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DETERMINANTY WPLYWOW )
ZTYTULU PODATKU OD NIERUCHOMOSCI'

Streszczenie

Cel | Celem artykutu jest odpowiedz na pytanie, jakie czynniki przyczyniajg sie do
spadku znaczenia fiskalnego podatku od nieruchomosci.

Metoda badan | Przeprowadzono przeglad literatury w celu analizy wynikéw badan
w zakresie systemu podatkowego, strategii podatkowych oraz konstrukcji podatku od
nieruchomosci. W badaniu wykorzystano model danych panelowych z efektami statymi
oraz test nieparametryczny dla préb niezaleznych Manna-Whitneya.

Whnioski | Z przeprowadzonego badania wynika, ze czynniki wewnetrzne zwigzane
z konstrukcjg podatku oraz czynniki zewnetrzne stanowigce srodowisko funkcjono-
wania opodatkowania mogg wptywac na wysokos¢ dochodoéw z tytutu podatku od
nieruchomosci. Jednak jedynie czynniki zewnetrzne odpowiadajg za spadek znaczenia
fiskalnego opodatkowania nieruchomosci.

Oryginalnos¢/wartosc/implikacje /rekomendacje | W literaturze brakuje badan ilo-
Sciowych dotyczacych podatku od nieruchomosci, a w szczegélnosci uwarunkowan
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Determinanty wptywoéw z tytutu podatku od nieruchomosci

wptywajacych na wysokos$¢ dochodédw podatkowych z tej daniny. Artykut wypetnia
zatem istniejacg luke badawcza. Przeprowadzone analizy prowadzg do konkluzji, ze
zmiany podstawy opodatkowania mogg wptyna¢ na wysokos$¢ dochodéw z tego po-
datku, jednak nie zatrzymajg spadku jego znaczenia fiskalnego. Wzrost dochodéw
z podatku od nieruchomosci wymaga gruntownego przebudowania jego konstrukgji.

Stowa kluczowe: podatki, dochody, podatek od nieruchomosci

DETERMINANTS OF REVENUE FROM PROPERTY TAX
Summary

Purpose | The aim of the article is to answer the question of which factors contribute
to the decline in the fiscal significance of the real estate tax.

Research method | A literature review was conducted to analyze the research results
on the tax system, tax strategies and real estate tax design. The study used a panel
data model with fixed effects and a nonparametric Mann-Whitney test for independent
samples.

Results | The study shows that internal factors related to the tax structure as well
as external factors constituting the taxation environment may affect the amount of
revenue from real estate tax. However, only external factors are responsible for the
decrease in the fiscal significance of real estate taxation.

Originality /value /implications/recommendations | The literature lacks quantitative
research on the real estate tax, in particular, on the factors affecting the amount of tax
revenue from this levy. The article therefore fills the existing research gap. The analyses
conducted lead to the conclusion that changes in the tax base may affect the amount
of revenue from this tax, but they will not stop the decline in its fiscal significance.
The increase in revenue from real estate tax requires a thorough reconstruction of
its structure

Keywords: taxes, income, real estate tax

JEL classification: C33, H21, E62
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1. Wstep

Podatek od nieruchomosci jest istotnym elementem systeméw podatkowych.
W literaturze przedmiotu podkresla sie dwie jego fundamentalne zalety - duzg
stabilnos¢ dochodoéw (niskg wrazliwos¢ na koniunkture gospodarczg) i neu-
tralnosc¢ dla dynamiki wzrostu gospodarczego.

W ostatnich latach obserwuje sie jednak, przynajmniej w niektérych krajach,
stopniowy spadek znaczenia tego podatku - zaréwno pod wzgledem jego
udziatu w strukturze dochodéw podatkowych, jak i relacji wptywow z tego po-
datku do PKB. Biorgc pod uwage pozytywne cechy podatku od nieruchomosci,
nalezy stwierdzi¢, ze istnieje potrzeba podjecia krokéw zapobiegajgcych spad-
kowi dochodow z tego tytutu. Nie bedzie to jednak mozliwe bez zrozumienia
przyczyn zjawiska.

Celem artykutu jest odpowiedz na pytanie, jakie czynniki wptywajg na spadek
znaczenia fiskalnego podatku od nieruchomosci.

