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WPROWADZENIE

Podatek od nieruchomosci stanowi w wielu rozwinietych krajach podstawe finan-
sow samorzadu lokalnego. Od dawna w literaturze przedmiotu prowadzona jest
dyskusja na temat jego wlasciwosci z punktu widzenia efektywnosci ekonomicz-
nej, neutralnodci, sprawiedliwo$ci podatkowej oraz wplywu na warto$¢ nierucho-
mosci. W zaleznosci od przyjetych zatozen inne sa konstrukcje podatkowe,
a w zwigzku z tym takze inne skutki ekonomiczne poszczegdlnych podatkow.
W przypadku opodatkowania majatku nieruchomego podstawa opodatkowania
moze by¢ bowiem wyrazona wartoSciowo lub iloSciowo. W Polsce obowigzuje
drugie rozwigzanie, czyli powierzchniowy system opodatkowania nieruchomosci,
poniewaz podstawe opodatkowania (z wyjatkiem budowli) stanowi powierzchnia
wynikajaca z ewidencji gruntéw i budynkow!. Od diuzszego czasu mowi sie
o wprowadzeniu podatku opartego na wartosci nieruchomosci, czyli ostatniego
etapu dostosowania polskiego systemu podatkowego do rozwiagzan funkcjonuja-
cych w wigkszoSci rozwinigtych pafstw Unii Europejskie;.

O ile w literaturze zagranicznej, gtownie anglojezycznej, omawia si¢ wiele
badan na temat warto§ciowych systeméw opodatkowania nieruchomosci?, o tyle
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analizujac literature polskojezyczna, mozna dojs¢ do wniosku, ze problematyka
ta jest poruszana w zdecydowanie niewystarczajacym stopniu. Artykut stanowi
wiec probe czesciowego wypelnienia tej luki, w kontekscie dyskusji nad ksztattem
reformy podatku od nieruchomosci w Polsce.

Celem artykutu jest przyblizenie ekonomicznych skutkéow podatkéw od
majatku nieruchomego. Przedmiotem badania jest dorobek giéwnych nurtow
teoretycznych opodatkowania nieruchomosci, ze szczegdlnym uwzglednieniem
zagadnienia neutralnoSci. Analizy teoretyczne wzbogacono o model dynamiczny,
oddajacy niektore istotne efekty ekonomiczne podatku od nieruchomosci.
W artykule zwrocono uwage takze na plaszczyzny zakidceh mechanizmu rynko-
wego przez podatki od nieruchomosci komercyjnych. Podatki te mogg bowiem
prowadzi¢ do alokacyjnej nieefektywnoSci. OczywiScie problem jest szerszy
i dotyczy takze niepodjetej w artykule kwestii sprawiedliwosci w systemie opodat-
kowania nieruchomosci. Majac wiec na uwadze to, ze podatki nie sa obojetne ani
wzgledem alokacyjnej efektywnosci, ani wzgledem dystrybucyjnej sprawiedliwo-
Sci, szczegbdlnego znaczenia nabiera wlaSciwa legitymizacja poboru podatkow
w danych uwarunkowaniach spoteczno-ekonomicznych. Stad propozycja sformu-
fowanych przez autora rekomendacji niezbednych z punktu widzenia legitymiza-
cji poboru podatkéw od nieruchomosci.

Zawarte w artykule wnioski stanowig wigc probe wiaczenia si¢ w naukowg
dyskusje na temat fadu w opodatkowaniu nieruchomosci w Polsce. W tekscie
wykorzystano metode¢ analizy literatury i badan obcych, poréwnawczg oraz
dedukcyjna.

GtOWNE NURTY TEORETYCZNE
OPODATKOWANIA MAJATKU NIERUCHOMEGO

Literatura §wiatowa dotyczaca opodatkowania majatku nieruchomego jest
obszerna i ujmuje ten temat z wielu réznych punktoéw widzenia3. Wspoiczesny
dorobek teoretyczny opisujacy ekonomiczne efekty opodatkowania nieruchomo-
Sci mozna podzieli¢ na trzy grupy.

Pierwsza grupa (tzw. perspektywa tradycyjna) zaklada, ze wylaczne skutki
opodatkowania ziemi ponosza ich wtasciciele lub najemcy (Netzer, 1966). Wynika
to z zalozenia stalej — w przeciwienistwie do innych form kapitatu — podazy grun-
téw. W tradycyjnym pogladzie na temat opodatkowania majatku nieruchomego
wykorzystuje si¢ podejScie oparte na analizie rownowagi czastkowej. Podatki
traktowane sg tu jako osobne daniny: od kapitalu oraz od ziemi. Podaz kapitatu
uwaza sie za doskonale elastyczng, a podaz ziemi za doskonale nieelastyczna.
Wykorzystywany na gruncie majatek jest mobilny, co w przypadku nieruchomosci
oznacza nie tyle ,fizyczne” przemieszczanie, co podejmowanie decyzji o wyborze

3 Przeglad ujeé teoretycznych opisujacych ekonomiczne efekty opodatkowania nieruchomosci
zostal syntetycznie przedstawiony w pracy: Cameron (2000).
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miejsca inwestycji. Inwestorzy kieruja si¢ przeciez rachunkiem ekonomicznej
oplacalnosci inwestycji. Jezeli wiec rosng nakladane na nieruchomosci podatki,
zmniejsza si¢ ich rentownos¢, wowcezas takie inwestycje nie beda podejmowane.
Nalezy uwzgledni¢ takze wplyw wzrostu takiego podatku na konsumenta.
Oczywistym skutkiem opodatkowania bedzie zmniejszenie si¢ kapitatu i mozli-
wosci inwestycyjnych, co w diugim okresie spowoduje zmniejszenie podazy kapi-
talu. W takiej sytuacji nie dziwi reakcja wtascicieli, ktorzy podnosza ceny i wiek-
szo$¢ podatkdw przerzucajg na konsumentow. Mozna wigc przypisac tej czesSci
daniny ceche podatku regresywnego.

Inaczej rzecz si¢ ma w przypadku gruntéw — czynnika statego, niemobilnego,
polozonego w okreSlonym miejscu. W tej sytuacji wzrost podatku nie wplywa na
podaz ziemi. Zmniejszone jednak zostana dochody wtascicieli z ziemi, co nie
pozostanie obojetne dla jej wartoSci. Zgodnie z podejSciem tradycyjnym, to wia-
S$nie wlasciciele ziemi ponosza pelny koszt podwyzszonego podatku, bez przerzu-
cania go na konsumentéw. Tej czesci daniny przypisuje si¢ natomiast charakter
progresywny — konstrukeji, ktora uwzglednia jako$¢ i potozenie gruntow.

Podsumowujac dorobek perspektywy tradycyjnej, podkreslajacej podwdjna
natur¢ podatku majatkowego (progresywny podatek od ziemi i regresywny poda-
tek od pozostalego majatku nieruchomego) nalezy stwierdzié, ze nalozenie
takiego podatku ma w duzej mierze charakter regresywny (Dziemianowicz, 2007,
s. 159). Mozna to wyjasni¢ mniejszym wplywem podatku od gruntéw na wartos¢
catkowita majatku.

Drugi nurt (tzw. perspektywa nowa, kapitalowa) przyjmuje podejscie, ze opo-
datkowanie gruntéw skutkuje w znacznym stopniu w sposdéb podobny do rezul-
tatow ogolnego opodatkowania facznych zasobow kapitatu (ziemia, budynki,
maszyny). Nie rozdziela si¢ wigc podatku majatkowego na dwa oddzielne kom-
ponenty.

Zgodnie z nowym pogladem (Mieszkowski, 1972; Aaron, 1975) preferuje si¢
podejscie, ktore uwzglednia analize rownowagi dla wszystkich regionéw w kraju,
a takze zaktada stalo$¢ zasobow kapitatu w ramach kraju oraz ziemi w ramach
kazdego z regionéw. Pewnym uproszczeniem tych analiz jest jednak przyjecie
zatozenia o istnieniu tylko trzech typow regiondw, ktére roznig si¢ poziomem
popytu na ustugi lokalne (popyt niski, Sredni oraz wysoki). W krotkim okresie
zasoby majatku (kapitat i ziemia) w kazdym z trzech regiondw maja staly poziom.
Przed wprowadzeniem podatku stopa zwrotu z kapitalu odpowiada stopie pro-
centowej okreslonej w skali catego kraju. Efektem opodatkowania bedzie, podob-
nie jak to zostalo ujete w perspektywie tradycyjnej w odniesieniu do ziemi,
zmniejszenie dochodu z kapitatu o kwote podatku. Wysoko$¢ spadku rentowno-
Sci w poszczegdlnych okregach bedzie jednak zréznicowana. Tam, gdzie popyt na
ustugi jest najwyzszy, spadek bedzie najwigkszy. Konieczne sa bowiem wigksze
przychody, aby zaspokoi¢ wigksze zapotrzebowanie na $wiadczone ustugi. Spadek
rentownosci majatku w regionach o Srednim popycie przedstawiany jest jako
efekt ,,opodatkowania zyskow” (spadek wartosci rynkowej nieruchomosci we
wszystkich regionach o kwot¢ odpowiadajaca przecigtnej stopie opodatkowania).
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Efekt ten jest spotegowany w regionie o wysokim popycie, co wynika z zastoso-
wania wyzszej stawki podatkowej w okregu o wysokim popycie w poréwnaniu
z regionem o Srednim popycie. Natomiast w regionie o niskim popycie efekt ten
zostaje czeSciowo skompensowany, co jest konsekwencja obnizonej stawki
podatku w tym okregu w poréwnaniu z regionem o Srednim popycie.

