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Pomimo zaawansowania prac nad reforma polskiego systemu podatkowego, dotychczas nie udato
sie zreformowa¢ podatkéw majatkowych. Problematyka tych podatkéw i systeméw opodatkowania
nieruchomos$ci jest wazna i aktualna m.in. ze wzgledu na postulowane przez ustawodawce
uproszczenie systemu podatkowego oraz poszukiwanie wydajnych zrddet finansowania dziatalnosci
jednostek samorzadu terytorialnego. Pomimo swej wagi, problematyce opodatkowania nieruchomosci
- jak stusznie zauwaza we wstepie Autorka - nie poswiecono dotad szerokich, ekonomicznych
opracowan dotyczacych skutecznosci spetniania przez podatki majatkowe zaktadanych funkcji
i skutkéw planowanej reformy opodatkowania nieruchomosci. Wiekszo$¢ opracowan na temat
podatkéw majatkowych koncentruje sie wokot charakterystyki aktualnej budowy podatkéw, jej oceny
oraz wskazania kierunkéw pozadanych zmian w tych podatkach. Wiele uwagi poswieca sie tez
omoéwieniu orzecznictwa sadoéw w dziedzinie praktycznego stosowania przepiséw prawnychl
W piSmiennictwie przedstawione sa takze rzetelne studia przypadkéw dotyczace funkcjonowania
podatkéw majatkowych w praktyce2. W dotychczasowych publikacjach nie podejmowano jednak
w szerszym zakresie proby oceny fiskalnych i pozafiskalnych skutkéw wprowadzenia podatku ad
valorem. Recenzowana pozycja uzupetnia wiec luke w piSmiennictwie ekonomicznym.

Zgodnie z zapisem we wstepie, ,celem publikacji jest wykazanie potrzeby reformy zasad
opodatkowania nieruchomosci w Polsce oraz nakres$lenie jej gtéwnych kierunkéw”. Cel sformutowano
wprawdzie w sposéb ogdlnikowy i mato nowatorski, ale dazac do jego realizacji Autorka dokonata
wieloptaszczyznowej analizy i oceny istniejacego systemu opodatkowania nieruchomosci w Polsce.
Ocena tego systemu zostata przeprowadzona w sposéb nowatorski. Autorka zaproponowata bowiem
- na podstawie wnikliwych studiow literatury krajowej i zagranicznej - model optymalnego systemu
opodatkowania nieruchomosci. Autorka ocenia istniejgcy system opodatkowania nieruchomosci,
poréwnujac go z modelem optymalnym. Ocena prowadzona jest wieloptaszczyznowo, wykorzystywa-
nych jest az pie¢ rozbudowanych kryteriéw, gtdwnie o charakterze jakosciowym. Ocena ta jest dla
Autorki ttem do wskazania pozadanych kierunkéw zmian w opodatkowaniu nieruchomosci,
identyfikacji stanu zaawansowania prac nad reforma opodatkowania nieruchomosci oraz barier jej
towarzyszacych. Autorka podjeta takze prébe okreslenia korzysci i kosztéw wynikajacych ze zmiany
formuty opodatkowania nieruchomosci dla jednostek samorzadu gminnego oraz podatnikéw (na
przyktadzie Lublina).

Uktad pracy jest logiczny i podporzadkowany jej celowi. Rozdziat pierwszy poswiecono charak-
terystyce europejskich systemoéw opodatkowania nieruchomosci. Autorka porzadkuje swoje

1 W coraz liczniejszych pracach naukowych z zakresu problematyki wzrostu i rozwoju gospo-
darczego w Polsce mozna zaobserwowaé nastepujace tendencje: powszechne czerpanie ze $wiatowego
dorobku, ktére wymaga biegtej znajomosci jezykéw obcych (zasadniczo angielskiego) oraz coraz lepszego
wyksztatcenia z zakresu matematyki i fizyki. Dzigki temu ta fundamentalna - w teorii ekonomii
- problematyka nabiera znamion wiedzy interdyscyplinarnej. Dlatego tym wazniejsze jest ustalenie
wiasciwych standardéw wiedzy w tej dziedzinie w naszym kraju.

1W pracy przywolywane sa wazniejsze publikacje dotyczgce tych kwestii.