Dla potrzeb opracowania czynniki moggce wptywac na spadek znaczenia
podatku od nieruchomosci podzielono na: wewnetrzne - wynikajgce z kon-
strukcji podatku - oraz zewnetrzne - zwigzane z otoczeniem, w jakim podatek
funkcjonuje. Badaniem objeto panstwa UE oraz Islandie i Norwegie, a jako
okres badawczy przyjeto lata 2013-2022. W przypadku analizy wptywu rodzaju
wiadztwa podatkowego na wysokos¢ dochodéw podatkowych probe badawczg
ograniczono do 20 panstw UE i Europejskiego Obszaru Gospodarczego (EOG),
co wynikato z braku informacji dotyczacych typu wtadztwa podatkowego. Wy-
korzystane w badaniu dane pochodzity z Eurostatu, OECD oraz podatkowej
bazy danych prowadzonej przez Komisje Europejskg [www 2].

W pierwszej kolejnosci przeanalizowano wptyw czynnikéw wewnetrznych,
takich jak rodzaj podstawy opodatkowania oraz typ wtadztwa podatkowego,
na poziom dochodoéw z tytutu podatku od nieruchomosci. W zwigzku z tym
postawiono dwie hipotezy badawcze. Zgodnie z pierwszg z nich podatki oparte
na wartosci charakteryzujg sie wiekszg dynamikg dochodéw niz podatki opar-
te na powierzchni. Zgodnie z drugg hipotezg centralne wtadztwo podatkowe
w zakresie podatkéw od nieruchomosci sprzyja ograniczeniu erozji dochodéw
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z podatku od nieruchomosci. Poniewaz zmienne binarne opisujgce rodzaj
podstawy opodatkowania oraz typ wtadztwa fiskalnego dla poszczegdlnych
panstw pozostajg niezmienne w czasie, nie mozna ich wigczy¢ do modeli da-
nych panelowych opisujgcych poziom dochodéw z podatku od nieruchomo-
Sci. Dlatego hipoteza o istnieniu takiej zaleznosci zostata poddana weryfikacji
z wykorzystaniem nieparametrycznego testu dla préb niezaleznych Manna-
-Whitneya. W szczegdlnosci przeanalizowano zwigzek czynnikdédw wewnetrznych
z wysokoscig dochodéw podatkowych oraz dynamikg zmian tych dochodow.

Drugi etap badania miat na celu ocene wptywu czynnikdw zewnetrznych na
wysokos¢ dochoddw z tytutu podatku od nieruchomosci. Wykorzystano w nim
model danych panelowych z efektami statymi. Rodzaj modelu zostat wybrany na
podstawie testu Hausmana. Do estymacji modelu wykorzystano zbilansowany
panel danych obejmujgcy 27 panstw Unii Europejskiej oraz Islandie i Norwegie.

2. Znaczenie podatku od nieruchomosci

Podatki od nieruchomosci odgrywaja istotng role w budzetach samorzado-
wych. Oprécz tego, ze zapewnia dochody podatkowe, opodatkowanie nieru-
chomosci jest waznym mechanizmem polityki majgcej na celu zmniejszenie
zmiennosci cen nieruchomosci, co przyczynia sie do zapewnienia stabilnosci
makroekonomicznej i finansowej [lonascu, 2020, s. 377]. Na poziomie euro-
pejskim podkresla sie niespdjnosé systemdw opodatkowania nieruchomosci
[Endachescu, 2022, s. 621]. Rada Europy zacheca panstwa cztonkowskie do
przegladu swoich systeméw podatkowych i przesuwania intensywnosci opo-
datkowania z podatkéw od pracy (podatkéw dochodowych) na podatki od
konsumpcji i majatku [Blaziciin., 2016, s. 35], uzasadniajac te rekomendacje
tym, ze podatki od nieruchomosci sg najmniej szkodliwe dla wzrostu PKB
[Bakari¢, 2014, s. 385]. Takie zalecenia znajdujg uzasadnienie w wynikach
badan. Wydaje sie, ze podatki od nieruchomosci, a w szczegbdlnosci podatki
cykliczne, najbardziej sprzyjajg wzrostowi gospodarczemu [Arnold i in., 2011,
s. 76; Arnold, 2008, s. 2]. Podatek od nieruchomosci jest pod tym wzgledem
bardziej korzystny niz podatki konsumpcyjne oraz podatki dochodowe od
0so6b fizycznych [Garnier i in., 2014, s. 7]. Warto jednak zaznaczy¢, ze nie
wszystkie podatki od nieruchomosci majg jednakowy pozytywny wptyw na
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dochody jednostek samorzadu terytorialnego. Podatki od nieruchomosci
mozna podzieli¢ na cykliczne i ptacone jednorazowo, np. podczas umowy
sprzedazy nieruchomosci [Kuki¢, Svaljek, 2012, s. 51]. W zwigzku z tym,
ze naleznosci uiszczane jednorazowo majg marginalne znaczenie fiskalne
i w wielu systemach podatkowych w ogdle nie wystepujg, przedmiotem
zainteresowania w dalszej czesci opracowania bedg podatki cykliczne.