Zaktadajac, ze wzgledna rentowno$¢ majatku dla kazdego z trzech typow
regiondw jest inna, a takze doskonala mobilno$¢ kapitatu w dlugim okresie,
zasoby kapitatu zostang przesuni¢te z regionu o wysokim popycie, gdzie rentow-
no$¢ majatku jest najnizsza, do regionu o niskim popycie, gdzie rentownos¢
majatku jest najwyzsza. W efekcie zmniejszona zostanie podaz majatku w okregu
o wysokim popycie, a w okregu o niskim popycie podaz majatku zostanie zwick-
szona. Spadek podazy kapitalu w regionie o wysokim popycie zwigkszy zwrot
z majatku. Natomiast wzrost podazy majatku w regionie o niskim popycie bedzie
skutkowal spadkiem rentownoSci majatku. Rownowaga zostanie osiagnigta, jezeli
rentowno$¢ majatku wyréwna si¢ we wszystkich trzech typach okregow.

Nalezy uwzglednic takze fakt, ze stawki czynszu placone za wynajem nieru-
chomodci w kazdym regionie sa rozne. Najwyzsze sa w regionie o wysokim popy-
cie, nizsze w okregu o §rednim popycie, a najnizsze w regionie o niskim popycie.
Jezeli wigc stawki wynajmu w regionie o wysokim popycie nie beda skompenso-
wane przez zwigkszong uzyteczno$¢ ustug Swiadczonych na wigksza skale, to
ludzie bedg si¢ przemieszczac z takiego regionu do regiondw pozostalych. I na
odwrdt, w zakresie, w ktorym wyzsze stawki wynajmu w regionie o wysokim popy-
cie sa skompensowane przez zwickszona uzytecznoS$¢ ustug Swiadczonych na
wieksza skale, ludzie moga przemieszczac si¢ do takiego regionu z pozostatych
regiondw. Skutkiem takich migracji bedg tendencje do ujednolicania stawek
czynszu pomiedzy wszystkimi trzema typami regiondéw. Oczywiscie jest to moz-
liwe, jesli przyjmiemy zalozenie, ze ludzie s3 idealnie mobilni. W przeciwnym
razie zroznicowanie stawek czynszu bedzie mialo charakter trwaly.

W podejéciu tym, w przeciwienstwie do tradycyjnego, uwaza si¢, ze wprowa-
dzenie opodatkowania majatku nieruchomego ma charakter progresywny. Wynika
to z tego, ze podatek skutkuje przede wszystkim obnizeniem rentownosci kapitatu
o wielkoS¢ wtasciwg dla ,,przecietnej” stopy opodatkowania w skali catego kraju.

Tizecie ujecie (tzw. perspektywa korzysci) sugeruje, ze podatki od nierucho-
mosci powinno si¢ postrzegaé jako skuteczne oplaty za korzystanie z lokalnych
ustug publicznych (Hamilton, 1975). W tym nurcie w pewnym stopniu nawigzuje
si¢ do dorobku podejscia nowej perspektywy. WartoScig dodang jest analiza
Swiadczen na rzecz wlascicieli nieruchomosci poprzez system podatkow majatko-
wych. Co istotne, zaktada sie w tym przypadku doskonata mobilno§¢ konsumen-
tow oraz zdolno$¢ wiadzy lokalnej do realizacji polityki fiskalnej. Wykorzystywane
do realizacji polityki fiskalnej narzedzia planowania przestrzennego powodujg
ograniczenie do pewnego minimalnego poziomu wartosci budynkéw mieszkal-
nych, ktdre mozna wznosi¢ w danym regionie. Przy takiej warto$ci minimalnej
wplywy z opodatkowania majatku nieruchomego beda doktadnie rownowazyc
wartoS¢ uzyskiwanych ustug publicznych. W tej sytuacji, inaczej niz w poprzed-
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nich podejsciach, opodatkowanie majatku nieruchomego postrzegane jest jako
podatek pogldéwny lub neutralna opfata z tytulu korzystania z ustug publicznych.

Uproszczeniem byloby jednak twierdzenie, ze drugi i trzeci nurt teoretyczny sa
zblizone. Wprost przeciwnie, mamy do czynienia z dwoma odmiennymi stanowi-
skami®. Ot6z pespektywa korzyéci obejmuje swym zakresem $wiadczenia na rzecz
wiascicieli nieruchomosci przez system podatkéw od majatku nieruchomego.
Dlatego tez podatek od nieruchomosci jest najlepszym rozwigzaniem dla samorza-
dow lokalnych, poniewaz jako efektywna optata za korzystanie z lokalnych ustug
publicznych nie prowadzi do znieksztalcen konsumpcji nieruchomosci mieszkalnych
oraz poziomu Swiadczonych ustug publicznych. Stad zastapienie lokalnych podat-
kéw od nieruchomodci przez inne, typowe na poziomie krajowym podatki, spowo-
duje zmniejszenie efektywnosci. Przedstawiciele perspektywy nowej krytykuja roz-
patrywanie lokalnego podatku od nieruchomosci z punktu widzenia korzySci, twier-
dzac, Ze przyjeto nierealne zalozenia dotyczace zagospodarowania przestrzennego
(jego ekstensywnos¢ oraz obligatoryjnos¢). Dlatego tez jako zr6znicowany podatek
kapitalowy znieksztalca on alokacje kapitatu w lokalnych jurysdykcjach, a w przy-
padku nieruchomosci mieszkalnych znieksztalca decyzje dotyczace ich konsumpcji.
Ponadto wykorzystywanie przez samorzady lokalne podatku od nieruchomosci pro-
wadzi do zmniejszenia $wiadczen lokalnych ustug publicznych, co zapobiega odply-
wowi mobilnego kapitatu poza ich jurysdykcje (problem konkurencji podatkowe;).

Pewnym rozwigzaniem moga, jak si¢ wydaje, by¢ modele hybrydowe (jako
prdba polaczenia perspektywy korzysci i nowej perspektywy), stwarzajac realne
szanse na porozumienie w diugotrwalej debacie co do tego, ktéra perspektywa
lepiej odzwierciedla efekty podatku od nieruchomosci.

Podsumowujac za$ dorobek wynikajacy z prac na temat podatku od nierucho-
mosci, mozna stwierdzi¢, ze mimo braku zgody na wiele tematow, obydwa podej-
Scia (perspektywa nowa i perspektywa korzysci) sg wartosciowe. Nalezatoby wiec
przyjac, ze mamy do czynienia z podatkiem, o ktérym nie mozna powiedzie¢, ze
jest czystym podatkiem od korzysci, poniewaz wiasciciele nieruchomosci, ulep-
szajac je, zostang obciazeni wyzszym podatkiem, a tym samym zniech¢ceni do
jakichkolwiek inwestycji. Jednocze$nie korzysSci wynikajace z realizowanych na
poziomie lokalnym programéw spoteczno-gospodarczych odzwierciedlajg si¢
w wartoSci lokalnych nieruchomosci.

KONTROWERSJE DOTYCZACE
NEUTRALNOSCI PODATKU GRUNTOWEGO
— WYKORZYSTANIE MODELU Z EFEKTEM CZASOWYM

Of$ dalszych rozwazan beda stanowi¢ zagadnienia neutralnosci badz jej braku
w przypadku podatkéw od majatku nieruchomego. Z teorii opodatkowania
wynika na og6t konkluzja, iz podatek od wartosci gruntéw jest neutralny. Pod-

4 Wigcej na ten temat w: Felis (2015a).
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kreSla sie przede wszystkim jego neutralno$¢ w stosunku do gospodarczego wyko-
rzystania gruntow. Zwrocit na to uwage D. Netzer, stwierdzajac, ze ,,renta z tytutu
polozenia ma charakter nadwyzki i jej opodatkowanie nie ograniczy podazy ofe-
rowanych zasobow; opodatkowanie wartosci gruntow bedzie catkowicie neutralne
w odniesieniu do decyzji wlascicieli gruntdéw, poniewaz nie istnieje zadna mozliwa
reakcja na opodatkowanie, ktéra mogtaby poprawic ich sytuacje, przy zalozeniu,
ze wlasciciele wykorzystywali swoje zasoby w maksymalnym stopniu przed wpro-
wadzeniem opodatkowania” (Netzer, 1966, s. 204-205).

