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Wstep

Podatek od nieruchomosci jest najpopularniejszym podatkiem majgtkowym
wystepujacym we wszystkich panstwach nalezacych do Organizacji Wspétpracy
Gospodarczej i Rozwoju (OECD) [Marona 2006, s. 115]. Podatek ten wystepuje
w ponad 130 krajach swiata i stanowi zrédto dochodéw budzetéw wtadz lo-
kalnych (poza kilkoma wyjatkami jak np. w Szwecji czy Japonii gdzie podatek
od nieruchomo$ci zasila budzet centralny). W systemach opodatkowania nieru-
chomosci wystepujacych w krajach Europy Zachodniej, nie istniejg ujednolicone
rozwigzania specyficzne dla kazdego panstwa. W konkretnych systemach kra-
jowych, sktadowe konstrukcji podatku (szczegdélnie podstawa opodatkowania,
stawki, zwolnienia oraz ulgi podatkowe) byty formowane przez uwarunkowania
spoteczno-historyczne, co spowodowato, ze w niektérych panstwach wystepuja
rozwigzania bardzo charakterystyczne, nie istniejace w innych systemach podat-
kowych. Wskaza¢ mozna jednak pewne wspolne cechy, specyficzne dla nowocze-
snych systeméw opodatkowania nieruchomosci. Wspélnym elementem, ktory
taczy nowoczesne systemy podatkowe jest to, ze podstawe (z nielicznymi wyjat-
kami) opodatkowania nieruchomosci stanowi jej warto$¢ (réznie definiowana).

Celem niniejszego opracowania jest charakterystyka uwarunkowan teo-
retycznych i empirycznych systeméw opodatkowania nieruchomos$ci w Unii
Europejskiej ze szczegélnym uwzglednieniem funkgc;ji fiskalnej podatku od
nieruchomosci.

Uwarunkowania teoretyczne opodatkowania nieruchomosci

Opodatkowanie nieruchomosci, a przez to i systemy opodatkowania nieru-
chomosci, moga by¢ interpretowane w odmienny sposéb [Etel L. 2003, s. 7-8].
Nie istnieja bowiem zadne powszechnie przyjete standardy, ktére wskazywa-
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tyby na to, jakie podatki nalezy zakwalifikowac¢ do systemu opodatkowania
nieruchomosci. Kwestia ta nie jest w ogéle, w odréznieniu od podatku VAT,
czy tez podatkéw dochodowych, objeta dyrektywami harmonizacyjnymi Unii
Europejskiej. Przeprowadzenie analizy istniejacych systemoéw podatkowych
umozliwia jednakze wyodrebnienie grupy podatkéw, ktérych przedmiotem
jest szeroko interpretowane wtadanie nieruchomo$ciami. Wiadanie to rozu-
mie sie, jako wykorzystywanie nieruchomosci nie tylko na podstawie prawa
wlasnosci, ale zarazem w oparciu o inne prawa i tytuty. W takiej interpretacji
wtadajacym nieruchomoscig jest jej wiasciciel, co jest zasada oraz jej posia-
dacz, ktéry wykorzystuje ja na swoje potrzeby. Wspomniani, na mocy ustaw
podatkowych, sg podatnikami podatku od nieruchomosci.

Wtiadanie nieruchomo$cia odnosi sie zasadniczo do jej posiadania, uzy-
wania, dokonywania zmian, pobierania pozytkéw i innych dochodéw oraz
rozporzadzania nig [Etel L. 2003, s. 7-8]. Zakres korzystania z nieruchomo-
$ci jest w znacznej mierze zwiazany z tym, jakie prawo do nieruchomosci
przystuguje wtadajgcemu. W najwiekszym stopniu z nieruchomosci korzysta
jej wlasciciel, ktérego moga przy tym ograniczac jedynie ustawy i zasady
wspotzycia spotecznego. Wtadajacy nieruchomosciami bedacymi wtasnoscia
innych podmiotéw, podlegaja stosownym ograniczeniom. Sa one rezultatem
postanowien zawartych w umowach i aktach prawnych, ktére reguluja w spo-
sob szczegbétowy dang forme prawng korzystania z nieruchomosci.

Wyjasnienia wymaga rowniez pojecie nieruchomosci jako fizycznego przed-
miotu podatkéw od nieruchomosci [Etel L. 2003, s. 7-8]. Zauwazy¢ nalezy, Ze
wystepujace w systemach podatkowych pojecie nieruchomosci jest z reguty
inne od cywilistycznej jej interpretacji. Wsrdéd przedmiotéw podatku od nie-
ruchomos$ci wymienia sie grunty, budynki, lokale, oraz inne obiekty wskazane
w przepisach podatkowych, bez wzgledu na to, czy stanowia nieruchomo$¢
w interpretacji cywilistycznej. Wskazuje sie tutaj na ceche charakterystyczna
pojmowania nieruchomosci na potrzeby opodatkowania. W wiekszo$ci syste-
mow s3 to nie tylko nieruchomos$ci oméwione w prawie cywilnym, ale takze
inne obiekty lub ich fragmenty. Specyficzny charakter okreslania nieruchomosci
jest bardzo komfortowy przy ich opodatkowaniu, poniewaz daje mozliwo$¢
poszerzenia zakresu przedmiotowego podatku od nieruchomosci.

