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Abstract: Cadastral System a Determinant of the Municipalities Endogenous Develop-
ment. The article is a review of the current theoretical achievements in the context of the
discussion on the shape and validity of the property tax reform in Poland, indicated in
the endogenous development of municipalities. The conclusions contained in the article
are an attempt to join in a scientific discussion on the subject of property taxation. They
constitute a proposal of formulated recommendations necessary from the point of view
of legitimacy of collecting property taxes and the implementation of the new system of
ad valorem tax.
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Wprowadzenie

Podstawa funkcjonowania kazdej gminy sg dochody uzyskiwane z podatkow.
Tym samym wtadza publiczna, konstruujac system podatkowy, stoi w obliczu ko-
niecznosci rozwigzania wielu problemow. Dla funkcjonowania gospodarki meryto-
ryczne znaczenie ma struktura systemu podatkowego, rozumiana jako dyslokacja
we wilasciwych proporcjach podatkéw, pomiedzy procesy tworzenia, konsumowania
oraz akumulowania dochodéw [Gradalski 2006: 3].

Celem opracowania jest analiza obecnego systemu opodatkowania nierucho-
mosci oraz systemu katastralnego, jego funkcjonowanie oraz wplyw na rozwoj
endogeniczny. Przedmiotem badan jest dorobek gltownych nurtow teoretycznych
w aspekcie poszukiwania tadu systemow podatkowych. Wybor systemu podatkowe-
g0, a nastepnie jego praktyczna implementacja wyznacza bowiem skale fiskalizmu
gmin. Realizacji tak sformutowanych celéw pracy podporzadkowano uktadu tresci
przedmiotowego opracowania. Praca zostata podzielona na trzy czes$ci. W opracowa-
niu wykorzystano metodg porownawcza, dedukcyjng oraz analizg literatury.
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Rozdziat pierwszy stanowi wprowadzenie w problematyke danin majatko-
wych. Przedstawiono w nim watki ogdlnej teorii opodatkowania nieruchomosci oraz
zdefiniowano pojecia, ktore zostaly wykorzystane w dalszej czgsci pracy.

Dalsze czgsci, poswiecono zagadnieniom z zakresu rozwoju endogenicznego
gmin. Podj¢to probg omoéwienia wymiaru gospodarowania nieruchomos$ciami, po-
lityke przestrzenng oraz wprowadzono pojecia planowania przestrzennego. Dodat-
kowo przedstawiono studium mozliwosci ksztaltowania warunkéw dziatania i za-
chowania podmiotéw gospodarczych, jak rowniez innych uzytkownikow przestrzeni
przez bezposrednie przeksztalcanie systemu podatkowego, w ktorym dziatajg.

1. Podatek od nieruchomosci oraz system katastralny
—rola i znaczenie dla rozwoju endogenicznego gmin

Pierwsza cze$ci pracy reprezentuje podstawy teoretyczne podatku od nierucho-
mosci. Oméwiono ekonomiczng i formalno-prawng istot¢ podatku w kontekscie do-
chodéw wlasnych oraz danin publicznych. Wskazano rowniez na problematyke oraz
wspolczesne wyzwania w danym przedmiocie.

Od dawna w literaturze przedmiotu prowadzona jest dyskusja na temat wia-
sciwosci podatku od nieruchomosci z punktu widzenia efektywnosci ekonomiczne;j,
neutralno$ci, sprawiedliwosci podatkowej oraz wptywu na rozwoj lokalny.

W zaleznosci od przyjetych zatozen inne sg konstrukcje podatkowe, a w zwigz-
ku z tym, takze inne skutki ekonomiczne poszczegolnych podatkow. W przypadku
opodatkowania majatku nieruchomego podstawa opodatkowania moze by¢ bowiem
wyrazona wartosciowo lub ilosciowo. W Polsce obowigzuje drugie rozwigzanie,
czyli powierzchniowy system opodatkowania nieruchomos$ci, poniewaz podstawe
opodatkowania, z wyjatkiem budowli, stanowi powierzchnia wynikajaca z ewidencji
gruntéw i budynkow [Felis 2015].

