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WPROWADZENIE

Analizujac rynek nieruchomosci mieszkaniowych nie sposéb pomina¢ rolg paristwa
w tym obszarze. Polityka padstwa odgrywa wazng rol¢ w ksztattowaniu rynku nie-
ruchomosci i moze mie¢ znaczacy wplyw na przystepnosé cenowa, dostepnosé zaso-
béw mieszkaniowych i ogélng kondycje sektora nieruchomosci. Paristwo dysponuje
wieloma instrumentami, ktére moze wykorzysta¢ do ingerencji na rynku mieszka-
niowym, poczynajac od systemu podatkowego, przez system subsydiéw, odliczenn
odsetek od kredytu hipotecznego, regulacji czynszéw najmu, po przepisy budowlane.
Na przyktad rzad moze oferowad zachety podatkowe deweloperom budujacym przy-
stepne cenowo mieszkania lub moze uchwali¢ przepisy dotyczace kontroli czynszéw,
aby poméc utrzymaé akceptowalne ceny najmu. Rzad moze stosowal takze zachety
podatkowe i subsydia dla gospodarstw domowych, aby zacheci¢ ludzi do kupowania
nieruchomosci. Powoduje to z reguly wzrost popytu na nie, ale takze wzrost ich
cen. Z drugiej strony, polityka paristwa moze réwniez wplywac¢ na stabilizacj¢ rynku
nieruchomosci. Bank centralny moze podnie$¢ stopy procentowe, co zmniejsza popyt
na nieruchomosci i powoduje wyhamowanie dynamiki wzrostu, a nawet spadek cen
mieszkani. Ponadto, przepisy budowlane moga utatwiaé, ale tez czasami utrudniaé
rozpoczgcie nowych inwestycji mieszkaniowych, co moze ograniczy¢ podaz mieszkan
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i spowodowa¢ wzrost ich cen. Na przyktad przepisy mogg ogranicza¢ budoweg wyso-
kich budynkéw w okreslonych dzielnicach mieszkalnych w celu zachowania cha-
rakteru danego obszaru. Skutkuje to wzrostem cen takich nieruchomosci. Z drugiej
strony rzad moze zachgca¢ do budowy stosunkowo niedrogich mieszkani w niekt6rych
strefach (na obrzezach miast), by rozwiaza¢ problem niedoboru mieszkad. W tym
celu nast¢puje intensyfikacja procesu wydawania nowych pozwoled na budowe,
co w nieodleglej perspektywie czasowej zwigkszy podaz mieszkani i doprowadzi do
spadku cen. Nalezy wigc mie¢ swiadomos¢ tego, ze interwencje rzadowe wywieraja
znaczacy wplyw na rynek nieruchomosci, jednak jest to wptyw zaréwno pozytywny,
jak i negatywny. Niniejszy artykut analizuje aktywno$¢ paristwa na rynku aktywéw
mieszkaniowych w obszarze podatkéw od nieruchomosci. Celem opracowania jest
ocena efektywnosci stosowanych rozwigzan podatkowych w krajach OECD oraz
propozycje zmian w tym obszarze, jedli analiza wykaze konieczno$¢ reform moga-
cych zwigkszy¢ efektywnos¢ przychodows i sprawiedliwos¢ spoteczng podatkéw od
nieruchomosci.

RODZAJE INTERWENCJI PANSTWA NA RYNKU MIESZKANIOWYM

Polityka panstwa odgrywa kluczowa rolg w ksztaltowaniu rynku mieszkaniowego,
wplywajac na wiele jego aspektéw, od przystgpnosci cenowej po dostgpnosé miesz-
kan, zaréwno w kontekscie zakupu, jak i najmu. Generalnie rzecz biorac, polityka
mieszkaniowa ma na celu zapewnienie sprawnego funkcjonowania sektora mieszka-
niowego. Wymieni¢ mozna kilka kluczowych instrumentéw polityki paristwa w tym
obszarze:

* Podatki i subsydia — rzad poprzez odpowiednia polityke fiskalng moze stwa-
rzaé zachety podatkowe lub subsydia dla deweloperéw, co ma sktoni¢ ich do
zwigkszania podazy nowo budowanych mieszkad. Powszechnym problemem
w wielu krajach jest dostgpno$¢ mieszkan przystgpnych cenowo dla oséb
i rodzin o niskich dochodach. W tej sytuacji rzad moze oferowa¢ ulgi podat-
kowe deweloperom, ktérzy budujg stosunkowo niedrogie mieszkania. Takie
inicjatywy maja na celu zniwelowanie luki migdzy popytem na mieszkania
a podaza i zmniejszanie nieréwnosci spotecznych. Ulgi podatkowe moga by¢
takze kierowane do indywidualnych gospodarstw domowych, aby zacheci¢ je do
zakupu mieszkania/domu. Na przykfad istnieja programy dla 0séb kupujacych
nieruchomos$¢ po raz pierwszy, ktére oferuja ulgi podatkowe. Inicjatywy te maja
na celu stymulowanie popytu na mieszkania i wspieranie wzrostu gospodar-
czego poprzez uczynienie posiadania mieszkania/domu bardziej atrakcyjnym
i przystepnym cenowo;



10

Joanna Dzialo

= Polityka kontroli czynszéw najmu ma na celu utrzymanie cen najmu miesz-

kad na poziomie przystgpnym dla najemcéw. Paristwo ogranicza wysokosé
czynszéw, nie pozwalajac whascicielom nieruchomosci na dowolne ich podno-
szenie. Z jednej strony, zapewnia to najemcom stabilno$¢ cen wynajmowanych
mieszkart w dluzszym horyzoncie czasu, ale z drugiej strony moze réwniez
zniecheci¢ whascicieli nieruchomosci do inwestowania w nie i prowadzi¢ do
spadku jakosci zasobéw mieszkaniowych. W niektérych przypadkach poli-
tyka kontroli czynszéw moze nawet doprowadzi¢ do niedoboru mieszkari na
wynajem, poniewaz whasciciele moga zdecydowa¢ si¢ na wycofanie swoich
nieruchomosci z rynku wynajmu lub przeksztatcenia ich w nieruchomosci
niemieszkalne. W rezultacie kontrola czynszéw najmu moze zniechgci¢ do
inwestowania w nieruchomosci na wynajem i ostatecznie zmniejszy¢ ich podaz
na rynku;

Odliczenia odsetek od kredytu hipotecznego to zachgta podatkowa, ktéra
pozwala whascicielom nieruchomosci odliczy¢ odsetki od kredytu hipotecznego
od dochodu podlegajacego opodatkowaniu. Polityka ta ma na celu zachgce-
nie gospodarstw domowych do zakupu nieruchomosci i uczynienie go bar-
dziej przystgpnym cenowo. Jednak skutecznos¢ tego rozwiazania w osiaganiu
wspomnianych celéw jest przedmiotem debaty. Zwolennicy odliczen odsetek
twierdza, ze program ten pomaga stymulowa¢ popyt na nieruchomosci poprzez
obnizenie kosztéw ich zakupu. Uwazaja, ze w konsekwencji zachgca to gospo-
darstwa domowe do zakupu nieruchomosci, co z kolei stymuluje aktywno$é
budowlana i pobudza gospodarke. Krytycy natomiast twierdza, ze program odli-
czeri odsetek przynosi korzysci przede wszystkim gospodarstwom domowym
o wyzszych dochodach, jednak nie rozwiazuje problemu dostgpnosci mieszkan
dla 0s6b o niskich dochodach, ktére najczesciej nie posiadaja zdolnosci kredy-
towej, a wigc nie moga kredytu hipotecznego zaciagnaé i skorzysta¢ z programu
odliczenia odsetek. Ponadto, rozwiazanie to z reguty stymuluje popyt na rynku
nieruchomosci (ze strony zamozniejszych obywateli), co w rezultacie skutkuje
wzrostem cen nieruchomosci;

