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arowno dyskusja naukowa jak

i prace nad reforma opodatko-

wania nieruchomosci tocza si¢
w Polsce od poczatku transformacji
ustrojowej. W 1993 roku zostat powo-
tany zespot do spraw reformy systemu
podatkowego. Gtownym jego zadaniem
bylo przygotowanie podstawowych
warunkow opodatkowania nierucho-
mos$ci nowym podatkiem. W 1994r.
zespot ten przedstawil szczegdtowe
zatozenia projektu ustawy o katastrze
nieruchomos$ci, w ktorym mowa byla
o stworzeniu katastru fizycznego oraz
o wprowadzeniu reformy w zycie
w styczniu 1999 roku (Kalinowska,
2000). Z kolei Rada Ministrow w zaak-
ceptowanej 7 czerwca 1994r. ,,Strategii
dla Polski” zobowiazata resort finansow
do wprowadzenia cato$ciowej i kom-
pleksowej reformy ewidencji nierucho-
mosci — dla celow fiskalnych — w tym
okreslenia wartosci nieruchomosci dla
potrzeb ustalania podstawy opodatko-
wania (Sfowik, 2001). Natomiast we
wrze$niu 1998r. w Ministerstwie
Finansow powstal Departament Po-
datkow Lokalnych i Katastru, ktorego
celem byto migdzy innymi przygotowa-
nie i realizacja reformy opodatkowania
nieruchomosci (Nowecki, 1999). Ostat-
nim znanym dokumentem rzadowym
w ktorym mowa byla o gruntownej
reformie opodatkowania nieruchomosci
byt projekt z maja 2012 roku pt. ,,Zalo-
zenia Krajowej Polityki Miejskiej do
2020 roku”, opracowany przez Mini-
sterstwo Rozwoju Regionalnego (w osta-
tecznej wersji dokumentu, propozycja
reformy opodatkowania nie znalazta sig).
Celem artykulu jest charakterystyka
podatku od nieruchomosci w Polsce
i wskazanie potencjalnych kierunkow
zmian. Praca oparta jest na analizie
literatury przedmiotu oraz analizie aktow
prawnych.

Historia opodatkowania
nieruchomosci w Polsce

podatkowanie na terenach
Polski znane jest od poczatku
panstwowosci tj. od X wieku,
aczkolwiek nalezy pamigtaé, ze piszac
o podatkach np. w okresie piastowskim,
nie mozna ich dokladnie rozumieé
W sposob wspolczesny, w szczegdlnosci
w znaczeniu S$wiadczenia na rzecz
panstwa. We wspomnianym okresie
piastowskim —jak pisze G. K. Walkowski
(2012, s. 84) — pod pojeciem podatkow
nalezy rozumieé ogdét cigzarow, w tym
tych ktore stuzyly osobiscie np. wladcy
lub ksigciu. Dlatego tez analiza histo-
rycznych rozwiazan w zakresie opod-
atkowania nieruchomosci zostanie ogra-
niczona do omowienia najwazniejszych
koncepcji funkcjonujacych w zdecy-
dowanie blizszych nam latach, poczy-
najac od okresu odzyskania przez Polske
niepodlegtosci tj. po zakonczeniu
I'wojny §wiatowe;.
Jak pisze G. K. Walkowski (2013,
s. 349) w pierwszym okresie istnienia
panstwa po dlugich latach zaborow,
w Polsce wprowadzono w zycie szereg
regulacji zmierzajacych do zwigkszenia
dochodow, stuzacych pokryciu lawino-
wo rosnacych wydatkéw panstwowych.
Z punktu widzenia opodatkowania
nieruchomosci, nalezy w pierwszej
kolejnosci wspomnie¢ o Dekrecie Na-
czelnika Panstwa z 29 stycznia 1919 roku
o jednorazowej daninie od nierucho-
mosci 1 majatkow w kapitale, ktory
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przewidywat pobranie jednorazowej
zaliczki na ogdlna panstwowa daning od
majatku, z obszarow ziem polskich
bylego zaboru rosyjskiego. Podatkowi
temu podlegaty (i) nieruchomosci
w miastach i miasteczkach wedlug
przyblizonej czystej wartosci, (ii) grunty,
podlegajace panstwowemu podatkowi
gruntowemu, takze grunty leSne, wolne
od podatku gruntowego, wedtug obszaru
i urodzajnosci jak rowniez (iil) majatki
w kapitale wedhug ich czystej warto$ci.
Szczegdlnie jednak istotne z punktu
widzenia majatkowego systemu podat-
kowego w okresie migdzywojennym,
byly podatki ptacone permanentnie
tj. podatek gruntowy, ktory naliczany byt
od wtasnosci lub posiadania ziemi rolnej
oraz lesnej, jak rowniez podatek od
nieruchomos$ci. Trudno jest skrétowo
opisa¢ istot¢ funkcjonowania tych
podatkéw nie tylko z uwagi na bardzo
czgste zmiany prawne w opisywanych
latach, lecz glownie ze wzgledu na
istnienie trzech zaboroéw i trzech zupetnie
réznych modeli opodatkowania, ktore
niejako w spadku odziedziczyto panstwo
polskie po odzyskaniu niepodleglosci.
Przyktadowo, jak podaje G. K. Wal-
kowski (2013), na obszarze zaboru
austriackiego podatkowi gruntowemu
podlegaly wszystkie ziemie uprawne,
przy czym grunty podzielone byly na
10 rodzajow upraw, a te na 8 klas
wydajnosci. W zaborze pruskim podatek

