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System opodatkowania nieruchomosci
jako element polityki rozwoju regionalnego w Polsce
na tle pozostatych krajow europejskich

The Real Estate Taxation System as an Element
of Regional Development Policy in Poland
Compared to Other European Countries

Piotr Cymanow*

Abstrakt

Istniejacy w Polsce system opodatkowania
nieruchomos$ci w ograniczonym stopniu
wspomaga samorzady terytorialne w reali-
zacji procesOw rozwojowych w wymiarze
lokalnym. Potencjalnym zroédtem dodatko-
wych znacznych dochodow gmin bylby
zreformowany podatek od wartosci nieru-
chomosci (tzw. podatek ad valorem), po-
zwalajagcym gminom na wigksza autonomig
w ksztattowaniu konstrukcji podatkéw od
nieruchomosci. Mogtoby to si¢ przetozy¢ na
intensyfikacj¢ dziatan inwestycyjnych i le-
psze ukierunkowanie procesoOw spoteczno-
-gospodarczych sprzyjajacych rozwojowi
mniejszych osrodkéw. Nadrzednym celem
artykutu jest proba odpowiedzi na pyta-
nie o zasadno$¢ zamiany dotychczasowych

Abstract

The existing system of property taxation
in Poland has a limited capacity to support
local governments in the implementation
of local development processes. A potential
source of significant additional revenue for
municipalities would be a reformed proper-
ty value tax (the so-called ad valorem tax),
allowing municipalities greater autonomy
in shaping the structure of property taxes.
This could translate into an intensification
of investment activities and a better target-
ing of socio-economic processes favouring
the development of smaller centres. The
overarching aim of this article is to attempt
to answer the question of whether it is justi-
fied to replace the hitherto “flat” real estate
tax rates with one based on location and
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,plaskich” stawek podatku od nieruchomo-
$ci na jego kalkulacje oparta na lokalizacji
i zwiazanej z nig wartosci budynku czy
gruntu. Poza dokonaniem przegladu lite-
ratury przedmiotu przeanalizowano dane
statystyczne dotyczace systemow podatko-
wych krajow europejskich opublikowane
przez OECD. Zwrocono szczegolng uwage
na stosunek obcigzen fiskalnych z tytulu
opodatkowania nieruchomosci do pozio-
mu PKB oraz stosunek danin z tego tytulu
do wszystkich wplywow podatkowych.
Wskazano, ze w wigkszosci krajow tzw.
bloku wschodniego niski udzial owych
danin w calo$ci obciazen determinowany
jest gtéwnie oparciem tych podatkow na
systemie, ktory odnosi si¢ do fizycznego
wymiaru powierzchni i uwzglednia jedy-
nie sposob wykorzystywania nieruchomo-
$ci bez analizy jej lokalizacji i zwiazanej
z tym wartosci. Na podstawie przegladu
literatury przedmiotu oraz badan wiasnych
autora nad rozwojem regionalnym sfor-
mutowano wnioski o dodatnim wptywie
potencjalnej reformy podatkéw od nie-
ruchomos$ci na przeobrazenia $rodowisk
lokalnych.

Stowa kluczowe: podatek od nierucho-
mosci, system podatkowy, rozwoj lokalny,
polityka regionalna, obszary peryferyjne

Wprowadzenie

the related value of a building or land. In
addition to a review of the literature on the
subject, statistics published by the OECD on
the tax systems of European countries were
analysed. Particular attention was paid to the
ratio of the fiscal burden of property taxation
to GDP and the ratio of property taxa-
tion to total tax revenue. It was pointed
out that in most of the so-called Eastern
Bloc countries, the low share of these
taxes in the overall fiscal system is mainly
determined by the reliance on a system
that refers to the physical size of the area
and only takes into account the use of the
property without analysing its location and
associated value. On the basis of the litera-
ture review and the author’s own research
on regional development, conclusions are
drawn about the positive impact of a poten-
tial reform of property taxes on the transfor-
mation of local environments.

Keywords: real estate tax, tax system, local
development, regional policy, peripheral
areas

Dynamiczne zmiany gospodarczo-spoteczne zachodzace w Polsce w cia-
gu ostatnich trzech dekad dotyczyly w zasadzie wszystkich obszaréw rynku —
réwniez rynku nieruchomosci. Transformacja systemowa uwidocznita znacz-
ne zap6znienia rozwojowe zwigzane z tym niezwykle waznym obszarem, pod
wzgledem nie tylko dostepnosci, lecz takze jakosci istniejacej substancji miesz-
kaniowej. Skutkowato to gwaltownym ozywieniem owego segmentu rynku,
skorelowanym m.in. z przeptywami mieszkancow z obszaréw o nizszym pozio-
mie rozwoju gospodarczego (a zarazem o mniej atrakcyjnym lokalnym rynku
pracy) do wigkszych o$rodkow miejskich 1 ze wzrostem popytu na nieruchomo-
$ci wsrod tych osob.
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Jednoczesnie mniejsze, ale dobrze zarzadzane miasta czgsto stawaty sig
lokalnymi centrami rozwoju i generowaty miejsca pracy poza aglomeracjami,
co réwniez, oprocz wielu innych zmian gospodarczych, przyczynilo si¢ do
przeobrazen rynku nieruchomosci. Dodatkowo na relacje wlasnosciowe w tym
sektorze wplywala rosngca zamoznos$¢ spoteczenstwa — gros nieruchomosci na-
lezacych do Skarbu Panstwa sprywatyzowano, istotnie zwigkszyly podaz firmy
z branzy deweloperskiej, intensywnie oddziatywali takze inwestorzy indywidu-
alni, budujac lub modernizujac lokale na wtasne potrzeby.

Zauwazalna w ostatnich latach tendencja jest wzrost znaczenia duzych
(zwlaszcza wojewodzkich) osrodkow miejskich, gdzie koncentruje si¢ ogromna
cze$¢ transakeji zawieranych na rynku nieruchomosci. Coraz liczniejsze migra-
cje wewnetrzne z mniejszych miejscowosci do wspomnianych osrodkow przeto-
zyly si¢ na spore zroéznicowanie rynku w aspekcie regionalnym. Spowodowa-
lo to przeobrazenia lokalnych i peryferyjnych rynkéw i nieraz doprowadzato,
z jednej strony, do ich stagnacji (ktéra oznacza staba ptynnos$¢ oraz relatywnie
ograniczona mozliwos¢ wzrostu cen), a z drugiej strony — do duzej dynamiki
popytu i taczacego sie z niag wzrostu kosztéw zakupu nieruchomosci w wigk-
szych osrodkach miejskich.