Nieruchomosciami, ktore podlegaja opodatkowaniu moga by¢ zaré6wno tak
typowe rzeczy, jak grunty i budynki, ale takze statki, rurociagi, linie kolejowe,
sieci techniczne, stawy i jeziora, lasy, bagna, wyrobiska gornicze, wiaty, grunty
pod drzewkami truflowymi, budki telefoniczne, parkany itp.[Etel L. 2003, s.
7-8]. 0 tym, co nalezy zaliczy¢ do nieruchomosci podlegajacych opodatkowaniu,
decyduja przepisy ustaw podatkowych. Ich analiza umozliwia sformutowanie
wniosku méwigcego o tym, iz moga to by¢ tak rdzne rzeczy, Zze niemozliwe jest
zaproponowanie jednej uniwersalnej definicji, ktéra mogtaby obja¢ je wszyst-
kie. W niniejszym opracowaniu, nieruchomo$¢ podlegajaca opodatkowaniu
rozumiana bedzie, jako kazda rzecz zdefiniowana w przepisach regulujacych
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dany podatek, bez wzgledu na jej kwalifikacje w prawie cywilnym i innych
gateziach prawa. Nalezy jednak zaznaczy¢, Ze sa to rzeczy zwigzane z nieru-
chomoscig gruntowa w rozumieniu fizycznym lub prawnym. Poza niewieloma
wyjatkami (np. statki), przedmiotem podatkéw od nieruchomosci sg trwale
zwigzane z gruntem jego elementy sktadowe (budynki) lub rzeczy usytuowane
na tym gruncie (np. droga, parkan, budowle liniowe itp.).

Klasyfikacja systemow opodatkowania nieruchomosci
w Unii Europejskiej

Systemy opodatkowania nieruchomosci w krajach Unii Europejskiej nie
maja jednolitego charakteru i wystepuja miedzy nimi znaczne réznice. Sytuacja
ta wynika z faktu, Ze zagadnienie podatkéw majatkowych nie zostato objete
dyrektywami harmonizacyjnymi Unii Europejskiej. Co wiecej, nie mozna wska-
za¢ miedzynarodowych, powszechnie uznawanych standardéw konstrukcji
systeméw opodatkowania nieruchomos$ci. Wsrdd europejskich systemoéw
mozna wyrézni¢ dwie podstawowe grupy obejmujace [Felis P. 2013, s. 1]:

[ systemy, ktore bazujg na warto$ci nieruchomosci okreslonej w katastrze

nieruchomosci (systemy warto$ciowe);

1 systemy, ktére za podstawe opodatkowania uznaja powierzchnie nie-

ruchomosci (systemy powierzchniowe).

Rys. 1. Podstawa obliczania podatku od nieruchomosci

Wartos¢ rynkowa, definiowana jako cena
nieruchomosci uzyskiwana przez nie w obrocie
(cena sprzedazy, warto$¢ odtworzeniowa,
zdyskontowane dochody).

Wartosciowy charakter
podstawy opodatkowania

Warto$¢ czynszowa, definiowana jako warto$¢
€zZynszu uiszczanego w przyjetym okresie.

Warto$¢ jednostkowa definiowana
»| jako powierzchnia nieruchomosci
(ilo$¢ m? powierzchni gruntu i budynkéw).

Naturalny charakter
podstawy opodatkowania

Zrédto: [Felis P, 2013, s. 2]

W systemach pierwszego rodzaju sposéb opodatkowania oparty jest na
katastrze nieruchomosci, gdzie mozna znalez¢ wszystkie potrzebne do wy-
znaczenia wysokos$ci podatku dane jak warto$¢ nieruchomosci czy jej cechy
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fizyczne [Felis P. 2013, s. 2]. Natomiast systemy powierzchniowe s3 bezposred-
nio zwigzane z powierzchniag danej nieruchomosci, ktéra podlega weryfikacji
w oparciu o rejestry geodezyjne i kartograficzne. W przypadku braku ewidencji
katastralnych, wymienione rejestry sa gtéwnym zrédtem informacji zar6wno
dla podatnikéw, jak i organéw skarbu panstwa.

