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+ Potrzeba rynkowej kalibracji bezsporna w gospodarkach rynkowych...
+ ...ale jest wiele kalibracji zaleznie od precyzji i adekwatnoscia

+ Precyzyjna kalibracja wartosci kapitatowej jest kosztowna co wymaga
zabezpieczenia wysokich dochodow z podatku od nieruchomosci

+ Czeste btedy w krajach rozwijajacych sie to reformy napedzane bardzie;
przez precyzje wyceny niz przez skutecznosc poboru ...

+ ... efektem czego produkuje sie wartosci katastralne, bez przyjetego
jeszcze opodatkowania ad valorem (np. Litwa, Stowenia)

+ Kraje o wysokich dochodach z podatku i z aktywnymi przejrzystymi
rynkami moga sobie pozwolic na petny ad valorem ...

+ ... ale niektore akcentuja adekwatnosc przy uproszczonej kalibraciji, (zob.
pasmowanie w W. Brytanii)

+ Kraje o niskich dochodach z podatku oraz/lub z niezbyt rozwinietym
rynkiem powinny stosowac znacznie uproszczona kalibracje

+ Koniecznosc zwiekszenia potencjatu fiskalnego podatku przyciaga
zainteresowanie prosta kalibracja rynkows jako krok do ad valorem

<+ Rynkowo kalibrowana prostota administracyjna jest rosnagcym trendem,
szczegolnie w dobie decentralizacji terytorialne;



Decentralizacja administracji terytorialnej

+ Ograniczenia w wydolnosci jst - kontrola kosztow i rozwoj umigjetnosci

+ Wydolnosc jst zalezy od stopnia decentralizacji admin. terytorialnej:

- wielkosc jst - np. w Czechach bardzo mate gminy

- stopien wdrozenia reformy terytorialnej - np. w Macedonii nowe gminy bez kadr

- stopien upolitycznienia w gminach - np. w Ameryce Ptd. liczq sie “uktady lokalne”

* poziom wsparcia przez rzqd centralny - np. w Indonezji rzqd pomaga gminom we wdrozeniu

- stopien skomplikowania bazy podatkowej - np. w Polsce podstawq jest powierzchnia
+ Ograniczenia wydolnosci lokalnej rzutuja na wybor systemu i jego bazy

< Decentralizacja admin. podatkowej uwarunkowana wydolnoscia lokalna



Wyzwania decentralizacji terytorialnej

+ wolnosc wyboru podstawy opodatkowania - uniwersalnosc opodatkowania

+ polityka stawek realizuje dwa cele: fiskalny oraz gospodarczy

+ konkurencja podatkowa miedzy jst - wzmaga rozproszenie / deglomeracje
+ ryzyko nadmiernych lub zanizonych stawek - koniecznosc ograniczen

+ polityczne nieodpowiedzialnosc wzgledem wytaczen, obnizek, zwolnien

+ narzucanie twardej dyscypliny transferowej

<+ Wiele jst nie pali sie do wiekszych kompetencji w polityce podatkowe;j i

woli transfery centralne z corocznym raportowaniem



Podatek od nier. w strategiach decentralizac;ji

+ Opodatkowanie nieruchomosci jest procesem finansow lokalnych i

mobilizacji dochodow wiasnych jst - |PTI

+ Projektowanie reform podatku od nier. wymaga odpowiedzi na pytania:

* co jest potrzebne dla finansowania jst ?

- jak podatek od nier. pasuje do finansow jst ?

- ile srodkdw ma by¢ mobilizowanych przez podatek od nier. ?

- jaka lokalna wydolnosc jest potrzebna dla prowadzenia polityki i admin. tego podatku ?
- jakie uwarunkowania i fazy sq niezbedne dla realizacji powyzszych celow ?

- jakie ograniczenia narzuca ekonomia polityczna dla realizacji powyzszych celow ?

< Kierunki reform s3 dobrze znane (ad valorem) ale o postepie decyduja

ograniczenia wydolnosci lokalnej oraz ekonomia polityczna



Ograniczenia admin. i polit.a wybor systemu

+ Jesli wydolnosc admin. poboru jest najwazniejsza to prostota systemu
“powierzchniowego” moze byc atrakcyjnym argumentem:

- pewna doza kalibracji rynkowej zapewnia akceptowalny rozktad obciqzenia podatkowego oraz
bodzce fiskalne dla wydajnej gospodarki nieruchomosciami

* jest fatwo zrozumialym systemem przez podatnikéw i admin. - minimalizuje spory odwotawcze
* moze byc zastosowana odrebnie do gruntow i do budynkéw

- sukcesywne rozbudowywanie kalibracji rynkowej utatwia przejscie do ad valorem - np. Holandia
- umozliwia auto-wymiar (uproszczone tabele) co wzbudza zaufanie i sumiennos¢ podatnikow

+ zapewnia stabilnos¢ dochodow podczas recesji, ale sztywnos¢ podczas konjunktury

