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Zarys tresci: Niniejszy artykul podejmuje problematyke roli podatku od nieruchomosci
w finansowaniu jednostek samorzadu terytorialnego oraz jego znaczenia dla zapewnienia
stabilnosci i samodzielnos$ci finansowej gmin. Celem opracowania jest ocena znaczenia
podatku od nieruchomosci w strukturze dochodow wiasnych gminy oraz analiza jego sta-
bilnosci jako zrodta finansowania zadan publicznych na przyktadzie Miasta Koszalin.
Gléwnym problemem badawczym jest okreslenie, w jakim stopniu podatek od nierucho-
mosci stanowi stabilne i przewidywalne zrédto dochodéw umozliwiajacych realizacj¢ za-
dan wlasnych gminy. Dla przejrzystego przedstawienia problematyki artykut podzielono
na cztery zasadnicze czgsci. W pierwszej zaprezentowano teoretyczne podstawy samo-
dzielnosci finansowej jednostek samorzadu terytorialnego oraz znaczenie dochodow wia-
snych w strukturze budzetu gminy. Druga czes¢ zostata po§wigcona podatkom lokalnym
w panstwach OECD. W trzeciej czeSci omowiono funkcje podatku od nieruchomosci
w gospodarce lokalnej — fiskalng i sStymulacyjng — wskazujac ich znaczenie dla realizacji
lokalnej polityki gospodarczej i spotecznej. Ostatnia czg$¢ zawiera analiz¢ znaczenia po-
datku od nieruchomosci w strukturze dochodéw wiasnych samorzadu terytorialnego na
przyktadzie Miasta Koszalin, ze szczegdlnym uwzglednieniem jego wptywu na finanso-
wanie zadan publicznych. W podsumowaniu wykazano, ze podatek od nieruchomosci
stanowi jedno z najbardziej stabilnych i przewidywalnych zrédet dochodéw gmin,
wzmacniajac ich niezalezno$¢ finansowa oraz zdolnos$¢ do skutecznej realizacji zadan
publicznych.

Stowa kluczowe: podatek od nieruchomosci, dochody wtasne, podatek lokalny, samo-
dzielnos¢ finansowa, wladztwo podatkowe.
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Wprowadzenie

Podatek naktadany na wtascicieli nieruchomosci nalezy do najstarszych zna-
nych form danin publicznych®. Najdawniejsze zrodta wskazujg, ze juz we wcze-
snym okresie sumeryjskim mieszkancy miasta — panstwa Lagasz uiszczali poda-
tek zwany bala®. Danina nakladana na osoby posiadajace majatek z czasem
rozpowszechnita sic w catym $wiecie starozytnym?®. Wladcy potrzebowali bo-
wiem funduszy zar6wno na wlasne utrzymanie, jak i na prowadzenie coraz droz-
szych wojen. Cho¢ podstawy i formy opodatkowania bywaty r6zne, podobne po-
datki funkcjonowaly* m.in. w Babilonii, starozytnym Egipcie, Persji, Chinach,
Grecji oraz Rzymie. W skrajnych przypadkach wysokos$¢ takiego podatku siggata
nawet 10 procent warto$ci posiadanych dobr®.

Do krajow pdinocnej Europy zostal on wprowadzony wraz z ekspansja
rzymskg®. Na obszarach panstw niemieckich opodatkowanie to ewoluowato stop-
niowo — poczatkowo przyjmowato forme¢ dziesigciny pobieranej na rzecz Ko-
$ciota oraz lokalnych wladcow, by w poznym $redniowieczu przeksztalcic¢ sie
z daniny o w duzej mierze uznaniowym charakterze w podatek powszechny i ob-
owigzkowy’. Jako ze obejmowal on zazwyczaj skladnik majatku o najwyzszej
wartosci, konieczne bylo istnienie sprawnego i silnego aparatu egzekucyjnego®.

Pierwotnie konstrukcja tego podatku byta nieskomplikowana i opierata si¢
na tatwych do sprawdzenia kryteriach ilo§ciowych, takich jak liczba kominow
w budynku (tzw. podatek podymny lub kominowy), liczba drzwi i okien, kondy-
gnacji, dtugos$¢ elewacji frontowej, a z czasem takze powierzchnia gruntow lub
budynkow. Wykorzystywanie zewngtrznych cech nieruchomosci jako podstawy
opodatkowania miato konsekwencje nie tylko fiskalne, lecz rowniez spoteczne,
ekonomiczne, a nawet architektoniczne. Przykladowo, podatek od komindéw
sprzyjat utrzymywaniu kurnych chat, natomiast opodatkowanie drzwi i okien ob-
owigzujace m.in. w Austrii do 1851 r. oraz we Francji w okresie Dyrektoriatu

1 R. MacGregor Pelikanova, P. Janosikova, The inherently (un)just real property tax,
Prace Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu 2018, nr 519, s. 147.

2 R.H. Carlson, A Brief of Property Tax, Fair and Equitable, Boston 2005, s. 3-10.

3 ). Zukowska, Geoekonomia nowej rzeczywistosci, Prace Naukowe Uniwersytetu Eko-
nomicznego we Wroctawiu 2016, nr 439, s. 417-426.

4 J. Bodley, Cultural Anthropology: Tribes, Sates, and the Global System, Alta Mira
Press, Maryland 2011, s. 232.

> R.H. Carlson, A Brief of ..., s. 3-10.

& Tamze.

7J. Kincl, M. Skrejpek, V. Urfus, Roman Law, Prague 1995, s. 1-11.

8 R. Bialek, S. Bogacki, L. Duboviska, Daniny publiczne a ewolucja podatkéw
majgtkowych, ,,International Journal of Legal Studies” 2019, nr 2 tom 6, s. 506-513.
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prowadzito do wznoszenia ciemnych i niezdrowych mieszkan. Z kolei danina
uzalezniona od liczby okien frontowych lub dtugosci frontu budynku wptywata
na specyficzny uktad zabudowy miejskiej, charakteryzujacy si¢ waskimi elewa-
cjami, niewielkg liczba okien lub nawet $lepymi $cianami od strony ulicy oraz
rozbudowanymi oficynami®.