2 Zob. np. J. Kotlinska, Wptywy z opodatkowania nieruchomosci w budzecie duzego miasta w latach
2002-2005, w: Gospodarka lokalna iregionalna w teorii i praktyce, red. D. Strahl, ,Prace Naukowe AE we
Wroctawiu” nr 1148, Wroctaw 2006.
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rozwazania, wychodzac od pojecia nieruchomosci i systemu opodatkowania nieruchomoséci. Druga
z definicji jest kluczowa dla przedmiotu opracowania, bowiem przez system opodatkowania
nieruchomosci Autorka rozumie ,grupe obowigzujacych w danym panstwie podatkéw, ktérych
przedmiotem jest witadanie rzeczami podlegajacymi opodatkowaniu na podstawie obowiazujgcych
regulacji” (s. 14). Uwazam, ze definicje tego systemu okres$lono prawidtowo, pozwala onawyeliminowaé
z zakresu badan $swiadczenia obcigzajace obrét nieruchomoéciami, podatki od zyskéw z nieruchomosci.
Przedmiotem rozwazan w pracy jest wigc podatek od nieruchomosci, podatek rolny i podatek lesny.

Autorka zwraca uwage na zréznicowanie europejskich systeméw opodatkowania nieruchomosci
wyroézniajac (za L. Etelem) ich dwa gtéwne typy - systemy katastralne (ad valorem), w ktérych
podstawa opodatkowania jest warto$¢ nieruchomosci, oraz systemy powierzchniowe, w ktérych
podatek nalicza sie na podstawie powierzchni nieruchomoséci. Na tym tle Autorka omawia systemy
opodatkowania nieruchomosci w Europie. Charakterystyka tych systeméw jest przedstawiona
w sposo6b przejrzysty dzieki temu, ze podatki omawiane sg wedtug elementéw techniki podatkowej.
Przyswajanie budowy podatkéw utatwia ujmowanie ich cech w tabelach. Dyskusyjna jest jednak
kolejno$¢ omawianych zagadnien. Po przedstawieniu podmiotu i przedmiotu opodatkowania
nalezatoby omoéwi¢ podstawe opodatkowania (i kwestie jej ustalenia) oraz stawki podatkowe.
W dalszej kolejnosci nalezatoby przedstawi¢ zwolnienia i ulgi podatkowe. Moim zdaniem, celowe
bytoby szersze omoéwienie ulg i zwolnien podatkowych, szczegdlnie tych, ktérych zastosowanie
zmniejsza wysoko$¢ podstawy opodatkowania. Przy charakterystyce podatkéw zabrakio mi tez
zwrocenia uwagi na tryb i warunki platnosci. Jezeli przyjmujemy, ze jedng z przestanek
wprowadzenia reformy opodatkowania nieruchomosci jest dazenie do wzrostu samodzielnosci
dochodowej gmin, to nie bez znaczenia pozostaje sposéb poboru danin z opodatkowania
nieruchomosci. W praktyce moze by¢ bowiem tak, ze jednostki samorzadowe nie majg uprawnien do
poboru tych podatkéw, co zmniejsza wptywy podatkowe i ogranicza samodzielno$¢ tych jednostek3.

W tym miejscu pragne zwroci¢ uwage na to, ze Autorka dostrzega, iz w systemach katastralnych
podstawg opodatkowania nieruchomosci jest warto$¢, ktéra moze by¢ w rézny sposoéb rozumiana
i obliczana. Informujac polskie spoteczeristwo o planowanej od wielu lat reformie, trzeba uwypuklaé¢
to, co rozumiemy pod pojeciem warto$ci nieruchomosci. W wiekszosci panstw europejskich, w ktérych
wystepuje system katastralny, podstawa opodatkowania jest wprawdzie warto$¢ rzeczywista
(kapitatowa), ale podstawa moze by¢ takze roczna warto$¢ czynszowa (ktéra jest nizsza od rynkowej);
mozna takze stosowac rozwigzania mieszane. Dla tempa wprowadzanych zmian w opodatkowaniu
nieruchomosci w Polsce oraz kosztéw reformy nie bez znaczenia jest takze metoda wyceny
nieruchomosci. Mozliwe rozwigzania w tym zakresie scharakteryzowano w pracy. Interesujgce jest
podsumowanie rozwazan i wskazanie cech wspoélnych réznych systeméw opodatkowania nie-
ruchomosci.