Panistwo interweniuje na rynku nieruchomosci mieszkaniowych takze poprzez
naktadanie podatkéw od nieruchomosci. Od wielu lat podatki od nierucho-
moéci mialy niewielki udziat w strukturze przychodéw podatkowych w kra-
jach OECD. Jednak od pewnego czasu zaobserwowa¢ mozna rosnaca presje
na rzady, aby zwigkszaly rol¢ podatku od nieruchomosci, co z jednej strony
argumentowane jest koniecznoscig pozyskiwania dodatkowych przychodéw
do budzetu, a z drugiej poprawa funkcjonowania rynkéw mieszkaniowych
i zmniejszaniem nieréwnosci spotecznych. Od rzadéw oczekuje si¢ przeciwdzia-
tania rosnacym nieréwnosciom oraz spadajacej przystgpnosci cenowej mieszkan,
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ktéra szczegdlnie dotyka gospodarstwa domowe o niskich dochodach i osoby

mtlode. Ponadto rosnaca migdzynarodowa mobilno$¢ zaréwno kapitatu, jak

i ludzi moze zachgcad rzady do gromadzenia wigkszych przychodéw z mniej

mobilnych aktywdw, w szczegblnosci z nieruchomosci. Powoduje to wzrost

zainteresowania podatkami od nieruchomosci i tym samym zwicksza potrzebe

ich skutecznego i sprawiedliwego zaprojektowania?.

PODATKI OD NIERUCHOMOSCI W POSZCZEGOLNYCH ETAPACH
CYKLU INWESTYCJI NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Systemy podatkowe na rynku nieruchomosci stosowane w krajach OECD posiadaja

wspélne cechy we wszystkich krajach. Na réznych etapach inwestycyjnych na rynku

nieruchomosci stosuje si¢ kilka podstawowych typéw podatkéw od nieruchomosci.

Tabela 1 przedstawia rodzaje opodatkowania nieruchomosci mieszkaniowych w kra-

jach OECD.

Tabela 1.

Opodatkowanie aktywéw mieszkaniowych przez caly cykl zycia aktywéw

Nabycie nieruchomosci

Posiadanie nieruchomosci

Zbycie/przekazanie nieruchomosci

Podatki od transakgji

Podatki z tytutu posiadania
nieruchomosci

Podatki z tytutu zyskow
kapitatowych

Podatek VAT

Podatki dochodowe

Podatki z tytutu dziedziczenia (od
spadkéw i darowizn)

Ulgi i odliczenia odsetek od
kredytéw hipotecznych

Podatki majatkowe netto

Zr6dto: The Role and Design of Net Wealth Taxes in the OECD, ,OECD Tax Policy
Studies” 2018, nr 26, s. 34, https://www.oecd.org/en/publications/2018/04/the-role-
and-design-of-net-wealth-taxes-in-the-oecd_g1g89919.html [dostep: 18.10.2023].

W fazie nabycia nieruchomosci podatki od transakeji sa powszechnie stosowane:
30 z 38 krajéow OECD stosuje podatki od transakcji mieszkaniowych. Podatki od
transakeji dotycza zakupu nieruchomodci i sa zazwyczaj nakladane wedlug stawki

2 M. Dolls i in., Who Bears the Burden of Real Estate Transfer Taxes? Evidence from the German
Housing Market, ,CESifo Working Papers” 2007, nr 2021, s. 24.
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ryczaltowej, chociaz w niektérych krajach stawki tego podatku zaleza od wartosci
aktywéw mieszkaniowych (np. w Australii, Kanadzie, Izraelu, Korei Potudniowej,
Meksyku, Portugalii i Wielkiej Brytanii). W Polsce w przypadku zakupu mieszkania
z rynku wtdrnego pobierany jest podatek od czynnosci cywilnoprawnych w wyso-
kosci 2% od ceny transakcyjnej. Wiele krajéow OECD stosuje réwniez zwolnienia
(lub ulgi) z podatku od transakgji dla kupujacych nieruchomo$é¢ po raz pierwszy (np.
Australia, Kanada, Wlochy i Wielka Brytania). Wysoko$¢ ulgi czy zwolnienia podatko-
wego jest zazwyczaj uzalezniona od wartosci nabywanej nieruchomosci. Od 1 stycznia
2024 r. zwolnienie z podatku od czynnosci cywilnoprawnych ma obowiazywaé réw-
niez w Polsce w przypadku oséb nabywajacych swoje pierwsze mieszkanie lub swoj
pierwszy dom na rynku wtérnym?. Z kolei nowe nieruchomosci sa czgsto zwolnione
z podatkéw transakeyjnych, ale nabywcy sa zobowiazani zaptaci¢ podatek od wartosci
dodanej (VAT), cho¢ czasami wedtug obnizonej stawki. W Polsce w przypadku zakupu
nowego mieszkania podatek VAT wynosi 8% gdy powierzchnia mieszkania nie prze-
kracza 150 m?, i 23% dla wigkszej powierzchni®.

W fazie posiadania nieruchomosci we wszystkich 38 krajach OECD pobierane
sa okresowe (np. kwartalne lub roczne) podatki od nieruchomosci. Podatki te ptaca
zazwyczaj whasciciele nieruchomosci (chociaz istnieja wyjatki, gdy podatek jest nakfa-
dany na osobg zajmujaca nieruchomo$é/najemcg). W wickszosci krajéw podatkiem
tym obcigzone sg zaréwno nieruchomosci mieszkaniowe (budynki), jak i grunty, cho-
ciaz kilka krajéw (lub samorzadéw na szczeblu nizszym niz ogélnokrajowy) naktada
podatek tylko na grunty (np. Nowa Potudniowa Walia w Australii i Dania). W nie-
licznych przypadkach stosowane sa rézne stawki podatku od gruntéw i budynkéw
(np. w Finlandii oraz w niektérych gminach na Hawajach i w Pensylwanii w Stanach
Zjednoczonych). Podobna sytuacja wystgpuje w Polsce, gdzie maksymalne stawki
podatku od nieruchomosci w 2023 r. réznia si¢ w zaleznosci od rodzaju nierucho-
moéci. Dla gruntéw zwiazanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej stawka
wynosi 1,16 zt za 1 m? powierzchni. Budynki mieszkalne i ich czg¢éci opodatkowane
sa maksymalnie stawka 1,00 zt za 1 m? powierzchni uzytkowej. W wigkszosci krajéow
obciazenie podatkowe uzaleznione jest od szacunkowej wartosci rynkowej nierucho-
moséci, ktéra w praktyce moze jednak znaczaco odbiegac od jej rzeczywistej wartosci
rynkowej. Cztery kraje (Czechy, Izrael, Polska i Stowacja) przy naktadaniu podatku od
nieruchomosci okreslaja wysokos¢ podatku w oparciu o powierzchni¢ nieruchomosci.
W Polsce, w przypadku budynkéw mieszkalnych, maksymalna stawka podatku wynosi

3 PITax.pl, PCC przy zakupie mieszkar lub domu — zmiany od 2023 i 2024 r., hetps://www.pitax.
pl/wiedza/aktualnosci/pcc-przy-zakupie-mieszkan-lub-domu-zmiany/ [dostep: 17.10.2023].
4 Ibidem.

