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Streszczenie. Niniejszy artykut stanowi kontynuacje badan nad francuskim prawem podatkowym,
uregulowanym zasadniczo w jednym akcie prawnym, ktérym jest generalny kodeks podatkéw. Ana-
liza dokonana w ramach przedmiotowej publikacji dotyczy problematyki opodatkowania majatku
ulokowanego w nieruchomosciach, ktéra jest bardzo istotna z punktu widzenia polskiego rynku,
poniewaz od kilku lat planowane jest wprowadzenie dzialan majacych na celu ograniczenie wzrostu
cen w ramach tego segmentu rynku.
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$ci moze stanowi¢ ciekawy punkt odniesienia dla polskiego ustawodawcy, ktory niejednokrotnie
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MICHAE MARIANSKI

THE FRENCH REAL ESTATE WEALTH TAX AS A SOURCE
OF INSPIRATION FOR POLISH LEGISLATOR

Summary. This article is a continuation of research on French tax law, which is regulated in principle
in one legal act, that is the general tax code. The analysis carried out in this publication concerns the
issue of taxation of assets invested in real estate, which is very important from the point of view of
the Polish market, where for several years there have been plans to introduce a number of measures
aimed at limiting price increases within this segment of the market. The presentation of the structure
of the French property tax related to the real estate market may be an interesting point of reference
for the Polish legislator, who has often relied on French models in the past. The summary indicates
the potential possibility of using French solutions also in Poland, as one of the elements serving
price stabilization on today’s real estate market.

Keywords: French law, tax law, real estate market, general tax code

1. WPROWADZENIE

Francuski system podatkowy ma nie tylko bardzo bogate korzenie
historyczne', ale réwniez pozostaje do dzi$ jedng z najbardziej rozbudo-
wanych regulacji tego typu w Europie?, zardwno w zakresie podatkéw pan-
stwowych, jak i finanséw lokalnych. Trzeba jednak odnotowa¢, iz Konsty-
tucja francuska z 1958 roku w swojej pierwotnej wersji odnosita si¢ jedynie
do finanséw centralnych, aby nastepnie, po licznych rewizjach, w szczegol-
nosci w 1993 i 2003 r., rozszerzy¢ zakres swojego zainteresowania rowniez
o kwestie zwigzane z autonomig finansowa jednostek samorzadu terytorial-
nego’. W tym miejscu warto podkresli¢, iz specyfika francuskiego systemu
podatkowego wynika réwniez z bardzo duzej roli orzecznictwa zaréwno
trybunatu konstytucyjnego (fr. Conseil Constitutionnel)*, jak i finansowego,
w tym najwyzszego sadu administracyjnego (fr. Conseil d’Etat)®.

! J.-E. Colliard, C. Montialoux, Une bréve histoire de Pimpot, ,Regards croisés sur
Iéconomie” 2007, nr 1, s. 56, https://doi.org/10.3917/rce.001.0056

2 A. Machowska, K. Wojtyczek, Prawo francuskie, t. 2, Krakéw 2005, s. 198 i nast.

3 E. Oliva, Soixante ans de Constitution financiére et fiscale: réflexions sur les dévelop-
pements du constitutionnalisme financier en France. 1 re partie : Lextension de la compétence
constitutionnelle dans le domaine financier et fiscal, ,Gestion & Finances Publiques” 2018,
nr 6, s. 101, https://doi.org/10.3166/gfp.2018.00102

* M. Poptawski, B. Pahl, M. Marianski, Wplyw francuskiego Trybunatu Konstytucyjne-
go (Conseil constitutionnel) na krajowy system podatkowy. Analiza na przyktadzie podatku
od bardzo wysokich dochodow (taxe sur les trés hauts revenus), ,Przeglad Prawa Konstytu-
cyjnego” 2023, nr 5, s. 327 i nast., https://doi.org/10.15804/ppk.2023.05.23

> M. Marianski, Kontrola finanséw publicznych w prawie francuskim. Wybrane aspekty
instytucjonalne, ,,Biatostockie Studia Prawnicze” 2023, z. 28, nr 2, s. 215 i nast., https://doi.
org/10.15290/bsp.2023.28.02.13
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Gléwnym celem niniejszej publikacji jest nie tylko opisanie specyfiki
regulacji francuskich w omawianej materii, ale takze — wykorzystujac po-
dejscie funkcjonalne metody historyczno-opisowej i dogmatycznej — wery-
fikacja tezy o mozliwym wykorzystaniu przez polskiego ustawodawce cze-
$ci rozwigzan istniejacych w prawie francuskim. Powyzsze wynika z faktu,
iz w Polsce kwestia opodatkowania rynku nieruchomosci byla i jest nadal
przedmiotem ozywionej dyskusji®, lecz jak do tej pory nie przyczynila si¢
ona do wprowadzenia na wzor francuski katastralnego podatku od nieru-
chomosci. Dyskusja ta jednak w ostatnim czasie zostata wznowiona w kon-
tekscie progresywnego podatku katastralnego, ktéry - realizujac funkcje
stabilizacyjng finanséw publicznych — mégltby przyczynic sie do reduke;ji
lokowania $rodkéw w inwestycje mieszkaniowe, zmniejszajac tym samym
roéznice w opodatkowaniu pomiedzy inwestycjami w akcje czy obligacje
a inwestycjami w nieruchomosci.

