych powszechnie
przyjetych kryteriéw, ktére decydowatyby o tym,
jakie podatki nalezy zaliczy¢ do systemu opodat-
kowania nieruchomosci. Problematyka ta nie jest
w ogble — w odrdznieniu od VAT, podatku akcy-
zowego czy tez podatkéw dochodowych — obje-
ta dyrektywami harmonizacyjnymi Unii Euro-
pejskiej. Analiza obowiazujacych systeméw po-
datkowych pozwala jednakze wyodrebni¢ grupe
podatkéw, ktorych przedmiotem jest szeroko ro-
zumiane wtadanie nieruchomos$ciami. Wtadanie
to oznacza wykorzystywanie nieruchomosci na
podstawie nie tylko prawa wtasnosci, lecz tak-
ze innych praw i tytutéw. Wtadajacym nierucho-
mosciag w takim znaczeniu jest jej wtasciciel, co
jest reguta, ale i jej posiadacz wykorzystujacy ja
na swoje potrzeby. Oni tez na mocy ustaw podat-
kowych sa z zasady podatnikami podatku od nie-
ruchomo$ci. Wtadanie nieruchomoscia polega
zasadniczo na jej posiadaniu, uzywaniu, dokony-
waniu w niej zmian, pobieraniu z niej pozytkéw
iinnych dochodéw, a takze rozporzadzaniu nia.
Wyjasnienia wymaga tez pojecie nieruchomo-
Sci jako fizycznego przedmiotu podatkow od nie-
ruchomosci. Wystepujace w systemach podat-
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kowych pojecie nieruchomodci rézni si¢ z regu-
ty od cywilistycznego jej okreslenia [Youngman,
1996, s. 6]. Przedmiotem podatku od nieruchomo-
4ci sg grunty, budynki, lokale, budowle oraz inne
obiekty okreslone w przepisach podatkowych, bez
wzgledu na to, czy stanowig nieruchomos$¢ w ro-
zumieniu cywilistycznym. Jest to cecha charak-
terystyczna pojmowania nieruchomosci na po-
trzeby opodatkowania. S nimi w wiekszosci sy-
stemOw nie tylko nieruchomosci zdefiniowane
w prawie cywilnym, lecz takze inne obiekty lub ich
czesci. Specyficzne okreslanie nieruchomosci jest
bardzo wygodne przy ich opodatkowaniu, ponie-
waz umozliwia rozszerzenie zakresu przedmioto-
wego podatku od nieruchomosci. O tym, co nalezy
uznawac za nieruchomos¢ podlegajaca opodatko-
waniu, decyduja przepisy ustaw podatkowych. Ich
analiza pokazuje, ze mogg to by¢ tak rézne rzeczy,
Ze nie jest mozliwe stworzenie jednej uniwersalnej
definicji obejmujacej je wszystkie.

Powyzsze ustalenia pozwalaja stwierdzi¢, Ze
przez system opodatkowania nieruchomosci na-
lezy rozumie¢ obowigzujacy w danym paristwie
zbiér podatkéw, ktdrych przedmiotem jest wta-
danie rzeczami podlegajacymi opodatkowaniu,
okreslonymi w ustawach regulujacych te podatki.
Do tak rozumianego systemu nie wchodza wigc
bardzo zblizone podatki obciazajace obrdt nie-
ruchomo$ciami (sprzedaz, zamiane, darowizne)

oraz podatki od wzrostu wartosci nieruchomosci.

Rodzaje systemow
opodatkowania nieruchomosci

Tak pojmowane systemy opodatkowania nieru-
chomodci, obowiazujace w paristwach europej-
skich, mozna zasadniczo podzieli¢ na nastepuja-
ce grupy:

— systemy bazujace na wartosci nieruchomo-
$ci (ad valorem);

— systemy powierzchniowe, w ktorych pod-
stawe opodatkowania stanowi powierzch-
nia nieruchomosci (systemy naturalne);

— systemy mieszane, W ktorych podstawa
opodatkowania jest zardOwno wartos$¢ nie-
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ruchomosci, jak i ich powierzchnia [Plim-
mer, McCluskey, 2010, s. 1-13].

Juz na poczatku nalezy stwierdzi¢, ze systemy
powierzchniowe w czystej postaci nie wystepuja.
We wszystkich analizowanych systemach obok
powierzchni brana jest takze pod uwage — w zde-
cydowanie mniejszym zakresie — wartos¢ nieru-
chomosci. W Czechach i na Stowacji mieszane
podstawy opodatkowania znajduja zastosowanie
do gruntéw, ktére w czesci podlegaja opodatko-
waniu od ich warto$ci. W Polsce budowle s3 ob-
cigzone podatkiem naliczonym od ich wartosci,
natomiast grunty i budynki — od ich powierzch-
ni. Na Wegrzech istnieje mozliwo$¢ wyboru przez
wtadze lokalne pomiedzy opodatkowaniem nie-
ruchomosci na podstawie ich wartosci albo po-
wierzchni. Potaczenie powierzchni i wartoscijako
podstawy opodatkowania jest charakterystycz-
ne dla wspotczesnych systemow opodatkowania
nieruchomos$ci w analizowanej grupie panstw.

Mieszane systemy
opodatkowania nieruchomosci

Mieszane systemy opodatkowania nierucho-
mosci do konca XX w. dominowaty w bytych
panistwach socjalistycznych Europy Srodko-
wej 1 Wschodniej. Wigzato sie to przede wszyst-
kim z tym, Ze wiekszo$¢ gruntéw byta wtasnos-
cig panistwa, ktére ustalato zasady ich nabywa-
nia, bardzo czesto w oderwaniu od ich warto$ci
rynkowej. Dominujaca pozycja pafistwa na rynku
nieruchomosci spowodowata, ze zdeformowaniu
ulegly ceny ustalane nawet pomiedzy niepan-
stwowymi podmiotami. W tej sytuacji powszech-
nie wystepuja w tych panstwach duze trudno-
Sci z ustaleniem realnej wartosci nieruchomosci
[Bird, Slack, 2005, s. 38]. Brak jednolitych i wia-
rygodnych informacji o wartosSci nieruchomosci
spowodowat konieczno$¢ poszukiwania innych
kryteriéw decydujacych o wysoko$ci opodatko-
wania. W rezultacie podstawa opodatkowania
nieruchomosci stata sie jej powierzchnia, a nie
warto$¢, ktorg jest bardzo trudno ustali¢. Po-
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wierzchnia, wobec braku danych o wartosci, sta-
nowi dominujaca podstawe opodatkowania. Jest
ona tatwa do ustalenia i sprawdzenia, w wigkszo-
§ci tych paiistw bowiem istniejg ré6Znorodne ewi-
dencje stworzone na potrzeby geodezyjne i kar-
tograficzne, w ktérych zawarte sg dane dotycza-
ce powierzchni nieruchomosci. Ewidencje tego
typu stuza jako podstawowe dokumenty ,,podat-
kowe”, z ktorych zardwno organy podatkowe, jak
i podatnicy moga czerpa¢ informacje potrzeb-
ne do obliczenia podatku. Pomimo podejmowa-
nia w panstwach Grupy Wyszehradzkiej licznych
inicjatyw zmierzajacych do zblizenia systeméw
opodatkowania nieruchomosci do europejskich
standardéw w tym zakresie w dalszym ciagu
funkcjonuja tam modele odnoszace si¢ przede
wszystkim do powierzchni, co potwierdza doko-
nana nizej ich krotka charakterystyka.