+ Jesli wydolnosc polit. bazy podatkowej jest najwazniejsza to prostota
systemu “pasmowania” moze byc atrakcyjnym argumentem:

- petny ad valorem z “punktowymi” wartosciami moze byc zbyt kosztowny (wi. ze sporami
odwotawczymi), szczegdlnie prz skromnym poziomie dochodow podatkowych

* tanszym moze byc uproszczenie wartosci w kilku “pasmach” taksacyjnych, ktorych zakresy sq
akceptowane przez podatnikéw (rozktad obciqzen)

* pasmowanie mozna przeprowadzic szybciej i nie wymaga czestych “retaksacji”
- fatwiej wyjasni¢ podatnikom, co ogranicza spory odwotawcze

- ale wybdr i kalibracja pasm oraz ich “wazenie” moze budzi¢ polemiki

* mozna zastosowac tylko do nier. mieszkaniowych



Wydolnosc polit. a projektowanie systemu

+ Jesli wydolnosc polit. bazy podatkowej jest najwazniejsza to prostota
systemu “‘pasmowania”’ moze byc atrakcyjnym argumentem:

+ petny ad valorem z “punktowymi” wartosciami moze byc¢ zbyt kosztowny (wt. ze sporami
odwotawczymi), szczegdlnie prz skromnym poziomie dochodow podatkowych

* tanszym moze byc uproszczenie wartosci w kilku “pasmach” taksacyjnych, ktorych zakresy
sq akceptowane przez podatnikéw (rozktad obcigzen)

* pasmowanie mozna przeprowadzic szybciej i nie wymaga czestych “retaksacji”’
- fatwiej wyjasni¢ podatnikom, co ogranicza spory odwotawcze
- ale wybdr i kalibracja pasm oraz ich “wazenie” moze budzi¢ polemiki

* mozna zastosowac tylko do nier. mieszkaniowych



+ Fiskalnie nieskuteczny “ad valorem” vs. skuteczny “powierzchniowy”
+ Ad valorem lepszy w miastach z duzym rozwartwieniem wartosci

+ Powierzchniowy tanszy w matych miejscowosciach

+ Obciazenia osob prawnych vs. fizycznych, gruntow vs. budynkow

+ Taksacja “punktowa” vs.“pasmowa”

+ Stabilnosc dochodow podczas cykli gospodarczych - prosta kalibracja
rynkowa oraz/lub “pasmowanie”, a takze wartosc czynszowa

+ Odpolitycznienie lokalnej polityki podatkowej poprzez zatrzymanie
regulacji na poziomie centralnym

+ Bodzce fiskalne dla lepszej gospodarki nieruchomosci sa kluczowo wazne
w krajach o niskiej wydajnosci sektora nieruchomosci

+ Potencjat opodatkowania majatku nieruchomego w dobie “ulotnosci”
dochodow (nowa gospodarka) - jesli podatki maja wzrosnac to w jaki
sposob!?

< Wybor systemu opodatk. nier. jest optymalizacja a nie maksymalizacja z
powodu szeregu uwarunkowan wydolnosci politycznej i administracyjnej



Roznorodnosc podstaw opodatkowania

Ad valorem - wartosc kapitatowa

— tylko grunty @

— grunty i budynki tgcznie ©
— grunty i budynki odrebnie @
— tylko budynki Q)

Ad valorem - wartosc czynszowa ()

Prosta powierzchnia gruntow i budynkow @
“Kalibrowana” powierzchnia @

Ptaski podatek kwotowy @

Hybryda podatkowa @






Azja
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“Zachodnia” Europa







Karaiby




Ameryki Péthocna i Srodkowa
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Ameryka Potudniowa




Australia i Oceania
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Podstawa opodatkowania nier. na swiecie
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Indie: od nieskutecznego ad valorem
do rynkowo kalibrowanej powierzchni
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Trendy w Indiach

Wiele jst jest stabych finansowo i polega na sredniowiecznym mycie “octroi’
Wartosc czynszowa nie-przejrzysta - jej ustalanie podatne na korupcje

Niski wskaznik poboru i wysokie koszty sporow odwotawczych

Liczne i hojne wyfaczenia/zwolnienia

Wiele jst przechodzi w kierunku wartosci kapitatowych (cennosci), ale
najpierw przechodzi przez faze “tymczasows” oparta na rynkowej kalibracji
powierzchni uzytkowej (tzw. dywanowe))

Niektore jst przechodza od razu do wartosci kapitatowej, ale w oparciu o
“wartosci rejestrowa’” przy podatku od czynnosci cywilno-prawnych, ktore
nie s3 zbyt wiernie skorelowane z wartosciami rynkowymi
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Potrzeba reformy systemu
Wiecej przejrzystosci
Formuta arytmetyczna weryfikowalna empirycznie
Uproszczone czynniki wartosci
Minimalny zakres dyskrecji inspektorow podatkowych

Auto-wymiar dla minimalizacji sporow odwotawczych (kosztow)
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<+

