Malgorzata Mazurek-Chwiejczak

Opodatkowanie nieruchomos$ci w
panstwach OECD

Ekonomiczne Problemy Ustug nr 118, 237-251

2015

Artykut zostat opracowany do udostepnienia w internecie przez
Muzeum Historii Polski w ramach prac podejmowanych na rzecz
zapewnienia otwartego, powszechnego i trwatego dostepu do
polskiego dorobku naukowego i kulturalnego. Artykut jest umieszczony
w kolekcji cyfrowej bazhum.muzhp.pl, gromadzacej zawartos¢ polskich
czasopism humanistycznych i spotecznych.

Tekst jest udostepniony do wykorzystania w ramach
dozwolonego uzytku.

3 ¢
<
b B

MUZEUM HISTORII POLSKI



ZESZYTY NAUKOWE UNIWERSYTETU SZCZECINSKIEGO

NR 881 EKONOMICZNE PROBLEMY USLUG NR 118 2015
DOI: 10.18276/epu.2015.118-17

Malgorzata Mazurek-Chwiejczak”

OPODATKOWANIE NIERUCHOMOSCI W PANSTWACH OECD!

Streszczenie

Mimo iz znaczenie systemu opodatkowania nieruchomos$ci w ostatnich stuleciach
relatywnie zmalato, to jednak w dalszym ciggu pozostaje on istotnym komponentem
systemow podatkowych panstw OECD. Podatki obcigzajace wlasno$¢ nieruchomosci
stanowig wspolczesnie najwazniejszg pozycje wsrod podatkow majatkowych. Wspolng
ich cechg pozostaje ich lokalny charakter — stanowig one istotne zrddto zasilania finan-
sowego jednostek samorzadu terytorialnego. Brak jest migdzynarodowych standardow
regulujacych ksztalt tych danin, co skutkuje znaczng dywersyfikacja ich konstrukcji.
Mimo to uksztattowat si¢ konsensus, iz nowoczesny system opodatkowania nieruchomo-
$ci, sprawnie realizujacy podstawowe funkcje opodatkowania, w tym w szczegdlnosci
wydajny fiskalnie i sprawiedliwy spotecznie, powinien przyjmowaé formute ad valorem,
odwolujac si¢ do wartos$ci nieruchomosci oszacowanej w specjalnych rejestrach zwanych
katastrami.

Stowa kluczowe: podatki majatkowe, podatek od nieruchomosci, podatek katastralny

Wprowadzenie

Podatek od nieruchomosci to jedna z najstarszych konstrukcji podatkowych.
Jego historia siega czasow, w ktorych trudno bylo wprowadzi¢ opodatkowanie
dochodu, za$ najtatwiejsza do uchwycenia podstawa opodatkowania pozostawat

* Matgorzata Mazurek-Chwiejczak, mgr, Uniwersytet Marii Curie-Sktodowskiej w Lub-
linie, Wydziat Ekonomiczny, e-mail: malgorzata.mazurek-chwiejczak@poczta.umcs.lublin.pl.

' Projekt zostat sfinansowany ze $rodkow Narodowego Centrum Nauki przyznanych na
podstawie decyzji numer DEC-2012/05/N/HS4/0048]1.
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majatek, w tym w szczegolnosci takie jego sktadniki, jak grunty czy budynki®.
Wykorzystywano przy tym te wlasciwos$¢, ze majatek, w przeciwienstwie do do-
chodu czy obrotu, moze zosta¢ oceniony na podstawie znamion zewngtrznych,
co czyni z niego materi¢ fatwo uchwytng. W takich warunkach wtadze fiskalne
zyskaty znaczny komfort, majac mozliwos¢ okreslenia wymiaru podatku w na-
wigzaniu do powszechnie akceptowanych w danym czasie i warunkach obiek-
tywnych kryteriow determinujacych elementy majatku nieruchomego®. Ponadto
nalezy przyznaé, ze w czasach tych upowszechnita si¢ koncepcja utozsamiania
bogactwa z posiadaniem nieruchomosci.