Nadrzgdnym celem artykutu jest proba uzasadnienia zamiany dotychczaso-
wych ,,plaskich” stawek podatku od nieruchomosci na jego kalkulacje oparta
na polozeniu i zwigzanej z tym wartosci budynku lub gruntu — tzw. podatek
ad valorem. Glownym problemem badawczym postawionym przed zawartg tu
analiza byto stwierdzenie, czy biezace obcigzenia fiskalne w ramach podatkéw
od nieruchomosci w krajach OECD sg bardzo zréznicowane na tle poziomu
produktu krajowego brutto, oraz ustalenie stosunku wartosci tych podatkéw do
wszystkich dochodéw podatkowych uzyskiwanych w poszczegdlnych gospodar-
kach. Analize przeprowadzono na podstawie danych za lata 2000-2020, a za-
miar autora stanowito zaprezentowanie polityki fiskalnej w zakresie opodatko-
wania sktadnikow majatku trwatego (pomini¢to wptyw pandemii COVID-19 na
ksztattowanie systemu podatkowego przez rzady) z uwypukleniem wykorzy-
stywanego modelu: opartego na powierzchni nieruchomosci (jak w Polsce) lub
opartego na jej wartosci.

Wielu specjalistow, ktorzy analizujg argumenty popierajace omawiane tu
rozwigzanie oraz negujace jego zasadno$¢ i sprawiedliwosé, jasno wskazuje, ze
konsekwencja modernizacji obecnego systemu opodatkowania bytyby niewat-
pliwie zmiany w sposobie finansowania samorzadow lokalnych. Wptynetoby to
w duzym stopniu na transformacj¢ ich polityki inwestycyjnej, cho¢ zwigkszone
opodatkowanie mogloby skutecznie ograniczy¢ site nabywcza mieszkancow ta-
kiego obszaru, dotknigtych zbyt wysokim poziomem danin. W rezultacie impuls
prorozwojowy wygenerowany w skali regionalnej zostaltby istotnie zniwelowany,
co spowodowaloby szereg niekorzystnych zjawisk, chociazby trudnosci lokalnego
rynku pracy czy brak naptywu nowych mieszkancéw do srodowisk lokalnych.
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System opodatkowania nieruchomosci w Polsce

Panstwo wraz z samorzadem terytorialnym wypelniajg zadania przypisane
im prawem, na ktorych realizacje otrzymuja okreslone $rodki finansowe. Skala
tych transferow przesadza o rozmiarach i jako$ci owych zadan. Do istotnych
sposrod nich nalezy oddziatywanie na poszczegdlne segmenty rynku — w tym
na lokalny rynek nieruchomosci. Gmina, bedaca podstawowa jednostka samo-
rzadu terytorialnego, posiada osobowo$¢ prawna oraz wykonuje zadania pub-
liczne w imieniu wlasnym i na wlasng odpowiedzialnos¢. Ich realizacja wigze
si¢ z poborem podatkdéw, czyli najstarszej formy danin publicznych tworzacych
zasoby finansowe panstwa.

Na system podatkowy w Polsce sktadaja si¢ cztery grupy podatkow i optat
(Jedrzejewski, 2004, s. 7). Grupa pierwsza obejmuje daniny pobierane przez
urzad skarbowy, ktore w catosci zasilaja budzet panstwa, np. podatek od towa-
réw 1 ustug czy podatek akcyzowy. Grupa druga to podatki od oséb fizycznych
1 prawnych, pobierane réwniez za posrednictwem urz¢du skarbowego, stano-
wigce czesciowo dochody jednostek samorzadu terytorialnego. Do trzeciej gru-
py optlat, ktore pobiera aparat skarbowy, zalicza si¢ podatki i optaty w catosci
zasilajace budzet gminy, np. podatek od spadkow i darowizn czy od czyn-
nos$ci cywilnoprawnych. Natomiast w grupie czwartej sa podatki i optaty pobie-
rane przez urzgdy gmin i bedace jednym z gtéwnych zrodet dochodow budzetow
lokalnych (dochodéw wtasnych), m.in. podatek rolny, lesny, od nieruchomosci czy
oplata skarbowa. Najistotniejszy w tej grupie — z punktu widzenia mozliwo$ci
oddzialywania na rozwdj regionalny — zdaje si¢ podatek od nieruchomosci. Sta-
nowi on czolowa pozycje dochodowa gmin, na ktorych obszarze znajduja sig¢
okreslone inwestycje, tworzace baze podatkowa i generujace potencjalnie wyz-
sze wplywy.

Teoria prawa podatkowego wskazuje nastgpujace funkcje podatkow:

a) fiskalng — zwigzana z odgrywaniem przez nie bardzo waznej roli wsrod do-
chodéw budzetowych panstwa i samorzadow;

b) interwencyjng (stymulacyjng) — umozliwiajaca roznicowanie stawek podat-
kowych czy stosowanie ulg;

¢) redystrybucyjng — gdyz za sprawg podatkow mozliwa jest redystrybucja do-
chodu i majatku narodowego miedzy podatnikami a zwigzkami publiczno-
prawnymi, jakimi sg panstwo i organy samorzadu terytorialnego (Gtuchow-

ski, 1996, s. 12).

W zaleznosci od podstawy opodatkowania podatki od nieruchomos$ci mozna
podzieli¢ na liczone od powierzchni nieruchomosci lub od warto$ci nierucho-
mosci. W Polsce podstawe opodatkowania stanowi zasadniczo ta pierwsza. Po-
datek od nieruchomosci, bedacy w catosci dochodem wlasnym gmin, jest takze —
w zakresie ograniczonym przepisami prawa — przez owe organy ksztaltowany.
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Dzieje si¢ tak, gdyz jego wysoko$¢ okresla rada gminy w formie uchwaty publi-
kowanej w dzienniku urzedowym wojewddztwa, przy zalozeniu, ze podwyzka
nie moze przekracza¢ stawek maksymalnych ustalanych corocznie przez mini-
sterstwo finanséw. Podatek od nieruchomosci nalezy do podatkow lokalnych,
co ma przelozenie na jego cechy szczegodlne, takie jak $ciste powigzanie z ob-
szarem, na ktérym obowigzuje, stosunkowo prosta konstrukcja czy zwigzek
migdzy przeznaczeniem nieruchomosci lub sposobem jej wykorzystania a zada-
niami wtadz samorzadowych (Felis, 2013).

