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]. Teoretyczne aspekty podatkéw
od nieruchomosci

1.1. Definicja i cechy nieruchomosci
1.1.1. Nieruchomos¢ w ujeciu rynkowym

Nieruchomos$é¢ — symbol sukcesu, bogactwa, inwestycji, wtasnosci to najbardziej
spektakularna kategoria w ocenie zamoznosci ludzi, w zasadzie niewymagajaca
wielu stéw, rozumiejaca sie sama przez sie. Posiadanie apartamentu na Man-
hattanie jest rownoznaczne z byciem osobg majetna. Odziedziczenie nieobcig-
zonej kawalerki w centrum Warszawy to dzisiaj plus milion do majatku osobi-
stego. Nic wiec dziwnego, iz na definicje nieruchomosci znalazta sie przestrzen
w prawdopodobnie jednym z najwazniejszych aktéw normatywnych, reguluja-
cych stosunki cywilnoprawne miedzy osobami fizycznymi i osobami prawnymi
— Kodeksie cywilnym. Zgodnie z art. 46 § 1 Kodeksu cywilnego' (k.c.): ,Nie-
ruchomosciami sg czesci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot
wiasnosci (grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub cze-
$ci takich budynkoéw, jezeli na mocy przepiséw szczegdlnych stanowia odrebny
od gruntu przedmiot wtasnosci”.

Definicja ta zostata wprowadzona wraz z uchwaleniem Kodeksu cywilnego
w dniu 23 kwietnia 1964 r. i zaczeta obowiazywac 1 stycznia 1965 r. Od tamtego
czasu przepisy te byly wielokrotnie nowelizowane, jednak sama podstawowa
definicja nieruchomosci pozostata zasadniczo niezmieniona, co $wiadczy o jej
uniwersalnym charakterze w regulacjach prawnych dotyczacych nieruchomosci.
W czasach PRL (gdy wprowadzono Kodeks cywilny) dominowata wtasno$é pan-
stwowa, prywatna byta ograniczana. Obecnie, w gospodarce rynkowej, ta defi-

! Ustawa z 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1061 ze zm.).
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1. Teoretyczne aspekty podatkéw od nieruchomosci

nicja funkcjonuje w szerszym kontekscie swobody gospodarczej i obrotu nieru-
chomosciami.

Umiejscowienie definicji nieruchomosci w tak waznym akcie prawnym, ja-
kim jest Kodeks cywilny, wskazuje na duze znaczenie nieruchomosci w zyciu
kazdego obywatela. Jednoczesnie definicja ta ma fundamentalne znaczenie dla
osob fizycznych i prawnych, wskazujac jednoznacznie, zZe jest to odrebna rzecz
stanowigca wylgcznie przedmiot prawa wtasnosci, wystepujaca w dwéch for-
mach: naturalnej (fizycznej) i prawnej. Daje to podstawy to ujmowania nieru-
chomosci zaréwno w kategoriach geograficznych, jak i w ujeciu ekonomicznym,
spotecznym i prawnym [Henzel, 2004, s. 11-12].

Nieruchomosci mozna podzieli¢ na wiele kategorii. Najbardziej podstawowy
podziat obejmuje nieruchomosci gruntowe, budynkowe i lokalowe. Nierucho-
mos¢ gruntowa to czes¢ formalnie wyodrebnionej powierzchni ziemskiej, sta-
nowiaca odrebny przedmiot wlasnosci. W kontekscie prawnym wyodrebnienie
to nastepuje w toku czynnosci obrotu, gdy w zwiazku z przeniesieniem wta-
snosci nastepuje podziat lub scalenie nieruchomosci [Gniewek, Machnikow-
ski, 2014, s. 22]. Czesciami sktadowymi gruntu sa w szczegdlnosci budynki
iinne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane, jak réwniez drzewa i inne rosliny
od chwili zasadzenia lub zasiania (art. 48 k.c.) oraz przestrzen nad i pod jego
powierzchnig w granicach okreslonych przez spoteczno-gospodarcze przezna-
czenie tego gruntu (art. 143 k.c.). W Kodeksie cywilnym wyodrebniono réwniez
pojecie gruntéw rolnych, jako: ,nieruchomosci, ktére sg lub moga by¢ wykorzy-
stywane do prowadzenia dziatalnosci wytwdrczej w rolnictwie w zakresie pro-
dukcji roslinnej i zwierzecej, nie wytaczajac produkcji ogrodniczej, sadowniczej
irybnej” (art. 46 k.c.)%

Nieruchomos¢ budynkowa, jako przedmiot wtasnosci odrebny od gruntu,
jest konsekwencja prawa uzytkowania wieczystego, zgodnie z ktérym: ,,budynki
iinne urzadzenia wzniesione na gruncie Skarbu Panstwa lub gruncie nalezacym
do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwiazkéw przez wieczystego
uzytkownika stanowig jego wtasnos¢” (art. 235 § 1 k.c.). Dotyczy to budynkow,
aleiinnych urzadzen, ,,(...) ktére wieczysty uzytkownik nabyt zgodnie z wtasci-
wymi przepisami przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wie-
czyste” (art. 235 § 1 k.c.). W $wietle przepiséw podatkowych odrebnos¢ budyn-
kéw jako nieruchomos$ci ma nieco inng interpretacje. Nie jest bowiem pochodna
wtasnosci, lecz ustalonych zasad naliczania podatku.

2 Przedmiotem podatku rolnego sa uzytki rolne, sklasyfikowane w ewidencji gruntéw i budynkéw —
por. art. 1 ustawy z 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1176 ze zm.).
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1.1. Definicja i cechy nieruchomosci

Nieruchomos¢ lokalowa to samodzielny lokal mieszkalny badz lokal o innym
przeznaczeniu, ktéry moze stanowic¢ odrebng nieruchomos¢. Zgodnie z ustawa
z 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali® (u.w.1.), samodzielny lokal to taki, ktéry
zostat wydzielony trwatymi scianami w obrebie budynku (art. 2 § 2 u.w.1.). Do-
datkowo ,,do lokalu moga przynalezeé, jako jego czesci sktadowe, pomiesz-
czenia, cho¢by nawet do niego bezposrednio nie przylegaty lub byly potozone
w granicach nieruchomosci gruntowej poza budynkiem, w ktérym wyodreb-
niono dany lokal, a w szczegdlnosci: piwnica, strych, komérka, garaz” (art. 2 § 4
u.w.l.). Méwimy wiec o funkcjonalnej, nie zas fizycznej integralnosci.

