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Wstep

Podatek od nieruchomoéci jest istotnym zrédtem dochodéw jednostek samorzadu
terytorialnego i wplywa znaczgco na ich budzety oraz zdolno$¢ realizacji zadan
publicznych. Celem pracy jest analiza roli, jakg podatek od nieruchomosci odgry-
wa w budzetach jednostek samorzadu terytorialnego na przykladzie Gminy Miasto
Szczecin oraz Gminy Miasto Bydgoszcz. W pracy skupiono si¢ na ocenie efektyw-
noéci tego podatku w kontekscie realizacji lokalnych polityk finansowych w latach
2020-2022.

W literaturze przedmiotu podatek od nieruchomosci analizowany jest pod
katem jego funkcji fiskalnej, redystrybucyjnej oraz jako narzedzie wplywajace
na rozwoj przestrzenny. W zwigzku z tym badanie to koncentruje si¢ na odpo-
wiedzi na pytania dotyczace znaczenia podatku od nieruchomosci w budzetach
gminnych, mechanizméw prawnych i ekonomicznych wplywajacych na jego wy-
soko$¢ oraz sposobéw poboru. Istotnym elementem analizy jest takze ocena, jak
podatek od nieruchomosci oddzialuje na polityke gospodarcza jednostek samo-
rzadu terytorialnego, szczegélnie w kontekscie wyzwan zwigzanych z pandemia
COVID-19.

W rozdziale pierwszym przedstawiono charakterystyke podatku od nierucho-
moéci jako zrédta dochodéw jednostek samorzadu terytorialnego, ze szczegdlnym
uwzglednieniem jego funkgji fiskalnej i redystrybucyjnej. Rozdziat drugi jest szcze-
golowym omoéwieniem nieruchomosci jako kluczowego zrédia dochodéw gmin,
z uwzglednieniem instrumentéw fiskalnych, a takze wplywu lokalnej polityki
podatkowej na budzety gmin. W trzecim rozdziale zawarto poréwnawczg anali-
ze wplywoéw z podatku od nieruchomosci w Gminie Miasto Szczecin oraz Gminie
Miasto Bydgoszcz, wzigto pod uwage czynniki ekonomiczne, ktére mialy wptyw na
ksztattowanie si¢ tych dochodéw w okresie pandemii.

Badania przedstawione w monografii zostaly przeprowadzone w celu lepszego
zrozumienia roli podatku od nieruchomosci w finansach publicznych oraz wska-
zania, jak jednostki samorzadu terytorialnego moga efektywnie zarzadza¢ tym
zrédlem dochodéw w dynamicznie zmieniajacych si¢ warunkach gospodarczych.






Rozdziat |

Podatek od nieruchomosci jako zrédto wpltywoéw jednostki
samorzadu terytorialnego

11. Zrédia dochodéw jednostek samorzadu terytorialnego

Dochody jednostek samorzadu terytorialnego (JST) w Polsce stanowig istotny
element ich autonomii finansowej oraz mozliwosci realizacji zadan publicznych.
Zgodnie z literatura przedmiotu zrédta dochodéw JST mozna podzieli¢ na docho-
dy wlasne, subwencje ogdlne oraz dotacje celowe (Ofiarski, 2021a, s. 15; Barteczek,
2016, s. 22). Dochody wlasne obejmujg podatki lokalne, oplaty, dochody z majatku
komunalnego i wptywy z réznorodnych optat administracyjnych. Podatek od nie-
ruchomosci jest jednym z kluczowych elementéw tej grupy przychodéw, petni role
stabilnego i przewidywalnego zrédla finansowania (Etel, 2021, s. 45).

Wedlug danych Gléwnego Urzedu Statystycznego (GUS, 2021) dochody stano-
wily §rednio 45% wszystkich dochodéw JST w Polsce, przy czym najwigkszy udziat
mialy wptywy z podatku od nieruchomo$ci odpowiadajace za ok. 20% dochodéw
wlasnych. Nalezy podkresli¢, ze w mniejszych gminach, ktdre napotykaja trudnosci
w generowaniu wlasnych dochoddéw, subwencje ogdlne i dotacje celowe odgrywaja
kluczowa role w finansowaniu dzialalno$ci publiczne;j.

W literaturze przedmiotu podkre$la sie zréznicowang role poszczegdlnych kate-
gorii dochodéw JST. Dochody wlasne, w tym przede wszystkim wplywy z podatku
od nieruchomosci, stanowig istotne zrédlo niezaleznosci finansowej samorzadow,
umozliwiajac im samodzielne ksztaltowanie polityki inwestycyjnej, obejmujac
m.in. rozbudowe infrastruktury technicznej, modernizacje¢ placowek o$wiatowych
czy rozwoj transportu zbiorowego. (Ofiarski 2021a, s. 15). Z kolei subwencje ogélne
petnia funkcje redystrybuujacg, majacg na celu ograniczenie dysproporcji docho-
dowych pomiedzy jednostkami o urozmaiconym poziomie rozwoju gospodarczego
(Barteczek, 20164, s. 22). Sa one szczegolnie wazne dla tych samorzadow, ktore ze
wzgledu na ograniczona baze¢ dochodéw wiasnych nie sg w stanie pelni realizowaé
swoich zadan bez wsparcia z budzetu panstwa.
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Podatek od nieruchomosci pelni réwniez funkcje redystrybucyjna, co oznacza,
ze wplywa na wyréwnywanie poziomu ustug publicznych $wiadczonych przez réz-
ne JST. Jak zauwaza Etel (2021, s. 45), dochody z podatku od nieruchomosci cechuja
sie stabilnoscig, co umozliwia JST planowanie dlugoterminowych inwestycji, ta-
kich jak rozbudowa sieci drog lokalnych czy realizacja projektéw ekologicznych.
Dzigki temu podatek odgrywa kluczowa role w ksztaltowaniu polityki przestrzen-
nej i gospodarczej na poziomie lokalnym.

W ostatnich latach zauwazalny jest wzrost znaczenia podatku od nieruchomo-
$ci w strukturze dochodéw JST. Jest to efekt rosnacego zapotrzebowania na finan-
sowanie lokalnych zadan publicznych. Pandemia COVID-19 uwydatnita role tego
podatku jako stabilnego Zrédla finansowania w obliczu znacznego zmniejszenia
wplywoéw z innych zrdédet, takich jak optaty czy dochody z dziatalnosci gospodar-
czej.

Rogalska (2021, s. 32) wskazuje, ze podatek od nieruchomosci jest istotnym na-
rzedziem w rekach samorzadowcow, umozliwiajacym regulacje i kontrole rozwoju
przestrzennego oraz uzytkowania nieruchomos$ci. Zmiana stawek podatkowych
moze wplywa¢é na decyzje inwestycyjne wlascicieli nieruchomosci, co z kolei moze
prowadzi¢ do lepszego zagospodarowania terenéw oraz modernizacji istniejacych
budynkdéw. W ten sposob podatek od nieruchomosci moze by¢ wykorzystywany
jako narzedzie stymulujace rozwoj lokalny i promujace zréwnowazone gospodaro-
wanie zasobami.

Dotacje celowe z budzetu panstwa, jak zauwaza Maraona (2021, s. 10), majg na
celu realizacje konkretnych zadan powierzonych JST przez administracje centralna.
Obejmuja one szeroki zakres dzialan - od budowy infrastruktury po $wiadczenie
ustug spotecznych, takich jak opieka spoteczna czy edukacja. W przeciwienstwie do
subwengcji dotacje sg $cisle zwigzane z okreslonymi celami i musza by¢ rozliczane
zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa. Maraona (2021, s. 10) podkresla réw-
niez, ze efektywne wykorzystanie dotacji celowych wymaga od samorzaddéw zdol-
noéci do spetnienia okreslonych wymogéw formalnych oraz skutecznej realizacji
projektéw w wyznaczonych ramach czasowych.

Podsumowujac, nalezy zauwazy¢, ze zrédta dochodéw jednostek samorzadu te-
rytorialnego sg zréznicowane, a ich struktura wplywa na zdolno$¢ JST do realizacji
zadan publicznych oraz na poziom autonomii finansowej. Podatek od nieruchomo-
$ci odgrywa kluczowa role jako stabilne zrédlo finansowania, ktore wspiera roz-
woj lokalny oraz umozIliwia planowanie dlugoterminowych inwestycji. Subwencje
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ogolne i dotacje celowe petnig natomiast funkcje wspierajaca, poniewaz pomagaja
wyréwnywaé poziom uslug publicznych oraz realizowa¢ zadania o szczegdlnym

znaczeniu dla spolecznosci lokalnych.

1.2. Srodki publiczne i ich struktura w jednostkach samorzadu
terytorialnego

Srodki publiczne, dochody publiczne i daniny publiczne stanowig kluczowe ele-
menty systemu finanséw publicznych w Polsce. Ich struktura, rodzaje oraz funkcje
sq istotne dla realizacji zadan publicznych na réznych poziomach administraciji,
w tym na poziomie jednostek samorzadu terytorialnego. W literaturze przedmiotu
podkresla sie znaczenie odpowiedniego podziatu oraz zarzadzania srodkami pub-
licznymi, ktére maja na celu zapewnienie finansowej stabilnoéci oraz skutecznosci
realizacji zadan publicznych (Ofiarski, 2021a, s. 32).

Srodki publiczne obejmuja wszystkie zasoby finansowe, ktérymi dysponuje sek-
tor publiczny, zaréwno na szczeblu centralnym, jak i lokalnym. Zgodnie z definicja
przedstawiong przez Barteczek (2016, s. 18) $rodki publiczne to zasoby finansowe
pozyskiwane i wykorzystywane na realizacje zadan publicznych, w tym utrzymanie
administracji, inwestycje infrastrukturalne i $wiadczenia spoleczne. W skfad $rod-
koéw publicznych wechodzg dochody publiczne, pozyczki, dotacje oraz inne transfery
finansowe.

Dochody publiczne sg gtéwnym zrédltem finansowania wydatkéw publicznych
i obejmuja rézne rodzaje wplywow, takie jak podatki, oplaty, cla oraz inne nalez-
noéci budzetowe. Ofiarski (2021a, s. 35) wskazuje, ze dochody publiczne mozna
podzieli¢ na dochody podatkowe i pozapodatkowe. Dochody podatkowe, takie jak
podatek od nieruchomosci, sg kluczowym elementem systemu dochodow JST, za-
pewniaja bowiem stabilno$¢ finansowa i mozliwos¢ realizacji inwestycji lokalnych.
Dochody pozapodatkowe obejmuja wplywy z optat, mandatéw, dochody z majat-
ku jednostek samorzadu terytorialnego, a takze dochody z dzierzawy, wynajmu
nieruchomosci komunalnych i z dziatalnosci gospodarczej prowadzonej przez JST.
Dochody te odgrywaja wazng role w zapewnieniu elastycznoéci budzetowej JST,
poniewaz umozliwiaja finansowanie biezacych potrzeb spotecznosci lokalnych i re-
agowanie na nieprzewidziane wydatki.

Daniny publiczne to obowigzkowe §wiadczenia pieni¢zne na rzecz panstwa lub
JST, ktore sg nakladane na podstawie przepiséw prawa. Obejmuja one podatki, opla-
ty i inne $wiadczenia o charakterze publicznoprawnym. Jak podkresla Etel (2021,
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s. 47), daniny publiczne pelnig zaréwno funkcje fiskalng, polegajaca na zapewnie-
niu $rodkéw na realizacje zadan publicznych, jak i funkcje redystrybucyjng, ma-
jaca na celu wyréwnywanie nieréwnosci spotecznych. Przykladem wplywu danin
publicznych na funkcjonowanie JST moze by¢ podatek od nieruchomosci, ktéry
stanowi znaczacy element budzetu gminy, pozwala bowiem na finansowanie inwe-
stycji infrastrukturalnych, takich jak modernizacja drég czy budowa szkot. Dzieki
stabilnym wplywom z podatkéw JST moga planowaé dlugoterminowe dziatania,
ktore podnosza jakos¢ zycia mieszkancéw. W kontekscie JST daniny publiczne, ta-
kie jak podatek od nieruchomosci czy oplata skarbowa, odgrywaja kluczowa role
w finansowaniu dziatalno$ci samorzadow.

Rodzaje danin publicznych obejmuja przede wszystkim podatki, ktdre sa naj-
wazniejszym zrédlem dochodéw publicznych. W literaturze wyrédznia sie podatki
bezposrednie, takie jak podatek dochodowy od oséb fizycznych (PIT) czy podatek
od nieruchomosci, oraz podatki posrednie, takie jak podatek od towardw i ustug
(VAT). Rogalska (2021, s. 50) wskazuje, ze podatki bezposrednie maja bardziej pro-
gresywny charakter, poniewaz ich wysoko$¢ rosnie wraz ze wzrostem dochodow
podatnika, co oznacza, ze osoby o wyzszych dochodach placg relatywnie wiece;.
Natomiast podatki posrednie, takie jak VAT, s3 uznawane za regresywne, poniewaz
obcigzaja wszystkich konsumentéw w jednakowy sposéb, niezaleznie od poziomu
ich dochodéw, co w praktyce stanowi wigksze obcigzenie dla 0sdb o nizszych do-
chodach.

Podsumowujac, nalezy zauwazy¢, ze srodki publiczne, dochody publiczne i da-
niny publiczne sg kluczowymi elementami finanséw publicznych, ktére umozli-
wiaja realizacj¢ zadan publicznych na poziomie centralnym i lokalnym. Dochody
publiczne, w tym podatki i oplaty, zapewniaja stabilnos¢ finansowa jednostek sa-
morzadu terytorialnego, natomiast daniny publiczne pelnig istotng funkcje fiskal-
ng i redystrybucyjna, wplywajac na poziom ustug publicznych oraz jakos¢ zycia
mieszkancéw. W zmieniajacych si¢ warunkach gospodarczych zdolno$¢ JST do
efektywnego zarzadzania $rodkami publicznymi jest kluczowa dla utrzymania sta-
bilnosci finansowej oraz elastycznosci budzetowej, co pozwala na skuteczne rea-
gowanie na potrzeby lokalnych spolecznosci i realizacje dtugoterminowych celow
rozwojowych.
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1.3. Rodzaje i funkcje podatkéw ze szczegdlnym uwzglednieniem
podatkéw lokalnych

Podatki pelnig kluczowa role w finansach jednostek samorzadu terytorialnego - sa
istotnym zrédlem dochodéw, ktére umozliwiaja realizacje zadan publicznych oraz
zapewniaja stabilno$¢ finansowg. Dochody z podatkéw lokalnych majg duze zna-
czenie dla realizacji inwestycji, ktore przyczyniaja sie do rozwoju spotecznosci lo-
kalnych. W literaturze przedmiotu wyréznia si¢ podatki bezposrednie i posrednie,
rdzniace si¢ zaréwno sposobem poboru, jak i wplywem na spotfeczenstwo. Podzial
ten pozwala na zrozumienie, w jaki sposéb rézne formy opodatkowania wptywaja
na budzety JST oraz sytuacje¢ finansowa mieszkancow. Podatki lokalne, takie jak
podatek od nieruchomosci, odgrywaja szczegdlng role w finansach JST, gdyz bez-
posrednio wplywaja na budzet lokalny i majg istotne znaczenie dla realizacji lokal-
nych polityk rozwojowych (Ofiarski, 2021a, s. 40).