W biezacym ksztalcie systemu fiskalnego na opodatkowanie nieruchomosci
sktadaja sie: podatek od nieruchomosci okreslony w ustawie o podatkach i opta-
tach lokalnych (Ustawa, 1991), podatek rolny unormowany w ustawie o po-
datku rolnym (Ustawa, 1984) oraz podatek lesny uregulowany w ustawie
o podatku lesnym (Ustawa, 2002). Warto zaznaczy¢, ze pomimo zmian ustro-
jowych 1 politycznych zwigzanych z transformacjg konstrukcja opodatkowania
nieruchomosci w Polsce przetrwata wlasciwie w niezmienionej formie od lat 70.
XX w. Jej sednem jest opodatkowanie powierzchni nieruchomosci — majatek be-
dacy podstawa opodatkowania wycenia si¢ w metrach kwadratowych Iub hek-
tarach przeliczeniowych i fizycznych, nie za$ wedtug realnej wartosci pieni¢z-
nej. Obowiazek podatkowy wynika z posiadania i uzytkowania nieruchomosci,
a podatek od nieruchomos$ci ma najszerszy zakres podmiotowy, gdyz poza grun-
tami objetymi podatkiem rolnym i lesnym obejmuje takze budynki i budowle
(Etel, 1997).

Istotna wade obecnego systemu stanowi brak jednolitej i wiarygodnej ewi-
dencji umozliwiajacej prawidlowy wymiar podatkow obcigzajacych nierucho-
mosci. Powierzchnia bedaca podstawa opodatkowania powinna bowiem wy-
nika¢ z ewidencji gruntdw i budynkow. W dzisiejszych realiach podstawe te
ustala si¢ zgodnie z fizycznym wymiarem powierzchni, uwzgledniajac dodatko-
wo jedynie sposob wykorzystywania nieruchomosci, bez analizy jej lokalizacji
i zwigzanej z tym warto$ci (Wotowiec, 2003).

W krajach wysoko rozwinigtych samorzad terytorialny realizuje wiele za-
dan publicznych, ktorych zasadniczym zroédiem finansowania sg podatki lokal-
ne. Jak wskazuje Swianiewicz (2004, s. 43—46), podatek od nieruchomos$ci ma
duzo pozadanych cech, ktore powinny charakteryzowac podatki lokalne (chodzi
m.in. o wydajnos¢ odpowiednig w stosunku do wypelnianych zadan, réwno-
mierne rozmieszczenie przestrzenne bazy podatkowej, jednoznacznosé teryto-
rialng, trwaty zwigzek bazy podatkowej z przestrzenia, ,,widoczno$¢” podatku,
powszechnos¢ obcigzen).

Samorzady lokalne, wykonujac zadania przydzielone im ustawowo — finan-
sowane m.in. z dochodow uzyskiwanych z podatkéw lokalnych — zwracajg uwa-
ge na rosngca skale swoich potrzeb. Poniewaz na jednostki samorzadu teryto-
rialnego naktada si¢ coraz wigcej obowigzkow, wskazuja one, ze obecne podatki
zwigzane z posiadaniem nieruchomos$ci nie wystarczajag na petng realizacje
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powierzonych gminom zadan. Reforma opodatkowania nieruchomosci jawi si¢
wiec jako konieczna, aby mozna byto utrzymac dziatania zmierzajace do rozwo-
ju regionow i $rodowisk lokalnych. Wielu autorow podkresla istotnos¢ skutkow —
przede wszystkim ekonomicznych — takiej reformy i sugeruje zastapienie trzech
podatkéw (od nieruchomosci, rolnego i le$nego) podatkiem od warto$ci nieru-
chomosci, zwanym rowniez podatkiem katastralnym lub podatkiem ad valorem.
Z perspektywy budzetéw gmin nalezatoby ocenié, czy tak gruntowna zmiana
podstawy opodatkowania moze przynies¢ stabilniejsze i efektywniejsze zrodta
dochodow. Z kolei uwzgledniajac punkt widzenia podatnikdw, trzeba mie¢ na
uwadze dotychczasowe obciazenia fiskalne, a takze zréznicowanie dochodow
osobistych i sytuacji zawodowej powigzane z kwestiami demograficznymi. Jest
bowiem oczywiste, ze w przypadku obszaréw o bardziej peryferyjnym poto-
zeniu skala potrzeb wydatkowych samorzadu z reguly bywa niewspotmierna
do istniejacej bazy podatkowej. Przyczyniajg si¢ do tego, po pierwsze, odptyw
kapitatu i sity roboczej do wiekszych osrodkéw (aglomeracji), po drugie, stag-
nacja gospodarcza, po trzecie, coraz mniej korzystna struktura demograficzna —
z rosngcym udziatem oséb w wieku poprodukcyjnym. Ograniczenie tych dys-
proporcji wymagatoby — jak pisze Sebastian Gnat (2021, s. 127-146) — ustalenia
wlasciwego sposobu okreslania warto$ci nieruchomosci oraz wysokosci stawki
podatku katastralnego, co bedzie kluczowym elementem decydujacym o powo-
dzeniu lub fiasku transformacji systemu opodatkowania nieruchomosci.

Wysokos$¢ podatkéw od nieruchomosci w Polsce
na tle innych krajow europejskich

Jednym z istotnych wskaznikow obrazujgcych poziom fiskalizmu panstwa
jest wysokos¢ okreslonej kategorii podatkow wzgledem wartosci produktu
krajowego brutto. Opierajac si¢ na danych opublikowanych przez Organizacje
Wspoéltpracy Gospodarczej i Rozwoju (OECD), ktora skupia 38 rozwinietych
i demokratycznych panstw $wiata, mozna dostrzec znaczne zroéznicowanie po-
ziomu opodatkowania nieruchomos$ci w poszczegolnych krajach (tabela 1). We-
dtug danych za 2020 r. srednia wartos¢ podatkow tego typu w stosunku do PKB
w panstwach OECD wyniosta okoto 1,85%, przy czym za podstaweg obliczen
postuzyly powtarzalne i jednorazowe podatki od posiadania, uzycia lub sprze-
dazy nieruchomosci (Rudke, 2022).