Oproécz petnienia funkcji dochodowej oraz stabilizacyjnej podatki od nieru-
chomosci regulujg rynek nieruchomosci poprzez oddziatywanie na decyzje
inwestycyjne. W efekcie przektada sie to na dostepnos¢ nieruchomosci miesz-
kalnych oraz ceny gruntéw inwestycyjnych [Chiocchio, 2024, s. 3]. W ten sposob
podatki od nieruchomosci posrednio przyczyniajg sie do lepszego zagospoda-
rowania przestrzeni miejskich.

Mimo ze podatki od nieruchomosci nalezg do najstarszych form opodatko-
wania i sg gteboko zakorzenione w krajowych tradycjach podatkowych [Kukig¢,
Svaljek, 2012, s. 53], w ich ksztattowaniu odnotowa¢ mozna niepokojgcy trend.
Dane Komisji Europejskiej w zakresie dochodéw podatkowych w krajach UE
wskazujg na spadkowy trend relacji dochodéw podatkéw od nieruchomosci do
PKB oraz podobng tendencje wskaznika udziatu podatkéw od nieruchomosci
do catkowitych dochodéw podatkowych [Bakari¢, 2014, s. 388]. Z danych Komi-
sji Europejskiej dotyczgcych dochodéw podatkowych wynika, ze od 2014 roku
w 27 krajach Unii Europejskiej Sredni udziat podatkéw od nieruchomosci w pro-
dukcie krajowym brutto spadat [www 1].

Stwarza to impuls do przyjrzenia sie doktadniej konstrukcji podatku od nieru-
chomosci i do oceny jego efektywnosci dochodowe;.

3. Czynniki wptywajgce na wysokos¢ dochodéw z podatku
od nieruchomosci

Z przeprowadzonej analizy cech i podziatu podatkdéw od nieruchomosci wyta-
nia sie jasny wniosek, ze konstrukcja podatku od nieruchomosci moze miec
wptyw na wysokos¢ dochodoéw podatkowych. Okazuje sie takze, ze w niekté-
rych krajach podatki cykliczne sg niskie lub prawie nie wystepuja [BlaZic i in.,
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2016, s. 35]. Rodzi to potrzebe przebadania, czy niewielka wysokos¢ naleznosci
(@ w zwigzku z tym dochodéw samorzaddw z tego tytutu) ma zwigzek z kon-
strukcjg podatku od nieruchomosci, tj. z jego podstawg opodatkowania.

Autorzy tacy jak Prammer, Bernardelli i Felis wskazujg, ze w przypadku cy-
klicznych podatkéw od nieruchomosci efektywnos¢ fiskalna uzalezniona jest
od konstrukcji podstawy opodatkowania (podstawa oparta na powierzchni
lub wartosci nieruchomosci), i dowodzac, ze ten drugi rodzaj podstawy sprzy-
ja uzyskiwaniu wiekszych dochodéw [Prammer, 2020, s. 486]. Mozna zatem
oczekiwad, ze rodzaj podstawy opodatkowania nie tylko bedzie wptywat na
wysokos¢ dochodéw podatkowych, ale moze takze warunkowac ich dynamike.

Wadga podatkdéw od nieruchomosci bazujgcych na wartosci jest koniecznos¢
tworzenia rejestréw oraz dokonywania wycen nieruchomosci, co jest kosztow-
ne. Natomiast zaletg w przypadku podatku od powierzchni jest to, ze dochody
osiggane z tego typu daniny sg mato wrazliwe na wahania koniunktury gospo-
darczej [Bernardelli, Felis, 2023, s. 72]. W modelu wykorzystano wspotczynnik
Giniego, jako miare nieréwnosci rozktadu dochodoéw, ktéry pozwolit sprawdzi¢,
czy bardziej rownomierny rozktad dochodu, a zatem i majatku, pozytywnie
wptywa na wysokos¢ dochoddw z podatku od nieruchomosci.