Serwis informacyjno-ustugowy dla przedsigbiorcy, heeps://www.biznes.gov.pl/pl/portal/00255
[dostep: 17.10.2023].
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1,15 zt za 1 m? powierzchni uzytkowej i nie zalezy od innych czynnikéw (np. od
wartosci nieruchomosci, ktéra w duzej mierze wynika z jej lokalizacji). Kilka krajow
pobiera podatki od nieruchomosci wedtug stawek progresywnych (np. Chile, Dania,
Grecja, Korea Potudniowa, Lotwa, Meksyk). Litwa natomiast stosuje kwotg wolna od
podatku, co w praktyce oznacza, ze wystgpuje tutaj pewien element progresywnosci
tego podatku.

W fazie posiadania nieruchomosci stosuje si¢ takze dos¢ powszechnie ulgi odset-
kowe od kredytu hipotecznego. 17 krajéw cztonkowskich OECD zapewnia takie ulgi
w przypadku nieruchomosci zamieszkiwanych przez whasciciela. W kilku krajach ulga
odsetkowa obowiazuje tylko ponizej okreslonego progu dochodu (Chile, Estonia,
Finlandia i Luksemburg) lub wartosci nieruchomosci (Korea Potudniowa). W Polsce
ulga odsetkowa od kredytu hipotecznego pozwala na odliczenie cz¢sci odsetek zapta-
conych w ratach kredytowych w rocznej deklaracji PIT, ale dotyczy tylko kredytéw
zaciagnigtych na cele mieszkaniowe w latach 2002-2006. Prawo do ulgi odsetkowej
mozna wykorzysta¢ do korica 2027 r.

Z kolei podatki majatkowe nie sg powszechne w krajach OECD. Tylko trzy kraje
OECD nakladaja podatki na majatek netto podatnikéw, w tym na posiadane przez
nich nieruchomosci, chociaz zazwyczaj przyznawane sa preferencje podatkowe dla
wladcicieli nieruchomosci, ktérzy sami w nich zamieszkuja. Norwegia, Hiszpania
i Szwajcaria naktadaja roczne podatki na caly majatek netto podatnikéw powyzej
okreslonej wysokosci majatku. Nieruchomosci zajmowane przez wiascicieli zazwyczaj
korzystaja z preferencyjnego traktowania. Na przyktad Hiszpania stosuje prog zwol-
nienia z tego podatku dla gléwnego miejsca zamieszkania do wysokosci 300 000 EUR,
oprécz standardowego progu zwolnienia z podatku od majatku netto w wysokosci
700 000 EUR. W Norwegii tylko 25% wartosci nieruchomosci zamieszkiwanej przez
wlasciciela podlega temu podatkowi, jednak stopa podatkowa wzrasta do 95% w przy-
padku posiadania kolejnych nieruchomosci. W Polsce obecnie nie funkcjonuje poda-
tek od wartosci majatku netto.

W przypadku zbywania aktywéw mieszkaniowych istniejq znaczace réznice
pomiedzy krajami OECD w traktowaniu podatkowym zyskéw ze sprzedazy gléw-
nych nieruchomosci (bedacych miejscem zamieszkania podatnika) i pozostalych
aktywdéw mieszkaniowych. 20 krajow OECD zapewnia pelne i bezwarunkowe zwol-
nienia z podatku od zyskéw kapitatowych ze sprzedazy gtéwnych nieruchomosci.
W przypadku 9 krajoéw korzystne traktowanie podatkowe jest dostgpne pod warun-
kiem spetnienia kilku kryteriéw: minimalnego okresu posiadania zbywanej nierucho-
mofdci, okreslonego poziomu ceny uzyskanej przy jej sprzedazy lub reinwestowania
osiggnigtego zysku w inna nieruchomos¢. Natomiast zyski kapitalowe z pozostalych
aktywéw mieszkaniowych sa opodatkowane w 33 krajach, cho¢ czgsto wedtug stawek
preferencyjnych, uzaleznionych od minimalnego okresu posiadania nieruchomosci.



14 Joanna Dzialo

W przypadku, gdy pobierane s3 podatki od zyskéw kapitatowych, kraje stosujg pro-
gresywne, a w niektérych przypadkach liniowe stawki podatkowe®.

Podatki od spadkéw i darowizn sa réwniez pobierane w wigkszosci krajéw OECD,
chociaz gléwne miejsce zamieszkania podatnika moze korzystaé z preferencyjnego trak-
towania podatkowego. Wiele krajéw catkowicie lub czg$ciowo zwalnia z tych podatkéw
gléwne miejsce zamieszkania, natomiast niektére kraje wykorzystuja do okreslenia pod-
stawy opodatkowania warto$¢ nieruchomosci ponizej jej rzeczywistej wartoséci rynkowej
lub stosuja nizsze stawki podatkowe. Wigkszo$¢ krajéw uzaleznia ulge podatkowa od
spetnienia pewnych wymagan (np. beneficjent mieszkajacy ze spadkodawca/darczyrica
przed lub w chwili jego $mierci). Inne nieruchomosci mieszkaniowe zazwyczaj nie sa
traktowane preferencyjnie przy ustalaniu podstawy podatku od spadkéw lub darowizn’.
W Polsce wysokos¢ podatku od spadkéw i darowizn zalezy od dwéch czynnikéw: od
wartosci spadku/darowizny i stopnia pokrewieristwa pomigdzy spadkodawca a spadko-
biercami. W przypadku najblizszej rodziny spadkodawcy podatku od spadkéw nie ptaci
si¢ weale, podczas gdy najwyisza jego stawka moze wynosi¢ nawet 20%. Ponadto, wyste-
puje takze kwota wolna od podatku, a wigc nie ptaci si¢ podatku od spadku i darowizny
réwniez wowczas, gdy jego warto$¢ nie przekracza kwoty wolnej od podatku. Wysokos¢
tej kwoty zalezy od stopnia pokrewiefistwa migdzy spadkodawca a spadkobiorca.

