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Wstep

Podatek od nieruchomosci nalezy do najstarszych danin publicznych, ktéry
—wraz z podatkami rolnymi i leSnymi — tworzy w Polsce system podatkéw pobie-
ranych w zwigzku z posiadaniem i uzytkowaniem nieruchomosci. Cho¢ w ogol-
nym zarysie konstrukcja tych regulacji powstata w okresie funkcjonowania go-
spodarki centralnie planowanej, ciagle jeszcze nie zostala poddana gruntownej
przebudowie, mimo Ze jest postrzegana i oceniana jako przestarzata i niedosto-
sowana do rozwigzan obowigzujacych w wiekszosci panstw europejskich. Stabo-
$ci obecnej konstrukeji podatkéw od nieruchomosci zabudowanych i niezabudo-
wanych wptywaja na ograniczenie nie tylko ich potencjatu fiskalnego, ale takze
przydatnosci jako instrumentu ksztattowania efektywnej polityki przestrzennej
i lokalnego rozwoju spoteczno-gospodarczego. Od dawna sa wiec postulowane
zmiany.

Obowiazujacy w Polsce system opodatkowania nieruchomosci jest systemem
mieszanym — podstawg opodatkowania jest zaréwno wartos¢, jak i powierzchnia
nieruchomosci. Dla gruntéw i budynkoéw jest to powierzchnia nieruchomosci,
a dla budowli okreslona przez ustawodawce wartos¢. Powierzchniowy model
opodatkowania nieruchomosci powinien by¢ zrozumiaty dla obywateli i tatwy
w stosowaniu. Pobdr podatku nie wymaga wéwczas finansowania kosztownych
mechanizméw wyceny i waloryzacji warto$ci nieruchomosci. Brak skompliko-
wanych procedur obliczeniowych pozwala zatem na oszczednosci zwigzane
z redukceja kosztéw administracyjnych, a takze tych ponoszonych przez podat-
nikéw w zwigzku z koniecznoscig wywigzania sie z ustawowych zobowiazan.
Czas potrzebny na dostarczenie informacji o nieruchomosciach lub wypeltnienie
deklaracji na podatek od nieruchomosci; alternatywny koszt przyjetej jednostki
czasu przeznaczonej na wywiazanie sie z obowigzku podatkowego, wydatki po-
noszone na rzecz firm doradztwa podatkowego, nie powinny by¢ wysokie.
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W praktyce jednak czesto jest zupelnie inaczej, prawidtowe ustalenie wyso-
kosci podatku od nieruchomosci przez osoby prawne nie jest juz takie oczywiste.
Okazuje sie, ze niezbedna do tego jest bowiem znajomos$¢ prawa budowlanego,
Kodeksu cywilnego oraz ustaw o podatkach dochodowych. Duza role odgrywa
tez wiedza z zakresu wykladni prawa oraz znajomos¢ bogatego orzecznictwa sa-
dow administracyjnych. Sytuacje komplikuje stale zmieniajace sie orzecznictwo
sgdowe oraz fakt, ze wyroki dotycza konkretnych stanéw faktycznych. Prawi-
dtowa kwalifikacja podatkowa w przypadku wiekszosci budynkéw i budowli wy-
maga zatem duzego zaangazowania ze strony podatnika — takze finansowego,
w sytuacji korzystania z ustug doradcéw podatkowych. Ponadto podatnicy pro-
wadzacy dziatalnos¢ gospodarczg na terenie kilku gmin musza sie liczy¢ z moz-
liwoscia odmiennego podejscia do ich sktadnikéw majatkowych przez lokalne
organy podatkowe.

Wskazane w monografii oraz w literaturze przedmiotu mankamenty obowia-
zujacego w Polsce systemu opodatkowania nieruchomosci przemawiajg za po-
trzeba jego zmiany. Koncepcje reformy podatku od nieruchomosci pojawity sie
juz w pierwszej potowie lat 90. ubiegtego wieku i polegaty na zastapieniu mie-
szanego systemu opodatkowania nieruchomosci podatkiem ad valorem. Argu-
mentowano, ze przebudowa systemu opodatkowania nieruchomosci zwiek-
szytaby wydajnos¢ podatkow lokalnych oraz autonomie fiskalng samorzaddéw
gminnych; pozwolilaby na zwiekszenie skali inwestycji infrastrukturalnych,
a takze doprowadzitaby do wiasciwego wypelniania zasady sprawiedliwosci
podatkowej. Miat to by¢ ostatni etap dostosowania polskiego systemu podatko-
wego do rozwigzan funkcjonujacych w rozwinietych panstwach europejskich.