Poczatkowo w Europie upowszechnity si¢ proste konstrukcje naktadane na
grunty lub/i zabudowania. W przypadku budynkow przy wymierzaniu kwoty
zobowigzania podatkowego kierowano si¢ znamionami zewnetrznymi, takimi
jak m.in. liczba okien, drzwi czy kominéw, szeroko$¢ domu itd. Uregulowania te
odcisnety pigtno na wygladzie i architekturze niektorych miast. I tak na przyktad
w Wielkiej Brytanii mozna spotka¢ wiele budynkow z zamurowanymi oknami
(w 1969 r. wprowadzono tam tzw. window tax — podatek okienny, ktorego wyso-
ko$¢ uzalezniono od liczby okien wychodzacych na ulice), na star6wce w Rydze
powszechnie wystepuja sSredniowieczne domy kupieckie z matymi oknami (kwo-
ta zobowigzania podatkowego okreslana byta w zaleznosci od wielkos$ci okien),
z kolei kamienice w Amsterdamie sg zazwyczaj waskie 1 wysokie (obcigzenie
podatkowe uzaleznione byto od szeroko$ci budynku)*.

Wraz z rozwojem ekonomicznym zasadniczy ci¢zar finansowania zadan
publicznych przeniesiony zostal na daniny obcigzajace dochod i konsumpcje.
Wspolczesnie opodatkowanie nieruchomos$ci odgrywa istotnag role przede wszyst-
kim jako zasadnicza pozycja wsrod podatkéw majatkowych. Nalezy podkreslic,
ze nie istniejg zadne miedzynarodowe standardy, ktore warunkowatyby konstruk-
cje podatkéw od nieruchomosci. Fakt ten jest jedng z przyczyn istotnej dywersy-
fikacji ksztattu tego typu danin w przekroju migdzynarodowym. Wspolng cecha
$wiadczen obciazajacych nieruchomosci, w szczegolnosci na obszarze Europy,
pozostaje natomiast ich lokalny charakter.

Celem opracowania jest dokonanie przegladu systeméw opodatkowania
nieruchomos$ci obowigzujacych w panstwach OECD, analiza poréwnawcza

2 A. Krajewska, Podatki w Unii Europejskiej, Polskie Wydawnictwo Ekonomiczne,
Warszawa 2010, s. 172.

3 P. Smolen, Podatki majgtkowe, w: System prawa finansowego, t. I1I. Prawo daninowe,
Oficyna a Wolters Kluwer business, Warszawa 2010, s. 321.

* Tamze.
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konstrukcji danin sktadajacych si¢ na ten system, jak rowniez wskazanie domi-
nujacych rozwigzan.

1. Kategorie danin obciazajacych nieruchomosci w panstwach OECD

Mowigc o opodatkowaniu nieruchomosci, nalezy postugiwac si¢ pojeciem
systemu, nie za$§ pojedynczego podatku. System opodatkowania nieruchomosci
to inaczej ogot obowigzujacych w danym panstwie podatkow, ktorych przedmio-
tem jest wladanie rzeczami podlegajacymi opodatkowaniu na podstawie obowig-
zujacych przepisow’. W kategorii tej nie mieszczg si¢ natomiast podatki obcigza-
jace obrot nieruchomosciami (w tym sprzedaz, darowizng czy zamiang) ani tez
podatki pobierane od wzrostu wartosci nieruchomosci®.

Tabela 1
Podatki obcigzajace nieruchomosci funkcjonujace w panstwach OECD
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1 2 3 4 6 7 8
1. | Australia
2. | Austria X
3. | Belgia X
4. | Chile X
5. | Czechy X
6. | Dania X
7. | Estonia X
8. | Finlandia X
9. | Francja X
10. | Grecja X

> K. Wojtowicz, System opodatkowania nieruchomosci w Polsce, Wydawnictwo UMCS,
Lublin 2007, s. 14.

¢ L. Etel, Modele opodatkowania nieruchomosci, w: Polski system podatkowy. Zalozenia
a praktyka, red. A. Pomorska, Wydawnictwo UMCS, Lublin 2004, s. 286.
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1 2 3
11. | Hiszpania
12. | Holandia
13. | Irlandia X
14. | Islandia
15. | Izrael
16. | Japonia
17. | Kanada

18.

IR

ikt dls

Korea
Potudniowa

19. | Luksemburg
20. | Meksyk
21. | Niemcy

KRR R A

22. | Norwegia

Nowa
23. Zelandia X

24. | Polska X
25. | Portugalia
26. | Stowacja X
27. | Stowenia X

Stany
28 Zjednoczone

29. | Szwajcaria
30. | Szwecja
31. | Turcja
32. | Wegry X
Wielka
3. Brytania X
34. | Wiochy X
Lacznie 1 22 4 3 3 1

k.p. — konstrukcja/konstrukcje podatkowe.