Wspotczesnie opodatkowanie nieruchomosci ma w Europie charakter po-
wszechny. Obcigzenia zwigzane z wlasnoscia, posiadaniem lub uzytkowaniem
nieruchomosci stanowig zazwyczaj drugie pod wzgledem wysokosci state obcig-
zenie podatkowe, ustepujac jedynie podatkom dochodowym. Jednocze$nie w nie-
mal wszystkich panstwach europejskich podatki od nieruchomosci sa najwaznie;j-
szym zrodtem statych dochodow jednostek samorzadu terytorialnego. Warto przy
tym zaznaczy¢, ze nie zawsze miatly one charakter dochodow samorzadowych.
W Polsce omawiane obcigzenia podatkowe w catosci stanowig dochdd budzetow
gmin. Co istotne, to wlasnie organy samorzadu gminnego sg uprawnione do usta-
lania wysokos$ci stawek podatkéw przedmiotowych, w granicach okreslonych
przez ustawodawce. Okolicznos¢ ta ma szczeg6lne znaczenie z punktu widzenia
badan nad finansowymi instrumentami oddziatywania na rozw¢6j lokalny, ponie-
waz przy jednolitym systemie podatkowym obowigzujacym na obszarze catego
panstwa, zr6znicowanie stawek podatkowych pozostaje jednym z kluczowych
narzedzi ksztattowania konkurencyjnosci poszczegdlnych gmin.

Podatki od nieruchomosci stanowia jedno z kluczowych zroédet dochodow
wlasnych jednostek samorzadu terytorialnego, odgrywajac istotng role w zapew-
nianiu ich stabilnosci finansowej oraz mozliwosci realizacji zadan publicznych.
W warunkach postgpujacej decentralizacji finansow publicznych rodzi si¢ zatem
pytanie badawcze, w jakim stopniu dochody z podatku od nieruchomos$ci wpty-
wajg na stabilno$¢ finansowa jednostek samorzadu terytorialnego oraz na ich
zdolnos$¢ do samodzielnego i efektywnego wykonywania zadan publicznych na
poziomie lokalnym.

Podstawy teoretyczne

Zasada samodzielnosci jednostek samorzadu terytorialnego (dalej: JST),
znajduje swoje umocowanie w art. 165 ust. 2 Konstytucji Rzeczpospolitej Pol-
skiej, zgodnie z ktorym ,,samodzielno$¢ jednostek samorzadu terytorialnego
podlega ochronie sadowej”. Zasadg samodzielnosci jednostek samorzadu teryto-
rialnego mozna rozpatrywa¢ w dwoch zasadniczych wymiarach: prawnym

9 M. Kotulski, Podatek od nieruchomosci w praktyce i orzecznictwie, Warszawa 20002,
s. 30.

10 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. z 1997 . nr 78,
poz. 483 z pdzn. zm.).
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I ekonomicznym. W ujeciu prawnym dotyczy ona zakresu kompetencji organow
samorzadowych oraz stopnia ich niezalezno$ci w podejmowaniu decyzji.
W aspekcie ekonomicznym natomiast odnosi si¢ do mozliwosci samodzielnego
finansowania zadan wlasnych z posiadanych dochodéw i zasobow finanso-
wych!t,

Trybunal Konstytucyjny wielokrotnie podkreslat znaczenie zasady samo-
dzielnosci finansowej jednostek samorzadu terytorialnego. W orzecznictwie
wskazywat, ze samodzielno$¢ finansowa oznacza prawo JST do samodzielnego
prowadzenia gospodarki finansowej, obejmujacej pobieranie dochodéw okreslo-
nych w ustawach oraz swobodne dysponowanie nimi w celu realizacji ustawowo
przypisanych zadan publicznych. Trybunal zwracal rowniez uwage na koniecz-
no$¢ zapewnienia odpowiednich gwarancji formalnych i proceduralnych, ktore
umozliwiajg skuteczng realizacje tej zasady*.

Samodzielno$¢ JST w wymiarze podmiotowym wiaze si¢ ze zdolnoscia do
samodzielnego okreslania kierunkow polityki lokalnej i administrowania $rod-
kami publicznymi, podczas gdy wymiar przedmiotowy koncentruje si¢ na posia-
daniu i zarzadzaniu zasobami majatkowymi, finansowymi oraz wykonywaniu
okreslonych funkcji publicznych. Sfere ekonomiczna samodzielnosci determi-
nuja czynniki polityczne, prawne i organizacyjne, a takze zasady gospodarki bu-
dzetowej oraz mechanizmy transferow finansowych pomiedzy JST a innymi pod-
miotami systemu publicznego®2.

Podatki lokalne stanowig podstawowy element dochodéw wiasnych jedno-
stek samorzadu terytorialnego. Jak zauwaza Matgorzata Mazurek-Chwiejczak, to
wlasnie podatki lokalne stanowia najwazniejsza pozycje wsrod dochodow wta-
snych samorzadoéw, poniewaz zapewniajg samorzgdom mozliwos$¢ czgsciowego
wiladztwa podatkowego — ustalania stawek, ulg czy zwolnien w granicach prze-
widzianych przez ustawg. Wysoki udzial dochodow lokalnych w strukturze fi-
nansowej JST wzmacnia ich niezalezno$¢ od transferéw z budzetu panstwa (sub-
wencji i dotacji), ktore czgsto wigza si¢ z ograniczeniami w sposobie
wydatkowania srodkéw. Z kolei niski udziat dochodow wihasnych prowadzi do

1 A. Niezgoda, Samodzielnos¢ finansowa samorzgdu terytorialnego. Uwagi na tle nie-
ktérych postulatéw modyfikacji systemu dochodéw samorzgdowych, ,,Barometr Regio-
nalny” 2018, tom 16, nr 5, s. 131.