Od dtuzszego czasu mowi si¢ o wprowadzeniu podatku opartego na wartosci
nieruchomosci. Stanowiacego ostatni etap dostosowania polskiego systemu podatko-
wego do rozwigzan funkcjonujgcych w wigkszosci panstw Unii Europejskie;.

Z punktu widzenia doktryny ekonomicznej, finansowej i prawnej oraz intere-
sow podatnikow, uzasadniona jest teza, ze w Polsce w XXI w. potrzebna jest reforma
systemu podatkowego, nie tylko kolejna zmiana. Wskaza¢ nalezy, ze w publicznej
debacie na temat docelowego ksztattu polskiego systemu podatkéw od nieruchomo-
$ci jako determinanty rosnacych potrzeb i oczekiwan. Dominuja glosy postulujace
wprowadzenie nowej daniny o nowoczesnej konstrukcji, dostosowanej do endoge-
nicznego rozwoju gmin.

Do najwazniejszych zrodet podatkowych, zasilajacych samorzady nalezg trzy
podatki, stanowigce w catosci dochdd wiasny gmin:

* podatek rolny,
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* podatek lesny,
* podatek od nieruchomosci [Etel 2001: 26].

Podatek od nieruchomos$ci ma najszerszy zasi¢g przedmiotowy, poniewaz ob-
cigza zaré6wno grunty, budynki i budowle. Natomiast przedmiotem podatku rolnego
i leSnego sg jedynie grunty. Podatki te wzajemnie uzupelniajg si¢, grunty opodat-
kowane podatkiem rolnym Iub lesnym nie podlegaja opodatkowaniu podatkiem od
nieruchomosci. Wyjatek stanowig grunty rolne wykorzystywane na prowadzenie
dziatalnos$ci innej niz rolnicza lub le$na [Dauter 2009: 51].

Podatek ten jest najwazniejszym dochodem wlasnym gmin, poréwnywalny tyl-
ko z udziatami w podatku dochodowym od oséb fizycznych. Wprowadzenie propo-
nowanego podatku katastralnego, na podstawie ktorego wartos¢ nieruchomosci by-
laby podstawa do obliczenia wysokosci podatku naleznego, spowodowatoby uczciwe
i sprawiedliwe opodatkowanie wszystkich wtascicieli nieruchomosci. Tak wynika
z do$wiadczen innych krajow europejskich, w ktorych takie rozwigzania funkcjonujg
od wielu lat [Jesiotek 2011: 75].

Podatek katastralny ustala si¢ w zalezno$ci od wartosci nieruchomosc zapomo-
ca stawki podatkowej. Przyjmujac rozwiazania np. austriackie, gdzie podatki nalicza
si¢ w zaleznos$ci od wartos$ci nieruchomosci 1 od stawki podatkowej, ktora jest zmien-
na dla nieruchomosci w zaleznosci m.in. od przeznaczenia i zawiera si¢ w przedziale
od 0,5-2,0% warto$ci danej nieruchomosci [ibidem:75-78]. Biorac pod uwage Srednie
wartosci dzialek budowlanych i przyjmujac ceng dziatki budowlanej o powierzchni
1000 m? na poziomie np. 50 000 zt, podatek katastralny przy stawce podatkowej
1%, wyniostby ok. 500 zt rocznie. Poréwnujac te¢ wartos¢ z podatkiem naliczonym
zgodnie z obowigzujacym systemem podatkowym w Polsce 1 naliczajac podatek od
nieruchomosci bytaby to kwota ok. 1,6 razy wyzsza, a w przypadku podatku rolnego
ponad 20-krotnie wyzsza. Oczywiscie, sg to rozwazania z punktu widzenia zwigk-
szenia wplywu z tytutu podatkéw do budzetow gmin.

Biorac pod uwage powyzsze kwestie, podatek katastralny, wydaje si¢ by¢ odpo-
wiednim rozwigzaniem problemoéw, zwigzanych z wykorzystywaniem danych z ka-
tastru nieruchomosci do celéw podatkowych. Kataster, najogdlniej rzecz ujmujac,
stanowi ewidencj¢ informacji obejmujgcych wiele danych odnoszacych si¢ do nieru-
chomosci [Kopyscianska 2016: 15].