W tym kontekscie opis francuskiego dodatkowego podatku od majatku
zwigzanego z rynkiem nieruchomosdci (fr. Impét sur la fortune immobiliére)
moglby stanowi¢ alternatywe lub subsydiarny element szerszej reformy, gdyz
podatek ten klasyfikowany jest we Francji jako podatek panstwowy, a nie lo-
kalny. Warto zaznaczy¢, iz regulacje w tym zakresie zawarte sg w artykulach od
964 do 983 francuskiego generalnego kodeksu podatkow (fr. Code général des
impots — dalej: CGI) i umiejscowione sa w czesci pierwszej tego aktu prawne-
go, zatytutowanej Podatki panstwowe (fr. Impéts d’Etat), podczas gdy regula-
cje odnoszace si¢ do klasycznego podatku od nieruchomosci umiejscowiono
w czesci drugiej, dotyczacej podatkéw pobieranych na rzecz wladz lokalnych
i réznych organizacji (fr. Impositions percues au profit des collectivités locales et
de divers organismes), tzn. w artykulach od 1379 do 1649 CGI.

2. ZAKRES PODATKU OD MAJATKU ZWIAZANEGO
7Z RYNKIEM NIERUCHOMOSCI

Jak juz wspomniano, dodatkowy francuski podatek zwigzany ze
znacznym majatkiem na rynku nieruchomosci (fr. Impét sur la fortune
immobiliére) stanowi podatek panstwowy uregulowany w artykutach od

¢ M. Jasniewicz, Nowy (bez)Lad w opodatkowaniu najmu nieruchomosci, ,Kwar-
talnik Prawa Podatkowego” 2022, nr 1, s. 39 i nast., https://doi.org/10.18778/1509-
877X.2022.01.03; L. Etel, Opodatkowanie nieruchomosci. Problemy praktyczne, Bialy-
stok 2001, s. 17 i nast.; L. Etel, R. Dowgier, Podatki i optaty lokalne. Czas na zmiany, Bialystok
2013, s. 31.
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964 do 983 francuskiego generalnego kodeksu podatkow (CGI). Precyzyj-
niej — wyzej wymienione artykuly znajdujg sie w wyodrebnionym rozdzia-
le II bis (fr. Chapitre II bis), tytutu IV czesci pierwszej dotyczacej podatkow
panstwowych. Rozdzial ten podzielono dodatkowo na osiem sekgcji: sek-
cja I pt. Zakres stosowania (art. 964)7, sekcja II pt. Podstawa opodatkowania
(art. 965-972)8, sekcja 111 pt. Zasady wyceny majgtku (art. 973)°, sekcja IV
pt. Pasywa podlegajgce odliczeniu (art. 974)", sekcja V pt. Aktywa zwol-
nione (art. 975-976)", sekcja VI pt. Obliczanie podatku (art. 977-980)"%,
sekcja VII pt. Kontrola i spory sgdowe (art. 981)" oraz sekcja VIII pt. Obo-
wigzki sprawozdawcze (art. 982-983)".

Zachowujac zatem systematyke francuskiego generalnego kodeksu podat-
kow, art. 964 wskazuje, iz rocznemu podatkowi majatkowemu od nierucho-
mosci podlega majatek o wartosci przekraczajacej 1 300 000 euro. W zakre-
sie podmiotowym francuski ustawodawca wskazuje, iz podatek ten dotyczy
zaréwno osob fizycznych majacych swoja siedzibe podatkowa we Francji'?,
jak i 0s6b fizycznych nieposiadajacych siedziby podatkowej we Francji. W za-
kresie przedmiotowym mamy odwotanie do posiadanego majatku i praw do
nieruchomosdci, znajdujacych sie we Francji oraz udziatéw w spotkach lub or-
ganizacjach, o ktérych mowa w 2° artykutu 965, do czgsci ich wartosci repre-
zentatywnej dla tych samych nieruchomosci i praw do nieruchomosci'.

W zakresie podstawy opodatkowania art. 965 CGI wskazuje, iz pod-
stawg obliczenia podatku od znacznego majatku na rynku nieruchomo-
$ci jest wartos$¢ tego majatku netto na dzien 1 stycznia danego roku. Przy
tym do wartosci tej wlicza si¢ pozycje ze wszystkich majatkéw i praw do

Fr. Section I: Champ d’application.

Fr. Section II: Assiette de I'imp6t.

Fr. Section III: Regles de [évaluation des biens.

10 Fr. Section IV: Passif deductible.

Fr. Section V: Actifs exonérés.

12 Fr. Section VI: Calcul de I'impét.

Fr. Section VII: Contrdle et contentieux.

Fr. Section VIII: Obligations declaratives.

Przepis ten stosuje sie za kazdy rok, w ktérym podatnik utrzymuje swoja rezyden-
cje podatkowa we Francji, az do 31 grudnia piatego roku nastepujacego po roku, w ktérym
ustalono rezydencje podatkowa we Francji.

' Wyjatek stanowig pary malzenskie podlegajace wspolnemu opodatkowaniu, part-
nerzy, ktorych taczy cywilna umowa solidarnosciowa (fr. pacte civil de solidarité) okreslo-
na w art. 515-1 Kodeksu cywilnego oraz osoby pozostajace we wspolnym pozyciu, ktére
réwniez podlegaja wspdlnemu opodatkowaniu.
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nieruchomosci przystugujacych podatnikom okreslonym w art. 964 CGI oraz
ich maloletnim dzieciom, jezeli sprawujg oni prawng wtadze nad ich majat-
kiem. Dodatkowo do warto$ci netto wlicza si¢ akcje lub udzialy w spétkach
i organizacjach majacych siedzibe we Francji lub poza nig, nalezace do oséb
wymienionych uprzednio, w odniesieniu do czesci ich wartosci odpowia-
dajacej prawom majatkowym lub nieruchomosciowym posiadanym bezpo-
srednio lub posrednio przez spotke lub podmiot'”. Warto zaznaczy¢, iz w tym
wypadku nie sg brane pod uwage udzialy lub akcje w spétkach lub innych
organizacjach, ktérych dzialalno$¢ ma charakter przemystowy, handlowy,
rzemieslniczy, rolniczy lub zwigzany z wykonywaniem wolnego zawodu.
W wyzej wymienionych podmiotach podatnik powinien posiada¢ bezpo-
$rednio, a w stosownych przypadkach posrednio, samodzielnie lub wspdlnie
z maloletnimi pod swoja opieka mniej niz 10% kapitatu i gloséw*®.