Czechy

Czeski podatek od nieruchomos$ci obciaza grun-
ty oraz budynki, mieszkania i pomieszczenia nie-
mieszkalne (The Immovable Property Tax Act
No. 338/1992). Generalnie dominuje powierzch-
nia gruntow jako podstawa opodatkowania, z wy-
jatkiem gruntéw rolnych (w tym winnic, sadow,
tak), dlaktérych podstawa jest warto$¢ [Mrkyvka,
2003, s. 117]. Podatek od gruntéw rolnych to ilo-
czyn powierzchni gruntu w m? oraz warto$ci 1 m?
ustalonej przez ministra rolnictwa. Powierzchnia
gruntéw jest okreslona w urzedowym rejestrze —
katastrze nieruchomosci.

W podatku od budynkéw i mieszkan podsta-
wa opodatkowania jest powierzchnia zabudowa-
na w m? wedtug stanu na 1 stycznia roku podat-
kowego pomnozona przez okreslony wspotczyn-
nik. Stawka podatkowa jest okreslona kwotowo
iuzalezniona od rodzaju budynku Iub lokalu.

Kwota podatku od nieruchomosci jest korygo-
wana o wspotczynnik uzalezniony od liczby lud-
nosci zamieszkujacej gmine, gdzie jest potozona
nieruchomo$¢. Gmina moze w ustawowych gra-
nicach podwyzszy¢ lub obnizy¢ ten wspotczyn-
nik [Radvan, 2008, s. 24-30].
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Stowacja

Stowacki system opodatkowania nieruchomo-
Sci jest zblizony do czeskiego. Podatek od nie-
ruchomosci sktada sie w istocie z trzech czesci,
z ktorych pierwsza dotyczy gruntow, druga — bu-
dynkow, a trzecia — mieszkan i pomieszczen nie-
mieszkalnych (Act No. 582/2004 Coll. on Local
Taxes and Local Fee for Municipal Waste and Mi-
nor Construction Waste). Warto$¢ jest podsta-
wa opodatkowania wystgpujaca w odniesieniu
do terenéw zabudowanych i pod budowe, ogro-
doéw itp. [Babcak, 2008, s. 102]. Ich powierzchnia
wyrazona w m? jest mnozona przez wartos¢ 1 m>
okreslona w zataczniku do ustawy. Grunty rol-
ne — pomimo pewnych odrebnosci — takze maja
w ten sposob okredlona warto$¢ na potrzeby
opodatkowania. Samorzad moze w pewnym za-
kresie ksztattowac warto$¢ wynikajaca z zatacz-
nika. Podatnik moze te warto$¢ kwestionowac
i ustala¢ za posrednictwem biegtego.

Podatek od budynkéw, mieszkan i lokali nie-
mieszkalnych jest liczony na podstawie po-
wierzchni wyrazonej w m?. Stawki roczne sg
okreslone w ustawie. Organy samorzadu maja
duzy wptyw na wysokos¢ stawek podatkowych.
Podobnie jak w systemie czeskim przy ustalaniu
stawki kwotowej podatku stosowane sg przelicz-
niki uwzgledniajace liczbe mieszkaricow gminy,
na ktorej terenie potozone sg nieruchomosci.

Polska

W Polsce podatek od nieruchomosci obcigza
grunty nierolne, budynki oraz ich czesci, a takze
budowle!. Na system opodatkowania nierucho-
mosci sktada sie réwniez podatek rolny od uzyt-
kéw rolnych oraz podatek lesny, majacy zasto-
sowanie do laséw?. Warto$¢ ustalana na potrze-

by amortyzacji, ewentualnie warto$¢ rynkowa,

! Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach
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 pazdziernika

2002 1. 0 podatku leSnym (Dz.U. 2019, poz. 888).
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jest podstawa opodatkowania budowli. Maksy-
malna stawka podatku od budowli jest okreslo-
na w ustawie i wynosi 2% wartoSci. W odniesie-
niu do gruntéw nierolnych oraz budynkéw pod-
stawg opodatkowania jest powierzchnia. Stawki
majg charakter kwotowy (najnizsze odnosza sie
do nieruchomosci mieszkalnych, a najwyzsze —
do nieruchomo$ci zwigzanych z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej). Stawki maksymal-
ne s3 zawarte w ustawie, ale rada gminy moze je
obnizaé, uwzgledniajac potozenie nieruchomo-
Sci oraz jej przeznaczenie. W podatku rolnym od
gruntéw gospodarstwa rolnego (gruntdw prze-
kraczajacych powierzchnie 1 ha lub 1 ha przeli-
czeniowego) podstawe opodatkowania stanowi
powierzchnia wyrazona w hektarach przelicze-
niowych. Aby obliczy¢ liczbe hektaréw przeli-
czeniowych, nalezy pomnozy¢ 1 ha przez zawar-
te w ustawie przeliczniki (od 0,05 do 1,95) zalez-
ne do rodzaju uzytku rolnego, klasy gruntu oraz
jego potozenia. Stawka podatkowa jest powia-
zana z ceng zyta. W podatku le$nym podstawe
opodatkowania stanowi powierzchnia wyrazo-
na w hektarach, bez stosowania jakichkolwiek
przelicznikow. Stawka podatku lesnego jest Sci-
$le zwigzana z ceng drewna, podawang corocznie
w komunikacie Prezesa Gtéwnego Urzedu Staty-
stycznego. Powierzchnia gruntdw na potrzeby
opodatkowania przyjmowana jest z urzedowej
ewidencji gruntdéw i budynkow.