I Artykut powstat w ramach grantu naukowego finansowanego ze $rodkow Narodowego Centrum Nauki
pt. ,,Ekonomiczne i przestrzenne skutki wprowadzenia podatku od warto$ci nieruchomosci w Polsce na
przyktadzie Krakowskiego Obszaru Metropolitarnego” (umowa nr UMO-2011/03/B/HS4/01160).
Calosciowa analiza systemu opodatkowania nieruchomo$ciami w Polsce wraz z symulacja zmian
zostanie przedstawiona w monografii autorstwa Michata Gluszaka i Barttomieja Marony, ktora ukaze sig¢
w pierwszej potowie 2015r. naktadem Wydawnictwa Poltext.
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gruntowy miat charakter katastralny
i oparty byl na katastrze parcelowym
i przychodowym. Z kolei na obszarze
bytego zaboru rosyjskiego funkcjono-
waly az trzy podatki gruntowe: dworski,
wloécianski w osadach i z nieruchomosci
potozonych w osadach. Dodatkowo
pobierano od budynkoéw posadowionych
na gruntach podymne (Walkowski, 2013,
s. 310-316). Ponadto na obszarze bytego
Krélestwa Kongresowego — w przy-
padku podatku od nieruchomo$ci —
pobierano podymne dworskie i wloscian-
skie, w przypadku bytego zaboru
austriackiego tzw. podatek domowo —
klasowy, a w granicach zaboru pruskiego
podatek budynkowy.

Po drugiej wojnie $wiatowej rowniez
uregulowania w zakresie opodatkowania
nieruchomos$ci podlegaty czgstym
przeobrazeniom. Jeszce na poczatku lat
pigédziesiatych, na mocy ustawy z dnia
26 lutego 1951r. o podatkach tereno-
wych, podatek od nieruchomosci
bazowal na warto$ci; w przypadku
budynkéw wynajetych lub wydzierza-
wionych podstaw¢ opodatkowania
stanowil czynsz, a dla budynkéw
niewynajgtych i niewydzierzawionych
warto$§¢ czynszowa. W przypadku
budynkéw dla ktérych nie mozna bylo
ustali¢ podstawy opodatkowania w opi-
sany sposob, brano pod uwagg dla celow
podatkowych warto§¢ amortyzacyjna
oraz tzw. warto$¢ biezaca. Warto$¢
stanowita rowniez podstawg naliczania
podatku w przypadku gruntow. W za-
leznoéci od rodzaju gruntu byla to
warto$¢ biezaca, bilansowa lub tez
czynszowa (np. w przypadku hoteli czy
tez pensjonatow).