Inny powszechnie stosowany podziat nieruchomosci, ze wzgledu na kryte-
rium przeznaczenia to podzial na nieruchomosci: mieszkaniowe, komercyjne,
przemystowe, rolne i le§ne oraz specjalnego przeznaczenia [Bryx, Matkowski,
2001, s. 55-69].

Nieruchomosci mieszkaniowe wykorzystywane sa do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych zaréwno wtascicieli, jak i najemcow, ktérzy uzytkujq je na pod-
stawie uméw najmu. W rzeczywisto$ci moga one spetnia¢ dwie funkcje: kon-
sumpcyjna, gdy wlasciciel korzysta z nich osobiscie, lub inwestycyjna, jesli ich
przeznaczeniem jest generowanie dochodu z wynajmu badz zysk ze wzrostu
wartosci w momencie sprzedazy. Z punktu widzenia rozwigzan architektonicz-
nych mozna dodatkowo podzieli¢ je na domy wolno stojace, domy blizniacze,
domy w zabudowie szeregowej oraz lokale w budynkach wielorodzinnych [Ko-
walczyk-Rélczynska, 2015, s. 11-40].

Nieruchomosci komercyjne sa przeznaczone do generowania dochodéw po-
przez dziatalno$¢ gospodarcza prowadzong przez witascicieli lub uzytkownikéw.
W zaleznosci od swojej funkcji moga by¢ klasyfikowane jako handlowo-ustu-
gowe, biurowo-ustugowe, przemystowe lub rekreacyjno-wypoczynkowe, takie
jak hotele czy parki wodne. Wytaczone z tej kategorii sg nieruchomosci wyko-
rzystywane wylgcznie na potrzeby wlasne. Jak wskazuje literatura przedmiotu
[por. Marcinek, 2009, s. 13] do grupy nieruchomosci komercyjnych wedtug po-
wyzszego podziatu mozna zaliczy¢ réwniez nieruchomosci mieszkaniowe prze-
znaczone na wynajem badz sprzedaz; jednak klasyfikacja taka z punktu widze-
nia gtéwnej funkeji nieruchomosci wydaje sie niewtasciwa. Takie rozréznienie
bytoby prawidtowe z perspektywy wtasciciela i najemcy. Wéwczas jednak wy-
magane bytoby sklasyfikowanie nieruchomosci na dwa rodzaje: konsumpcyjne
i dochodowe.

* tj. Dz.U. z 2021 r. poz. 1048.
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1. Teoretyczne aspekty podatkéw od nieruchomosci

Nieruchomosci rolne zostaty zdefiniowane w Kodeksie cywilnym. Natomiast
definicja nieruchomos$ci le$nej znalazta sie w ustawie o lasach®, gdzie zgodnie
z art. 3: ,Lasem w rozumieniu ustawy jest grunt:

1) o zwartej powierzchni co najmniej 0,10 ha, pokryty roslinnoscia lesna
(uprawami lesnymi) — drzewami i krzewami oraz runem lesnym — lub przej-
Sciowo jej pozbawiony:

a) przeznaczony do produkcji lesnej lub

b) stanowiacy rezerwat przyrody lub wchodzacy w sktad parku narodo-
wego albo

¢) wpisany do rejestru zabytkéw;

2) zwiazany z gospodarka lesna, zajety pod wykorzystywane dla potrzeb go-
spodarki lesnej: budynki i budowle, urzadzenia melioracji wodnych, linie po-
dziatu przestrzennego lasu, drogi lesne, tereny pod liniami energetycznymi,
szkotki lesne, miejsca sktadowania drewna, a takze wykorzystywany na parkingi
le$ne i urzadzenia turystyczne”.

Czwarta kategoria, tj. nieruchomosci specjalnego przeznaczenia, pozwala
na umiejscowienie w niej wszystkich tych obiektéw, ktdre spetniaja scisle okre-
slona funkcje, jak na przyktad: koscioty, lotniska, szpitale, szkoty, obszary par-
kéw narodowych, obiekty wojskowe, cmentarze, schroniska turystyczne.

1.1.2. Nieruchomos¢ w ujeciu rachunkowym

Nieruchomosci nie sg zdefiniowane w ustawie o rachunkowosci® (u.o.r.), zo-
staly jednak wymienione w definicjach kilku kategorii bilansowych, do ktérych
sg zaliczane. Co istotne, kazda z tych kategorii podlega innym zasadom wyceny
na dzien bilansowy.

Problem klasyfikacji nieruchomosci w ujeciu rachunkowym mozna przedsta-
wié z perspektywy definicji srodkéw trwatych zawartej w ustawie o rachunko-
wosci, ktérej rozwinieciem sg przepisy Krajowego Standardu Rachunkowosci
Nr 11, Srodki trwate”.

W art. 3 ust. 1 pkt 15 u.o.r. wskazano, ze przez pojecie srodkéw trwatych
rozumie sie — z zastrzezeniem pkt 17 — rzeczowe aktywa trwate i zréwnane
z nimi, o przewidywanym okresie ekonomicznej uzytecznosci dtuzszym niz rok,

* Ustawa z 28 wrze$nia 1991 r. o lasach (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 530 ze zm.).

° Zaprezentowana definicja nie znajduje zastosowania przy opodatkowaniu laséw, gdzie zgodnie
z art. 1 ust. 2 ustawy z 30 pazdziernika 2002 r. o podatku lesnym (t.j. Dz.U. z 2025 r. poz. 176): ,Lasem
(...) sa grunty lesne sklasyfikowane w ewidencji gruntéw i budynkéw jako lasy”.

¢ Ustawa z 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci (t.j. Dz.U. z 2023 1. poz. 120, ze zm.).
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kompletne, zdatne do uzytku i przeznaczone na potrzeby jednostki. Zalicza sie
do nich w szczegdlnosci:

1) nieruchomosci — w tym grunty, prawo uzytkowania wieczystego gruntu,
budowle i budynki, a takze bedace odrebng wtasnoscia lokale, spotdzielcze wia-
snosciowe prawo do lokalu mieszkalnego oraz spétdzielcze prawo do lokalu
uzytkowego,

2) maszyny, urzadzenia, $rodki transportu i inne rzeczy,

3) ulepszenia w obcych srodkach trwatych,

4) inwentarz zywy.