Podatki bezpos$rednie, takie jak PIT i podatek od nieruchomosci, sg pobierane
bezposrednio od podatnikéw na podstawie ich dochodéw lub majatku. Charakter
progresywny podatkow bezposrednich polega na tym, ze ich wysoko$¢ rosnie wraz
ze wzrostem dochodéw podatnika, co przyczynia sie do bardziej sprawiedliwego
podzialu obcigzen fiskalnych i zmniejszania nieréwnosci spotecznych (Rogalska,
2021, s. 55).

Podatki posrednie, takie jak VAT, sg naktadane na towary i ustugi, co sprawia,
ze obciazenie podatkowe jest przenoszone na konsumentéw. Zmieniajace sie wa-
runki gospodarcze, takie jak wahania koniunktury, moga wptywaé na dochody
z VAT, gdyz spadek konsumpcji w okresach kryzysowych ogranicza wplywy z tego
podatku (Koztowski, 2019, s. 28), dlatego JST musza elastycznie dostosowywac swo-
je budzety, aby radzi¢ sobie ze zmniejszonymi wplywami w trudniejszych okresach
gospodarczych. W przeciwienistwie do podatkéw bezposrednich podatki posrednie
majg charakter regresywny, co oznacza, ze stanowia wieksze obciazenie dla osob
o nizszych dochodach, poniewaz wszyscy konsumenci placa t¢ sama stawke podat-
kowg, niezaleznie od poziomu swoich dochodéw (Etel, 2021, s. 47).

Podatki lokalne, takie jak podatek od nieruchomosci, podatek od $rodkéw
transportowych czy oplata targowa, stanowia kluczowy element dochodéw wias-
nych JST. Na przyktad dochody z podatku od nieruchomosci w gminie X zostaly
przeznaczone na budowe nowoczesnej infrastruktury drogowej i modernizacje lo-
kalnych szkél, co znaczgco poprawilo jakos¢ zycia mieszkancow (Kowalska, 2018,
s. 33). Takie inwestycje przyczyniaja sie do zwigkszenia atrakcyjnosci obszaru
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i pobudzaja rozwdj gospodarczy, co pozytywnie wplywa na diugoterminows sta-
bilnos¢ JST.

Funkcje podatkéw lokalnych s zréznicowane. Pelnig one przede wszystkim
funkgje fiskalna, zapewniajac JST $rodki na realizacje zadan publicznych, ale tak-
ze funkcje stymulujaca, wplywajac na rozwdj lokalnej gospodarki. Zmiana stawek
podatkowych moze stymulowa¢ inwestycje na danym obszarze, przyciaga¢ nowych
inwestoréw lub wspiera¢ lokalnych przedsiebiorcow (Nowak, 2020, s. 45). Rogal-
ska (2021, s. 60) wskazuje, ze odpowiednie ksztaltowanie polityki podatkowej na
poziomie lokalnym moze przyczyni¢ si¢ do zréwnowazonego rozwoju spoleczno-
-gospodarczego i podniesienia jako$ci zycia mieszkancow.

Podatki sg fundamentem finansowania jednostek samorzadu terytorialnego,
umozliwiajg realizacje zadan publicznych i inwestycji, ktére poprawiajg infrastruk-
ture oraz jako$¢ zycia mieszkancow. Podatki bezposrednie, takie jak podatek od
nieruchomosci, zapewniaja JST stabilne i przewidywalne zrédfa dochodéw, wspie-
rajac redystrybucje dochodéw i zmniejszanie nieréwnosci spotecznych. Podatki
posrednie, cho¢ maja charakter regresywny, dostarczaja dodatkowych $rodkéw na
biezgce wydatki i wymagaja od JST elastycznego zarzadzania budzetem w odpo-
wiedzi na zmienne warunki gospodarcze.

1.4. Podstawowe pojecia zwiazane z finansami jednostek samorzadu
terytorialnego

Podstawowe pojecia zwigzane z finansami jednostek samorzadu terytorialnego
(JST) sa kluczowe dla zrozumienia ich funkcjonowania i zdolnosci do realizacji za-
dan publicznych. Finansowanie JST opiera si¢ na zrédfach dochoddw, takich jak:
dochody wtasne, subwencje, dotacje celowe, a takze pozyczki i kredyty. Zrozumie-
nie tych poje¢ pozwala na lepsze zrozumienie, jak JST planujg swoje budzety i re-
alizuja zadania publiczne. W literaturze przedmiotu istnieje wiele definicji i inter-
pretacji tych pojec.

Dochody wlasne to dochody, ktére JST generuja samodzielnie, bez udzialu pan-
stwa. Obejmuja one podatki lokalne, oplaty, wplywy z majatku oraz inne zrédta, ta-
kie jak dochody z dziatalnosci gospodarczej prowadzonej przez JST. Jak podkresla
Barteczek (2016, s. 30), dochody wiasne sg fundamentem autonomii finansowej sa-
morzadow, umozliwiaja im niezalezne planowanie i realizacj¢ inwestycji lokalnych.
Dzigki nim JST majg mozliwoé¢ reagowania na potrzeby lokalnych spotecznosci,
rozwijania infrastruktury oraz wspierania inicjatyw kulturalnych i spotecznych.
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Subwencje ogdlne to $rodki finansowe przekazywane JST przez budzet pan-
stwa, ktére majg na celu wyréwnywanie réznic w potencjale dochodowym poszcze-
golnych jednostek samorzadowych. Kowalski (2020, s. 18) wskazuje, Ze subwencje
te odgrywaja kluczowa role w zapewnianiu réwnomiernego rozwoju wszystkich
regionow. Pozwalajg one mniejszym gminom realizowa¢ podstawowe zadania pub-
liczne, mimo ograniczonej bazy dochodowej. Subwencje ogélne sa nieprzeznaczone
na konkretne cele, co daje JST wiekszg elastycznoé¢ w ich wykorzystaniu.

Dotacje celowe sa $rodkami przekazywanymi JST z budzetu panstwa lub in-
nych zrédetl na realizacje okreslonych zadan. Maraona (2021, s. 12) podkredla, ze
dotacje celowe sg szczegdlnie wazne w realizacji projektow infrastrukturalnych, ta-
kich jak budowa drég, szkét czy innych obiektow uzytecznosci publicznej. Dzigki
dotacjom JST moga realizowa¢ zadania, ktére wykraczaja poza ich biezgce mozli-
wosci finansowe. Ograniczeniem dotacji celowych jest konieczno$¢ ich rozliczenia
zgodnie z okreslonymi normami prawnymi, co z kolei wymaga od JST umiejetnosci
efektywnego zarzadzania projektami.

Kredyty i pozyczki to dodatkowe zrodia finansowania, ktore JST moga wyko-
rzystywac do realizacji inwestycji wymagajacych duzych nakladéw kapitatowych.
Kozlowski (2019, s. 45) wskazuje, ze korzystanie z kredytéw i pozyczek moze by¢
efektywnym sposobem finansowania rozwoju, ale jednoczesnie wigze sie z ryzy-
kiem zadluzenia, dlatego JST musza zachowac¢ ostroznos¢, aby utrzymac stabilnos¢
finansowg i unikng¢ nadmiernego obcigzenia budzetu w przyszto$ci.

Budzet jednostki samorzadu terytorialnego jest podstawowym dokumentem
finansowym, ktdry okresla plan dochodéw i wydatkéw JST na dany rok budzetowy.
Etel (2021, s. 25) zwraca uwagg, ze budzet jest narzedziem, ktére pozwala na kontro-
le i monitorowanie realizacji zadan publicznych oraz na elastyczne reagowanie na
zmieniajace si¢ warunki gospodarcze. Dzigki budzetowi JST mozliwe jest wyrazne
okredlenie priorytetéw inwestycyjnych oraz biezacych wydatkéw, ktére obejmuja
takie aspekty jak edukacja, opieka zdrowotna czy utrzymanie infrastruktury.

Wrydatki publiczne JST obejmuja finansowanie réznych zadan, takich jak edu-
kacja, ochrona zdrowia, infrastruktura i pomoc spofeczna. Nowak (2020, s. 50)
podkresla, ze wlasciwe zarzadzanie wydatkami publicznymi jest kluczowe dla za-
pewnienia efektywnosci i skutecznosci realizacji zadan publicznych. JST powinny
nie tylko dba¢ o pokrycie biezacych wydatkoéw, ale takze inwestowa¢ w diugotermi-
nowe projekty, ktdre wspieraja zréwnowazony rozwdj lokalny.
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Wszystkie te pojecia sktadajg sie na kompleksowy system JST, ktéry umozliwia
realizacje zadan publicznych oraz zapewnia rozwdj lokalny i regionalny. Efektywne
zarzadzanie finansami JST jest kluczowe dla zapewnienia stabilnosci finansowej
oraz zrébwnowazonego rozwoju spotecznosci lokalnych. W warunkach zmiennej
sytuacji gospodarczej JST musza dostosowywac swoje strategie finansowe, aby
spelni¢ oczekiwania mieszkancow oraz realizowac istotne zadania.



Rozdziat II
Dochody zwiagzane z nieruchomosciami jako zrédto dochodu
gminy

2.1. Pojecie, rodzaje, funkcje i cechy nieruchomosci

Nieruchomosci sg jednym z kluczowych elementéw gospodarki, maja znaczenie za-
réwno na poziomie lokalnym, jak i krajowym. W literaturze przedmiotu wskazuje
sie, Ze nieruchomosci stanowia podstawe wielu proceséw gospodarczych, co wyma-
ga szczegolowej analizy ich charakterystyki (Kowal, 2020). Taka definicja podkresla
znaczenie nieruchomosci jako zasobu, ktory jest nie tylko kluczowy dla stabilnosci
gospodarczej, ale réwniez ma okreslone konsekwencje prawne i ekonomiczne.

Definicja nieruchomosci

Zgodnie z artykulem 46 §1 Kodeksu cywilnego: ,,Nieruchomos$ciami sg czgsci po-
wierzchni ziemskiej stanowiace odrebny przedmiot wlasnosci (grunty), jak réwniez
budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci takich budynkéw, jezeli na mocy
przepisow szczegdlnych stanowia odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci” (ustawa
z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny). Nieruchomosci to zatem zaséb mate-
rialny, ktoéry obejmuje grunt, budynek lub jego wyodrebniona czes$¢, podlegajacy
odrebnej wlasnosci. Taka definicja okresla prawo wlasciciela do zarzadzania nie-
ruchomoscia, wykorzystywania jej do celow mieszkalnych lub uzytkowych oraz
decydowania o jej przeznaczeniu na rynku. Status prawny nieruchomosci oraz jej
specyfika uzytkowa maja zasadniczy wplyw na mozliwo$¢ obrotu, inwestowania
i na kwestie podatkowe zwiazane z tymi zasobami.
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Rodzaje nieruchomosci

Nieruchomosci mozna podzieli¢ na trzy podstawowe rodzaje:

nieruchomos$ci gruntowe: obejmuja grunty, ktére stanowia odrebny przedmiot
wlasnoséci; moga by¢ zabudowane lub niezabudowane (por. ustawa z dnia 23
kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny),

nieruchomosci budynkowe: to budynki trwale zwigzane z gruntem, ktdre
moga stanowi¢ odrebny przedmiot wlasnosci (Zielinski, 2021, s. 56),
nieruchomosci lokalowe: to wyodrebnione czesci budynkow, ktére moga sta-
nowi¢ samodzielny przedmiot wlasnosci, takie jak mieszkania czy lokale uzyt-
kowe (Kaczmarek, 2019, s. 32).

Cechy nieruchomosci

Nieruchomosci charakteryzuja si¢ kilkoma istotnymi cechami, ktére odrdzniaja je
od innych débr (Kucharska-Stasiak, 2006):

nieprzemieszczalno$¢: nieruchomosci sg nieprzemieszczalne, co oznacza, ze
ich lokalizacja jest stata i niezmienna; ma to wplyw na ich wartos¢,

trwaltos¢: nieruchomosci majg dlugi okres uzytkowania, czesto liczony w de-
kadach lub stuleciach,

unikalno$¢: kazda nieruchomos¢ jest unikalna, co wynika z réznic w lokaliza-
cji, otoczeniu oraz cechach fizycznych i prawnych (Zielinski, 2021, s. 56),
deficytowo$¢: nieruchomosci sg ograniczone w dostepnosci, co wplywa na ich
warto$¢, zwlaszcza w obszarach miejskich,

ztozono$¢ fizyczna: nieruchomosci moga obejmowac wiele elementéw, takich
jak grunty, budynki i inne struktury, co wymaga szczegétowej analizy przy
ocenie ich wartosci.

Funkcje nieruchomosci

Nieruchomosci pelnig réznorodne funkgje, ktére mozna podzieli¢ na cztery gléwne
kategorie (Janik, 2019):

funkcje mieszkaniowe: nieruchomosci mieszkaniowe zaspokajaja podstawowe
potrzeby bytowe ludzi, zapewniajac im miejsce do zamieszkania,

funkcje komercyjne: nieruchomosci komercyjne stuzg dziatalnosci gospodar-
czej, takiej jak handel, ustugi czy produkcja; priorytetem w zarzadzaniu nimi
jest maksymalizacja zyskow,
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- funkgcje rolne: nieruchomosci rolne s wykorzystywane do dziatalnoéci rol-
niczej, takiej jak uprawa roélin czy hodowla zwierzat (Wisniewski, 2020,
s. 88),

- funkcje publiczne: nieruchomosci publiczne, takie jak obiekty kulturalne czy
drogi, maja na celu zapewnienie dostepnosci i uzytecznosci spolecznej; zarza-
dzanie nimi koncentruje si¢ na zapewnieniu odpowiedniego stanu techniczne-
go i uzytkowego.

Ekonomiczne aspekty nieruchomosci

Nieruchomosci pelnig takze funkcje ekonomiczne, takie jak gromadzenie kapita-
tu oraz generowanie dochodéw. Nieruchomosci komercyjne odgrywaja szczegdlng
role w kreowaniu stabilnych przychodéw na rynku nieruchomosci poprzez wyna-
jem lub dzierzawe (Jankowski, 2021). Z kolei nieruchomosci mieszkaniowe moga
pelni¢ funkcje zabezpieczenia kapitatu i by¢ wykorzystywane jako forma inwesty-
cji, chroniaca warto$¢ majatku przed inflacja (Golabeska, 2018). Warto$¢ nierucho-
modéci zalezy od takich czynnikéw jak: lokalizacja, dostepnos¢ infrastruktury oraz
zmiany na rynku, co wplywa na ich ptynnosé¢ i mozliwosci inwestycyjne.

Rola nieruchomosci w rozwoju spoteczno-gospodarczym

Nieruchomosci majg istotne znaczenie dla rozwoju spoleczno-gospodarczego,
wplywaja na rozwdj infrastruktury, przyciaganie inwestoré6w oraz stymulowanie
rozwoju lokalnych spolecznosci. Odpowiednie zarzadzanie nieruchomosciami,
w tym planowanie przestrzenne i polityka podatkowa, ma kluczowe znaczenie dla
zréwnowazonego rozwoju miast i gmin. Jak podkresla autorzy literatury przedmio-
tu, dobrze zaplanowane inwestycje infrastrukturalne mogg znaczaco wplyna¢ na
jakos¢ zycia mieszkancow oraz przyciggaé nowych inwestorow.