>

el its

Zrédto: R. Almy, Valuation and Assessment of Immovable Property, ,,OECD Working Papers on
Fiscal Federalism” 2014, no. 19, OECD Publishing, s. 7.

Zdefiniowany powyzej system moze sktadac¢ si¢ z jednej konstrukeji podat-
kowej o rozlegtym zakresie przedmiotowym lub z oddzielnych $wiadczen ob-
cigzajacych poszczegoélne kategorie nieruchomosci. Przedmiotem tych danin sa
grunty, nieruchomosci trwale z tym gruntem zwigzane (np. budynki) lub rzeczy
znajdujace si¢ na tym gruncie (m.in. drogi czy linie kolejowe)’.

Funkcjonowanie jednej daniny obcigzajacej wtadanie nieruchomosciami
o stosunkowo szerokim zakresie przedmiotowym jest charakterystyczne dla

7 Nieliczne wyjatki od tej zasady stanowig m.in. statki.
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ok. 2/3 z ogolnej liczby panstw OECD. Znajduja si¢ wsrod nich kraje Europy
Zachodniej, w tym panstwa skandynawskie czy potozone w centrum kontynen-
tu Belgia, Austria, Holandia, jak rowniez pozaeuropejskie panstwa organizacji,
z wyjatkiem Australii i Nowej Zelandii. System opodatkowania nieruchomosci
sktada si¢ z jednego elementu rowniez w Estonii, jednak tam zakres przedmioto-
wy tej daniny ogranicza si¢ jedynie do gruntow. Zaleta takiego rozwigzania jest
jego prostota, a w konsekwencji rowniez tanio$¢.

W jedenastu krajach OECD funkcjonuje wiele (wigcej niz jedna) konstrukeji
podatkowych obcigzajacych rdézne kategorie nieruchomosci. W grupie tej znala-
zty sie¢ m.in. wspomniane juz wczesniej Australia i Nowa Zelandia, panstwa euro-
pejskie o tzw. potudniowej mentalnosci podatkowej (np. Grecja), Wielka Brytania
czy kraje Europy Srodkowo-Wschodniej (Polska, Wegry, Stowacja, Stowenia).
Charakterystyczne jest wyodrebnienie z zakresu powszechnego podatku od
nieruchomosci gruntéw i objecie ich odrebng daning. W niektérych panstwach
podobny zabieg zastosowano rowniez w odniesieniu do budynkoéw. Interesujace
rozwigzanie funkcjonuje w Nowej Zelandii, gdzie wtadze lokalne moga decydo-
wacé o wyborze podstawy opodatkowania. Niektore, w tym przede wszystkim
wiejskie, jednostki samorzadu terytorialnego opodatkowuja jedynie grunty, inne
pobierajg podatek rowniez od budynkow i innych kategorii nieruchomosci.

W wybranych panstwach OECD daniny obcigzajace nieruchomosci pod-
legaja dalszemu réznicowaniu. W Irlandii i Wielkiej Brytanii odrebnemu rezi-
mowi podatkowemu podlegaja nieruchomosci mieszkalne (tzw. council tax)
i niemieszkalne. Z kolei w Danii funkcjonuja: podatek od nieruchomosci miesz-
kalnych (Ejendomsvaerdiskat), jak réwniez podatek od nieruchomosci wykorzy-
stywanych w celach komercyjnych (Daekningsafgift). W Polsce poza podatkiem
od nieruchomosci, pobieranym w miastach, na obszarach niezurbanizowanych
funkcjonuja podatek rolny i lesny. W Stowenii w ramach systemu opodatkowania
nieruchomosci funkcjonowaty liczne konstrukcje podatkowe az do 2014 roku,
kiedy to zastgpiono je jedng daning o relatywnie szerokiej podstawie opodatko-
wania.