12 Por, wyroki z 1998.03.24, K 40/97; z 2001.06.07, K 20/00; z 2006.09.18, K 27/05.

13 M. Jastrzebska, Samodzielnosé ekonomiczna i finansowa jednostek samorzqdu teryto-
rialnego, ,,Ekonomia 13” 2004, s. 103-104.
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ostabienia samodzielno$ci i zwigkszenia uzaleznienia finansowego od admini-
stracji rzgdowej,

Polska, bedac cztonkiem Organizacji Wspolpracy Gospodarczej i Rozwoju
(dalej: OECD), funkcjonuje wérdd krajow o rozwinigtych systemach finansow
publicznych, w ktorych podatki lokalne odgrywaja istotng role w finansowaniu
jednostek samorzadu terytorialnego. W panstwach OECD systemy podatkow lo-
kalnych sg zazwyczaj dobrze uregulowane, cechuja si¢ znaczng autonomig gmin
w zakresie ksztaltowania stawek podatkowych oraz stanowig stabilne i przewi-
dywalne zrédto dochodéw wiasnych samorzadow. Analiza doswiadczen krajow
cztonkowskich OECD pozwala nie tylko lepiej zrozumie¢ funkcjonowanie pol-
skiego systemu podatkow lokalnych, lecz takze wskazuje mozliwosci jego do-
skonalenia w kontek§cie wzmacniania samodzielno$ci finansowej gmin oraz
zwickszania efektywnosci realizacji zadan publicznych na poziomie lokalnym.

Zgodnie z zatozeniami teorii finansow publicznych, dla zapewnienia stabil-
nosci i niezaleznosci jednostek samorzadu terytorialnego, jak najwicksza czes¢
ich dochodéw powinna pochodzi¢ z wlasnych zrédet, przede wszystkim podat-
kéw lokalnych. Takie podejscie umozliwia samorzadom podejmowanie decyzji
finansowych w spos6b autonomiczny, elastycznie reagowanie na potrzeby lokal-
nej spotecznosci oraz lepsze planowanie wydatkoéw na realizacjg publicznych, co
w konsekwencji przyczynia si¢ do wzrostu efektywnosci funkcjonowania admi-
nistracji lokalnej i jako$ci §wiadczonych ustug. W tym kontekscie podatki lo-
kalne stanowia nie tylko zrédto finansowania biezacej dziatalno$ci samorzadow,
lecz rowniez instrument polityki lokalnej, wspierajacy rozwoj spoteczno-ekono-
miczny gmin i zwigkszajacy ich konkurencyjno$é w skali regionalnej i krajoweyj.

14 M. Mazurek-Chwiejczak, Podatki lokalne w systemie finansowania samorzqdéw do-
swiadczenia krajow OECD, ,,Annales Universitatis Mariae Curie-Sktodowska. Sectio
H. Oeconomia” 2012, s. 155.
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Udziat wptywow z podatkdw
Kraj od nieruchomosci w dochodach
podatkowych jednostek lokalnych
Kanada 3.1% PKD
Czechy 0.2% PKD
Francja 3.8% PKD
Szwecja 1.4% PKD
Niemcy 1.2% PKD
Grecja 2.9% PKD
Witochy 2.5% PKD
Polska 1.3% PKD
Hiszpania 1.2% PKD
Turcja 1.0% PKD

Rysunek 1. Znaczenie wptywow z podatkéw od nieruchomosci w budzetach jednostek
lokalnych krajéw OECD w 2021 r.
Zrodlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych OECD.

Powyzej przedstawiono udzial wptywow z podatkéw od nieruchomosci
w dochodach podatkowych jednostek lokalnych wybranych krajow OECD
w 2021 r., wyrazony jako procent produktu krajowego brutto (PKD). Dane te po-
zwalaja oceni¢ znaczenie fiskalne podatkow majatkowych w finansowaniu Sa-
morzadow lokalnych oraz stopien decentralizacji systemow podatkowych, dane
zawarte w tabeli potwierdzajg istotne zroznicowanie znaczenia podatkow od nie-
ruchomosci w krajach OECD, wynikajace z odmiennych modeli samorzadu tery-
torialnego, konstrukcji systeméw podatkowych oraz zakresu decentralizacji fi-
skalnej.

Dla przyktadu podatek od nieruchomosci w niemieckim systemie finanséw
gminnych pelni funkcje pomocniczg. Jego znaczenie fiskalne jest ograniczone's,

Podstawe prawng funkcjonowania podatku od nieruchomos$ci stanowi
ustawa o podatku gruntowym (Grundsteuergesetz — GrStG). Opodatkowaniu
podlegaja nieruchomosci zlokalizowane na terytorium kraju, przy czym ustawo-
dawca wyrdznia nieruchomosci rolne i le$ne oraz pozostate nieruchomosci. Z ob-
owigzku podatkowego wyltaczone sa nieruchomosci wykorzystywane do realiza-
cji celow publicznych i uzyteczno$ci publicznej, a takze nieruchomosci nalezace
do wspdlnot religijnych.

W literaturze niemieckiej podkresla si¢, ze podatek od nieruchomosci ma
charakter podatku przedmiotowego. Oznacza to, iz wysoko$¢ zobowigzania

15 Staedtetag, raport o finansach gmin niemieckich, dostepny na stronie Zwigzku Miast
i Gmin Niemieckich Stadtetag, https://www.staedtetag.de, (dostep 28 grudnia 2025 r.).
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podatkowego jest determinowana wytacznie cechami opodatkowanej nierucho-
mosci, bez uwzgledniania indywidualnej sytuacji osobistej wiasciciela bedacego
podatnikiem. Podstawa opodatkowania jest warto$¢ podatkowa nieruchomosci,
ustalana przez urzad skarbowy zgodnie z przepisami dotyczacymi szacowania
majatku dla celow podatkowych. Warto$¢ ta okreslana jest na jednolity dzien dla
wszystkich nieruchomosci i pozostaje niezmienna do momentu przeprowadzenia
kolejnej powszechnej aktualizacji. Jednocze$nie w przypadku istotnych zmian
dotyczacych danej nieruchomosci, jak rowniez w odniesieniu do nowo powsta-
tych obiektéw i budynkow, warto$é podatkowa podlega odpowiedniej korekcie®®.

W Polsce podatek od nieruchomosci jest najistotniejszym zrodtem docho-
dow wlasnych gmin, odpowiadajac za okoto 44% ich tacznych wptywow wia-
snych'’. Regulacje dotyczace tego podatku zawarte sg w ustawie z dnia 12 stycz-
nia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych.

