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Streszczenie: Niniejsza publikacje poswiecono zagadnieniu rozktadu obcigzen podatkowych
na lokalnych rynkach nieruchomosci, stawiajac za cel gtéwny pracy przyblizenie problemu
badawczego. Realizacjg celu glownego przeprowadzono w trzech etapach: omawiajac pojecie
i cechy rynku nieruchomosci; prezentujac podatki i optaty wystepujace na rynku nieruchomo-
$ci, zwracajac uwage na pozafiskalne funkcje podatkéw; przedstawiajac zagadnienie rozkta-
du obciazen podatkowych na rynku nieruchomosci.
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1. Wstep

Nieruchomosci, ze wzgledu na swoje specyficzne cechy, gtdownie: trwalos¢ w miej-
scu, dlugowiecznos$¢ 1 kapitatochtonno$¢ sa nie od dzis doskonatym obiektem
opodatkowania. Rola podatkow we wspolczesnym $wiecie nie ogranicza si¢ jed-
nak tylko do funkcji fiskalnych — odgrywaja one istotng rol¢ w sferach spotecznej,
gospodarczej i przestrzennej, wptywajac na ksztalt i przebieg procesow i zjawisk
spotecznych oraz oddziatujac na zachowania uczestnikow rynku nieruchomosci,
wplywajac na popyt i podaz. Podatkowy aspekt prowadzonych dziatan odgrywa
dzi$ istotna rol¢ przy podejmowaniu decyzji przez uczestnikow rynku nieruchomo-
sci — inwestorow, deweloperéw [Thedy 1 in. 2007, s. IX]. Podatki i optaty z jednej
strony sg zrdédtem zasilania budzetéw lokalnych, z drugiej za$ sg traktowane jako
stymulatory zachowan funkcjonalnych i przestrzennych [Markowski 1999, s. 188].
Z tych tez powodow polityka podatkowa stanowi wazny instrument prowadzone;j
przez wladze lokalne polityki rozwoju spoteczno-gospodarczego uktadu lokalnego
[Chojna-Duch 2007, s. 167]. Coraz wigkszego znaczenia nabieraja kwestie efek-
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tywnosci i1 racjonalnosci dziatan podejmowanych na szczeblu lokalnym w obsza-
rze budowy i realizacji lokalnej strategii polityki podatkowej. Istotng kwestig przy
konstrukcji lokalnych systemow podatkowych jest zwrocenie uwagi na zagadnienie
rozktadu obciazen podatkowych. Nie zawsze bowiem jest tak, ze podmiot, na ktory
natozono obowigzek podatkowy, jest tym, ktory faktycznie go ponosi, istnieje bo-
wiem zjawisko ,,przerzucania podatkow”. W zwiagzku z tym przy nieodpowiednim
rozpoznaniu sytuacji wystepuje niebezpieczenstwo nieosiaggniecia sformutowanych
celow polityki podatkowej, a w najgorszym przypadku wywotanie niezamierzonych
i/lub niekorzystnych efektow.

Celem opracowania jest przyblizenie zagadnienia rozktadu obciagzen podatko-
wych na lokalnych rynkach nieruchomosci. Realizacj¢ celu gtownego przeprowa-
dzono w trzech etapach: omawiajac pojecie i cechy rynku nieruchomosci; prezen-
tujac podatki i optaty wystepujace na rynku nieruchomosci, zwracajac uwage na
pozafiskalne funkcje podatkow; przedstawiajac zagadnienie rozktadu obcigzen po-
datkowych na rynku nieruchomosci.

2. Pojecie i cechy rynku nieruchomosci

Rynek nieruchomos$ci ma wiele definicji. Wedtug L. Katkowskiego oznacza strukture
obejmujaca uksztattowany zbidr wzajemnie powigzanych uczestnikow procesu ofe-
rowania i wymiany nieruchomosci, polegajacego na przekazywaniu praw wiasnosci
i/lub praw do korzystania z nieruchomosci, oraz warunkow, w ktorych realizowane sg
te procesy [Katkowski (red.) 2003, s. 15]. W tradycyjnym ujeciu, jako kategoria eko-
nomiczna, moze by¢ utozsamiany z ogotem stosunkéw wymiany i stosunkow row-
nolegtych zachodzacych pomigdzy uczestnikami rynku tworzacymi popyt i podaz
nieruchomosci. Stosunki wymiany obejmujg ujawnienie zamierzen kupna i sprze-
dazy nieruchomosci — rynek lokat, badz ich najmu lub dzierzawy — rynek najmu
[Kucharska-Stasiak 2006, s. 40]. M. Bryx przedstawia rynek nieruchomosci w ujgciu
systemowym jako wyodrgbniony zbiér wzajemnie powigzanych i oddziatujacych na
siebie podsystemow: obrotu prawami do nieruchomosci, inwestowania, finansowania
1 zarzadzania nieruchomosciami, funkcjonujacy w otoczeniu czterech systeméw: go-
spodarczego, spotecznego, prawnego i politycznego [Bryx 2006, s. 83-97].