Samorzad w Polsce ma instrumenty wptywa-
jace na ksztaltowanie konstrukcji podatkéw ob-
cigzajacych nieruchomo$ci w postaci mozliwosci
ustalania stawek podatkowych, wprowadzania

zwolnien i ulg oraz okreslania trybu ich ptatnosci.

Wegry

Na Wegrzech obowiazuje specyficzny mieszany
system opodatkowania nieruchomosci. Na sy-
stem ten sktadaja si¢ podatek od budynkéw i po-
datek od gruntéw, a o ich wprowadzeniu decydu-
je witadza lokalna (Act C of 1990 on Local Taxes).
Podatnikami sg z zasady wtasciciele, w niekt6-
rych przypadkach — posiadacze. W jednym i dru-
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gim podatku podstawe opodatkowania moze
stanowi¢ skorygowana wartos¢ rynkowa (adju-
sted market value) budynku/gruntu albo tez po-
wierzchnia uzytkowa budynku/gruntu [KPMG,
2017, s. 49]. O tym, jaka podstawa znajduje zasto-
sowanie, decyduja wtadze lokalne [Accace, 2018,
S. 13-14). Nie moze by¢ jednak tak, ze na terenie
tej samej gminy budynki beda opodatkowane na
podstawie wartosci, a grunty — na podstawie po-
wierzchni. Skorygowana warto$¢ rynkowa to
50% wartosci rynkowej budynku/gruntu. War-
to$¢ ta jest ustalana przez podatnika, ale orga-
ny podatkowe moga ja kwestionowa¢, jezeli od-
biega ona od wartosci rynkowej. Warto zauwa-
zy¢, ze na wprowadzenie skorygowanej wartosci
rynkowej zdecydowato si¢ niewiele miast. Jako
podstawa opodatkowania dominuje powierzch-
nia uzytkowa, co wynika z tatwosci jej ustalenia
(powierzchnia gruntow jest okreslona w rejestrze
nieruchomosci). Na wprowadzenie podatku od
powierzchni decyduja sie z reguty mate gminy,
chociaz wigksze wptywy przynosi opodatkowa-
nie wartosci nieruchomosci.

Cechy charakterystyczne
mieszanych systemow
opodatkowania nieruchomosci

Ta og6lna charakterystyka systemow opodatko-
wania nieruchomos$ci obowiazujacych w anali-
zowanych panstwach pozwala na wskazanie kil-
ku ich cech charakterystycznych.

« Podatki sktadajace si¢ na te systemy stanowia
dochéd samorzadu terytorialnego i mieszcza sie
w grupie podatkow lokalnych [Youngman, 2016,
s. 2—3]. Wiadze lokalne majg wptyw — w réznym
stopniu — na konstrukcje tych podatkéw. W Cze-
chach i na Stowacji sprowadza si¢ on przede
wszystkim do mozliwos$ci stosowania wspotczyn-
nikéw korygujacych kwoty podatkéw w zalezno-
Sci od potozenia nieruchomosci. Dosy¢ szero-
kie uprawnienia przystuguja organom samorza-
du w Polsce (ustalanie stawek, ulg, zwolnien oraz
trybu ptatnodci) i na Wegrzech (samorzad decy-
duje o wprowadzeniu podatku, wyborze podsta-
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wy opodatkowania, a takze moze wprowadzac
zwolnienia).

« Podatki te w wiekszosci pafistw sa pobierane
przez samorzadowe organy podatkowe. Jedynie
w Czechach sg one realizowane przez pafistwowa
administracje podatkowa [Radvan, 2012b, s. 203].
« W analizowanych systemach podatnik jest
okreslony w sposdb bardzo zblizony. Jest nim z re-
guty wtasciciel nieruchomosci. Jedynie w przy-
padkach wskazanych w ustawie podatnikiem jest
posiadacz nieruchomosci, najczesciej ten, kto
z niej korzysta, nawet nie majac tytutu prawnego.
e Przedmiotem podatku we wszystkich tych sy-
stemach jest grunt, budynek, lokal oraz niekiedy
konstrukcje budowlane (budowle). Warto pod-
kresli¢, ze do poszczegodlnych rodzajow nierucho-
mosci podlegajacych opodatkowaniu odnosza
sie specyficzne regulacje. Stad tez powszechnie
mowi sie np. o podatku od gruntu, o podatku od
budynku, o podatku od budowli itp., chociaz for-
malnie jest to jeden podatek od nieruchomosci.

e Cecha charakterystyczna systemOw miesza-
nych jest réwniez préba powiazania powierzchni
z wartoscig nieruchomosci za pomoca okreslo-
nych ustawowo wspotczynnikéw uzaleznionych
od rodzaju prowadzonej dziatalnosci i przezna-
czenia nieruchomosci, jej potozenia czy tez sta-
tusu wtasciciela (posiadacza). Ten sposob po-
wigzania podstawy opodatkowania z warto$-
cia (a niekiedy dochodami) jest takze widoczny
w Kkonstrukcji stawek podatkowych. Ich wyso-
ko$¢ jest we wszystkich systemach w mniejszym
lub wigkszym stopniu uzalezniona od rodzaju
i przeznaczenia nieruchomosci. Z reguty nieru-
chomosci potozone w miastach i wykorzystywa-
ne do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej sa
opodatkowane wyzej niz np. nieruchomosci zaje-
te wylacznie na potrzeby mieszkalne. Uzaleznie-
nie wysokosSci podatku od warto$ci wida¢ w sy-
stemach mieszanych rowniez przy ustalaniu sta-
wek i zwolnien podatkowych w drodze uchwaty
wtadz lokalnych. Zaliczanie nieruchomosci do
okregéw podatkowych w zaleznosci od ich poto-
Zenia i uzbrojenia terenu, zwalnianie nierucho-
mosci nieprzynoszacych dochodu czy wykorzy-
stywanych do prowadzenia dziatalnosci spotecz-
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nie uzytecznej to proba uzalezniania wysokosci
opodatkowania danej nieruchomosci od jej sze-
roko rozumianej wartosci.