Zakres przedmiotowy podatku od nieruchomosci obejmuje nieruchomosci
oraz obickty budowlane, w tym grunty, budynki lub ich cze¢sci, a takze budowle
lub ich czesci zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej. Opodatko-
waniu podlegaja rowniez grunty rolne i les$ne, o ile s3 wykorzystywane na po-
trzeby dzialalno$ci gospodarczej®®. Szczegdtowa analiza Wylgczen spod opodat-
kowania oraz zwolnien o charakterze przedmiotowym i podmiotowym nie jest
przedmiotem niniejszego opracowania. Podstawa opodatkowania zostata zr6zni-
cowana w zaleznos$ci od rodzaju przedmiotu opodatkowania. W przeciwienstwie
do rozwigzan stosowanych w Niemczech, w polskim systemie podatkowym do-
minujaca zasada jest opodatkowanie oparte na powierzchni nieruchomosci. Wy-
jatek stanowig budowle lub ich czgéci zwiazane z prowadzeniem dziatalnosci go-
spodarczej, w przypadku ktorych podstawe opodatkowania stanowi ich warto$¢
— ustalana jako warto$¢ poczatkowa przyjeta dla celow rachunkowych lub, alter-
natywnie, jako warto$¢ rynkowa okres§lona przez podatnika.

W strukturze dochodoéw jednostek samorzadu terytorialnego w panstwach
OECD wyr6zni¢ mozna cztery zasadnicze kategorie obcigzen fiskalnych: podatki
od nieruchomosci, podatki dochodowe, podatki obrotowe oraz pozostate daniny
publiczne. Sposroéd wymienionych kategorii najszersze zastosowanie znajduja
podatki od nieruchomosci, ktore w literaturze przedmiotu czgsto okreslane sg
mianem modelowych podatkéw lokalnych®®. Stanowig one element tzw. systemu

16 U. Arreit, E. Friedrich, A. Wegener, Neuordnung der Kommunalfinanzen in Deutsch,
Universitat Potsdam, Kommunalwisscnschaftlichcs Institut, Potsdam 2003, s. 11-15.

17 P, Swianiewicz, Finanse samorzgdowe. Koncepcje, realizacja, polityki lokalne, War-
szawa 2011, s. 150-158.

18 Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz. U.z 1991 .,
Nr 9, poz. 31).

19 p, Swianiewicz, Finanse..., s. 158.
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opodatkowania nieruchomosci, obejmujacego zesp6t podatkow, ktorych przed-
miotem jest szeroko rozumiane wiadanie, posiadanie badz uzytkowanie nieru-
chomosci®. W zdecydowanej wiekszosci krajow OECD podatki te pozostajg
w kompetencji organéw gminnych, co czyni je podstawowym zrédtem docho-
dow szczebla lokalnego. W czesci panstw, takich jak Dania, Belgia, Francja czy
Wielka Brytania, kompetencje w zakresie naktadania i poboru tych podatkow sa
jednak rozdzielone pomiedzy rézne szczeble samorzadu terytorialnego?. Jed-
nostki samorzadowe dysponuja zazwyczaj ograniczonym zakresem autonomii
podatkowej, ktory umozliwia im ksztatltowanie wysokosci stawek w granicach
ustawowo okreslonych limitéw. W nielicznych przypadkach — migdzy innymi
w Belgii i na Wegrzech — wysokos$¢ stawek podatkéw od nieruchomosci ustalana
jest bezposrednio przez organy wtadzy centralnej, co ogranicza lokalne wtadztwo
fiskalne?.

Pomimo swojej roli, dochody z podatkéw od nieruchomosci maja jedynie
charakter uzupetniajagcy w poréwnaniu z wptywami z podatkéw centralnych, ta-
kich jak podatki dochodowe czy obrotowe?.
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Rysunek 2. Struktura podatkéw w 2021 roku (w % catkowitych dochodéw podatkowych)
Zrédlo: Revenue Statistics 2023: Tax Revenue Buoyancy in OECD Countries, OECD
Publishing, Paris 2023, s. 21.

20 . Etel, Ogdlna charakterystyka opodatkowania nieruchomosci (w:) Europejskie sys-
temy opodatkowania nieruchomosci, red. L. Etel, Warszawa 2003, s. 7.

2L M. Miszczuk, System podatkow i opfat samorzgdowych w Polsce, Warszawa 2009,
s. 28-34.

22 K. Wojtowicz, System opodatkowania nieruchomosci w Polsce, Lublin 2007, s. 42-43.
2 Mazurek-Chwiejczak, Matgorzata. Podatki..., s. 158.
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Legenda do Rysunku 2 — ttumaczenie i objasnienia:

¢ Personal income tax — podatek dochodowy od 0s6b fizycznych,
Corporate income tax — podatek dochodowy od o0séb prawnych,

Social security contributions — sktadki na ubezpieczenia spoteczne,
Property taxes — podatki majatkowe (w tym podatki od nieruchomosci),
Taxes on goods and services — podatki od towarow i ustug (np. VAT, ak-
cyza),

e Other — pozostate podatki.

Rysunek 2 przedstawia zréznicowang struktur¢ dochodow podatkowych
w krajach OECD w 2021 r., ukazujac udziat poszczeg6lnych kategorii podatkow
w catkowitych wptywach podatkowych. W wiekszo$ci krajow OECD najwigkszy
udzial w strukturze dochodow podatkowych maja podatki od towaréw i ustug
oraz podatki dochodowe od 0sob fizycznych. Szczegdlnie wysoki udziat podat-
kow konsumpceyjnych widoczny jest w panstwach Europy Srodkowo-Wschod-
niej, takich jak Polska, Czechy czy Stowacja, co wskazuje na relatywnie silne
oparcie systemu podatkowego na opodatkowaniu konsumpcji. Z kolei w krajach
skandynawskich oraz w Niemczech i Francji znaczaca role odgrywaja sktadki na
ubezpieczenia spoteczne, ktére w niektorych przypadkach stanowia dominujace
zroédto dochodow podatkowych. Taki model finansowania wigze si¢ z rozbudo-
wanym systemem zabezpieczenia spolecznego oraz wysokim poziomem redy-
strybucji.