Rozdziat drugi poswiecony jest kierunkom ewolucji systemu opodatkowania nieruchomosci
w Polsce oraz ich uwarunkowaniom. Swoje rozwazania Autorka podzielita na trzy czesci. W pierwszej
przedstawita opodatkowanie nieruchomosci w Polsce miedzywojennej, w drugiej - w latach
1946-1989, a w trzeciej - po 1989 r. Z natury rzeczy rozwazania prowadzone w dwoch pierwszych
czedciach sa skromniejsze niz w trzeciej. Autorka przedstawita jednak najwazniejsze - z punktu
widzenia celu pracy - rozwigzania prawne dotyczgce opodatkowania nieruchomosci.

Ten rozdziat jest niezwykle interesujacy z poznawczego punktu widzenia. W literaturze
poswieconej podatkom lokalnym w Polsce rzadko nawigzuje sie do polskich doswiadczenn w zakresie
podatkowych zrédet dochodéw publicznych. Jestem zwolenniczka upowszechniania osiggnieé
przedwojennej polskiej skarbowoséci, dlatego wysoko oceniam to, ze Autorka w ogéle podjeta watek
opodatkowania nieruchomoéci w okresie miedzywojennym oraz ze przedstawita to w sposoéb
przejrzysty. W okresie tym w Polsce w odniesieniu do opodatkowania nieruchomo$ci stosowane byty
juz rozwiazania, ktére dzisiaj uwazane sa za nowoczesne i rewolucyjne, a ktérych wiekszosé¢
spoteczenistwa sige boi. PrzejScie z powierzchniowego na katastralny system opodatkowania
nieruchomosci bytoby czesSciowym powrotem do sytuacji z czaséw Il Rzeczypospolitej. Dotyczy to np.
panstwowego podatku od nieruchomos$ci w gminach miejskich oraz od niektérych budynkéw
w gminach wiejskich, podatku od placéw budowlanych, podatku od lokali. We wszystkich tych
podatkach podstawa opodatkowania byta - w rézny sposéb ustalana - warto$¢ nieruchomosci.

3 E. Gonda, System opodatkowania nieruchomoséci we Francji, w: Wybrane problemy funkcjonowania
systemoéw podatkowych w krajach Unii Europejskiej, red. E. Denek, ,Zeszyty Naukowe Akademii
Ekonomicznej w Poznaniu” nr 67, Poznan 2005, s. 123.
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Istniejacy w Polsce system opodatkowania nieruchomosci jest kontynuacjg rozwiazan z czaséw
PRL, poczawszy od 1955 r. kiedy do konstrukcji podatku od nieruchomosci po raz pierwszy
wprowadzono powierzchnie wyrazong w m2. Z niezrozumiatych dla mnie powodéw omawiajac
- w sposéb bardzo uporzadkowany - aktualna konstrukcje podatkéw obcigzajacych rézne typy
nieruchomoséci, Autorka uzywa czasu przesztego. W ostatnich latach konstrukcja tych danin byta
wprawdzie modyfikowana, ale w nieznacznym zakresie. Mozna wiec przyja¢, ze rozwigzania prawne
uksztattowane w latach 90. XX w. z niewielkimi zmianami obowigzuja az do dnia dzisiejszego (co
oczywiscie zauwaza Autorka na s. 77). Zastosowanie czasu przesztego moze by¢ mylace dla mniej
wtajemniczonych czytelnikéw i sugerowaé, ze konstrukcje te juz nie obowigzujg. Lepszym
rozwigzaniem bytoby zredagowanie tego punktu w czasie terazniejszym z koniecznymi odestaniami
w przesztos¢.