« Podatki te zasilaja budzet lokalny. Nie stano-
wia one jednak znaczacego Zrédta dochodéw po-
datkowych, z wyjatkiem Polski. Udzial podatku
od nieruchomos$ci w PKB Czech wynosi 0,2%,
Stowacji — 0,4% i Wegier — 0,6%, Polski — 1,2%
[European Commission, 2017]. Najwyzszy udziat
podatku od nieruchomo$ci w PKB wystepuje we
Francji — 3,2% oraz w Wielkiej Brytanii — 3,1%,
a $rednia unijna wynosi 1,6%. Zestawienie to
pozwala twierdzi¢, ze wplywy uzyskiwane z po-
datku od nieruchomosci w analizowanych pan-
stwach sg relatywnie niskie i moga by¢ poten-
cjalnie zwigkszone. Warto zaznaczy¢, ze wptywy
z opodatkowania nieruchomosci w tych pan-
stwach w zasadzie s3 niezmienne i utrzymuja
si¢ na niskim poziomie od wielu lat. Natomiast
rosng dochody z opodatkowania nieruchomo-
$éci w innych panstwach UE. Srednia wptywow
panstw UE wzrosta z 1,2% PKB w 2003 1. do 1,6%
PKB w 2015 1. [European Commission, 2017]. Na-
lezy zauwazy¢, ze stosunkowo duze dochody
z opodatkowania nieruchomosci w Polsce wy-
nikaja w znacznej mierze z wigkszego obcigze-
nia podatkowego nieruchomosci, a zwtaszcza
budynkéw, zwigzanych z prowadzeniem dzia-
talnosci gospodarczej. Stawka podatku od nieru-
chomosci od tego rodzaju budynkéw jest ok. 30
razy wyzsza niz stawka przewidziana dla budyn-
kow mieszkalnych®. W efekcie ok. 85% wplywow
z podatku od nieruchomosci to podatki ptaco-
ne od przedmiotéw opodatkowania zwigzanych
z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej [No-
wecki, 2009, s. 3].

 Najwieksze réznice pomiedzy analizowany-
mi systemami opodatkowania wystepuja w kon-
strukeji podstawy opodatkowania (z wyjatkiem
zblizonych do siebie rozwigzan czeskich i sto-
wackich). Powierzchnia nieruchomosci odgrywa
decydujaca role, ale obok niej funkcjonuje takze

warto$¢. Potaczenie powierzchni i wartosci wy-

3 Obwieszczenie Ministra Finanséw z dnia 25 lipca
2018 r. w sprawie gornych granic stawek kwotowych podat-

kow i optat lokalnych na rok 2019 (M.P. poz. 745).
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stepuje we wszystkich omawianych paristwach.
Warto$¢ jako podstawa opodatkowania jest jed-
nak w tych systemach inaczej okreslana i odno-
szona do réznych przedmiotéw opodatkowania.

» W rozwazanych systemach w zasadzie nie wy-
stepuje warto$¢ rynkowa jako podstawa opodat-
kowania. Z reguty jest to warto$¢ ustalana na
potrzeby opodatkowania, niepokrywajaca sie
z warto$cia rynkowa. Jedynie w niektérych przy-
padkach podatnik moze by¢ opodatkowany na
podstawie wartosci rynkowej okreSlonej przez
biegtego, co nie jest popularnym rozwigzaniem
przede wszystkim z uwagi na koszt wyceny.

e Powierzchnia gruntu na potrzeby opodat-
kowania jest brana z urzedowych rejestréw, co
znacznie utatwia proces wymiaru podatkow. Ani
organy podatkowe, ani podatnicy nie maja ktopo-
toéw z ustaleniem powierzchni, czego nie mozna
odnie$¢ do wartosci. Warto$¢ przyjmowana na
potrzeby opodatkowania nie wynika z tych reje-
strow. Jest ona ustalana w trybach okreslonych
w ustawach i z reguty odbiega od wartosci rynko-
wej nieruchomosci.

e Cechg charakterystyczng analizowanych syste-
moOw mieszanych jest preferencyjne opodatkowa-
nie nieruchomosci rolnych. W systemach tych sto-
suje sie réznego rodzaju rozwigzania, ktérych ce-
lem jest ztagodzenie opodatkowania wtadajacych
gruntami rolnymi. Sg to z reguly grunty opodatko-
wane symbolicznie albo w ogo6le wytaczone z opo-
datkowania (np. grunty stabych klas w Polsce).
W Polsce podatek od 1 ha gruntéw zwigzanych
z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej wyno-
si ok. 2300 euro, a podatek rolny od 1 ha gruntéw
gospodarstwa rolnego to kwota ok. 33 euro.

« W omawianych systemach stosunkowo nisko
opodatkowane sa budynki i lokale mieszkalne.
W Polsce podatek od mieszkania o powierzch-
ni 100 m? oscyluje w granicach 20 euro rocz-
nie. Kwota podatku od mieszkan jest symbolicz-
na, nieporéwnywalna z obciazeniem budynkéw
przedsiebiorcow. Lokal zwigzany z prowadze-
niem dziatalnosci gospodarczej o takiej same;j
powierzchni to podatek rzedu 580 euro.

« W analizowanych systemach funkcjonu-
je rozbudowany katalog zwolnieni i ulg okreslo-
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nych w ustawach. Sa to preferencje wprowadza-
ne przez wtadze centralne, ktére bezposrednio
zmniejszajg dochody gmin z tych podatkéw. Sa-
morzady nie maja wptywu na wprowadzenie ta-
kich zwolnien, chociaz bardzo czesto ubytek do-
chodu z tego tytutu nie jest rekompensowany

z budzetu panstwa.

Zalety i wady mieszanych
systemOw opodatkowania
nieruchomosci

Przedstawione systemy opodatkowania funkcjo-
nuja w analizowanych panstwach od poczatku
lat 90. ubieglego wieku. Sa w nich wprowadzane
zmiany, ale nie maja one zasadniczego charakte-
ru i sprowadzaja sie do drobnych korekt obowia-
zujacych regulacji. Systemy te, chociaz réznig sie
zasadniczo od powszechnie stosowanych w Eu-
ropie system6w ad valorem, obowiazuja w pan-
stwach Grupy Wyszehradzkiej juz prawie 30 lat.
Jest tak, poniewaz niewatpliwie maja one zale-
ty, doceniane zwtaszcza przez podatnikow, przy-
zwyczajonych do ptacenia symbolicznych podat-
kéw od gruntéw i budynkow (z wyjatkiem przed-
siebiorcow). Ta cecha tych podatkéw nie jest
jednak pozytywnie odbierana przez samorzad,
dazacy do zwigkszenia dochodéw wtasnych
z tytutu podatkéw. Oceniajac omawiane systemy,
trudno jest wyliczy¢ ich zalety i wady w dwoch
wykluczajacych sie grupach. Bardzo czesto jest
bowiem tak, ze zalety tych podatkow dla podat-
nikéw stanowig ewidentna ich wade dla organéw
lokalnych. Dokonujac bilansu tak rozumianych
pluséw i minuséw rozpatrywanych systemow
opodatkowania, nalezy zwréci¢ uwage na naste-
pujace zagadnienia.