PRZYCHODY Z PODATKOW OD NIERUCHOMOSCI W KRAJACH OECD

Jak wspomniano w poprzedniej czgsci opracowania, kraje OECD nakladaja szeroka
gamg podatkéw od nieruchomosci mieszkaniowych. Jednak w przypadku niekt6rych
podatkéw, w szezegdlnosci podatkéw dochodowych, niemozliwe jest rozdzielenie przy-
chodéw podatkowych pomigdzy podatki od nieruchomosci (np. podatki od zyskéw
kapitatowych z nieruchomosci mieszkaniowych, czy dochodéw z najmu, jesli sa opo-
datkowane) oraz podatki niezwiazane z posiadaniem nieruchomosci. Biorac pod uwagg
te ograniczenia danych, w niniejszej sekgji skupiono si¢ na przychodach z podatkéw
od nieruchomosci, ktére obejmuja w szczegblnosci podatki od posiadania nierucho-
moéci oraz podatki od transakeji zwigzanych z zakupem aktywéw mieszkaniowych.
Podatki od nieruchomosci maja stosunkowo niewielki udzial w przychodach podat-
kowych w krajach OECD. Srednio stanowia one okoto 6% catkowitych przychodéw
podatkowych, a wigc maja znacznie mniejszy udzial niz inne podatki, w tym podatki
od towaréw i ustug (33% ogétu wpltywoéw podatkowych), sktadki na ubezpieczenia
spoleczne (26%), podatki dochodowe od 0s6b fizycznych (23%) i podatki dochodowe

S Housing Taxation in OECD Countries, ,OECD Tax Policy Studies” 2022, nr 29, s. 49.
7 Inberitance Taxation in OECD Countries, ,OECD Tax Policy Studies” 2021, nr 28, s. 78.
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od 0s6b prawnych (10%)8. Jednoczesnie jednak wystepuja dos¢ istotne réznice migdzy
krajami OECD w tej kwestii (zob. tabela 2). W kilku krajach wptywy z podatkéw od
nieruchomosci wynosza 10% i wigcej w relacji do calosci przychodéw podatkowych.
Na przyktad przychody z podatkéw od nieruchomosci w 2021 r. stanowily 15,1%
og6tu wplywéw podatkowych w Korei Pid., okoto 11% w Wielkiej Brytanii, Stanach
Zjednoczonych i Kanadzie oraz 10% w Luksemburgu. Najwyzsze przychody podatkowe
odnotowano natomiast w Meksyku (20,3%). Z drugiej strony, w kilku krajach OECD
sa one bardzo niskie i stanowity w 2021 r. niecaty 1% ogétu przychodéw podatkowych
(np. w Czechach i Estonii). W Polsce wptywy z podatkéw od nieruchomosci takze maja
bardzo niewielki udziat w catkowitych przychodach podatkowych (3,5% w 2021 r.).
Patrzac natomiast na ewolucj¢ w czasie, mozna stwierdzi¢, ze udzial przychodéw
z podatkéw od nieruchomosci w catkowitych przychodach podatkowych w poszczegél-
nych krajach OECD pozostal stosunkowo stabilny od potowy lat 60. ubieglego wieku.

Tabela 2.
Udzial wplywéw z podatkéw od nieruchomosci w catkowitych przychodach
podatkowych w krajach OECD w latach 1965-2021 (mierzony w %)

1965 1990 2010 2021
Australia 11,5 89 9,4 109
Austria 39 2,7 13 1,5
Belgia 3,7 38 7,2 8,4
Kanada 14,3 10 12,3 11,3
Chile b.d. 6,1 41 49
Kolumbia b.d. 22 8,7 8,7
Kostaryka b.d. 1,3 1,5 2,1
Czechy b.d. b.d. 13 0,6
Dania 8,1 43 4,2 39
Estonia b.d. b.d. 1,0 0,6
Finlandia 4,0 2,5 2,7 3,5
Francja 43 6,3 8,3 8,4
Niemcy 58 34 2,3 32

8 Revenue Statistics 2020, ,OECD Publishing” 2020, https://www.oecd.org/en/publications/
revenue-statistics-2020_9d0453d5-en.html [dostep: 20.10.2023].
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1965 1990 2010 2021
Grecja 9,5 4,6 52 74
Wegry b.d. b.d. 3,1 2,6
Islandia 33 84 6,5 59
Irlandia 151 4,6 5,1 54
zrael b.d. b.d. 11,1 12,1
Wtochy 7.2 23 48 58
Japonia 8,1 9,4 9,7 79
Korea Pid. b.d. 118 11,3 15,1
totwa b.d. b.d. 3,0 29
Litwa b.d. b.d. 13,0 9,2
Luksemburg 6,0 8,4 7,0 10,5
Meksyk b.d. 18,8 22,7 20,3
Holandia 44 3,7 38 4,1
Nowa Zelandia 11,6 6,8 6,6 5,5
Norwegia 3,1 2,9 2,6 3,0
Polska b.d. b.d. 42 35
Portugalia 51 2,7 37 43
Stowacja b.d. b.d. 1,5 13
Stowenia b.d. b.d. 1,6 1,6
Hiszpania 6,4 55 6,6 7,2
Szwecja 18 3,5 2,4 2,2
Szwajcaria 9,9 8,8 7,6 8,0
Turcja b.d. b.d. 41 42
Wielka Brytania 14,5 82 12,0 11,5
Stany Zjednoczone | 159 11,7 13,5 11,6

Zrédlo: obliczenia wasne na podstawie: Revenue Statistics: Tax revenue buoyancy

in OECD countries, 1965-2022, https://www.oecd.org/en/publications/
revenue-statistics-2023_9d0453d5-en.html [dostep: 20.10.2023].
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Patrzac na udzial podatkéw od nieruchomosci w PKB krajéw OECD, takze stwier-
dzi¢ mozna ich stosunkowo wysoka stabilnoé¢. Catkowite przychody z podatkéw od
nieruchomosci jako procent PKB pozostaly do$¢ stale, oscylujac miedzy 1,7% a 1,9%
w latach 1995-2021 (wykres 1).

Wykres 1.
Przychody z podatkéw od nieruchomosci jako udzial w PKB
w krajach OECD w latach 1990-2021 (Srednia niewazona w %)

Udziat podatkéw od nieruchomosci w PKB,
Srednia dla krajow OECD

1,95
1,9
1,85
1,8
1,75

1,7
1,65
1,6
1,55
1,5
1,45

1990 2000 2010 2021

Zrédto: obliczenia whasne na podstawie: Revenue Statistics: Tax revenue buoyancy
in OECD countries, 1965-2022, https://www.oecd.org/en/publications/
revenue-statistics-2023_9d0453d5-en.html [dostgp: 20.10.2023].

Ciekawych wnioskéw dostarcza analiza relacji pomiedzy dynamika zmian przy-
chodéw z podatkéw od nieruchomosci a dynamika zmian cen nieruchomosci. Realne
ceny nieruchomosci (skorygowane o stopg inflacji) odnotowaly staly i znaczacy wzrost
w ciagu ostatnich kilkudziesigciu lat, z wyjatkowo silna dynamika wzrostu od polowy
lat 90. XX w., ktéra zostata jedynie krétkotrwale przerwana przez spadek cen nie-
ruchomosci po §wiatowym kryzysie finansowym lat 2007-2008. Ceny nieruchomo-
$ci ponownie gwattownie wzrosly we wszystkich krajach OECD podczas pandemii
COVID-19, $rednio o 13%. Tempo wzrostu cen nieruchomosci mieszkaniowych bylo
jednak zréznicowane: jedenascie krajow OECD odnotowato wzrost o ponad 15%,
podczas gdy w szesciu krajach wzrost ten wynosit mniej niz 5%?. Dane liczbowe