2. Zakres podmiotowy podatkéw od nieruchomosci

System opodatkowania nieruchomosci obejmuje daniny, ktére za przed-
miot opodatkowania przyjmuja szeroko rozumiane wiadanie nieruchomoscia-
mi. Wladanie to inaczej wykorzystywanie nieruchomos$ci na podstawie prawa
wiasnosci, ale rowniez w oparciu o inne prawa i tytuty. Moze ono obejmowac,
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w zaleznosci od tego, jakie prawa przystuguja wtadajacemu, jej posiadanie, uzyt-
kowanie, dokonywanie zmian, rozporzadzanie nig czy czerpanie z niej pozytkow.
Najpelniej z nieruchomosci korzysta wtasciciel — ograniczaja go jedynie przepisy
ustaw oraz zasady wspotzycia spotecznego. Jednak wladajagcym nieruchomoscia
moze by¢ réwniez posiadacz wykorzystujacy ja na swoje potrzeby.

Tabela 2
Podmiot podatku od nieruchomosci w wybranych panstwach OECD
Lp. Panstwo Wtasciciel Uzytkownik . W%aéc1c1e! . Sama ,,
i uzytkownik | nieruchomos¢
1. Austria X
2. Belgia X
3. | Chile X
4. Dania X
5. Francja X
6. Grecja X
7. Holandia X
8. [slandia X
9. Izrael X
10. | Japonia X
11. Kanada X
12. | Luksemburg X
13. | Niemcy X
14, | Stany
Zjednoczone X
15. Wielka Brytania X
Lacznie 8 2 2 3

Zrédto: R. Almy, A Global Compendium and Meta-Analysis of Property Tax Systems, Lincoln
Institute of Land Policy, Lincoln Institute of Land Policy 2013, s. 44—45.

Obecnie w panstwach europejskich najbardziej rozpowszechnione jest roz-
wigzanie, w ktoérym cigzar opodatkowania spoczywa na wilascicielu nieruchomo-
$ci (tab. 2). Z kolei w systemach pozaeuropejskich (Stany Zjednoczone, Kanada,
Chile) nie wskazuje si¢ konkretnej osoby zobowigzanej do uiszczenia zobowia-
zan podatkowych, przyjmujac za podmiot opodatkowania sama nieruchomos¢,
niezaleznie od tego, kto ja posiada badz uzytkuje®.

8 R. Almy, A Global Compendium and Meta-Analysis of Property Tax Systems, Lincoln
Institute of Land Policy, Lincoln Institute of Land Policy 2013, s. 43.



Opodatkowanie nieruchomosci w panstwach OECD 243

3. Charakter podstawy opodatkowania — systemy powierzchniowe
i katastralne

Obecnie jedynymi panstwami OECD, w ktérych podstawe opodatkowa-
nia podatku od nieruchomosci stanowi wytacznie jej powierzchnia (mowa tu
o powierzchni gruntu lub o powierzchni uzytkowej budynku), pozostaja Czechy,
Izrael i Polska (tab. 2). Kwota zobowigzania podatkowego jest w tym przypad-
ku wyznaczana przez pomnozenie powierzchni stanowigcej podstawe opodat-
kowania, wyznaczonej zgodnie z obowigzujacymi regulacjami, poprzez odpo-
wiedni mnoznik okre$lony w przepisach podatkowych oraz stawke podatku.
Powierzchniowe systemy opodatkowania nieruchomosci (area-based property
tax) do niedawna charakterystyczne byty dla wiekszosci postkomunistycznych
panstw Europy Srodkowej i Wschodniej, gdzie rynki nieruchomosci charakte-
ryzuja si¢ stosunkowo stabszym poziomem rozwoju. W krajach tych w okresie
realnego socjalizmu zdecydowana wigkszo$¢ nieruchomos$ci byla wiasno$cia
panstwa, za$ zasady handlu nieruchomos$ciami, w tym ich ceny, ustalane byty
administracyjnie, w oderwaniu od warunkéw rynkowych.

Wsrod gtownych przestanek stosowania tego typu systemow nalezy wska-
za¢ wadliwe funkcjonowanie katastru nieruchomosci lub zupelny jego brak®.
W sytuacji braku wiarygodnych informacji o wartosci nieruchomosci koniecz-
ne jest poszukiwanie innych kryteriow, ktore mogtyby decydowac o wysokosci
zobowiazania podatkowego. W takich warunkach popularno$¢ zyskato oparcie
konstrukcji podatkow od nieruchomosci na powierzchni, jako podstawie tatwej
do uchwycenia i weryfikacji. Systemy powierzchniowe sa stosunkowe proste
w implementacji i administrowaniu. Ponadto nie wymagaja one gromadzenia
i analizowania duzej ilosci danych co do wartosci nieruchomosci, a takze nie
wymagaja koniecznosci ich rewaluacji. Wymiar podatku jest w tym przypadku
bardziej obiektywny niz przy systemach katastralnych, co sprawia, ze podatnicy
w zasadzie nie kwestionuja powierzchni jako podstawy opodatkowania.