» Mieszane systemy opodatkowania nierucho-
mosci charakteryzuja sie prostotg rozwigzan sto-
sowanych na etapie realizacji podatkéw. Do ich
wymiaru i poboru nie potrzeba rozbudowanego
iwyspecjalizowanego aparatu skarbowego. Poda-
tek ptacony od m? powierzchni z reguty wymaga
jedynie przemnozenia tych metréw przez wtasci-

wa stawke, co z natury nie jest czynnoscig skom-
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plikowana ani droga. Pobér tych podatkéw nie
wymaga finansowania bardzo kosztownych me-
chanizmow wyceny i waloryzacji wartosci nieru-
chomosci, jakze charakterystycznych dla syste-
mow ad valorem. Jest to niewatpliwie dodatnia
strona funkcjonowania podatkéw od powierzch-
ni. Jednoczesnie jednak ogranicza to mozliwo$¢
uzyskiwania wyzszych dochodéw z opodatko-
wania nieruchomosci, ktérych warto$¢ wzrasta,
a powierzchnia pozostaje bez zmian. W rezulta-
cie prostota wymiaru uniemozliwia zrealizowa-
nie wyzszych wptywoéw z opodatkowania nie-
ruchomosci, ktdrych cena rynkowa gwattow-
nie ro$nie. Tendencje te znajduja potwierdzenie
w wyzej przytoczonych danych wskazujacych,
ze w analizowanych panstwach, gdzie dominuje
powierzchnia jako podstawa opodatkowania, nie
rosna wptywy budzetowe z opodatkowania nie-
ruchomosci w stosunku do PKB.

e Oderwanie wysokosci podatku od nierucho-
mosci od jej wartosci prowadzi do tego, ze kwo-
ta podatku od luksusowego hotelu o wartosci
2 mln euro i zrujnowanego budynku o takiej sa-
mej powierzchni, ale o wartosci 2 tys. euro, jest
taka sama. Nie ma to nic wspo6lnego ze sprawied-
liwoscia podatkowa i réwnoscia opodatkowania
[Felis, 2015, s. 40; Kopysciariska, 2016, s. 42]. Sa
to systemy ewidentnie preferujace ,bogatych”
podatnikéw, dla ktérych podatek od majacych
znaczng warto$¢ nieruchomodci jest niezauwa-
zalnym obcigzeniem. Podatek od 1 m? hotelu jest
taki sam jak od 1 m? zdewastowanego obiektu.
Zroéznicowanie wysoko$ci opodatkowania w ta-
kiej sytuacji, bez siegania do warto$ci nierucho-
mosci, nie jest mozliwe. Jest to jednak cecha tych
systemoOw, ktora nie wywotuje, co moze dziwic,
protestow mniej zamoznych podatnikéw. Mozna
to wyttumaczy¢ chyba jedynie stosunkowo nie-
wielkim obciazeniem tymi podatkami. Podatni-
cy nie protestuja w obawie, Ze moze to spowodo-
wac podniesienie opodatkowania wszystkim po-
datnikom.

e Proby powiazania powierzchni z warto$cia
nieruchomosci przez wprowadzenie réznorakich
parametr6éw i przelicznikéw nie rozwiazuja wyzej
zasygnalizowanego problemu. Od wspomniane-
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go hotelu i zrujnowanego budynku, potozonych
w tej samej strefie (okregu), bedzie identyczny
podatek. Mozna zatem wprowadzi¢ dodatkowe
przeliczniki uzaleznione od np. stanu technicz-
nego budynku, jego wieku, przeznaczenia. Usta-
nowienie rozbudowanego katalogu przeliczni-
kéw prowadzi do utraty podstawowej zalety sy-
stem6w powierzchniowych, a mianowicie ich
prostoty. Réznego rodzaju przeliczniki, strefy,
wspotczynniki wystepujace powszechnie w ana-
lizowanych systemach sa elementami konstruk-
¢ji podatku trudnymi do stosowania w praktyce
iniekiedy wykluczajacymi mozliwo$¢ samodziel-
nego obliczenia podatku przez podatnika. W re-
zultacie to organy podatkowe w decyzjach usta-
laja kwoty podatku do zaptacenia w danym roku,
co wiaze sie z duzymi kosztami, przekraczajacy-
mi niekiedy wptywy uzyskiwane z danego po-
datku. Przeksztatcanie podatku od powierzchni
w podatek zblizony do podatku od wartos$ci nie-
ruchomosci przez wprowadzenie systemu prze-
licznikéw jest w istocie procesem ewaluacji na
potrzeby opodatkowania, co jednak nadmiernie
komplikuje system. Dobrym przyktadem jest Ho-
landia, ktora z tego wtasnie powodu zrezygnowa-
ta z tego sposobu doskonalenia powierzchni jako
podstawy opodatkowania [Verbrugge, 1999, s. 5].
I to jest podstawowy mankament regulacji zmie-
rzajacych do zblizenia powierzchni nieruchomo-
Sci do jej wartosSci.

 Podatki od powierzchni charakteryzuja sig,
przynajmniej w zatozeniu, brakiem r6znic w za-
kresie opodatkowania nieruchomosci w zalezno-
Sci od jej potozenia i uzbrojenia. Wynikiem tego
jest tagodzenie roéznic w wysokosci wpltywow
uzyskiwanych z podatkow od nieruchomosci
wystepujacych przy opodatkowaniu ad valorem.
Warto$¢ nieruchomosci potozonych na terenach
zurbanizowanych jest z reguty wyzsza, a przez to
wyzsze s3 wpltywy z opodatkowania uzyskiwane
przez budzet lokalny. Cierpig na tym samorzady
na terenach wiejskich i zaniedbanych gospodar-
czo, gdzie wartos$¢ nieruchomosci jest relatywnie
nizsza. W sytuacji gdy podatek ptacony jest od
powierzchni, wartos¢ nie ma znaczenia, a przez

to wplywy uzyskiwane z opodatkowania gruntow
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przez poszczegdlne samorzady sa poréwnywal-
ne. Ta pozytywna cecha systeméw powierzch-
niowych w praktyce w zasadzie si¢ nie ujawnia
z uwagi na zréznicowanie obciazenia podatko-
wego przedsiebiorcéw i innych podatnikéw. Naj-
wyzszy podatek od 1 m? ptaca przedsigbiorcy, co
powoduje, ze najwieksze wptywy z opodatkowa-
nia uzyskuja gminy z rozwinieta gospodarka.