Co istotne, artykul 965 CGI wskazuje rowniez, jakie elementy nie sg
brane pod uwage przy obliczaniu wysokosci podstawy opodatkowania.
W szczegdlnosci nie sg uwzgledniane prawa majatkowe lub prawa do nie-
ruchomosci posiadane bezposrednio przez spotke lub organizacje, jezeli te
nieruchomosci lub prawa majatkowe sg przypisane dziatalnosci przemy-
stowej, handlowej, rzemieslniczej, rolniczej lub zwigzanej z wykonywaniem
wolnego zawodu w ramach spoiki lub organizacji, ktéra je posiada. Ponadto
w pkt 3 ww. artykulu dodano, iz nie przeprowadza si¢ zadnych podwyzszen
podstawy podatku, jezeli dtuznik w dobrej wierze wykaze, ze nie mégt po-
siada¢ informacji niezbednych do oszacowania czgsci wartosci udziatow
lub akgji reprezentujacych towary lub prawa do nieruchomosci, ktére po-
siada posrednio®’.

17 Aby okresli¢ owa czes¢, zestawia si¢ wspolczynnik odpowiadajacy stosunkowi po-
miedzy, z jednej strony, rzeczywista warto$cia rynkowa towaru a wartoscig udzialéw lub
udzialow ustalonych zgodnie z przepisami art. 973 CGI, lub wartoscig akcji lub udziatow
reprezentujacych te same aktywa a z drugiej strony rzeczywistg wartoscia rynkowq wszyst-
kich aktywéw danej spétki lub organizacji.

'8 Wyjatkowo przy ustalaniu czesci wliczanej do podstawy opodatkowania uwzgled-
nia si¢ aktywa i prawa z nieruchomosci, z zastrzezeniem wylaczen przewidzianych
w lit. a i b art. 965 CGI, posiadane bezpo$rednio przez spolki lub organizacje, ktdre po-
datnik samodzielnie lub wspdlnie z osobami bedacymi pod opieka i dzie¢mi kontroluje
w rozumieniu 2° IIT artykutu 150-0 B ter CGI, lub w stosunku do ktdrych zastrzega sobie
prawo faktycznego lub prawnego korzystania.

¥ Wyjatkiem jest m.in. sytuacja, w ktérej podatnik kontroluje, w rozumieniu
2° I artykutu 150-0 B ter CGI, dang spolke lub organizacje, ktdra bezposrednio posiada
podlegajaca opodatkowaniu wlasnos¢ lub prawa do nieruchomosci.
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Dodatkowo w artykule 966 doprecyzowano, iz dzialalnos¢ w zakresie
zarzadzania wlasnym majatkiem zwigzanym z nieruchomos$ciami nie jest
uznawana za dzialalno$¢ przemystowa, handlows, rzemie$lnicza, rolnicza
lub zwiazang z wykonywaniem wolnego zawodu. Za dzialalnos¢ handlowa
uwaza si¢ jednak dziatalnos¢ spotek, ktore oprocz zarzadzania portfelem
udzialéw aktywnie uczestnicza w prowadzeniu polityki swojej grupy i kon-
troli swoich spolek zaleznych oraz — w stosownych przypadkach i o charak-
terze czysto wewnetrznym - wykonujg okreslone czynnos$ci administracyj-
ne, obstuge prawna, ksiegowa, finansowg i nieruchomosciows.

Wazng kwestig francuski ustawodawca precyzuje w art. 968 i 968 bis CGI,
gdzie wskazuje, iz majatek, o ktéorym mowa w art. 965, obcigzony uzytkowa-
niem, prawem pobytu lub prawem do uzytkowania przyznanym osobiscie,
zalicza si¢ do majatku uzytkownika lub uprawnionego wedtug kwoty stano-
wiacej jego pelng wlasnos¢. Podobnie majgtek wymieniony w artykule 965,
nabyty wspoélnie na warunkach przewidzianych w artykule 754a CGI, wiacza
sie do majatku kazdej ze stron umowy proporcjonalnie do kwot zainwesto-
wanych przez kazdg ze stron umowy pozostatych przy zyciu®. Zakres pojecia
majatku z art. 965 doprecyzowano réwniez w stosunku do praw z umowy
leasingu (art. 971 pkt 1 CGI) oraz umowy najmu (art. 971 pkt 2 CGI), gdzie
odwotano si¢ do wartosci majatku na dzien 1 stycznia roku podatkowego,
pomniejszonej o okreslone elementy, w szczegélnosci czynsz czy inne oplaty
oraz kwote wykupu pozostala do wygasnigcia umowy.

Warto tez odnotowad, iz francuski ustawodawca szczegétowo uregulo-
watl zasady wyceny nieruchomosci (art. 973 CGI) czy zobowigzania pod-
legajace odliczeniu (art. 974 CGI). Kwestie te, z uwagi na ramy niniejszego
opracowania, zostang szczegétowo opisane w odrebnym artykule.

3. ZWOLNIENIA Z PODATKU OD MAJATKU ZWIAZANEGO
7Z RYNKIEM NIERUCHOMOSCI

Jak juz wspomniano w niniejszym artykule, w ramach sekgji V rozdzia-
tu IT bis uregulowano zwolnienia z podatku od majatku zwigzanego z ryn-
kiem nieruchomosci, po$wiecajac wyzej wymienionym kwestiom art. 975
1976 CGI.