Natomiast typowy podatek od nieruchomosci, dotyczacy opodatkowania grun-
tow oraz wszelkich budynkow i budowli na nich usytuowanych, postrzegany jest
inaczej. Takie rozwigzanie nie bedzie mogto zosta¢ uznane za neutralne, ponie-
waz pobierane s3 podatki od wszelkich inwestycji realizowanych na danym grun-
cie. Stad pojawiajace si¢ w literaturze propozycje rozwigzan polegajacych na
przejsciu od podatku od nieruchomosci do podatku od wartosci gruntow, badz
tez przyjecie tzw. wielostawkowego systemu opodatkowania nieruchomosci,
w ktorym grunty beda opodatkowane na poziomie wyzszym niz budynki i budowle.
Wyttumaczeniem dla takiego podejscia jest zmniejszenie ,kary” za realizowane
inwestycje w grunty oraz wsparcie bardziej intensywnego wykorzystania zasobow.
Zdaniem J. Bruecknera, zastapienie podatku od nieruchomosci podatkiem od
wartosci gruntow moze skutkowaé wyzszym poziomem inwestycji w grunty?, tzw.
efekt intensyfikacji nakladow kapitalowych (Brueckner, 1986, s. 49-58).

Wediug niektorych teoretykéw, np. B.L. Benticka (1979, s. 859-868)
i D.E. Millsa (1981, s. 125-130) opodatkowanie wartosci gruntow niekoniecznie
bedzie neutralne w odniesieniu do momentu realizacji i charakteru inwestycji.
W zbudowanych przez siebie modelach wykazali oni, ze opodatkowanie wartosci
gruntéw moze wplywa¢ na wybor miedzy wczesniejszym a pozniejszym momen-
tem inwestycji w niewykorzystane grunty na korzy$¢ projektow generujacych
wezesniej strumienie wplywow netto. Przesunigcie w kierunku opodatkowania
gruntdw moze wiec przyspieszyC inwestycje w stopniu nawet nadmiernym
z punktu widzenia efektywnosci ekonomiczne;j. Efekt ten, nazywany efektem cza-
sowym, zalezy od spelnienia waznych, ale i kontrowersyjnych zatozen lezacych
u podstaw ustalania wartoSci gruntow dla celow podatkowych.

Przedstawmy zatem model dynamiczny®, ktory oddaje niektore istotne efekty
ekonomiczne podatku gruntowego, a przede wszystkim efekt czasowy.

Punktem wyjscia sa nastepujace ogdlne zatozenia modelu:

1. Grunty moga by¢ wykorzystane natychmiastowo na dziatalno$s¢ 4 lub od
nastepnego okresu na dziatalnos¢ B.

2. Decyzje dotyczace wykorzystania gruntow sa niezmienne, a zatem od
momentu, kiedy na dzialce zrealizowana jest inwestycja, jej przeznaczenie nie
moze ulec zmianie.

5 Wyzszym poziomem wskaznika nakiadéw kapitatowych na jednostke gruntu.
6 Na podstawie: Oates, Schwab (1992).
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Ogolne zasoby ziemi w miescie L musza by¢ wykorzystane albo do dziafalno-
Sci A, albo do dziatalnosci B. Uzywajac indeksow do oznaczenia przeznaczenia
gruntdéw, mozna zapisac:

L=L,+ Ly,
gdzie: L;(i = A lub B) oznacza popyt na zastosowanie i.

Do produkcji dobra i (X;) potrzeba gruntu oraz kapitatu K;. Dla uproszczenia
pomini¢to amortyzacje budynkéw i budowli. Funkcja produkcji jest proporcjo-
nalna (brak efektu korzysci skali). Jesli wigc zdefiniujemy K; jako stosunek kapi-
tatu do odpowiedniego wykorzystania jednostki gruntu, to mozemy zapisa¢ funk-
cje produkcji’ jako:

X, = F(K, L) = L k),
gdzie: f/ > 0 oraz f” < 0.

Deweloperzy wybieraja takg kombinacje budynkow i gruntdw, jaka umozliwi
im minimalizacj¢ kosztow produkcji. Minimalizacja kosztow wymaga zatem,
aby:

(Di(ki) - r +itk,

gdzie: @ (k;) — reprezentuje krancowg stopg substytucji technicznej; R; -
czynsz dla gruntow; r — stawka czynszu dla budowli (réwna stopie procento-
wej, przy zalozeniu pominigcia efektow amortyzacji); ¢, — stawka podatku od
kapitatu.

Zaktadamy, ze deweloperzy dziataja w warunkach doskonatej konkurencji.
Cena produktu roéwna si¢ zatem minimalnemu kosztowi produkg;ji:

P, = C(R,, 1 + ;).
Réwnowaga rynku wymaga zatem, aby:
X; = D(P),
gdzie: P, — cena X;; D; — funkcja popytu, a D; < 0 (dla funkcji D; przyjmujemy
takie zalozenie, jak dla funkgcji f;).

Przeanalizujmy nast¢pnie model, uwzgledniajac nastepujace warianty: bez
podatku gruntowego oraz z opodatkowaniem gruntéw.

7 Zaktadam, ze funkcja f; (dla i = A, B) jest dobrze okre§lona w pewnym otoczeniu punktow
k4 i kg. Zaktadam ponadto, ze ma ona w otoczeniu tych punktow skoficzona pierwsza i druga
pochodna.
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ROWNOWAGA BEZ PODATKU GRUNTOWEGO

Jezeli brak jest podatkdéw gruntowych, to warto$¢ gruntéw bedzie réwna zdyskon-
towanej wartoSci biezacej oplfat czynszowych od gruntow:

gdzie: i = A, B.

Wiasciciel gruntu musi odczekac jeden okres w celu realizacji V5 lub moze
zrealizowaC V/, natychmiast. Jezeli wigc wlaSciciele gruntow nie zglaszajg prefe-
rencji co do sposobu wykorzystania swoich zasobdw, to prawdziwe jest rownanie:

A+r-V,=Vy
i dlatego:

(1+7) R, =Ry

OPODATKOWANIE GRUNTOW WEDtUG BENTICKA | MILLSA

Przyjmijmy teraz, ze wartoS¢ gruntow jest opodatkowana stawka ¢, . W modelu
B.L. Benticka i D.E. Millsa zatozono, ze podstawa opodatkowania nawigzuje do
wartosci rynkowej dziafki. .aczna wartoS¢ gruntow wynosi V, w pierwszym okre-
sie, a wigc podatek od catoSci gruntow w tym okresie wynosi ¢; - V. Poczawszy
od drugiego okresu, dziatka wykorzystywana do dziatalnoSci A w dalszym ciagu
obcigzona jest podatkiem ¢, -V, ale dziatka wykorzystywana do dziatalno$ci B
obcigzona jest podatkiem ¢; - V. WartoSci gruntow wynoszg obecnie:

R.

— 1

l_r+tL’

gdziei = A, B.

Jezeli wtaSciciele gruntow nie wykazuja preferencji w sprawie sposobu ich
wykorzystania, to:

A+r)-V,=Vy—t,-V,.
Stad:
(I+r+1t) R, =Ry

Poréwnujac rownanie: (1 + r) - Ry = RB z rownaniem: (1+r + 1) R, = Rp
dochodzimy do wniosku, ze podatek gruntowy w zaprezentowanym modelu nie
jest neutralny. Jezeli wigc przyjmiemy wymiar podatku oparty na rzeczywistej
wartosci gruntow, to czynsz z dzialki B musi przekracza¢ czynsz z wykorzystania
dziatki A o kwote, ktéra kompensuje wlascicielom oczekiwania do nastepnego
okresu, zanim zaczynajg oni otrzymywac przychody, a takze kwoty zaptaconych
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podatkéw za niewykorzystane grunty w biezacym okresie. Reasumujac, jesli
wprowadzony zostanie podatek od gruntéw wedtug koncepcji Benticka i Millsa,
to wykorzystanie dziatek musi by¢ przesunigte z przysztoSci w terazniejszo$¢
(tj. od zastosowania B do wykorzystania A). Podatek gruntowy promuje wigc
przyspieszanie zagospodarowania gruntow.