Za pierwowzor aktualnie obowiazu-
jacego podatku od nieruchomosci nalezy
uwaza¢ podatek wprowadzony kilka lat
p6zniej dekretem z 20 maja 1955r.
o niektérych podatkach i optlatach
terenowych (Etel, 2001, s. 23). Na mocy
tego aktu prawnego (art. 8) podstawg
opodatkowania gruntéw powiazano
z powierzchnia wyrazona w metrach
kwadratowych. Jak pisze S. Kokot
(2009), takie rozwiazanie funkcjonowato
przez kolejnych dwadziescia lat, kiedy to
w 1975 roku powierzchnia zaczgla
stanowi¢ podstawe opodatkowania
zardwno gruntow jak 1 budynkow
niewynajetych 1 niewydzierzawionych
stanowiaca witasno$¢ osob fizycznych
i prawnych niebgdacych jednostkami
gospodarki uspotecznionej. Powiazanie
podatku od nieruchomos$ci z powierz-
chnia w przypadku budynkow oraz
gruntow trwa w Polsce do dzi$.

Obecny system opodatko-
wania nieruchomosci

ktualnie podatek od nierucho-

mosci uregulowany jest w Pol-

sce w ustawie z dnia 12 stycznia
1991 roku o podatkach i optatach
lokalnych. Na system opodatkowania
nieruchomos$ci w Polsce, oprécz podatku
od nieruchomosci sktadaja si¢ rowniez
podatek rolny oraz podatek lesny, ktore
ze wzgledu na cel opracowania oraz jego
ograniczony format, nie beda przedmio-
tem osobnych analiz.

Opodatkowaniu podatkiem od nieru-
chomosci podlegaja nastgpujace nieru-
chomoéci lub obiekty budowlane:

e grunty (chyba Ze sa opodatkowane
podatkiem lesnym lub rolnym, gdyz
jak wskazuje ustawa opodatkowaniu
nie podlegaja uzytki rolne, grunty
zadrzewione i zakrzewione na uzyt-
kach rolnych lub lasy, z wyjatkiem
zajetych na prowadzenie dziatalno$ci
gospodarczej);

e budynki lubich czgsci;

e oraz budowle lub ich czg¢sci zwiazane
z prowadzeniem dziatalnosci gospo-
darczej.

Samo pojecie nieruchomos$ci nie
zostalo w ustawie sprecyzowane, gdyz
ustawodawca poshuguje si¢ definicja
z kodeksu cywilnego, wedhug ktorego
nieruchomog$ciami sa czg$ci powierzchni
ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot
wlasnosci (grunty), jak rowniez budynki
trwale z gruntem zwiazane lub czgsci
takich budynkow, jezeli na mocy
przepisoOw stanowig odregbny przedmiot
wlasnosci. Nalezy zwréci¢é w tym
wypadku uwage na fakt, ze przedmiot
opodatkowania podatkiem od nierucho-
mos$ci nie jest tozsamy z powyzsza
definicja, gdyz przedmiotem podatku
jest tez obiekt budowlany. ,,Kazdy obiekt
budowlany (z wyjatkiem obicktow matej
architektury) podlega opodatkowaniu
podatkiem od nieruchomosci nawet
woweczas, gdy nie stanowi nieruchomos-
ci lub jej czesci sktadowej. Stad tez
postugiwanie si¢ pojgciem nierucho-
mosci przy okreslaniu podmiotu podatku
jest mato precyzyjne” (Etel, 2012, s. 94-
95). W przypadku obiektu budowlanego
ustawodawca postuguje si¢ przepisami
wynikajacymi z innego aktu prawnego
tj. ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo
budowlane. Do tej kategorii zaliczamy
budynki oraz budowle (one jedynie
podlegaja opodatkowaniu) oraz obiekty
malej architektury wylaczone z opo-

datkowania (w szczegodlnosci niewielkie
obiekty kultu religijnego jak kapliczki,
krzyze przydrozne, figury, posagi
wodotryski i inne obiekty architektury
ogrodowej, piaskownice, hustawki,
drabinki oraz $§mietniki).