Nieruchomosci sg zlozonym i waznym elementem gospodarki, ktéry pelni
réznorodne funkcje ekonomiczne, spoleczne i gospodarcze. Ich cechy, takie jak:
trwalo$¢, nieprzemieszczalno$¢, unikalnosé, deficytowos¢ i ztozono$¢ fizyczna,
sprawiaja, Ze sg one kluczowym zasobem zaréwno na poziomie lokalnym, jak i kra-
jowym. Wtlasciwe zarzgdzanie nieruchomo$ciami oraz zrozumienie ich funkeji
i cech s3 niezbedne dla zréwnowazonego rozwoju i efektywnego wykorzystania
tego zasobu.
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2.2. Ramy prawne i ekonomiczne opodatkowania nieruchomosci

Opodatkowanie nieruchomosci w polskim systemie prawnym jest kluczowym ele-
mentem zarzadzania finansami gmin. Regulacje dotyczace opodatkowania nieru-
chomosci s fundamentem stabilnosci budzetéw lokalnych, a takze narzedziem
wspierajagcym rozwdj gospodarczy na poziomie lokalnym. Podstawy opodatko-
wania wynikaja réwniez z uméw miedzynarodowych, ktérych celem jest ochrona
inwestycji i unikanie podwojnego opodatkowania. Umowy te okreslaja, ktore pan-
stwo ma prawo do opodatkowania dochodéw z nieruchomosci, co wspiera stabil-
nosé¢ inwestycyjng oraz rozwoj rynku nieruchomosci (Nowak, 2020, s. 64).

Podstawy prawne opodatkowania nieruchomosci

Podatek od nieruchomosci obejmuje takie aspekty jak: stawki podatkowe, zasady
ustalania wartosci nieruchomosci oraz procedury rozstrzygania sporéw podatko-
wych. W polskim prawie cywilnym wazne sa takze zasady gospodarowania nie-
ruchomosciami, ktére okreslaja reguly zarzadzania i zbywania nieruchomosci
publicznych oraz planowania przestrzennego. Regulacje te wplywaja na efektywne
zarzadzanie nieruchomosciami oraz zréwnowazony rozwodj obszaréw miejskich
i wiejskich (Wisniewski, 2020).

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami precyzuje
zasady zarzadzania nieruchomosciami Skarbu Panstwa, w tym procedury poste-
powania, zarzadzania i zbywania tych nieruchomosci. Ustawa ta ma na celu zapo-
bieganie nielegalnemu zagospodarowaniu oraz wspieranie prawidlowego uzytko-
wania terenu (Zielinski, 2021). Podatki od nieruchomosci stanowigcych wlasnosé
Skarbu Panstwa oraz wykorzystywanie nieruchomosci w dziatalnosci gospodar-
czej stanowig wazng cze¢$¢ finansow publicznych. Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r.
o podatkach i optatach lokalnych oraz ustawa z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od
towardw i ustug reguluja kwestie opodatkowania nieruchomosci, okreslaja stawki
podatkowe, zasady ustalania warto$ci nieruchomosci oraz tryb procedur podatko-
wych (Kaczmarek, 2019, s. 95).

Ekonomiczne aspekty opodatkowania nieruchomosci

Podstawy opodatkowania nieruchomosci wynikaja nie tylko z regulacji krajowych,
ale rowniez z umoéw miedzynarodowych, ktére majg na celu ochrone inwesty-
¢ji oraz unikanie podwdjnego opodatkowania. Umowy te zapobiegaja sytuacjom,
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w ktorych ta sama nieruchomos¢ bytaby opodatkowana w dwdch krajach; okreslaja
one, ktore panstwo ma prawo do opodatkowania dochodéw z nieruchomosci (No-
wak, 2020, s. 60). W ten sposéb stymulowane sg inwestycje zagraniczne, ktore przy-
czyniajg sie do lokalnego rozwoju gospodarczego poprzez zwigkszenie dostepnosci
kapitatu oraz tworzenie nowych miejsc pracy (Nowak, 2020).

Podatek od nieruchomosci obejmuje takie elementy jak: stawki podatkowe, za-
sady ustalania wartosci nieruchomosci i procedury rozstrzygania sporéw podat-
kowych. Kluczowym aspektem ekonomicznym jest sposdb okreslania wartosci
nieruchomosci, ktéry ma bezposredni wptyw na wysokosé¢ podatku, a co za tym
idzie - na dochody gminy. Wartos$¢ nieruchomosci moze by¢ ustalana na podstawie
warto$ci rynkowej lub wartosci katastralnej, co wplywa na efektywnos¢ systemu
podatkowego i poziom obciazen fiskalnych ponoszonych przez wlascicieli nieru-
chomos$ci (Wisniewski, 2020).

W polskim systemie prawnym znaczacg role odgrywaja réwniez zasady gospo-
darowania nieruchomo$ciami, ktére wplywaja na efektywnos¢ zarzadzania majat-
kiem publicznym. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos-
ciami precyzuje zasady zarzadzania nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa, w tym
procedury postepowania, zarzadzania i zbywania tych nieruchomosci. Efektyw-
ne gospodarowanie nieruchomos$ciami publicznymi przyczynia si¢ do zwigksze-
nia przychodéw gminy, a takze do zréwnowazonego rozwoju obszaréw miejskich
i wiejskich (Zielinski, 2021).

Rola podatkéw lokalnych w finansach gminy

Podatek od nieruchomosci, bedacy jednym z podstawowych podatkéw lokalnych,
ma istotne znaczenie dla stabilnosci finansowej gminy. Wplywy z tego podatku sta-
nowia jedno z najstabilniejszych zZrédel dochodéw, co pozwala na dtugoterminowe
planowanie inwestycji oraz realizacj¢ biezacych zadan publicznych (Kaczmarek,
2019). Podatek od nieruchomosci, jako instrument polityki fiskalnej, wptywa réw-
niez na ksztaltowanie polityki przestrzennej i gospodarowanie zasobami nierucho-
mosciowymi. Wysokosé¢ stawek podatkowych, okreslana przez lokalne wladze, ma
bezposredni wplyw na atrakcyjnos¢ inwestycyjna danego obszaru.

Uchwaly budzetowe oraz wieloletnie prognozy finansowe jednostek samorzadu
terytorialnego odgrywaja kluczowsa role w planowaniu finansowym gmin. Zorga-
nizowany system zarzadzania dochodami z nieruchomosci wspiera zréwnowa-
zony rozwdj, poprawe jakosci Zycia mieszkancéw oraz efektywne wykorzystanie
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zasobow finansowych. W kontekscie opodatkowania nieruchomosci istotne jest
réwniez prawo lokalne, ktére okresla szczegétowe zasady funkcjonowania gminy
w zakresie opodatkowania nieruchomosci, w tym: stawki podatkéw lokalnych,
zwolnienia podatkowe, terminy platnosci i inne wazne kwestie (Marczak, 2021).

Wplyw opodatkowania na rozwéj gospodarczy

Opodatkowanie nieruchomosci wptywa na decyzje inwestycyjne przedsigbiorstw
i gospodarstw domowych. Wysokie obcigzenia podatkowe moga zniecheca¢ do in-
westowania w nieruchomosci, zwlaszcza w przypadku nieruchomosci komercyj-
nych, takich jak biurowce, magazyny czy obiekty handlowe. Odpowiednio uksztal-
towane stawki podatkowe moga jednak stymulowaé rozwdj inwestycji i wspieraé
rozwdj gospodarczy. Wplywy z podatkéw od nieruchomosci sg nastepnie wykorzy-
stywane do finansowania infrastruktury, co bezposrednio wptywa na atrakcyjnosé
danego obszaru dla inwestoréw (Bielawski, 2021).

Miedzynarodowe umowy handlowe czesto zawierajg klauzule promujace inwe-
stycje i unikajace podwdjnego opodatkowania, co ma kluczowe znaczenie dla przy-
ciggania kapitalu zagranicznego. Umowy te chronig inwestoréw przed nadmier-
nymi obcigzeniami podatkowymi, co sprzyja stabilnosci finansowej i rozwojowi
rynku nieruchomosci. Dzigki temu gminy moga liczy¢ na wigksze wplywy z po-
datkéw, co z kolei pozwala na realizacje projektéw inwestycyjnych i podnoszenie
standardu zycia mieszkancéw (Lewandowski, 2021).

Podatek od nieruchomoséci jest jednym z najwazniejszych instrumentéw polity-
ki fiskalnej gmin, wptywajacym zaréwno na stabilno$¢ finansows, jak i na rozwdj
gospodarczy. Ekonomiczne aspekty opodatkowania nieruchomosci, takie jak spo-
sob ustalania warto$ci nieruchomosci, wysoko$¢ stawek podatkowych oraz zasady
gospodarowania nieruchomosciami publicznymi, majg nadrzedne znaczenie dla
efektywnego zarzadzania zasobami lokalnymi. Odpowiednie ksztaltowanie poli-
tyki podatkowej moze przyczynic¢ sie do zwigkszenia atrakcyjnosci inwestycyjnej
gminy, stymulowac rozwdj lokalnej gospodarki i poprawiac jakos¢ zycia mieszkan-

COW.
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2.3. Instrumenty opodatkowania nieruchomosci

Obowigzujace przepisy ekonomiczne definiujg kazde dziatanie jako instrument
ekonomiczny, czyli narzedzie umozliwiajace podmiotom gospodarczym realizacje
okreslonych uprawnien lub obowigzkéw finansowych (Poptawki, 2023).

System ekonomiczny to uporzadkowany zbidr zasad i przepiséw, ktéry reguluje
dzialanie uczestnikéw gospodarki. Okresla on dostepne instrumenty finansowe,
a takze prawa i obowigzki poszczegdlnych podmiotéw, zapewniajac sprawne funk-
cjonowanie, tad i uczciwos¢ w zyciu gospodarczym (Korzeniowski, 2014). Nalezy
dodag, ze istnieje specyficzne dziatanie wynikajace bezposrednio z przepiséw po-
datkowych, nazywane instrumentem podatkowym. Dzieki temu podmioty reali-
zujg obowigzki i zadania zwigzane z opodatkowaniem. Instrumenty te przybierajg
rézne formy, m.in. umowy i decyzje administracyjne (Wyszkowski, 2010). Celem
tych instrumentéw jest zapewnienie prostoty i przejrzystosci systemu podatkowe-
g0, co z kolei utatwia podatnikom planowanie zobowigzan i korzystanie z przystu-
gujacych im ulg. Wazne jest, aby regulacje byly spojne i stabilne. Skuteczne instru-
menty podatkowe powinny takze wspiera¢ cele spoleczne i gospodarcze panstwa
(Barteczek, 2016).

Zwolnienia i ulgi podatkowe

Zwolnienia i ulgi w podatku od nieruchomosci w Polsce sg regulowane przez ustawe

z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych, ktéra przewiduje m.in.:

- zwolnienia dla gruntéw, ktére nie s3 wykorzystywane w dziatalnoéci gospo-
darczej,

- ulgi podatkowe dla kosciotéw, zwigzkéw wyznaniowych oraz organizacji po-
zytku publicznego, pod warunkiem Ze nieruchomosci te stuzg celom statuto-
wym, ktére nie przynosza dochodéw,

- wsparcie dla przedsiebiorcow przez obnizone stawki podatkowe lub mozliwo$¢
odroczenia platnosci, co jest szczegdlnie wazne dla inwestorow stwarzajacych
nowe miejsca pracy,

- czeSciowe lub catkowite zwolnienie z podatkéw dla nieruchomosci dotknietych
skutkami katastrof naturalnych.
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Stawki podatkowe

Stawki procentowe podatku od nieruchomosci w Polsce ustalane sg przez rady gmin
na podstawie przepiséw zawartych w ustawie o podatkach i optatach lokalnych.
Zgodnie z ta ustawg gminy maja mozliwos$¢ ustalania stawek podatku, ktdre nie
moga przekroczy¢ okreslonych maksymalnych wartosci. Przykladowe stawki to:

- grunty zwigzane z dziatalno$cig gospodarcza: do 1,34 zI za metr kwadratowy,

- grunty pod stawami rybnymi: do 6,66 z1 za hektar,

- budynki mieszkalne: do 1,15 zt za metr kwadratowy,

- budynki uzytkowe zwigzane z dziatalno$cia gospodarcza: do 33,10 zt za metr

kwadratowy powierzchni uzytkowej (Krywan, Podedworna, 2018).

Roéznice w stawkach podatkowych umozliwiajg lokalnym wtadzom wplywanie na
rodzaj prowadzonej dziatalnosci gospodarczej, co moze wspiera¢ rozwoj okreslo-
nych sektoréw lub stymulowa¢ inwestycje.

Rodzaje podatkéw od nieruchomosci

Dla gruntéw zwiazanych z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej stawka ta
wynosi maksymalnie 1,34 z za metr kwadratowy powierzchni. Mniejsze stawki
dotycza gruntéw pod stawami rybnymi (6,66 zt za 1 hektar) oraz gruntéw niezwia-
zanych bezposrednio z dzialalno$cig gospodarcza (do 1,16 zt za metr kwadratowy).
Grunty wykorzystywane pod dziatalnos¢ gorniczg oblozone sg stawka do 1,16 z1 za
metr kwadratowy.

W zaleznosci od przeznaczenia budynkéw mozna spotkaé sie z réznicami
w stawkach podatkowych. Budynki wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej moga by¢ opodatkowane do 33,10 z1 za metr kwadratowy powierzchni
uzytkowej. Dla budynkow mieszkalnych stawka wynosi 1,15 zt za metr kwadrato-
wy (Krywan, Podedworna, 2018). Budowle zwigzane z dziatalnosci gospodarcza sa
opodatkowane na poziomie maksymalnie 2% ich wartosci poczatkowej (Rzetecki,
2023).

Roéznice w stawkach odzwierciedlajg intencje ustawodawcy, aby dzigki systemo-
wi podatkowemu wplywa¢ na rodzaje dziatalnosci. To gminy ustalaja konkretne
stawki podatkow i mogg je dostosowywa¢ do lokalnych warunkéw gospodarczych
i spofecznych. Ustawodawca wskazuje przy tym, Ze w tym zakresie powinny by¢
spelnione okreslone standardy, dlatego tez stawki podatkowe powinny by¢ regular-
nie publikowane w formie uchwat gminnych.
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W $wiecie, w ktérym nieruchomosci funkcjonujg nie tylko jako miejsce za-
mieszkania, ale takze zZrédlo infrastruktury inwestycyjnej i handlowej, kwestie po-
datkowe staja si¢ coraz bardziej ztozone. Wplywaja one zaréwno na codzienne zycie
wiascicieli nieruchomosci, jak i na mozliwosci rozwojowe spolecznosci lokalnych
i gmin (Gotabeska, 2018).

W nawigzaniu do wyzwan podatkowych postawionych przez gospodarke krajo-
wa warto przyjrzec sie gtéwnym formom opodatkowania nieruchomosci, takim jak:

podatek od nieruchomosci gruntowej,
- podatek od budynkdw,

podatek rolny i le$ny,

podatek od spadkéw i darowizn.
Kazda z tych form opodatkowania ma unikatowe cechy, ktére dotycza zaréwno
wiascicieli nieruchomosci, jak i samorzagdéw gminnych.