PODATEK GRUNTOWY TYPU TIDEMANA-VICKREYA

Zal6zmy, jak proponuja T.N. Tideman (1982, s. 109-111) i W. Vickrey (1970,
s. 25-35), ze podatek gruntowy nie jest zalezny od faktycznego sposobu wykorzy-
stania gruntu. Ponadto podatki pobierane sa od wartoSci gruntu w sytuacji jego
,»Najwyzszego i najlepszego wykorzystania”. Oznaczaloby to, ze wszystkie dziatki
bylyby obcigzone podatkiem w wysokosci ¢; - V, w okresie pierwszym i ze wszyst-
kie grunty (w tym przeznaczone do dziatalnosci A) bytyby obcigzone podatkiem
w wysokosci 7; - Vp w okresie drugim. W takiej sytuacji model przyjmuje postac:

N (Rq—1t1-Vp)

<1+r)‘VA=(RA—tL'VA> ;

k]

Rg—1t,-V;
VB=( B~ L B)’
r

dT+r- V==t -V, +Vp.
Te trzy réwnania facznie prowadzg do:
(1 +7) R, =Ry,

czyli do takiego samego wyniku, jaki otrzymano w modelu ,,bez opodatkowania”.
W tej sytuacji mozemy stwierdzi¢, ze podatek Tidemana—Vickreya jest neutralny.
Biorac pod uwage charakter podatku, czyli fakt, ze nie jest on zalezny od sposobu
wykorzystania gruntu, mozna stwierdzi¢, iz nie moze on wplywac na decyzje inwe-
stycyjne.

Zostanie to zilustrowane trzema przyktadami, o nast¢pujacych zalozeniach:
1. Roczny czynsz w nieskoficzonym okresie z inwestycji A rozpoczynajacej si¢

w momencie zerowym R, = 10 000 zt.

2. Roczny czynsz w nieskoficzonym okresie z inwestycji B rozpoczynajacej si¢
w momencie pierwszym Ry = 11 000 zi.

3. Stopa dyskontowa r = 10%.
4. Podatek od przychoddéw z wynajmu ¢ = 10%.

5. Podatek od warto$ci gruntu ¢ = 1%.
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Przyklad 1. Wykorzystanie gruntow w stanie rownowagi w przypadku braku opodat-

kowania

Rp—1t; -V,

VB=( B—IL B)’
r

R, 10000
Vo =—4 ==—"""=100000,
AT 00

Rp 11000

V) = —2 = ——= = 110 000,
B~ T 00

El

Wiasciciele dziatek nie wykazuja zadnych preferencji odnoSnie do realizacji
inwestycji w biezacym okresie (sposdb A) a odsunig¢cia w czasie (odczekanie jed-
nego okresu — sposob B). Wartos¢ biezaca obu mozliwosci wynosi 100 000 zi, przy
zalozonej stopie dyskontowej na poziomie 10%.

Przyklad 2. Wykorzystanie gruntow w przypadku wprowadzenia podatku od przycho-
dow z wynajmu (10%)

R,—tR _
(R4 4) _ 10000 1000 _ 40 000,

Vam =" 0,1
Ry—t-R _
Vi1, = (Rp B) _ 11000 — 1100 — 99000,
M r 0.1
Ve _ 99000

Vo) = - = 90 000.
BO™ 1 +r) 11

Efektem wprowadzonego podatku od przychodéw z wynajmu w obu warian-
tach jest zmniejszenie wartosci biezacej gruntu o 10%. Podatek ten nie ma
wplywu na decyzje o sposobie wykorzystania gruntdw, jest wiec podatkiem neu-

tralnym.
Przyklad 3. Wykorzystanie gruntow w przypadku wprowadzenia podatku od wartosci
gruntow (1%)

R 10 000
Vi =—24 = = 90909,
AT T 0
R 11000
V(1) = —L2— = ——— = 100 000,
BT v T 0
V
B = 100000 _ 0,01-90909 = 90 000 < 90 909.

o =y B0 =T

Uwzgledniajac podatek od wartosci gruntéw, zgodnie z modelem Benticka
i Milesa, zmienia si¢ stosunek wartosci dziatek A i B. Wartos¢ biezaca dziatki B
ulega obnizeniu w stosunku do dziatki A, co skutkuje zmiang preferencji wtasci-
cieli z p&zniejszego wykorzystania B na korzy$¢ wezesniejszego wykorzystania A.
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W warunkach opodatkowania wartosci gruntéw przyszie strumienie wplywow
znajduja odzwierciedlenie w wartoSci biezacej gruntdéw w taki sposob, jakby byly
opodatkowane przed momentem otrzymania®. Mozna przyja¢, ze w pewnym sen-
sie nalozony zostaje podatek ,,0od czekania”. Dlatego tez, aby uzna¢ opdznienie
za oplacalne, stopa zwrotu z pdzniejszej inwestycji w sytuacji jej opodatkowania
musiafaby by¢ odpowiednio wyzsza. Stopa zwrotu z tytutu wyczekiwania musi
bowiem rekompensowac zaréwno utracone korzysci z zaangazowania kapitalu
w dang dziatke, jak i skutki podatkow optacanych za niewykorzystany w tym cza-
sie grunt. Mozna wigc wysnu¢ wniosek, ze wzgledna warto$¢ dwoch sposobow
wykorzystania dzialek nie ulegtaby zmianie, gdyby grunty przeznaczone do zago-
spodarowania B nie podlegaly opodatkowaniu w okresie, w ktorym nie bylyby
wykorzystane®. W tej sytuacji zrodtem braku neutralnosci jest opodatkowanie
gruntow, kiedy dziatka pozostaje niezagospodarowana. Jezeli wigc przyjmiemy,
ze obciazenie podatkiem od wartoSci gruntow powinno nastgpowaé w momencie
przekazania gruntu do wykorzystania, to skutki takiego podatku sa takie, jak
w przypadku podatku obcigzajacego przychody z wynajmu gruntu. Stad wniosek,
ze opodatkowanie wartosci gruntow postrzegane jako kara za biezace ich niewy-
korzystanie, moze prowadzi¢ do spotecznie nadmiernego poziomu biezacego
zagospodarowania. Komentarz do przykfadu uzupetnijmy o argumenty Tidemana
1 Vickreya, ktOrzy zwracajg uwage, ze brak neutralnoSci opodatkowania wartosci
gruntu wynika z praktyki opodatkowania wartosci zwigzanej z jego wykorzysta-
niem. Jezeli wiec dany grunt byt zawsze wyceniany dla celow podatkowych na
podstawie mozliwie ,,najwyzszego i najlepszego” sposobu wykorzystania, bez
wzgledu na jego rzeczywiste lub mozliwe przeznaczenie, to opodatkowanie fak-
tycznie bytoby neutralne. W naszym przykiadzie obie dziatki, bez wzgledu na ich
rzeczywiste wykorzystanie, sa opodatkowane tak, jakby przynosily dochdod
w wysokos$ci 10 000 zt w pierwszym okresie i 11 000 zt w kolejnych okresach.
Reasumujac, podkres§lmy, ze wszelkie rozwazania dotyczace rzeczywistego
wplywu opodatkowania wartoSci gruntow musza zawieraé szczegétowg analize
stosowanych procedur wyceny.

PLASZCZYZNY ZAKEOCEN MECHANIZMU RYNKOWEGO
PRZEZ PODATEK OD NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNYCH -
REAKCJE PRZEDSIEBIORSTW

Mowiac o podatkach znieksztalcajacych, mamy na mysli te podatki, ktore nie
sa obojetne wzgledem mechanizmu rynkowego i procesdéw alokacyjnych. Podatki
te zakldcaja mechanizm rynkowy i przyczyniaja sie¢ do powstania strat w dobro-
bycie (Gradalski, 2006, s. 106). Gdy analizuje si¢ podatki od nieruchomosci,
nalezy mie¢ na uwadze rézne ich rodzaje i wynikajace z nich konsekwencje, czyli:

8 Odpowiada to sytuacji, w ktorej zostataby podniesiona stopa dyskontowa w wysokoSci
rOwnej stawce opodatkowania.
9 Jezeli dziatka B nie jest opodatkowana przed inwestycja, to V, o= VB(U).
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e podatek wytacznie od wartoSci gruntu; podatek od catej nieruchomosdci, czyli
tacznie z dokonanymi na gruncie ulepszeniami (budynki); mieszany podatek
od wartoSci nieruchomosci, w ktdrym roznicuje si¢ stawki podatku dla grun-
tow oraz budynkow,

e opodatkowanie nieruchomosci gospodarczych (komercyjnych, przemysto-
wych); opodatkowanie nieruchomosci mieszkalnych.