Etymologia nazwy kataster pochodzi od greckiego stowa katastikhon oznaczajace-
go w dostownym ttumaczeniu wiersz za wierszem 1 powszechnie ttumaczy si¢ go jako re-
jestr. Wskazuje si¢ rowniez, na pochodzenie tego stowa od tacinskiego capitum registrum,
co oznacza rejestr poglowny [Bien 1995: 36 i n.]. Z biegiem czasu oba stowa zlgczono
w jedno capitastrum, a w $redniowieczu zmieniono na catastrum [ Wojtowicz 2007: 15].

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z 1997 r. definiuje kataster nierucho-
mosci zamiennie z funkcjonujgcg obecnie ewidencja gruntdow i budynkow. Planu-
jac w przysztosci, zastapienie ewidencji opisanym powyzej systemem katastralnym.
Wiaze si¢ to z reformg istniejagcego systemu podatkowego, dotyczacego obliczania
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podatku rolnego, lesnego i od nieruchomosci. Nowy podatek (dalej zwany podatkiem
katastralnym) ma by¢ naliczany od warto$ci nieruchomosci. Obecnie organ wyko-
nawczy naliczajacy wyzej wymienione podatki, zgodnie z obowigzujacymi przepi-
sami prawa, bierze pod uwage dane zawarte w ewidencji gruntow i budynkow oraz
deklaracj¢ ztozong przez podatnika — wtasciciela nieruchomosci.

W takiej postaci podatki zasilaja dochody samorzadow i wptywajg do budzetu.
Wskazac¢ nalezy, ze cyklicznie pojawiajg rozbieznosci pomiedzy danymi zawartymi
w ewidencji gruntow i budynkoéw a stanem faktycznym. Niewatpliwie budzet na tym
traci. Stusznym zatem stwierdzeniem bedzie, Ze zastosowanie podatku katastralnego
rozwigzatoby problematyke poruszang w tym opracowaniu. Osig dalszych rozwazan
beda zagadnienia zwigzane z rozwojem endogenicznym samorzadow terytorialnych.

2. Rozwoj endogeniczny gmin

Szansg na dynamiczny rozwdj katastru nieruchomosci jest postep technologicz-
ny, podyktowany rosnacymi potrzebami spoteczno-gospodarczymi. Nowe rozwigzania,
czynig go jednym z najwazniejszych rejestrow publicznych, poniewaz gromadzi dane
o gruntach, budynkach oraz lokalach, a takze podmiotach majacych okreslony status
prawny do wymienionych obiektow w skali catego kraju. Wskaza¢ nalezy, ze dane kata-
stralne stanowig podstawe planowania kierunkow rozwoju przestrzennego, wydawania
decyzji administracyjnych oraz zarzadzania infrastrukturg [Gotlib et al. 2008: 25].

Zbiory danych katastralnych, to doskonate narzedzie informacyjne w rekach
politykéw, decydentow, planistow i zarzadcow. Shuzace do podejmowania whasci-
wych decyzji gospodarczych, ktore przekladaja si¢ ostatecznie na zapewnienie kon-
kurencyjnos$ci przestrzeni wiejskiej [Dawidowicz 2010: 14-23].

Trzeba jednak podkresli¢, ze sam kataster nieruchomosci nie jest wystarczajacym
zrodlem danych o terenie, poniewaz samodzielnie nie jest w stanie zaspokoi¢ wszystkich
potrzeb informacyjnych zwigzanych m.in. z zainwestowaniem terenu, infrastruktura
drogowa, zagrozeniami naturalnymi, elementami srodowiska przyrodniczego, warun-
kami demograficznymi, warunkami agroturystycznymi czy walorami kulturowymi.