Na tej podstawie wskazuje sie kategorie bilansowe, do ktérych zaliczane
sg nieruchomosci, ktére nie spetniajg definicji srodkéw trwatych. Zgodnie
z ta definicja, nieruchomosci stanowia tylko jedna z grup srodkéw trwatych,
ktére obejmuja réwniez rzeczy ruchome (maszyny urzadzenia, srodki trans-
portu), ulepszenia w obcych srodkach trwatych oraz inwentarz zywy. Nie ozna-
cza to jednak, ze wszystkie nieruchomosci klasyfikowane sa jako srodki trwate.
Analizujac poszczegdlne kryteria, zawarte w definicji sSrodkéw trwatych, mozna
wskazac, ktére nieruchomosci zostaty wytaczone z tej kategorii.

Pierwszy wyjatek dotyczy wytaczenia nieruchomosci klasyfikowanych
jako inwestycje, ktére rozumiane sg jako ,.aktywa posiadane przez jednostke
w celu osiggniecia z nich korzysci ekonomicznych wynikajacych z przyrostu war-
todci tych aktywdw, uzyskania przychodéw w formie odsetek, dywidend (udzia-
téw w zyskach) lub innych pozytkéw, w tym réwniez z transakeji handlowej,
a w szczegolnosci aktywa finansowe oraz te nieruchomosci i wartosci niema-
terialne i prawne, ktére nie sa uzytkowane przez jednostke, lecz sa posiadane
przez nia w celu osiagniecia tych korzysci”. Do nieruchomosci inwestycyjnych
zalicza sie te, ktore sg utrzymywane ze wzgledu na przewidywany wzrost ich
warto$ci lub/oraz przychody z czynszéw’.

Dla tej kategorii aktywdow przewidziano dwa sposoby wyceny: wedtug warto-
$ci poczatkowej pomniejszanej o umorzenie (rozwiazanie stosowane dla srodkéw
trwatych) lub wedtug wartosci godziwej®. W przypadku wyboru wyceny nieru-
chomosci wedtug wartosci godziwej nie nalicza sie odpiséw amortyzacyjnych,
a wszystkie zmiany wartosci wplywajg na wynik finansowy jako pozostate przy-
chody lub koszty operacyjne (art. 3 ust. 1 pkt 32 u.o.r.). Przy czym przychody
lub koszty z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych nie sa uwzgledniane przy wy-

7 Inwestycje zdefiniowano w art. 3 ust. 1 pkt 17 u.o.r.

8 Przepisy art. 28 ust. 1 pkt 1a u.o.r. odwotujg sie do przepiséw dotyczacych $rodkéw trwatych
(art. 31 oraz 32) Wartos¢ poczatkowa pomniejszona o odpisy amortyzacyjne oraz odpisy z tytutu utraty
wartosci. Ustawa dopuszcza mozliwosé przeszacowania srodkéw trwatych tylko na podstawie odrebnych
przepiséw, ktére ostatni raz wydane byly w 1995 r.
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liczaniu podstawy opodatkowania podatkiem dochodowym od 0séb prawnych.
Dodatkowo po wprowadzeniu zmian w przepisach podatkowych od 2022 r. pro-
blematyczne okazato sie rowniez zaliczanie do kosztéw podatkowych amortyza-
cjiliczonej wedtug przepiséw podatkowych [szerzej: Ttaczata, Makowska, 2023].

Kolejne ograniczenie wynikajace z definicji dotyczy kompletnosci srodkéw
trwatych, ktére muszg by¢ ,zdatne do uzytku”. Oznacza to, ze aktywa, ktére
nie zostatly jeszcze dokonczone lub wymagaja uzyskania np. decyzji, certyfika-
téw, atestdw czy tez pozwolen, zostang zaliczone do srodkéw trwatych dopiero
po otrzymaniu stosownych dokumentéw i uprawomocnieniu sie decyzji. Do tego
momentu naktady poniesione na wytworzenie lub nabycie przysztego srodka
trwatego sa zaliczane do ,,$Srodkéw trwatych w budowie”, ktére nie podle-
gaja odpisom amortyzacyjnym. Nie wyklucza to jednak dokonywania odpiséw
z tytutu utraty wartosci, gdyby zaistniaty przestanki potwierdzajace takg oko-
liczno$é. W przypadku nieruchomosci oznacza to, ze zaréwno nabyte, jak i wy-
tworzone we wlasnym zakresie nieruchomosci, dla ktérych nie uprawomocnito
sie jeszcze pozwolenie na uzytkowanie, bedg klasyfikowane jako srodki trwate
w budowie [KSR 11, pkt 4.22] pod warunkiem, ze spelniaja kolejne kryterium,
czyli beda uzytkowane przez jednostke przez okres dtuzszy niz rok.

Warunek przekraczajacego rok okresu ekonomicznej uzytecznosci w danej
jednostce wyklucza z kategorii Srodkéw trwatych te nieruchomosci, ktére zo-
staly nabyte lub wytworzone z zamiarem sprzedazy, gdyz sa one klasyfikowane
jako zapasy, czyli rzeczowe aktywa obrotowe. Nieruchomosci nabyte w celu
sprzedazy klasyfikowane sa jako towary, natomiast wytworzone (wybudowane)
stanowia produkcje w toku lub wyroby gotowe, jezeli zostaty juz zakonczone.
Dokonujac klasyfikacji nieruchomosci w ramach rzeczowych aktywow obroto-
wych, nalezy wzia¢ pod uwage przepisy KSR 8 , Dziatalnos¢ deweloperska”, defi-
niujace pojecie ,,przedsiewziecia deweloperskiego”, ktérego przedmiotem moze
by¢ budowa jednego lub wiekszej liczby nowych budynkéw wraz z przynalez-
nymi obiektami infrastruktury, lub przebudowa (ulepszeniem) juz istniejacego
budynku/budynkéw [KSR 8, pkt 3.1]. Nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z przepi-
sami zawartymi w rozdziale VI KSR 8, nie wszystkie przedsiewziecia dewelo-
perskie beda klasyfikowane jako wyroby gotowe, gdyz w przypadku $wiadczenia
ustug na zlecenie inwestora w ksiegach rachunkowych dewelopera wykazywane
sq jedynie przychody ze sprzedazy ustug i odpowiadajace im koszty naliczane
proporcjonalnie do stopnia zaawansowania prac, a nie jest wykazywana ,,pro-

dukcja w toku”.