Kolejnym elementem konstruujacym
kazdy podatek jest podatnik czyli ten na
kim z mocy prawa ciazy obowiazek
zaptaty okreslonej kwoty podatku
(Litwinczuk, 1994, s.157). W przypadku
analizowanej ustawy regulacje w tym
zakresie zmienialy sig¢ na przestrzeni lat
wielokrotnie co doprowadzito do roz-
wiazania wigkszosci problemow zwia-
zanych ze stosowaniem artykutu 3
ustawy o podatkach i optatach lokalnych
(Etel, 2011), ktory precyzuje, ze
podatnikami podatku od nieruchomosci
sa osoby fizyczne, osoby prawne,
jednostki organizacyjne, w tym spotki
nieposiadajace osobowoS$ci prawnej
bedace (z pewnymi zastrzezeniami): (i)
wtascicielami nieruchomosci lub
obiektow budowlach, (ii) posiadaczami
samoistnymi nieruchomosci lub obiek-
tow budowlanych, (iii) uzytkownikami
wieczystymi gruntow jak réwniez (iv)
posiadaczami nieruchomos$ci lub ich
czesci albo obiektow budowlanych lub
ich czg$ci, stanowiacych wlasnosé
Skarbu Panstwa lub jednostek samo-
rzadu terytorialnego.

Podstawg opodatkowania stanowi:

e dla gruntéw — powierzchnia, przy
czym brane sa tu pod uwagg dane
wynikajace z ewidencji gruntow
prowadzonej dla konkretnej nierucho-
mosci,

e dla budynkéw lub ich czgSci —
powierzchnia uzytkowa; w tym
wypadku dane dotyczace powierzchni
uzytkowej wyrazonej w metrach
kwadratowych ustalane sa na podsta-
wie fizycznego obmiaru powierzchni
budynku po wewngtrznej dlugosci
Scian,

e dla budowli lub ich czg$ci zwiazanych
z prowadzeniem dziatalnos$ci gospo-
darczej (z pewnymi wyjatkami) —
warto$¢ o ktorej mowa w przepisach
o podatkach dochodowych, ustalona
na dzien 1 stycznia roku podatkowego,
stanowiaca podstawg obliczenia amor-
tyzacji w tym roku, niepomniejszona
o odpisy amortyzacyjne, a w przy-
padku budowli catkowicie zamortyzo-
wanych — ich warto$¢ z dnia 1 stycznia
roku, w ktérym dokonano ostatniego
odpisu amortyzacyjnego.
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Tak wigc poczawszy od 1991 roku —
jak pisze Kokot (2009) — jedynym
przejawem opodatkowania nierucho-
mosci wg formuly ad valorem jest
opodatkowanie budowli, za podstawg
ktorych wskazuje sig¢ ich wartos¢
amortyzacyjna. Nalezy jednak doprecy-
zowaé, ze w przypadku niektorych
budowli lub ich czesci o ktdrych jest
mowa powyzej, odpisOw amortyza-
cyjnych si¢ nie dokonuje i w takim
wypadku podstaweg opodatkowania
stanowi ich warto$¢ rynkowa, okreslona
przez podatnika na dzien powstania
obowiazku podatkowego. W sytuacji
przeniesienia obowiazku okreslenia
podstawy opodatkowania na podatnika
istnieje zawsze mozliwo$¢ wystapienia
pewnych nieprawidlowosci. W tym
wypadku ustawodawca przewidziat
mozliwo$¢ powotania przez organ
podatkowy bieglego rzeczoznawce
majatkowego do okredlenia wartosci,
gdyby podatnik uchylat si¢ od okreslenia
warto$ci budowli lub podal ja w sposob
nicodpowiadajacy wartosci rynkowe;.