Na potrzeby opracowania, wskaza¢ nalezy na wptyw, jaki daniny majatkowe
majg na gospodarke finansowg oraz mozliwosci rozwoju. Zaktadajac istnienie zwigzku
pomiedzy podatkiem od nieruchomosci a poziomem i rodzajem inwestycji, konieczne
staje si¢ jego uwzglednienie w poszczegdlnych obszarach funkcjonowania jednostki.
Kazda inicjatywa zwigzana z réznicowaniem konsekwencji podatkowych, wptynie na
decyzje dotyczace wykorzystania poszczegolnych czynnikéw produkeji. Niejednolite
traktowanie aktywow pod wzgledem podatkowym, wplynie na znieksztalcenia w pro-
cesie wyboru przez przedsiebiorcg rodzaju sktadnika posiadanych aktywow. Natomiast
rownomierne natozenie podatku na wszystkie formy kapitatu, oznaczaloby jego wplyw
tylko na wzgledne wykorzystanie kapitatu, w stosunku do innych czynnikéw produk-
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cji, takich jak praca. Natozenie podatkéw od nieruchomosci na przedsigbiorce sprawia,
ze nalezy je rozpatrywaé w kategorii podatkow od czynnikoéw produkciji. W ten spo-
sOb, niejako posrednio, mozliwe jest oddziatywanie na gospodarke przedsigbiorstw, tak
aby ustalaty one racjonalnie wielko$¢ i strukture wykorzystywanego majatku. W tym
miejscu stuszne jest, aby zasygnalizowaé prawdopodobienstwo wystgpienia negatyw-
nego dziatania w zwiazku z opodatkowaniem majatku nieruchomego. Nalozenie na
przedsigbiorcow wysokich podatkow moze by¢ przyczyng ,,hamowania” — waznych
w przedsigbiorstwach — proceséw inwestycyjno-modernizacyjnych.

Problem wtadztwa podatkowego oraz samodzielno$¢ w okreslaniu konstrukcji
prawnej, badanych podatkéw majgtkowych, moze posrednio wplywaé na sytuacje
ekonomiczng danej gminy. Co istotne bezposrednio okresla atrakcyjnosé terenu, da-
nej jednostki i znajdujacych si¢ na jej obszarze przedsiebiorstw. W zwigzku z powyz-
szym, system podatkowy jest niezwykle istotnym narz¢dziem w kreowaniu rozwoju
endogenicznego. Bezposrednio wptywa na problematyke dotyczaca lokalnej polityki
podatkowej oraz czynnikow jg ksztattujacych.

Warto takze zauwazy¢, ze w odpowiedzi na natozony podatek od nierucho-
mosci, przedsigbiorcy na ogdt podejmuja czynnosci, zmierzajace do jego obnizenia.
Obowiazujacy w Polsce system podatkowy sprzyja unikaniu opodatkowania. Utom-
na konstrukcja stwarza mozliwo$¢ manipulacji, polegajaca na wyborze alternatywnej,
korzystniejszej formy podatku od nieruchomosci, rolnego lub lesnego. Preferencyjne
opodatkowanie nieruchomosci rolnych i lesnych w stosunku do pozostatych rodzajow
nieruchomos$ci moze np. powodowacé ucieczke podatnikéw od ptacenia podatku od nie-
ruchomosci na rzecz podatku rolnego. Przedsigbiorca stoi wigc przed wyborem struk-
tury majatku, a wiec okresla skalg swojej aktywnosci gospodarczej. Przez swdj wybor,
ktory konkretyzuje sie¢ w najkorzystniejszym opodatkowaniu, przedsigbiorstwo wywo-
lyje okolicznosci, ktore sg obcee dla prawidlowego funkcjonowania mechanizmow ryn-
kowych. Kryteria te wymuszajg na przedsigbiorstwach reorientacje dziatan z zachowan
efektywnych ekonomicznie, na zachowania skierowane na zmniejszenie podatkow od
majatku nieruchomego, a takie dziatania prowadza w skali makroekonomicznej do do-
datkowych strat w powszechnie rozumianym dobrobycie.

Natomiast typowy podatek od nieruchomosci, dotyczacy opodatkowania gruntow
oraz wszelkich budynkow i budowli na nich usytuowanych, postrzegany jest inacze;j.
Takie rozwigzanie nie bedzie moglo zosta¢ uznane za neutralne, poniewaz pobierane
sg podatki od wszelkich inwestycji realizowanych na danym gruncie. Stad pojawiajace
sic w literaturze propozycje rozwigzan polegajacych na przejsciu na podatek od war-
tosci lub tez przyjecie tzw. wielostawkowego systemu opodatkowania nieruchomosci,
w ktorym poszczegdlne przedmioty bgda opodatkowane na poziomie wyzszym niz
dotychczas. Zdaniem Bruecknera, zastgpienie podatku od nieruchomosci, podatkiem
od wartosci gruntow moze skutkowaé wyzszym poziomem inwestycji w grunty'.