Dominujacym modelem opodatkowania nieruchomos$ci w krajach Unii
Europejskiej jest system katastralny oparty badz na wartosci kapitatowej
nieruchomosci - oszacowana cena, ktérg mozna uzyska¢ podczas sprzedazy
nieruchomosci na wolnym rynku, badz wartosci czynszowej - najwyzsza
stawka rocznego czynszu mozliwa do uzyskania w przypadku wynajecia nie-
ruchomos$ci na wolnym rynku [Systemy 1996]. Wszystkie dane niezbedne do
okreslenia podatku sg zawarte w katastrze, co definitywnie utatwia realiza-
cje i pobor podatku zarazem w ujeciu podmiotowym, jak i przedmiotowym.
Podatnikiem jest tu zazwyczaj podmiot uwidoczniony w katastrze i ptaci
podatek od nieruchomo$ci tam zdefiniowanej. Duze znaczenie katastru w sys-
temach opodatkowania nieruchomos$ci powoduje, ze okre$la sie je mianem
katastralnych systeméw opodatkowania nieruchomosci. Czesto nazywa sie je
takze, jako systemy ad valorem, biorgc pod uwage ich warto$¢, jako podstawe
opodatkowania nieruchomosci. Obecnie wyrdznia sie dwa rodzaje katastru:
fiskalny i prawny. Kataster fiskalny cechuje sie $cistymi zwigzkami z systemem
podatkowym, wyr6zniajacymi sie tym, iz zawarte s3 w nim dane potrzebne do
wymierzenia podatkéw obcigzajacych nieruchomosci, takie jak: dane podat-
nika, warto$¢ nieruchomo$ci oraz dochody z niej uzyskiwane. Tworzy sie go
gtéwnie na potrzeby zwigzane z opodatkowaniem nieruchomoséci, co jednakze
nie wyklucza wykorzystywania danych w nim zawartych do innych celow.
Zatozenie katastru finansowego jest relatywnie tatwe, nie wymaga bowiem
utworzenia stosunkéw wtasnos$ciowych, co jest zwigzane z wysokimi nakta-
dami finansowymi. Kataster prawny stanowi ewidencje danych opisujacych
stan prawny nieruchomosci. Charakteryzuje go ukierunkowanie na rejestracje
i ochrone praw rzeczowych, ale moze by¢ takze wykorzystywany do celéw
podatkowych. Zawiera gtdwnie informacje dotyczace prawa wtasnosci, a takze
innych praw i obcigzen dotyczacych nieruchomosci. Instytucje tego rodzaju sg
powiagzane z ksiegami wieczystymi, a w niektérych przypadkach je zastepuja.
Implementacja katastru prawnego poprzedzona jest uporzadkowaniem praw
wtlasnos$ci do konkretnych nieruchomosci i sprecyzowania ich granic, co zwig-
zane jest z duzymi naktadami finansowymi (badania geodezyjne), a zarazem
jest czasochtonne. Wspotczesnie spotyka sie zarowno katastry o charakterze
fiskalnym, jak i prawnym|[Felis 2013, s. 2]. We Francji system katastralny po-
zbawiony jest charakteru prawnego i od momentu jego zatozenia zaspakaja
potrzeby fiskalne. Kataster o charakterze prawnym wystepuje np. w Niemczech.

W niektérych krajach Europy Srodkowej i Wschodniej wykorzystywany jest
drugi model - system powierzchniowy[Felis P. 2013, s. 1-2]. Stosowany jest
on w Butgarii, Czechach, Polsce oraz Stowacji. Natomiast trzeci wariant prze-
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widuje wykorzystanie modelu mieszanego, bedacego potaczeniem cech obu
systeméw, ktory wystepuje w Rumunii i na Wegrzech. Systemy powierzchniowe
opodatkowania nieruchomosci opieraja sie nie tylko na powierzchni, ale takze
na innych czynnikach. W systemach tych mozna zauwazy¢ kilka rozwigzan
odwotujacych sie do wartosci nieruchomosci. Niektore rodzaje nieruchomosci
sa opodatkowywane poprzez odniesienie stawek do ich wartosci, definio-
wanych na inne potrzeby. Przyktad moze stanowi¢ opodatkowanie budowli
w Polsce, gdzie podstawe opodatkowania stanowi warto$¢ przyjmowana na
potrzeby amortyzacji sSrodkdw trwatych, jednakze dopiero wtedy gdy podatnik
ich nie amortyzuje, przyjmuje sie ich warto$¢ rynkowa. Innym przyktadem
odwolywania sie do warto$ci w systemach powierzchniowych jest uzalez-
nienie wysokosci opodatkowania od rodzaju i przeznaczenia nieruchomosci.
Generalnie nieruchomosci usytuowane w miastach i stuzagce do prowadzenia
dziatalno$ci gospodarczej sa opodatkowywane wyzej, niz np. nieruchomosci
wykorzystywane wytacznie do celéw mieszkalnych.

Podstawowe réznice wymienionych systemow opodatkowania nierucho-
mosci w krajach europejskich dotycza przede wszystkim poziomu wptywéw
do fiskusa - w przypadku systemu wartosciowego jest on staty, natomiast
w przypadku systemu podatku iloS§ciowego, w warunkach inflacji, nie ma on
statego charakteru. Mamy takze do czynienia ze znacznie nizszg dynamika ilo-
$ciowej podstawy opodatkowania, poniewaz wielko$¢ tej podstawy wyrazona
w jednostkach fizycznych nie jest zalezna od skutkow inflacji.

Charakterystyka wartosciowych systemow opodatkowania
nieruchomosciw krajach Unii Europejskiej

Zakres podmiotowy i przedmiotowy

Punktem wyjscia do rozwazan na temat wartoSciowych systemdéw opo-
datkowania nieruchomosci, bedacych najbardziej popularnym modelem
w krajach Unii Europejskiej bedzie okreslenie zakresu podmiotowego oraz
przedmiotowego. Podmiotami, czyli podatnikami sg w tym przypadku wta-
Sciciele nieruchomosci lub ich uzytkownicy. Natomiast jesli chodzi o zakres
przedmiotowy, spotykane sa dwa rozwigzania [Felis P. 2013, s. 2]:

[ stosowanie jednego rodzaju podatku o szerokim zakresie przedmio-

towym

4 wprowadzenie kilku rodzajéw danin, ktére dotycza poszczegdlnych

typow majatku nieruchomosci.