Kluczowym zagadnieniem jest podatek od nieruchomosci gruntowej, zwany
podatkiem gruntowym. Jak sama nazwa wskazuje jest on daning oparta na opodat-
kowaniu warto$ci gruntu (ustawa z dnia 26 pazdziernika 1971 r. o podatku grun-
towym). Dochdd ten jest pobierany od wiascicieli gruntéw niezaleznie od tego, czy
na ich terenie znajduja sie budynki, infrastruktura lub inne obiekty. Gléwnym jego
celem jest uwzglednienie wartosci gruntu jako zasobu i generowanie dochodu dla
jednostek samorzadu terytorialnego lub innych instytucji publicznych. Podatek ten
jest waznym zrédlem finansowania zadan gmin i jednoczesnie wplywa na decyzje
inwestycyjne dotyczace nieruchomos$ci. W niektérych przypadkach moze stuzy¢
jako $rodek wykorzystywany w procesach regulacji rynku oraz jako forma wspiera-
jaca zrownowazony system rozwoju obszaréw miejskich i wiejskich.

Podatek gruntowy, podobnie jak inne formy opodatkowania, wywoluje za-
réwno pozytywne, jak i negatywne konsekwencje w réznych sferach zycia spo-
feczno-gospodarczego. Jego znaczenie moze si¢ rézni¢ w zaleznosci od charak-
teru uzytkowania gruntéw - dla wlascicieli ziemi rolnej skutki te beda miaty
odmienny wymiar. Wzrost warto$ci gruntéw rolnych, wynikajacy na przyklad
z proceséw urbanizacyjnych, moze skutkowaé¢ wyzszym obcigzeniem podatko-
wym, co z kolei prowadzi do pogorszenia sytuacji finansowej tradycyjnych gospo-
darstw rolnych. Z drugiej strony, podatek ten moze petni¢ funkcje stymulujaca,
sprzyjajac ksztaltowaniu postaw oszczedno$ciowych i zachecajac do racjonalne-
go uzytkowania gruntéw. W takim ujeciu przyczynia si¢ do promowania zréw-
nowazonego rolnictwa oraz ograniczenia spekulacyjnego obrotu gruntami,
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polegajacego na ich zakupie nie z zamiarem prowadzenia dzialalnosci rolniczej,
lecz w celach inwestycyjnych, z nastawieniem na osiagniecie zyskéw wynikajacych
z pdzniejszej odsprzedazy lub zmiany przeznaczenia nieruchomosci na funkcje
mieszkaniowe badz komercyjne.

Dokonujac analizy z perspektywy podmiotu prywatnego, mozna wskaza¢, ze
wladciciele lokali uzytkowych uiszczaja podatek gruntowy, ktory nie uwzglednia
wartoéci budynkéw, jezeli dziatalno$¢ tych wlascicieli generuje warto$¢ dodana.
Moze to stanowic¢ zachete do utrzymania lub rozszerzenia dziatalnosci, lecz moze
to mie¢ réwniez skutek odwrotny, gdyz wlasciciele, ktérzy majg nieruchomosci ko-
mercyjne na atrakcyjnych gospodarczo obszarach, obcigzeni sg podatkiem grun-
towym w wyzszej stawce podatkowej, co niekiedy wplywa na koszty prowadzenia
dziatalnosci, a ostatecznie do jej zamkniecia (Wyszkowski, 2010). Takie dziatania
z punktu widzenia JST, w tym dochoddw, ktore ta jednostka gromadzi w przypad-
ku podatku gruntowego, nalezy oceni¢ negatywnie. Moze to bowiem skutkowac ob-
nizeniem dochodéw, a to z kolei wptywa na ograniczone mozliwosci realizowania
zadan publicznych w danej JST.

Wihasciciele nieruchomosci mieszkalnych korzystaja z mozliwosci obcigzenia
nieruchomosci nizszg stawka podatkowsq (dotyczacg nieruchomosci gruntowych),
co mozna uzna¢ za zalete posiadania budynku, a takze moze zapewni¢ stabilno$¢
na rynku mieszkaniowym. Na obszarach, na ktérych wartos¢ rynkowa nierucho-
mosci wzrasta, wladciciele lokali mieszkalnych moga doswiadczy¢ zwiekszonych
kosztow podatku od nieruchomosci, zwlaszcza jesli obszar stanie si¢ atrakcyjny dla
inwestorow komercyjnych (Etel, 1998).

W Polsce podatek gruntowy ustalany jest na podstawie wartosci gruntu, przy
czym nalezy wskaza¢, ze o wymiarze tej daniny decyduje organ podatkowy. W uje-
ciu ekonomicznym aktualng cene gruntu ustala rzeczoznawcza majatkowy w po-
dejsciu poréwnawczym, analizujac lokalny rynek pod katem wielkosci, lokalizacji,
sasiedztwa i jako$ci gleby oraz w podejsciu dochodowym poprzez analize wysoko-
$ci czynszow za dzierzawe ziemi. Gminy ustalaja wysokos¢ stawek podatkowych na
podstawie uchwat rady gminy lub rady miasta. Odbywa si¢ to na zasadzie autono-
mii regionalnej, oznacza to, ze poszczegolne gminy w okreslonych obszarach Polski
moga mie¢ rézne stawki podatkowe (Etel, 1998).

Podatek od nieruchomosci budowlanej jest dochodem samorzadéw lokalnych,
poniewaz jest on uiszczany przez osoby, ktére majg nieruchomosci, m.in. domy;,
mieszkania, garaze i dziatki. Naleznosci podatkowe powstaja z pierwszym dniem
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miesigca nastepujacego po miesigcu, w ktdrym nastapil zakup nieruchomosci lub
jej sktadnikow. Jezeli obowigzek podatkowy zwigzany jest z istnieniem budynku
lub budowli powstaje on z dniem 1 stycznia roku nastepujacego po roku, w ktérym
zakonczono budowe lub budynek lub budowla byta uzytkowana przed jej ostatecz-
nym ukonczeniem (Podatki.gov.pl, b.d.).

Podatnicy maja obowiazek zglaszania informacji o swoich nieruchomosciach
i budowlach do wlasciwego organu: wojta, burmistrza czy prezydenta miasta, w za-
leznosci od lokalizacji obiektow podlegajacych opodatkowaniu. W przypadku oséb
fizycznych, zgloszenie to powinno nastgpi¢ w ciagu 14 dni od momentu, kiedy wy-
stapig okolicznoéci wplywajace na pojawienie si¢ lub anulowanie obowiazku podat-
kowego, co moze zmieni¢ wysoko$¢ naleznego podatku. Natomiast osoby prawne
oraz inne jednostki organizacyjne zobligowane s3 do ztozenia deklaracji podatko-
wej do 31 stycznia danego roku podatkowego. Jesli jednak termin platnoéci podat-
ku przypada po tej dacie, maja obowiazek zlozenia deklaracji w ciagu 14 dni od
wystapienia warunkow, ktdére konczg ich zobowigzanie podatkowe lub prowadza
do zmiany stawki podatkowej

Do réznych form opodatkowania nieruchomosci zalicza sie podatek od sprze-
dazy nieruchomosci, ktory jest szczegdlnie istotny w przypadku transakeji sprze-
dazy lub przeniesienia wlasnosci nieruchomosci. Dla gminy wplywy z tego podatku
s3 znaczace, poniewaz mogg one bezposrednio wplynac na budzet lokalny i umoz-
liwi¢ finansowanie publicznych przedsiewzie¢ czy infrastruktury. Ten podatek sta-
nowi roéwniez narzedzie regulacyjne, ktére moze wptywacé na rynek nieruchomosci
poprzez moderowanie intensywnosci transakcji sprzedazy i stuzy¢ jako wskaznik
aktywnosci gospodarczej w danym obszarze (Glebicka, b.d.).

Przedmiotem analizowanej daniny jest opodatkowanie zysku ze sprzedazy
nieruchomosci badz jej zamiany, a takze réznych form przeniesienia wlasnosci.
Dochéd, ktéry wilasciciel uzyska ze zbycia nieruchomosci, stanowi podstawe jej
opodatkowania. Stawka podatku obliczana jest na podstawie réznicy miedzy ceng
zbycia danej nieruchomosci a kosztami jej nabycia, po uwzglednieniu wszelkich
kosztow zwigzanych z transakeja, czyli taks notarialnych, a takze prowizji posred-
nika nieruchomosci (Puch, b.d.). Jak w kazdym przypadku, tak i w tym istnieje
wiele ulg podatkowych badz zwolnien z oplaty tego podatku. Osoby, ktére sprzeda-
ja nieruchomos$¢, muszg zazwyczaj zlozy¢ zeznanie podatkowe w celu ustalenia po-
datku od zysku kapitatowego zwigzanego ze sprzedaza. Aby unikng¢ ewentualnych
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sankcji lub innych konsekwencji podatkowych, nalezy bezwzglednie przestrzegaé
wymogdéw okreslonych w porzadku podatkowo-prawnym (Maczalska, b.d.).

Podatek od nieruchomosci komercyjnych jest wazng czeécig systemu podatko-
wego, ktora dotyczy nieruchomosci wykorzystywanych na cele komercyjne, czyli
biura, sklepy, obiekty przemystowe, a takze hotele itp. Takie opodatkowanie jest
wazne dla tego rodzaju nieruchomosci i gmin, poniewaz dochody podatkowe moga
by¢ istotne dla finansowania réznych inicjatyw publicznych i ustug spotecznych
(Nogacki, 2021).

Podatek od nieruchomosci komercyjnych, zwany jest réwniez podatkiem od
nieruchomosci biznesowych, ktéry polega na opodatkowaniu nieruchomosci wy-
korzystywanych do prowadzenia dzialalnoéci gospodarczej. Wysokos¢ tego po-
datku moze by¢ uzalezniona od kilku czynnikéw, m.in. lokalizacja, przeznaczenie
komercyjne i warto$¢ rynkowa nieruchomosci. W okreslonych sytuacjach stawki
podatku od nieruchomosci wykorzystywanych do celéw komercyjnych moga prze-
wyzszaé stawki obowigzujace dla nieruchomosci mieszkalnych, co wynika z wigk-
szego zapotrzebowania na infrastrukture towarzyszacego dziatalnosci gospodar-
czej. Wplywy z tego rodzaju opodatkowania stanowig istotny element dochodow
budzetowych gmin, umozliwiajac finansowanie rozwoju lokalnej infrastruktury,
rozbudowe ustug publicznych oraz realizacje innych przedsiewzigé wspierajacych
rozwoj spoleczno-gospodarczy na poziomie lokalnym. Dla wlascicieli podatek ten
moze stanowi¢ znaczng cze¢$¢ kosztéw operacyjnych i powinien zosta¢ uwzgled-
niony w ich strategii zarzadzania nieruchomoscia i planowaniu finansowym (por.
ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych).

Ostatnim podatkiem, ktéry bedzie omdwiony, jest podatek od nieruchomo-
$ci rolnych. Dotyczy on gruntéw rolnych wykorzystywanych do produkeji rolnej
lub prowadzenia dzialalnosci rolniczej. Ten rodzaj opodatkowania odzwierciedla
szczegolne potrzeby i specyfike rolnictwa, a jego celem jest zaréwno generowanie
dochoddéw dla samorzaddw lokalnych, jak i wspieranie efektywnego wykorzystania
gruntéw rolnych (Mucha, 2018).

Podatek od nieruchomosci rolnych faczy si¢ z opodatkowaniem gruntéw, ktére
przeznaczone s3 do produkgji rolnej lub prowadzenia dziatalnosci rolniczej. Stawki
podatku od nieruchomosdci rolnych moga zazwyczaj by¢ nizsze niz w przypadku
innych rodzajéw nieruchomosci, aby odzwierciedla¢ szczegdlne wyzwania i ogra-
niczenia finansowe rolnictwa oraz wspiera¢ rolnictwo jako wazny przemyst. W nie-
ktérych przypadkach podatek ten moze by¢ preferencyjny lub nizszy, aby zacheci¢
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do dalszej ochrony gruntéw rolnych i zapobiec spekulacji nieruchomosciami na
gruntach rolnych (Poradnik Przedsiebiorcy b.d.[b]). Grunty rolne i budynki gospo-
darcze, ktére znajduja si¢ na tych gruntach, sa zwolnione z podatku od nierucho-
moéci, ale pod pewnymi warunkami. Zgodnie z przepisami ustawy o podatkach
i oplatach lokalnych budynki, ktére stuza wylacznie dziatalnosci rolniczej i sg po-
fozone w obrebie gospodarstwa rolnego, sa zwolnione z opodatkowania. Innymi
stowy, jesli budynek jest uzywany tylko do celéw rolniczych i znajduje sie na terenie
gospodarstwa rolnego, nie podlega optatom z tytutu podatku od nieruchomosci
(Archiwnetrze.pl, b.d.).

System opodatkowania nieruchomosci obejmuje kilka réznych podatkoéw, ktore
odzwierciedlajg rézneaspekty dotyczaceich wykorzystywania oraz celéw spoteczno-
-gospodarczych. Wszystkie powyzsze czynniki podkreslaja znaczenie w systemie
finanséw samorzadowych podatku od nieruchomosci jako $rodka finansowania
zadan gmin i regulacji rynku nieruchomosci, co ma istotny wptyw na rozwdj spo-
fecznosci lokalnych i gospodarki panstwa.

2.4. Rola podatku od nieruchomosci w dochodach jednostki samorzadu
terytorialnego - analiza teoretyczna

Dzieki podatkowi od nieruchomosci wladze samorzagdowe moga finansowa¢ swoje
dzialania oraz realizowa¢ inwestycje spoleczne, a takze mogg wplywac¢ na pobu-
dzenie potencjatu obszaréw niezabudowanych w obszary zréwnowazonego rozwo-
ju poprzez ochrone srodowiska, rozwoj transportu publicznego i energooszczedne
budownictwo. Podatek ten pozwala na przenoszenie cze$ci dochodéw wiascicieli
nieruchomosci o wigkszej warto$ci na rzecz spoteczenstwa korzystajacego z ustug
publicznych. Czesto wykorzystywany jest rowniez jako instrument, ktéry ma duzy
wplyw na funkcjonowanie rynku nieruchomosci, poniewaz poziomy oplat moga
zachecaé do wydajnego rolnictwa, ogranicza¢ spekulacje rynkowe, a takze zacheca¢d
do inwestowania w niektérych sektorach gospodarki (Rogalska, 2016).

Jak podatek od nieruchomosci wptywa na decyzje ekonomiczne wladcicieli nie-
ruchomosci? Jakie sg teoretyczne zatozenia i praktyczne efekty tego wplywu? Moz-
na na przyktad rozwazy¢, w jaki sposéb poziom opodatkowania nieruchomosci
wplywa na inwestycje w nieruchomosci komercyjne oraz na rynek mieszkaniowy.
Podatek od nieruchomosci w Polsce pojawit sie juz w XIX wieku i jest zwigzany
z rznymi okresami historycznymi, a takze ze zmianami w systemie podatkowym
panstwa. Juz w czasach zaboréw byl pobierany przez wiladze, ale gléwnie jako
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narzedzie finansowania utrzymania sil zbrojnych. Po odzyskaniu niepodleglosci
Polska wprowadzita nowy system podatkowy, w tym wlasnie podatek od nierucho-
mosci, by zwigkszy¢ dochody panstwa. Pozyskane srodki miaty by¢ wykorzystane
w gtéwnej mierze na odbudowe struktur panstwowych. W okresie PRL-u podatek
ten byl istotnym zrédtem dochodéw panstwa polskiego, byl wykorzystywany jako
narzedzie polityczne w warunkach, gdy panstwo de facto mialo kontrole nad za-
sobami nieruchomosci. Okres transformacji ustrojowej wprowadzit szereg zmian
w systemie podatkowym, réwniez w podatku od nieruchomosci. Zmianom ulegly
stawki podatku oraz zasady ich obliczania, wprowadzono réwniez nowe formy ulg
i zwolnien podatkowych, ktore mialy na celu rozwéj gospodarczy i wzrost nowych
inwestycji (Kokot, 2005). Wspdlczesnie system podatkowy systematycznie rozwija
sie i stara si¢ dostosowac do potrzeb spoteczno-gospodarczych. Stosowane sg nowe
narzedzia, ktore reguluja m.in. efektywnos$é gospodarowania nieruchomosciami,
a takze majg na celu poprawe sprawiedliwosci podatkowej (Marona, 2014).