» Systemy opodatkowania bazujace na po-
wierzchni nieruchomosci sg akceptowane przez
podatnikéw, ktérzy je rozumieja i nie odczuwa-
ja potrzeby ich zastgpienia systemami ad valo-
rem [Poptawski, 2001, s. 46]. Prosta zalezno$¢
zachodzaca pomiedzy powierzchnig a wysokos-
cia podatku jest bardzo czytelna i zrozumiata
dla podatnika, przez co nie obawia si¢ on takie-
go podatku. Podatnicy w zasadzie nie kwestio-
nuja powierzchni jako podstawy opodatkowania,
tym bardziej ze jest ona tatwa do ustalenia albo
wynika z urzedowych rejestréw. Jest to element
konstrukgji tego typu podatkdow w zasadzie nie-
wzbudzajacy zadnych emocji spotecznych. Zu-
pelnie inaczej jest przy ustalaniu wartosSci nie-
ruchomosci na potrzeby opodatkowania. Podat-
nik, nie znajac z reguty dosy¢ skomplikowanych
mechanizméw szacowania wartosci, czuje sie
bardzo czesto oszukany i przez to kwestionuje
kwote podatku. W systemach powierzchniowych
tego typu problemy wtasciwie nie wystepuja. Ich
zaletg jest tez to, ze powierzchnia jest statg wiel-
koscia, nieulegajaca dezaktualizacji [Bird, Slack,
2002, s. 15—20]. Wartos$¢ z istoty musi by¢ aktu-
alizowana, co jest skomplikowane i kosztowne.

« Systemy powierzchniowe zachecaja do prze-
trzymywania gruntéw w celach spekulacyjnych.
Wynika to stad, ze wzrost warto$ci nieruchomo-
Sci nie przektada sie na zwiekszenie wysoko$ci
opodatkowania. Podatek jest taki sam od grun-
tu wartego 1000 euro i 1 000 000 euro, co przy
tendencji wzrostowej cen nieruchomosci uza-
sadnia ich nabywanie i wyczekiwanie na wzrost
warto$ci. Zjawisko to jest bardzo niebezpieczne
zwlaszcza w miastach, gdzie z reguty nie ma zbyt
wielu gruntéw pod inwestycje.

« Opodatkowanie powierzchni gruntu (ale i bu-
dynkéw) nie zniecheca podatnika do inwestowa-
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nia w nieruchomos¢ tak mocno jak w przypadku
podatku ad valorem. Inwestycje w nieruchomosci
zwiekszaja ich warto$¢, a przez to i kwote obcia-
zenia podatkowego. Stad tez w niektorych syste-
mach opodatkowaniu podlega jedynie grunt (np.
Estonia, Lotwa) [Gtuszak, Marona, 2015, s. 88].

» Mankamentem analizowanych systemow jest
znaczne zroznicowanie obcigzenia poszczegdl-
nych rodzajéw gruntéw. Zasada jest, ze grunty
rolny i lesne, nawet te o znacznej wartosci i przy-
noszace relatywnie wysokie dochody ich wtas-
cicielom, sa opodatkowane na preferencyjnych
zasadach. Tak duze zr6znicowanie w obciaZeniu
gruntéw niekiedy o zblizonej wartosci i dochodo-
wosci nie ma zadnego uzasadnienia. Cechg cha-
rakterystyczng wiekszosci systeméw opodatko-
wania nieruchomosci jest ulgowe opodatkowanie
uzytkéw rolnych i laséw, ale réznice te nie moga
by¢ tak drastyczne. PrzejScie na warto$ciowa
podstawe opodatkowania réznice te zmniejsza.

e Do wad analizowanych systeméw opodatko-
wania nieruchomosci nalezy zaliczy¢ to, Ze nie
ma w nich skutecznych regulacji proekologicz-
nych. Podatki od nieruchomosci z uwagi na ich
przedmiot moga, s3 i powinny by¢ wykorzysty-
wane jak instrumenty stuzace szeroko rozumia-
nej ochronie srodowiska. W omawianych syste-
mach z tej wtasciwosci tych Swiadczen nie robi
sie dostatecznego uzytku. Mozna wskaza¢, co
prawda, regulacje temu stuzace, ale general-
nie maja one charakter mato znaczacy, zwtasz-
cza w wymiarze finansowym. Wynika to z nie-
wielkiego znaczenia tych swiadczen w systemie
obciazen podatkowych. Jezeli dany podatek jest
prawie niezauwazalny przez podatnika, to trud-
no oczekiwac, aby preferencje podatkowe za-
warte w jego konstrukcji motywowaty podatnika
do podejmowania lub powstrzymywania si¢ od
okreslonych dziatan.

Dokonana wyzej analiza zalet i wad systemow
opodatkowania nieruchomosci pozwala stwier-
dzi¢, ze obowigzujace podatki obciazajace nie-
ruchomosci nie przynosza mozliwych do osiag-
niecia (potencjalnych) wptywéw do budzetéw
lokalnych i to jest ich zasadniczy mankament.
Opodatkowanie powierzchni oznacza stabilne,
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ale niskie dochody dla tych budzetéw. Wzrost
warto$ci gruntdow i budynkow nie powoduje
zwiekszenia wptywoéw do budzetéw lokalnych.
Powierzchnia tych nieruchomosci jest niezmien-
na, przez co nie zmienia si¢ kwota ptaconych po-
datkéw. Sa to takze systemy niesprawiedliwe,
nieréwno traktujace podatnikéw. Podatek pta-
cony przez wtasciciela luksusowego hotelu i ru-
iny jest taki sam, ustalony w wysoko$ci mozliwej
do zaptacenia przez tego drugiego. Kidci sie to
z zasada réwnosci opodatkowania. Do podstawo-
wych wad omawianych systemow nalezy tez zali-
czy¢ nadmierne zr6znicowanie kwot podatku od
poszczegodlnych rodzajéw nieruchomosci (prefe-
rencyjne opodatkowanie nieruchomosci rolnych
i mieszkaniowych w oderwaniu od ich wartosci

i dochodowosci).

Dlaczego w panstwach Grupy
WyszehradzkKiej nie zastapiono
mieszanych systemow
opodatkowania nieruchomosci
systemami ad valorem?