° Szerzej tematyke ujmowania w sprawozdaniach finansowych tego typu ustug reguluje osobny stan-
dard: KSR 3 ,,Umowy o ustuge budowlang”.
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Wycena zapaséw, co do zasady, dokonywana jest w cenie nabycia lub koszcie
wytworzenia'® natomiast w przypadku utraty warto$ci dokonuje sie odpiséw,
ktére doprowadzaja wartos¢ zapasow do mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy
netto (art. 28 ust. 1 pkt 6 u.o.r.). Od nieruchomosci zaklasyfikowanych jako za-
pasy nie dokonuje sie odpiséw amortyzacyjnych. Nie moga one réwniez by¢ wy-
ceniane powyzej ceny nabycia lub kosztu wytworzenia.

Pozostate nieruchomosci spelniajace definicje sa wykazywane jako srodki
trwate w ramach rzeczowych aktywéw trwatych, cho¢ nalezy wspomnied,
ze nie wszystkie maja fizyczna posta¢ (np. prawo do uzytkowania wieczystego
gruntu lub prawo do lokalu), dlatego w ustawowej definicji zawarto sformuto-
wanie ,rzeczowe aktywa trwate i zrownane z nimi”. Wspomniany wczes$niej
warunek ,kompletnosci” oznacza, ze kazdy ze srodkéw trwatych dla celéw ewi-
dencyjnych stanowi odrebny obiekt inwentarzowy, ktéremu nadaje sie unikalny
numer. Srodki trwate (obiekty inwentarzowe) nie sa dzielone na komponenty
nawet w przypadkach, gdy poszczegolne czesci maja rozne okresy ekonomicznej
uzytecznos$ci'!, co stanowi jedng z kluczowych réznic w stosunku do przepiséw
okreslonych w Miedzynarodowych Standardach Sprawozdawczosci Finansowe;.
Przy ustalaniu odrebnych obiektéw inwentarzowych bierze sie pod uwage po-
dzial na grupy srodkéw trwatych usystematyzowany w postaci rozporzadzenia
w sprawie Klasyfikacji Srodkéw Trwatych'?. Na podstawie tej klasyfikacji przypo-
rzadkowuje sie srodki trwate do poszczegdlnych grup; np. osobno grunt (grupa
0), osobno budynek (grupa 1). Przepisy KSR 11 wprowadzaja szczegdlne kryte-
ria tworzenia obiektéw w przypadku sieciowych srodkéw trwatych, do ktérych
naleza przyktadowo obiekty budowlane liniowe w rozumieniu Prawa budowla-
nego®. Sieciowe $rodki trwate stanowia odrebne obiekty inwentarzowe, ktére

19 Zgodnie z art. 28 ust. 4 u.o.r. w uzasadnionych przypadkach wynikajacych z dtugotrwatego przy-
gotowania zapaséw do sprzedazy badz dlugiego okresu wytwarzania produktu, warto$¢ poczatkowa
(cene nabycia lub koszt wytworzenia) mozna zwiekszy¢ o koszty obstugi zobowigzan zaciagnietych
w celu finansowania zapasu towaréw lub produktéw w okresie ich przygotowania do sprzedazy badz
wytworzenia. Ten przepis ma szczegdlne zastosowanie do nieruchomosci, ktére sa wytwarzane.

' W KSR 11 pkt 5.3. wéréd przyktadéw podawane sa te dotyczace obiektéw budowlanych, z ktérych
kazdy stanowi odrebny obiekt inwentarzowy, bez wydzielania z nich czesci wymagajacych co kilka lat
wymiany, np. okien.

12 Rozporzadzenie Rady Ministréw z 3 pazdziernika 2016 r. w sprawie Klasyfikacji Srodkéw Trwa-
tych (Dz.U. z 2016 1. poz. 1864).

3 Na potrzeby standardu przez sieciowy $rodek trwaty rozumie sie zesp6t srodkéw trwatych po-
Iaczonych ze soba w celu realizowania zadan przesytowych, dystrybucyjnych lub transportowych. Sie¢
stuzy zwykle do przesytu lub dystrybucji mediéw (np. wody, energii elektrycznej, energii cieplnej, gazu,
Sciekdw, powietrza, paliw ptynnych), przesytu sygnatéw i informacji (np. sieci komputerowe, telekomu-
nikacyjne, telewizyjne) lub celom komunikacyjnym (sieci drogowe, szynowe).
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1. Teoretyczne aspekty podatkéw od nieruchomosci

moga by¢ taczone, biorac pod uwage rézne kryteria'*, wyjatkiem sg sytuacje,
gdy obiekty sieciowe sg trwale polaczone z obiektem niesieciowym i wspdlnie
z nim tworzg jeden obiekt inwentarzowy. Przyktadem takiego obiektu moga by¢
instalacje trwale potaczone z budynkiem tworzace wspélnie z nim jeden obiekt
inwentarzowy". Klasyfikacja srodkéw trwatych stanowi podstawe do ustalania
odpiséw amortyzacyjnych liczonych dla celéw podatkowych'®.

Istota dokonywania odpiséw amortyzacyjnych jest uwzglednienie przy wyce-
nie bilansowej stopniowego ,,wykorzystania potencjatu korzysci ekonomicznych
wtasciwego danemu obiektowi inwentarzowemu”, co powoduje, ze amortyzacji
nie podlegaja grunty, w przypadku ktérych potencjalne korzysci nie zmniejszaja
sie'’. Odpisy amortyzacyjne ustalane dla cel6w ksiegowych powinny by¢ nali-

1 KSR 11 pkt 5.14. W przypadku obiektéw budowlanych sieciowych (liniowych) przyjmuje sie, ze:
a) kazdy obiekt budowlany stanowi odrebny srodek trwaly, o ile jednostka nie taczy ich wedtug zasad

opisanych w dalszej czesci standardu. Wyodrebnienie obstugujacych sie¢ obiektéw budowlanych

nastepuje zgodnie z przepisami Prawa budowlanego, a wiekszos¢ obiektéw budowlanych posiada
ksigzke obiektu budowlanego, mostowego lub drogi, co pozwala odrdznic te obiekty od siebie,

b) nie traktuje sie jako odrebnego obiektu $rodkéw trwatych instalacji niespetniajacych definicji obiektu
budowlanego, trwale zwigzanych z obiektem budowlanym liniowym i zapewniajacych mozliwos¢
jego uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem; wchodza one w sktad obiektu budowlanego, ktéry ob-
stuguja,

¢) urzadzania techniczne stanowig odrebne obiekty inwentarzowe pod warunkiem, ze samodzielnie
spelniaja definicje srodka trwatego (np. nie sa jedynie cze$ciami sktadowymi, dodatkowymi lub cze-
$ciami peryferyjnymi srodka trwatego lub nie posiadaja niskiej wartosci).