2 W tym samym aspekcie art. 969 CGI dodaje, iz aktywa przekazane na majatek
powierniczy lub ewentualnie nabyte w drodze ponownego wykorzystania zalicza si¢ do
majatku zalozyciela wedlug ich warto$ci rynkowej netto.
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I tak w pkt I art. 975 wskazano, iz zwolnieniu od podatku podlega majatek
lub prawa do nieruchomosci i akcje lub udzialy, o ktérych mowa w art. 965,
reprezentujace te same dobra lub prawa, gdy te prawa majatkowe lub nieru-
chomosciowe sg przypisane do gtéwnej dziatalnosci przemystowej, handlowej,
rzemieslniczej, rolniczej lub zwigzanej z wykonywaniem wolnego zawodu tych
0s6b. Ponadto towary lub prawa, o ktérych mowa powyzej, przypisane do
réznych rodzajow dziatalnosci, dla ktérych podatnik spelnia warunki wyzej
przewidziane, s rowniez zwolnione, jezeli rézne prowadzone rodzaje dziatal-
nosci zawodowej s3 podobne lub powigzane i komplementarne?'.

Ponadto w punkcie I art. 975 dodano kolejne zwolnienie odnoszace si¢
do praw majatkowych lub nieruchomosci oraz akcji lub udziatéw reprezen-
tujacych te same dobra lub prawa. Warunkiem jest, aby wyzej wymienione
dobra i prawa do nieruchomosci byly przydzielone do dziatalnosci przemy-
stowej, handlowej, rzemieslniczej, rolniczej lub zwigzanej z wykonywaniem
wolego zawodu w ramach spétki osobowej podlegajacej podatkowi docho-
dowemu, w ktérej osoby wymienione w pierwszym akapicie niniejszego
artykutu CGI wykonuja swoja gtéwna dzialalnos¢.

Najbardziej rozbudowany fragment przedmiotowego artykutu zawarto
w jego punkcie III, skladajacym sie z dwoch komplementarnych zwolnien.
Pierwsze dotyczy zwolnienia praw majgtkowych lub nieruchomosci oraz
akcji lub udziatéw, o ktérych mowa w art. 965 CGlI, reprezentujacych te
same dobra lub prawa, jezeli te dobra i prawa do nieruchomosci sg przezna-
czone na dzialalno$¢ przemystowa, handlows, rzemieslniczg, rolnicza lub
liberalng spoitki podlegajacej z mocy prawa lub opcji podatkowi od oséb
prawnych, pod warunkiem ze podatnik spelnia okreslone warunki. Do tych
warunkow zalicza sie sytuacje, w ktorej podatnik sprawuje w spétce funkeje
menadzera, powolanego zgodnie ze statutem spoétki z ograniczong odpo-
wiedzialnoscig lub spotki komandytowo-akcyjnej, wspélnika spotki osobo-
wej albo prezesa, dyrektora generalnego, przewodniczacego rady nadzor-
czej lub czlonka zarzadu spétki akeyjnej. Inng okolicznoscig jest sytuacja,
w ktorej podatnik posiada co najmniej 25% praw glosu z papierow wartos-
ciowych wyemitowanych przez spotke bezposrednio lub posrednio przez
swojego malzonka, wstepnych lub zstepnych albo braci i siostry. Drugie
zwolnienie, dookres§lone w punkcie III artykutu 975, stanowi, iz zwolnio-
ne s3 takze prawa majatkowe lub nieruchomosci zwigzane z dziatalnoscia

21 Jednakze w celu zastosowania niniejszego ustepu warunek gléwnej dzialalnosci
oceniany jest w odniesieniu do wszystkich wyzej wymienionych rodzajow dzialalno$ci.
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przemystowa, handlows, rzemieslnicza, rolniczg lub liberalng spoiki, kto-
ra z mocy prawa lub opcji podlega opodatkowaniu podatkiem od oséb
prawnych. Warunkiem jest, aby udzialy tej spotki posiadat bezposrednio
zarzadzajacy, powolywany zgodnie ze statutem spotki z ograniczong odpo-
wiedzialnos$cia lub spo6tki komandytowo-akeyjnej, prezes, dyrektor general-
ny, przewodniczacy rady nadzorczej albo czlonek zarzadu spétki akeyjnej,
gdy warto$¢ posiadanych przez niego papieréw wartosciowych w tej spolce
przekracza 50% wartosci brutto ogétu majatku podatnika, obejmujacego
wyzej wymienione nieruchomosci lub prawa do nieruchomosci.

W art. 975 pkt IV CGI francuski ustawodawca zaznacza, iz zwolnieniem
objete s rdwniez prawa majatkowe lub nieruchomosci oraz akeje lub udziaty
reprezentujace te same dobra lub prawa, jezeli te dobra i prawa do nierucho-
mosci s3 przeznaczone na dzialalnos¢ przemystows, handlows, rzemies$lni-
cz3, rolniczg lub liberalng kilku spétek, podlegajaca z mocy prawa lub opcji
podatkowi od 0s6b prawnych, jezeli kazdy udzial, rozpatrywany odrebnie,
spelnia warunki okreslone w pkt III. Natomiast w pkt V przedmiotowego
artykulu wskazano, iZ w rozumieniu niniejszego artykulu przez dzialalnos¢
gospodarczg rozumie si¢ dziatalno$¢ okreslong w artykule 966 CGI. Wyjat-
kowo w pkt V za dziatalno$¢ komercyjng w rozumieniu punktéw I-IV uznaje
sie wykonywanie dziatalno$ci w zakresie najmu lokali mieszkalnych umeb-
lowanych przez osobe wymieniong w 1° art. 965 lub przez spétke lub organi-
zacje, jezeli generuja one ponad 23 000 euro rocznego dochodu i pozwalaja
osiagac z tej dzialalno$ci ponad 50% dochodu. Powyzsze nawiazuje do tytutu,
z ktdrego gospodarstwo domowe podlega opodatkowaniu podatkiem docho-
dowym w kategoriach wynagrodzen, zyskoéw przemystowych i handlowych,
zyskow rolniczych, niekomercyjnych czy dochodéw menadzeréw i wspol-
nikéw. Dzialalnoscig komercyjnag jest rowniez wykonywanie przez osobe,
o ktérej mowa w 1° art. 965, lub przez spolke, lub organizacje dzialalnosci
dotyczacej wynajmu obiektéw handlowych lub przemystowych, wyposazo-
nych w meble lub urzagdzenia niezbe¢dne do ich funkcjonowania.