Funkcjonowanie systemow powierzchniowych budzi jednak powazne
watpliwos$ci z punktu widzenia sprawiedliwosci opodatkowania. Koszty podat-
kowe sag w tym przypadku oderwane od rzeczywistej wartosci nieruchomosci,
nie uwzgledniajg takze réznic w zaleznosci od jej lokalizacji czy uzbrojenia.
Wysoko$¢ zobowigzania podatkowego nie nawigzuje do zdolnosci platniczej

> Prawo podatkowe, red. P. Smolen, W. Wojtowicz, C.H. Beck, Warszawa 2015, s. 433.



244 Malgorzata Mazurek-Chwiejczak

podatnika. Ponadto uwaza sig, ze systemy powierzchniowe mogg sprzyjac¢ prze-
trzymywaniu gruntow w celach spekulacyjnych!’.

Przejawem nawigzywania do szeroko rozumianej warto$ci nieruchomosci
w konstrukeji podatkéw przyjmujacych powierzchnig jako podstawe opodatko-
wania moze by¢ uzaleznienie wysokosci zobowigzania podatkowego od rodzaju
czy przeznaczenia nieruchomosci. Ciekawe rozwigzanie funkcjonowato przez
dtugi okres w Holandii, gdzie okreslano podstawe¢ opodatkowania odnoszac
powierzchni¢ nieruchomosci do szeregu wspolczynnikow, okreslajacych m.in.
lokalizacje nieruchomosci, jej stan oraz sposdb wykorzystania, ktore z zatoze-
nia miaty odzwierciedla¢ jej warto$¢. Stosowanie tego systemu nie przyniosto
spodziewanych rezultatéw, co spowodowato, ze w panstwie tym zrezygnowano
z powierzchniowego systemu opodatkowania nieruchomosci.

W panstwach Europy Srodkowej i Wschodniej wraz z rozwojem rynku nie-
ruchomosci obserwuje si¢ proces reformowania systemow opodatkowania nie-
ruchomosci, w tym w szczegolnosci trend w kierunku podatku katastralnego.
Formule ad valorem zaimplementowaty w ostatnim dziesi¢cioleciu m.in. Stowacja
i Stowenia, z kolei w 1993 roku podatek gruntowy wymierzany w odniesieniu do
wartosci nieruchomosci zostal wprowadzony w Estonii!!. Interesujgce rozwigza-
nie funkcjonuje na Wegrzech, gdzie wiadze lokalne maja mozliwo$¢ decydowa-
nia o wyborze charakteru podstawy opodatkowania (ilosciowa — w zaleznos$ci
od powierzchni, lub wartoSciowa — w proporcji do warto$ci nieruchomosci)'2,
W niektérych panstwach Europy Srodkowo-Wschodniej ma miejsce potacze-
nie podstaw opodatkowania ilo§ciowej i wartosciowej. Przyktad moze stanowic
Polska, gdzie grunty i budynki opodatkowane sg wedtug powierzchni, za$ bu-
dowle wedtug wartosci. Nie jest to jednak tzw. wartos$¢ katastralna, lecz wartos¢
amortyzacyjna.

W krajach OECD powszechnie stosowana jest formuta wymierzania kwo-
ty podatku od nieruchomosci w relacji do wartosci katastralnej nieruchomosci
(ad valorem), ustalonej na podstawie katastru, tj. urzedowego systemu informacji

10 L. Etel, Modele opodatkowania..., s. 293.

K. Kowalska, Estonski system opodatkowania gruntow, w: Europejskie systemy
opodatkowania nieruchomosci, red. L. Etel, Kancelaria Sejmu. Biuro Studiéow i Ekspertyz,
Warszawa 2003, s. 129-130.