Jak wynika z przedstawionych danych, wérdd krajow europejskich najwyz-
szy poziom podatkéw od nieruchomosci w stosunku do PKB odnotowano w cig-
gu dwoch ostatnich dekad we Francji i w Wielkiej Brytanii (ok. 3,9% PKB) oraz
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w Belgii (3,45%), we Wtoszech i w Hiszpanii (ok. 2,45%). Jesli chodzi o Pol-
ske, poziom wskaznika 1,3% lokuje nas ponizej sredniej dla wszystkich krajow
objetych zestawieniem. Z drugiej strony, szereg panstw europejskich wykazuje
mniejszy fiskalizm — dotyczy to zarowno gospodarek o wysokim poziomie roz-
woju (np. Szwecji, Niemiec czy Austrii), jak i krajow o porownywalnej sytuaciji,
typu Wegry, Czechy czy Stowacja. W przypadku dwoch ostatnich obcigzenie
podatkami od nieruchomosci w relacji do poziomu PKB wynosito ponizej 0,5%,
a wiec niespetna 1/8 wartosci maksymalnych.

Tabela 1

Stosunek warto$ci podatku od nieruchomosci do PKB w wybranych krajach europejskich
i w OECD (w proc.)

Kraj 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Austria 0,57 | 0,570,531 0,55]0,54]054]056] 0,550,552 053]| 053
Belgia 2,06 | 1,98 | 1,97 | 2,04 | 2,28 | 3,02 | 3,14 | 3,07 | 3,06 | 2,96 | 3,10
Czechy 0,46 | 0,48 | 0,48 | 0,48 | 0,38 | 0,40 | 0,40 | 0,40 | 0,38 | 0,36 | 0,41
Dania 1,56 | 1,63 | 1,68 | 1,78 | 1,79 | 1,85 | 1,83 | 1,82 | 1,91 | 1,83 | 1,85
Finlandia | 1,11 | 1,00 | 1,04 | 0,99 | 1,07 | 1,15 | 1,06 | 1,08 | 1,05 | 1,05 | 1,11
Francija 2,98 | 2,94 | 2,97 | 3,03 | 3,17 | 3,31 | 3,37 | 3,36 | 3,24 | 3,32 | 3,54

Hiszpania | 2,13 | 2,06 | 2,23 | 2,46 | 2,74 | 3,02 | 3,22 | 2,99 | 2,31 | 2,03 | 2,07
Holandia | 1,55 | 1,80 | 1,83 | 1,77 | 1,83 | 1,92 | 1,68 | 1,67 | 1,53 | 1,39 | 1,37
Irlandia 1,75 | 1,68 | 1,50 | 1,87 | 2,01 | 2,21 | 2,70 | 2,43 | 1,78 | 1,43 | 1,43
Niemcy 0,83 | 0,80 | 0,79 | 0,82 | 0,84 | 0,84 | 0,85 | 0,88 | 0,84 | 0,83 | 0,82
Norwegia | 0,96 | 0,96 | 1,01 | 1,03 | 1,07 | 1,08 | 1,06 | 1,13 | 1,05 | 1,12 | 1,10
Polska 141 | 1,67 | 1,63 | 1,52 | 1,49 | 1,49 | 145 | 144 | 1,43 | 1,34 | 1,32
Portugalia | 1,14 | 1,07 | 1,14 | 1,11 | 1,07 | 1,17 | 1,22 | 1,33 | 1,23 | 1,12 | 1,13
Stowacja | 0,61 | 0,58 | 0,59 | 0,57 | 0,54 | 0,49 | 0,44 | 0,39 | 0,37 | 0,42 | 0,41
Stowenia | 0,64 | 0,68 | 0,64 | 0,56 | 0,60 | 0,58 | 0,60 | 0,59 | 0,56 | 0,58 | 0,61
Szwecja 1,66 | 1,47 | 1,44 | 1,43 | 144 | 1,37 | 1,35 | 1,09 | 1,01 | 1,02 | 1,02

Srednia 1,70 | 1,66 | 1,66 | 1,69 | 1,69 | 1,74 | 1,76 | 1,75 | 1,65 | 1,64 | 1,65
OECD

Wegry 0,67 | 0,69 | 0,69 | 0,80 | 0,84 | 0,83 | 0,81 | 0,79 | 0,85 | 0,81 | 1,14
Wielka 375 | 3,71 | 3,76 | 3,71 | 3,83 | 3,87 | 4,06 | 4,10 | 3,78 | 3,77 | 3,85
Brytania

Wtochy 1,88 | 1,77 | 2,04 | 3,11 | 2,41 | 1,96 | 2,04 | 2,02 | 1,79 | 2,60 | 2,01

Kraj 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020
Austria 0,51 | 0,55 | 0,72 | 0,60 | 0,57 | 0,55 | 0,53 | 0,55 | 0,54 | 0,58
Belgia 3,18 | 3,27 | 3,51 | 3,54 | 3,46 | 3,47 | 3,46 | 3,44 | 3,43 | 3,45
Czechy 0,50 | 0,50 | 0,46 | 0,45 | 0,47 | 0,49 | 0,47 | 0,46 | 0,42 | 0,20
Dania 1,89 | 1,78 | 1,81 | 1,83 | 1,92 | 1,84 | 1,79 | 1,83 | 2,00 | 1,96

Finlandia 1,08 | 1,17 | 1,27 | 1,31 | 1,43 | 1,41 | 1,53 | 1,43 | 149 | 1,51
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Tabela 1 (cd.)