Przyktad. Na potrzeby ewidencji srodkéw trwalych uznaje sie, ze odrebnymi obiektami inwentarzowy-

mi sa: siec¢ kanalizacyjna (rury), pompy zamontowane w przepompowni oraz budynek przepompowni.

Podobnie, oddzielne obiekty inwentarzowe stanowia: sieci energetyczne (stupy i druty), budynek trans-

formatorowni i transformatory.

KSR 11 pkt 5.15. Jednostka moze tworzy¢ zbiorcze obiekty inwentarzowe, sktadajace sie z wiecej niz

jednego sieciowego srodka trwatego, nawet gdy pojedynczo majq one istotng wartos¢, jednak pod wa-

runkiem zachowania zasad okre$lonych w KST (np. dla rurociagéw).

W przepisach KSR 11 pkt 5.16 wskazuje sie, ze sieciowe obiekty inwentarzowe taczone przy uwzglednie-

niu kryterium:

a) geograficznego,

b) technicznego,

¢) historycznego.
> KSR 11 pkt 5.12. Nie zalicza sie do sieciowych $rodkéw trwatych instalacji tworzacych obiekt

inwentarzowy wspdlnie z obiektem nie sieciowym. Na przyklad instalacje: wodna, kanalizacyjna, elek-

tryczna, sanitarna, przeciwpozarowa trwale potaczone z budynkiem (wraz z przytaczem lub za przy-
taczem) tworzg z budynkiem jeden srodek trwaly. Nie sg one traktowane jak $rodki trwate sieciowe,
poniewaz budynek nie jest srodkiem trwalym sieciowym.

16 W wykazach stawek amortyzacyjnych bedacych zatacznikami do: ustawy z 15 lutego 1992 r. o po-
datku dochodowym od 0séb prawnych (t.j. Dz.U. z 2025 r. poz. 278, ze zm.) i ustawy z 26 lipca 1991 r.
o podatku dochodowym od 0séb fizycznych (t.j. Dz.U. z 2025 r. poz. 163, ze zm.) przypisano stawki
amortyzacyjne dla poszczegdlnych grup srodkéw trwatych na podstawie klasyfikacji dokonanej w KST.

7 KSR 11 pkt 8.1. Zgodnie z art. 31 ust. 2 ustawy o rachunkowosci wyjatkiem sa stuzace wydobyciu
kopalin metodg odkrywkowa.
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1.1. Definicja i cechy nieruchomosci

czane przy uwzglednieniu specyficznych dla danej jednostki czynnikow (sza-
cowanego okresu uzytkowania warunkéw pracy, liczby zmian itp.)'®. Stad tez
na potrzeby sprawozdawczosci finansowej nie powinno sie wprost stosowac od-
pisow ustalonych dla celéw podatkowych. Na takie uproszczenie w ustawie o ra-
chunkowosci zezwolono jednostkom mikro i matym, ktére moga naliczaé amor-
tyzacje ksiegowq wedlug zasad okreslonych w przepisach podatkowych (art. 32
ust. 7 u.0.1.).

Podsumowujac, nieruchomosci w sprawozdaniu finansowym mogg zostaé
ujete w réznych kategoriach, w zaleznosci od celu ich przeznaczenia i sposobu
pozyskania, co syntetycznie zaprezentowano na rysunku 1.1.

Aktywa
A. Aktywa trwate
|. Wartosci niematerialne i prawne
II. Rzeczowe aktywa trwate
» 1. Srodki trwafe
a) grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu)
b) budynki, lokale, prawa do lokali i obiekty inzynierii ladowej i wodnej
c) urzadzenia techniczne i maszyny
d ) $rodki transportu
e) inne $rodki trwate
—————— 2. Srodki trwate w budowie
NicTachomoca 3. Zaliczki na $rodki trwate w budowie
w hilansie lll. Nalezno$ci diugoterminowe
IV. Inwestycje diugoterminowe
1. Nieruchomosci

2. Warto$ci niematerialne i prawne
3. Diugoterminowe aktywa finansowe
V. Diugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe
B. Aktywa obrotowe
» |. Zapasy
1. Materialy
2. Pétprodukty i produkty w toku
3. Produkty gotowe
4. Towary
5. Zaliczki na dostawy i ustugi

Rysunek 1.1. Klasyfikacja nieruchomosci w bilansie

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie ustawy o rachunkowosci.

' Zgodnie z art. 32 ust. 2 u.o.r. jednostka przy ustalaniu odpiséw amortyzacyjnych powinna
uwzgledniaé¢ przewidywany okres ekonomicznej uzyteczno$ci, na ktéry wplywaja: 1) liczba zmian,
na ktdérych pracuje srodek trwaly; 2) tempo postepu techniczno-ekonomicznego; 3) wydajno$¢ srodka
trwatego mierzona liczba godzin jego pracy lub liczba wytworzonych produktéw albo innym wiasciwym
miernikiem; 4) prawne lub inne ograniczenia czasu uzywania srodka trwatego; 5) przewidywana przy
likwidacji cena sprzedazy netto istotnej pozostatosci srodka trwatego.
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1. Teoretyczne aspekty podatkéw od nieruchomosci

Klasyfikacja nieruchomosci do jednej z kategorii bilansowych ma olbrzymie
znaczenie dla wyceny bilansowej. Nieruchomosci zaklasyfikowane do inwestycji
moga bowiem by¢ wyceniane wedtug wartosci godziwej (bez naliczania amor-
tyzacji), a budynki zaliczone do srodkéw trwatych podlegajg odpisom amorty-
zacyjnym. W przypadku nieruchomosci zakupionych lub wybudowanych w celu
sprzedazy, czyli zapaséw, ich warto$¢ poczatkowa (cena nabycia lub koszt wy-
tworzenia) nie jest pomniejszana o umorzenie ani przeszacowywana do war-
tosci godziwej. Wycena moze jedynie uwzgledniaé utrate wartosci, co zbiorczo
zaprezentowano w tabeli 1.1.