12 M. Gtluszak, B. Marona, Podatek katastralny. Ekonomiczne uwarunkowania reformy
opodatkowania nieruchomosci, Poltext, Warszawa 2015, s. 91.
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Tabela 3
Charakter podstawy opodatkowania w podatkach od nieruchomosci
w panstwach OECD
Podstawa opodatkowania
Lp. Pafistwo powierzchnia kwgrtos’c’ roczna warto$¢ .
(wylacznic) apitalowa czynszowa mieszana
(wylacznie) (wylacznie)

1. | Australia X
2. | Austria X

3. | Belgia X

4. | Chile X

5. | Czechy X

6. | Dania X

7. | Estonia X

8. | Finlandia X

9. | Francja X

10. | Grecja X
11. | Hiszpania X

12. | Holandia X

13. | Irlandia X
14. | Islandia X

15. | Izrael X

16. | Japonia X

17. | Kanada X

18. | Korea Potudniowa X

19. | Luksemburg X

20. | Meksyk X
21. | Niemcy X

22. | Norwegia X

23. | Nowa Zelandia X
24. | Polska X

25. | Portugalia X

26. | Stowacja X
27. | Stowenia X*
28. | Stany Zjednoczone X

29. | Szwajcaria X
30. | Szwecja X

31. | Wegry

32. | Wielka Brytania X
33. | Wiochy X
Lacznie 3 17 3 9

Zrédto: R. Almy, Valuation and Assessment of Immovable Property, ,OECD Working Papers on
Fiscal Federalism” 2014, no. 19, OECD Publishing, s. 7.
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o nieruchomosciach'®. Pojecie katastru zostato zdefiniowane przez Europejska
Komisje Gospodarczg ONZ jako system informacyjny ztozony z czesci gra-
ficznej (map lub planow), obrazujacej wielkos¢ 1 polozenie nieruchomosci, jak
réwniez z czgsci opisowej, charakteryzujgcej atrybuty nieruchomosci (w tym ich
warto$¢)"*. Poczatki katastru i opartych na nim podatkéw katastralnych sigga-
ja czasOéw starozytnych®, jednak instrument ten w postaci podobnej do obecnej
uksztaltowat sie¢ dopiero w XIX wieku — w 1850 roku rejestr tego typu zostat
zatozony we Francji, za§ w 1881 roku w monarchii austro-wegierskiej.

Implementacja systemu ad valorem wymaga stworzenia systemu informa-
¢ji o nieruchomosciach, w tym przede wszystkim przeprowadzenia powszechnej
taksacji, rozumianej jako urzgdowe okreslenie wartosci taksacyjnych nierucho-
mosci, wykorzystywanych m.in. do obliczania wysokosci podatku'®. Do spraw-
nego funkcjonowania tych systeméw niezbedna jest rowniez biezaca aktualizacja
informacji zawartych w katastrze. Do obstugi tego systemu konieczne jest za-
trudnienie wysoko wykwalifikowanego personelu. Wszystkie te czynniki gene-
ruja znaczne koszty. Ponadto przeprowadzona wycena nieruchomosci nie zawsze
spotyka si¢ z akceptacja podatnikéw i moze wzbudza¢ negatywne emocje spo-
teczne. Systemy ad valorem zniechecaja takze do modernizacji nieruchomosci,
poniewaz wszelkie inwestycje podnosza warto$¢ majatku, podnoszac zobowig-
zanie podatkowe.

Mimo tych niedogodnosci przewaza poglad, ze nowoczesny system opodat-
kowania nieruchomosci, sprawnie realizujacy funkcje dochodowa, jak réwniez
odwotujacy si¢ do zdolno$ci ptatniczej podatnikdéw, powinien za podstawe opo-
datkowania przyjmowaé wartos¢ katastralng. Z kolei systemy powierzchniowe,
obecne w nielicznych panstwach Europy Srodkowej i Wschodniej, sa rozwigza-
niem z innej epoki, catkowicie przestarzatym'.

13 Ze wzgledu na ztozono$¢ tego pojecia mozna wyrozni¢: kataster prawny — zawierajacy
informacje o wlasnosci, jak rowniez innych prawach czy obcigzeniach nieruchomosci, kataster
fizyczny — gromadzacy informacje o potozeniu geograficznym nieruchomosci, o jej wymiarach,
granicach i innych cechach fizycznych, oraz kataster fiskalny — zawierajacy informacje o warto-
$ci nieruchomosci oszacowanej w celach podatkowych. Szerzej: M. Gtuszak, B. Marona, Podatek
katastralny..., s. 45.