Wiekszo$¢ krajéow europejskich wybrata pierwsze rozwiagzanie i przyjeta
jednolita konstrukcje podatkowa, obejmujaca okreslone kategorie nieruchomosci
[Felis P. 2013, s. 2]. Jednakze Francja, Dania czy Wielka Brytania obraty inny
kierunek i ustanowity rézne Swiadczenia w przypadku poszczeg6lnych rodzajéw
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nieruchomosci.Jako przyktad moze postuzy¢ system funkcjonujacy w Wielkiej
Brytanii, gdzie ustawodawca wprowadzit odrebny podatek dla nieruchomosci
mieszkalnych - CouncilTax oraz osobny dla nieruchomosci o pozostatym prze-
znaczeniu - Non-DomesticRate. Podobne rozréznienie ma miejsce we Francji,
gdzie obowiazuje podatek od nieruchomosci niezabudowanych - taxefonciere
sur lesproprieties non baties, podatek od nieruchomosci zabudowanych - taxe-
fonciere sur lespropertiesbaties oraz podatek mieszkaniwy - taxed’habitaton.

Metody ustalania i aktualizacji podstawy opodatkowania

Warunkiem niezbednym do wykorzystywania warto$ciowej podstawy
opodatkowania nieruchomosci jest przyjecie sformalizowanej metody wyceny
wartosci nieruchomosci oraz wyznaczenie czestotliwosci jej aktualizacji. Jak
zostato to juz wspomniane, stosowane s3 dwa rodzaje wartos$ci - wartos¢
kapitatowa lub warto$¢ czynszowa. Stosuje sie kilka metod szacunku nieru-
chomosci w celach podatkowych, ktére obejmujg [Felis P. 2013, s. 2]:

(A Taksacje powszechnq - jest ona prowadzona w ujeciu poréwnawczym lub
dochodowym. W pierwszym przypadku warto$¢ nieruchomosci jest okre-
$lana poprzez okreslenie warto$ci nieruchomosci reprezentatywnej oraz
korygowanie tej wartosci na podstawie czynnikéw odrdzniajgcych obie
nieruchomosci oraz czynnika czasu. Podejscie dochodowe polega na osza-
cowaniu dochodu uzyskiwanego z nieruchomosci, a nastepnie pomniej-
szonego o warto$¢ kosztow zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci.

4 Autotaksacje - w tym przypadku to podatnik okresla podstawe opodat-
kowania poprzez przydzielenie jej do przedziatu warto$ci narzuconego
przez organy taksacyjne.

4 Metode ksiqg rachunkowych - kluczowa role odgrywa tutaj bilansowa
warto$¢ ksiegowa nieruchomosci, ktéra stanowi podstawe opodatko-
wania. Metoda ta jest wykorzystywana przede wszystkim w przypadku
nieruchomosci uzytkowanych przez przedsiebiorstwa.

Tabela 1. Rézne ujecie podstawy opodatkowania w wybranych systemach opodatkowania
nieruchomosci w Europie

Kraj Podstawa opodatkowania

Dania Dla celéw podatku komunalnego od gruntéw, podstawa opodatkowa-
nia jest warto$¢ gruntu, nie wliczajac wartosci budynku. Wliczona jest
natomiast do podstawy opodatkowania warto$¢ tzw. ulepszen, takich
jak: urzadzenia melioracyjne, kanalizacja, drogi itp. Wydatki poniesione
przez wtasciciela na dokonanie tych ulepszen podlegajg wycenie i sg od-
liczane od warto$ci gruntéw przez trzydziesci lat. Zacheca to wiascicieli
do inwestowania w infrastrukture techniczng tych gruntéw. W podatku
komunalnym od budynkéw uzywanych dla réznych celéw gospodarczych
oraz budynkéw rzadowych podstawa opodatkowania jest wytacznie
warto$¢ budynku (bez gruntu).
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Kraj

Podstawa opodatkowania

Norwegia

Podstawa opodatkowania jest oszacowana warto$¢ majatku nierucho-
mego, ktéra zazwyczaj wynosi od 20% do 50% rzeczywistej wartosci
rynkowej. Wszelkie dane niezbedne do ustalenia warto$ci nieruchomosci
ustanowione sg w Kkatastrze nieruchomosci.

Szwecja

Podstawg opodatkowania jest oszacowana przez rzeczoznawcoéw i uwi-
doczniona w katastrze wartos$¢ nieruchomosci. W wypadku opodatkowa-
nia os6b fizycznych, gdy mamy do czynienia z mieszkaniami prywatnymi
zlokalizowanymi za granicg, podstawg opodatkowania jest 75% ich ceny
rynkowej.

Finlandia

Podstawg opodatkowania jest warto$¢ nieruchomosci wynikajgca z ka-
tastru nieruchomosci

Holandia

Podstawg opodatkowania jest publiczna wycena nieruchomosci dokony-
wana przez gminy, ktore w praktyce powierzaja te czynnosci wyspecja-
lizowanym firmom prywatnym. W Holandii w zasadzie zrezygnowano
z opodatkowania nieruchomosci na podstawie ich powierzchni. Metoda
ta polega na odnoszeniu do powierzchni nieruchomosci wielu wspétczyn-
nikéw okreslajacych charakter, lokalizacje, stan i sposéb wykorzystania
nieruchomosci, co miato prowadzi¢ do dostosowania wysokos$ci podatku
do wartosci nieruchomosci. System mnoznikéw stuzgcych uzyskaniu
warto$ci podatkowej nieruchomosci byt tak skomplikowany, ze wiekszos¢
gmin zrezygnowata z tej metody i przeszta na opodatkowanie wedlug
wartosci.