Tabela 1.1. Zasady klasyfikacji i wyceny nieruchomos$ci wedtug ustawy

Kategoria bilansowa

Srodki trwate
w budowie

Srodki trwate

Nieruchomosci
inwestycyjne

Zapasy

o rachunkowosci

Zasada wyceny

Warto$¢ poczatkowa
pomniejszona o ewentualne
odpisy z tytutu utraty warto$ci

Warto$¢ poczatkowa
pomniejszona (z wyjatkiem
gruntéw) o odpisy amortyzacyjne
oraz ewentualne odpisy z tytutu
utraty wartosci

— Warto$¢ godziwa lub

— Wartos$¢ poczatkowa
pomniejszona o odpisy
amortyzacyjne oraz ewentualne
odpisy z tytutu utraty warto$ci
(jak srodki trwate)

Warto$¢ poczatkowa (cena
nabycia lub koszt wytworzenia)
nie wyzsza niz cena sprzedazy
netto

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie ustawy o rachunkowosci.
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Uwagi dotyczace wyceny

Odpisy z tytutu utraty warto$ci
wplywajg na wynik finansowy

Odpisy amortyzacyjne oraz odpisy

z tytutu utraty warto$ci zmniejszajg
wynik finansowy.

Przeszacowanie warto$ci mozliwe
jest tylko na podstawie odrebnych
przepiséw, wptywa na kapitat

z aktualizacji wyceny, a nie na wynik
finansowy

Wycena wedtug warto$ci godziwej
wptywa na wynik finansowy jako
pozostate przychody lub koszty
operacyjne.

Odpisy amortyzacyjne oraz odpisy
z tytutu utraty warto$ci zmniejszaja
wynik finansowy

Odpisy z tytutu utraty wartosci
wplywajg na wynik finansowy



1.1. Definicja i cechy nieruchomosci

1.1.3. Cechy nieruchomosci

Cechy fizyczne

Cechy inwestycyjne

Wedtug Kucharskiej-Stasiak [2006, s. 17] cechy nieruchomos$ci mozna po-
dzieli¢ na trzy gtdwne kategorie: fizyczne, ekonomiczne i inwestycyjne. Ich
krétka charakterystyka zaprezentowana zostata w tabeli 1.2.

Cechy ekonomiczne

Tabela 1.2. Podstawowe cechy nieruchomosci

Ztozono$¢

Stato$¢ w miejscu

Trwato$¢ w czasie

Réznorodno$é

Niepodzielno$¢

Deficytowosé

Lokalizacja

Wspétzaleznosé

Wysoka
kapitatochtonnos$¢

Ptynno$¢

Na nieruchomos¢ skfada sie wiele elementéw o odmiennych
atrybutach; z punktu widzenia wyceny nieruchomosci jest to cecha,
ktdra skutecznie utrudnia masowe podejscie do szacowania wartosci

Brak mobilno$ci przestrzennej nieruchomosci wynika z jej charakteru
(grunt/obiekty trwale zwigzane z gruntem)

Trwato$¢ gruntu i niepodleganie zuzyciu (wykorzystaniu); diugi okres
uzytkowania budynkéw i budowli

Indywidualny charakter nieruchomosci przektada sig na brak dwdéch
identycznych nieruchomosci

Cecha odnosi sie do kubatury budynku oraz braku mozliwosci
rozdzielenia gruntu od budynkéw i budowli trwale z nim zwigzanych;
nieruchomosci sg natomiast podzielne w sensie prawnym (odrebna
wiasno$¢ poszczegdlnych sktadowych)

Ograniczona podaz nieruchomosci wynika z fizycznych mozliwosci.
Niewystarczajaca liczba nieruchomos$ci w stosunku do okre$lonego
zapotrzebowania — grunty o dobrej lokalizacji, z okres$long funkcjg

Odnosi sie do faktycznych wspétrzednych geograficznych oraz
potozenia wobec stron $wiata, otoczenia.

Pod wzgledem ekonomicznym uwzglednia przeznaczenie danego
obszaru (majace znaczacy wplyw na warto$¢ nieruchomosci),

a takze sasiedztwo w formie dostgpnosci terendw o wybranym
przeznaczeniu, np. ustug, transportu publicznego

Wptyw sasiadujacych nieruchomosci na ich warto$¢ (np. linia metra
w poblizu osiedla mieszkaniowego)

Konieczno$¢ poniesienia duzych naktadéw finansowych z tytutu
zakupu, wzniesienia, modernizacji i utrzymania

Ta cecha zwyczajowo w literaturze podawana jest z przymiotnikiem
matfa, niemniej tempo zbywalnosci nieruchomosci jest mocno
uzaleznione od koniunktury rynkowe;.

Przyktadowo w 2019 r. sprzedaz nieruchomosci mieszkaniowych

w dobrych lokalizacjach odbywata sig czesto bez ogledzin lokalu,

z uwagi na ogromny popyt; w poréwnaniu z instrumentami
finansowymi typu akcje czy obligacje, szybka zamiana nieruchomosci
na gotdwke z pewnoscig jest trudniejsza

Zr6do: opracowanie wiasne na podstawie: [Kucharska-Stasiak, 2006, s. 17].
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1. Teoretyczne aspekty podatkéw od nieruchomosci

Przedstawione cechy ,,zazebiaja sie”, cho¢ kazdorazowo mozliwe jest wska-
zanie ich funkcji pierwotnej i wtornej, jak na przyktad w przypadku lokalizacji
— odpowiednio fizycznos¢ i ekonomicznosé.

Rozwdj gospodarczy spowodowal, ze nieruchomosé jako kategoria ekono-
miczna stala sie bardzo waznym sktadnikiem majatku. Wedtug NBP szacowana
warto$¢ majatku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce na koniec 2023 r. wy-
niosta ok. 7,1 bln z1, wobec 6,5 bln zt w 2022 r., natomiast nieruchomosci ko-
mercyjnych — odpowiednio: ok. 400 mld zt, przy 380 mld zt w 2022 r. [NBP,
2023]. W przypadku nieruchomosci mieszkaniowych odpowiadato to ok. 209%
PKB, a komercyjnych ok. 12% PKB. Podkre$la to znaczenie sektora nieruchomo-
$ci w rozwoju gospodarki, zaréwno w Polsce, jak i na swiecie.