Kraj 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Francja 3,64 | 3,77 | 3,84 | 3,90 | 4,06 | 411 | 4,25 | 3,99 | 3,89 | 3,98
Hiszpania 1,96 | 2,12 | 2,38 | 2,52 [ 2,59 | 2,57 | 2,54 | 2,54 | 2,45 | 2,44
Holandia 122 | 1,08 [ 1,22 | 1,43 [ 142 | 1,52 | 1,56 | 1,57 | 1,50 | 1,68
Irlandia 1,66 | 1,75 | 2,02 | 2,18 | 149 | 1,42 | 1,30 | 1,32 | 1,24 | 1,15
Niemey 0,86 | 0,90 | 0,93 | 0,96 | 1,03 | 1,09 | 1,05 | 1,08 | 1,11 | 1,26
Norwegia Lo7 | i [ 1,3 | uis [ 1,09 [ 1,22 | 1,27 | 1,23 | 1,28 | 1,30
Polska 1,28 | 1,34 | 1,40 | 1,40 | 1,37 | 1,37 | 1,36 | 1,31 | 1,26 | 1,29
Portugalia 1,00 | 1,08 | 1,12 | 1,23 | 1,28 | 1,28 | 1,36 | 145 | 1,42 | 1,45
Stowacja 0,40 | 0,43 | 0,44 | 0,43 | 0,42 | 0,43 | 0,43 | 0,41 | 0,40 | 0,48
Stowenia 0,59 | 0,63 | 0,64 | 0,62 | 0,62 | 0,63 | 0,64 | 0,60 | 0,62 | 0,63
Szwecja 0,98 | 1,00 | 1,08 | 1,05 | 1,03 | 1,05 | 0,98 | 0,95 | 0,94 | 0,96
Srednia OECD | 1,68 | 1,72 | 1,78 | 1,81 | 1,83 | 2,25 | 1,87 | 1,81 | 1,81 | 1,85
Wegry L | 121 [ 1,28 [ 1,28 [ 1,25 | 1,08 | 1,04 | 0,96 | 0,94 | 1,06
Wielka Brytania | 3,82 | 3,82 | 3,94 | 4,01 | 3,99 | 4,08 | 4,14 | 4,14 | 4,07 | 3,86
Wiochy 2,19 [ 2,69 | 2,72 | 2,88 | 2,80 | 2,77 | 2,50 | 2,49 | 2,41 | 2,46

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie: Nowy podatek od nieruchomosci. Co powinienes wiedzie¢
o pomysle rzqdu i jakie standardy panujq w innych krajach, M. Rudke, 2022, Business Insider (https:/
businessinsider.com.pl/finanse/nowy-podatek-od-nieruchomosci-co-powinienes-wiedziec-o-pomysle-
rzadu-i-jakie/2x3gmce).

Trzeba jednocze$nie pamietaé, ze poziom fiskalizmu moze by¢ tagodzony
przez rézne regulacje zwigzane z preferencjami podatkowymi takimi jak ulgi
1 zwolnienia, co w duzym stopniu wptywa na przedstawiony ranking. Mozna
tutaj wyodrebni¢ szereg preferencji o charakterze podmiotowym, dotyczacych
okreslonego rodzaju wiasnosci (chodzi m.in. o nieruchomosci panstwowe, ko-
munalne, zajmowane na potrzeby organoéw administracyjnych i przeznaczone
do realizacji zadan publicznych). Preferencje moga tez przystugiwaé¢ osobom
fizycznym ze wzgledu na ich sytuacj¢ zyciowa (decyduja o tym wiek, choroba,
liczba 0s6b na utrzymaniu, stopien zamoznos$ci podatnika itp.). Z kolei wytacze-
nia przedmiotowe wiazg si¢ ze sposobem uzytkowania nieruchomosci i dotycza
np. dziatalnos$ci rolniczej czy lesne;.

Analizujac poziom podatkéw od nieruchomosci w odniesieniu do wszystkich
dochodow podatkowych danego panstwa (tabela 2), mozna zauwazy¢ istotng ko-
relacje z poprzednim zestawieniem. Najwyzsze obcigzenia podatkiem od nieru-
chomosci w catym badanym okresie wystepowaty w Wielkiej Brytanii — w cig-
gu ostatnich 20 lat ich udzial w podatkach ogétem wynosit ok. 12%. We Francji
i w Belgii, kolejnych krajach pod wzgledem obcigzen fiskalnych, wielkos¢ ta
ksztattowala si¢ na poziomie 8%, a powyzej $redniej dla OECD, oszacowane;j
na 5,5%, znalazlty si¢ jeszcze Hiszpania, Wtochy i Irlandia. W Polsce podatki
od nieruchomosci stanowily w dochodach podatkowych panstwa ok. 3,5%, naj-
mniejszy za$ ich udziat (ponizej 1,4%) dotyczyl Austrii, Stowacji i Czech.
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Tabela 2

Stosunek wartosci podatku od nieruchomosci do wszystkich dochodéw podatkowych
w wybranych krajach europejskich i w OECD (w proc.)

Kraj 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010
Austria 1,34 | 1,30 | 1,25 | 1,28 | 1,29 | 1,32 | 1,40 | 1,37 | 1,26 | 1,28 | 1,28
Belgia 4,70 | 4,54 | 449 | 472 | 525 | 6,97 | 7,27 | 7,15 | 7,02 | 6,93 | 7,23
Czechy 1,41 | 1,48 | 1,44 | 1,40 | 1,10 | 1,16 | 1,18 | 1,18 | 1,13 | 1,11 | 1,27
Dania 3,33 | 3,55 | 3,70 | 3,89 | 3,86 | 3,84 | 3,94 | 3,91 | 4,26 | 4,06 | 4,14
Finlandia 243 | 233|240 | 335 | 2,57 | 2,74 | 2,53 | 2,60 | 2,57 | 2,57 | 2,74
Francja 6,86 | 6,83 | 7,00 | 7,18 | 7,47 | 7,71 | 7,79 | 7,90 | 7,66 | 8,00 | 8,39
Hiszpania | 6,46 | 6,29 | 6,70 | 7,44 | 8,04 | 8,56 | 8,93 | 8,21 | 7,19 | 6,85 | 6,61
Holandia 5,27 | 5,05 | 5,28 | 5,08 | 5,26 | 548 | 4,67 | 4,69 | 425 | 3,97 | 3,85
Irlandia 5,70 | 5,86 | 5,38 | 6,54 | 6,81 | 7,35 | 8,58 | 7,88 | 6,12 | 5,17 | 5,15
Niemcy 2,28 | 2,29 | 2,29 | 2,36 | 2,44 | 2,44 | 2,44 | 2,47 | 2,33 | 2,27 | 2,31
Norwegia | 2,30 | 2,29 | 2,38 | 2,48 | 2,53 | 2,54 | 2,48 | 2,69 | 2,55 | 2,73 | 2,64
Polska 4,30 | 5,08 | 493 | 4,68 | 4,66 | 4,51 | 430 | 4,16 | 4,16 | 4,28 | 4,21
Portugalia | 3,70 | 3,48 | 3,66 | 3,68 | 3,54 | 3,77 | 3,88 | 4,17 | 3,87 | 3,77 | 3,72
Stowacja 1,82 | 1,77 | 1,78 | 1,74 | 1,70 | 1,57 | 1,48 | 1,33 | 1,26 | 1,44 | 1,45
Stowenia 1,69 | 1,81 | 1,68 | 1,46 | 1,55 | 1,49 | 1,55 | 1,54 | 1,51 | 1,56 | 1,62
Szwecja 3,31 | 3,11 | 3,19 | 3,14 | 3,13 | 2,89 | 2,93 | 2,43 | 2,30 | 2,34 | 2,38
Srednia 5,33 | 5,28 | 5,41 | 5,48 | 543 | 5,47 | 5,49 | 5,44 | 5,31 | 5,45 | 5,40
OECD
Wegry 1,73 | 1,84 | 1,84 | 2,15 | 2,26 | 2,27 | 2,24 | 2,01 | 2,15 | 2,09 | 3,08
Wielka 11,45 | 11,46 | 11,93 | 11,87 | 11,87 | 11,85 [ 12,35 [ 12,46 | 11,74 | 12,15 | 12,00
Brytania
Wtochy 4,64 | 4,41 | 525 | 7,78 | 6,14 | 501 | 503 | 4,86 | 4,29 | 6,19 | 4,83