Powszechnym zrédiem finansowania dla samorzadéw w krajach OECD sg
réwniez podatki dochodowe i obrotowe. Jednakze w wigkszosci przypadkow me-
chanizm ten sprowadza si¢ do partycypacji JST w dochodach zebranych przez
administracj¢ rzadowa, w formie tzw. udziatéw lub dodatkow. Ze wzgledu na
minimalng samodzielno$¢ w ksztattowaniu tych dochodow — poniewaz kluczowe
parametry, takie jak wysoko$¢ udziatu, sg ustalane odgornie — danin tych nie
mozna w $cistym sensie zaliczy¢ do kategorii lokalnych podatkow?.

Struktura podatkow w krajach OECD w 2021 roku odzwierciedlata zr6zni-
cowane podejscia do finansowania wydatkow publicznych oraz realizacji funkcji
fiskalnej i redystrybucyijnej systemu podatkowego.

Podatki majatkowe, obejmujace m.in. podatki od nieruchomosci, charakte-
ryzujg si¢ relatywnie niewielkim udziatem w ogdlnej strukturze dochodéw po-
datkowych w wigkszosci krajow OECD. Najwyzsze znaczenie tej kategorii wi-
doczne jest w takich panstwach jak Francja, Wielka Brytania czy Kanada, gdzie
podatki majgtkowe pelnig istotng funkcje fiskalng, zwlaszcza na poziomie samo-
rzadu terytorialnego. Natomiast niewatpliwie podatki lokalne stanowig wazne

24 \W. Grzeskiewicz, Znaczenie podatkéw w finansowaniu rozwoju lokalnego, ,,Samorzad
Terytorialny” 2004, nr 3, s. 37.
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zrodto finansowania samorzadow we wszystkich krajach OECD. Wysoki udziat
tych danin w budzetach jednostek samorzadu terytorialnego, obserwowany na
przyktad w panstwach skandynawskich, jest bezposrednim odzwierciedleniem
zaawansowanej decentralizacji dochodow i duzej samodzielno$ci fiskalnej. Z ko-
lei niski poziom tego wskaznika $§wiadczy o finansowej zalezno$ci samorzaddéw
od wtadz centralnych. Klasyfikacja daniny jako podatku lokalnego ma charakter
umowny i opiera si¢ glownie na kryterium wtasnosci zrodta dochodu. W zwigzku
z tym do kategorii tej zalicza si¢ podatki nalezace do roznych grup ekonomicz-
nych. Za modelowy przyktad podatku lokalnego, obecnego we wszystkich kra-
jach OECD, uznaje si¢ podatek od nieruchomo$ci®®.

Znaczenie podatku od nieruchomosci w strukturze budzetu gminy zastuguje
na szczego6lng uwage, poniewaz stanowi on nie tylko istotne zrédto dochodow,
ale takze narzedzie wptywu na gospodarke przestrzenng i lokalny rozwoj. Jako
dochdd wiasny jednostek samorzadu terytorialnego, podatek ten peini przede
wszystkim funkcje fiskalng i stymulacyjng. Wptywy z tego tytutu w catoSci zasi-
laja budzet gminy, umozliwiajac realizacje zadan publicznych okreslonych przez
ustawodawce?,

Funkcja fiskalna podatkéw od nieruchomosci odnosi si¢ do ich podstawo-
wego celu, jakim jest generowanie dochodéw niezbgdnych do zasilania budzetow
samorzadow terytorialnych. Racjonalne granice tego zasilania pokazuje koncep-
cja zwana krzywa Laffera, ktora wskazuje, ze zbyt wysokie stawki podatkowe
moga paradoksalnie zmniejsza¢ wplywy budzetowe, gdyz powoduja uchylanie
si¢ od opodatkowania oraz obnizaja motywacje do aktywnosci gospodarczej. Mo-
del ten nie ma charakteru uniwersalnego, poniewaz wplyw na reakcje podatnikow
maja rozne czynniki, zarbwno obiektywne, ekonomiczne, jak i subiektywne
zwigzane ze zdolno$cig do akceptacji obcigzen podatkowych?’. Ponadto funkcja
fiskalna tego podatku ma znaczenie w konteksScie polityki przestrzennej i zarza-
dzania majatkiem komunalnym, gdyz wptywy z podatku moga by¢ powigzane
z efektywnym wykorzystaniem gruntéw i budynkow na danym terenie. Opodat-
kowanie nieruchomosci stanowi zatem nie tylko zrodto przychodow, ale takze
narzedzie ksztaltowania lokalnej polityki ekonomicznej i przestrzenne;.

%5 M. Mazurek-Chwiejczak, Podatki..., s. 163-164.

% \W. Grabowiecka, M. Stodowa-Helpa, Podatek od nieruchomosci jako przedmiot kon-
fliktow miedzy gminami a platnikami (studium przypadku), ,,Ruch Prawniczy, Ekono-
miczny i Socjologiczny 66 2004, s. 133.

27 A, Buczek, H. Dzwonkowski, L. Etel, J. Gliniecka, J. Gluminska-Pawlic, A. Huchla,
W. Miemiec, Z. Ofiarski, J. Serwacki, M. Zdebel, Z. Zgierski, Prawo podatkowe, War-
szawa 2006, s. 69.
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System Klasyczny Mieszany Podatek
Kryterium powierzch- podatek od podatek od
. . L. . L. gruntowy
niowy nieruchomosci nieruchomosci
Wydajnos¢ + + + +/-
Elastyczno$¢ + + + +
Stato$é + +/- +/- +/-

Rysunek 3. Ocena wybranych systemow opodatkowania nieruchomos$ci w konteks$cie
fiskalnych zasad podatkowych
Zrédlo: M. Gluszak, B. Marona, Podatek katastralny. Ekonomiczne uwarunkowania re-
formy opodatkowania nieruchomosci, Warszawa 2015, s. 61.

Rysunek 3 przedstawia por6éwnanie wybranych systemow opodatkowania
nieruchomosci w kontekscie fiskalnych zasad opodatkowania, takich jak wydaj-
nos¢, elastycznos$¢ oraz statos¢ dochodéw podatkowych. Analizie poddano cztery
rozwiazania: system powierzchniowy, klasyczny podatek od nieruchomosci,
mieszany podatek od nieruchomosci oraz podatek gruntowy.