Podatek od nieruchomosci jest czgsto jednym z gltéwnych zrédet dochodow
gmin. Ta cze$¢ catkowitego dochodu gminy moze by¢ znaczaca, szczegdlnie w ma-
tych miastach i gminach, gdzie zrédta dochodéw moga by¢ ograniczone (por. usta-
wa z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego, t.j.
Dz. U. 22024 r., poz. 356). Istnieja rézne trendy w zakresie zmian udziatu podatku
od nieruchomosci w budzecie gminy, ktére moga wynika¢ ze zmian w gospodar-
ce, polityce podatkowej czy tez strukturze demograficznej (Pogroszewska, 2024).
Samorzady wykorzystuja wpltywy z podatku od nieruchomosci do finansowania
réznych obszaréw dziatalno$ci publicznej, ktéra mozna przeznaczy¢ na utrzymanie
drég i ulic, rozw¢j infrastruktury, ochrone zdrowia, ochrone srodowiska czy tez
edukacje, a wiec obszary, w ktérych niekiedy trudno jest wygospodarowaé $rod-
ki na utrzymanie jednostek sektora finanséw publicznych realizujacych te zadania
(Izdebski, Mrenca & Zientarski, 2020).

Podatek od nieruchomosci, jak i inne podatki, pelni wiele funkcji w systemie
podatkowym, majg one znaczenie dla finansowania wielu dziatan publicznych, kie-
runkéw normatywnych inicjatyw i inwestycji gospodarczych. Oto niektdre z nich:

1) Podatek od nieruchomosci jest instrumentem, ktory generuje dochdd JST.
Moze on mie¢ ograniczong funkcje redystrybucyjna i dotyczy¢ opodatkowa-
nia majatku, co moze zmniejszy¢ nieréwnosci majatkowe. W przypadku in-
nych podatkéw funkeja ta sprowadza si¢ do opodatkowania dochodu, dzigki
czemu zmniejsza si¢ nieréwnoséci dochodowe.
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2) Podatek z tytulu nieruchomosci pelni takze funkcje regulujaca, poniewaz
wplywa na sposoby uzytkowania nieruchomosci; dodatkowo zacheca do efek-
tywnego wykorzystywania gruntéw.

3) Podatek z tytulu nieruchomosci pelni takze funkcje stabilizacyjna, poniewaz
jego podstawa jest warto$¢ nieruchomosci, ktoéra z reguty nie ulega gwattow-
nym zmianom, co zapewnia gminom przewidywalny dochéd.

4) Podatek ten pelni réwniez funkcje kontrolna, gdyz jego pobor wiaze si¢ z ko-
niecznoscig identyfikacji nieruchomosci objetych obowigzkiem podatkowym.

(Kazda z wymienionych funkeji ma bezposredni lub posredni wptyw na funkcje
ewidencyjna umozliwiajaca weryfikowanie stanu finanséw publicznych na pozio-
mie samorzagdowym, ktdra Iaczy sie z dziatalno$cia sprawozdawczg).

5) Funkgja fiskalna jest postrzegana jako najbardziej podstawowa i najdtuzej ist-
niejaca funkcja w systemie opodatkowania, zaréwno w naukach ekonomicz-
nych, jak i w teorii prawa finansowego (Bordo, 2023).

Gléwnym celem podatkéw jest generowanie dochodu podmiotu publicznego, kto-
ry umozliwia realizacje celéw spoteczno-gospodarczych poprzez pokrycie kosztow
sektora publicznego (Zielinski, 2019). Funkgja fiskalna stanowi stabilne i przewidy-
walne Zrédto dochodéw samorzadéw terytorialnych. Dochody te sg niezbedne do
finansowania ustug publicznych, takich jak edukacja, opieka zdrowotna, utrzyma-
nie infrastruktury i ustugi spoleczne. Dzigki temu podatkowi samorzady przestaja
by¢ zalezne finansowo od funduszy centralnych panstwa, co umozliwia sprawniej-
sze i bardziej dostosowane do lokalnych potrzeb i oczekiwan spolecznosci samorza-
dy lokalne (Felis, 2015).

Podatek od nieruchomosci pozwala réwniez na stabilizowanie lokalnych finan-
sow publicznych, co jest kluczowe w czasach niestabilnosci gospodarczej. Przyktady
efektywnego wykorzystania tych dochodéw przez samorzady obejmuja realizacje
dlugoterminowych inwestycji infrastrukturalnych oraz programéw spolecznych.
Taka strategia wspiera rozwdj gospodarczy regionéw i zwigksza ich atrakcyjno$é
inwestycyjna.

Podatek od nieruchomosci moze mie¢ zréznicowany wplyw na podatnikéw,
w zaleznosci od ich sytuacji finansowej, spolecznej i majatkowej. Osoby posiadajace
atrakcyjne nieruchomosci o duzym potencjale inwestycyjnym moga by¢ obcigzone
wyzszym podatkiem niz osoby o niskich dochodach. Istnieje zatem ryzyko, ze wy-
sokos¢ zobowigzan podatkowych - zwlaszcza przy wzroécie stawek podatkowych
lub wartosci nieruchomoéci — moze nadmiernie obcigza¢ gospodarstwa domowe
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o nizszych dochodach (Etel, 2001). Ocena sprawiedliwoéci podatku od nierucho-
mosci moze by¢ zlozona i zalezna od perspektywy. Z jednej strony podatek ten
mozna uznac za sprawiedliwy, poniewaz opiera sie na posiadaniu fatwo identytfiko-
walnego i wymiernego majatku. Z drugiej jednak strony mozna go uzna¢ za nieuza-
sadniony, jesli nie uwzglednia osobistych zdolnosci platniczych wiladcicieli lub ich
realnych dochodéw (Poradnik Przedsigbiorcy b.d.[b]). Istnieje wiele narzedzi, dzie-
ki ktérym mozna zapewni¢ bardziej sprawiedliwe opodatkowanie nieruchomosci.
Przykladem sa ulgi podatkowe dla 0séb o nizszych dochodach oraz rodzin wie-
lodzietnych, ktére moga ztagodzi¢ obcigzenie podatkowe zwigzane z posiadaniem
nieruchomosci, a takze progresywne stawki podatkowe, ktére uwzgledniaja maja-
tek lub dochody wlascicieli nieruchomosci, umozliwiajac im dostosowanie podatku
do swoich mozliwosci platniczych, jak réwniez system zwolnien podatkowych lub
preferencyjnych stawek w przypadku nieruchomosci uzytkowych przeznaczonych
na cele spoteczne, takie jak domy opieki, instytucje edukacyjne i kulturalne (Wo-
lowiec, 2018).

Podatek od nieruchomosci, jak kazdy inny podatek, jest zwigzany z wieloma wy-
zwaniami i budzi kontrowersje, ktére znaczaco moga wplyna¢ na jego skutecznoéé
ioceng pod katem jego ,uczciwo$ci”. Jednym z najwiekszych wyzwan jest doktadne
oszacowanie warto$ci nieruchomosci, poniewaz to na jej podstawie ustala sie staw-
ki podatkowe. Niesprawiedliwa lub niedokladna ocena moze natomiast skutkowaé
niezréwnowazonym obcigzeniem podatkowym wlascicieli nieruchomosci, co moze
prowadzi¢ do sporéw i protestéw spotecznych, jak i podwazaé zaufanie obywateli
do stanowionego prawa. Jednoczesnie istnieje ryzyko, ze wysokie stawki podatku
od nieruchomo$ci moga skutkowa¢ nadmiernym obcigzeniem podatkowym nie-
ktérych mieszkancéw, zwlaszcza tych z nizszymi dochodami, co moze prowadzié
do trudnosci gospodarczych i nieréwnosci spotecznych.

Skuteczno$¢ podatkéw od nieruchomosci moze by¢ ograniczona w zapobiega-
niu spekulacji na rynku nieruchomosci, zwlaszcza jesli stawki podatkowe nie sg
wystarczajaco wysokie lub w przepisach podatkowych wystepuja luki umozliwia-
jace uchylanie si¢ od placenia podatkéw, dlatego tez konieczne jest ustanowienie
odpowiednich przepiséw i mechanizméw ustalania wartosci nieruchomosci, ktore
zapewnig sprawiedliwe i efektywne funkcjonowanie podatku od nieruchomosci,
chronigc jednoczesnie interesy spolecznosdci lokalnych i zapewniajac réwnowage
spoleczno-gospodarcza (Nogacki, 2021).



Rozdziat Il

Analiza podatku od nieruchomosci Gminy Miasto Szczecin
oraz Gminy Miasto Bydgoszcz w latach 2020-2022

3.1. Charakterystyka miasta oraz wptywy z podatku od nieruchomosci
w Gminie Miasto Szczecin

Szczecin to stolica wojewddztwa zachodniopomorskiego, nalezy do kluczowych
o$rodkéw gospodarczych w pétnocno-zachodniej Polsce. Miasto odgrywa wazng
role jako centrum handlowe, logistyczne i przemystowe. Port morski to gtéwny atut
gospodarczy Szczecina, poniewaz ma znaczacy udzial w transporcie miedzynaro-
dowym i krajowym, dzigki temu wspiera réwniez branze logistyczng. Miasto stawia
na przedsigbiorczos¢ i innowacyjno$¢, wspierajac zaréwno tradycyjna, jak i nowo-
czesng dziatalnos¢ gospodarczg.

W latach 2020-2022 Szczecin konsekwentnie rozwijal swoja infrastrukture,
realizujac liczne inwestycje, ktére miaty na celu nie tylko poprawe jakosci zycia
mieszkancow, ale takze zwiekszenie atrakcyjnosci miasta dla inwestoréw. Analiza
danych finansowych zamieszczonych w uchwatach budzetowych za okreslony czas
pozwala na dokladniejsze i lepsze zrozumienie struktury budzetu miasta, w tym
kluczowych zrddet, takich jak dochody i wydatki (Uchwata Rady Miasta Szczecin,
2022). Dochody miasta pochodzg z réznych zrédel, w tym: podatkéw, oplat lokal-
nych, dotacji oraz subwencji. Kluczowym zrédtem dochodéw sa wplywy z podatku
od nieruchomosci, ktére stanowia znaczng cze$¢ wptywow budzetowych. Wydatki
miasta obejmujg szeroki zakres dziatan, w tym inwestycje infrastrukturalne, o§wia-
te, kulture, pomoc spoleczng oraz administracje publiczna (Uchwata Rady Miasta
Szczecin, 2023).

W Gminie Miasto Szczecin obserwuje sie intensywny rozwoj rynku nieru-
chomosdci. Na terenie miasta znajduje si¢ znaczna liczba obiektéw o charakterze
mieszkalnym, komercyjnym oraz przemystowym. W ostatnich latach zauwazal-
ny jest wzrost aktywnos$ci deweloperskiej, co przeklada sie na rosngca dostepnosé
lokali mieszkalnych i przestrzeni biurowych. W Szczecinie realizowane sg liczne
inwestycje ukierunkowane na poprawe warunkéw zycia mieszkancéw, obejmujace
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m.in. modernizacje oraz rozbudowe infrastruktury zwigzanej z nieruchomosciami.
Dzialania te przyciagaja coraz wigcej inwestoréw zainteresowanych lokowaniem
kapitalu w rozwijajacych sie czesciach miasta (Budzet Miasta Szczecin 2021).

Tabela 1. Kluczowe wskazniki gospodarczo-finansowe Szczecina w latach 2020-2022

Wyszczegolnienie 2020 2021 2022
DOCh?dY budzetu 3636290 381 3066 010 984 3583124935
miasta [z}]
Wydatki budzetu 2783595 698 2199951 808 3130403 248
miasta [zl]
DO‘.:hOdY “ poclla.tku 263 200 000 265100 000 284 550 000
od nieruchomosci [z1]
Deficyt budzetowy [zt] - - 364 808 703
przebudowa ulic:
modernizacja Niemierzynska, Arkoniska, | budowa zintegrowanego
Przykladowe torowisk, Spacerowa do alei Wojska | wezta komunikacyjnego
inwestycje budowa wezlow Polskiego, modernizacja Lekno, modernizacja
komunikacyjnych petli autobusowe;j torowisk
w Podjuchach

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Rada Miasta Szczecin (2022). Uchwata NR XLII1/1213/22 w spra-
wie stawek podatku od nieruchomo$ci. Szczecin, 18 pazdziernika 2022 r.; Rada Miasta Szczecin (2023).
Uchwata NR LIV/1517/23 w sprawie stawek podatku od nieruchomosci. Szczecin, 7 listopada 2023 r;
Gmina Miasto Szczecin (2021). Budzet Miasta Szczecin na 2021 rok. Szczecin.

W latach 2020-2022 dochody budzetu Gminy Miasto Szczecin byly zrézni-
cowane, przy czym najwyzsza warto$¢ zanotowano w 2022 roku (3 583 124 935
z1) (por. tab. 1). Wzrosty takze wydatki miasta, ktére osiagnety najwyzszy poziom
wlasnie w 2022 roku (3 130 403 248 zt). Waznym Zrédtem finansowania byty wpty-
wy z podatku od nieruchomosci, ktére stopniowo roslty z 263 200 000 zt w 2020
roku do 284 550 000 zt w 2022 roku.

W 2022 roku wystapil deficyt budzetowy, ktéry wynidst 364 808 703 zt w po-
réwnaniu do wyzszych wydatkéw na kompensacje dochodéw. W omawianym
okresie miasto przeprowadzito wiele inwestycji, tj. modernizacje linii tramwajo-
wych, przebudowe ulic i utworzenie zintegrowanych osrodkéw komunikacyjnych,
ktére przyczynily si¢ do poprawy infrastruktury miasta i zwigkszenia dostepnosci
inwestycyjnej omawianej jednostki samorzadu terytorialnego.

Stawki podatku od nieruchomosci s3 waznym elementem polityki finansowej
kazdej gminy. W Szczecinie, i nie tylko, podatki od nieruchomo$ci stanowig znacz-
ng cze$¢ dochoddw budzetu jednostki samorzadu terytorialnego, co bezposrednio
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wplywa na zdolno§¢ miasta do realizacji inwestycji i $wiadczenia ustug publicz-
nych.

W latach 2020-2022 nastapily zmiany w zakresie elementéw konstrukcyjnych
podatku od nieruchomosci w Szczecinie, ktérych celem bylo dostosowanie polityki
podatkowej do biezacych potrzeb finansowych i sytuacji gospodarczej miasta.