Belgia

Podstawg opodatkowania jest z reguty dochéd katastralny, czyli warto$¢
rocznego czynszu z nieruchomosci, ktéry szacuje sie co 10 lat. Warto$¢
ta jest uwidoczniona w ksiegach katastralnych, co znakomicie utatwia
wymiar podatku.

Hiszpania

Podstawa opodatkowania jest warto$¢ nieruchomosci wynikajaca z ka-
tastru nieruchomosci. Wartosc¢ ta jest aktualizowana co 8 lat w zwigzku
z wahaniami cen nieruchomosci.

Grecja

Podstawg opodatkowania jest warto$¢ nieruchomosci wynikajaca z ka-
tastru nieruchomos$ci. Warto$¢ ta jest ustalana przez rzeczoznawcéw
wedtug réznych metod dostosowanych do rodzajéw i przeznaczenia
nieruchomo3ci.

Wtochy

Podstawg opodatkowania jest domniemany doch6d wyznaczony na pod-
stawie zapisu w katastrze nieruchomos$ci pomnozony przez ustawowo
okreslony wspétczynnik réwny 100 dla nieruchomosci mieszkaniowe;j
i 50 dla nieruchomosci zwigzanych z dziatalnos$cig gospodarcza (z pew-
nymi wyjatkami).

Austria

Podstawg opodatkowania jest wymierzona, standardowa warto$¢ nie-
ruchomosci. Warto$¢ ta jest uwidaczniana w katastrze nieruchomosci
i podlega aktualizacji. Przewidziane sg specjalistyczne zasady ustalania
tej wartosci z uwzglednieniem rodzaju nieruchomosci, sposobu jej
wykorzystania i przeznacznia. Z reguty warto$¢ stanowigca podstawe
opodatkowania jest znacznei nizsza niz warto$¢ rynkowa.

Zrédto: [Marona B. 1999, s. 120].



296 Krzysztof Adam FIRLEJ, Chrystian FIRLEJ

Metoda stosowang przez wiekszos¢ krajow Unii Europejskiej jest po-
wszechna taksacja nieruchomosci, przeprowadzana przez delegowane do tego
celu organy administracji rzadowej lub samorzadowej. W zaleznosci od kraju
stosowane sg rézne ujecia wartosci oraz rézne metody szacowania tej wartos$ci
(tab. 1) [Mazurek A., 1996]. NajczeS$ciej jest to warto$¢, ktéra okreslona jest
w narodowym Kkatastrze nieruchomosci, i jest zdecydowanie nizsza od warto-
$ci rynkowej. Niekiedy spotyka sie rozwiazania specyficzne dla konkretnego
panstwa, jak np. w Irlandii gdzie kazdy podatnik samodzielnie okresla warto$¢
swoich nieruchomosci, ale w sytuacji sprzedazy, cena nie moze by¢ wyzsza
niz 110% wartosci katastralne;j.

Wysokos¢ obciazen podatkowych

Podobnie jak w przypadku podstawy opodatkowania, rozwigzania w za-
kresie ustalania stawek podatkowych w réznych krajach sa rézne [Mazurek
A, 1996.]. We wszystkich panstwach demokratycznych jednostki samorzadu
lokalnego posiadajg pewne uprawnienia do ustalania wysokosci stawek po-
datku od nieruchomosci. W zalezno$ci od pozycji ustrojowej tych jednostek
moga one samodzielnie ksztattowa¢ stawki lub, co jest znacznie czestszym
rozwigzaniem posiadaja ograniczone kompetencje w tym zakresie - musza
przestrzegac¢ okre$lonych w ustawie limitow wysoko$ci obcigzen podatkowych
oraz mozliwo$¢ zastosowania okreslonych mnoznikéw stawek przy uwzgled-
nieniu specyfiki lokalnej. Praktyka wskazuje, Ze wszystkie kraje europejskie
stosuja zréznicowany poziom stawek podatkowych, ktéry jest zalezny od
rodzaju i lokalizacji nieruchomosci oraz jej przeznaczenia.