W tym miejscu zostanie podjeta proba wskazania wptywu danin majatkowych
na funkcjonowanie przedsiebiorstwa i jego gospodarke finansowa. Przy zatozeniu
istnienia zwigzku pomiedzy podatkiem od nieruchomosci a poziomem i rodzajem
inwestycji konieczne staje si¢ jego uwzglednienie w nastepujacych ptaszczy-
znach!?;

1. Sposobu opodatkowania poszczegdlnych rodzajow majatku nieruchomego.
Kazde rd6znicowanie konsekwencji podatkowych (podatek od ilosci, podatek od
wartosci, nieopodatkowanie niektdrych rodzajow majatku nieruchomego) wplywa
na decyzje dotyczace wykorzystania poszczegolnych czynnikow produkeji. Rozne
traktowanie aktywéw pod wzgledem podatkowym powoduje znieksztalcenia
W procesie wyboru przez przedsiebiorce rodzaju aktywéw. Rdwnomierne natoze-
nie podatku na wszystkie formy kapitalu oznaczatoby jego wplyw tylko na
wzgledne wykorzystanie kapitatu w stosunku do innych czynnikéw produkeji,
takich jak praca.

2. Decyzji dotyczacych wyboru struktury majatku nieruchomego. Ciezar podat-
kéw majatkowych, jak stwierdzono, dotyczy gtownie niemobilnych czynnikow
produkcji, np. ziemi. Inne konsekwencje wystepuja w przypadku czynnikdéw pro-
dukcji charakteryzujacych si¢ elastyczng podaza. W dtugim okresie podaz budyn-
kow jest elastyczna, dlatego tez inwestorzy, majac wybor w zakresie miejsca inwe-
stycji, podejmuja decyzje na podstawie stopy zwrotu z inwestycji po opodatkowa-
niu, uwzgledniajac wszystkie nalozone podatki.

3. Decyzji dotyczacych wyboru miedzy konsumpcja biezaca i przyszta. Podatek
od majatku nieruchomego jest niewatpliwie przyktadem obcigzenia przyszlej kon-
sumpcji, gdyz moze, w zaleznoSci od jego wysokoSci, zniech¢caé przedsigbiorcow
do akumulowania i rozwoju. Wplyw na ewentualne przesuni¢cie indywidualnych
preferencji na korzy$¢ konsumpcji biezacej jest ponadto uzalezniony od wysoko-
Sci obciazen biezacej konsumpcji.

Natozenie podatkéw od nieruchomosci na przedsigbiorce sprawia, ze nalezy
je rozpatrywaé w kategorii podatkéw od czynnikdéw produkcji. W ten sposob,
niejako poSrednio, mozliwe jest oddziatywanie na gospodarke przedsigbiorstw,
tak aby ustalaly one racjonalnie wielko$¢ i strukturg wykorzystywanego majatku.
Zastosowanie podatku od nieruchomosci w roli instrumentow decyzyjnych jest
jednak wysoce kontrowersyjne. Natozenie podatku na wykorzystywany w dziatal-

10 Opracowano m.in. na podstawie: Stiglitz (2004, s. 913-917).
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nosci gospodarczej majatek wywotuje wielorakie skutki, uzaleznione m.in. od
przyjetej w zakresie opodatkowania majatku formy konstrukcyjnej!!.

Na tym tle rodzi si¢ pytanie o zakres regulacyjnej funkcji tych podatkdw.
A. Majchrzycka-Guzowska, rozpatrujac mozliwe formy konstrukcyjne podatkow,
pisze: ,,oddzialywanie regulacyjne podatku majatkowego na producentéw jest
uzaleznione od tego, czy podatek ten moze by¢ wliczany w koszty, czy tez jest
elementem podziatu zysku. W pierwszym przypadku jego oddzialywanie regula-
cyjne jest nikte, gdyz podatek jest czescig sktadowg ceny i moze zostac przerzu-
cony na nabywce. Natomiast w drugim, gdy podatek obcigza zysk producenta,
jego regulacyjne oddzialywanie jest znaczne i zalezy od wysokosci stawek
podatku” (Majchrzycka-Guzowska, 1995, s. 89).

Zaprezentowany poglad podzielam, ale tylko czeSciowo. W kontekScie wez-
szej perspektywy, czyli regulacyjnego oddziatywania podatku, podejmowane dzia-
tfania zmierzajace do jego przerzucenia nalezy postrzega¢ jako jedng z podstawo-
wych form zmniejszania ci¢zaru opodatkowania, a tym samym element Swiado-
mej strategii przedsigbiorstwa. Jednakze, jak stusznie zauwaza W. Szczesny,
,mechanizm przerzucania podatkdw na roéznych uczestnikow rynku jest do$¢
zlozony, a samo zjawisko generowane jest przez wiele czynnikow” (Szczesny,
1999, s. 141). Wazne jest tez, ze dla przedsigbiorcy znaczenie ma caly kompleks
podatkdw obcigzajacych prowadzong przez niego dziatalnoS¢. Oczywiscie, kazde
przyjete przez twOrcodw systemu podatkowego rozwigzanie dotyczace formy kon-
strukcyjnej podatku majatkowego silg rzeczy ma wicksze badZ mniejsze znaczenie
fiskalne i pozafiskalne dla catego otoczenia podatkowego przedsigbiorstw.

Gdyby jednak przyjac, ze zastosowanie tego rodzaju instrumentu doprowadzi
do racjonalnego wykorzystania Srodkow trwalych przez przedsigbiorstwa, skta-
niajac je do wtaSciwego ich zagospodarowania lub zrezygnowania ze Srodkow
nadmiernych, niepotrzebnych z punktu widzenia efektywnosci dzialalnoSci, wow-
czas jego skuteczno$¢ schodzi na dalszy plan. Dzieje si¢ tak, poniewaz mamy do
czynienia z jawnym eksponowaniem przez ustawodawce celu represyjnego, a to
nie jest korzystne dla przedsigbiorstw. Jest sprawa oczywista, ze ta forma przy-
musu ekonomicznego jest nadmierng ingerencja w wewnetrzne decyzje przedsie-
biorcow. Ingerencja ta moze odbié si¢ zdecydowanie niekorzystnie na sytuacji
ekonomicznej wickszoSci przedsiebiorstw, zwlaszcza tych, ktorym nie uda si¢
dokona¢ sugerowanych przez ustawodawce zmian w strukturze aktywow. W tej
sytuacji nie mozna wykluczy¢ przypadkow realnego charakteru podatkdw majat-
kowych, odbijajacego si¢ wprost na wartoSci majatku nieruchomego.

W tym miejscu wazne jest podkreS§lenie antyefektywnoSciowego dziatania roz-
wigzania polegajacego na opodatkowaniu majatku nieruchomego. Nafozenie na
przedsiebiorcéw wysokich podatkdéw moze by¢ przyczyng hamowania — waznych
w przedsi¢gbiorstwach — proceséw inwestycyjno-modernizacyjnych. W tym kon-

W rozwigzaniach dotyczacych opodatkowania majatku mozna wyrézni¢ dwie podstawowe
formy konstrukcyjne: wliczenie obciazenia podatkowego w koszty prowadzonej dziatalnoSci
gospodarczej lub przyjecie, ze podatek majatkowy bedzie stanowil element podziatu zysku lub
dochodu.
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tekScie nalezy zwroci¢ uwage na roznice w skutkach, jakie wywotuja podatki
majatkowe w przedsigbiorstwach wyposazonych w majatek trwaly o zr6znicowa-
nej wartosci. Nalozenie na przedsiebiorstwa, ktore wykorzystuja majatek trwaly
o duzej wartoSci, podatku majatkowego powoduje, ze musialyby one odprowa-
dza¢ znaczne kwoty podatku, a tym samym zmniejszaé zysk pozostajacy do ich
dyspozycji.

W konsekwencji podatki od majatku nieruchomego wyznaczaja zakres i moz-
liwoSci samofinansowania przedsigbiorstw. Idac dalej tym tokiem rozumowania,
mozna przewidzie¢ szkodliwe dziatania podatkéw majatkowych. Stwarzajg one
bowiem potencjalne zagrozenie wywotania tendencji do nieuzasadnionego pro-
cesu likwidowania czeSci Srodkow trwatych, ktore okresowo — z r6znych przyczyn
— nie moga by¢ produkcyjnie zaangazowane. Jest to sprzeczne z polityka inwe-
stycyjna, w ramach ktérej preferowane sg inwestycje modernizacyjne oraz rozwo-
jowe.