Uczestnikami rynku nieruchomosci s3: inwestorzy, deweloperzy, kredytodawcy
i obstuga techniczna. Inwestorzy (indywidualni badz instytucjonalni) lokujg na nim
srodki finansowe, podejmujac decyzj¢ o zakupie (budowie). Deweloperzy potrafig
dostrzec funkcje, jaka powinna petni¢ dana przestrzen, pozyskuja srodki na realiza-
cje inwestycji 1 po jej przeprowadzeniu sprzedaja badz wynajmuja powierzchnie.
Kredytodawcy udzielajg kredytow zabezpieczonych hipotekg inwestorom i dewelo-
perom (banki, fundusze inwestycyjne, firmy ubezpieczeniowe itp.). Obstuga tech-
niczna zapewnia sprawne funkcjonowanie rynku (notariusze, rzeczoznawcy majat-
kowi, posrednicy, zarzadcy, doradcy finansowi itp.).
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W literaturze przedmiotu szeroko zwraca si¢ uwage na specyfike rynku nieru-
chomosci, wyrdzniajacg go na tle pozostatych rynkow i stanowiaca realne utrudnie-
nie na etapie przeprowadzania wszelkiego rodzaju badan i analiz. Przyczyna tkwi
w cechach samych nieruchomosci, ktére charakteryzuja, m.in.: ,,stalos¢ w miej-
scu”, dlugowieczno$¢, kapitatochtonnos¢, réznorodnos¢ i brak substytutow. Majac
na wzgledzie cel opracowania, z uwagi na przeprowadzone w dalszej czeSci pra-
cy analizy, pokrotce omdwiono cechy rynku nieruchomos$ci. Najwazniejsza z nich
jest niejednolitos¢, wynikajaca w gldwniej mierze z réznorodnosci nieruchomosci
i umozliwiajaca dokonywanie szeregu klasyfikacji (tab. 1).

Tabela 1. Podstawowe klasyfikacje rynku nieruchomosci

Lp. Kryterium klasyfikacji Segmenty rynku
1 |Przedmiotowe (wedtug — rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych,
funkcji nieruchomosci) — rynek nieruchomosci komercyjnych,

— rynek nieruchomosci przemystowych,
— rynek nieruchomosci rolnych,
— rynek nieruchomosci specjalnego przeznaczenia.

2 | Zasiggu przestrzennego — rynek lokalny,
— rynek regionalny,
— rynek krajowy,
— rynek miedzynarodowy.
3 |Nabywanych praw — rynek najmu,
— rynek lokat.
4 | Zréznicowanej — rynek gruntow,
struktury podmiotowej — rynek dziatan deweloperskich,
i przedmiotowej — rynek aktywow finansowych,
— rynek uzytkownikow.
5 | Cenowe — rynek nieruchomosci w cenie 100 tys. zt — 300 tys. zl,

— rynek nieruchomos$ci w cenie 300 tys. zt — 1 000 tys. zt,
— rynek nieruchomos$ci w cenie powyzej 1000 tys. zt.

6 | Jakosciowe (dotyczy — rynek hoteli: jedno-, dwu-, trzy-, cztero-
niektorych segmentow i pigciogwiazdkowych;
rynku) — rynek biurowcow klasy: A, B, CiD.

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie [Kucharska-Stasiak 2005, s. 38-41].