®  Making Property Tax Reform Happen in China: A Review of Property lax Design and Reform
Experiences in OECD Countries, ,OECD Fiscal Federalism Studies” 2021, raport, s. 16.
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wyraznie jednak wskazuja, ze w krajach OECD przychody z podatkéw od nierucho-
mofdci rosty wolniej, niz ceny nieruchomosci (zob. tabela 3). Aby system podatkowy
byl efektywny, utrzymujacy si¢ wzrost wartosci nieruchomosci w krajach OECD
w ostatnich dekadach powinien i$¢ w parze z poréwnywalnym wzrostem przychodéw
z podatkéw od nieruchomosci. Tak si¢ jednak nie dzieje. Czgsto podatki od nierucho-
mosci sg naktadane na nieruchomosci o znaczaco niedoszacowanej wartosci, ktéra nie
odzwierciedla procesu wzrostu cen na rynku. Ponadto, niektére kraje OECD stosuja
takze limit kwoty, o jaka mozna podnie$¢ wartos¢ nieruchomosci po dokonaniu jej bie-
z3cej wyceny oraz limit zobowiazan podatkowych z tego tytutu. Dziatania te powoduja
powstanie jeszcze wigkszej rozbiezno$ci pomigdzy biezacymi przychodami z podatkéw
od nieruchomosci a wartoscig (cena) nieruchomosci. Niskg elastycznos¢ przychodéw
z podatkéw od nieruchomosci w odniesieniu do cen nieruchomosci potwierdzaja takze
badania empiryczne!®.

Tabela 3.
Sredni wzrost realnych cen nieruchomosci i $redni wzrost
przychodéw z podatkéw od nieruchomosci (jako % PKB)
w krajach OECD w latach 1980-2021; 1980 = 1

Rok 1980 | 1990 | 2000 | 2010 | 2021

Stopa wzrostu realnych cen nieruchomosci (% PKB) 1,0 1,7 2,2 2,1 2,7

Stopa wzrostu przychodéw z podatkéw od nieruchomosci

1 1 1,7 1 1
(% PKB) 0 o . 6 9

Zrédto: obliczenia whasne na podstawie: Prices: National and regional house price indices —
complete database (Edition 2023), ,Main Economic Indicators” (database), OECD

2023, https:/[www.oecd-ilibrary.org/economics/data/main-economic-indicators/prices-
analytical-house-price-indicators-edition-2023_8df9cef0-en [dostep: 21.10.2023].

10 V. Belinga i in., Zax Buoyancy in OECD Countries, ,IMF Working Papers” 2014, vol. 14/110, s. 1;
S. Dougherty, P. de Biase, Who absorbs the shock? An analysis of the fiscal impact of the COVID-19
crisis on different levels of government, ,International Economics and Economic Policy” 2021,
vol. 18/3, 5. 520.
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OCENA POLITYKI PODATKOWEJ NA RYNKU
NIERUCHOMOSCI W KRAJACH OECD

W teorii ekonomii podatki od nieruchomosci sa uwazane za jedna z najbardziej efek-
tywnych ekonomicznie form opodatkowania, poniewaz baza podatkowa (nierucho-
mosci) jest wzglednie stata, co ogranicza zakres reakcji behawioralnych podatnikéw na
natozony podatek!!. Ponadto, podatki te sa trudne do uniknigcia, gdyz fakt posiada-
nia nieruchomosci jest praktycznie niemozliwy do ukrycia przed fiskusem. Co wigcej,
podatki od nieruchomosci mieszkalnych sa zazwyczaj kapitalizowane w cenach nie-
ruchomosci'?, co sugeruje, ze moga one przyczyni¢ si¢ do spowolnienia wzrostu cen
nieruchomosci i ustabilizowania wahari na rynku nieruchomosci. Podatki od nierucho-
mosci sa réwniez od dawna uznawane za skuteczne zrédlo przychodéw dla samorzadéw
lokalnych, gdyz sa one stosunkowo stabilne i przewidywalne!3. Powoduja takze wzrost
odpowiedzialno$ci samorzadéw lokalnych w procesie ksztaltowania lokalnej polityki
gospodarczej. Wladze lokalne zazwyczaj maja wigkszy stopieri autonomii w zakresie
projektowania i wdrazania podatkéw od nieruchomosci niz w przypadku innych podat-
kéw, co sprawia, ze podatnicy moga fatwiej rozlicza¢ swoich wlodarzy z prowadzonej
polityki podatkowej.

Podatki od nieruchomosci sa pobierane we wszystkich krajach OECD. W zdecy-
dowanej wigkszosci przypadkéw nakiadane sa na whascicieli nieruchomosci, ale istnieja
od tej reguly pewne wyjatki (np. Council Tax w Wielkiej Brytanii i Taxe d’habitation
we Francji), w ktérych podatek jest pobierany od osoby zajmujacej nieruchomo$¢, nie-
zaleznie od tego, czy jest ona wiascicielem czy najemca. Wigkszos¢ krajow OECD sto-
suje podatki od nieruchomosci oparte na wartosci nieruchomosci, ale i tutaj sa wyjatki.
Cztery kraje (Czechy, Izrael, Polska i Stowacja) stosuja systemy oparte na powierzchni
nieruchomosci (chociaz czasami mozna dokona¢ korekty podatku w zaleznosci od
lokalizacji lub innych cech nieruchomosci). Podatki od nieruchomosci sa najczesciej
pobierane wedtug stawek ryczattowych, ale niektére kraje OECD pobierajg je wedtug
stawek progresywnych (Australia, Chile, Kolumbia, Dania, Grecja, Irlandia, Korea
Potudniowa, Lotwa, Meksyk, Stowenia).

Efektywnos¢ (potencjal przychodowy) i réwnos¢ (sprawiedliwos¢ spoteczna)
podatkéw od nieruchomosci zaleza od sposobu ich zaprojektowania. Niezmiernie

W najwigkszym stopniu dotyczy to nieruchomosci gruntowych, ktérych podaz jest doskonale
nieelastyczna.

Zakres kapitalizacji podatkowej oznacza stopien, w jakim przyszle zobowiazania podatkowe
obnizaja ceng aktywéw mieszkaniowych.

13 H. Blochliger i in., The stabilisation properties of immovable property taxation: Evidence from
OECD countries, ,OECD Economics Department \X/orking Papers” 2015, nr 1237, s. 28.
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wazna jest konstrukeja catego systemu podatkéw od nieruchomosci, w tym zakres bazy
podatkowej, obowiazujace stawki podatkowe, dostgpnos¢ ulg, zwolnieri i odroczen
podatkowych dla gospodarstw domowych o niskich dochodach oraz to, czy podatek
jest pobierany od regularnie aktualizowanych wartosci nieruchomosci. Analiza poli-
tyki podatkowej w zakresie podatkéw od nieruchomosci w krajach OECD pozwala
stwierdzi¢, ze polityka ta nie jest zbyt efektywna pod wzgledem potencjatu finansowego
oraz sprawiedliwosci spotecznej. Tym samym, wystepuje znaczne pole do poprawy
funkcjonowania podatkéw od nieruchomosci w krajach OECD.