4 W. Wilkowski, Zalozenia rzqgdowego programu modernizacji ewidencji gruntow w no-
woczesny kataster nieruchomosci, ,,Przeglad Geodezyjny” 1998, nr 4, s. 7.

15 ]. Gazdzicki, Systemy katastralne, Warszawa — Wroctaw 1995, s. 16 i n., cyt. za: L. Etel,
Modele opodatkowania..., s. 288.

16 G. Kowalski, Powszechna taksacja nieruchomosci w $wietle teorii taksacji, ,,Przeglad
Geodezyjny” 1994, nr 10.

17 L. Etel, R. Dowgier, Podatki i optaty lokalne. Czas na zmiany, Wydawnictwo Temida 2,
Biatystok 2013, s. 14.
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4. Charakterystyka podatkéw katastralnych

Warto$¢ nieruchomosci ustalona dla celow podatkowych przyjmuje za-
zwyczaj forme wartosci kapitatowej (capital market value) lub rocznej wartosci
czynszowej (annual rental value). Pod pierwszym ze wskazanych poje¢ nalezy
rozumie¢ przewidywang cene, jaka mozna uzyskac ze sprzedazy danej nierucho-
mosci na wolnym rynku. Powinna ona uwzglednia¢ rzeczywiste cechy fizyczne
i jako$ciowe, uwarunkowania prawne, jak rowniez potozenie danej nieruchomo-
$ci'®. Rozwigzanie tego typu znajduje uzasadnienie przede wszystkim w tych kra-
jach, gdzie funkcjonuje dobrze rozwinigty rynek nieruchomos$ci. Wspotczesnie
jest ono stosowane w wiekszosci krajow OECD, ktore zdecydowaty sie na for-
mule ad valorem, w tym w szczegdlnosci w panstwach Europy Zachodniej oraz
w pozaeuropejskich krajach OECD (tab. 3). Zasadniczym mankamentem takiego
rozwigzania pozostaje jednak konieczno$¢ biezacej aktualizacji wartosci kata-
stralnej nieruchomosci.

Z kolei roczna warto$¢ czynszowa to inaczej najwyzsza kwota rocznego
czynszu, jaka mozna uzyska¢ z tytulu wynajecia danej nieruchomosci w wa-
runkach rynkowych. Mozliwe jest przy tym okreslenie podstawy opodatkowania
podatku od nieruchomos$ci w postaci wartosci czynszowej brutto, tj. catkowi-
tej potencjalnej kwoty uzyskanej z wynajmu nieruchomosci, lub oparcie jej na
wartosci czynszowej netto — uzyskanej po potraceniu kosztéw nieruchomosci
(w praktyce dochod netto wyznacza si¢ zazwyczaj jako okreslony odsetek war-
tosci katastralnej)".

Rozwigzanie tego typu jest charakterystyczne dla Belgii, Francji i Wtoch.
Z uwagi na to, ze wartos$¢ kapitatowa nieruchomosci jest wielokrotnie nizsza od
rocznej warto$ci czynszowej, charakterystyczne jest, ze kraje wykorzystujace
w roli podstawy opodatkowania pierwsza ze wskazanych wartosci wprowadzaja
stosunkowo nizsze stawki podatku od nieruchomosci.

Stosowanie systemu opodatkowania nieruchomosci ad valorem wymaga
prowadzenia, a takze biezacej aktualizacji ewidencji katastralnych, ktore sta-
nowig podstawowe zrdédto informacji podatkowych, zaréwno dla organow skar-
bowych, jak i dla samych podatnikow. Tego rodzaju ewidencje prowadzone sa
zazwyczaj przez wladze centralne, rzadziej stosowanym rozwigzaniem jest ich
lokalny charakter (tab. 4).