! Tak zwany efekt intensyfikacji naktadow kapitatowych; szerzej [Brueckner 1986: 49-58].
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Wedtug niektorych teoretykdéw Benticka [1979: 859-868] oraz Millsa [1981: 125-
130], opodatkowanie wartosci gruntéw niekoniecznie bedzie neutralne w odniesieniu
do momentu realizacji i charakteru inwestycji. W zbudowanych przez siebie modelach
wykazali oni, ze opodatkowanie wartosci gruntow moze wptywac na wybor miedzy
wczesdniejszym a pozniejszym momentem inwestycji w niewykorzystane grunty na
korzys¢ projektow generujacych wezesniej strumienie wptywow netto [Bentick 1979:
870-872]. Przesunigcie w kierunku opodatkowania gruntow, moze wigc przyspieszy¢
inwestycje w stopniu nawet nadmiernym z punktu widzenia efektywnosci ekono-
micznej. Efekt ten, nazywany efektem czasowym, zalezy od spetnienia waznych, ale
i kontrowersyjnych zatozen, lezacych u podstaw ustalania wartosci gruntow dla celow
podatkowych [Oates, Schwab 1992]. Po pierwsze, przejmowanie w drodze przymusu
podatkowego czesci zasobdw pienigznych lub majatkowych uzasadniane jest najczesciej
mozliwoscig realizacji funkcji alokacyjnej oraz redystrybucyjnej finanséw publicznych.
Z formalno-logicznego punktu nalezatoby przyjac, ze warunkiem ich realizacji sg do-
chody pierwotne wytworzone przez czynniki wytworcze. Przedmiot i zakres (rozmiar)
redystrybuciji jest, w zaleznosci od teorii ekonomicznych zr6znicowany.

Z teorii finanséw wynika, ze powinny one umozliwi¢ panstwu wypetnianie
jego funkcji publiczno-spotecznych?, minimalizujac przy tym ewentualne zaktoce-
nia w funkcjonowaniu gospodarki. Zadania publiczne nierozerwalnie sg zwigzane
z istnieniem instytucji panstwa oraz z gospodarka finansowa [zob. Sadowska 2012:
163] jednostek sektora publicznego. Oznacza to, ze aktywno$¢ panstwa nie moze by¢
ograniczana tylko do sfery regulacyjnej, rozumianej jako promowanie waznych dla
obywateli regut: bezpieczenstwa, konkurencyjnosci oraz przejrzystosci. Dostarcza-
nie dobr publicznych uzasadnia wigc i realng sferg jego funkcjonowania. W zwigzku
z tym istotne jest osiggniecie pozadanego i akceptowanego przez obywateli pozio-
mu redystrybucji. Chodzi tutaj zaréwno o istniejgce juz dobra naturalne, ktore bez-
sprzecznie nalezy chroni¢ i utrzymywaé w stanie umozliwiajagcym ich wykorzysta-
nie w przyszto$ci przez kolejne pokolenia (powietrze, srodowisko, krajobraz, woda®),
jak i dobra, ktére powstaty w wyniku dziatalnosci czlowieka. Korzystanie w ramach
ustug publicznych z infrastruktury, tj. drog, ulic, mostow czy oczyszczalni §ciekow.

Po drugie, odwotujac si¢ do teorii Smitha, nalezy przyjac, ze ustalenie cigzaru
podatkowego wymaga, aby kazda jednostka zostala obcigzona w wysokosci uzalez-
nionej od stopnia skorzystania przez nig z uslug panstwa, dzigki ktorym mozliwe sta-
je si¢ jej bogacenie*. Danina, to nie tylko sam pobor podatkéw, to rowniez zjawisko
partycypacji podatnikow w arbitralnie ustalonych podatkach. To takze konieczno$é
partycypowania kazdego obywatela w kosztach wytworzenia lub utrzymania dostar-