1.2. Podatki od nieruchomosci w kontekscie funkcji
i zasad podatkowych

Identyfikowanie funkcji podatkowych odgrywa kluczowa role w zrozumieniu
i zarzadzaniu systemem podatkowym, poniewaz pozwala okresli¢, jakie cele
powinny by¢ realizowane poprzez opodatkowanie. Funkcje podatkow, takie
jak fiskalna, redystrybucyjna, stymulacyjna czy regulacyjna, pomagaja w pro-
jektowaniu efektywnej polityki fiskalnej, ktéra réwnowazy potrzeby budzetowe
z wplywem na gospodarke i spoteczenstwo. Dzieki identyfikacji tych funkcji
mozliwe jest takze wspieranie sprawiedliwosci spotecznej, choéby poprzez re-
dystrybucje dochoddw, a takze zarzadzanie gospodarka poprzez stymulowanie
inwestycji lub ograniczanie nadmiernej konsumpcji. Funkcja stabilizacyjna po-
datkéw pozwala z kolei na tagodzenie skutkéw cykli koniunkturalnych, takich
jak recesje czy inflacja.

Zrozumienie funkcji podatkowych ma takze istotne znaczenie praktyczne,
poniewaz umozliwia poprawe efektywnosci poboru podatkéw oraz ograniczanie
niepozadanych skutkéw gospodarczych, takich jak unikanie opodatkowania czy
odptyw kapitatu. Jasne okreslenie tych funkcji zwieksza réwniez przejrzystosc
systemu podatkowego, co ma wptyw na wzrost zaufania obywateli do instytucji
publicznych. Funkcje podatkéw sg nie tylko teoretycznym narzedziem analizy,
ale réwniez praktycznym wyznacznikiem kluczowym w projektowaniu polityk
podatkowych i zarzadzaniu finansami publicznymi [Owsiak, 2021].

Warto wspomnieé, ze pierwotnie podatki pelnity wytacznie funkcje fiskalne,
jednak wraz z rozwojem nowoczesnych panstw, do funkcji fiskalnych dotaczyty
kolejne, pozafiskalne, jak redystrybucyjna, stymulacyjna czy informacyjna.
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1.2. Podatki od nieruchomosci w kontekscie funkcji i zasad podatkowych

Funkcja fiskalna oznacza, co do zasady, gromadzenie zasobéw podatko-
wych, ktére mogg by¢ przeznaczane na cele publiczne. W przypadku podatku
od nieruchomosci funkcja fiskalna petni kluczowa funkcje w generowaniu do-
chodéw zasilajacych — w zaleznosci od kraju — zaréwno budzety lokalne, jak
i krajowe. Ten rodzaj opodatkowania znaczaco przyczynia sie do stabilnos$ci
gospodarczej i wspiera rozwdj lokalny poprzez zapewnienie statego zrédta fi-
nansowania dla niezbednych ustug publicznych i inwestycji w infrastrukture.
Funkcja fiskalna podatku od nieruchomosci jest skutecznie realizowana w Unii
Europejskiej, poniewaz wplywy z tego tytutu stanowig istotny element docho-
déw budzetowych, chod ich efektywnos¢ fiskalna rézni sie w zaleznosci od przy-
jetego systemu podatkowego [Tkachyk, 2022, s. 18-23; Firlej, Firlej, 2014,
s. 289-301]. W Polsce podatek od nieruchomosci jest — o czym piszemy w roz-
dziale siddmym monografii — istotnym zrédtem dochodéw na poziomie lokal-
nym, tym samym wspierajac decentralizacje fiskalna gmin oraz umozliwiajac
samorzadom zarzadzanie swoimi finansami niezaleznie od budzetu panstwa
[Slatvinska, 2023, s. 169-173]. Ta decentralizacja pomaga dostosowac ustugi
publiczne do lokalnych potrzeb i preferencji.

Funkcja redystrybucyjna prowadzi do wtérnego podziatu dochodéw w spo-
leczenstwie, gdy ten realizowany przez rynek jest uwazany za niesprawiedliwy.
Dzieje sie tak poprzez progresywny system podatkowy, w ktérym wyzsze do-
chody sa opodatkowane wyzszymi stawkami podatkowymi, a czes¢ srodkéw
gromadzonych przez panstwo jest transferowana do 0séb o nizszych dochodach.
Systemy podatkowe mogg w réznym stopniu realizowaé funkcje redystrybucyjnag
— jej skale pokazuje poréwnanie rozktadu dochodéw pierwotnych i dochodéw
wtérnych (po redystrybucji).

Podatek od nieruchomosci, jako narzedzie redystrybucji dochodéw, teo-
retycznie moze redukowac nieréwnosci ekonomiczne poprzez obciazanie po-
datkiem tych wtascicieli nieruchomosci, ktérzy posiadajg wieksze zasoby
majatkowe. Wplywy z tego podatku moga by¢ nastepnie wykorzystywane na fi-
nansowanie ustug publicznych, takich jak edukacja, opieka spoteczna czy in-
frastruktura, co w szczegolnosci wspiera osoby o nizszych dochodach. W ten
sposob podatek od nieruchomos$ci moze przyczyniac sie nie tylko do wiekszej
sprawiedliwosci spotecznej, ale takze do zwiekszenia stabilnosci finansowej
na poziomie lokalnym, dostarczajac gminom state i przewidywalne zrédto fi-
nansowania ustug publicznych. Mechanizm ten jest kluczowy w budowaniu
trwatej podstawy dla rozwoju spoteczno-gospodarczego, ktéra z kolei jest nie-
zbedna w kreowaniu mechanizméw wyréwnywania szans w dostepie do ustug
publicznych.
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1. Teoretyczne aspekty podatkéw od nieruchomosci

W praktyce podatek od nieruchomosci raczej nie jest postrzegany jako sku-
teczne narzedzie redystrybucji, gléwnie dlatego, ze progresywne rozwiazania
podatkowe w tym zakresie sg bardzo rzadkie, a efekty w redystrybucji sa zalezne
od przyjetego systemu opodatkowania. Efekty redystrybucyjne w kontekscie po-
datku od nieruchomosci powinny by¢ rozpatrywane szerzej niz tylko w kontek-
Scie stosowanych ulg podatkowych (takie zalozenie w badaniach przyjeli Borge
i Krehic [2023]). Co prawda, ulgi podatkowe moga ukazaé, w jaki sposéb ko-
rzysci sg rozdzielane wérédd podatnikéw, ale warto wspomnieé, ze ztozonos¢
wplywu podatkéw od nieruchomosci na rézne grupy spoteczne jest wieksza,
a dochody z jego tytutu moga finansowac korzysci w postaci ustug publicznych,
z ktérych korzystaja podatnicy w gorszej sytuacji finansowe;j.