Tabela 2. Stawki podatku od nieruchomosci dla osoéb fizycznych w Szczecinie w latach
2020-2022 [w zi/m? lub zt/ha]

Rodzaj nieruchomosci 2020 2021 2022
Grunty pod jeziorami, zajete na zbiorniki
wodnzyhpl)b irfne obiekty réfencyjne [z}/ha] . 4% >17
Grunty pozostate, w tym zajete na
prowadzenie odplatnej statutowej dziatalnosci 0,95 0,99 1,03
pozytku publicznego [z}/m’]

Budynki lub ich czgéci - mieszkalne [z}/m?] 0,81 0,85 0,89

Budowle [% wartosci] 2 2 2

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Rada Miasta Szczecin (2022, 2023). Uchwata NR XLII1/1213/22
w sprawie stawek podatku od nieruchomosci (18 pazdziernika 2022 r.) oraz Uchwata NR LIV/1517/23
w sprawie stawek podatku od nieruchomosci (7 listopada 2023 r.). Szczecin. Gmina Miasto Szczecin
(2021). Budzet Miasta Szczecin na 2021 rok. Szczecin.

Analiza stawek podatku od nieruchomosci dla oséb fizycznych w Szczecnie
w latach 2020-2022 wskazuje na systematyczny wzrost tych stawek przez kolejne
lata (por. tab. 2). Podwyzka stawek podatku od gruntu pod jeziorami, zbiornikami
wodnymi i innymi obiektami z 4,80 z{/ha w 2020 roku do 5,17 zt/ha w 2022 roku
oraz gruntdéw pozostatych z 0,95 zt/m? do 1,03 zt/m? we wspomnianym okresie po-
kazuje rosnace koszty utrzymania tych gruntéw i wzrost ich wartosci rynkowe;j.
Ceny nieruchomo$ci mieszkaniowych réwniez wzrosty z 0,81 zt/m?* w 2020 roku do
0,89 zt/m* w 2022 roku, co sugeruje wzrost wartosci nieruchomosci mieszkalnych
w tym okresie. Ciggly wzrost stawek podatkowych dla poszczegélnych rodzajow
nieruchomosci moze wynikac¢ z polityki samorzadéw zmierzajacych do zwigksza-
nia dochodéw budzetowych poprzez odzwierciedlenie ogélnego wzrostu wartosci
nieruchomosci na rynku lokalnym.



36

Analiza podatku od nieruchomosci Gminy Miasto Szczecin oraz Gminy Miasto Bydgoszcz w latach 2020-2022

Tabela 3. Stawki podatku od nieruchomosci dla oséb prawnych w Szczecinie
w latach 2020-2022

Rodzaj nieruchomosci 2020 2021 2022
Grunty pod jeziorami zajete na zbiorniki wodne lub
P iane obiekty rJeiencyjne [z}/ha] 480 499 >17
Grunty pozostale, w tym zajete na prowadzenie
odplatnej statutowej dziatalnoséci pozytku publicznego 0,95 0,99 1,03
[z/m?]

Budynki lub ich czeéci - gospodarcze [zH/m?] 23,90 24,84 25,74
Budynki lub ich czeéci - $wiadczenia zdrowotne [zl/m?] 4,87 5,06 5,25
Pozostale budynki [z/m’] 8,05 zl/m? 8,37 8,68

Budowle [% wartosci] 2 2 2

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Rada Miasta Szczecin (2021, 2022, 2023). Budzet Miasta Szcze-
cin na 2021 rok; Uchwata NR XLIII/1213/22 w sprawie stawek podatku od nieruchomosci (18 pazdzierni-
ka 2022 r.); Uchwata NR. LIV/1517/23 w sprawie stawek podatku od nieruchomosci (7 listopada 2023 r.).
Szczecin.

W latach 2020-2022 podatek od nieruchomosci dla oséb prawnych w Szczeci-
nie systematycznie wzrastal w réznych kategoriach nieruchomosci, co mozna czes-
ciowo przypisa¢ skutkom pandemii COVID-19 (por. tab. 3). Grunty pod jeziorami
oraz inne obiekty retencyjne objeto wzrostem stawek z 4,80 zt/ha w 2020 roku do
5,17 zt/haw 2022 roku, co odzwierciedla rosngca wartos¢ ekologiczna i potencjal ko-
mercyjny tych obszaréw. Moze to takze wynikac ze zwiekszonej swiadomosci ekolo-
gicznej podczas pandemii. Podobnie wzrost stawek za pozostale grunty z 0,95 zt/m?
do 1,03 zl/m” sugeruje wzrost atrakcyjnosci inwestycyjnej, by¢ moze w odpowie-
dzi na zmieniajgce si¢ warunki rynkowe spowodowane pandemia. Budynki go-
spodarcze i zdrowotne odnotowaly znaczy wzrost stawek, co odzwierciedla nie
tylko wzrost ich warto$ci komercyjnej, ale takze koszty zwigzane z utrzymaniem
i przystosowaniem obiektéw do wymagan sanitarnych i zdrowotnych zwigzanych
z COVID-19. Wzrost wartosci pozostalych typow budynkéw wskazuje na ich wigk-
sze znaczenie gospodarcze w kontekscie pandemii, ktéra zmusila spoteczenstwo do
przemyslenia sposobu wykorzystania przestrzeni miejskiej. Stata optata w wysoko-
$ci 2% wartosci budynkow podkresla ich kluczows role w infrastrukturze miejskiej,
ktora stata sie jeszcze wazniejsza dla zapewnienia cigglosci ustug miejskich i do-
stepnoéci infrastruktury w czasie kryzysu zdrowotnego. Biorac pod uwage zmie-
niajace si¢ okolicznoséci spowodowane pandemiag COVID-19, ta systematyczna ten-
dencja wzrostowa stawek podatkowych moze by¢ wskaznikiem rosnacych kosztow
operacyjnych i katalizatorem przysztych inwestycji w gospodarke miasta.
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Dochody z podatku od nieruchomosci stanowia wazng cze$¢ budzetu Szczeci-
na. W latach 2020-2022 miasto konsekwentnie przekraczato zaplanowane dochody
z tego tytutu, co $wiadczy o efektywnej polityce podatkowej i skutecznych dziata-
niach administracji podatkowe;j.

Tabela 4. Planowane i wykonane dochody z podatku od nieruchomosci w Szczecinie w latach
2020-2022 (wartosci nominalne’)

Rok Planowane dochody [zl] Wykonane dochody [z1] [jj:ijizzzjcie;t;ﬁly
2020 250 276 600 263 783 569 105,40
2021 265 100 000 279 051 703 105,30
2022 284689010 290 530 255 102,10

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie sprawozdan z wykonania budzetu Miasta Szczecina za lata
2020-2022: Rada Miasta Szczecin (2021, 2022, 2023). Budzet Miasta Szczecin na 2021 rok; Uchwata NR
XLITI/1213/22 w sprawie stawek podatku od nieruchomoéci (18 pazdziernika 2022 r.).

W tabeli 4 przedstawiono planowane oraz faktycznie zrealizowane dochody
z podatku od nieruchomosci w Szczecinie w latach 2020-2022 w ujeciu nominal-
nym. Analiza tych danych wskazuje, Ze miasto Szczecin konsekwentnie przekra-
czalo planowane wartosci dochodéw w kazdym z analizowanych lat. W 2020 roku
dochody osiagnety 105,4% zaktadanego poziomu, w 2021 roku - 105,3%, natomiast
w 2022 roku wskaznik ten obnizyl sie do 102,1%.

Systematyczne przekraczanie planowanych dochodéw $wiadczy o efektywnej
polityce podatkowej oraz skutecznym zarzadzaniu finansami publicznymi. No-
minalne dochody wykazujg stabilny wzrost, co odzwierciedla rosngce potrzeby fi-
nansowe zwigzane z realizacjg inwestycji miejskich oraz wzrastajacymi kosztami
utrzymania infrastruktury. Wysoki poziom realizacji planéw potwierdza spraw-
no$¢ administracji podatkowej oraz efektywno$¢ w egzekwowaniu naleznosci.
Cho¢ w 2022 roku odnotowano nieco nizszy poziom realizacji planu niz w latach
poprzednich, dochody nadal przekraczaly zalozone wartosci. Moze to wynikaé
z bardziej ostroznego podejscia do planowania budzetu lub z wiekszej niepewnosci
finansowej zwigzanej z trwajaca wowczas pandemig COVID-19.

' Wartoéci nominalne odnoszg si¢ do kwot pienieznych, ktére s3 wyrazone w biezacych ce-
nach, bez uwzglednienia inflacji - Sieriko, B. (2011). Obliczanie stopy procentowej z uwzgled-
nieniem zmiennosci stop podokreséw. Glowny Urzad Statystyczny.
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Aby lepiej zrozumie¢ realng site nabywcza dochodéw, warto$ci nominalne prze-
liczono na warto$ci realne, biorac pod uwage wskaznik inflacji*®. Rok 2020 przyje-
to jako rok bazowy, w ktérym wartos¢ inflacji wynosita 0%. W 2021 roku wskaznik
inflacji wynidst 5,1%, a w 2022 roku 14,4%.

Tabela 5. Planowane i wykonane dochody z podatku od nieruchomosci w Szczecinie w latach
2020-2022 (wartosci realne®)

Rok Planowane dochody [zl] | Wykonane dochody [zl] Udzia’l P r?centowy
realizacji planu

2020 250 276 600,00 263 783 569,00 105,40

2021 252 235 965,75 265 510 659,37 105,30

2022 248 854 029,72 253960 013,11 102,10

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie sprawozdan z wykonania budzetu Miasta Szczecina za lata
2020-2022: Rada Miasta Szczecin (2021, 2022, 2023). Budzet Miasta Szczecin na 2021 rok; Uchwata NR
XLIII/1213/22 w sprawie stawek podatku od nieruchomosci (18 pazdziernika 2022 r.).

W tabeli 5 w 2021 roku przeliczenie planowanych dochodéw na wartosci realne
przeprowadzono, dzielgc nominalng warto$¢ 265 100 000 zt przez 1,051, co daje 252
235 965,75 z1. Podobnie przeliczono wykonane dochody nominalne 279 051 703 zi,
uzyskujac 265 510 659,37 zt. W 2022 roku przeliczenie planowanych dochodéw na
wartoéci realne przeprowadzono, dzielac nominalng warto$¢ 284 689 010 zt przez
1,144, co daje 248 854 029,72 z1. Wykonane dochody nominalne 290 530 255 z1 po
przeliczeniu wyniosty 253 960 013,11 z1.

Z analizy wartoéci realnej wynika, ze cho¢ nominalna wartos¢ dochodéw wzro-
sla, to realna sila nabywcza uzyskiwanych dochodéw byla nieco nizsza, niz suge-
rowalyby to wartosci nominalne. Niemniej Miasto Szczecin konsekwentnie prze-
kracza planowane wplywy z podatku od nieruchomosci, co $wiadczy o sprawnej
administracji i skutecznej polityce podatkowej. Wzrost podatkéw od nieruchomo-
$ci oraz przekraczanie planowanych dochodéw w analizowanych latach odzwier-
ciedlato potrzebe dostosowania polityki podatkowej do wzrostu kosztow utrzy-
mania i modernizacji infrastruktury miejskiej oraz inflacji. Regularne podwyzki

* Gléwnym miernikiem inflacji jest wskaznik CPI, ktory okresla wzrost cen towaréw i ustug
konsumpcyjnych, tj. towary i ustugi najczesciej kupowane przez gospodarstwa domowe
w kraju, wyrazony stopa inflacji.

* Wartoé¢ realna jest skorygowana o inflacje i wyrazona w cenach statych, czyli w cenach
z pewnego z gory ustalonego, niezmieniajacego sie okresu (por. Swider, 2018).
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stawek procentowych byty takze konieczne ze wzgledu na zaspokojenie potrzeb fi-
nansowych miasta w zakresie $wiadczenia ustug publicznych i realizacji inwestycji.
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Wykres 1. Planowane i wykonane dochody z podatku od nieruchomosci w latach 2020-2022
(wartosci nominalne i realne)

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie sprawozdan z wykonania budzetu Miasta Szczecina za lata
2020-2022: Rada Miasta Szczecin (2021, 2022, 2023). Budzet Miasta Szczecin na 2021 rok; Uchwata NR
XLIII/1213/22 w sprawie stawek podatku od nieruchomosci (18 pazdziernika 2022 r.).

Na wykresie 1 przedstawiono planowane i wykonane dochody z podatku od
nieruchomosci w Szczecinie w latach 2020-2022, zaréwno w ujeciu normalnym, jak
irealnym. Analizujgc wykres, mozna zauwazy¢, ze Miasto Szczecin konsekwentnie
przekraczalo planowane dochody w kazdym roku. Wartos$ci nominalne wykazuja
stabilny wzrost, jednak biorgc pod uwage inflacje (wartosci realne), rzeczywista sita
nabywcza dochodéw byla nizsza. Jednak wskazniki — zaréwno wartosci nominal-
nych, jak i realnych - $wiadczg o skutecznej polityce podatkowej miasta i efektyw-
nym zarzadzaniu $rodkami publicznymi. Regularne przekraczanie planowanych
dochodéw wzmacnia stabilno$¢ gospodarcza Szczecina i efektywno$¢ administracji
podatkowe;j.
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3.2. Charakterystyka miasta oraz wptywy z podatku od nieruchomosci
w Gminie Miasto Bydgoszcz

Bydgoszcz, jedno z wigkszych miast w Polsce, znajduje sie¢ w wojewddztwie kujaw-
sko-pomorskim i charakteryzuje si¢ dobrze rozwinieta infrastruktura drogows.
Miasto realizuje liczne projekty inwestycyjne, np. przebudowe Stadionu Polonii,
angazuje sie takze w dziatania na rzecz ochrony srodowiska, w tym rozwdj od-
nawialnych zrédet energii, takich jak montaz paneli stonecznych na budynkach
uzytecznosci publicznej oraz programy majace na celu wymiane nieekologicznych
zrodet ciepla. Projekty te finansowane sg zaréwno ze $rodkéw wlasnych, jak i ze
$rodkow zewnetrznych (Uchwata Rady Miasta Bydgoszcz, 2020).

Plany rozwojowe miasta na najblizsze lata obejmuja: dalszg rozbudowe infra-
struktury, w tym stworzenie nowych miejsc parkingowych; modernizacje drég
osiedlowych; rewitalizacje terenéw rekreacyjnych oraz realizacje projektow z za-
kresu ochrony powietrza i srodowiska. Celem tych dzialan jest poprawa jakosci
zycia mieszkancéw i zréwnowazony rozwoj miasta, umozliwiajacy realizacje am-
bitnych planéw inwestycyjnych (Uchwata Rady Miasta Bydgoszcz, 2021).

Bydgoszcz dysponuje znaczacymi zasobami nieruchomosdci, ktére sg waznym
elementem dochodéw budzetu miasta. Wptywy z podatku od nieruchomosci zasi-
lajg budzet miasta i sa wykorzystywane do finansowania wydatkéw biezacych oraz
inwestycyjnych, w tym projektéw infrastrukturalnych i rewitalizacyjnych. Znacza-
ce dochody z tego tytulu umozliwiaja realizacje waznych przedsiewzie¢, takich jak
modernizacja drég czy budowa nowych obiektéw sportowych. Rosnace wplywy
z podatku od nieruchomosci w latach 2020-2022 odzwierciedlajg poszerzenie bazy
podatkowej oraz wzrost warto$ci nieruchomosci, co wskazuje na korzystne per-
spektywy dalszego rozwoju Bydgoszczy (Uchwala Rady Miasta Bydgoszcz, 2022).