Podatki od nieruchomosci naleza do podatkéw znieksztatcajacych, jezeli cho-
dzi o decyzje dotyczace wyboru pomiedzy konsumpcja biezaca a przyszla.
Obcigzenie podatkowe konsumpcji przysziej (opodatkowanie majatku, opodat-
kowanie inwestycji) przez przesuni¢cie indywidualnych czasowych preferencji na
korzy$¢ konsumpcji biezacej moze bowiem zniecheca¢ do akumulowania i roz-
woju.

Podsumowujac te czes$¢ rozwazan mozna stwierdzi€, ze podatek od nierucho-
mosci gospodarczych to przyktad podatku naktadanego na czynniki wytworcze,
prowadzacego do roznych zakldcen. Skala tych zakidcen zalezy od tego, jak
mobilne sa czynniki wytworcze. W diugim okresie wigkszos$¢ czynnikdéw produk-
cji jest mobilna, inwestorzy moga przeciez przemieszczaé si¢ miedzy poszczegol-
nymi regionami, kierujac si¢ m.in. wysokoSciag mozliwej do uzyskania stopy
zwrotu. OczywiScie w przypadku niektorych srodkow trwalych (jak zaktady pro-
dukcyjne) wycofanie kapitalu moze by¢ utrudnione. W tej sytuacji istotne jest, ze
przy wysokim opodatkowaniu zostang ograniczone nowe inwestycje. Mimo nie-
zaprzeczalnego faktu, ze wybor miejsca prowadzenia dziatalnoSci gospodarczej
jest uwarunkowany wieloma czynnikami (np. chfonnoscia rynku zbytu, infrastruk-
tura, mozliwoscia pozyskania wykwalifikowanych pracownikow), inwestorzy zwra-
caja jednak szczeg6lng uwage na wysokos¢ stopy zwrotu inwestycji po opodatko-
waniu. Tak wiec decyzja inwestycyjna wymaga, by stopa zwrotu przed obcigze-
niem nieruchomosci zabudowanych podatkami ksztaltowala si¢ na odpowiednio
wyzszym poziomie. W rezultacie podatek od majatku nieruchomego natozony na
kapital nalezy do podatkéw znieksztalcajacych decyzje inwestycyjne przedsie-
biorcy. Niekorzystne jest rOwniez i to, ze opodatkowanie kapitalu wplywa na
podniesienie jego kosztu z punktu widzenia spofecznosci lokalnej, prowadzac tym
samym do dyskryminowania tego czynnika produkc;ji.

Rozktad obcigzen podatkiem od majatku nieruchomego jest r6zny w zalezno-
$ci od rodzaju opodatkowanego czynnika produkcji. Przede wszystkim wskazmy
na mobilno$¢ czynnikow produkcji oraz elastyczno$¢ popytu i podazy tego czyn-
nika. Ogolnie rzecz ujmujac, mobilnoS¢ czynnikdw produkceji przektada si¢ na
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elastycznos$¢ podazy, a to oznacza, ze czynniki mobilne nie beda ponosi¢ cigzaru
opodatkowania. Podatki od czynnikdw produkcji o doskonale elastycznej podazy
sa wigc w caloSci przerzucane. Inne sg konsekwencje w przypadku, gdy elastycz-
no$¢ podazy czynnika produkcji wynosi zero. Ze wzgledu na nieelastycznosé
podazy ziemi cigzar podatku majatkowego poniosg w catoSci wlasciciele ziemi.
Oznacza to, ze podatek znajdzie petne odzwierciedlenie w spadku wartoSci ziemi.
Okreslamy to jako skapitalizowanie podatku w cenie nieruchomosci!2.

Warto takze zauwazy¢, ze w odpowiedzi na nalozony podatek od nierucho-
mosci przedsigbiorcy na ogot podejmujg czynnosci zmierzajace do jego obnize-
nia. Jednym ze sposobow moze by¢ arbitraz pomiedzy réznymi rodzajami
majatku, ktore sg traktowane w zrdznicowany sposob pod wzgledem podatko-
wym. Na przyktad obecnie w Polsce unikanie podatkéw moze polega¢ na wyborze
alternatywnej formy podatku: od nieruchomosci, rolnego lub le§nego.
Preferencyjne opodatkowanie nieruchomosci rolnych i leSnych w stosunku do
pozostalych rodzajow nieruchomosci moze np. powodowac ucieczke podatnikow
od pfacenia podatku od nieruchomosci na rzecz podatku rolnego. Przedsigbiorca
stoi wiec przed wyborem struktury majatku, a wiec okresla skale swojej aktywno-
Sci gospodarczej. Przez swoj wybor, ktory konkretyzuje sie w najkorzystniejszym
dla siebie opodatkowaniu, przedsigbiorstwo tworzy jednak podstawe do kreowa-
nia kryteriow, ktore sg obce mechanizmowi rynkowemu. Kryteria te wymuszajq
na przedsi¢biorstwach reorientacje dziatan z zachowan efektywnych ekonomicz-
nie na zachowania skierowane na zmniejszenie podatkéw od majatku nierucho-
mego, a takie dziatania prowadza w skali makroekonomicznej do dodatkowych
strat w dobrobycie.

LEGITYMIZACJA OPODATKOWANIA
ZASOBU NIERUCHOMEGO

Prowadzac rozwazania na temat podatkdéw od nieruchomosci, nie mozna pomijac
problematyki legitymizacji ich poboru, poniewaz dotyczy to relacji pomiedzy
sprawiedliwym a ekonomicznie efektywnym systemem podatkowym. Wtasciwa
legitymizacja poboru tych podatkdw jest wige niezwykle wazna dla odpowiednich
relacji pomiedzy pahstwem a podatnikiem.

W teorii opodatkowania formulowana jest jednak zasada, aby nie nakladac
podatkow na majatek zgromadzony w przeszioSci. Mocno kontestowane sg zwy-
kle proby ustanawiania podatkow ,,na majatku”, ze wzgledu na niekorzystne
skutki. Mozna nawet twierdzi¢, ze koncepcja opodatkowania majatku podwaza
cel gromadzenia dochodéw przez przedsigbiorcow. W skali makro stwarza nie-
bezpieczenstwo wejscia gospodarki na Sciezke reprodukcji zawezonej. W skraj-
nych przypadkach podatnicy niebedacy w stanie uregulowac cigzacych na nich

12 Pojecie kapitalizacji jest tu w peni uzasadnione, gdyz cena nieruchomosci odzwierciedla
wysoko$¢ nie tylko obecnego podatku, lecz takze wszystkich podatkéw, ktore zostang nalozone
na nieruchomo$¢ w przysztosci.
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zobowigzan podatkowych beda zmuszeni do wycofania si¢ z dziatalnoSci gospo-
darczej i wyprzedazy wykorzystywanego w niej majatku.

Trzeba wigc przyznal, ze — w Swietle podjetych w artykule rozwazan i reko-
mendacji, iz pafistwo nie powinno opodatkowywac zasobu, czyli tego, co wypra-
cowano i przekazano w spadku kolejnym pokoleniom — przedstawienie regut
legitymizowania podatkéw od nieruchomosci nie bedzie zadaniem tatwym; tym
bardziej ze w naukowych dyskusjach z jednej strony podaje sie¢ w watpliwos¢
odwolywanie si¢ do modeli majacych za podstawe idealizujace zalozenia, z dru-
giej za$ powoluje si¢ na dwa fundamentalne, ale rdznigce si¢ migdzy soba pode;j-
Scia: regule ekwiwalentnoSci (nazywang takze reguta korzySci) oraz reguie moz-
liwosci platniczych (okre$lang réwniez jako teoria rownej ofiary). Niemniej jed-
nak przyjecie i uzasadnienie niektorych teorii pozwoli zmniejszy¢ opor podatnika
przeciw obcigzeniom zgromadzonego w przeszto$ci majatku.

Wiasciwa legitymizacja poboru podatkéw majatkowych w danych uwarunko-
waniach spoleczno-ekonomicznych wymaga wiec nie tylko uwzglednienia tych
uniwersalnych regul, ale takze rozwazenia nastgpujacych kwestii.