Innym czynnikiem, ktéry moze mie¢ wptyw na wysokos¢ dochodéw z podat-
ku od nieruchomosci, jest rodzaj wtadztwa podatkowego [Blazic i in., 2016,
s. 37; Bahl, Martinez-Vasquez, 2007, s. 8]. Wtadze centralne, ktére ustalajg
jedng wspdlng stawke podatku od nieruchomosci dla samorzaddéw, ogra-
niczajg konkurencje podatkowg w zakresie podatku od nieruchomosci na
szczeblu lokalnym i przyczyniajg sie do zwiekszenia dochodéw budzetow
samorzgdowych.

W tabeli 1 zamieszczono dane dotyczgce czynnikéw, ktére mogg wptywac na
wysokos$¢ dochodow z podatku od nieruchomosci, w systemach podatku od
nieruchomosci w wybranych krajach UE oraz w Norwegii i Islandii. Zatozono,
ze centralne wtadztwo podatkowe oznacza wytgczne prawo do ustalania bazy
podatkowej, stawki podatkowej oraz do zwolnien podatkowych przez wtadze
centralne. Pozostate wtadztwo podatkowe oznacza wptyw wiadz lokalnych -
przynajmniej w jakims stopniu - na baze, stawke lub zwolnienia w tym podatku.
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TABELA 1
Cechy systemow podatkowych w wybranych krajach, w tym w UE

Podatek od nieruchomosci od Wtadztwo podatkowe
wartosci powierzchni centralne pozostate
Austria tak nie tak nie
Belgia tak nie nie tak
Butgaria tak nie bd bd
Chorwadja nie tak bd bd
Cypr tak nie tak nie
Czechy nie tak nie tak
Dania tak nie tak nie
Estonia nie tak nie tak
Finlandia tak nie nie tak
Francja tak nie nie tak
Niemcy tak nie nie tak
Grecja tak nie bd bd
Wegry nie tak bd bd
Irlandia tak nie tak nie
Wiochy tak nie nie tak
totwa tak nie bd bd
Litwa tak nie bd bd
Luksemburg tak nie bd bd
Malta nie tak bd bd
Holandia tak nie tak nie
Polska nie tak nie tak
Portugalia tak nie nie tak
Rumunia nie tak bd bd
Stowacja nie tak nie tak
Stowenia tak nie nie tak
Hiszpania tak nie nie tak
Szwecja tak nie tak nie
Norwegia bd bd nie tak
Islandia bd bd nie tak

Gdzie: bd - brak danych.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Komisji Europejskiej [www 2].
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Poza wspomnianym typem podstawy opodatkowania oraz rodzajem wiadz-
twa podatkowego czynnikami, ktére mogg wptywac na wysokos¢ dochodow
podatkowych, sg inflacja oraz powierzchnia opodatkowanych nieruchomosci.
W badaniu zastosowano miare relacji dochodéw z podatku od nieruchomosci
do sumy dochodéw podatkowych oraz do PKB, a ponadto udziat dochodéw
z innych podatkéw majgtkowych w dochodach podatkowych oraz relacje do-
chodéw z pozostatych podatkéw majatkowych do PKB. W badaniu wykorzy-
stano miary per capita, gdyz - jak sie dowodzi w literaturze - wzrosty srednich
podatkéw od nieruchomosci mieszkalnych sg zwigzane z liczbg ludnosci [We-
ber, Buchanan, 1980, s. 177].

4. Wyniki

Pierwszym etapem badania byto dokonanie oceny wptywu czynnikéw we-
wnetrznych, a wiec tkwigcych w samej konstrukcji podatku, na erozje docho-
déw z tytutu podatku od nieruchomosci.

TABELA 2
Rodzaj bazy opodatkowania a poziom wptywdw z podatku od nieruchomosci

Test Manna-Whitneya

Statystyki

Dochody z podatku
od nieruchomosci /
dochody podatkowe razem*

Dochody z podatku
od nieruchomosci / PKB

Z -2,15 -1,78
Prob > |z| 0,03 0,08
N 27 27
N(A) 8 8
N(B) 19 19
Mediana (A) 0,37 0,875
Mediana (B) 0,78 1,85
Gdzie:

A - kraje, w ktérych baza opodatkowania jest oparta na powierzchni nieruchomosci lub na innej
wielkosci réznej niz wartos¢;

B - kraje, w ktérych stosowana jest baza oparta na wartosci nieruchomosci.