W systemie powierzchniowym podatek od nieruchomos$ci ma regre-
sywny charakter, obcigzajac w wiekszym stopniu osoby ubozsze (przy tej sa-
mej powierzchni obcigzenia podatkowe sa takie same niezaleznie od dochodu,
co w przypadku osob ubozszych stanowi wieksza cze$¢ dochodow). W przy-
padku podstawy opodatkowania wyrazonej wartosciowo podatek od nierucho-
mosci ma charakter proporcjonalny, a wiec neutralny podatkowo. Powyzsza
analiza jest jednak poprawna tylko wtedy, gdy rozpatrujemy obciazenia podat-
kowe zgodnie z koncepcja zdolnosci ptatniczej, jesli jednak analizujemy podatek
od nieruchomosci w $wietle teorii ekwiwalencji, wnioski bedgq odmienne. Jesli
zatozymy, ze osoby posiadajace nieruchomosé o tej samej powierzchni odnosza
takie same korzysci z dostarczanych ustug publicznych, to opodatkowanie po-
wierzchniowe mozna uznac za podatkowo neutralne, a opodatkowanie warto-
$ciowe — jako element progresji podatkowe;.

Funkcja stymulacyjna przejawia sie w wywotywaniu lub zwiekszaniu,
za pomoca instrumentéw podatkowych, zjawisk korzystnych dla spoteczenstwa
i gospodarki, a takze hamowaniu lub eliminowaniu zjawisk, ktére sg uznawane
za niekorzystne [Zielinski, 2019, s. 115-130]. System podatkowy moze stwa-
rza¢ bodzce do rozwijania okreslonych rodzajéw dziatalnosci badz zniechecaé
do dziatan, ktére sa uwazane za niepozadane. W tym sensie podatek od nieru-
chomosci moze by¢ instrumentem np. wptywajacym na rynek nieruchomosci —
zaleznie od przyjetych rozwigzan, np. odmienne opodatkowanie kolejnych nie-
ruchomosci czy opodatkowanie pustostanéw.

W kontekscie funkeji stymulacyjnej podatek od nieruchomosci coraz czesciej
staje sie instrumentem wspierajacym zarzgdzanie procesami urbanizacyjnymi
oraz porzadkowanie lokalnych przestrzeni. Przedmiot opodatkowania, czyli nie-
ruchomosci sg czescia gminnej infrastruktury, a ich opodatkowanie oraz mozli-
wo$¢ roznicowania stawek i stosowania preferencji podatkowych pozwala pla-
nistom miejskim wptywaé na sposéb zagospodarowania terenéw, oraz kreowac
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bodzce zachecajace do lokowania kapitatu w inwestycje o pozadanym charak-
terze — np. proekologicznym'?. Dzieki odpowiednio skonstruowanym mechani-
zmom podatkowym mozna stymulowac rewitalizacje obszaréw zdegradowa-
nych, takich jak nieuzytki czy opustoszate budynki, ktére szkodza srodowisku
oraz zaburzajq estetyke i funkcjonalnos¢ miast. Mozliwe jest tez stymulowanie
efektywnego wykorzystania gruntéw i przeciwdziatanie zjawisku rozlewania sie
miast [Taranu, Verbeeck, 2022]. Ten aspekt ma zastosowanie szczegdlnie w kra-
jach, w ktoérych o stawkach i preferencjach decyduja samorzady lokalne, w kté-
rych kompetencjach lezy takze gospodarka przestrzenna.

Funkcja informacyjna oznacza, ze system podatkowy analizuje informa-
cje dotyczace przebiegu zjawisk gospodarczych, co pozwala ocenié ich prawi-
dtowosé. W przypadku podatku od nieruchomosci ma to mniejsze znaczenie
ze wzgledu na to, ze dane sa do$¢ rozproszone, jednak np. przekwalifikowywa-
nie lokali na mieszkalne z przeznaczonych na dziatalnos¢ gospodarcza moze
by¢ oznaka niekorzystnych zjawisk w gospodarce. Analiza podatkéw od nieru-
chomosci, ze wzgledu na ceche widoczno$ci, moze by¢ réwniez pomocna w oce-
nie potencjalnej szarej strefy. Funkcja informacyjna moze mie¢ takze znaczenie
w przypadku wartosciowych systemow podatkowych, kiedy funkcja ta polega
na wykorzystaniu podatku od nieruchomosci do sygnalizowania wartosci eko-
nomicznej gruntéw i budynkdw. Poprzez wycene nieruchomosci podatek od-
zwierciedla ich warto$¢ rynkowa, dostarczajac kluczowych danych, ktére moga
wspiera¢ podejmowanie decyzji zaréwno przez wladze lokalne, jak i wtascicieli
nieruchomosci. Dla wtadz publicznych informacje te umozliwiaja efektywna
alokacje zasobow, ustalanie priorytetéw w inwestycjach infrastrukturalnych
oraz identyfikowanie obszaréw wymagajacych rewitalizacji. Dla wascicieli nie-
ruchomosci stanowi z kolei sygnat dotyczacy atrakcyjnosci i potencjatu ekono-
micznego ich majatku, wplywajac na decyzje o jego utrzymaniu, modernizacji
czy sprzedazy.

Zasady podatkowe tworza pewien zbior postulatow, dotyczacych budowa-
nia i funkcjonowania systemu podatkowego, ktére uksztattowaty sie w danym
panstwie. Podlegaja staltym zmianom pod wplywem idei czy aktualnie dominu-
jacych pogladdéw politycznych. Ten zbidr regut i teoretycznych postulatéw, je-
$li jest przestrzegany, zapewnia optymalne roztozenie obcigzen podatkowych
w danym spoteczenstwie [Sosnowski, 2012, s. 60-61].

Pierwsze zasady podatkowe, w XVIII wieku, sformutowat Smith. Sa to zasady
réwnosci, pewnosci, dogodnosci oraz taniosci opodatkowania, zaliczane do za-

' Wiecej na ten temat mozna przeczyta¢ w czesci 2.4. ,Bodzce proekologiczne w podatkach od nie-
ruchomosci”.
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