2 Szerzej o funkcjach publiczno-spotecznych pafistwa: [Sadowska 2010: 411-412].

3 Szerzej o dobrach naturalnych: [Sadowska, Szczypa 2018: 99-114].

4 Wedtug Smitha [2007: 500] poddani kazdego paristwa powinni przyczyniaé si¢ do utrzymy-
wania rzqdu w jak najscislejszym stosunku do ich mozliwosci, czyli proporcjonalnie do dochodu, jaki
kazdy z nich pod opiekq panstwa uzyskuje.
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czanych dobr publicznych. Dokonuje si¢ to wlasnie w wyniku ponoszenia obcigzen
podatkowych na rzecz panstwa i gmin. Podatki oparte na szerszej bazie podatkowej,
to realna szansa na wzrost efektywnosci podatkowej oraz honorowanie, przez wpro-
wadzenie powszechnosci opodatkowania, spotecznych norm dotyczacych sprawie-
dliwosci.

Wysoko$¢ opodatkowania nieruchomosci powinna wynikaé gtéwnie z pozio-
mu kosztow zwigzanych ze $wiadczeniem ustug publicznych. Jezeli wigc koszty
$wiadczen publicznych r6znig si¢ w zaleznosci od typu czy lokalizacji nieruchomo-
$ci, powinny by¢ stosowane zréoznicowane stawki opodatkowania. Argument wspot-
uczestniczenia w kosztach budowy infrastruktury powinien by¢ przekonujacy dla
wigkszosci podatnikoéw. Polepszone zostaly warunki bytowe, wigc mieszkancy da-
nej gminy, powinni uczestniczy¢ w kosztach inwestycji [Buchanan 1997:123-124].
Atrakcyjno$¢ lokalizacyjna nieruchomosci, jako czynnik zmienny, jest pochodng
specyfiki funkcjonalnej nieruchomosci®, wrazliwoséci na zmiany w otoczeniu nieru-
chomosci® oraz zachowania potencjalnego nabywecy [Felis 2012: 32]. Przedsi¢biorcy,
w zaleznoS$ci od rodzaju prowadzonej dziatalno$ci, zwracaja uwage na usytuowanie
wykorzystywanych nieruchomosci, w szczego6lnosci uzalezniajg jg od: zagospodaro-
wania terenu, ciggéw komunikacyjnych, odlegtosci od rynkow zbytu.

3. Dochody gmin jako czynniki rozwoju endogenicznego

Sytuacja dochodowa rozumiana jako wzglgdna ocena kondycji w zakresie do-
chodow, ktorej analiza oparta jest na sktadnikach budzetow gmin. Miernik oceny sy-
tuacji dochodowej ukierunkowany na charakterystyke jej samodzielnosci finansowej
to miara syntetyczna zlozona z merytorycznie dobranych sktadowych dochodow
gmin, takich jak dochody wtasne, dochody majatkowe, subwencje, dotacje i pozyski-
wane przez samorzady lokalne srodki unijne.

Jest ona traktowana jako jeden z czynnikéw endogenicznych poziomu rozwoju
spoteczno-gospodarczego, ktorego wzglednie wysoka ocena przeklada si¢ na popra-
we jakos$ci zycia spolecznosci lokalnej, w tym korzystnie na lokalny rynek pracy
i aktywizacj¢ zawodowa mieszkancow.

Obecnie wspotdziatanie systemu ewidencji gruntow i budynkéw oraz systemu
podatkowego obarczone jest wieloma problemami. Wiele dziatek przeznaczonych
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe i faktycznie
zakupionych przez nabywcow jako dzialki budowlane o wysokiej wartosci, jednake
obecnie niezabudowanych albo w trakcie budowy lub nieruchomos$ci posiadajacych

5 W literaturze wymienia si¢ nastepujace typy funkcjonalne nieruchomosci: mieszkaniowe,
handlowe (komercyjne), przemystowe, rolne, specyficzne. zob. [Hopper, Twigger 1994: 21-22].

¢ Wskazuje si¢ w szczegolno$ci na zmiany stanu srodowiska, tj. wysypiska $mieci, ucigzliwe
zaktady przemystowe, parki i lasy, jeziora.
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statut nie odebranych do uzytkowania, posiada w ewidencji gruntéw i budynkow zapis
uzytku np. grunty orne czy taki. W wyniku takiego zapisu organ podatkowy ustalajac
podatek nalezny gminie, biorgc pod uwagg zapis w ewidencji gruntdéw i budynkow oraz
deklaracj¢ ztozong przez wiascicieli gruntdow, nalicza za taka dziatke¢ podatek rolny,
mimo ze faktycznie jest to dziatka budowlana. W wyniku takiego sposobu naliczania
podatkow gminy tracg finansowo, a wlasciciele nieruchomosci o podobnej wartosci
ptaca podatki zupetnie inne, réznigce si¢ nawet kilkadziesiat razy.