* Przez dochody podatkowe razem rozumie sie tagczne dochody podatkowe danego panstwa.

Zrédio: opracowanie wiasne.
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Najpierw warto jednak zada¢ pytanie, czy wydajnosc fiskalna podatku od nie-
ruchomosci zalezy od typu podstawy opodatkowania. Jezeli bowiem typ bazy
opodatkowania jest nieistotny dla wysokosci uzyskiwanych dochodéw podat-
kowych, to trudno oczekiwaé, ze bedzie on determinowac zjawisko erozji do-
chodéw podatkowych. Z wynikéw obliczeh przedstawionych w tabeli 2 wynika,
ze rodzaj bazy opodatkowania moze by¢ istotnym czynnikiem warunkujgcym
wysokos¢ wptywodw z podatku od nieruchomosci.

Uzyskane rezultaty prowadza do wniosku, ze panstwa, w ktérych podstawa
opodatkowania oparta jest na wartosci nieruchomosci, uzyskujg istotnie (na
poziomie istotnosci 0,05) wyzsze dochody w relacji do PKB. Nieco stabiej typ
podstawy opodatkowania oddziatuje na relacje dochodoéw z tytutu podatku od
nieruchomosci do sumy dochodéw podatkowych (na poziomie istotnosci 0,1).

Przedstawione wyniki pozwalajg oczekiwa¢, ze rodzaj podstawy opodatkowania
bedzie warunkowat rowniez dynamike dochodoéw z podatku od nieruchomosci.

Jak wynika z obliczen przedstawionych w tabeli 3, mimo iz ujemna dynamika do-
chodéw z podatku od nieruchomosci w przypadku panstw, w ktérych podstawa
opodatkowania oparta zostata na wartosci nieruchomosci, jest nieco nizsza niz
w przypadku panstw, w ktérych opodatkowanie nieruchomosci oparte jest na
ich powierzchni, to jednak réznica ta nie jest statystycznie istotna. Innymi stowy,
choc zastgpienie bazy podatku opartej na powierzchni nieruchomosci podsta-
wg opartg na wartosci pozwoli na podwyzszenie dochoddw podatkowych, to
nie wptywa istotnie na spowolnienie procesu erozji dochodéw z tej daniny.

Kolejny etap analizy obejmowat ocene wptywu rodzaju wtadztwa podatkowego
na poziom i zmiany wysokosci dochodoéw z tytutu podatkéw od nieruchomosci.
Zbadano, czy na wysokos¢ dochoddw wptyw ma to, czy wiadztwo podatkowe
nalezy wytgcznie do wtadz centralnych, czy cho¢ w czesci nalezy do wiadz
samorzgdowych.

Jak wynika z przegladu literatury, mozna oczekiwag, ze panstwa, w ktorych
wiadztwo podatkowe w zakresie podatku od nieruchomosci w czesci nalezy
do samorzadow, bedg narazone na utrate wptywow z uwagi na konkurencje
podatkowa.
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TABELA 3
Rodzaj bazy opodatkowania a dynamika wptywdw z podatku od nieruchomosci

Test Manna-Whitneya
Statystyki

Dochody z podatku
od nieruchomosci /
dochody podatkowe razem®*

Dochody z podatku
od nieruchomosci / PKB

z -0,955 -0,827

Prob > |z| 0,3394 0,4081

N 25 25

N(A) 6 6

N(B) 19 19

Mediana (A) -0,23 -0,26

Mediana (B) -0,15 -0,19
Gdzie:

A - panstwa, w ktérych baza opodatkowania oparta jest na powierzchni nieruchomosci lub innej
wielko$ci réznej niz wartos¢;
B - panistwa, w ktérych stosowana jest baza oparta na wartosci nieruchomosci.

Zrédio: opracowanie wiasne.

Hipotezy tej nie potwierdzajg dane zaprezentowane w tabeli 4, z ktérych wynika,
ze wskazniki udziatu dochodéw z podatku od nieruchomosci liczone w relacji
do catosci dochodéw podatkowych oraz PKB sg nieznacznie wyzsze dla panstw,
w ktoérych wiadztwo podatkowe w zakresie opodatkowania nieruchomosci nalezy
przynajmniej w czesci do wtadz lokalnych. Réznice te sg nieistotne statystycznie.