Kraj 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020
Austria 1,24 | 1,33 | 1,70 | 1,40 | 1,32 | 1,31 | 1,26 | 1,29 | 1,28 | 1,38
Belgia 7,30 | 7,39 | 7,80 | 7,90 | 7,84 | 0,02 | 7,89 | 7,84 | 8,04 | 8,01
Czechy 1,52 | 1,50 | 1,38 | 1,17 | 1,41 | 1,44 | 1,36 | 1,30 | 1,20 | 0,59
Dania 4,22 | 392 | 395 | 3,77 | 4,18 | 4,04 | 3,94 | 4,14 | 429 | 4,21
Finlandia 2,58 | 2,77 | 2,93 | 3,02 | 3,28 | 3,22 | 3,57 | 3,38 | 3,43 | 3,59
Francja 8,40 | 8,50 | 8,46 | 8,57 | 8,96 | 9,06 | 9,22 | 8,70 | 8,66 | 875
Hiszpania 6,27 | 6,56 | 7,18 | 7,43 | 7,64 | 7,65 | 7,49 | 7,33 | 7,07 | 6,65
Holandia 3,43 | 3,04 | 3,39 | 3,86 | 3,83 | 3,96 | 4,02 | 4,04 | 3,82 | 4,24
Irlandia 596 | 6,23 | 7,06 | 7,57 | 6,44 | 6,04 | 575 | 592 | 5,68 | 5,67
Niemcy 2,37 |1 243 | 2,51 | 2,61 | 2,76 | 2,88 | 2,78 | 2,81 | 2,88 | 3,29
Norwegia 2,54 | 2,69 | 2,85 | 2,98 | 2,85 | 3,14 | 3,26 | 3,13 | 3,21 | 3,36
Polska 4,03 | 4,16 | 4,38 | 4,37 | 4,22 | 4,12 | 3,99 | 3,74 | 3,60 | 3,58
Portugalia 3,40 | 3,74 | 3,31 | 3,60 | 3,73 | 3,76 | 3,97 | 4,17 | 4,13 | 4,18
Stowacja 1,38 | 1,49 | 1,42 | 1,36 | 1,29 | 1,30 | 1,25 | 1,21 | 1,16 | 1,38
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Tabela 2 (cd.)

Kraj 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Stowenia 1,59 | 1,66 | 1,71 | 1,66 | 1,66 | 1,68 | 1,73 | 1,62 | 1,66 | 1,70
Szwecja 234 | 238 (2,54 | 249 | 2,41 | 238 [ 2,23 | 2,17 | 2,19 | 2,24
Srednia OECD | 5,44 | 5,44 | 5,56 | 5,65 | 5,72 | 6,46 | 5,75 | 5,50 | 5,53 | 5,50
Wegry 306 | 3,11 | 3,33 (3,32 324]277]275]2,62]258]298
Wielka Brytania | 11,62 | 11,88 [ 12,32 | 12,66 | 12,53 | 12,57 | 12,59 | 12,59 | 12,44 | 11,76
Wiochy 526 | 6,16 | 6,21 | 6,65 | 6,51 | 6,55 | 5,97 | 5,96 | 5,69 | 5,73

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie: Nowy podatek od nieruchomosci. Co powinienes wiedzie¢
o pomysle rzqdu i jakie standardy panujq w innych krajach, M. Rudke, 2022, Business Insider (https:/
businessinsider.com.pl/finanse/nowy-podatek-od-nieruchomosci-co-powinienes-wiedziec-o-pomysle-
rzadu-i-jakie/2x3gmce).

Warto zauwazy¢, ze zroznicowana wielkos¢ danin naktadanych na posiada-
czy nieruchomosci wynika ze zréznicowanej konstrukcji samych podatkéw. Sy-
stemy opodatkowania nieruchomos$ci obowigzujace w panstwach europejskich
nalezy zasadniczo podzieli¢ na dwie grupy: systemy oparte na wartosci nieru-
chomosci okreslonej w katastrze (rejestrze) nieruchomosci — tzw. ad valorem —
oraz te, w ktorych podstawe opodatkowania stanowi powierzchnia nierucho-
mosci. Znaczna cze$¢ panstw Unii Europejskiej preferuje podatek katastralny.
Opiera si¢ on na warto$ci kapitatowej nieruchomosci, czyli potencjalnej kwocie
do uzyskania w wyniku jej sprzedazy (jak w przypadku nieruchomosci miesz-
kalnych w Wielkiej Brytanii), lub na warto$ci czynszowej, tj. na szacowanej
wysokosci czynszu, jaki mozna uzyska¢ z jej wynajmu w skali roku (np. we
Francji czy w Belgii). Niemal we wszystkich panstwach europejskich roéznicuje
si¢ poziom stawek w zaleznos$ci od rodzaju, przeznaczenia oraz lokalizacji nie-
ruchomosci.