Kolejng cecha jest niedoskonalos¢ — rynek nieruchomosci jest niedoskonaty,
nie spelnia bowiem sformutowanych w ekonomii cech rynku doskonatego, takich
jak: jednorodnos$¢ produktu, doskonata wiedza o rynku, swoboda wejsécia 1 wyjscia
z rynku, racjonalne dziatania uczestnikow. Cechuje go réwniez mata elastycznosé
cenowa popytu i podazy, przejawiajaca si¢ mniej niz proporcjonalng reakcja popytu
i podazy na zmiany cen. Zrodtem niskiej elastycznosci popytu jest brak substytutow
nieruchomosci, a w przypadku podazy — specyfika procesu inwestycyjnego, ktory
trwa od kilku do kilkunastu miesiecy [Belniak 2001, s. 13-15]. Istotng cechg rynku
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nieruchomosci jest jego lokalny charakter, wynikajacy z faktu ,,nieprzemieszczalno-
$ci” nieruchomosci, co skutkuje wrazliwoscig rynku na zachodzace na danym ob-
szarze zmiany demograficzne, ekonomiczne, polityczne i spoteczne [Henzel (red.)
2004, s. 57-60]. Cechuje go tez mata efektywnos¢, gdyz ceny nie odzwierciedlajg re-
alnej warto$ci nieruchomosci [Kucharska-Stasiak 1999, s. 35]. Przy czym wyr6znia
si¢ dwa rodzaje efektywnos$ci na rynku nieruchomosci: operacyjna, odnoszaca si¢
do wyboréw pozwalajacych podejmowac decyzje po najnizszych kosztach (cenach),
oraz alokacyjna, dotyczaca jak najkorzystniejszego wykorzystania nieruchomosci.
Przyczyna niskiej efektywnos$ci rynku nieruchomosci sa gtdwnie: stato§¢ w miej-
scu, niepodzielno$¢ 1 mata ptynnos¢ nieruchomosci oraz staby dostep do informacji.
Rynek nieruchomos$ci wymaga réwniez fachowej obstugi oraz jest obszarem daleko
idacego interwencjonizmu publicznego [Bryx 2006 s. 47-50]. Jednym z istotnych
przejawow oddziatywania panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego na uczest-
nikéw rynku nieruchomosci jest system podatkowy, a w jego ramach system optat
od nieruchomosci, stanowiacy ogot podatkéw i oplat publicznoprawnych dotycza-
cych nieruchomosci.

3. Opodatkowanie rynku nieruchomosci — aspekty lokalne

Nieruchomosci ze wzgledu na swoje specyficzne cechy, gtownie: trwato§¢ w miej-
scu, dlugowiecznos¢ i kapitalochtonno$¢, sa nie od dzi$ doskonalym obiektem fi-
skalnym [Brzeszczynska 2012, s. 53-72]. W polskim systemie prawa wystepuje sze-
reg podatkéw i1 optat publicznoprawnych dotyczacych rynku nieruchomosci (rys. 1).
Sa one zwigzane zaréwno z faktem ,,biernego” posiadania nieruchomosci (podatek
od nieruchomosci, podatek rolny, podatek lesny), jak i z przeprowadzaniem dzia-
fan rozwojowych na nieruchomosciach, takich jak: zmiana przeznaczenia, podziat
i uzbrojenie, zabudowa (optata planistyczna, optaty adiacenckie, optata skarbowa,
optaty za wyltaczenie gruntéw rolnych i lesnych z produkcji, optaty za usunigcie
drzew i krzewow). Towarzysza rowniez sferze obrotu prawami do nieruchomosci,
zard6wno w drodze transakcji rynkowych, np. sprzedaz czy dzierzawa, jak i nieryn-
kowych, np. darowizna, ustanowienie hipoteki lub stuzebnos$ci (podatek dochodowy,
podatek VAT, podatek od czynnosci cywilnoprawnych, podatek od spadkéw i daro-
wizn, taksa notarialna, optaty sadowe).

Gléwnym i najstarszym celem naktadania wszelkich podatkoéw i optat publicz-
noprawnych jest oczywiscie cel fiskalny [Miszczuk 2009, s. 37]. Daniny stanowig
zroédto dochodow panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego i stuza zapewnieniu
srodkéw na finansowanie zadan publicznych wykonywanych na szczeblu lokalnym,
regionalnym i krajowym. Peinig one réwniez funkcje pozafiskalne na plaszczy-
znach: spotecznej, gospodarczej i przestrzennej [Mastalski 2001, 32-35]. W sferze
spotecznej oddzialujg w sposob posredni na warunki zycia, pracy i wypoczynku

wisk spotecznych. W sferze gospodarczej podatki i optaty oddziatuja na zachowa-
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Rys. 1. Podatki i optaty na rynku nieruchomosci z uwzglednieniem podmiotu

’

Zrodto: [Cymerman 2013, s. 72].
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nia uczestnikow rynku nieruchomosci, wplywajac na popyt i podaz na tym rynku
i rynkach pokrewnych. W literaturze zwraca si¢ rowniez uwage na role podatkow
i oplat jako stymulatoréw zachowan funkcjonalnych i przestrzennych jednostek,
co ma zwigzek z wyborem optymalnej lokalizacji miejsca zamieszkania czy pracy
albo uzytkowanych ustug [Markowski 1999, s. 188; Regulski 1986, s. 60]. Z uwa-
gi na niezaprzeczalne znaczenie i pelnione funkcje, polityka podatkowa stanowi
wazny instrument prowadzonej przez wtadze lokalne polityki rozwoju spoteczno-
-gospodarczego uktadu lokalnego [Chojna-Duch 2007, s. 167]. Istotna kwestiag przy
konstrukcji lokalnych systemow podatkowych jest zwrdcenie uwagi na zjawisko
»przerzucania podatkéw” — nie zawsze bowiem jest tak, ze podmiot, na ktéry na-
lozono obowigzek podatkowy, jest tym, ktory faktycznie go ponosi. Kolejny punkt
opracowania poswigcono oméwieniu zagadnienia rozktadu obcigzen podatkowych
na rynku nieruchomosci.