Powstaje jednak pytanie, czy rodzaj wtadztwa podatkowego przektada sie na
tempo, w jakim erodujg dochody podatkowe z tytutu podatku od nierucho-
mosci. Na podstawie wynikdéw zaprezentowanych w tabeli 5 mozna stwierdzic,
ze rodzaj wiadztwa podatkowego nie wywiera istotnego wptywu na spadek
dochoddéw z tytutu podatku od nieruchomosci. Zatem mozna dalej stwierdzic,
ze ujemna dynamika wptywow z analizowanej daniny nie jest spowodowana
zaostrzajgcg sie konkurencjg podatkowag miedzy samorzgdami.

Podsumowujgc wyniki dotychczas przedstawionych badan, nalezy zauwazy¢, ze
czynnik o charakterze wewnetrznym, taki jak rodzaj podstawy opodatkowania,
cho¢ moze wptywac¢ na poziom dochodéw z podatku od nieruchomosci, nie
ma znaczenia dla dynamiki erozji dochodoéw z tytutu tej daniny.
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TABELA 4
Wiadztwo podatkowe a wplywy z tytutu podatku od nieruchomosci

Test Manna-Whitneya

Statystyki

Dochody z podatku
od nieruchomosci /
dochody podatkowe razem*

Dochody z podatku
od nieruchomosci / PKB

z 0,784 0,701
Prob > |z| 0,433 0,483
N 20 20
N(A) 14 14
N(B) 6 6
Mediana (A) 0,67 1,77
Mediana (B) 0,53 1,70
Gdzie:

A - panstwa, w ktorych wladztwo podatkowe nie nalezy w catosci do wiadz centralnych;
B - panstwa, w ktérych wiadztwo podatkowe w zakresie podatku od nieruchomosci nalezy do wtadz
centralnych.

Zrédio: opracowanie wiasne.

TABELA 5
Wiadztwo podatkowe a erozja dochodéw z tytutu podatku od nieruchomosci

Test Manna-Whitneya
Statystyki

Dochody z podatku
od nieruchomosci /
dochody podatkowe razem*

Dochody z podatku
od nieruchomosci / PKB

7 1,278 0,536
Prob > |z] 0,201 0,592
N 20 20
N(A) 14 14
N(B) 6 6
Mediana (A) -0,10 -0,16
Mediana (B) -0,20 -017
Gdzie:

A - panstwa, w ktérych wiadztwo podatkowe nie nalezy w catosci do wiadz centralnych;
B - panstwa, w ktérych wiadztwo podatkowe w zakresie podatku od nieruchomosci nalezy do wtadz
centralnych.

Zrédio: opracowanie wiasne.
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Druga czes¢ badania poswiecona zostata analizie wptywu czynnikdw zewnetrz-
nych na dochody z podatku od nieruchomosci. Podobnie jak w pierwszej czesci
badania za zmienne opisujgce wysokos¢ dochodéw podatkowych przyjeto re-
lacje dochodéw z podatku od nieruchomosci do sumy dochodéw podatkowych
(trtt) oraz do PKB (trtg). Tym razem oszacowano model danych panelowych,
ktoéry zaprezentowano w tabeli 6.

Jako zmienne objasniajgce wykorzystano takie wielkosci, jak PKB per capita
(gdppc), Sredni metraz mieszkan (avmr), wspétczynnik koncentracji dochodu
(gini), poziom inflacji (infl).

TABELA 6
Statystyki opisowe czynnikéw ekonomicznych

Zmienne

dobc -1,78e-05%** -4,71e-05%**

&dpp (3,553e-06) (1,06e-05)

tot -0,0114

& (0,00816)

avmr -0,0518 -0,250
(0,0841) (0,295)

ini 0,00153 0,0146

& (0,00788) (0,0260)

infl -0,00780*** -0,0245%**
(0,00248) (0,00701)

-0,0575%**

tott (0,0130)

Constant 1,391 7 3,656%+*
(0,168) (0,560)