System powierzchniowy charakteryzuje si¢ wysoka wydajnoscia, elastycz-
nos$cig oraz statoscia, co wynika z prostoty konstrukcji podatku i fatwosci jego
poboru. Jednoczesnie jego gtowna staboscia jest brak powigzania wysokosci ob-
cigzenia podatkowego z rzeczywistg warto$cig nieruchomosci, co ogranicza jego
sprawiedliwo$¢ ekonomiczng. Klasyczny podatek od nieruchomosci rowniez wy-
kazuje wysoka wydajnos¢ i elastyczno$¢, natomiast jego stato$¢ oceniona zostata
jako umiarkowana. Wynika to z cze$ciowej wrazliwosci podstawy opodatkowa-
nia na zmiany gospodarcze oraz konieczno$ci okresowych aktualizacji danych
ewidencyjnych. Mieszany podatek od nieruchomosci taczy cechy systemu po-
wierzchniowego 1 warto$ciowego, co pozwala mu zachowac¢ korzystne wtasci-
wosci fiskalne w zakresie wydajnosci i elastycznosci, jednak — podobnie jak
w przypadku podatku klasycznego — statos¢ dochodow oceniana jest jako prze-
cigtna. System ten stanowi rozwigzanie posrednie, ograniczajace niektore wady
obu podej$é, lecz nie eliminujace ich catkowicie. Podatek gruntowy charaktery-
zuje si¢ umiarkowang wydajnos$cig oraz elastycznos$cia, a takze ograniczong sta-
toscig dochoddw, co zwigzane jest z waskim zakresem podstawy opodatkowania.
Jego zaleta jest natomiast stabilno$¢ samego przedmiotu opodatkowania, choc¢
nie przektada si¢ ona w petni na stabilno§¢ wptywow budzetowych. Funkcja sty-
mulacyjna umozliwia wladzom lokalnym ksztaltowanie efektywnego gospodaro-
wania nieruchomos$ciami poprzez mozliwo$¢ réznicowania stawek podatkowych
oraz udzielania ulg. Takie narzedzia pozwalaja na harmonizacje¢ lokalnej polityki
podatkowej z celami rozwoju spoteczno-gospodarczego, zachgcajac do inwesty-
cji oraz wspierajac pozadane kierunki zagospodarowania przestrzennego.

Ocena skutecznosci tych narzedzi jest jednak skomplikowana ze wzgledu na
wieloaspektowy charakter oddzialywania podatkow lokalnych. Warunkiem
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skutecznego dziatania funkcji stymulacyjnej jest wlasciwe powigzanie polityki
podatkowej na szczeblu lokalnym z polityka fiskalng panstwa.

W praktyce wiele gmin o nastawieniu fiskalnym stosuje strategi¢ systema-
tycznego podnoszenia stawek podatkowych, czgsto do granicznych poziomow,
co jest odpowiedzig na negatywne wahania koniunktury gospodarczej oraz po-
trzebe zwigkszenia dochodow budzetowych. Taka polityka ma na celu stabiliza-
cje budzetow samorzadowych w warunkach niestabilnosci ekonomicznej, lecz
niesie takze ryzyko nadmiernego obcigzenia podatnikow?®,

Znaczenie podatku od nieruchomosci w strukturze
dochodow samorzadow, na przykladzie Miasta
Koszalin

W badaniach skupiono si¢ na analizie roli podatku od nieruchomos$ci w fi-
nansowaniu jednostek samorzadu terytorialnego w Polsce, na przyktadzie miasta
Koszalin. Przedmiotem analizy byto znaczenie tego podatku jako istotnego zro-
dta dochodéw wiasnych gminy.

Za probe badawcza przyjeto miasto Koszalin, wybrane celowo jako repre-
zentatywne sredniej wielkos$ci miasto na prawach powiatu, realizujace zarowno
zadania gminne, jak i powiatowe.

Analizie poddano dane budzetowe dotyczace dochodéw miasta w wybra-
nym okresie badawczym w 2020-2024 roku. Zakres czasowy badania dostoso-
wano do dostgpnosci danych statystycznych i dokumentéw budzetowych, co nie
wptyneto na realizacj¢ zatozonych celow badawczych, gdyz istotne byto ukaza-
nie tendencji oraz znaczenia podatku od nieruchomosci w finansowaniu dziatal-
no$ci samorzadu lokalnego.

W pracy wykorzystano metod¢ analizy dokumentéw zréodlowych oraz ilo-
sciowg analize danych budzetowych, co umozliwito doktadng oceng wptywu po-
datku od nieruchomosci na finanse samorzadu terytorialnego oraz identyfikacje¢
glownych czynnikéw warunkujacych poziom dochodéow wiasnych gminy.

Podatek od nieruchomosci nalezy do najstarszych i najbardziej stabilnych
zroédet dochodéw jednostek samorzadu terytorialnego w Polsce, stanowiac
istotny filar lokalnych finanséw publicznych. W przypadku miasta Koszalina
peti on szczegodlnie wazng funkcje, umozliwiajac realizacje podstawowych za-
dan wlasnych gminy, takich jak utrzymanie i modernizacja infrastruktury komu-
nalnej, rozwdj przestrzenny, finansowanie inwestycji publicznych oraz

8 p, Felis, Funkcja fiskalna i spoteczna w powierzchniowym systemie opodatkowania
nieruchomosci na przyktadzie gmin w Polsce, ,,Gospodarka Narodowa-The Polish Jour-
nal of Economics” 2015, s. 150.
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wspieranie inicjatyw spotecznych stuzacych mieszkancom. Stabilny charakter
wplywow z tego podatku zapewnia samorzadowi wigkszg niezaleznos$¢ finan-
sowa i pozwala na planowanie dziatan w dtuzszej perspektywie.

Analiza znaczenia podatku od nieruchomos$ci w strukturze dochodéw Ko-
szalina pozwala nie tylko okres$li¢ jego udzial w budzecie miasta, lecz takze uka-
zuje jego wpltyw na ksztattowanie lokalnej polityki finansowej i rozwojowej. Zro-
zumienie roli tego podatku umozliwia petniejsza oceng, w jaki sposob przyczynia
si¢ on do wzmacniania potencjatu gospodarczego Koszalina oraz do tworzenia
warunkow sprzyjajacych zrownowazonemu rozwojowi spoteczno-ekonomicz-
nemu miasta.