Po pierwsze, przejmowanie w drodze przymusu podatkowego cz¢sci zasobow
pienieznych lub majatkowych uzasadniane jest najczesciej mozliwoScig realizacji
funkcji alokacyjnej oraz redystrybucyjnej finansoéw publicznych. Z formalnolo-
gicznego punktu widzenia nalezatoby przyjac, ze warunkiem ich realizacji sg
dochody pierwotne wytworzone przez czynniki wytworcze. Przedmiot i zakres
(rozmiar) redystrybucji jest, w zaleznosci od teorii ekonomicznych, zréznicowany.
Z teorii finanséw wynika, ze powinny one umozliwi¢ pafstwu wypelnianie jego
funkcji publiczno-spolecznych, minimalizujac przy tym ewentualne zaki6cenia
w funkcjonowaniu gospodarki. Zadania publiczne nierozerwalnie sa zwigzane
z istnieniem instytucji panstwa. Oznacza to, ze aktywnoS$¢ pafstwa nie moze by¢
ograniczana tylko do sfery regulacyjnej, rozumianej jako promowanie waznych
dla obywateli regul: bezpieczefistwa, konkurencyjnoSci oraz przejrzystosci.
Dostarczanie dobr publicznych uzasadnia wigc i realng sfere jego funkcjonowa-
nia. W zwigzku z tym istotne jest osiagnigcie pozadanego i akceptowanego przez
obywateli poziomu redystrybucji. Chodzi tutaj zaré6wno o istniejace juz dobra
naturalne, ktore bezsprzecznie nalezy chroni¢ i utrzymywac w stanie umozliwia-
jacym ich wykorzystanie w przyszloSci przez kolejne pokolenia (powietrze, Sro-
dowisko, krajobraz, woda), jak i dobra, ktére powstaly w wyniku dziatalnosci
czlowieka (korzystanie w ramach ustug publicznych z drég, ulic, mostow, oczysz-
czalni $ciekow). Mozna jednak przyjac, ze mozliwosci dorabiania si¢ spoleczen-
stwa (a wiec i mozliwosci platnicze) w duzym stopniu zalezg od ustalonych regut
funkcjonowania poszczegdlnych podsystemow systemu spotecznego. Z uwagi na
fakt, iz uprawnienia panstwa i samorzadu terytorialnego wkraczajg w sfer¢ praw
majatkowych obywateli, naturalny konflikt interesow miedzy tymi stronami moze
zosta¢ ograniczony dzigki satysfakcjonujacej podatnikow jakoSci porzadku
prawno-ekonomicznego tworzonego przez panstwo.

Po drugie, odwotujac si¢ do teorii A. Smitha, nalezy przyjaé, ze ustalenie
ciezaru podatkowego wymaga, aby kazda jednostka zostata obcigzona w wysoko-
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Sci uzaleznionej od stopnia skorzystania przez nia z ustug panstwa, dzieki ktorym
mozliwe staje sie jej bogacenie!3. Mozna za F. Gradalskim sformutowaé mysl, iz
przywolana zasada stanowi wigc bezpoSrednig inspiracj¢ dla jednej z regut legi-
tymizowania podatkéw — mozliwoSci platniczych (Gradalski, 2006, s. 56).
Abstrahujac jednak od tego, czy w przypadku reguty mozliwosci ptatniczych pan-
stwo rzeczywiscie legitymizuje nie tyle sam pobdr podatkéw, ile skale partycypa-
cji podatnikéw w arbitralnie ustalonych podatkach, nalezy zaakceptowac koniecz-
nos¢ partycypowania kazdego obywatela w kosztach wytworzenia lub utrzymania
dostarczanych dobr publicznych. Dokonuje si¢ to wiasnie w wyniku ponoszenia
obcigzen podatkowych na rzecz pafistwa i samorzadu terytorialnego. Zauwazalny
staje si¢ jednak problem nierOwnomiernego roziozenia obcigzenia podatkowego
na wszystkich cztonkéw spotecznosci lokalnej oraz mozliwosci korzystania z dobr
publicznych nawet przez osoby niewywigzujace si¢ ze swoich zobowigzan podat-
kowych. Mechanizm dostarczania dobr publicznych nie jest bowiem bezpoSred-
nio powiazany z kalkulacja ich ceny i wnoszeniem zaptaty.

Po trzecie, w kontekscie lokalnych dobr publicznych, czyli takich z ktdrych
korzystaja przede wszystkim czlonkowie spotecznosci lokalnej, konieczne bedzie
uwzglednienie, jako zrddta ich finansowania, podatkéw lokalnych uiszczanych
przez rezydentow oraz w czesci podatkow eksportowanych do innych okregow
w stopniu, w jakim sg eksportowane takie Swiadczenia. W literaturze prezento-
wany jest najcze¢sciej poglad, ze podatkiem majacym duzo pozadanych cech, kto-
rym powinny odpowiadac podatki lokalne, jest m.in. podatek od nieruchomosci.
Niestety opodatkowanie nieruchomosci komercyjnych prowadzi do znieksztatcen
w systemie rynkowym. Oznacza to, zZe natozenie podatku majatkowego na zasoby
wykorzystywane w dziatalnoSci gospodarczej prowadzi do natozenia na sfere pro-
dukcji znieksztalcajacych podatkow. W tej sytuacji, z punktu widzenia spofeczne;j
akceptacji dla poboru podatkéw majatkowych, niezbedne byloby rozszerzenie
bazy podatkowej. Podatki oparte na szerszej bazie podatkowej to realna szansa
na wzrost efektywnosci podatkowej oraz honorowanie, poprzez wprowadzenie
powszechnosci opodatkowania, spotecznych norm dotyczacych sprawiedliwosci.
W tym przypadku wickszg baz¢ powinny stanowi¢ wszystkie nieruchomosci opi-
sane oraz zarejestrowane w katastrze. Wskazane rozwigzanie moze sprawic, ze
nieruchomosci gospodarcze nie beda obcigzone podatkiem od nieruchomosci
w stopniu zdecydowanie wyzszym niz nieruchomos$ci mieszkaniowe. Propozycja
rozszerzenia bazy podatkowej nie musi kolidowac¢ z innymi celami polityki podat-
kowej. Podatkom majgtkowym nie powinno si¢ bowiem przypisywac zbyt duzej
roli pozafiskalnej, dlatego tez w praktyce tylko niektdre nieruchomos$ci moga
korzystac z przywilejow podatkowych.

Po czwarte, wysokos$¢ opodatkowania nieruchomosci komercyjnych i miesz-
kaniowych powinna wynika¢ gtéwnie z poziomu kosztow zwigzanych ze Swiadcze-
niem uslug publicznych. Jezeli wiec koszty Swiadczen publicznych r6znig sie

13 Wedtug A Smitha ,,poddani kazdego pafistwa powinni przyczynia¢ si¢ do utrzymywania
rzadu w jak najSciSlejszym stosunku do ich mozliwosci, czyli proporcjonalnie do dochodu, jaki
kazdy z nich pod opiekg panstwa uzyskuje”. (Smith, 2007, s. 500).
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w zaleznoSci od typu czy lokalizacji nieruchomosci, powinny by¢ stosowane zroz-
nicowane stawki opodatkowania. Argument wspoluczestniczenia w kosztach
budowy infrastruktury powinien by¢ przekonujacy dla wiekszosci podatnikow.
Polepszone zostaly warunki bytowe, wiec mieszkancy danej jednostki samorza-
dowej powinni uczestniczy¢ w kosztach inwestycji. W ten sposob wyraznie widac,
ze traktowanie podatku od nieruchomosci jako kosztu dobr i ustug publicznych,
dzieki ktorym mozliwe byto osiggniecie przez podatnika korzySci, zbliza nas do
idei ekwiwalentu. Nawigzujac do walordéw podatku ekwiwalentnego, przytoczmy
poglad J.M. Buchanana, ktory twierdzi: ,,Zadziwiajace jest, jak malo zrozumie-
nia, nawet dzi$, napotyka idea, ze podatki powinny by¢ w ostatecznym rozra-
chunku traktowane jako koszt dobr i ustug publicznych, przysparzajacych korzy-
$ci podatnikowi” (Buchanan, 1997, s. 123-124).

PODSUMOWANIE

Przedstawione w artykule wybrane problemy teorii opisujacych skutki obcigzenia
podatkami od nieruchomosci nie pozostawiaja watpliwosci — wiele wnioskow
z tych teorii jest sprzecznych ze soba. Co wigcej, badania empiryczne przeprowa-
dzone w celu weryfikacji tych teorii nie dostarczaja wiarygodnych dowodow ich
stusznoSci. W analizowanych modelach naktadania podatkéw majatkowych szcze-
g0lne miejsce zajmuje podatek od gruntéw. Znaczenie podatku od wartoSci grun-
tow dostrzezono juz dawno, totez wlasnie ta konstrukcja podatkowa stanowi
punkt wyjScia badah nad opodatkowaniem majatku z ekonomicznego punktu
widzenia. Nie oznacza to wcale, ze modelowanie podatkdéw od majatku nierucho-
mego w ramach perspektywy tradycyjnej, nowej czy tez perspektywy korzysci
powinno by¢ obojetne dla praktyki podatkowej. Szczegdlnie cenne okazuje si¢
zwlaszcza podejScie uznajace, ze badanie zagadnief zwigzanych z opodatkowa-
niem majatku nieruchomego jest SciSle powiazane z badaniami w dziedzinie
Swiadczen publicznych. Kazda analiza réwnowagi ogdlnej w sferze opodatkowa-
nia majatku musi si¢ bowiem odnosi¢ do dobr publicznych dostarczanych z wyko-
rzystaniem systemu opodatkowania majatku nieruchomego.