Observations 290 290

R-squared

Within 0,270 0,347

Between 0,0000 0,0018

Overall 0,0003 0,0034

Number of iis 29 29

Zrédto: opracowanie wiasne.
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W zaleznosci od zastosowanej zmiennej objasnianej modelu wykorzystano
dodatkowo jedng z dwéch zmiennych egzogenicznych, tj. udziat dochodéw
zinnych podatkéw majgtkowych w dochodach podatkowych (tott) oraz relacje
dochodéw z pozostatych podatkéw majatkowych? do PKB (totg). Sposrdd ana-
lizowanych zmiennych w obu wyestymowanych specyfikacjach modelu jedynie
dwie charakteryzowaty sie istotnym wptywem na poziom dochodéw podatko-
wych. Pierwszg z nich byt PKB per capita. Ujemna warto$¢ wspoétczynnika dla tej
zmiennej 0znacza, ze wWzrost zamoznosci spoteczehstwa przyczynia sie do spad-
ku udziatu podatkéw od nieruchomosci w strukturze dochodéw podatkowych.
Mozna to ttumaczy¢ wzrostem znaczenia fiskalnego innych podatkéw, takich
jak podatki konsumpcyjne czy dochodowe, silnie skorelowanych z sytuacjg
gospodarczg. Innymi stowy, mozna stwierdzi¢, ze dochody z innych podatkéw
rosty szybciej nizdochody z podatku od nieruchomosci. Jednoczes$nie ujemna
wartos¢ wspodtczynnika w przypadku modelu, w ktérym zmienng objasnia-
ng byta relacja dochoddéw z podatku od nieruchomosci do PKB, sugeruje, ze
w bogatszych panstwach maleje udziat podatku od nieruchomosci nie tylko
w dochodach podatkowych, ale takze w redystrybucji PKB. Druga zmienng
istotnie skorelowang z poziomem dochodéw podatkowych z tytutu podatku od
nieruchomosci byta inflacja. Wzrost dynamiki cen ujemnie wptywat na docho-
dy z tytutu podatku od nieruchomosci. Wynika stad, ze indeksacja wysokosci
stawek w przypadku podatku bazujgcego na powierzchni i wielkosci podstawy
opodatkowania w przypadku podatku bazujgcego na wartosci nieruchomo-
$ci nie nadgza za dynamika cen. Dodatkowo w przypadku modelu, w ktérym
wielkoscig objasniang byta relacja dochodéw z podatku od nieruchomosci do
tacznych dochodéw podatkowych, istotng zmienng objasniajgcg byt udziat
innych podatkédw majatkowych w strukturze dochodéw podatkowych. Ujem-
na wartos¢ wspotczynnika dla tej zmiennej moze oznacza¢, ze w systemach
podatkowych wystepuje rodzaj substytucji miedzy podatkami majgtkowymi.

5. Wnioski i dyskusja

Z przedstawionych badan wynika, ze zaréwno czynniki wewnetrzne, jak i czyn-
niki zewnetrzne mogg wptywac na wysokos¢ dochodéw z tytutu podatku od

2 przez dochody z pozostatych podatkéw majatkowych rozumie sie podatki od majatku netto,
spadkéw, darowizn i innych sktadnikéw majatku oraz od transakcji finansowych i kapitatowych.
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nieruchomosci. Na podstawie przeprowadzonych analiz mozna stwierdzic¢
w szczegblnosci, ze wyzsze dochody podatkowe uzyskujg panstwa, w ktorych
baza opodatkowania oparta jest na wartosci nieruchomosci, co potwierdza po-
stawiong hipoteze badawczg, ze podatki oparte na wartosci charakteryzuja sie
wiekszg dynamikg dochodéw niz podatki oparte na powierzchni. Taki wynik
uzasadni¢ mozna faktem, iz wtadzom fiskalnym tatwiej jest obcigza¢ wysoki-
mi podatkami nieruchomosci o wysokiej wartosci. Jezeli wartos¢ podatkowa
nieruchomosci jest dobrze skorelowana z jej wartoscig ekonomiczng, ktéra
z kolei zalezy od potencjalnej dochodowosci nieruchomosci, zmniejsza sie
ryzyko, ze podatnik nie bedzie w stanie ponies¢ ciezaru podatku. Jak wynika
z przeprowadzonych badan, czynnikiem nieistotnym dla wydajnosci fiskalnej
podatku od nieruchomosci jest rodzaj wtadztwa podatkowego. Odrzucono
zatem hipoteze, ze centralne wtadztwo podatkowe w zakresie podatkéw od
nieruchomosci sprzyja ograniczeniu erozji dochodoéw z tej daniny.

Na podstawie uzyskanych rezultatéw mozna sformutowac wniosek, ze po-
szczegoblne panstwa mogg zwiekszy¢ dochody z opodatkowania nieruchomosci
poprzez zastosowanie warto$ciowo okreslonej bazy opodatkowania. Poprawie
efektywnosci fiskalnej podatku od nieruchomosci nie sprzyjatoby scentralizo-
wanie wiadztwa podatkowego w odniesieniu do tej daniny.