Nastgpnym elementem konstru-
ujacym podatek od nieruchomos$ci sa
stawki podatkowe, ktore w przypadku
podatku od nieruchomosci zostaty
uregulowane w art. 5 ustawy o podatkach
i opflatach lokalnych; ich wysokos$¢
okreslana jest przez rad¢ gminy, a ich
wysoko$¢ nie moze przekroczy¢ stawek
maksymalnych corocznie waloryzowa-
nych przez Ministra Finanséw i ogla-
szanych w drodze obwieszczenia. Warto
podkresli¢, ze od 1 stycznia 2003 roku
w zakresie uchwalania stawek podatku
od nieruchomo$ci rady gmin nie sa
ograniczone zapisami, wg. ktérych
stawka nie moze by¢ nizsza niz 50%
stawki maksymalnej. Ponadto nalezy
pamigta¢, ze ustawa daje mozliwos¢
roznicowania stawek podatkowych
przez gminy dla poszczegdlnych
rodzajow nieruchomo$ci. Ustawa w tym
wypadku postuguje si¢ kryterium
przedmiotowym o charakterze otwartym
(wyliczenie w ustawie nie ma charakteru
wyczerpujacego), czego konsekwencja
jest mozliwos$¢ rozszerzenia czynnikow
roznicujacych stawki podatku tylko
i wylacznie w oparciu o przedmiotowe
kryterium (tj. kryterium to powinno by¢
adekwatne do tych, ktore zostaty
wymienione w ustawie — zob. Wyrok
z dnia 5 grudnia 2007r. Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Bydgosz-
czy). Warto tez zauwazy¢, ze rady gmin
posiadaja uprawnienia do réznicowania
wysokosci stawek podatku od nierucho-
mosci, moga w sposob posredni wigzac

podatek od nieruchomosci z warto$cia
przedmiotu opodatkowania (w szczeg6l-
nosci uwzgledniajac lokalizacj¢ nieru-
chomosci oraz wiek oraz stan techniczny
budynkow).

Na koniec nalezy przyjrze¢ sie
rozwiazaniom wystepujacym w zakresie
zwolnien podatkowych. Co do zasady,
zwolnienia podatkowe polegaja na
catkowitym lub czgsciowym zwolnieniu
pewnej grupy podatnikow lub pewnej
czeg$ci przedmiotu opodatkowania
z obowiazku podatkowego. W przy-
padku podatku od nieruchomosci,
zwolnienia mozemy podzieli¢ na trzy
grupy: (i) te ktore sa wymienione wprost
w ustawie o podatkach i optatach
lokalnych, (ii) zwolnienia wprowadzane
na mocy uchwaty rady gminy lub tez (iii)
zwolnienia uregulowane w odrgbnych
ustawach. Do pierwszej grupy zaliczamy
zwolnienia zaré6wno o charakterze
przedmiotowym jak i podmiotowym
(zob. art. 7). Z kolei do drugiej grupy
zwolnien obowiazujacych przy okazji
podatku od nieruchomosci — czyli tych,
ktore moze ustanawia¢ rada gminy —
zaliczamy jedynie zwolnienia, ktore
moga przybiera¢ charakter przedmio-
towy. Ustawodawca w tym przypadku
nie wprowadza zadnych innych kon-
kretnych ograniczen w zakresie wpro-
wadzania przez gminy zwolnien, z wy-
jatkiem uwzgledniania przepiséw regu-
lujacych zasady udzielania pomocy
publicznej. Jak pisze L. Etel (2012,
s. 437), pozostawienie radzie gminy
duzej swobody przy okreslaniu zwolnien
jest uzasadnione tym, ze wplywy
z podatku od nieruchomosci w catosci
stanowia dochod budzetu gminy, a rada
gminy jest organem najbardziej wlas-
ciwym do decydowania o potrzebie
stosowania i rodzajach zwolnien podat-
kowych.