Interesujgce rozwigzanie zawarto réwniez w art. 976 CGI, gdzie w pkt I
wskazano, iz pod pewnymi warunkami nieruchomos$ci w postaci lasow
i gruntéw lesnych sg zwolnione do trzech czwartych ich wartosci podlega-
jacej opodatkowaniu. Natomiast w pkt II tego samego artykulu dodano, iz
do trzech czwartych wartos$ci zwolnione sg réwniez udzialy w ramach tzw.
spotek grup lesnych?®.

22 Tzw. grupa lesna (fr. groupement forestier) to specyficzna forma spétki cywilnej
zwiazanej z lesnictwem. Jej dzialalno$¢ ma na celu zaktadanie, ulepszanie, wyposazanie
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Warunkowym zwolnieniem od podatku objeto réwniez, w mysl
art. 976 pkt III CGI, nieruchomos¢ oddang w dzierzawe dtugoterminowg
na warunkach przewidzianych w artykulach L. 416-1-L. 416-6, L. 416-8
i L. 416-9 kodeksu ryboléwstwa wiejskiego i morskiego oraz te udzielone
w ramach dzierzawy zbywalnej na warunkach przewidzianych w artyku-
tach L. 418-1-L. 418-5 tego samego kodeksu. Pierwszym warunkiem zwol-
nienia jest co najmniej osiemnastoletni okres dzierzawy. Drugi warunek
to stan faktyczny, w ktérym najemca korzysta z nieruchomosci w ramach
wykonywania swojego gléwnego zawodu i jest malzonkiem, wspolnikiem
zwigzanym cywilng umowa solidarno$ciowg lub notorycznym konkuben-
tem wynajmujacego, jednym z ich braci i siéstr, jednym z ich wstepnych lub
zstepnych albo malzonkiem, partnerem zwigzanym cywilng umows solidar-
nosciowg lub partnerem prawnym jednego z ich wstepnych lub zstepnych?.

Innym warunkowym zwolnieniem wskazanym w pkt IV art. 976 CGI sg
udzialy w ramach spotek zgrupowan gruntéw rolnych (fr. groupements agri-
coles fonciers), jezeli udzialy te reprezentuja wktady skladajace sie z budyn-
kow lub praw do nieruchomosci na cele rolnicze oraz gdy umowy dzierzawy
przyznane przez grupe i ich dzierzawcédw spetniajg warunki przewidziane
w pierwszym akapicie punktu III tego artykutu. Zwolnieniem objete sg row-
niez, zgodnie z pkt V art. 976 CGI, nieruchomosci wiejskie oraz udzialy
w grupach gruntéw rolnych i grupach gruntéw rolnych reprezentatywnych
dla tych samych nieruchomosci, dzierzawione na warunkach przewidzia-
nych w ust. 1 pkt III spdlce o przeznaczeniu gléwnie rolniczym, kontrolowa-
nej w ponad 50% przez osoby wymienione w pierwszym akapicie*.

i ochrone jednego lub wiekszej liczby obszardéw lesnych, a takze pozyskiwanie laséw lub
gruntéw pod zalesianie.

2 W przypadku niespelnienia tych warunkéw te same towary sa zwolnione do trzech
czwartych ich wartosci, gdy faczna warto$¢ wynajmowanych towaréw, niezaleznie od licz-
by leasingdw, nie przekracza 101 897 euro, pod warunkiem Zze czas trwania dzierzawy
wynosi co najmniej osiemnascie lat i ze zstepni dzierzawcy nie s3 pozbawieni umownie
prawa do korzystania z art. L. 411-35 kodeksu rolnego i rybotéwstwa morskiego.

2 Przy tym zwolnienie to ograniczone jest do wysokosci posiadanych udziatow
w spdlce najemcy przez wymienione w przepisie osoby, ktore wykonuja tam swoja gtéwna
dziatalno$¢ zawodowa.
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4. STAWKI PODATKU OD MAJATKU ZWIAZANEGO
7Z RYNKIEM NIERUCHOMOSCI

Jak juz wspomniano w niniejszej pracy, w ramach sekcji VI rozdziatu II bis
uregulowano kwestie zwigzane z obliczeniem podatku, czemu poswiecono
artykuly od 977 do 980 CGI.

Stawki podatku wskazano w art. 977 CGlI, gdzie zastosowano taryfe
progresywno-szczeblowa, znang chociazby w Polsce z konstrukgji podatku
od spadow i darowizn. Tak tez dla czesci wartosci netto aktywow, pod-
legajacej opodatkowaniu, nieprzekraczajacej 800 000 euro, obowiazujaca
stawka podatku wynosi 0%. Nastepnie dla warto$ci netto aktywow miedzy
800 000 euro, a mniejszej lub réwnej 1 300 000 euro stawka wzrasta do 0,5%
od danej wartosci, dla warto$ci wiekszej od 1 300 000 euro, a mniejszej lub
réwnej 2 570 000 euro stawka wynosi 0,7% od danej wartosci; dla wartosci
wiekszej od 2 570 000 euro, a mniejszej lub rownej 5 000 000 euro staw-
ka wynosi 1% od danej wartosci; dla wartosci wiekszej od 5 000 000 euro,
a mniejszej lub réwnej 10 000 000 euro stawka wynosi 1,25% od danej war-
tosci. Ostatnia, najwyzsza stawka na poziomie 1,5% stosowana jest do cze-
$ci wartosci netto aktywdéw przekraczajacej 10 000 000 euro®.