O problematyce opodatkowania nieruchomosci dyskutuje sie ciagle od 30 lat,
niestety byla to dyskusja jatowa. Duzo mogto sie zmieni¢ w wyniku ostatnich,
przetomowych wyrokéw Trybunatu Konstytucyjnego — przede wszystkim
z 4 lipca 2023 r., w ktérym TK orzek? o niekonstytucyjnosci definicji budowli wy-
nikajacej z ustawy o podatkach i optatach lokalnych. Byta to doskonata okazja,
aby nie tylko zdefiniowa¢ na nowo budowle, budynek, budynek mieszkalny, ale
tez zreformowac gruntownie najwazniejszy podatek majatkowy i lokalny. Nie
ma watpliwosci, ze caty czas funkcjonujaca konstrukcja podatku od nierucho-
mosci, a takze podatku rolnego i lesnego jest anachroniczna i niesprawiedliwa.
Nie sprzyja ona prawidtowemu wypelnianiu funkcji przypisywanych podatkom.
Nie powinna by¢ zatem dalej utrzymywana.

Zawarta w niniejszej monografii szczegétowa charakterystyka wielu zagad-
nien zwigzanych z nieruchomosciami, a takze przyjete w niej rozwigzania me-
todologiczne i koncepcyjne stanowig oryginalny wktad autoréw w rozwdj wie-
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dzy z zakresu modeli opodatkowania nieruchomosci i ich wptywu na finanse
lokalne. Gléwnymi celami poznawczymi pracy sa:

1. Rozwiniecie ekonomiczno-finansowego nurtu rozwazan dotyczacych opo-
datkowania nieruchomosci.

2. Zaproponowanie mozliwych wariantéw przysztego opodatkowania nieru-
chomosci w Polsce wraz z przedstawieniem przyktadowych symulacji ich skut-
kéw finansowych dla gmin.

3. Przedstawienie i ocena systemow opodatkowania nieruchomosci w wy-
branych panstwach europejskich w celu wyselekcjonowania sprawdzonych roz-
wigzan mozliwych do wykorzystania w procesie doskonalenia regulacji obowia-
zujacych w Polsce, ale takze takich, ktére nie powinny by¢ brane pod uwage.

4. Wyselekcjonowanie oraz analiza kluczowych czynnikéw wptywajacych
na efektywno$¢ procesu opodatkowania podatkiem od nieruchomosci.

5. Ocena roli podatkéw od nieruchomosci, ze szczegélnym uwzglednieniem
ich wydajnosci fiskalnej oraz polityki jednostek lokalnych w zakresie ich ksztat-
towania.

Niniejsza monografia, o interdyscyplinarnym charakterze, poza walorami ty-
powo naukowymi, ma réwniez duze znaczenie praktyczne. Wynikaja z niej bo-
wiem wnioski dla konstruktoréow systemu podatkowego. Autorzy pracy wyrazaja
przekonanie, ze wyniki szczegétowych badan i analiz moga by¢ wykorzystane
do dalszego ulepszenia podatku od nieruchomosci, jako ze zwiekszaja wiedze
o podatku od nieruchomosci w naszym panstwie. Moga tez utatwic¢ przygoto-
wanie zalozen racjonalnej reformy systemu opodatkowania nieruchomosci - ta-
kiej, ktéra bytaby korzystna dla gmin (ze wzgledu na zapotrzebowanie na wta-
sne wydajne i elastyczne dochody podatkowe), a jednoczesnie akceptowalna
przez podatnikéw.

Monografia sktada sie z osSmiu rozdziatow oraz aneksu, w ktérym zamiesz-
czono kwestionariusz badania ankietowego wraz z wynikami badania'. W roz-
dziale pierwszym przedstawiono zarys teorii podatku od nieruchomosci.
Uwzgledniono istote i cechy nieruchomosci (ujecie rynkowe oraz rachunkowe).
Zwrocono uwage na fiskalne i pozafiskalne funkcje tego podatku w $wietle do-
robku teoretycznego. Odniesiono sie do kwestii sprawiedliwosci oraz neutral-
nosci podatku od nieruchomosci. Sformutowano rekomendacje niezbedne
z punktu widzenia legitymizacji poboru podatku od nieruchomosci.

W rozdziale drugim uwypuklono gospodarcze i spoteczne konsekwencje
opodatkowania nieruchomosci. Znalazty sie tu takie zagadnienia, jak podatki

! Zleceniodawca badania byt Instytut Finanséw przy Ministerstwie Finanséw. Na mocy umowy licen-
cyjnej nr 02/2024 uzyskano zgode na wykorzystanie danych z badania ankietowego.
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od nieruchomosci w dziatalnosci gospodarczej, istota funkcji redystrybucyjnej
podatku od nieruchomosci, konsekwencje utowarowienia nieruchomosci, moz-
liwos¢ wykorzystania bodzcédw proekologicznych w konstrukeji podatku od nie-
ruchomosci, wptyw podatkéw od nieruchomosci na rynek mieszkaniowy oraz
przedstawiono podatek od nieruchomosci jako istotne narzedzie wspierajace
zréwnowazona transformacje rynku nieruchomosci.