Strategia reformy Stanu Guijarat

Przeglad alternatywnych modeli opodatkowania

Konsultacje z szeregiem interesariuszy:
* Politycy

* Mieszkancy — wiasciciele i lokatorzy

* Przemysfowcy i kupcy

* Instytucje

Konsensus - powierzchnia “dywanowa” podstawa opodatkowania

Nowelizacja wtasciwych aktow prawych

22

22



Zarys wybranego systemu

+ Stawka za m? pow. uzytkowej (pow. dywanowa)

+ Formufa mnoznikowa z wazonymi wspotczynnikami:

* Wspéitczynnik lokalizacji (4 kategorie dla stref wartosci gruntéw)

Wiek budynku (5 kategorii wieku - roku budowy/przebudowy)

Rodzaj budynku (5 kategorii dla mieszkaniowych tylko)

Wykorzystanie budynku (6 kategorii dla celow gospodarczych tylko)

Czynnik zamieszkania (wtasciciel lub lokator)

+ Dobudowa jest uwzgledniona odrebnie
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<+

4

*

Wdrazanie howego systemu

Przygotowanie regut i przepisow
Okreslenie stawek max. i min. przez rzad stanowy
Minimalna kwota podatku zwolniona

Kompetencje dla jst dla ustalania wspotczynnika lokalizacji

* rzqd stanowy przygotowuje propozycje wspotczynnikdw wartosci gruntdw potrzebnych do
ustalenia wspotczynnikow lokalizacji

* zestaw wspotfczynnikow lokalizacji przyjetych przez jst nie moze byc zaskarzalny
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Kalkulacja kwoty podatku (1

+ Formuta mnoznikowa:

* [Pow. dywanowa] x [stawka] x [wspotcz. lokalizacji] x [wspot. wieku] x [wspofcz. typu
budynku mieszk.] lub [wspotcz. wykorzystania budynku niemieszk. | x [wspotcz.
zamieszkania]

+ Wspotczynnik lokalizacji:

* Okolica luksusowa = |.6
* Okolica dobra = 1.1
* Okolica przecietna =0.9
* Okolica biedna = 0.6
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Kalkulacja kwoty podatku (2

*+ Wspotczynnik wieku:

* < /0 lat = 1.0

* 10-20 lat =0.85

* 20-30 lat =0.70

* 30-40 lat = 0.60

* > 40 lat =0.50

+ Wspoftczynnik typu budynku mieszkaniowego:

* Dom willowy =1.5

* Dom szeregowy = 1.0

* Mieszkanie =0.7

* Dom wiejski = 0.6

Chatka =05



Kalkulacja kwoty podatku ()

+ Wspotczynnik wykorzystania budynku niemieszkalnego:

Organizacje religijne = 0.00
Edukacyjne /| charytatywne = 1.00
Prywatne szkoleniowe = 2.00
Przemyst wytwdrczy = 3.00
Banki, szpitale, biura = 7.00
Komercyjne, rozrywkowe = 8.00

+ Wspotczynnik zamieszkania:

Przez witasciciela = [.00

Przez lokatora = 2.00

27

27



4

*

Zwolnienia / obnizki

Budynki rzadowe 20% obnizki

Budynki w strefie bez wodociagow |5% obnizki
Nieukonczone budynki niemieszkalne 15-70% obnizki
Grunty niezabudowane 100% obnizki

Puste budynki / lokale 75% obnizki
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WV. Brytania: od taksacji punktowej do
“pasmowania”
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+ W. Brytania od ponad 400 lat stosuje opodatkowanie nieruchomosci

+ Probowano juz wiele rozwiazan, “eksportowano” model brytyjski (wartosc
czynszowa) do wiekszosci krajow Wspolnoty

+ Obecnie, wartosc czynszowa stosuje sie do nieruchomosci
niemieszkaniowych, a do mieszkaniowych stosuje sie “pasmowanie”

+ Wiekszosc jurysdykcji nadal stosuje taksacje punktowa - kazda
nieruchomosc ma swoja wartosc taksacyjna

+ Podejscie pasmowe stara sie uwzgledniac niedoskonaty charakter taksacji
podatkowej, szczegolnie w warunkach rozchwianego rynku

+ Potencjalnie adoptowalny w krajach z ograniczonymi zasobami, danymi i

umiejetnosciami

30



Co to jest pasmowanie taksacyjne

+ Przydzielanie taksowanych nieruchomosci do jednego z wyznaczonych
pasm (zakresow) wartosci “‘wzglednych” (np.A, B, C, D, ...)

+ To jest proces schematycznej raczej niz indywidualnej wyceny

+ To jest ocena pasma cennosci do ktorego przydzielic a nie ocena wartosci

+ Odnosi sie tylko do nieruchomosci mieszkaniowych

+ Nie wymaga wielkiej ilosci doktadnych danych oraz umozliwia autotaksacje

+ Nie wymaga retaksacji tak dtugo jak relacje cenowe sie nie zmieniaja
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mienne

Liczba pasm

Szerokosc¢ pasm

Struktura stawek
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Dochod podatkowy wg. pasm
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