Podstawg funkcjonowania kazdego pafistwa sa dochody uzyskiwane z podat-
kéw. Wtadza publiczna, konstruujac system podatkowy, stoi w obliczu koniecz-
noSci rozwiagzania wielu problemdéw. Wybodr systemu podatkowego, a nastepnie
jego praktyczna implementacja wyznaczaja przeciez skale fiskalizmu pafistwa.
Dla funkcjonowania catej gospodarki istotne znaczenie ma struktura systemu
podatkowego, rozumiana jako roztozenie we wiasciwych proporcjach podatkow
pomiedzy procesy tworzenia, konsumowania oraz akumulowania dochodow.

Stad konieczno$¢ uwzglednienia w systemie opodatkowania nieruchomosci
z jednej strony takich danin, ktére zapewniaja wydajne Zrodto finansowania lokal-
nych potrzeb publicznych, a z drugiej takich, ktére nie zakidcajg rozwoju sfery
realnej. Nalezy jednak zwroci€ uwagge, ze przekroczenie przez ustawodawce pew-
nej granicy moze si¢ przyczyni¢ w skrajnych wariantach do wyzbywania si¢
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majatku, a co za tym idzie — do dekapitalizacji majatku narodowego. Ujecie to
sugeruje, ze realizacja polityki podatkowej wymaga nie tylko troski o fiskalng
skutecznos¢ systemu podatkowego, ale takze uwzglednienia potencjalnych mikro-
i makroekonomicznych skutkow.

Stosowanie podatkéw od majatku nieruchomego, zwlaszcza w stosunku do
przedsiebiorstw — jak dowiedziono w artykule — prowadzi do powstawania rdz-
nych znieksztalcefi. W ten sposdb podatki zmniejszaja efektywnos¢ wykorzystania
czynnikoéw produkeyjnych.

Projektowanie systemu podatkowego jest zadaniem skomplikowanym, przede
wszystkim z punktu widzenia efektywnosci i sprawiedliwosci opodatkowania.
Mozna jednak sadzi¢, ze podatki od nieruchomos$ci — mimo zasygnalizowanych
w artykule wad — moga by¢ rozwazane w kontekscie racjonalizacji systemu podat-
kowego. Niezbedne sa jednak wtasciwa legitymizacja ich poboru, a takze odpo-
wiednia kombinacja podstawy opodatkowania i taryfy, ktore maja faczny wpltyw
na jako$¢ podatku i tym samym na jako$¢ systemu podatkowego.

Dlatego tez w artykule pofozono nacisk na reguly i zagadnienie legitymizowa-
nia podatkdéw od nieruchomoé$ci. Ponadto nalezy dazy¢ do wyboru rozwiagzania
z optymalng kombinacjg podstaw i taryf, tak aby mechanizm rynkowy byt w jak
najmniejszym stopniu znieksztalcony, oraz zapewniajacego efektywnos¢ ekono-
miczng i sprawiedliwo$¢. Takim podatkiem na szczeblu lokalnym moze by¢ poda-
tek od nieruchomosci, pod warunkiem uwzglednienia nie tylko wymogow stawia-
nych przez teori¢ opodatkowania nieruchomosci (trudne do uzasadnienia rdzni-
cowanie wysokoSci obcigzen na korzys¢ nieruchomosci mieszkalnych), ale takze
zagadnien wdrozeniowych zwigzanych z samym podatkiem ad valorem (identyfi-
kacja podlegajacych opodatkowaniu nieruchomosci, wyb6r odpowiedniej pod-
stawy opodatkowania, wypracowanie odpowiedniego dla celow podatkowych
systemu wyceny, ustalenie stawek podatku od nieruchomosci'#).
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STRESZCZENIE

Celem artykutu jest analiza ekonomicznych skutkéw podatkéw od majatku nie-
ruchomego. Przedmiotem badania jest dorobek gféwnych nurtdéw teoretycznych
opodatkowania nieruchomosci, ze szczegdlnym uwzglednieniem zagadnienia
neutralno$ci. Analizy teoretyczne wzbogacono o model dynamiczny, oddajacy
istotne efekty ekonomiczne podatku od nieruchomosci. W artykule zwrocono
uwage na plaszczyzny zaktocenh mechanizmu rynkowego przez podatki od nieru-
chomosci komercyjnych. W efekcie sformulowano rekomendacje niezbedne
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z punktu widzenia legitymizacji poboru podatkdw od nieruchomosci. Wykorzy-
stano metode analizy literatury i badan obcych, poréwnawcza oraz dedukcyjna.
Z badan wynika, ze przedstawione teorie — mimo istotnych réznic — maja duza
wartos$¢. Zaprezentowane ekonomiczne efekty opodatkowania moga w rzeczywi-
stosci wystapié, ale nie jednoczesnie. Podatki od majatku nieruchomego, jak wigk-
szo$¢ podatkow funkcjonujacych we wspotczesnych systemach podatkowych, sg
podatkami znieksztalcajacymi. Skala i zakres efektow zewnetrznych i dodatko-
wych strat w dobrobycie mogg by¢ rozne. Z autorskiej propozycji dotyczacej uza-
sadnienia dla poboru podatkéw od nieruchomosci wynikajg nastepujace wnioski:

e wskazane w doktrynie podatkowej dwie reguly, wedtug ktorych panstwo moze
legitymizowaé pobor podatkow (idea ekwiwalentu; mozliwosci platnicze),
mozna zastosowac takze do uzasadnienia poboru podatkéw od nieruchomosdci,

e wysokoS$¢ opodatkowania nieruchomosci powinna wynikac z poziomu kosztow
zwigzanych ze §wiadczeniem lokalnych ustug publicznych,

e rozwigzanie uwzgledniajace wartoSciowe okreslenie podstawy opodatkowania
nieruchomosci jest zgodne z postulatem sprawiedliwosci opodatkowania,
pozwala bowiem na roznicowanie wysokosci ciezaréw podatkowych w zalez-
nosci od posiadanego przez podatnika majatku nieruchomego,

e wytwarzanie i dostarczanie dobr publicznych na poziomie lokalnym wymaga
odpowiednich Zrodet ich finansowania. Podatkiem majacym duzo pozadanych
cech, ktére powinny charakteryzowaé podatki lokalne, jest podatek od nieru-
chomosci,

e o ile uprawnione jest stwierdzenie, ze podatek od nieruchomosci mieszkal-
nych jest dobrym rozwiagzaniem dla samorzadu lokalnego, o tyle mozna mie¢
watpliwosci, czy podobnie mozna postrzega¢ podatek od nieruchomosci
komercyjnych.

Stowa kluczowe: podatek od nieruchomosci, podatek lokalny, efekty ekono-
miczne podatku, legitymizacja podatkdw majatkowych, ptaszczyzny zaklocen
mechanizmu rynkowego przez podatki majatkowe.

ECONOMIC CONSEQUENCES OF REAL ESTATE TAX BURDENS
IN LIGHT OF SELECTED THEORIES

ABSTRACT

The article aims to analyze economic consequences of real estate taxes. It focuses
on the main theories of property taxation, especially concerning the problem of
neutrality. Theoretical analyses are complemented with a dynamic model, which
shows important economic effects of a real estate tax. The paper also points at
the types of disruption of market mechanisms caused by commercial property
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taxes. Measures for legitimizing real estate tax collection are then proposed. The
methodology consists in literature review, employing comparative and deductive
approach.

The study shows that although presented theories differ significantly, they
have a great value. The presented economic consequences of taxation can appear
in reality, however not simultaneously. Real estate taxes, like most of taxes that
function in modern tax systems, are deforming taxes. The scope and extent of
excessive burden of taxation can vary. The presented proposal concerning
legitimization of real estate tax collection brings the following conclusions:

e real estate taxation can be justified using two rules of legitimizing tax collec-
tion that are stated in the tax doctrine (equivalence concept; ability to pay),

e real estate tax level should reflect the costs of local public services,

e the solution which uses value-based taxation is in accordance with a fairness
postulate, as it makes it possible to differentiate tax burdens depending on
the wealth of a taxpayer,

e the provision of public goods at the local community level, requires adequate
sources of finance. Real estate tax has many qualities that are desirable of
local taxes ,

e although considering real estate tax as a good solution for local authorities
seems justified, it is arguable whether the same applies to commercial prop-
erty tax.

Keywords: real estate tax, local tax, economic consequences of taxation,
legitimization of property tax collection, types of disruption of market mechanisms
by property taxes.
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