Wyzej wskazane mankamenty obowiazujacych
systeméw, wystepujace juz w momencie ich
wprowadzenia (poczatek lat 90. ubiegtego wie-
ku), przemawiaja za potrzeba ich zreformowania.
Postulaty generalnej przebudowy tych systemow
pojawity sie wprost po ich wprowadzeniu, ale do
dzi$ w tych panstwach nie zostaly zrealizowane.
Jakie powody o tym zadecydowaly? Odpowiedz
na to pytanie wymaga przeprowadzenia badan
empirycznych w poszczegdlnych panstwach. Re-
alizujac te badania, nalezatoby potozy¢ nacisk na
wyjasnienie nastepujacych kwestii.

 Ktojest zainteresowany wprowadzeniem refor-
my opodatkowania nieruchomosci? Mozna z du-
zym prawdopodobienistwem zaktada¢, ze nie s3
tymi reformami zainteresowani podatnicy [Woj-
towicz, 2007, s. 200]. Obawiaja si¢ oni podatku
ad valorem, gdyz nie rozumieja jego istoty [CBOS,
2000]. Obecnie ptacone podatki sa stosunkowo
niskie, przez co w odczuciu podatnikéw zmia-
ny musza prowadzi¢ do ich zwigkszenia. Mozna
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rowniez zaktada¢, ze wprowadzeniem reformy
nie sg zainteresowani decydenci (rzad). Nakta-
dy na realizacje tej reformy sa znaczne (zwiasz-
cza powszechna taksacja), a wptywy z podat-
kéw od nieruchomosci beda stanowity dochdéd
budzetéw lokalnych. Przy napietym budzecie
paniistwa wytozZenie duzych pieniedzy na refor-
me podatkéw zasilajacych budzety lokalne nie
jest dziataniem tatwo akceptowalnym zarOéwno
przez ministra finanséw, jak i przez parlament.
Dotychczasowe do$wiadczenia zwiazane z pro-
bami reformy opodatkowania nieruchomosci
uzasadniaja twierdzenie, ze wiekszo$¢ jednostek
samorzadu terytorialnego takze nie jest zaintere-
sowana tg reforma. Obawiaja sie one, ze koszty
jej realizacji rzad przerzuci na gminy, a jej efek-
ty bede widoczne w perspektywie dtuzszej niz
kadencja wtadz lokalnych. Obawy gmin, zwtasz-
cza tych matych, zwiazane s3 réwniez z obstuga
skomplikowanych i kosztownych systemow kata-
stralnych [Radvan, 20124, s. 3]. Z tych powodow
gminy nie postuluja zmian w obowigzujacych sy-
stemach. Te zatozenia wymagaja oczywiscie zwe-
ryfikowania w badaniach szczegétowych, ale juz
dzis mozna twierdzié, ze trudno jest zrealizowac
reforme, ktorej nikt nie chce. Nalezy zaznaczy¢,
Ze nie jest juz teraz mozliwe wprowadzenie re-
formy bez jej akceptacji przez samorzad jako be-
neficjenta wptywow z opodatkowania nierucho-
mosci. We wszystkich analizowanych panstwach
oddano samorzadowi podatki od nieruchomosci
bazujace na powierzchni, bez ich gruntowne;j re-
formy. Na poczatku lat 90. ubiegtego wieku ist-
niaty najlepsze warunki do wprowadzenia rady-
kalnej reformy opodatkowania nieruchomosci
przez rzad i nastepnie przekazania tych podat-
kéw gminom. Ta szansa nie zostata jednak wyko-
rzystana.

» Czy jest wola polityczna wprowadzenia refor-
my opodatkowania nieruchomosci? Podatki od
nieruchomosci sa bardzo niepopularne wsréd
podatnikéw — wyborcow. Z realizowanych przez
wiele lat badari majacych na celu wskazanie naj-
bardziej niesprawiedliwych podatkéw wynika,
ze tak wtasnie postrzegane sa podatki od nieru-
chomosci [ACIR, 1991]. Jezeli jeszcze dodatko-
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wo reforma miataby obja¢ réwniez nieruchomo-
Sci rolne i mieszkalne (dotychczas opodatkowa-
ne symbolicznie), to nic dziwnego, ze mato jest
politykéw i partii politycznych nig zainteresowa-
nych.

* Kto korzysta na utrzymaniu obowiazujacych
zasad opodatkowania nieruchomos$ci? Dzie-
ki precyzyjnemu wskazaniu grup podatnikéw
(rodzajow nieruchomosci) opodatkowanych na
preferencyjnych zasadach albo wylaczonych
z opodatkowania mozliwe jest okreSlenie prze-
ciwnikéw reformy. Z gory mozna zatozy¢, ze
beneficjentami korzystnych podatkéw od po-
wierzchni sg whasciciele nieruchomosci o znacz-
nej wartosci, w tym mieszkan i doméw mieszkal-
nych, oraz nieruchomosci rolnych i le$nych. Uza-
sadniajac potrzebe wprowadzenia reformy, duzy
nacisk nalezy potozy¢ na koniecznos$¢ urealnie-
nia opodatkowania tych rodzajéw nieruchomo-
Sci, przedstawi¢ symulacje zwigzane z wysokos-
cig podatku i ewentualnie wprowadzi¢ okresy
przejSciowe dochodzenia do rozwigzan docelo-
wych.

 Czy koniecznie trzeba wprowadzac system ad
valorem? W ostatnich latach pojawity si¢ kon-
cepcje reformy sprowadzajace sie do ,dalszego”
doskonalenia powierzchni jako podstawy opo-
datkowania. Przedstawiane sa one jako alterna-
tywa dla kosztownej i niepopularnej wsrdd po-
datnikow reformy ad valorem. Ustosunkowanie
sie do tych koncepcji wymaga ich szczegdtowej
analizy, ale juz teraz mozna stwierdzi¢, ze nie
jest to nowy pomyst i — jak pokazuja dotychcza-
sowe doswiadczenia — nie przynosi on zaktada-
nych rezultatéw [Verbrugge, 1999, s. 5]%. Nie prze-
szkadza to przeciwnikom podatkéw ad valorem

utrzymywac, ze mozna systemy powierzchnio-

4 W Holandii do 1970 r. jako podstawe opodatkowania
przyjmowano powierzchnie przeliczeniowa gruntéw. Tam
tez do potowy lat 90. ubiegtego wieku samorzad — podobnie
jak ma to teraz miejsce na Wegrzech — mégt wprowadzi¢ jako
podstawe opodatkowania powierzchnie lub warto$¢ nieru-
chomosci [Verbrugge, 1999, s. 5]. Doskonalenie powierzch-
ni jako podstawy opodatkowania nie powiodto sie i obecnie
w Holandii obowiazuje podatek od nieruchomosci (i poda-
tek wodny), w ktérym podstawa opodatkowania jest warto$¢

ustalona w procesie powszechnej taksacji.
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we urynkowi¢ przez wprowadzenie wspotczyn-
nikéw ,wartosciowych”, takich jak funkcjonu-
jace w Czechach albo na Stowacji [Swianiewicz,
2004, S. 68; Swianiewicz, Neneman, Eukomska,
2013]°. Powotywanie sie na rozwiagzania obowia-
zujace w systemach czeskim i stowackim jest jed-
nak niezasadne, poniewaz od dawna planuje si¢
tam zmiany.