Z analizy gltéwnych wskaznikéw ekonomiczno-finansowych Bydgoszczy w
latach 2020-2022 wynika, ze dochody budzetu miasta byly stabilne (por. tab. 6).
Dochody w 2020 roku wyniosty okolo 2,35 mld z1, w 2021 roku nieznacznie wzro-
sty do 2,36 mld zl, a nastepnie spadly do 2,27 mld zt w 2022 roku, co moze mie¢
zwigzek ze skutkami pandemii COVID-19. Wydatki budzetu miasta przewyzszyty
dochody, co spowodowalo deficyt budzetowy w 2020 roku na poziomie 263 mln zi,
ktéry w 2021 roku obnizyl si¢ do 183 mln zi, by w 2022 roku ponownie wzrosngé
do 271 mln zt. Dochody podatkowe utrzymywaty sie na stabilnym poziomie 251,5
mln z1 w latach 2020 i 2021, a w 2022 roku wzrosty do 260 mln z1, co pokazuje ros-
nacy podstawe opodatkowania i mozliwy wzrost wartosci nieruchomosci. Pomimo
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deficytu Bydgoszcz przeprowadzila wiele inwestycji, tj. rewitalizacje Astorii, budo-
we parkingéw, modernizacje obiektéw sportowych, budowe Sciezek rowerowych.
Z analizy wynika réwniez, ze istnieje potrzeba poprawy zarzadzania gospodar-
czego miastem, zwigkszenia wydatkow i znalezienia nowych Zrédet dochodéw, co
jest niezbedne dla zréwnowazonego rozwoju Bydgoszczy i poprawy jakosci zycia
mieszkancow.

Tabela 6. Kluczowe wskazniki gospodarczo-finansowe Bydgoszczy w latach 2020-2022

Wskaznik 2020 2021 2022
DOCh(.)dy budzetu 2346 965 097 2362514 862 2265 624 485
miasta [z1]
Wydatki budzetu 2610030531 2545932517 2536822012
miasta [z1]
Dochodyz podatku 251 500 000 251 500 000 260 000 000
od nieruchomosci [z1]
Deficyt budzetowy [zl] -263 065 434 -183 417 655 -271197 527
modernizacja
przebudowa Stadionu rewitalizacja Kanatu obiektow sportowych,
Przyktadowe Polonii, rewitalizacja Bydgoskiego, budowa budowa nowych
inwestycje Astorii, modernizacja | parkingéw, modernizacja |  $ciezek rowerowych,
infrastruktury sportowej drég osiedlowych rewitalizacja terenow
zielonych

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Rada Miasta Bydgoszczy (2020, 2021, 2022). Uchwata NR
XXXI/730/20 w sprawie okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci (25 listopada 2020 r.);
Uchwata NR XLV/965/21 w sprawie okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci (27 paz-
dziernika 2021 r.); Uchwala NR LX1/1245/22 w sprawie okreslenia wysokosci stawek podatku od nieru-
chomosci (23 listopada 2022 r.). Bydgoszcz.

Podatek od nieruchomosci jest jednym z najwazniejszych zrédel dochodéw
wlasnych w budzecie Bydgoszczy. Wysokoé¢ podatku od nieruchomosci ustalana
jest przez Rade Miasta i moze rozni¢ sie w zaleznoéci od rodzaju nieruchomosci,
przeznaczenia i lokalizacji. W tabelach 7 i 8 przedstawiono stawki podatku od
nieruchomoéci dla 0séb fizycznych oraz dla oséb prawnych w Bydgoszczy na lata
2020-2022.

41



42

Analiza podatku od nieruchomosci Gminy Miasto Szczecin oraz Gminy Miasto Bydgoszcz w latach 2020-2022

Tabela 7. Stawki podatku od nieruchomosci dla 0séb fizycznych [w zt/m? lub zt/ha]

Rodzaj nieruchomosci 200 | 2021 | 2022
Grunty [z1/m2 lub zl/ha]
pod jeziorami, za)(?te na zblorn%kl wodne lub inne 4,80 495 5,00
obiekty retencyjne
pozostale, w.tyrr.l Za]gte,n.a prf)wadzenle‘ odplatnej 048 0,50 0,52
statutowej dziatalnosci pozytku publicznego
Budynki lub ich cz¢éci [zt/m2 lub zl/ha]

mieszkalne 0,79 0,81 0,85

Budowle [% wartosci] 2 2 2

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie sprawozdan z wykonania budzetu Miasta Bydgoszczy za lata
2020-2022: Rada Miasta Bydgoszczy (2020, 2021, 2022). Uchwata NR XXXI/730/20 w sprawie okreslenia
wysokosci stawek podatku od nieruchomosci (25 listopada 2020 r.); Uchwata NR XLV/965/21 w spra-
wie okreélenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci (27 pazdziernika 2021 r.); Uchwala NR
LX1/1245/22 w sprawie okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci (23 listopada 2022 r.).

Stawki podatku od nieruchomosci dla 0séb fizycznych w Bydgoszczy w latach
2020-2022 wykazywaly umiarkowany wzrost (por. tab. 7). Dla gruntéw pod jezio-
rami oraz zajetych na zbiorniki wodne stawki wzrosty z 4,80 zt/ha w 2020 roku
do 5,00 zt/ha w 2022 roku. Podobnie stawki pozostatych gruntéw, w tym grun-
tow wykorzystywanych na prowadzenie odplatnej statutowej dziatalnosci pozytku
publicznego, wzrosty z 0,48 zI/m* do 0,52 zt/m?* Wzrost ten odzwierciedla inflacje
i rosnace koszty utrzymania, jednak ksztaltuje sie na poziomie, ktéry nie powinien
znaczaco obciazac wlascicieli.

Stawki dla budynkéw mieszkalnych zwiekszyty sie z 0,79 zl/m* do 0,85 zl/m?,
co réwniez jest umiarkowanym wzrostem. Stabilno$¢ stawek podatku dla budow-
li, ktére pozostaly na poziomie 2% wartosci, zapewnia przewidywalno$¢ i brak
dodatkowych obciazen dla wlascicieli budowli. Stawki za grunty pod jeziorami
oraz budynki mieszkalne wykazywaty umiarkowany wzrost w latach 2020-2022.
Wzrost ten spowodowal rozsadne zwigkszenie kosztéw utrzymania nieruchomosci
przez osoby fizyczne. Stabilne dochody tego segmentu wskazujg na rosnaca baze
podatkows, co pozytywnie wplywa na budzet tego miasta. Ogoélnie umiarkowana
podwyzka stawki podatku od nieruchomosci przyczynila sie do stabilnych docho-
dow budzetu Bydgoszczy, co jest kluczowe dla finansowania miejskich inwestycji
i zapewnienia trwalosci jej mieszkancow. Stabilne i rosnagce wplywy z podatku od
nieruchomosci wspieraja rozw6j miasta i poprawiaja jako$¢ zycia mieszkancow.
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Tabela 8. Stawki podatku od nieruchomosci dla oséb prawnych [w zi/m? lub zi/ha]

Rodzaj nieruchomosci 2020 | 2021 2022
Grunty [z{/m? lub zlt/ha]
zwigzane z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej 0,95 ‘ 0,98 ‘ 1,00

Budynki lub ich czeéci [z/m? lub z}/ha]

zwigzane z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej
oraz budynki mieszkalne lub ich czesci zajete na 23,90 24,50 25,00
prowadzenie dzialalnosci gospodarczej
zajete na dziatalno$¢ w zakresie obrotu 1118 11.40 1160
kwalifikowanym materialem siewnym ’ ’ ’
zajete na prowadzenie dziatalnoéci gospodarczej 5.06 520 530
w zakresie udzielania $wiadczen zdrowotnych ’ ’ ’
pozostale, w tym zajete na prowadzenie odptatnej
statutowej dzialalnosci pozytku publicznego 790 8,00 8,20
Budowle [% wartosci] 2 2 2

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie sprawozdan z wykonania budzetu Miasta Bydgoszczy za lata
2020-2022: Rada Miasta Bydgoszczy (2020, 2021, 2022). Uchwata NR XXX1/730/20 w sprawie okreslenia
wysokosci stawek podatku od nieruchomodci (25 listopada 2020 r.).

Podmioty prawne, w tym spoétki, odnotowaly w Bydgoszczy znaczng podwyz-
ke obciazen wynikajacych z podatkéw od nieruchomosci komercyjnych w latach
2020-2022 (por. tab. 8). Stawki te wzrosty bardziej niz w przypadku nieruchomo-
$ci nalezacych do 0so6b fizycznych, co moze wplywaé na koszty operacyjne przed-
siebiorstw. Wzrost stawek podatku dla budynkéw przeznaczonych na dziatalno$é
gospodarcza z 23,90 zt/m?* w 2020 roku do 25,00 zt/m? w 2022 roku oraz dla grun-
tow zwiazanych z dzialalno$cia gospodarcza z 0,95 zl/m* do 1,00 zt/m? wskazuje
na wzrost obciazen podatkowych dla firm. Wzrost ten, cho¢ znaczacy, przyczynit
sie do zwigkszenia dochodéw budzetu miasta, ktore sg kluczowe dla finansowania
miejskich inwestycji. Stabilnos¢ kwoty budowy na poziomie 2% wartoséci zapewnia
wlascicielom przewidywalno$¢, co jest przydatne przy diugoterminowym plano-
waniu finansowym. Podsumowujac, wyzsze podatki od nieruchomosci dla oséb
prawnych znaczaco zwiekszyly dochody budzetu miasta, wspierajac jego rozwoj
i realizacje niezbednych inwestyciji.

Po analizie stawek podatku od nieruchomosci w Bydgoszczy kolejnym waznym
celem badawczym jest ocena planowanych i wykonanych dochodéw z tego podatku
w analizowanym okresie. W tabelach 9 i 10 zostang zaprezentowane dane opisujace
warto$ci nominalne i realne, co umozliwi lepsze zrozumienie wptywu inflacji na
gospodarke miasta i jej skutecznos¢ polityki podatkowej. Poréwnanie dochodéw
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planowanych i uzyskanych pozwala oceni¢ stopien realizacji zalozen budzetowych,

a takze zidentyfikowa¢ tendencje w administrowaniu podatkami od nieruchomosci

w zwigzku ze zmieniajacymi si¢ warunkami gospodarczymi.

Tabela 9. Planowane i wykonane dochody z podatku od nieruchomosci w Bydgoszczy w latach
2020-2022 (wartosci nominalne)

Rok Planowane dochody [z1] Wykonane dochody [z1] [f:i:i[z, :c’jcie::ltaor::;y
2020 251 500,00 242 637 634,40 96,5%
2021 251 500,00 260 047 350,95 103,4%
2022 260 000,00 274105 230,02 105,4%

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie sprawozdan z wykonania budzetu Miasta Bydgoszczy za lata
2020-2022: Rada Miasta Bydgoszczy (2020, 2021, 2022). Uchwata NR XXX1/730/20 w sprawie okreslenia
wysokosci stawek podatku od nieruchomoéci (25 listopada 2020 r.).

Tabela 10. Planowane i wykonane dochody z podatku od nieruchomosci w Bydgoszczy w latach
2020-2022 (wartosci realne)

Rok Planowane dochody [zl] Wykonane dochody [zl1] Udzial .pro.c'entowy
w realizacji planu

2020 251 500,00 242 637 634,40 96,5%

2021 23929591 247 428 497,57 103,4%

2022 227 272,73 239602 473,79 105,4%

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie sprawozdan z wykonania budzetu Miasta Bydgoszczy za lata
2020-2022: Rada Miasta Bydgoszczy (2020, 2021, 2022). Uchwata NR XXXI/730/20 w sprawie okreslenia
wysokosci stawek podatku od nieruchomodci (25 listopada 2020 r.).

Poréwnujac warto$¢ podatku od nieruchomosci w ujeciu nominalnym i real-
nym, mozna zrozumie¢, jak inflacja wptywala na realne dochody miasta w latach
2020-2022 (tabela 9 i 10). W 2020 roku nominalne dochody wyniosty 242 637
634,40 zt wobec planowanych 251 500,00 zt, co pokazuje, ze w warunkach real-
nych miasto osiagneto swdj cel dochodowy, czyli realna wartos¢ pieniadza spadta.
W 2021 roku dochdd nominalny przekroczyl plan i wynidst 260 047 350,95 z1 przy
planowanych 239 295,91 zt. Wskazuje to na wzrost efektywnos$ci poboru podatkéow
i mozliwy wzrost wartosci nieruchomosci podlegajacych opodatkowaniu, nawet po
uwzglednieniu inflacji. W 2022 roku sytuacja byta podobna, bowiem doch6d nomi-
nalny wynidst 274 105 230,02 zt wobec planowanych 227 272,73 zt, co potwierdza
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wzrost efektywnosci systemu podatkowego. Poréwnanie to pokazuje, ze chociaz
dochody nominalne rosty kazdego roku, to analiza wartosci realnych daje doktad-
niejszy obraz tego, w jakim stopniu wzrastal doch6d nominalny, a w jakim wzrost
ten wynikal z wplywu inflacji. Realne wartosci podkreslaja zdolno$¢ Bydgoszczy
do generowania stabilnych i przewidywalnych dochodéw, co jest kluczem do wspie-
rania rozwoju miasta i stabilno$ci gospodarczej w zmieniajacych si¢ warunkach go-
spodarczych.

3.3. Analiza poréwnawcza wptywu podatku od nieruchomosci w Gminie
Miasto Szczecin i Gminie Miasto Bydgoszcz

Podatek od nieruchomosci odgrywa kluczowg role w systemie finansowym samo-
rzadéw lokalnych w Polsce i jest waznym zrédtem dochodéw niezbednych do rea-
lizacji projektow infrastrukturalnych i §wiadczenia ustug publicznych (Felis, 2023).
W kontekscie analizy efektywnosci i sprawiedliwosci systeméw podatkowych istot-
ne moze okaza¢ si¢ poréwnanie dwdch réznych osrodkéw miejskich: Bydgoszczy
i Szczecina. Obydwa miasta, pomimo rdznic skali ekonomicznej, stoja przed po-
dobnymi wyzwaniami w zarzadzaniu podatkami lokalnymi, co czyni je interesuja-
cymi obiektami badawczymi.

Dzieki bogatej historii przemystowej Bydgoszczy oraz znaczeniu Szczecina jako
waznego os$rodka portowego i handlowego, oba te miasta maja wyjatkowe cechy
demograficzne i gospodarcze, ktére wplywaja na ich podejécie do polityki podatko-
wej. Bydgoszcz z rozwijajaca si¢ infrastrukturg technologiczng i ustugowa kontra-
stuje ze Szczecinem, ktérego gospodarka opiera si¢ gldwnie na logistyce oraz trans-
porcie morskim. Réznice te moga mie¢ wplyw na struktury podatkéw, sposoby ich
poboru oraz elastycznos¢ w dostosowaniu lokalnych przepiséw podatkowych do
dynamicznie zmieniajacych sie¢ warunkéw gospodarczych®.

W analizie poréwnawczej skoncentrowano si¢ na sposobie zarzadzania docho-
dami z podatku od nieruchomosci przez wskazane w tytule jednostki samorzadu
terytorialnego oraz wskazano kluczowe strategie, ktére przyczyniaja si¢ do ich suk-
cesu lub stajg si¢ zrodlem problemdéw. Badanie to pozwala uzyskaé wglad, w jaki
sposob oba miasta dostosowujg swoja polityke podatkowa w celu maksymalizacji

* Visit Bydgoszcz. (b.d.). Historia Bydgoszczy; https://visitbydgoszcz.pl/pl/poznaj/134-histo-
ria-bydgoszczy.
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dochoddéw przy jednoczesnym zachowaniu réwnowagi pomiedzy potrzebami po-
datnikéw a potrzebami budzetowymi.