Procent udziatu podatku od nieruchomosci w
dochodzie catkowitym Miasta Koszalin
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Rysunek 4. Udziat podatku od nieruchomosci w dochodach Miasta Koszalin w latach
2020-2024
Zrodlo: Opracowanie wiasne na podstawie sprawozdan z wykonania budzetu Miasta
Koszalin.

Procent udziatu podatku od nieruchomosci w
dochodach z podatkéw lokalnych Miasta Koszalin
93,90%

93,80%
93,70%

93,60%
93,50%
93,40%
93,30%
93,20%
93,10%
93,00%
92,90%

2020 2021 2022 2023 2024

Rysunek 5. Udziat podatku od nieruchomos$ci w dochodach z podatkow lokalnych Miasta

] Koszalin w latach 2020-2024

Zrodlo: Opracowanie wlasne na podstawie sprawozdan z wykonania budzetu Miasta
Koszalin.
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Podatek od nieruchomosci jest jednym z najwazniejszych i najbardziej sta-
bilnych zrédet dochodow wlasnych jednostek samorzadu terytorialnego, co po-
twierdzaja dane dla Miasta Koszalin z lat 2020-2024. Jego udziat w dochodach
ogdtem ksztattowat si¢ w przedziale od 9,60% do 11,70%. Najnizszy poziom od-
notowano w 2020 roku, natomiast najwyzszy w 2023 roku. W kolejnych latach
udziat ten wynosit: 10,01% w 2021 roku, 10,07% w 2022 roku oraz 11,20%
w 2024 roku. Stabilno$¢ oraz stopniowy wzrost znaczenia tego podatku wskazuja
na jego przewidywalno$¢, co ma istotne znaczenie dla planowania budzetowego
i realizacji zadan publicznych bez ryzyka gwattownych wahan dochodow.

Jeszcze wyrazniejsza rola podatku od nieruchomos$ci widoczna jest w struk-
turze dochodéw z podatkéw lokalnych oraz dochodéw wlasnych gminy. Jego
udziat w dochodach wiasnych Koszalina systematycznie przekraczat 93% i1 wy-
nosit: 93,20% w 2020 roku, 93,50% w 2021 roku, 93,70% w 2022 roku, 93,60%
w 2023 roku oraz 93,80% w 2024 roku. Tak wysoki i utrzymujacy si¢ poziom
udziatu $wiadczy o kluczowym znaczeniu tego podatku dla stabilnosci finanso-
wej miasta oraz jego zdolnosci do finansowania zadan publicznych i wspierania
rozwoju lokalnego.

Z jednej strony podatek od nieruchomosci zapewnia state i wzglednie od-
porne na wahania koniunkturalne wptywy budzetowe, z drugiej jednak powoduje
silne uzaleznienie finans6w miasta od jednego zrodta dochodow. Zmiany legisla-
cyjne, spadek wartosci nieruchomosci lub problemy z egzekucja nalezno$ci moga
wiec istotnie wptynac na sytuacje finansowa samorzadu. Wymaga to prowadze-
nia §wiadomej i skutecznej polityki podatkowej, obejmujacej m.in. odpowiednie
ksztattowanie stawek, aktualizacj¢ podstaw opodatkowania oraz sprawne zarza-
dzanie administracja podatkowa.

Wzrost udzialu podatku od nieruchomosci w 2023 roku moze wskazywac
na zwigkszenie efektywnosci jego poboru lub dostosowanie stawek do zmian
warto$ci nieruchomosci, co stanowi wazny element lokalnej polityki fiskalne;j.
Podatek ten pelni zatem nie tylko funkcje fiskalna, lecz takze rol¢ narzedzia od-
dziatywania na rozwoj gospodarczy i przestrzenny miasta. Jednoczesnie, ze
wzgledu na jego dominujacg pozycje w dochodach lokalnych, zasadne jest roz-
wazenie dywersyfikacji zrodet finansowania w celu ograniczenia ryzyka nad-
miernej zalezno$ci budzetu od jednego instrumentu podatkowego.
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Dynamika wybranych kategorii dochodowych w Miescie
Koszalin w latach 2020-2024

1200000000,00
1000000000,00

800000000,00

600000000,00
400000000,00
200000000,00

0,00

2020 2021 2022 2023 2024

m Dochody ogotem m Dochody wtasne m Dochody z podatku od ni eruchomosci

Rysunek 6. Dynamika wybranych kategorii dochodowych w Miescie Koszalin w latach
2020-2024
Zro6dlo: Opracowanie wiasne na podstawie sprawozdan z wykonania budzetu Miasta
Koszalin

Przedstawiony wykres ilustruje zmiany w strukturze i poziomie trzech Klu-
czowych kategorii dochodowych w budzecie Miasta Koszalina w latach 2020-
2024: dochody ogotem, dochody wiasne oraz dochody z podatku od nierucho-
mosci. Dane te pozwalaja oceni¢ zarowno skalg wzrostu przychodéw budzeto-
wych miasta, jak 1 znaczenie poszczegolnych zrodet finansowania w kontekscie
stabilnosci finansowej samorzadu.

W 2020 roku dochody ogdtem Koszalina ksztaltowaty si¢ na poziomie
okoto 900 mln zt, natomiast dochody wtasne wynosity niespetna 350 min zt. Do-
chody z podatku od nieruchomosci stanowity relatywnie niewielka cze$¢ catko-
witych wplywéw, jednak juz wtedy mozna bylo zauwazy¢ ich istotny udziat
w strukturze dochodéw wiasnych. W kolejnych latach obserwuje si¢ stopniowy
wzrost wszystkich trzech kategorii dochodowych, co wskazuje na konsekwentne
umacnianie kondycji finansowej miasta.

W roku 2021 nastapit nieznaczny wzrost dochodow ogotem i wlasnych, przy
czym wplywy z podatku od nieruchomosci utrzymaty si¢ na zblizonym poziomie,
co moglo wynika¢ z ograniczonej dynamiki gospodarczej zwigzanej z pandemia
COVID-19. Rok 2022 przyni6st juz wyrazniejsze ozywienie — zarowno dochody
ogbtem, jak i wlasne wzrosly, a wptywy z podatku od nieruchomosci zaczety
rosna¢ w wigkszym tempie, co odzwierciedlato zwigkszong aktywno$¢ inwesty-
Cyjng oraz rozszerzajaca si¢ baze podatkows.