W kontekscie zwolnien podatkowych
na mocy innych ustaw, w szczegodlnosci
nalezy wspomnie¢ o artykule 1b.
analizowane] ustawy, ktory zaktada, ze
(1) ulgi 1 zwolnienia podatkowe w zakre-
sie podatkow i optat lokalnych przyznane
ko$ciotom i1 zwiazkom wyznaniowym
reguluja odrgbne ustawy, (ii) zwolnienia
z podatku od nieruchomosci przyznane
z tytutu prowadzenia dziatalnos$ci
gospodarczej na terenie specjalnych stref
eckonomicznych reguluja przepisy usta-
Wy o zmianie ustawy o specjalnych
strefach ekonomicznych i niektérych
ustaw oraz (iii) zwolnienie z podatku od
nieruchomosci gruntdéw i budynkow
wchodzacych w sklad nieruchomosci
przeznaczonych na budowg drog

publicznych, nabytych odpowiednio na
wlasno$¢ lub w trwaly zarzad Skarbu
Panstwa oraz przekazanych Generalnej
Dyrekceji Drog Krajowych i Autostrad jak
rowniez wiasciwych jednostek samo-
rzadu terytorialnego reguluja przepisy
ustawy z dnia 10 kwietnia 2003r.
o0 szczegodlnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drog
publicznych.

Kierunki zmian opodat-
kowania nieruchomosci
w Polsce

iewatpliwie najwigcej emocji

w dyskusjach nad podatkiem od

nieruchomosci i jego ewentual-
nymi zmianami, budzi powiazanie tego
podatku z powierzchnia i nie zmienito sig
w tym zakresie nic, nawet od momentu
pojawienia si¢ mozliwosci (z ktorej
gminy bardzo rzadko korzystaja) rozni-
cowania przez rady gmin wysokosci
obcigzenia podatkowego w zaleznosci
np. od lokalizacji nieruchomosci, czy tez
stanu technicznego oraz wieku budyn-
kéw. Pomocne w reformowaniu obec-
nego systemu moga okaza¢ si¢ doswiad-
czenia innych panstw, aczkolwiek
analizujac wybrane systemy opodatko-
wania nieruchomosci w krajach na
$wiecie, zwroci¢ nalezy uwage na fakt,
iz nie wystepuje ujednolicony model,
ktoéry w cato$ci mozna by przenies¢ na
grunt krajowy. W poszczegdlnych
systemach, elementy konstrukcji po-
datku (podstawa, przedmiot oraz
podmiot opodatkowania, ulgi i zwolnie-
nia oraz stawki podatkowe), byly
ksztaltowane przez uwarunkowania
spoteczne, kulturowe jak i historyczne,
co doprowadzito do sytuacji, iz w nie-
ktorych panstwach istnieja rozwigzania
bardzo specyficzne, nie wystgpujace
w innych systemach podatkowych
(Marona, 2006). W ramach toczacej si¢
dyskusji nad catosciowym zreformo-
waniem systemu odpakowania nierucho-
mosci w Polsce, warto zwrdci¢ uwagg na
przynajmniej dwa potencjalne rozwia-
zania.

W pierwszym przypadku wychodzi
si¢ z zalozenia, ze jedyna mozliwo$cia
racjonalnego zrestrukturyzowania obec-
nego systemu opodatkowania nierucho-
mosci jest wprowadzenie podatku od
wartosci, opartego na danych wynika-
jacych z katastru fiskalnego nierucho-
mosci. Jednym z wielu orgdownikow
takiego rozwiazania, jest prof. Leonard
Etel. Jako rozwiazanie przej$ciowe — do
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momentu stworzenia kompleksowego
katastru fiskalnego — L. Etel proponuje
zastapienie obowiazujacej podstawy
opodatkowania budynkéw ich wartoécia
przyjgta na potrzeby amortyzacji
(dotyczytoby to jedynie budynkow
przedsigbiorcow). Zgodnie z koncepcja
Etela, jeszcze przed sfinalizowaniem
powszechnej taksacji nieruchomosci
nalezatoby tam, gdzie warto§¢ mozliwa
jest do ustalenia, wprowadza¢ ja jako
podstawe opodatkowania budynkow
i gruntéw. Dla przyktadu — podaje Etel —
skoro organy podatkowe na potrzeby np.
podatku od spadkow i darowizn lub
podatku od czynnosci cywilnoprawnych
sa w stanie bardzo precyzyjnie ustali¢
ceng 1 mkw. dzialki potozonej na danym
obszarze, to nie mialyby rowniez
ktopotow z weryfikowaniem warto$ci na
potrzeby podatku katastralnego (Etel,
2011).