W rozdziale trzecim przeanalizowano systemy opodatkowania nieruchomo-
$ci bazujace na wartosci nieruchomosci (ad valorem) oraz systemy mieszane,
bazujace gtdwnie na ujeciu powierzchniowym (naturalnym). Wykorzystujac
rozwigzania przyjete w praktyce podatkowej wybranych panstw europejskich
(Belgia, Butgaria, Francja, Grecja, Niemcy, Rumunia, Stowenia, Wielka Bryta-
nia, panstwa Grupy Wyszehradzkiej, kraje battyckie) szczegétowo oméwiono
poszczegdlne elementy konstrukeyjne podatku od nieruchomosci. Dokonano
jakosciowego poréwnania przyjetych rozwigzan oraz przedstawiono wnioski,
jakie moga by¢ przydatne dla Polski. Cennym uzupelnieniem sg znajdujace sie
na poczatku rozdzialu rozwazania dotyczace modeli kapitalizmu mieszkanio-
wego w kontekscie opodatkowania nieruchomosci. W rozdziale uwzgledniono
réwniez tresci dotyczace zakresu wtadztwa podatkowego w poszczegdlnych
panstwach.

W rozdziale czwartym wskazano najwazniejsze mankamenty przepisow
prawnych regulujacych obowiazujacy system opodatkowania nieruchomosci.
Ich zidentyfikowanie pozwolito na przedstawienie propozycji zmian prawnych
majacych na celu wyeliminowanie lub przynajmniej ograniczenie wskazanych
mankamentéw.

W piatym rozdziale dos¢ szczegdtowo przyblizono proces wymiaru i poboru
podatku od nieruchomosci. Pozwolito to na wskazanie i przeanalizowanie gtéw-
nych czynnikéw wptywajacych na efektywno$¢é podatku od nieruchomosci.

W rozdziale széstym zbadano znaczenie podatkéw od nieruchomosci dla
budzetéw gmin. Przyblizono koncepcje federalizmu fiskalnego w kontekscie
decentralizacji fiskalnej. Zwrécono uwage na przestrzenne zréznicowanie wy-
dajnosci fiskalnej podatkéw w gminach w Polsce. Przedmiotem szczegétowych
badan byta strona dochodowa samodzielnosci finansowej gmin. Scharakteryzo-
wano i oceniono dotychczasowa polityke podatkowg gmin.

W rozdziale siédmym zarysowano mozliwe koncepcje zmian w obowigzuja-
cym w Polsce podatku od nieruchomosci: koncepcje zmiany wysokos$ci stawek
podatku od nieruchomosci oraz mechanizm ich ustalania; koncepcje podatku
od wartosci amortyzacyjnej nieruchomosci; koncepcje strefowania podatko-
wego (na poziomie miedzygminnym oraz w obrebie gminy); koncepcje podatku
opartego na wartosci nieruchomosci; koncepcje zwiazana z powiatami. Powotu-

14



Wstep

jac sie m.in. na teorie federalizmu fiskalnego, zaproponowano kryteria przypisa-
nia dochodoéw z tytutu opodatkowania gruntu na poszczegdlne poziomy samo-
rzadu lokalnego. W efekcie sformutowano oryginalne postulaty de lege ferenda.
W ostatnim, ésmym, rozdziale przedstawiono symulacje skutkéw finansowych
niektérych koncepcji dla réznych rodzajéw gmin.

Autorami monografii sg praktycy i teoretycy reprezentujacy rézne osrodki
naukowe: Szkote Gtéwng Handlowg w Warszawie, Uniwersytet w Biatymstoku,
Uniwersytet Ekonomiczny w Katowicach, Uniwersytet Ekonomiczny we Wrocta-
wiu, Uniwersytet Marii Curie-Sktodowskiej, Uniwersytet Szczecinski, a takze
Deloitte, Ministerstwo Finanséw, Urzad Miasta Stotecznego Warszawy, Zwia-
zek Powiatéw Polskich. Autorzy wyrazaja wtasne opinie eksperckie i nie na-
lezy w zaden sposdb taczyc ich ze stanowiskiem podmiotéw, w ktérych autorzy
sq zatrudnieni lub z ktérymi wspotpracujg. Taki dobor autoréw gwarantuje nie
tylko pogtebiona ocene aktualnych rozwiazan, réznorodnos¢ spojrzen na rézne
aspekty opodatkowania nieruchomosci, ale réwniez oparcie propozycji zmian
na podstawach naukowych oraz wtasnych doswiadczeniach zawodowych.

Bedziemy wdzieczni Czytelnikom za wszelkie uwagi, ktore mozna kierowac
na adresy redaktoréw naukowych: etel@uwb.edu.pl; pfelis@sgh.waw.pl.

Redaktorzy

15



Przejdz do ksiegarni =

ksiegarnia.beck.pl


https://www.ksiegarnia.beck.pl/23189-system-opodatkowania-nieruchomosci-w-polsce-na-tle-rozwiazan-europejskich-stan-obecny-i-propozycje-zmian-leonard-etel

	wstep
	23189-system-opodatkowania-nieruchomosci-w-polsce-na-tle-rozwiazan-europejskich-stan-obecny-i-propozycje-zmian-leonard-etel-wstep
	2