Zgadzam sie z ocenag Autorki dotyczaca zmian w budowie omawianych podatkéw obowiazujacych
od 2003 r. Dostrzegam wprowadzenie do konstrukcji podatkéw rozwiagzan charakterystycznych dla
opodatkowania ad valorem, tj. znaczgaca harmonizacje ich konstrukcji, powigzanie okreslenia
przedmiotu opodatkowania z ewidencja gruntéw i budynkéw oraz oparcie wymiaru podatkéw na
danych pochodzacych ze wspélnej ewidencji podatkowej nieruchomosci prowadzonej w systemie
informatycznym. Rozwigzania te okre$lam jako wprowadzenie podatku katastralnego ,tylnymi
drzwiami”. Oceniajac zmiany w systemie opodatkowania nieruchomos$ci w Polsce, warto tez zwroécié
uwage na to, ze upowaznienie rady gminy do réznicowania wysokos$ci stawek dla poszczeg6lnych
przedmiotéw opodatkowania (podatkiem od nieruchomosci) - w zaleznosci np. od rodzaju zabudowy,
lokalizacji, prowadzonej w nich dziatalnosci - jest takze nawigzaniem do podatku ad valorem.
Wymienione parametry oddziatuja bowiem na warto$¢ kapitatowa i czynszowa nieruchomosci. Tego
faktu Autorka zdaje sie jednak nie dostrzega¢ (przynajmniej w tym miejscu pracy).

Trzeci rozdziat poswiecono ocenie aktualnego systemu opodatkowania nieruchomosci w Polsce na
tle dorobku mysli ekonomicznej w teorii podatkéw. Dobrym punktem wyj$cia do rozwazan jest préba
okres$lenia optymalnego modelu opodatkowania nieruchomosci. Ocena aktualnego systemu prowa-
dzona jest z punktu widzenia:

- wydajnosci fiskalnej podatkdw,

- petnionych przez nie funkcji pozafiskalnych,

- realizacji wybranych zasad podatkowych (jest to niespotykane dotad kryterium oceny systemu
podatkéw lokalnych),

- stopnia dostosowania polskiego systemu opodatkowania nieruchomosci do wymogoéw
Europejskiej Karty Samorzadu Lokalnego.

Rozwazania te sginteresujace, ale ich wieloptaszczyznowos¢ i wielowgtkowo$¢ niekiedy utrudnia
odbiér. Wynika z nich, ze podatki obciazajace nieruchomosci nie w peini realizuja cel fiskalny
oraz nie sg skutecznymi narzedziami spetniania funkcji pozafiskalnych. Konstrukcje tych podatkéw
nie speiniajg tez zasady sprawiedliwos$ci, pewnos$ci i dogodnosci opodatkowania oraz naruszajg
niektére standardy Europejskiej Karty Samorzadu Lokalnego. Autorka nie ogranicza sig tylko
do dokonania krytycznej oceny istniejacego systemu opodatkowania nieruchomosci, poszukuje
takze przyczyn tego stanu.

Rozwazania prowadzone w rozdziale trzecim i wyciagniete z nich wnioski upowaznity Autorke do
badan nad celowoscia zmian w systemie opodatkowania nieruchomos$ci, ich kierunkami oraz
skutkami reformy, jej korzysciami i kosztami. Zagadnieniom tym poswiecono rozdziat czwarty.
Konieczno$¢ zmian w podatkach obcigzajacych posiadanie nieruchomoscijest bezdyskusyjna, ponadto
wynika ona z rozdziatu trzeciego. Bez szkody dla pracy Autorka mogta wiec pomingé podpunkt 1.1
(Potrzeba reformy).

W dalszej czeéci rozdziatu przedstawiono ewolucje podstawowych zatozert planowanej w Polsce
reformy podatkéw majgtkowych oraz gtébwne bariery (techniczne, prawne, instytucjonalne,
spoteczno-polityczne i finansowe) towarzyszace pracom nad zmiang filozofii opodatkowania
nieruchomosci. Niestety z lektury tego fragmentu pracy nie dowiadujemy sie, jaki jest aktualny (np.
na koniec czerwca 2007 r.) stan prac nad konstrukcja podatkéw w warunkach systemu ad valorem.
Nie jest tojednak wina Autorki, ale dowod na to, ze informacje na ten temat sg albo nieaktualne, albo
szczatkowe i zamieszczone w rozmaitych zrédtach. Zgadzam sie z Autorka, zejednym z mankamentéw
planowanej reformy jest to, ze dotychczasowe projekty zmian nie byly przedmiotem publicznej
dyskusji, a ,tre$¢ konkretnych rozwigzan ustawodawczych pozostawata jedynie w sferze domystoéw
i spekulacji dziennikarskich” (s. 195). W pracy udato si¢ jednak przedstawi¢ otoczke organizacyjna



244 Przeglad pismiennictwa

planowanej reformy, polegajgca np. na opracowaniu systemu informacji katastralnej, uchwaleniu
rozporzadzenia w sprawie powszechnej taksacji nieruchomosci.