Nalezy w tym miejscu pamigtac
o pewnych zagrozeniach proponowa-
nego rozwiazania. Po pierwsze (Pietras-
zko, 2003) wprowadzenie reformy
w takim ksztatcie moze przyczyni¢ sig do
zwigkszenia r6éznic miedzy poszcze-
g6lnymi gminami (niektéore bogate
gminy, glownie o charakterze miejskim,
na ktorych znajduja si¢ wartosciowe
nieruchomosci bgda zyskiwaé¢ duzo
wigcej niz te biedne, ktore w swoich
granicach nie maja zbyt duzej liczby
wartosciowych nieruchomosci). Ponadto
cze$¢ podatnikéw obawia si¢ podnie-
sienia cigzaru podatkowego ponad ich
mozliwo$ci, co spowodowane jest tym,
iz w poprzednim systemie nierucho-
mosci (np. mieszkania) przydzielano bez
wzgledu na dzisiejsza ceng otrzymanego
kiedy$ majatku (Brzeski, 1999). W tym
wypadku Etel (2011) postuluje, aby
przyjecie wartosci jako podstawy
opodatkowania nie doprowadzito do
skokowego wzrostu placonego podatku.
Nie mozna zapominaé¢ rowniez o tym, ze
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wprowadzenie podatku katastralnego
jest ogromnym przedsigwzigciem
zardwno w ujeciu organizacyjnym jak
i finansowym. Zewidencjonowanie
kazdej dziatki gruntu, budynku, lokalu
i innych obiektow, wymaga zgroma-
dzenia duzych srodkow finansowych
i nie wydaje si¢ mozliwym w krotkim
okresie czasu.

Druga, alternatywna koncepcja jest
autorstwa P. Swianiewicza, J. Nenemana
i J. Lukomskiej (2074), ktéra zaklada
strefowanie maksymalnych stawek
podatku, tak by zblizy¢ si¢ do sytuacji,
w ktorej placony podatek zalezy
posrednio od warto$ci nieruchomosci.
Jak przekonuja autorzy powyzszej
propozycji, rozwiazanie to byloby
znacznie tansze i tatwiejsze do wprowa-
dzenia, niz oparcie systemu opodat-
kowania nieruchomosci na formule ad
valorem, tym samym niwelujac przy-
najmniej niektére mankamenty rozwia-
zania opisanego wczesniej. Koncepcja
zostala rozpisana w kilku wariantach
(podstawowy, radykalny, zachowawczy
oraz tzw. ,czeski) 1 opiera si¢ trzech
nastgpujacych zatozeniach:

e podatek powiazany jest w dalszym
ciggu z powierzchnia ale stawki
réznicowane bylyby od wielkos$ci
i funkcji administracyjnej miejsco-
wosci, polozenia regionalnego (tak
wigc czynnik lokalizacyjny trakto-
wany bylaby szerzej niz obecnie) oraz
poziomem PKB na jednego mieszkan-
ca, obliczanym wedtug podregionow;

e konieczne jest zmniejszenie dyspro-
porcji migdzy dochodami gmin
zbieranymi od przedsigbiorstw i od
mieszkancow w zwiazku z posiada-
nymi przez nich domami mieszkal-
nymi i gruntami budowlanymi;

e nalezy wyznaczy¢ strefy wewnatrz
gmin, rdézniacych si¢ wysokoscia
stawki podatkowe;j;

Propozycja Swianiewicza, Nene-
mana i Lukomskiej (2014) podtrzymuje
opodatkowanie budowli na dotychcza-
sowych zasadach. Ponadto zaktada
utrzymanie obecnego rozwiazania
z maksymalnymi stawkami podatku,
ktore moglyby by¢, jak do tej pory
obnizane przez gminy. Wraz z propo-
zycja zmian w zakresie podatku od
nieruchomosci, autorzy wnosza postulat
— juz nie tak szczegdlowo opisany —
zmian w zakresie podatku rolnego
i lesnego, w podatkach dochodowych
oraz w instytucji uzytkowania wieczys-
tego.