Funkgja fiskalna podatku od nieruchomosci w krajach Unii Europejskiej

Czynnikiem, ktory swiadczy o roli fiskalnej podatkéw od nieruchomosci
w krajach Unii Europejskiej jest m.in. relacja wptywoéw z tego tytutu do wiel-
kosci PKB [Felis P. 2013, s. 4]. WskaZnik ten jest bardzo rézny w poszczeg6l-
nych krajach - mozna zauwazy¢ jego wzrost, spadek lub utrzymywanie sie
na statym poziomie.Jak wida¢ w tabeli 1. trend wzrostowy lub spadkowy nie
zalezy od wysokosci wskaznika. Sukcesywny wzrost jest zauwazalny w krajach
posiadajacych wysoki poziom wskaznika - Dania, Francja, Wielka Brytania,
ale takze w krajach o niskim jego poziomie - Bulgaria, Finlandia, Portugalia,
Rumunia. Obserwujac zestawienie mozna zauwazy¢ delikatny trend spadko-
wy wskaznika w Holandii, Szwecji i Wtoszech. Natomiast pozostate panstwa
odznaczaja sie tendencja utrzymywania sie wskaznika na wzglednie statym
poziomie, badZ naprzemiennymi niewielkimi wzrostami i spadkami.Srednia
warto$¢ wskaznika w latach 1995-2010 dla Unii Europejskiej wyniosta 0,7%
PKB. Ciekawa obserwacjq jest takze fakt, ze kraje starej Unii Europejskiej,
gdzie wystepuje jedynie jeden model opodatkowania oparty na systemie kata-
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stralnym, wykazaty wyzsza od $redniej unijnej warto$¢ wskaznika. Jak mozna
zaobserwowa¢ w tabeli 2. udzial wptywoéw z podatkéw od nieruchomosci
w PKB krajéw europejskich jest bardzo zr6znicowany, jednak w przewaza-
jacej czesci panstw jego znaczenie jest niewielkie. Na tej podstawie mozna
stwierdzi¢, ze potencjat podatkowy reprezentowany przez wiadze samorza-
dowe jest znacznie nizszy niz w przypadku wtadz centralnych. Najwiekszy,
przekraczajacy 1% udziat wystepuje w krajach, gdzie obowiazuje katastralny
system opodatkowania nieruchomosci, natomiast w przypadku powierzchnio-
wego modelu, z wyjatkiem Polski, wskaznik ten jest bardzo niski. Nieco inna
proporcja w przypadku Polski wynika z wysokich wptywoéw z podatkéw od
nieruchomosci przeznaczonych pod dziatalno$¢ gospodarcza, ktére sg objete
najwyzszymi stawkami kwotowymi [Taxation... 2012].

Tabela 2. Regularne podatki od nieruchomosci w stosunku do PKB w krajach Unii Europejskiej
w latach 1995-2010

Wyszczegélnienie 1995 2000 2005 2010
Austria 0,3 0,2 0,2 0,2
Belgia 1,2 1,2 1,2 1,3
Butgaria 0,1 0,1 0,1 0,3
Cypr 0,3 0,4 0,6 0,6
Czechy 0,2 0,2 0,2 0,2
Dania 1,0 1,0 1,1 1,4
Estonia 0,4 0,4 0,3 0,4
Finlandia 0,5 0,4 0,5 0,6
Francja 1,8 1,9 2,1 2,3
Grecja 0,2 0,2 0,1 0,3
Hiszpania 0,6 0,7 0,7 1,0
Holandia 0,6 0,6 0,7 0,5
Irlandia 0,8 0,6 0,6 0,9
Litwa 0,3 0,5 0,3 0,4
Luksemburg 0,1 0,1 0,1 0,1
Lotwa 1,0 0,9 0,7 0,8
Malta® 0 0 0 0
Niemcy 0,6 0,5 0,5 0,5
Polska 1,0 1,1 1,3 1,2
Portugalia 0,4 0,4 0,5 0,6
Rumunia 0,3 0,5 0,5 0,7
Stowacja 0,4 0,5 0,5 0,4
Stowenia 0,4 0,4 0,4 0,5
Szwecja 0,8 1,0 0,9 0,8
Wegry 0,1 0,2 0,2 0,3
Wielka Brytania 3,0 3,1 3,3 3,4
Wtochy 0,8 0,8 0,8 0,6
UE-27 0,6 0,7 0,7 0,7

Zrédto: [Taxation... 2012]
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Zakonczenie

Rola podatku od nieruchomosci w poszczegdlnych panstwach cztonkow-
skich Unii Europejskiej jest odmienna. Jako kluczowa przyczyne znacznego
zréznicowania skutkdw o charakterze fiskalnym, nalezy wskazac przyjety
sposéb ustalania tzw. podatkowej wartos$ci nieruchomosci (warto$¢ rynkowa
lub czynszowa nieruchomosci, okre$lana na potrzeby ustalania podstawy opo-
datkowania) oraz poziom przyjetych stawek. Wéréd panstw cztonkowskich
wyodrebni¢ mozna tylko dwa, ktére charakteryzuja sie wzglednie wysokimi
wskaznikami udziatu podatku od nieruchomosci w PKB. S3 to: Wielka Bryta-
nia (3,4%) oraz Francja (2,3%). W systemie opodatkowania nieruchomosci
w tych krajach (tylko w odniesieniu do nieruchomosci mieszkalnych ,,Non-Do-
mesticRate”) za podstawe opodatkowania nieruchomos$ci uznaje sie warto$¢
czynszowg nieruchomosci. Ponadto, zaré6wno w Wielkiej Brytanii, jak i we
Francji zaobserwowa¢ mozna wysokg stawke nominalng podatku.