8 K. Wojtowicz, System opodatkowania..., s. 31-34.
1 Tamze.
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Tabela 4
Umiejscowienie systemow ewidencji nieruchomosci w strukturach administracyjnych
panstw OECD
Lp. Paistwo ‘ Szczebel wladzy .
centralny regionalny lokalny mieszany
1. | Australia X
2. |Austria X
3. |Belgia X
4. | Chile X
5. |Dania X
6. |Estonia X
7. | Finlandia X
8. |Francja X
9. |Hiszpania X
10. |Holandia X
11. |Irlandia X
12. |Islandia X
13. |Japonia X
14. |Kanada X
15. | Meksyk X
16. |Niemcy X
17. |Norwegia X
18. |Nowa Zelandia X
19. |Portugalia X
20. |Stowacja X
21. |Stowenia X
22. | Stany Zjednoczone X
23. |Szwajcaria X
24. | Szwecja X
25. |Turcja X
26. | Wielka Brytania X
27. | Wiochy X
Lacznie 12 3 6 6

Zrédto: R. Almy, Valuation and Assessment of Immovable Property, ,,OECD Working Papers on
Fiscal Federalism” 2014, no. 19, OECD Publishing, s. 20.

Jak wynika z tabeli 5, odpowiedzialno$¢ za prowadzenie ewidencji nieru-

chomosci i zarzadzanie nig spoczywa zazwyczaj na wladzach lokalnych. Rzadziej
stosowanym rozwigzaniem jest powierzenie tego typu uprawnien niezaleznej

agencji lub urzedowi ziemskiemu.
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Tabela 5
Podzial uprawnien do prowadzenia systemow ewidencji nieruchomosci
w panstwach OECD
Lp. Paistwo semki | podakowe | agena | Miesny
1. | Australia X
2. | Austria X
3. |Belgia X
4. | Chile X
5. |Dania X
6. |Estonia X
7. |Finlandia X
8. | Francja X
9. | Hiszpania X
10. |Irlandia X
11. |Islandia X
12. | Kanada X
13. | Niemcy X
14. | Norwegia X
15. | Portugalia X
16. | Stowacja X
17. | Stowenia X
18. | Stany Zjednoczone X
19. | Szwajcaria X
20. | Szwecja X
21. | Turcja X
22. | Wielka Brytania X
23. | Wiochy X
Lacznie 6 11 1 5

Zrédto: R. Almy, Valuation and Assessment of Immovable Property, ,,OECD Working Papers on

Fiscal Federalism” 2014, no. 19, OECD Publishing, s. 20.

Podsumowanie

W systemach opodatkowania nieruchomosci trudno wskaza¢ ujednolicone
rozwigzania, ktore wystepowalyby we wszystkich panstwach OECD, co wynika
m.in. z braku migdzynarodowych standardow w tym zakresie. Bez watpienia na-
tomiast nalezy stwierdzi¢, ze w panstwach gospodarczo rozwinigtych okresla sie

kwote zobowiazania z tytutu tego typu danin w oparciu o wartos¢ (kapitatlowa
lub czynszowa) nieruchomosci. Z kolei w krajach, w ktdérych ciagle stosowane
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sa lub do niedawna funkcjonowaty systemy powierzchniowe, widoczny jest
trend w kierunku implementacji formuty ad valorem. Dotyczy to w szczegdl-
no$ci panstw bytego bloku socjalistycznego, potozonych w Europie Srodkowej
i Wschodniej. Trend ten nalezy oceni¢ pozytywnie, bowiem sprawna realizacja
funkcji opodatkowania (w tym w szczegolnosci funkcji dochodowej i redystry-
bucyjnej) wymaga, aby podstawa opodatkowania danin obcigzajagcych wtadanie
nieruchomos$ciami opierata si¢ na ich wartosci katastralnej. W roli wartosci ka-
tastralnej wystepuje zazwyczaj warto$¢ kapitalowa nieruchomosci. Jej szaco-
wanie, jak rowniez prowadzenie rejestroOw nieruchomosci nalezy zazwyczaj do
kompetencji administracji centralnej. Jednostkami odpowiedzialnymi za obstuge
i funkcjonowanie katastrow sg przewaznie organy podatkowe.
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IMMOVABLE PROPERTY TAXATION IN OECD COUNTRIES

Summary

Immovable property taxation seems to be the material component of property tax-
ation system. Their fiscal importance is significant in semi-government budgets. There
is no multinational standards of their construction, thus it varies significantly in different
countries. The article contains information about objects of immovable property taxes,
the character of the tax base and valuation of immovable properties in cadastral systems
(especially what is valued? how is it valued? and who values?).
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