Generalnie rzecz biorac, systemy podatkéw od nieruchomosci oparte na wartosci
rynkowej nieruchomosci sa bardziej wydajne i sprawiedliwe niz systemy oparte na
powierzchni nieruchomosdci. Systemy podatkowe oparte na powierzchni nieruchomo-
$ci nie biorg pod uwagg cech fizycznych nieruchomosci i jej lokalizagji, ktére sa kluczo-
wymi czynnikami determinujacymi jej warto$é. W prakeyce podatki od nieruchomosci
oparte na powierzchni wystgpuja tylko w nielicznych krajach OECD (Czechy, Izrael,
Polska i Stowacja). Dominuja natomiast podatki od nieruchomosci oparte na wartosci
nieruchomosci. Obejmujg one zaréwno podatki oparte na wartosciach kapitatowych
(tj. cenach rynkowych nieruchomosci), jak i podatki oparte na rocznych warto$ciach
czynszu (tj. cenach, po ktérych nieruchomo$é mozna wynajaé). Wigkszos¢ krajéw
konstruuje systemy podatkowe w oparciu o wartosci kapitatowe!4.

Zdecydowana wigkszo$¢ krajéw OECD stosuje wige bardziej wydajny i sprawie-
dliwy system podatkéw od nieruchomosci, jednak i na tym polu istnieje mozliwos¢
jego poprawy. Chodzi o regularng aktualizacj¢ wartoéci nieruchomosci, ktéra jest klu-
czowa dla efektywnosci, réwnosci i potencjatu przychodowego podatkéw od nierucho-
moéci. Nakfadanie podatku na nieaktualizowane wartosci nieruchomosci powoduje
znieksztalcenia wartosci migdzy starszymi nieruchomosciami, keére nie byly wyceniane
od jakiego$ czasu, a nowszymi nieruchomosciami, ktdre zostaly wycenione niedawno.
Znieksztalcenia te moga wystapi¢ takze migdzy nieruchomosciami, ktdre zostaty wyce-
nione w tym samym czasie, ale ktérych ceny rosty w réznym stopniu. Niskie obcigzenia
podatkiem od nieruchomosci wynikajace z nieaktualnych wartosci nieruchomosci wply-
waja takze negatywnie na efektywne korzystanie z nieruchomosci, dajac ich whascicielom
zachgte do pozostania w nieruchomosciach o zanizonej wartosci. Na przyktad w duzych
miastach, gdzie ceny nieruchomosci rosna szczegélnie dynamicznie, ale obciazenia
z tytulu podatku od nieruchomosci nie sa dostosowane do wzrostu cen nieruchomosci
(bo nie nastepuje aktualizacja wartosci nieruchomosci bedaca podstawa tego podatku)
gospodarstwa domowe 0sob starszych nie maja motywacji do przeprowadzki do mniej-
szych mieszkani i tym samym zwolnienia wigkszej przestrzeni mieszkalnej dla mtod-
szych rodzin z dzie¢mi. Ponadto naktadanie podatkéw na nieaktualizowane wartosci

14 R. Kelly, R. White, A. Anand, Property Tax Diagnostic Manual, World Bank Group 2020, s. 41.
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nieruchomosci zaburza tzw. réwno$¢ horyzontalna (poniewaz gospodarstwa domowe
posiadajace nieruchomosci o podobnej wartosci moga napotykad na rézne zobowiazania
podatkowe). Naruszona zostaje réwniez tzw. réwno$¢ wertykalna (poniewaz gospodar-
stwa domowe posiadajace drozsze nieruchomosci mogg nie ptaci¢ wyzszych podatkéw)'>.
Przede wszystkim jednak nieaktualne wartosci nieruchomosci podwazaja potencjat przy-
chodowy podatkéw od nieruchomosci i ich zdolnosci do ograniczania dynamiki wzro-
stu cen nieruchomosci. Co wigcej, zbyt rzadkie aktualizowanie wartosci nieruchomosci
zwigksza ryzyko gwattownego (skokowego) wzrostu zobowiazani podatkowych w przy-
padku ostatecznej aktualizacji wyceny nieruchomosci. W niektérych przypadkach te
potencjalne skokowe wzrosty obciazeri podatkiem od nieruchomosci moga zwigkszy¢
presj¢ na rzady, aby tymczasowo lub na stale zrezygnowac z dalszych uaktualnieri wartosci
nieruchomosci'®.

Analiza dziataii podejmowanych przez pastwa OECD na polu aktualizowania
wartosci nieruchomosci pozwala stwierdzi¢, ze nie wystgpuje jednolity wzorzec zacho-
wan w tym zakresie. Tylko kilka krajéw OECD regularnie dokonuje ponownej wyceny
wartoéci nieruchomosci. Na przyktad w Australii odbywa si¢ to corocznie, a warto$é
nieruchomosci podlegajaca opodatkowaniu to $rednia warto$¢ z trzech poprzednich
lat. Na Litwie dokonuje si¢ szacowania wartosci nieruchomosci co pigé lat, w Nowej
Zelandii aktualizacja odbywa si¢ co trzy lata, a w Norwegii co dziesig¢ lat. Wiele krajéw
OECD nie posiada jednak przepiséw dotyczacych regularnych uaktualniert wartosci
nieruchomosci lub nie prowadzi takich dziatari, opierajac si¢ na czgsto bardzo nieak-
tualnych warto$ciach nieruchomosci. Na przyktad w Austrii wartosci nieruchomosci
wykorzystywane do celéw podatkowych pochodza z 1973 r., w Belgii z 1975 r., we
Francji z 1970 r., w Niemczech z 1964 r., w Luksemburgu z 1941 r., a w Wielkiej
Brytanii z 1991 r. Kilka krajéw indeksuje wartosci nieruchomosci o wskaznik inflacji
lub stosuje inny wspétczynnik korygujacy. Chociaz proces indeksowania jest nieskom-
plikowany i moze pomdc zwigkszy¢ stabilno$¢ przychodéw podatkowych, to jednak
prowadzi do nieréwnosci w dtuzszej perspektywie, poniewaz nie uwzglednia zréznico-
wanego wzrostu cen nieruchomosci w réznych lokalizacjach. Tak wigc regularne aktu-
alizacje wartosci nieruchomosdci to jedyna metoda gwarantujaca, ze podatki od nieru-
chomosci beda w sposéb sprawiedliwy i efektywny zwigksza¢ przychody budzetowe!”.

Istniejg rézne metody szacowania wartosci nieruchomosci: poréwnawcze, docho-
dowe, kosztowe i mieszane. Jednak najbardziej popularnym podejsciem jest metoda
poréwnawcza, ktéra polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze

15 J. Mirtlees i in., The Taxation of Land and Property, [w:] Tax by design, Oxford University Press
2011, s.67.

16 E. Slack, R. Bird, The Political Economy of Property Tax Reform, ,OECD Working Papers on
Fiscal Federalism” 2014, nr 18, s. 30.

17 Ihidem, s. 43.
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warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego. Podejécie poréwnawcze stosuje sig, jezeli znane sa
ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej. Nalezy jednak
podkresli¢, ze regularna wycena wartosci nieruchomosci wedlug tej metody jest kosz-
towna administracyjnie. Z drugiej strony jednak, digitalizacja i wykorzystanie maso-
wych wycen wspomaganych komputerowo za pomoca modelowania matematycznego
moze znaczaco obnizy¢ koszty z tym zwigzane'®.