Z kolei system oparty na powierzchni podlegajacej opodatkowaniu nieru-
chomodsci jest typowy nie tylko dla Polski, lecz takze dla innych krajow Europy
Srodkowej i Wschodniej, takich jak Czechy, Stowacja czy Bulgaria. Z uwagi
na fakt, ze nie uwzglednia on wzrostu rynkowej wartosci lokali czy gruntow,
wplywy panstwa z tego zrodta rosng z reguly wolniej, niz wskazywataby
dynamika PKB, co po cz¢$ci thumaczy niska pozycje wspomnianych krajow
w zaprezentowanych wczesniej zestawieniach. Moze to réwniez dowodzic¢ re-
latywnie malego potencjalu rozwoju regionalnego w tych krajach, cho¢ trzeba
pamigtaé, ze wiele inwestycji, np. o charakterze infrastrukturalnym, bywa
w duzej mierze finansowanych z budzetu centralnego, a wigc nie jest (przynaj-
mniej bezposrednio) skorelowanych z wysokoscig podatkow odnieruchomosci.
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Wptyw podatkéw od nieruchomosci na rozw¢j lokalny i regionalny

Jak juz zasygnalizowano, praktyka krajow zachodnich stosujacych system
opodatkowania nieruchomosci ad valorem pozwala zwigkszy¢ naklady inwe-
stycyjne samorzadéw lokalnych, a w rezultacie przyczynia si¢ do rozwoju re-
giondéw i do poprawy standardu zycia ich mieszkancow. Dzigki uwolnionemu
w ten sposob mechanizmowi efektu mnoznikowego mozliwe staje si¢ posze-
rzenie bazy podatkowej bez nadmiernego obcigzenia podatnikéw. Uznaje sie,
ze w polskich warunkach wprowadzenie podatku od wartosci nieruchomosci
mogtoby korzystnie wptyna¢ na role i miejsce samorzadu terytorialnego w sy-
stemie wladzy, gdyz uzyskanie nowego zrédta dochodow powinno wzmocnic¢
jego pozycje. Z jednej strony struktura finanso6w samorzadowych bytaby oparta
na stabilnych i bardziej przewidywalnych zrodtach dochodow, z drugiej zas§ —
istnienie podatku katastralnego odciazaloby po czgéci finanse publiczne, ograni-
czatoby bowiem konieczno$¢ dotowania samorzadu w dotychczasowym zakre-
sie 1 obecnej formie (Bryndziak, 2011, s. 39-52).

Wielu autoréw zaznacza, ze polityka rozwoju sektora nieruchomos$ci powin-
na by¢ zintegrowana z dtugofalowym, strategicznym ksztattowaniem rozwoju
regionu i kraju oraz z dtugookresowymi planami jego zagospodarowania prze-
strzennego, co stanowi warunek efektywnego, trwalego rozwigzywania proble-
mow spotecznych rowniez w skali lokalnej (Maczynska, 2010, s. 35-51). Zdol-
no$¢ generowania dochodow wiasnych gmin z reguly wyptywa z mozliwosci
1 umiejetnosci wykorzystania instrumentow interwencjonizmu samorzadowego.
Proces ten jest, oczywiscie, dzialaniem wieloptaszczyznowym, determinowa-
nym przez szereg czynnikow, takich jak potencjat endogeniczny zasoboéw gmi-
ny, korzysci wynikajace z potozenia danego osrodka, struktura funkcjonalna
czy tez potencjat i aktywnos¢ spolecznosci lokalnych idace w parze z kompe-
tencjami oraz kreatywnos$cig miejscowych wladz (Brol, 2006).

Aktualnie obowigzujacy system finansowania samorzadéw w Polsce uksztat-
towat si¢ po uchwaleniu i wejsciu w zycie w 2004 r. ustawy o dochodach jedno-
stek samorzadu terytorialnego (Ustawa, 2003), natomiast system podatkow lo-
kalnych stanowi rezultat jeszcze dtuzszej ewolucji. Postulaty zmian, dotyczace
gltownie zwigkszenia dochodéw wiasnych, wpisuja si¢ w koncepcje uczynienia
regionow obszarami o wiekszej autonomii — takze finansowej. Na przeszko-
dzie stoi tutaj czesto relatywnie mata wiedza ich wlodarzy na temat znaczenia
i funkcji dochodow z podatkéw 1 optat lokalnych. W efekcie utrwala si¢ iluzja
fiskalna polegajaca na oczekiwaniu zwigkszania dochodéw transferowych z bu-
dzetu panstwa w ramach scentralizowanej polityki fiskalnej (Guziejewska, 2016).

Wedtug Katarzyny Woéjtowicz (2006) obecny system podatkéw majatkowych,
w sktad ktorego wchodza podatki od nieruchomosci, rolny i lesny, nie spet-
nia wymogow gospodarki rynkowej 1 przyczynia si¢ do trudnosci finansowych
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jednostek samorzadu terytorialnego. Dodatkowym argumentem przemawiaja-
cym za zmianami w tym systemie jest mozliwo$¢ wykorzystania podatku od
warto$ci nieruchomosci jako instrumentu stuzgcego do prowadzenia racjonalnej
polityki w zakresie gospodarki przestrzennej i zapewnienia fadu przestrzennego
na obszarach nowo zagospodarowywanych.

Chociaz uznaje si¢, ze podatek katastralny nie stanowi rozwigzania ze
wszech miar idealnego, w porownaniu z dotychczasowym systemem ma on
liczne zalety. Wsrod jego pozytywnych aspektow Joanna Piekut (2014, s. 82—-90)
wskazuje wigkszg efektywnos$é, wyzszy poziom sprawiedliwosci podatkowe;j
oraz zwigkszenie roli mechanizméw rynkowych w obrocie nieruchomosciami.
Analiza oparta na do$wiadczeniach krajow zachodnich ujawnia tez jednak
niedoskonatosci systemu podatkowego ad valorem. Wspomniana autorka wy-
mienia wsrod nich skomplikowany proces okreslania warto$ci nieruchomosci,
ktéry wymaga utworzenia rozbudowanego systemu ewidencji, koszty zwigzane
z wprowadzeniem nowego systemu opodatkowania nieruchomosci czy poten-
cjalny duzy wzrost obcigzen podatkowych — co w sytuacji rosnacego zagrozenia
globalng recesjg zdaje si¢ mie¢ kluczowe znaczenie.