4. Rozklad obcigzen podatkowych na rynku nieruchomosci

Na gruncie ekonomii wprowadza si¢ wyrazne rozroéznienie mi¢dzy tymi, ktérzy po-
nosza cigzar podatku, a tymi, na ktoérych prawo naktada obowigzek podatkowy. Cie-
zar podatku jest ekonomicznym miernikiem podatku i stanowi réznic¢ migdzy real-
nym dochodem jednostki przed opodatkowaniem a dochodem po natozeniu podatku,
przy czym uwzglednia si¢ petne skutki dostosowan cen i ptac. Ekonomisci postuguja
si¢ pojeciem rozktadu podatku (fax incidence), szukajac odpowiedzi na pytanie, kto
ponosi ci¢zar podatku i czyj realny dochdd sie obniza. Rzeczywiste (efektywne)
obcigzenie podatkiem rdézni si¢ czgsto od zamierzonego (nominalnego) obcigzenia.
Wystepuje bowiem zjawisko przerzucania podatkéw: do przodu (na konsumentow),
co prowadzi do wzrostu cen, oraz do tytu (na czynnik produkcji), co prowadzi do
obnizenia wynagrodzenia za ten czynnik. Badania nad rozktadem obcigzen podatko-
wych nalezg do najwazniejszych i najtrudniejszych zagadnien w ekonomii sektora
publicznego [Stiglitz 2004, s. 584-585]. O rozkladzie obciazen podatkowych de-
cyduja dwa gltowne elementy: struktura rynku (stopien nasilenia konkurencji) oraz
pewne cechy popytu i podazy (elastyczno$¢ cenowa popytu i podazy). Dodatkowo
w analizach uwzglednia sie rowniez: czynnik czasu, rodzaj gospodarki oraz kombi-
nacje zmian w polityce podatkowej (tab. 2).

Pierwszym i najwazniejszym czynnikiem wplywajacym na rozktad obcigzen po-
datkowych jest struktura rynku oznaczajaca stopien nasilenia konkurencji. Na ryn-
ku doskonale konkurencyjnym w sytuacji, gdy popyt jest doskonale elastyczny lub
podaz doskonale nieelastyczna — cigzar podatku ponosza producenci, natomiast gdy
podaz jest doskonale elastyczna lub popyt doskonale nieelastyczny — cigzar podatku
ponosza konsumenci. W warunkach monopolu moze doj$¢ do przerzucenia podatku
przez monopoliste na konsumentow o wigcej niz 100% (cena wzrosnie o kwote wigk-
sza niz kwota podatku). Miedzy tymi dwoma skrajnymi strukturami rynku znajduje
sie¢ konkurencja oligopolistyczna. Nie ma jednak jednej ogolnie akceptowane;j teorii
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Tabela 2. Czynniki wptywajace na rozktad obcigzen podatkowych

Lp. Czynnik Opis
1 | Struktura rynku — rynek doskonale konkurencyjny,
— rynek oligopolistyczny,
— rynek zmonopolizowany.
2 | Cechy popytu — elastyczno$¢ cenowa popytu (ksztalt krzywej popytu),
i podazy — elastyczno$¢ cenowa podazy (ksztalt krzywej podazy).
3 | Czynnik czasu — krotki okres,
— dhugi okres.
4 | Rodzaj gospodarki |— gospodarka otwarta,
— gospodarka zamknigta.
5 | Kombinacja — nalozeniu/wzrostowi podatku towarzyszy obnizenie innego podatku
zmian w polityce na rynku (analiza obcigzen wynikajaca za zmiany struktury
podatkowej podatkéw),

— nalozeniu/wzrostowi podatku towarzyszy wzrost wydatkow
publicznych (analiza obcigzen w warunkach zrownowazonego
budzetu),

— nalozeniu/wzrostowi podatku towarzyszy kombinacja zmian polityki
podatkowej, ktore nie wptywa na wielkos¢ akumulacji kapitatu
(analiza zréwnowazonego wzrostu).