Nalezy réwniez mie¢ na uwadze fakt, ze podatki od nieruchomosci moga wywoly-
waé problemy zwiazane z plynnoscia finansowa w przypadku gospodarstw domowych
o niskich dochodach, ale posiadajacych aktywa mieszkaniowe o wysokiej wartosci.
Nieruchomosci sa nieptynnymi aktywami, a jedli sa zajmowane przez whascicieli, nie
generuja dochodu. Wyzsze podatki od nieruchomosci mogg zatem prowadzi¢ do proble-
moéw z plynnoscig finansows, jesli podatnicy nie posiadaja wystarczajacego dochodu, aby
zaplaci¢ podatek od nieruchomosci. Problem ten bedzie szczegdlnie nasilony w okresach,
w ktérych ceny nieruchomosci dynamicznie rosna!®. W tej sytuacji dobrym rozwiazaniem
jest umozliwienie ptatnosci podatku w ratach, co moze poméc gospodarstwom domowym
zarzadzaé swoimi wydatkami i zmniejszy¢ ograniczenia ptynnosci, na jakie napotykaja.
W wielu krajach OECD ptatnosci podatku od nieruchomosci obejmuja jedna lub dwie
duze raty, co w czgéci gospodarstw domowych moze powodowaé problemy z ptynno-
$cig ze wzgledu na zbyt niskie dochody biezace i niewystarczajace planowanie finansowe.
Badania empiryczne pokazuja, ze dobrze zaprojektowane systemy ratalne moga poprawi¢
zakres przestrzegania prawa podatkowego i tym samym zwigkszy¢ $ciagalnos¢ podatku
od nieruchomosci?®. Ponadto, niektdrzy ekonomisci postulujg stosowanie w okreslonych
przypadkach odroczenia ptatnosci podatku od nieruchomosci w celu ztagodzenia pro-
bleméw z plynnoscig finansowa gospodarstw domowych. Przepisy dotyczace odroczenia
platnosci tego podatku sa zazwyczaj ograniczone do niektérych kategorii podatnikéw,
takich jak podatnicy o niskich dochodach i osoby w starszym wieku. Kilka krajow OECD
(Kanada, Dania, Irlandia i USA) oferuje odroczenie platnosci podatku (zazwyczaj opro-
centowane), umotzliwiajace podatnikom opéznienie niektérych lub wszystkich ptatnosci
podatkowych i przesuniecie ich na przyszly okres, kiedy beda mieli wigksza zdolnos¢ do
zaplaty podatku (np. do czasu sprzedazy nieruchomosci). Wprowadzenie systemu odro-
czent podatkowych wiaze si¢ jednak z pewnymi wyzwaniami. Z jednej strony, odroczenia
dla wybranych grup podatnikéw oznaczaja dodatkowe koszty administracyjne zwia-
zane z definiowaniem i identyfikacja kwalifikujacych si¢ podatnikéw. Z drugiej strony,

18 Making Property Tax Reform..., s. 18.

Possible rtform: of real estate taxation: Criteria for mcce:{ﬁtl polz'cies, European Commission 2012,
Occasional Papers, nr 119, s. 21.

20 Making Property Tax Reform..., s. 13.
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wprowadzenie automatycznego prawa do odroczenia podatku dla kazdego podatnika (np.
niezalezne od posiadanego dochodu lub majatku) moze by¢ prostsze, ale jednoczesnie
prowadzi do znacznych niedoboréw przychodéw do budzetu z tytutu tego podatku?.

Innym rozwiazaniem problemu plynnosci finansowej gospodarstw domowych
o niskich dochodach mogtoby by¢ zastosowanie ulg w podatku od nieruchomosci, co
mogloby przyczynié si¢ do zwigkszenia sprawiedliwosci spotecznej podatkéw od nieru-
chomosci. Ulga taka powinna dotyczy¢ nieruchomosci zamieszkanych przez whasciciela
i mie¢ formg kwoty ryczattowej, a nie procentowej (czyli nie powinna odnosi¢ si¢
do wartosci nieruchomosci). Ulga ryczaltowa ma progresywny wplyw na dystrybucje
cigzaréw podatkowych, poniewaz gospodarstwa domowe o nizszych dochodach zazwy-
czaj posiadaja mniej wartosciowe nieruchomosci, a wige ulga ryczattowa stanowi w ich
przypadku wigksza cze$¢ wartoéei ich nieruchomosci. Niektére kraje stosuja rowniez
dodatkowe kryteria przy przyznawaniu ulg w podatku od nieruchomosci. Na przy-
ktad w Stanach Zjednoczonych niektére stany ograniczaja zobowigzania z tytutu tego
podatku w zaleznosci od dochodu podatnika, co jest okreslane jako wytacznik auto-
matyczny i ma za zadanie ukierunkowa¢ ulge podatkowa na gospodarstwa domowe
o nizszych dochodach i starszych podatnikéw (ktdrzy czgsto znajduja si¢ w grupie
os6b o niskich dochodach). Stosowanie ulg, zwolnieri oraz kryteriéw dochodowych
przy konstruowaniu systeméw podatku od nieruchomosci zmniejsza jednak potencjat
przychodowy tego podatku. W szczeg6lnosci ograniczenia wzrostu zobowiazari podat-
kowych i naktadanie limitéw ograniczajacych wzrost wartos$ci katastralnych nierucho-
mosci ograniczaja progresywnos¢ tego podatku, gdyz przynosza one najwigksze korzysci
osobom posiadajacym najbardziej wartosciowe nieruchomosci. Ponadto, ograniczenia
wzrostu zobowigzan podatkowych zmniejszaja réwniez stopien, w jakim zobowiazania
podatkowe odzwierciedlajg rosnace ceny nieruchomosci, co zmniejsza przychody podat-
kowe z nieruchomosci. W przypadku stosowania systeméw pasmowych (gdy poszcze-
gblne nieruchomosci sa przypisane do okreslonych przedzialéw wartosci i w rezultacie
nalezny jest ten sam podatek dla nieruchomosci w tym samym przedziale) powstaja
natomiast kwestie zwiazane ze sprawiedliwoscia takiego rozwiazania. Obciazenie podat-
kowe jest takie samo dla wszystkich nieruchomosci w danym przedziale, co oznacza,
ze efektywne obciazenie podatkowe (mierzone jako relacja zobowigzania podatkowego
do wartosci nieruchomosci) jest najwyzsze w przypadku nieruchomosci o najnizszej
wartosci, a najnizsze w przypadku nieruchomosci o najwigkszej wartosci®?.

21 A. Munnell, W. Hou, A. Walters, Property Tax Deferral: Can a Public/Private Partnership
Help Provide Lifetime Income?, [w:] New Models for Managing Longevity Risk: Public-Private
Partnerships, O. Mitchell (red.), Oxford University Press 2022, s. 67.