Bardzo interesujaca regulacje zawiera réwniez art. 978 CGI, kto-
ry daje podatnikowi mozliwo$¢ odliczenia od podatku, do wysokosci
50 000 euro, 75% kwoty darowizn pieni¢znych oraz darowizn stanowig-
cych pelng wlasnos¢ papieréw wartosciowych spétek dopuszczonych do
obrotu na francuskim rynku regulowanym lub dokonanych przez cudzo-
ziemca na rzecz jednej z dziesieciu enumeratywnie wymienionych insty-
tucji. Do tych instytucji zalicza sie¢ w szczego6lnosci: publiczne lub pry-
watne uczelnie badawcze, uczelnie artystyczne lub uczelnie uzytecznosci
publicznej, uczelnie o charakterze niezarobkowym i konsularne, o kto-
rych mowa w art. L. 711-17 francuskiego kodeksu handlowego; fundacje
uznane za fundacje pozytku publicznego, spelniajgce warunki okreslone
w art. 200 ust. 1 CGI; Narodowa Agencje Badan® czy fundacje uniwersyte-
ckie i fundacje partnerskie, o ktérych mowa odpowiednio w art. L. 719-12

» W przypadku podatnikow, ktorych aktywa podlegajace opodatkowaniu majg war-
to$¢ podatkowa netto réwna lub wieksza niz 1 300 000 euro i mniejsza niz 1 400 000 euro,
kwota podatku obliczona wedlug stawki okreslonej w tabeli 1 pomniejsza si¢ o kwote
réwna 17 500 - 1,25% od ,,P”, gdzie ,,P” oznacza wartos¢ netto aktywéw podlegajaca opo-
datkowaniu.

2 Fr. Agence nationale de la recherche.
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i L. 719-13 Kodeksu oswiaty, jezeli spelniajg warunki okreslone w pkt b
ust. 1 art. 200 niniejszego kodeksu.

Warto réwniez zaznaczy¢, iz pewne podmiotowo zdefiniowane przez
francuskiego ustawodawce darowizny dodatkowo obnizaja kwote podat-
ku naleznego. Dotyczy to darowizn i wplat na rzecz organizacji zatwier-
dzonych na warunkach przewidzianych w art. 1649 CGI, ktérych siedzi-
ba znajduje si¢ w panstwie czlonkowskim Unii Europejskiej lub w innym
panstwie bedgcym strong umowy o Europejskim Obszarze Gospodarczym,
ktore zawarlo z Francja umowe o pomocy administracyjnej w celu zwalcza-
nia oszustw podatkowych i uchylania si¢ od opodatkowania. Zatwierdzenia
udziela si¢ organizacjom realizujacym cele i charakteryzujacym sie cechami
podobnymi do organizacji, ktérych gtéwna siedziba znajduje si¢ we Francji,
objetych zakresem pkt I art. 978 CGI¥. Warto réwniez podkresli¢ wskaza-
nie zawarte w pkt IV art. 978 CGI, zgodnie z ktérym skorzystanie z ulgi
podatkowej przewidzianej w pkt I podlega przepisom Rozporzadzenia Ko-
misji (UE) nr 1407/2013 z dnia 18 grudnia 2013 r. w sprawie stosowania
art. 107 i 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy
de minimis i jest obarczone warunkiem przedstawienia przez podatnika, na
zadanie administracji podatkowej, dokumentéw uzupelniajacych, potwier-
dzajacych catkowitg kwote i termin platnosci oraz tozsamos¢ beneficjentow.

Kolejng kwestia uszczegdlowiong przez francuskiego ustawodaw-
ce w art. 979 CGI jest to, iz podatek od majatku zwigzanego z rynkiem
nieruchomosci podatnika majacego miejsce zamieszkania we Francji jest
obnizony o wskazana w tym artykule r6znic¢. Z jednej strony chodzi o réz-
nice miedzy caloscig tego podatku a podatkami naleznymi we Francji i za
granicg z tytutu dochodéw z poprzedniego roku, obliczong przed odliczeniem
ulg podatkowych stanowigcych podatek zaptacony za granicg i ulg niepod-
legajacych odliczeniu. Z drugiej strony wskazano na réznice miedzy 75%
calkowitych globalnych przychodéw a wydatkami zawodowymi za rok