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie [Stiglitz 2004, s. 586-615].

zachowan przedsiebiorstw na tym rynku, dlatego tez nie da si¢ jednoznacznie prze-
widzie¢ rozktadu obcigzen podatkowych. Jak juz wspomniano, rynek nieruchomosci
jest niedoskonaty, niejednolity i ma charakter lokalny, co powoduje, ze lokalne rynki
moga przybiera¢ forme¢ konkurencji oligopolistycznej, a czasami monopolistyczne;j.

Uwzgledniajac elastycznos¢ cenowa popytu i podazy, okres oraz rodzaj gospo-
darki, nalezy stwierdzi¢, ze obcigzenie podatkiem czynnika o doskonale nieela-
stycznej podazy spada w catoSci na ten czynnik, natomiast w przypadku czynnika
o doskonale elastycznej podazy jest w catosci przerzucane. Rynek nieruchomosci
cechuje mata elastyczno$¢ cenowa popytu i podazy przejawiajaca si¢ mniej niz pro-
porcjonalng reakcja popytu i podazy na zmiany cen, przy czym elastycznos$¢ ceno-
wa popytu jest nieznacznie wyzsza niz podazy. Podaz ziemi jest stata — jej zmiany
mozliwe sg jedynie w ramach przeznaczenia gruntéw na inne cele w danym zasobie.
Podaz budynkow jest stata w krotkim okresie, w dlugim natomiast ulega zmianom
[Baranowski 2008, s. 72]. W zwiazku z tym w krotkim okresie cigzar podatkéw
na lokalnym rynku nieruchomosci ponosza wtasciciele budynkéw poprzez spadek
czynszow i1 wartosci, jednak w dlugim okresie, z uwagi na mobilno$¢ kapitatu, moga
unikng¢ podatku, przenoszac kapital w inne miejsce (np. do innej gminy, kraju),
gdzie podatki sg nizsze. W dtugim okresie ci¢zar podatkéw na lokalnym rynku nie-
ruchomosci ponoszg wilasciciele ziemi, jako nieelastycznego i niemobilnego czyn-
nika — nastepuje spadek czynszow i wartosci gruntow, podatki ulegaja kapitalizacji
w warto$ci ziemi. Rozumowanie, ktore prowadzi do wniosku, ze ciezar jakiegokol-
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wiek opodatkowania spoczywa na wtascicielach ziemi (lub innych cze$ciowo nie-
mobilnych czynnikach produkcji), implikuje réwniez, ze korzysci z zapewnianych
lokalnie dobr publicznych przypadaja wtascicielom ziemi poprzez wzrost wartosci
i czynszow, ulegajac kapitalizacji w warto$ci ziemi [Stiglitz 2004, s. 917-924].

5. Podsumowanie

Polityka podatkowa ma istotne znaczenie w prowadzonej przez wtadze lokalne po-
lityce rozwoju spoteczno-gospodarczego. Rola podatkow we wspdtczesnym Swiecie
nie ogranicza si¢ tylko do funkcji fiskalnych — odgrywaja one istotng role w sferach
spolecznej, gospodarczej i przestrzennej, wptywaja na ksztatt i przebieg procesow
oraz zjawisk spotecznych, oddziatuja na zachowania uczestnikéw rynku nieruchomo-
$ci 1 sg traktowane jako stymulatory zachowan funkcjonalnych i przestrzennych. Lo-
kalna polityka podatkowa prowadzona w sposob strategiczny, spojna i zintegrowana
z polityka rozwoju uktadu lokalnego, przyczynia si¢ do osiaggnigcia celow sformuto-
wanych w strategii rozwoju gminy. Racjonalno$¢ i efektywnos$¢ prowadzonych dzia-
tan w obszarze budowy i realizacji lokalnej strategii polityki podatkowej wymagaja
prowadzenia szczeg6lowych badan i analiz na rozkladem obcigzen podatkowych na
lokalnych rynkach nieruchomosci, co pozwoliloby na wtasciwy dobor instrumentow
i uniknigcie niezamierzonych, a czesto tez niekorzystnych efektow.
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TAXES INCIDENCE ON THE LOCAL REAL
ESTATE MARKETS — AN OUTLINE OF ISSUES

Summary: The present paper addresses the problem of the taxes incidence on the local real
estate markets. The main objective of this study was the approximation of the research prob-
lem. The study was divided into three stages aimed at: discussing the concept and charac-
teristics of the real estate market, presenting taxes and charges occurring on the real estate
market, noting the non-tax functions of taxes, presenting the issue of the tax incidence on the
real estate market.

Keywords: real estate market, tax, tax incidence.