22 E. Slack, R. Bird, The Political Economy of Property Tax Reform, ,OECD Working Papers on
Fiscal Federalism” 2014, nr 18, s. 36.
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PODSUMOWANIE

Zalezno$¢ pomigdzy polityka paristwa a funkcjonowaniem rynku nieruchomosci
mieszkaniowych jest ztozona i wieloaspektowa. Chociaz regulacje takie jak podatki
od nieruchomosci, kontrola czynszéw, odliczenia odsetek od kredytéw hipotecz-
nych czy przepisy dotyczace zagospodarowania przestrzennego maja na celu poprawe
przystgpnosci cenowej i zapewnienie odpowiedniej podazy mieszkan, moga one réw-
niez mie¢ niezamierzone negatywne konsekwencje. Znalezienie réwnowagi pomie-
dzy stymulowaniem popytu, zapewnieniem przystgpnych cen i odpowiedniej ilosci
mieszkat ma kluczowe znaczenie dla utrzymania dlugoterminowej stabilnosci rynku
mieszkaniowego.

Jednym z instrumentéw stosowanych przez panstwo do regulowania rynku nie-
ruchomosci s podatki od nieruchomosci. Pomimo tego, ze od wielu lat miaty one
niewielki udzial w strukturze przychodéw podatkowych w krajach OECD, istnieja
mozliwosci poprawy potencjatu przychodowego tych podatkéw, a takze zwigkszenia
ich sprawiedliwosci spotecznej. Przede wszystkim, podatek ten powinien by¢ podat-
kiem od wartoéci nieruchomosci, a nie od jej powierzchni. Kilka krajéw, w tym
Polska, nadal stosuje rozwiazania, w ktérych podstawe podatku oblicza si¢ w oparciu
o powierzchni¢ nieruchomosci, co jest rozwigzaniem nieefektywnym i niesprawiedli-
wym spotecznie. W Polsce istnieje kataster nieruchomosci, czyli rejestr nieruchomo-
$ci z oszacowaniem ich wartosci dla potrzeb podatkowych. Kataster nieruchomosci
prowadzony jest przez Panistwowa Ewidencje Gruntéw i zawiera szereg informacji
na temat nieruchomosci, w tym takze warto$¢ katastralng nieruchomodci, ustalang
w trakcie powszechnej taksacji nieruchomosci (okresowo). Mimo to, warto$¢ kata-
stralna nie jest w Polsce wykorzystywana do wyliczania podatku katastralnego, jak
to si¢ dzieje w zdecydowanej wigkszosci krajow OECD. Tak wigc podstawowym
kierunkiem reformy systemu podatkéw od nieruchomosci powinno by¢ zastosowa-
nie systemu opartego na warto$ci katastralnej nieruchomosci, a nie na wielkosci jej
powierzchni. Ponadto, chociaz wiele krajéw OECD nalicza podatki od nieruchomo-
$ci w oparciu o wartoéci nieruchomodci, to bardzo czgsto wartosci nieruchomosci
nie s3 aktualizowane przez wiele lat, co znacznie zmniejsza potencjal przychodowy
tych podatkéw (przychody z podatkéw nie rosng wraz z wartoscia nieruchomosci).
Co wigcej, cierpi na tym sprawiedliwo$¢ spoteczna, gdyz osoby zamozne, zamiesz-
kujace najczgsciej w atrakeyjnych lokalizacjach i nieruchomosciach, ptaca podobne
kwoty podatku jak osoby niezamozne, zamieszkujace mniej atrakcyjne nierucho-
mosci w niezbyt dobrych lokalizacjach. Nalezy takze wskaza¢, ze podatki od nieru-
chomosdci naliczane na podstawie nieaktualnych wartosci nieruchomosci sa nieefek-
tywne ekonomicznie, gdyz niskie podatki stanowig zachete dla ludzi do pozostania
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w mieszkaniach o niedoszacowanej wartosci, nawet jesli nie odpowiadajg one juz ich
potrzebom. Tak wigc zwigkszenie potencjatu przychodowego podatkéw od nierucho-
moféci oraz ich pozytywnego wplywu na bardziej sprawiedliwg dystrybucje¢ obciazeri
podatkowych wymaga, aby byty one pobierane w oparciu o biezaco aktualizowane
wartosci nieruchomosci.

Podatki od nieruchomosci moga wywolywaé problemy zwiazane z ptynnoscia
finansowa w przypadku gospodarstw domowych o niskich dochodach, ale bogatych
w aktywa mieszkaniowe, czyli posiadajacych nieruchomosci w atrakeyjnych lokaliza-
cjach, ktore generujg wysokie ptatnosci podatkowe. W tej sytuacji dobrym rozwigza-
niem jest umozliwienie ptatnosci podatku w kilku ratach lub stosowanie odroczenia
platnosci podatku od nieruchomosci w okreslonych przypadkach. W celu ztagodzenia
probleméw z plynnoscia finansowa gospodarstw domowych mozna réwniez szerzej
stosowa¢ system ulg w podatku od nieruchomosci, co mogtoby przyczyni¢ si¢ do
zwickszenia sprawiedliwosci spolecznej tego podatku.

Generalnie rzecz biorac, system podatkéw od nieruchomosci powinien mie¢ cha-
rakter progresywny, a wigc bardziej obciaza¢ finansowo zamozniejszych podatnikdw.
Reformy tego podatku powinny zmierza¢ w kierunku powszechnego naliczania go
w oparciu o jak najczgéciej aktualizowang warto$¢ nieruchomodci, z systemem ulg,
odroczen czy wylaczeri w przypadku okreslonych grup podatnikéw. W ten sposéb
mozna by zwigkszy¢ efektywnos¢ przychodowa podatku od nieruchomosci, jednocze-
$nie czynigc go bardziej sprawiedliwym w sensie spolecznym.
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POLITYKA PANSTWA NA RYNKU NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH:
EFEKTYWNOSE PODATKU OD NIERUCHOMOSCI W KRAJACH OECD

Streszczenie

Tematyka opracowania dotyczy roli paristwa na rynku nieruchomosci mieszkaniowych.
Oméwione zostaly instrumenty, jakie paristwo wykorzystuje do ingerencji na rynku
mieszkaniowym oraz argumenty za i przeciw tej ingerencji. Celem niniejszego arty-
kutu jest analiza aktywnosci paristwa na rynku aktywéw mieszkaniowych w obszarze
podatkéw od nieruchomosci. Autorka podjeta prébe oceny efektywnosci stosowanych
rozwiazan podatkowych w krajach OECD oraz przedstawita propozycje zmian w tym
obszarze, mogacych zwigkszy¢ efektywno$¢ przychodows i sprawiedliwos¢ spoteczna
podatkéw od nieruchomosci.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci mieszkaniowych, podatki od nieruchomo-
$ci, réwnos¢ i efektywno$¢ podatkéw, reforma systemu podatkéw od nieruchomosci

STATE POLICY ON THE RESIDENTIAL REAL ESTATE MARKET:
EFFICIENCY OF PROPERTY TAXES IN OECD COUNTRIES

Abstract

The subject of the study concerns the role of the state on the residential real estate
market. The instruments used by the state to intervene in the housing market and
the arguments for and against this intervention were discussed. The aim of this article
is to analyze the state’s activity on the housing market in the area of property taxes.
The author attempted to assess the effectiveness of the tax instruments used in OECD
countries and presented proposals for changes in this area that could increase the rev-
enue efficiency and social justice of property taxes.

Keywords: residential real estate market, property taxes, equality and efficiency of
taxes, property tax reform