W pozostatych krajach tzw. starej Unii, np. w Austrii i Niemczech, obser-
wuje sie niewielkie tendencje spadkowe. Udziat podatkéw od nieruchomosci
w PKB jest nieduzy i nie przekroczyt 0,3% w Austrii oraz 0,6% w Niemczech.
Bez wzgledu na uwzgledniang w poszczegélnych krajach metode wyceny nie-
ruchomosci do cel6w podatkowych, warto$¢ bedaca podstawg opodatkowania
powinna by¢ na biezgco aktualizowana. Tymczasem w Austrii i Niemczech
podatki od nieruchomosci s pobierane na podstawie wycen nieruchomosci
niezmienionych od kilkunastu, a nawet kilkudziesieciu lat [Marona B. 2013,
s. 120]. W zwiazku z tym niewielkie znaczenie austriackiego i niemieckie-
go podatku od nieruchomos$ci w redystrybucji PKB jest skutkiem tego, Ze
warto$¢ podatkowa nieruchomosci w tych krajach jest inna od ich wartos$ci
rynkowej. Wsrod krajow, ktére zrezygnowaty z modeli powierzchniowych na
rzecz opodatkowania ad valorem wymieni¢ mozna Estonie i Lotwe. Jednakze
dziatania te nie pociagnety za sobg zauwazalnych zmian. Zauwazy¢ mozna
réwniez, ze na Lotwie, gdzie jak wspomniano podatek od nieruchomos$ci ma
charakter ad valorem, przez dtugi okres czasu trwaty prace nad jego rekon-
strukcja. Dopiero od niedawna wdrozono ostateczng formute tego podatku.
W3réd innych Zrdédet niewielkiego znaczenia podatku od nieruchomosci
mozna wskaza¢ na przyktad Estonie, gdzie przedmiotem opodatkowania
jest jedynie ziemia.

Podsumowujac, wptywy podatkowe w krajach, w ktérych istniejq systemy
katastralne, sg znacznie wieksze, niz w przypadku systeméw powierzchnio-
wych. Nalezy takze zaznaczy¢, ze i w krajach, w ktérych wymiar podatkéw
od nieruchomosci uzalezniono od danych zgromadzonych w ewidencjach
katastralnych, potencjat podatkowy jest odmienny, za$ przyczyna tego sta-
nu rzeczy sa szczegoétowe rozwigzania przyjete w konkretnych panstwach
europejskich.
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Streszczenie

W niniejszym opracowaniu podjeto prébe charakterystyki uwarunkowan teoretycz-
nych i empirycznych systeméw opodatkowania nieruchomosci w Unii Europejskiej ze
szczegdlnym uwzglednieniem funkcji fiskalnej podatku od nieruchomosci. Badania prze-
prowadzone zostaty w oparciu o metode analizy i krytyki pi$miennictwa. W warstwie
teoretycznej pracy podjete zostaty takie zagadnienia, jak: uwarunkowania teoretyczne
opodatkowania nieruchomosci oraz klasyfikacja systeméw opodatkowania nierucho-
mosci w Unii Europejskiej, z rozréznieniem na systemy warto$ciowe oraz systemy
powierzchniowe. W warstwie praktycznej dokonano charakterystyki wartosciowych
systemdw opodatkowania nieruchomosci w Unii Europejskiej ze wzgledu na zakres
podmiotowy i przedmiotowy, metody ustalania i aktualizacji podstawy opodatkowania
oraz wysokos$¢ obcigzen podatkowych. Nastepnie przeprowadzona zostata analiza
funkcji fiskalnej podatku od nieruchomosci w krajach Unii Europejskiej. Zauwazono,
ze rola podatku od nieruchomosci w poszczegdlnych panstwach cztonkowskich Unii
Europejskiej jest odmienna. Jako kluczowa przyczyne znacznego zréznicowania skutkow
o charakterze fiskalnym, wskazano przyjety sposob ustalania tzw. podatkowej warto$ci
nieruchomosci (warto$¢ rynkowa lub czynszowa nieruchomosci, okreslana na potrzeby
ustalania podstawy opodatkowania) oraz poziom przyjetych stawek. Stwierdzono, ze
wptywy podatkowe w krajach, w ktorych istniejg systemy katastralne, sa znacznie
wieksze, niz w przypadku systeméw powierzchniowych. Nalezy takze zaznaczy¢, ze
w krajach, w ktérych wymiar podatkéw od nieruchomosci uzalezniono od danych
zgromadzonych w ewidencjach katastralnych, potencjat podatkowy jest odmienny,
a przyczyng tego stanu rzeczy sa szczegdtowe rozwigzania przyjete w konkretnych
panstwach europejskich.

Stowa kluczowe: systemy opodatkowania nieruchomosci, podatki, Unia Europejska.
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Comparison of property taxation systems in the European Union

Summary

In this paper an attempt has been made to characterize theoretical and empirical deter-
minants of property taxation systems in the European Union with particular emphasis
on the fiscal functions of property tax. The study was conducted based on the method
for the analysis and critique of literature. Within the theoretical framework, this study
touches upon such issues as: theoretical considerations of property taxation and the
classification of property taxation systems within the European Union with a distinction
between value systems and surface systems. At the practical level characteristics have
been established of property taxation volvasystems in the European Union considering
the range of subjective and objective methods for determining and updating the tax
base, as well as the amount of tax burden. Subsequently, an analysis has been done of
the fiscal functions of property tax within the European Union. It has been noted that the
role of the property tax in individual Member States of the European Union is different.
Results indicate that the key cause of a significant variation in effects of a fiscal nature
is the adopted method of determining the so-called tax value of the property (market
value or rental value of the property, as determined for the purposes of establishing the
tax base) as well as accepted rates. It was found that tax revenues in countries where
cadastral systems exist are much greater than in the case of surface systems. It should
also be noted that, in countries where the dimension of property taxes is made conditional
on the data collected in cadastral records, the tax potential varies, and the reasons for
this state of affairs are the specific solutions adopted in particular European countries.