Nalezy jednak zaznaczy¢, ze zmiana bazy opodatkowania w podatku od nierucho-
mosci nie powstrzyma dostrzezonego procesu erozji dochodéw podatkowych.
Uzyskane wyniki swiadczg bowiem, ze dochody z tytutu podatku od nierucho-
mosci malejg zaréwno w grupie panstw stosujacych wartosciowo okreslong baze
opodatkowania, jak i opodatkowujgcych powierzchnie nieruchomosci. Podobne
wnioski dotyczg typu wtadztwa podatkowego. Dowiedziono bowiem, ze nie ma
ono istotnego wptywu na dynamike dochodéw z opodatkowania nieruchomosci,
a zatem nie potwierdzono w tym zakresie hipotezy badawczej, ze centralne wtadz-
two podatkowe w zakresie podatkéw od nieruchomosci sprzyja ograniczeniu
erozji dochoddw z tej daniny. Prowadzi to do wniosku, ze powstrzymanie procesu
erozji wymaga gtebszych zmian w konstrukcji opodatkowania nieruchomosci,
np. poprzez znalezienie nowej koncepcji ustalania podstawy opodatkowania.

Powstaje jednak pytanie, jakie obiektywne czynniki lezgce poza konstrukcja
podatku od nieruchomosci wywotaty wspomniang erozje dochodoéw z tej da-
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niny. Na podstawie przeprowadzonych analiz mozna wskazac przynajmniej
dwie zmienne, ktoére warunkujg wydajnos¢ fiskalng opodatkowania nieru-
chomosci. Pierwszg z nich jest poziom rozwoju ekonomicznego mierzony za
pomocg PKB per capita. Jak juz wspomniano, zwigzek ten wynika najpraw-
dopodobniej z faktu, iz w bardziej zamoznych spoteczenstwach tatwiej jest
pozyskiwa¢ dochody z innych podatkéw, takich jak podatki dochodowe. Poza
tym wzrost majetnosci spoteczenstwa stwarza wieksze ryzyko, ze obywatele
bedg inwestowac w nieruchomosci znajdujgce sie poza granicami, co zmniejsza
popyt na krajowe nieruchomosci i obniza ich wyceny. Wydaje sie, ze proces
bogacenia sie spoteczenstw - w szczegélnosci w panstwach o nizszym pozio-
mie rozwoju - jest nieunikniony, dlatego nalezy oczekiwac, ze zjawisko erozji
dochodéw z podatku od nieruchomosci bedzie postepowac. Drugim z czyn-
nikow warunkujgcych efektywnos¢ fiskalng podatku od nieruchomosci jest
inflacja. Wysoki poziom inflacji sprzyja zmniejszeniu znaczenia fiskalnego tej
daniny. Wynika to najprawdopodobniej z faktu, ze proces indeksacji stawek
oraz wartosci podatkowej nie nadgza za faktyczng dynamika cen. Za pozytywny
nalezy uznac fakt, ze wysoka inflacja nie jest zjawiskiem permanentnym, ale
okresowym. Z punktu widzenia wnioskow, ktére z zaprezentowanego badania
ptyna dla wiadz fiskalnych, nalezy podkresli¢, ze istnieje potrzeba poprawienia
mechanizmow zapewniajgcych wtasciwg indeksacje stawek i baz opodatko-
wania nieruchomosci.

Sformutowany na podstawie przeprowadzonego badania wniosek, ze inflacja
istotnie wptywa na znaczenie fiskalne podatku od nieruchomosci, jest zbiezny
z wynikami badan przeprowadzonych przez Krajiak. Analizy pozwolity tak-
ze na potwierdzenie tezy zaproponowanej przez Bernardelliniego i Felisa, ze
konstrukcja podatku od nieruchomosci bazujgca na wartosci nieruchomosci
zapewnia budzetom samorzadowym wieksze dochody.

Ze wzgledu na przyjete hipotezy badanie miato pewne ograniczenia. W ar-
tykule pominieto problem zalegtosci podatkowych, sciggalnosci podatkow,
efektywnosci egzekucji podatkowych oraz ulg i zwolnien, poniewaz uznano je
za nieistotne. W przypadku badania wptywu wtadztwa podatkowego na wy-
sokos$¢ dochodoéw z podatku od nieruchomosci nie uwzgledniono wszystkich
panstw Unii Europejskiej, co wynikato z braku informacji na ich temat w bazie
danych udostepnionej przez Komisje Europejska.
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