» W jaki sposéb powinna by¢ sfinansowana re-
forma opodatkowania nieruchomosci? Nie wy-
daje sie, aby mozna byto wskazac¢ jedno Zrédto
finansowania w oderwaniu od tego, gdzie beda
trafiaty wptywy z opodatkowania nieruchomo-
$ci. W modelu finansowania powinien zostac
uwzgledniony interes samorzadu, gtéwnego be-
neficjenta wptywow z opodatkowania nierucho-
mosci. Na pewno nie jest mozliwe sfinansowanie
tej reformy tylko ze $rodkéw samorzadu. Trud-
no byltoby nawet okresli¢ forme organizacyjno-
-prawna realizacji tej reformy przez gminy. Jedy-
nym realnym zrédtem finansowania jest budzet
panstwa, przy mozliwym wspoétudziale gmin.
Narzedziem, ktére nalezy w ten proces wkom-
ponowac, sa ewentualne udziaty budzetu pan-
stwa w wyzszych dochodach gmin, wynikajacych
z wprowadzenia systemu ad valorem.

 Kto powinien przygotowa¢ koncepcje refor-
my i jej gtbwne zatozenia? Nie wymaga szersze-
go uzasadnienia, ze wtadze centralne nie moga
tej reformy narzuci¢ samorzadowi. Nie jest ro6w-
niez mozliwe skuteczne przygotowanie projektu
i jego uchwalenie tylko przez samorzad. Wydaje
sie, ze opracowaniem zatoZen reformy i projek-
tu regulacji prawnych powinna sie zaja¢ komisja
ztozona z przedstawicieli rzadu, samorzadu oraz
nauki i praktyki. Jedynie taka forma przygotowa-
nia reformy daje szanse na jej skuteczne wprowa-
dzenie. Bardzo istotna jest tez ponowna analiza
sporzadzonych juz przez rzad koncepcji reformy,
ktére — z r6znych powoddw — zostaty odrzucone.
Moze si¢ bowiem okazaé, Ze projekty te — z regu-
ty dobrze opracowane i poparte zebranymi dany-

mi — wymagaja jedynie aktualizacji. Przez prawie

5 Strefowanie gruntow jest takze gtéwnym kryterium re-
formy zaproponowanej przez Capital Strategy i International

Property Tax Institute [2014].
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30 lat byto wiele inicjatyw rzadowych zmierzaja-
cych do wyeliminowania przestarzatego systemu
opodatkowania nieruchomosci, ktore — jezeli nie
w catodci, to fragmentarycznie — moga by¢ wyko-
rzystane w pracach nad kolejna reforma. To samo
dotyczy autorskich koncepcji reformy zaprezen-
towanych przez przedstawicieli doktryny i prak-
tykéw. Rozwiazania tam proponowane, ktoérych
nigdy nie wprowadzono w zycie, powinny by¢
obowiazkowo wziete pod uwage na etapie przy-
gotowywania nowych zatozen reformy.

Konkluzja

Odpowiedzi na wyzej postawione pytania sg nie-
zbedne do ustalenia nie tyle tego, czy wprowa-
dza¢ reformy opodatkowania nieruchomosci —
to wydaje sie sprawa przesadzong — ile tego, jak
je wprowadza¢. Na tle doswiadczenl wiekszosci
panstw UE, w ktorych funkcjonuje system opo-
datkowania ad valorem, nie ma dostatecznego
uzasadnienia prawie 30-letnia dyskusja, czy nie
jest lepszy system powierzchniowy badz miesza-
ny. Powodzenie reformy zdaje sie zaleze¢ przede
wszystkim od jej zrozumienia przez podatnikow,
a przez to akceptacji przez politykdw [Frenzen,
1999, s. 57; Ansttet, 1999, s. 52]. Aby to osiagnac,
nalezy wypracowa¢ skuteczny plan jej wprowa-
dzenia z uwzglednieniem potrzeby racjonalne-
go uzasadnienia jej zatozen. Z gory trzeba wy-
kluczy¢ jednorazowe, z roku na rok, zastapienie
powierzchni warto$cia decydujaca o wysoko-
Sci podatku. To musi by¢ etapowy proces budo-
wy systemu ad valorem, oparty na regulacjach,
do ktérych podatnicy sg przyzwyczajeni, i nie-
wywotujacy gwattownych skokéw w wysoko$ci
opodatkowania. Nie wydaje si¢ réwniez mozli-
we opracowanie takiego samego trybu realizacji
reformy dla wszystkich panstw Grupy Wyszeh-
radzkiej. R6znice w obowiazujacych regulacjach
i postrzeganiu potrzeby tej reformy wskazuja,
Ze ten tryb musi by¢ opracowany indywidualnie
dla kazdego panstwa. Nie oznacza to, Ze w toku
przygotowywania zatozen reformy nie mozna

wykorzysta¢ doswiadczen innych panstw w jej
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wprowadzaniu. Sg one nader cenne i ich analiza
pozwala unikna¢ popetnienia tego samego bte-
du. Stad tez bardzo wazna kwestig jest doktad-
ne poznanie nie tylko rozwigzar obowiazuja-
cych w poszczeg6lnych paistwach i przynosza-
cych zaktadane rezultaty, lecz takze tych, ktore

si¢ nie sprawdzity i zostaly z systemu usunigte.

Proces doskonalenia obowiazujacych regulacji
powinien by¢ objety badaniami majacymi na celu
wyselekcjonowanie sprawdzonych instytucji, ale
takze takich, ktdre nie powinny by¢ wyprébowy-
wane w innych systemach. Tak uzyskane dane
utatwiag przygotowanie zatozer racjonalnej re-

formy systemu opodatkowania nieruchomosci.

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
itthat 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

JEL Classification: K34
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