%7 Jezeli darowizny i ptatnoséci zostaly dokonane na rzecz niezatwierdzonej organi-
zacji, ktorej gléwna siedziba znajduje si¢ w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub
w innym panstwie bedacym strong Porozumienia o Europejskim Obszarze Gospodar-
czym, ktore zawarlo z Francja umowe administracyjng o pomoc w zakresie zwalczania
oszustw podatkowych i uchylania sie od placenia podatkéw, uzyskana obnizka podatku
podlega zwrotowi, chyba Ze podatnik w terminie zlozenia deklaracji przedstawit doku-
menty potwierdzajace, iz organizacja ta realizuje cele i ma cechy podobne do organizacji,
ktérych gtéwna siedziba znajduje sie we Francji, spelniajace warunki okreslone w tym
artykule CGL
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poprzedni, po odliczeniu jedynie okreslonych elementéw, ktorych przypi-
sanie dopuszczone jest przez art. 156, a takze dochodéw zwolnionych od
podatku dochodowego oraz produktéw podlegajacych podatkowi u zrod-
fa, zrealizowanych w tym samym roku we Francji lub poza Francjg. Przy
tym dochdd przekazany spoélce podlegajacej opodatkowaniu podatkiem do-
chodowym od o0s6b prawnych, kontrolowanej przez podatnika, jest ponow-
nie wzgledniany w obliczeniach, o ktérych mowa powyzej, jezeli istnienie tej
spotki i wybdr jej wykorzystania majg za gtéwny cel ominiecie catosci lub
czedci niniejszego podatku poprzez czerpanie korzysci podatkowej sprzecz-
nej z przedmiotem lub celem przedmiotowej regulacji. Dodatkowo w pkt II
art. 979 wskazano, iz zyski kapitalowe oraz wszelkie dochody ustala si¢
bez uwzglednienia zwolnien, progéw, obnizek i dodatkéw przewidzianych
w tym kodeksie, z wyjatkiem kosztow stanowigcych wydatki zawodowe.

W ostatnim z artykuléw odnoszacych si¢ do sposobu obliczenia po-
datku, tzn. w art. 980 CGI, wskazano, iz kwoty podatkéw, ktérych ce-
chy s3 podobne do podatku majatkowego od nieruchomosci, ptaconego,
w stosownych przypadkach, poza Francja, przypisywane s3 do kwoty po-
datku naleznego we Francji*®. To przypisanie ogranicza si¢ do podatku
od majatku nieruchomego zaptaconego w zwigzku z nieruchomos$ciami
i prawami potozonymi poza Francjg lub od wartosci udziatéw okreslonych
w art. 965 CGI, reprezentujacych te same aktywa.

5. UWAGI KONCOWE

Podatek od istotnego majatku zwigzanego z rynkiem nieruchomosci,
bedacy przedmiotem analizy w ramach niniejszego artykulu, jest konstruk-
cja stosunkowo nowg, gdyz zastapil on od 1 stycznia 2018 roku solidarnos-
ciowy podatek od majatku (fr. impot de solidarité sur la fortune) i w wielu
aspektach bazuje na jego rozwigzaniach®.

Zgodnie z danymi francuskiego Trybunatu Obrachunkowego (fr. Cour
des Comptes) wplywy z tego podatku wyniosty w 2022 r. 2,1 miliarda euro,

% 0. Lejeune, Limposition des revenus du patrimoine immobilier et les produits de
défiscalisation immobiliére, [w:] Gestion de patrimoine. Stratégies juridiques, fiscales et
sociales, red. A. Thauvron, Malakoff 2021, s. 273-287, https://doi.org/10.3917/dunod.
thauv.2021.01.0273

» ].P.Cossin, Lafiscalité de la transmission dentreprise?, [w:] Gestion de patrimoine. Stra-
tégies juridiques, fiscales et sociales, red. A. Thauvron, Malakoff 2021, s. 288, https://doi.org/
10.3917/dunod.thauv.2021.01.0489
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co stanowito 0,7% wszystkich dochodéw budzetu panstwa, a liczba zlo-
zonych deklaracji wyniosta ponad 164 tysigce™.

Przedstawienie w ramach niniejszego opracowania konstrukgji fran-
cuskiego podatku od majatku zwigzanego z rynkiem nieruchomosci moze
stanowi¢ ciekawy punkt odniesienia dla polskiego ustawodawcy, ktory
niejednokrotnie opieratl si¢ juz w przeszlosci na wzorcach francuskich
i moglby wykorzysta¢ rozwigzania francuskie do stabilizacji cenowej na
dzisiejszym rynku nieruchomosci.

Odpowiedz na pytanie, czy warto wzorce francuskie w tym aspek-
cie wykorzysta¢ w Polsce, nie jest jednoznaczna, gdyz pod uwage nalezy
wzig¢ co najmniej kilka aspektow.

Po pierwsze, podatek ten mozna traktowac jako dodatkowy instru-
ment, ktdry moze by¢ wykorzystany przez panstwa niemajace systemu
katastralnego. Dodatkowo mozna zatozy¢, iz opisana w ramach niniej-
szego artykulu kontrybucja mogtaby funkcjonowac¢ obok istniejacych juz
w danym systemie prawa podatkdw. Jest to o tyle istotne, ze w Polsce
trudno nawet méwi¢ o istnieniu gotowej ewidencji katastralnej, ktorej
substytutem - do czasu utworzenia odpowiedniego katastru nierucho-
mosci - moze by¢ obecna ewidencja gruntéw i budynkow. Powyzsze za-
tozenie wymaga jednak, aby owa ewidencja zostala dopracowana, gdyz
w obecnym ksztalcie moze by¢ ona jedynie punktem wyjscia, a nie go-
towym rejestrem warto$ci nieruchomosci. W ocenie autora wydaje sie
jednak, iz w dobie rozwoju technologicznego dodanie do istniejacej juz
ewidencji danych dotyczacych wartosci nieruchomosci nie powinno sta-
nowi¢ wiekszego problemu, a zalezne jest jedynie od woli ustawodawcy,
aby taki rejestr byl kompletnym zbiorem informacji o danej nieruchomo-
$ci’'. Stad tez wprowadzenie dodatkowego podatku nie powodowatoby
istotnej ingerencji w system podatkéw i optat lokalnych, ktéry akurat we
Francji jest nad wyraz rozbudowany i stanowil juz przedmiot odrebnych

% Cour des comptes, Limpot sur la fortune immobiliére, 2024, https://www.ccomptes.fr/
fr/documents/68192 (dostep: 28.08.2024).