Perspektywa korzysci sugeruje, ze podatki od nieruchomos$ci powinno si¢ po-
strzega¢ jako skuteczne optaty za korzystanie z lokalnych ustug publicznych [Ha-
milton 1975]. W tym nurcie w pewnym stopniu nawigzuje si¢ do dorobku podej$cia
nowej perspektywy. Wartos$cig dodang jest analiza §wiadczen na rzecz wlascicieli
nieruchomosci poprzez system podatkéw majatkowych. Co istotne, zaktada si¢ w tym
przypadku doskonata mobilno$¢ konsumentdéw oraz zdolnos$¢ wtadzy lokalnej do re-
alizacji polityki fiskalnej. Wykorzystywane do realizacji polityki fiskalnej narze¢dzia
planowania przestrzennego powodujg ograniczenie do pewnego minimalnego pozio-
mu wartosci budynkéw mieszkalnych, ktére mozna wznosi¢ w danym regionie. Przy
takiej wartosci minimalnej wptywy z opodatkowania majatku nieruchomego beda
doktadnie rownowazy¢ wartos¢ uzyskiwanych ustug publicznych. Zastapienie lokal-
nych podatkdéw od nieruchomosci przez inne, typowe na poziomie krajowym podatki,
w konsekwencji spowoduje zmniejszenie efektywnosci. Ponadto racjonalna polityka
fiskalna oraz wykorzystywanie przez samorzady lokalne podatku od nieruchomosci
moze zapobiec odptywowi kapitalu poza zasieg terytorialny danej gminy.

Reasumujgc, nalezaloby przyjac, ze mamy do czynienia z podatkiem, ktory jest
skutecznym narzedziem ksztattujacym poziom rozwoju lokalnego.

Podsumowanie

Przedstawione w opracowaniu wybrane problemy teorii opisujacych skutki ob-
cigzenia podatkami od nieruchomosci nie pozostawiaja watpliwosci, ze obecny sys-
tem wymaga zmiany.

Projektowanie systemu podatkowego jest zadaniem skomplikowanym, przede
wszystkim z punktu widzenia efektywnosci i sprawiedliwos$ci opodatkowania. Moz-
na sadzi¢, ze rozwdj regionalny nalezy rozwazac¢ w kontekscie racjonalizacji systemu
podatkowego. Niezbedny jest ich pobor, a takze odpowiednia kombinacja podstawy
opodatkowania oraz uchwalone taryfy, ktore maja ewidentnie wptyw na wartos$¢ po-
datku i tym samym na jako$¢ systemu podatkowego. Nowy mechanizm powinien by¢
w jak najwigkszym stopniu optymalny, aby zapewni¢ efektywno$¢ ekonomiczng oraz
sprawiedliwos$¢. Podatek ad valorem w swej konstrukcji powinien, zatem:

* identyfikowa¢ wszystkie elementy podlegajace opodatkowaniu,
* cechowac si¢ odpowiednig podstawa opodatkowania,
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» opiera¢ si¢ na wypracowaniu odpowiedniego dla celéw podatkowych systemu
wyceny, w konsekwencji regulowaé wysoko$¢ stawek podatku od nieruchomosci
[Felis 2015].

» Stuszno$¢ podjgcie przez autorke problematyki podatkow majatkowych znajduje
uzasadnienie w wadze tego zagadnienia. Podatki od posiadanych nieruchomosci
decyduja o potencjale dochodowym samorzadu terytorialnego, determinujgc tym
samym stabilng — z zatozenia — cze¢$¢ dochodow wlasnych. Stwarzajg mozliwosci
wykorzystania narzedzi podatkowych w oddzialywaniu na rozwoj spoteczno-go-
spodarczy oraz zamoznos$¢ spolecznos$ci lokalne;.
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