Key words: property taxation systems, taxes, European Union.

(paBHeHMe cUcTeM Hanoroo6noXeHNA Ha HeABMKUMOE UMYLLLECTBO
B cTpaHax EBponeiickoro Coto3a

Pe3lome

B aTo#i pa3paboTKe GblIa IPOBe/ieHA MOIBITKA 0XapaKTEPU30BaTh 06YCI0BJIEHHOCTH
TEOPEeTUYECKUX U SMIUPUIECKUX CHCTEM HAJIOr000JI0KeHYsI HA HEJIBIKMMOE UMYILECTBO
B cTpaHax EBpomneiickoro Coro3a ¢ 0CO6eHHBIM y4eTOM PHCKaJbHON QYHKIUHK HaJIOTa
Ha HeJIBIDKMMOE UMYLIeCTBO. MccyieJoBaHus ObIIM TPOBE/EHbI HA 6a3e MeTo/1a aHAJIU-
3a U KPUTHKH JINTEPATyphl. B TeopeTH4ecKo 4acTH paboThl GbLIIM OCBELIEHbI TaKUe
BOTIPOCHI, KaK: TeOpeTHYecKast 06yCJI0BJIEHHOCTb HAJIOr006JI0XKeHHUS Ha HeABMXKUMOE
HMYLIECTBO, a TaKXe KJacCUPHUKAIUsS CUCTEM HAJIOTO0OJI0KEeHHUS HA HEJBHKUMOE
MMYILIecTBO B cTpaHax EBporneiickoro Corosa ¢ pas/je/ieHueM Ha 061[He U YIPOIeHHbIe
cucTeMbl. B mpakTHieckol yacTy Obljia NPOU3Be/ieHa XapaKTepUCTHKA 06IUX CUCTEM
HaJIoroo6JI0KeHUsl Ha HeJJBH)XKMMOe MMYIeCTBO B cTpaHax EBpomneiickoro Cor3a B
CBSI3U C CYG'bEKTHOM U MpeJMeTHOH chepoii, MEeTO/ bl ONpeJie/IeHUsI U aKTyaln3aluu
IIO/ICTaB HaJIOTOOGJIOKEHHS], & TAKXKE BbICOKOCTb HAJIOTOBBIX 00JI0’KeHUHN. 3aTeM ObLI
NpoBeJieH aHaIM3 GUCKaTIbHON GYHKIMY HaJlora Ha HeIBIPKUMOE UMYILIECTBO B CTPaHaX
EBponelickoii Coro3a. BblyIo 3aMeyeHo, UTO PoJib HAJIOra Ha HEJBIDKUMOE UMYILEeCTBO



Poréwnanie systeméw opodatkowania nieruchomosci w Unii Europejskiej 301

B OTZAeJbHBIX rocyaapcTBax EBpomneiickoro Coro3a passinyHas. B kauecTBe 0CHOBHOM
MPUYHHbBI 3HAYUTEJNBHOTO AU PepeHUPOBAHUSA TOCAENCTBUNA PUCKATBHOIO XapaK-
Tepa yKa3aH ObLJ MPUHSTHIM CIOCO6 ONpesie/ieHus], TAaK Ha3bIBAEMOW HAJIOTOBOM CTO-
MMOCTH HEeJIBHXKMMOT'0 UMYIecTBa (IPoJaXKHasA UM apeH/Hasl IleHa HeJABKUMOCTH,
JIJIS1 OTIpeJieJIeHHs TO/ICTaB HaJoroo6JI0KeH s ), a TaKXKe YPOBEHb NMPUHSATHIX CTABOK.
BblJI0 KOHCTAaTHPOBAHO, YTO HAJIOTOBbIE MOCTYIJIEHUS B CTPAaHAX, B KOTOPBIX Cyllle-
CTBYIOT Ka/laCTpaJsibHble CUCTEMBI, 3HAYUTEJIBHO OOJIBIIE, YEM B CIy4ae YIpPOIIEHHBIX
cucteM. Heo6xoiMMO Tak)Xe OTMETHUTB, YTO B CTPaHaX, B KOTOPbIX pa3Mep HaJoroB Ha
HeJIBU>KMMOE MMYIIECTBO 3aBUCUT OT JIaHHBIX COOpPAaHHBIX B KaJlacTpaJibHbIX yyeTax,
HaJIOTOBbIM MOTEHIMaJ OYeHb BBICOKUH, a MPUYMHON 3TOr0 COCTOSIHUSA Belllel sABJIsA-
I0TCsI 06CTOSITE/IbHbIE PEellleHUs] IPUHSAThIE B KOHKPETHBIX EBPONENCKUX rOCyapCTBaX.

KioueBsble c/10Ba: HA0r006/I0KEHHUE, HEABXKUMOE UMyIecTBo, EBponeiickuii Coto3
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