Tabela 11. Poréwnanie wskaznikéw gospodarczo-finansowych Szczecina

Rok Dochody ogotem [zi] Wydatki ogélem [z1] Przychody [z1] Rozchody [zt]
2020 3636290 381 3593 352 683 562 250 000 48 943 238
2021 4089 320721 4089 320 721 547 290 049 55 447 856
2022 4259 698 785 4259 698 785 420 256 559 55 447 856

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie sprawozdan z wykonania budzetu Miasta Szczecina za lata
2020-2022: Rada Miasta Szczecin (2021, 2022, 2023). Budzet Miasta Szczecin na 2021 rok; Uchwata
NR XLIII/1213/22 w sprawie stawek podatku od nieruchomosci (18 pazdziernika 2022 r.); Uchwata NR

LIV/1517/23 w sprawie stawek podatku od nieruchomosci (7 listopada 2023 r.). Szczecin.

Tabela 12. Poréwnanie wskaznikéw gospodarczo-finansowych Bydgoszczy

Rok Dochody ogotem [zt] Wydatki ogélem [z1] Przychody [z1] Rozchody [z1]
2020 2 346 965 097 2610030531 30794797 52 639 454
2021 2362514 862 2545932517 13407713 42 402 720
2022 2265 624 485 2536822012 224 993 000 50 264 000

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie sprawozdan z wykonania budzetu Miasta Bydgoszczy za lata
2020-2022: Rada Miasta Bydgoszczy (2020, 2021, 2022). Uchwata NR XXXI/730/20 w sprawie okreslenia
wysokosci stawek podatku od nieruchomoéci (25 listopada 2020 r.).

Analiza tabel 11 i 12 wskazuje, ze w latach 2020-2022 Szczecin osiggal wyz-
sze poziomy zaréwno dochoddéw, jak i wydatkéw w poréwnaniu do Bydgoszczy.
W Szczecinie dochody systematycznie wzrastaly, podczas gdy w Bydgoszczy wy-
kazywaly tendencje¢ spadkows. Réwniez wydatki w Szczecinie rosly z roku na rok,
natomiast w Bydgoszczy utrzymywaly sie na nizszym poziomie, z niewielkimi wa-
haniami. Jesli chodzi o przychody, to cho¢ Szczecin osiggal ich wyzsze wartosci,
obserwuje sie tu spadkowy trend. Odmiennie wygladala sytuacja w Bydgoszczy,
gdzie w 2022 roku odnotowano wyrazny wzrost w tym zakresie. Réznice widoczne
sa takze w poziomie rozchodéw — w Szczecinie wzrosly one i ustabilizowaly sie,
podczas gdy w Bydgoszczy byly bardziej nieregularne. Podsumowujac, Szczecin
w analizowanym okresie cechowat sie wieksza stabilno$cig finansowg oraz przewi-
dywalnym wzrostem dochodéw i wydatkéw. Z kolei sytuacja gospodarcza Bydgosz-
czy byla mniej jednolita, co moze $wiadczy¢ o trudniejszych warunkach, ale jedno-
czesnie o istnieniu potencjalu do poprawy kondycji finansowej w kolejnych latach.
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Poréwnujac dane Szczecina i Bydgoszczy w latach 2020-2022, wida¢ wyraz-
ne réznice w dynamice dochodéw i strukturze podatkowej obu miast (tab. 13).
W Szczecinie dochody ogdlem rosty szybciej niz podatek od nieruchomosci, dla-
tego udzial tego podatku w catkowitych dochodach miasta si¢ zmniejszyl. Ozna-
cza to, ze miasto moglo skutecznie dywersyfikowac Zrédla swoich dochodéw. Na-
tomiast w Bydgoszczy wzrost podatku od nieruchomosci byl wiekszy w relacji do
dochoddéw ogodlem, co spowodowalo wzrost jego udziatu w strukturze dochodow.
Moze to wskazywa¢ na wieksze uzaleznienie miasta od wptywoéw z podatku od nie-
ruchomosci. Réznice te moga wynika¢ z odmiennej polityki fiskalnej, struktury
gospodarczej i lokalnych warunkéw gospodarczych obu miast.

Tabela 13. Poréwnanie dochodéw ogdtem i podatku od nieruchomosci w Szczecinie
i Bydgoszczy w latach 2020-2022

zial procen
Rok Dochody ogétem [z1] nierz‘:ﬁz::z; (1] pod:jtl(iu den?eclilct}(;:rrynos'ci
w dochodach ogétem
Szczecin
2020 3636290 381 284 550 000 7,83
2021 4089 320721 290 000 000 7,09
2022 4259 698 785 300 000 000 7,04
Bydgoszcz
2020 2 346 965 097 251 500 000 10,71
2021 2362514 862 251 500 000 10,64
2022 2265 624 485 260 000 000 11,48

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie sprawozdan z wykonania budzetéw Miasta Szczecin oraz Mia-
sta Bydgoszcz za lata 2020-2022: Rada Miasta Bydgoszcz (2020, 2021, 2022). Uchwata NR XXXI/730/20
w sprawie okre$lenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci (25 listopada 2020 r.); Uchwata NR
XLV/965/21 w sprawie okreélenia wysokosci stawek podatku od nieruchomodci (27 pazdziernika 2021 r.);
Uchwata NR LX1/1245/22 w sprawie okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci (23 listo-
pada 2022 r.). Bydgoszcz. Rada Miasta Szczecin (2021, 2022, 2023). Budzet Miasta Szczecin na 2021 rok.

Podsumowujgc zebrane dane, mozna stwierdzi¢, ze posiadanie i wykorzysty-
wanie nieruchomosci stanowi istotne zrédto dochodéw dla kazdej jednostki samo-
rzadu terytorialnego. Jest to jedno z kluczowych zrédet wplywoéw budzetowych,
co pozwala uzna¢, ze dochody z tej daniny publicznej majg charakter intratny
i skutecznie realizujg funkcje fiskalng. Nie oznacza to jednak, ze zasady ustalania
podatku od nieruchomos$ci moga by¢ przypadkowe - przeciwnie, odpowiednia
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konstrukcja tego podatku moze petni¢ role narzedzia oddzialujacego na zachowa-
nia podmiotéw gospodarczych funkcjonujacych na danym terenie.

Z danych statystycznych wynika, Ze udzial podatku od nieruchomosci w do-
chodach ogétem utrzymuje si¢ na stabilnym poziomie, co dodatkowo podkresla
jego znaczenie jako jednego z gtéwnych zrédet finansowania budzetéw lokalnych.
Z ekonomicznego punktu widzenia przewidywalnos¢ i stabilno$¢ tych wpltywow
sprzyja efektywnemu planowaniu budzetowemu oraz realizacji inwestycji publicz-
nych. W konsekwencji podatek ten nie tylko zwigksza atrakcyjnos¢ inwestycyj-
ng jednostki samorzadowej, ale réwniez przyczynia si¢ do poprawy jakosci Zycia
mieszkancow. Jego wplywy majg nie tylko charakter fiskalny, lecz moga by¢ takze
skutecznie wykorzystywane jako element lokalnej polityki gospodarczej, oddziatu-
jacy na decyzje inwestycyjne podejmowane w regionie.



Zakonczenie

W wyniku przeprowadzonych badan potwierdzono, ze opracowanie ,,Podatek od
nieruchomosci jako zrédlo dochodu jednostki samorzadu terytorialnego. Ana-
liza finansowo-prawna na przyktadzie Gminy Miasto Szczecin i Gminy Miasto
Bydgoszcz” obejmuje zagadnienia istotne teoretycznie, ale rowniez ma znaczenie
praktyczne. Treéci ujete w dysertacji moga by¢ bowiem wykorzystywane w prakty-
ce zarzadzania finansami publicznymi, zwlaszcza przez organy administracji pub-
licznej zwigzane z podsektorem samorzadowym. Nalezy podkresli¢ ztozonos¢ oraz
interdyscyplinarnoé¢ poruszanej problematyki, jak réwniez potrzebe prowadzenia
statych badan w tym zakresie.

Omawiana problematyka ma szczegélne znaczenie zwlaszcza aktualnie, ze
wzgledu na wzrastajace zadluzenie publiczne w ujeciu ogélnym. Zgodnie z dy-
namika ukladu zawartg w art. 3 ustawy o finansach publicznych, konieczne jest
monitorowanie wszystkich jednostek nalezacych do sektora finanséw publicznych,
w tym takze jednostek samorzadu terytorialnego. Kluczowym dokumentem w za-
kresie zarzadzania tymi jednostkami jest koncepcja budzetu, zawierajaca dane dla
poszczegélnych dziatan i inicjatyw. Budzet ten stanowi gléwny dokument planowa-
nia i gospodarowania finansami, umozliwiajacy racjonalne zarzadzanie zasobami
i realizacje lokalnych potrzeb.

Nadrzednym celem badania byto poznanie znaczenia wplywoéw z podatku od
nieruchomosci jako zrédta dochodéw JST. Tak zdefiniowany cel byl weryfikowal-
ny, mierzalny i skorelowany z obranym kierunkiem badan. Z przeprowadzonych
analiz wynika, ze udziat dochodéw z podatku od nieruchomosci jest wysoki, a ich
wplyw na budzet JST jest znaczacy. Jednakze przeprowadzone badania wskazuja
na to, ze w gospodarce finansowej JST zachodzg dynamiczne procesy, ktére moga
doprowadzi¢ do potrzeby zmian, i to w trakcie roku budzetowego, a wigc wykony-
wania uchwalonych postanowien.

W pierwszym rozdziale opisano podstawy prawne i znaczenie dochodéw JST, ze
szczegblnym uwzglednieniem podatkéw lokalnych. Oméwiono ich wplyw na sta-
bilno$¢ finansowa gmin i mozliwosci prowadzenia zréwnowazonej polityki gospo-
darczej. W rozdziale drugim poruszono zagadnienia zwigzane z nieruchomosciami,
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ich rodzajami, funkcjami i charakterystyka oraz przedstawiono instrumenty po-
datkowe tych nieruchomosci. Osiggnieto réwniez cel tego rozdziatu, wskazujac na
istotne relacje miedzy poszczegdlnymi galeziami prawa, ktére wplywaja na efek-
tywno$¢ zarzadzania finansami publicznymi na poziomie lokalnym. Zwrdcono
takze uwage na role polityki fiskalnej jako narzedzia optymalizacji wykorzystania
zasobow nieruchomosci oraz ksztaltowania dochodéw wilasnych gmin. W rozdzia-
le trzecim dokonano szczegolowej analizy dochodéw z podatku od nieruchomosci
Gminy Miasto Szczecin i Gminy Miasto Bydgoszcz w latach 2020-2022, uwzgled-
niajgc réznice i podobienstwa w zarzadzaniu tym zrédlem dochodéw, takie jak
lokalne uwarunkowania gospodarcze czy podejscie do zarzadzania fiskalnego.
Podkreslono, ze skuteczne zarzadzanie tym zrédlem dochodéw wymaga uwzgled-
nienia lokalnych potrzeb oraz dynamicznych zmian w otoczeniu gospodarczym.

Podatek od nieruchomosci nalezy do kluczowych zrédet dochodéw JST, a jego
znaczenie wynika zaréwno z wielowymiarowych regulacji prawnych, jak i z roli,
jaka peini w finansowaniu lokalnych zadan publicznych. Zlozonos¢ tego zagad-
nienia wigze si¢ z konieczno$cig wykorzystania specjalistycznej wiedzy oraz umie-
jetnosci dostosowywania polityki podatkowej do dynamicznie zmieniajacych sie
uwarunkowan gospodarczych. Zjawisko inflacji przepiséw temu nie sprzyja, dlate-
go tak istotne jest uproszczenie procedur oraz wprowadzenie bardziej przejrzystych
zasad opodatkowania. Efektywne zarzadzanie dochodami z podatku od nierucho-
mosci wymaga nie tylko precyzyjnego ustalania wysokosci tej daniny, ale przede
wszystkim skutecznej egzekucji, co bezposrednio przektada si¢ na zdolnosci opera-
cyjne samorzadow.

Analiza wptywéw z podatku od nieruchomosci w dochodach ogélnych gmin
potwierdza jego kluczowg role fiskalng. Dochody te maja bezposredni wptyw na
zdolnos¢ finansowgq JST oraz na zakres i jako$¢ $wiadczonych ustug publicznych,
co przektada si¢ na poziom Zycia mieszkancow.

Badania statystyczne przeprowadzone na przykladzie Szczecina i Bydgoszczy
w latach 2020-2022 potwierdzajg znaczenie podatku od nieruchomos$ci w struk-
turze dochodéw lokalnych. Wartos¢ tych wplywoéw nie tylko stanowi istotny kom-
ponent budzetéw gmin, ale réwniez umozliwia realizacje dlugoterminowych in-
westycji infrastrukturalnych i biezacych zadan zwigzanych z funkcjonowaniem
samorzgdow.

W badaniach bazowano przede wszystkim na metodach ekonomicznych i anali-
tycznych. Materialy Zrédlowe obejmowaty akty prawa powszechnie obowigzujacego
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oraz pi$miennictwo. Zasadnicze znaczenie w ostatnim rozdziale pracy mialy jed-
nak uchwaty budzetowe analizowanych miast oraz sprawozdania z ich wykonania.

W pracy podkreslono potrzebe dalszych badan i monitorowanie dochodéw
z podatkéw lokalnych, co jest istotne dla zachowania przejrzystosci i efektywnosci
finanséw publicznych w JST. Ztozono$¢ i dynamika zagadnien zwigzanych z podat-
kiem od nieruchomosci wymagaja ciaglej aktualizacji informacji i dostosowywania
sie do zmieniajacych si¢ warunkow prawnych i ekonomicznych.
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Streszczenie

Tematem opracowania jest ,,Podatek od nieruchomosci jako zrédlo dochodu jed-
nostki samorzadu terytorialnego. Analiza finansowo-prawna na przykladzie Gmi-
ny Miasto Szczecin i Gminy Miasto Bydgoszcz”. Giéwnym celem bylo ustalenie,
jakie znaczenie maja wplywy z podatku od nieruchomosci jako zrédla dochodéw
jednostek samorzadu terytorialnego. Omdéwiono prawne podstawy opodatkowania
nieruchomosci oraz przeprowadzono analize wplywdéw z tego podatku w latach
2020-2022. Wyniki wskazuja, Ze podatek od nieruchomosci jest stabilnym zrédtem
dochoddw, kluczowym dla realizacji zadan publicznych, a jego efektywno$¢ zalezy
od lokalnej polityki podatkowej oraz specyfiki gospodarczej regionu.






Abstract

The subject of the study is ‘Real estate tax as a source of income of a local govern-
ment unit. A financial-legal analysis on the example of the Municipality of Szczecin
and the Municipality of Bydgoszcz’. The main objective was to establish the impor-
tance of real estate tax revenues as a source of income for local government units.
The legal basis for property taxation was discussed and an analysis of the proceeds
of this tax for the period 2020-2022 was carried out. The results indicate that the
property tax is a stable source of income, crucial for the implementation of public
tasks, and that its effectiveness depends on local tax policy and the economic spe-
cifics of the region.
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