3 TJest to uzaleznione réwniez od poziomu akceptacji jawnosci informacji w danym
spoleczenstwie, gdyz mozna sobie wyobrazi¢ wynikajacy z uwarunkowan historycz-
nych spoteczny opér wobec mozliwosci publicznego weryfikowania stanu majatkowego
danych oséb w zakresie warto$ci nieruchomosci, ktére one posiadaja.
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opracowan — badz to w zakresie poszczegélnych typéw podatkéw™, badz
tez wigkszej ich grupy™.

Po drugie, pomimo niewatpliwych zalet omawianej konstrukcji praw-
nej, odwolujacych sie do jej wplywu na dywersyfikacje dochodéw budze-
towych oraz generalnej akceptacji spotecznej dla opodatkowywania oséb
z najwigkszym majatkiem, nie sposéb przejs¢ obojetnie obok istotnych
wad takiego rozwigzania. Zwroci¢ nalezy bowiem uwage na fakt, iz poziom
skomplikowania tej regulacji jest do$¢ znaczny i jego wprowadzenie moze
by¢ postrzegane jako dalsze rozbudowywanie i tak juz mato czytelnego sy-
stemu podatkowego. Co istotne, wprowadzanie dodatkowych czy nowych
kontrybucji pozostaje w sprzecznosci z zalozeniami wskazanymi chociazby
w raportach francuskiego Trybunatu Obrachunkowego®. W tym zakresie
ustawodawca francuski rozpoczal juz stopniowy proces upraszczania syste-
mu podatkowego, czego przykladem jest chociazby redukcja w 2023 roku,
a nastepnie zniesienie do 2027 roku lokalnego podatku obrotowego - coti-
sation sur la valeur ajoutée™.

Po trzecie, ewentualne wprowadzenie podatku wzorowanego na roz-
wigzaniach francuskich wymagatoby odpowiedzi na wiele akcesoryjnych
pytan, ktére z uwagi na ramy niniejszego opracowania zostang jedynie
przez autora zasygnalizowane. W szczegolnosci warte rozwazenia byloby
to, czy wplywy z przedmiotowego podatku powinny — wzorem francuskim
- trafia¢ do budzetu panstwa, czy tez moze do gminy, na terenie ktorej
dana nieruchomos¢ jest zlokalizowana. Kolejnym tematem do dalszej dys-
kusji, w przypadku uczynienia tego podatku dochodem gmin, jest kwe-
stia jego obligatoryjnego lub fakultatywnego charakteru. Prawo francuskie
rozwineto bowiem w ostatnich latach koncepcje tzw. fakultatywnych po-
datkéw gminnych, w stosunku do ktérych decyzja o poborze nalezy do

2 A. Kalazny, Opodatkowanie infrastruktury podatkiem od nieruchomosci, Warszawa
2020, s. 302 i nast.

3 M. Marianski, Inne obowigzkowe podatki gminne we Francji wedtug francuskiego
Generalnego Kodeksu Podatkéw, ,,Studia Iuridica Toruniensia” 2021, nr 29, s. 193 i nast.,
https://doi.org/10.12775/SIT.2021.029

* M. Marianski, Wyzwania stojgce przed organizacjg i funkcjonowaniem JST we Fran-
cji w $wietle raportu francuskiego Cour des comptes z 2023 roku, ,,Dyskurs Prawniczy i Ad-
ministracyjny” 2024, nr 2, s. 44 i nast.

* Podatek ten to lokalna kontrybucja nalezna od firm osiagajacych okreslony obrot,
ktora wraz z podatkiem od nieruchomosci gospodarczej (fr. cotisation fonciére des entrepri-
ses) stanowi jeden z dwdch skladnikow terytorialnego podatku gospodarczego (fr. contri-
bution économique territoriale).
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danej jednostki samorzadu terytorialnego®. Owa fakultatywnos¢ pozwala
bowiem na rozwigzanie problemu efektywnosci fiskalnej danego podatku,
gdyz to gminy moglyby indywidualnie owg kwesti¢ oceniac, zestawiajgc za
kazdym razem w ich konkretnym przypadku koszty poboru z potencjalny-
mi dochodami budzetowymi.

Po czwarte, dodatkowe opodatkowywanie oséb z najwiekszym ma-
jatkiem moze wzbudzi¢ istotne watpliwosci, odwolujace si¢ do bedacych
przedmiotem rozwazan doktryny postulatow sprawiedliwego opodatko-
wania”. Omawiany podatek stanowi¢ moze bowiem dodatkowe obcigze-
nie krajowego systemu lub generowac zarzut podwdjnego opodatkowania,
zwlaszcza gdy w danym panstwie juz istnieje do$¢ rozbudowany i skompli-
kowany system podatkéw dochodowych i majatkowych.

Reasumujac, w kontekscie wyzej wskazanych argumentow koncepcja
francuskiego dodatkowego podatku od majatku zwigzanego z rynkiem
nieruchomosci moglaby zosta¢ wykorzystana jako subsydiarny element
szerszej reformy. Celem owej reformy mogloby by¢ ustabilizowanie rynku
nieruchomosci przez przygotowanie tego segmentu do docelowego wpro-
wadzenia systemu katastralnego. Autor ma jednak swiadomosc¢, iz zapre-
zentowane w artykule uwarunkowania i watpliwo$ci, zaréwno natury hi-
storycznej, jak i koncepcyjnej, moga stanowi¢ dos¢ istotng przeszkode dla
wprowadzania opisywanych rozwigzan w prawie polskim. Niemniej jednak
wskazane w pracy rozwigzania, wraz z pytaniami problemowymi, ktére im
towarzyszg, moga by¢ przyczynkiem do szerszej dyskusji nad stanem pol-
skich regulacji w omawianej materii i dodatkowym impulsem do zmian
w ramach aktualnego systemu opodatkowania nieruchomosci.
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