W niektorych gminach istotnym zrodlem wptywow do budzetu z tytutu
podatku od nieruchomosci coraz cze¢sciej stajg si¢ specjalne strefy ekonomicz-
ne (SSE). Ich zasadniczym celem jest przyspieszenie rozwoju gospodarczego
wyznaczonych terendw poprzez progres w wybranych dziedzinach gospodar-
ki polaczony z postgpem technicznym i technologicznym, a takze zwigkszenie
eksportu, tworzenie nowych miejsc pracy oraz zagospodarowanie posiadanej
infrastruktury i istniejacego majatku (Pindyk, 2014).

Wiele badan wskazuje, ze podatki majatkowe sg z reguty traktowane jako
najwazniejsze dochody gmin, $wiadczace o potencjale dochodowym konkretne-
go samorzadu. Analizujac rolg podatku od nieruchomosci w systemie dochodow
samorzagdowych w Polsce, dostrzega si¢ znaczne zroznicowanie jego udziatu
w strukturze gminnych wplywow budzetowych. Z punktu widzenia rozwoju
regionalnego moze niepokoi¢ zauwazalnie nizszy poziom udziatu podatku od
nieruchomos$ci w finansowaniu miast na prawach powiatu. W latach 2010-2011
wynosit on ok. 11% dochoddéw ogdtem i ok. 18% dochodow wiasnych, w po-
zostatych gminach — analogicznie ok. 13% dochodow ogotem i ok. 28% do-
chodéw wiasnych. Wigkszy udziatl podatkow panstwowych wynika ze wzgle-
dow zaréwno systemowych — poniewaz miasta te otrzymuja jednoczesnie czgsé
gminng i powiatowa udzialéow w podatku dochodowym od 0s6b fizycznych oraz
w podatku dochodowym od os6b prawnych — jak i demograficznych. Odptyw
ludzi w wieku produkcyjnym do wigkszych osrodkow powoduje wzrost liczby
potencjalnych uiszczajacych podatek dochodowy od 0soéb fizycznych w aglome-
racjach. Wyzszy poziom dochodéw mieszkancow duzych miast i wicksze zain-
teresowanie przedsigbiorcow, ktorzy lokuja siedziby swoich firm na obszarach
silnie zurbanizowanych, przektadaja si¢ zas na wptywy z podatku dochodowego
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od osob prawnych. Jak podkresla Pawet Felis (2013), nalezy mie¢ jednak na
uwadze, ze to wtasnie w miastach na prawach powiatu korzysta si¢ w zdecy-
dowanie najwigkszym stopniu z podatku od nieruchomosci. Na ten typ gmin
oraz na pozostate gminy miejskie przypadto w 2010 r. 57% wplywow ogdtem
z tego podatku, podczas gdy gminy miejsko-wiejskie uzyskaty ok. 22%
wplywow, z kolei znacznie liczniejsza grupa gmin wiejskich — ok. 21%.

Warto tez pamigta¢, ze w warunkach ostabienia koniunktury gospodarczej
1 zwigzanego z nim zmniejszania si¢ bazy podatkowej, ktore skutkuje spadkiem
potencjatu dochodowego, $rodki finansowe otrzymywane i wypracowywane
przez gminy moga by¢ niewystarczajace w stosunku do skali zadan natozonych
na te jednostki. Zwigkszenie ograniczonej autonomii gmin w zakresie ksztat-
towania stawek podatku od nieruchomosci przy réwnoczesnym zastagpieniu
podatku od powierzchni daning ad valorem musialoby oznacza¢ przebudowe
calego systemu podatkéw majatkowych (Felis, 2014). Brak kompleksowej refor-
my mialby bowiem powazne nastepstwa spoteczno-gospodarcze, prowadzitby
do wyraznego wzrostu fiskalizmu. W konsekwencji, po pierwsze, mogloby to —
wobec wysokiego opodatkowania nieruchomosci mieszkalnych — spowodowac
spadek sity nabywczej i istotne zubozenie spoteczenstwa. Po drugie, nadmier-
ne obcigzenie 0s6b prawnych owym podatkiem wptywatoby na poziom inwe-
stycji tych podmiotow (przeznaczanie skromniejszych srodkéw na inwestycje
lub przeniesienie czesci dziatalno$ci za granice), co miatoby negatywne skutki
chociazby dla lokalnych rynkow pracy. W dalszej perspektywie utrwalatoby po-
laryzacje rozwoju osrodkoéw miejskich: sprzyjatoby tym duzym, a przeciwdzia-
fato harmonijnemu rozwojowi mniejszych, o znaczeniu regionalnym i lokalnym.

Podsumowanie i wnioski

Aktualny system opodatkowania nieruchomosci w Polsce w bardzo matym
stopniu oddziatuje na ksztattowanie polityki inwestycyjnej jednostek samorzg-
du terytorialnego. Dzieje si¢ tak, poniewaz z uwagi na nieprawidlowa konstruk-
cj¢ nie przynosi on zaktadanych wpltywow do budzetow gminnych, co znaczaco
utrudnia realizowanie przez samorzady duzych inwestycji, ktore maja posred-
nie i bezposrednie przetozenie na polityke mieszkaniowa, oraz inwestycji w in-
frastrukturg techniczng i spoleczng, zasadniczo rzutujacych na rozwoj lokalny
i regionalny. Ponadto w przypadku jednostek potozonych na obszarach poza
aglomeracjami miejskimi preferencyjne opodatkowanie nieruchomosci rolnych
i le$nych sktania podatnikéw do unikania opodatkowywania nieruchomos$ci na
rzecz wyboru podatku rolnego, pomimo ze de facto nieruchomosci te nie petnig
funkcji rolniczych.
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Stosowana obecnie konstrukcja podatku od nieruchomosci zawiera bardzo
rozbudowany system ulg i zwolnien podatkowych, ktoéry w potaczeniu z bra-
kiem powigzania aktualizowanej na biezaco ewidencji nieruchomosci z wy-
miarem podatku istotnie uszczupla dochody gmin z tego zrédta. Postuluje sie,
by organom samorzadu terytorialnego przyznano wigksze kompetencje w za-
kresie ksztattowania stawek oraz ulg i zwolnien podatkowych. Przystugujace
takim jednostkom kompetencje nie sg adekwatne do konstytucyjnie zagwa-
rantowanego im prawa do ustalania wysokosci podatkoéw i optat, co ogranicza
szanse na uzyskiwanie znacznych srodkow z tytutu podatkéw od nieruchomo-
$ci, a tym samym redukuje mozliwos¢ ich oddziatywania na rozwdj lokalny
i regionalny.
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