Z.akonczenie

d poczatku 2003 roku do dnia

1 grudnia 2013 roku, mieliSmy

do czynienia w Polsce z blisko
czterdziestoma nowelizacjami ustaw
dotyczacych opodatkowania nierucho-
mosci (Etel, Dowgier, 2013, s. 41),
jednak nie wychodzily one na przeciw
pojawiajacym si¢ najczesciej zarzutom
wobec aktualnego systemu, do ktorych
nalezy zaliczy¢ (i) brak sprawiedliwosci,
(i) zbytnie zanizanie ptaconego podatku,
(iii) zbyt duza liczba ustawowych
zwolnien podatkowych uszczuplajaca
dochody gmin, (iv) mnogo$¢ aktow
prawnych regulujacych opodatkowanie
nieruchomosei, (v) brak funkcji poza-
fiskalnych aktualnego podatku. Wydaje
sig, ze zniwelowanie wymienionych
mankamentéw jest mozliwe jedynie
w wyniku przeprowadzenia glebokiej
i catoSciowej restrukturyzacji obecnego
systemu (np. wedlug jednego ze sce-
nariuszy zaprezentowanych w niniej-
szym artykule), ktéra jednak zdaniem
autora nie zostanie wdrozona w obecnej
dekadzie, ze wzgledu na uwarunkowania
polityczne.
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PRAWO b=
OBOWIAZUJE USTAWA O ODWROCONYM ﬂ
KREDYCIE HIPOTECZNYM . el =
3 3 R
Nowa instytucja odwroconego kredytu hipotecznego to szczegdlny g ____2

rodzaj umowy kredytu, na mocy ktorej bank begdzie mogt udostgpnié
kredytobiorcy na czas nieoznaczony okreslong sumg srodkow pieni¢znych, ktorych
splata nastapi dopiero po $mierci kredytobiorcy, w zamian za ustanowienie przez kredytobiorce
zabezpieczenia jej splaty wraz z odsetkami oraz innymi kosztami, na nieruchomosci bedacej wlasnoscia kredytobiorcy.
Ustawa z dnia 23 pazdziernika 2014r. o0 odwréconym kredycie hipotecznym (Dz.U. 2014 poz. 1585) weszta w zycie
15 grudnia 2014r. Akt okresla zasady i tryb zawierania umowy odwrdoconego kredytu hipotecznego, prawa i obowiazki stron
umowy oraz zasady rozliczenia zobowiazan wynikajacych z tej umowy. Do oferowania uméw odwroconego kredytu
hipotecznego uprawnione zostaty banki. Druga stronag umowy odwréconego kredytu hipotecznego beda osoby fizyczne, ktore
posiadaja prawo wlasnosci nieruchomosci, spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu lub prawo uzytkowania wieczystego.
Wysoko$¢ udostepnionych na podstawie umowy odwroconego kredytu hipotecznego srodkow pienigznych bedzie ustalana
w oparciu o warto$¢ rynkowa nieruchomosci szacowana przez rzeczoznawcg majatkowego. W mysl ustawy catkowita kwota
do zaptaty stanie si¢ wymagalna z uptywem okresu wypowiedzenia umowy odwroconego kredytu hipotecznego badz z uptywem
roku od dnia $mierci kredytobiorcy. W przypadku jezeli spadkobiercy kredytobiorcy, w terminie 12 miesigcy od dnia jego
$mierci, dokonaja sptaty catkowitej kwoty do zaplaty, roszczenie banku o przeniesienie wiasnosci nieruchomos$ci wygasnie.
Jezeli spadkobiercy nie zdecyduja si¢ na dokonanie sptaty, nastapi przeniesienie na rzecz banku prawa do nieruchomosci
stanowiacego zabezpieczenie hipoteczne.
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