Bardzo waznym z poznawczego punktu widzenia fragmentem recenzowanej publikacjijest czes¢
poswiecona analizie potencjalnych konsekwencji wprowadzenia systemu ad valorem. Konsekwencje
te zdiagnozowano na podstawie badan przeprowadzonych w Lublinie. Autorka starata sie
odpowiedzie¢ na pytanie, w jaki spos6b-przy przyjetych zatozeniach - zmienitby sie poziom obcigzen
poszczegdlnych grup nieruchomosci oraz ktére nieruchomosci ,wygratyby” ze wzgledu na spadek
poziomu podatku, a ktére ,przegratyby” na skutek jego wzrostu.

Wyniki symulacji zastugujg na szersze upowszechnienie. Wynika z nich, ze w przypadku
niektérych nieruchomosci nalezy sie spodziewaé¢ spadku obcigzenia podatkowego. Dotyczy to tych
nieruchomosci, ktérych cena jest nizsza od $redniej ceny rynkowej oraz tych, ktére w obecnych
warunkach sa opodatkowane wysokimi stawkami (gtéwnie budynkéw zwiazanych z dziatalnoscia
gospodarcza). Na zmianie formuty opodatkowania powinni zyska¢ witasciciele gruntéw i budynkéw
potozonych z dala od centrum oraz na terenach o niskim poziomie rozwoju infrastruktury technicznej.
Przekonujg mnie wyniki badan Autorki, ale niedosyt wzbudza to, ze nie podjeta ona préby oceny
konsekwencji zmiany formuty opodatkowania w odniesieniu do nieruchomosci rolnych i lesnych.
Autorka zwraca tez uwage na to, ze tgczna kwota podatku od nieruchomosci powinna by¢ wyzsza, co
oznacza wzrost dochodéw gmin i wzmocnienie ich samodzielnosci finansowej. Podkres$la jednak, ze
wzrost ten nie wynika tylko ze zmiany podstawy opodatkowania i stawek podatkowych. Cenne jest
takze, ze Autorka dostrzega pozafiskalne skutki wprowadzenia podatku ad valorem dotyczgace m.in.
pozytywnych zmian w strukturze przestrzennej gmin (gtéwnie miast), aktywizacji rynku nie-
ruchomosci.

Prace koniczy wskazanie pozadanych kierunkéw dalszych prac nad koncepcjag katastralnego
sytemu opodatkowania nieruchomosci w Polsce. Postulaty te pokrywaja sie ze sformutowaniami
zapisanymi w literaturze i dokumentach rzadowych. Przypominajac je Autorka witacza sie jednak
w toczaca sie dyskusje na ten temat. Zgadzam sie ze stanowiskiem Autorki, ze reforma powinna by¢
wprowadzana stopniowo oraz powinna byé powigzana z opodatkowaniem podatkiem dochodowym
dziatalnosci rolniczej (ale dlaczego nie le$nej?). Autorka nie rozstrzyga wszystkich kwestii spornych
dotyczgcych reformy opodatkowania nieruchomosci, pozostawia wiec miejsce na wiasng refleksje
i badania czytelnika.

Recenzowana praca jest rzetelnym studium dotyczacym systemu opodatkowania nieruchomosci
w Polsce. Laczy ona w sobie cechy monografii i podrecznika. Z jednej strony ma charakter pracy
naukowej, gdyz jest efektem szerokich studiow literaturowych i wynikiem wtasnej pracy badawczej.
Z drugiej strony w sposéb usystematyzowany, wyczerpujacy i przystepny przedstawia problematyke
opodatkowania nieruchomosci.

Praca napisanajest jasnym, klarownym jezykiem. Powinna sie ona spotka¢ z zainteresowaniem
studentéw, pracownikéw naukowych oraz pracownikéw jednostek samorzadu terytorialnego. Siegnaé
po nig powinni takze wszyscy podatnicy, ktérzy z niepokojem $ledzg doniesienia mediéw na temat
planowanej reformy. Recenzowana ksigzka ,oswaja” podatnikéw z koniecznymi zmianami w opodat-
kowaniu nieruchomosci.
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