Najbardziej dynamiczny wzrost dochodéw ogotem i whasnych widoczny jest
w latach 2023-2024. W 2024 roku miasto osiagneto najwyzszy poziom



184 Natalia Neumiler

dochoddw w analizowanym okresie — przekraczajacy 1 miliard ztotych w przy-
padku dochodéw ogétem i okoto 700 min zt w dochodach wtasnych. Oznacza to
wzrost 0 blisko 25% w stosunku do roku 2020, co mozna uznaé za bardzo pozy-
tywny rezultat. Réwnocze$nie dochody z podatku od nieruchomosci, cho¢ stano-
wig najmniejszy z analizowanych segmentéw, wykazuja wyrazna tendencjg
wzrostowa, potwierdzajac ich kluczowa role w zasilaniu budzetu lokalnego.

Wazrost wszystkich kategorii dochodowych w badanym okresie §wiadczy
0 rosngcym potencjale finansowym Koszalina. Zwigkszajace si¢ dochody wlasne
oznaczaja poprawe samodzielno$ci finansowej miasta, a wiec wigksza zdolnos¢
do realizacji wlasnych inwestycji bez nadmiernego uzaleznienia od dotacji i sub-
wencji z budzetu panstwa. Co istotne, obserwowana dynamika dochodéw z po-
datku od nieruchomosci dowodzi, ze lokalna gospodarka nieruchomosci rozwija
si¢ w sposob zrownowazony, a samorzad skutecznie zarzadza bazg podatkowa.

Z ekonomicznego punktu widzenia wzrost dochodow wtasnych i wptywow
z podatku od nieruchomosci oznacza wzmocnienie fundamentéw budzetowych
Koszalina. Pozwala to na planowanie dtugofalowych inwestycji infrastruktural-
nych, poprawe jakos$ci ustug publicznych oraz prowadzenie aktywnej polityki
rozwoju lokalnego. Jednocze$nie utrzymanie wysokiego poziomu dochodow
ogbélem wskazuje, ze miasto efektywnie pozyskuje srodki z réznych zrédet — za-
rowno krajowych, jak i unijnych — co dodatkowo wspiera jego rozwoj gospodar-
czy.

Podsumowujac, analiza dynamiki dochodow w latach 2020-2024 ukazuje
wyrazng tendencje wzrostowg oraz stabilng strukturg finansowg Miasta Kosza-
lina. Wzrost wszystkich trzech kategorii — dochodéw ogotem, wiasnych i z po-
datku od nieruchomosci — potwierdza, ze miasto konsekwentnie wzmacnia swoja
pozycje¢ finansowa, zwiekszajac niezaleznos$¢ ekonomiczng i mozliwosci realiza-
cji zadan publicznych. W dtuzszej perspektywie taka sytuacja sprzyja zrownowa-
zonemu rozwojowi lokalnemu i podnosi konkurencyjno$¢ Koszalina w regionie.

Podsumowanie

Przeprowadzone w artykule analizy jednoznacznie wskazuja, ze podatek od
nieruchomosci odgrywa kluczowg role w finansowaniu jednostek samorzadu te-
rytorialnego, stanowiac jedno z podstawowych, a zarazem najbardziej stabilnych
zrodet dochodow wilasnych gmin. Uzyskiwane z niego wptywy umozliwiajg fi-
nansowanie szerokiego zakresu lokalnych ushug publicznych, obejmujacych
m.in. utrzymanie i rozwoj infrastruktury komunalnej, edukacje¢, ochrong zdrowia,
bezpieczenstwo publiczne oraz dziatalno$¢ spoteczng i kulturalng.

Znaczenie podatku od nieruchomosci przejawia si¢ takze w zapewnianiu sa-
morzagdom wzglednej niezaleznosci finansowej, co sprzyja skutecznemu
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i dlugofalowemu planowaniu rozwoju lokalnego oraz realizacji zadan wtasnych
gminy. Dochody te petnig ponadto funkcje¢ stymulacyjng, dajac wtadzom lokal-
nym mozliwo$¢ aktywnego ksztaltowania polityki podatkowej poprzez roznico-
wanie stawek i stosowanie ulg, co moze wspiera¢ rozw6j gospodarczy oraz ra-
cjonalne zarzadzanie przestrzenia.

Przyktad Miasta Koszalin potwierdza, ze podatek od nieruchomosci stanowi
staly i znaczacy element dochodéw wiasnych samorzadu, a wzrost jego wpltywow
wigze si¢ z poprawg kondycji finansowej miasta oraz wzmocnieniem jego samo-
dzielnosci fiskalnej. Wysoka stabilno$c i przewidywalnos¢ tego zroédta dochodow
tworza fundament efektywnego zarzadzania finansami lokalnymi, zwigkszajac
zdolno$¢ gmin do realizacji inwestycji oraz $wiadczenia ustug publicznych na
wysokim poziomie.

Wyniki badan pozwalaja zatem potwierdzi¢ postawiong hipoteze i udzieli¢
odpowiedzi na pytanie badawcze: dochody z podatku od nieruchomosci w istot-
nym stopniu wptywaja na stabilno$¢ finansowg jednostek samorzadu terytorial-
nego oraz na ich zdolno$¢ do samodzielnego, efektywnego i ciagltego wykony-
wania zadan publicznych na poziomie lokalnym, co bezposrednio przektada sig
na jako$¢ zycia mieszkancow i rozwdj regionu.

Bibliografia

1. Arreit U,, Friedrich E., Wegener A, Neuordnung der Kommunalfinanzen in
Deutsch, Universitat Potsdam, Kommunalwisscnschaftlichcs Institut, Pots-
dam 2003.

2. Biatek R., Bogacki S., Duboviska L. Daniny publiczne a ewolucja podatkéw
majgtkowych, ,,International Journal of Legal Studies” 2019, nr 2 tom 6.

3. Bodley J., Cultural Anthropology: Tribes, Sates, and the Global System,
Alta Mira Press, Maryland 2011, s. 232.

4. Buczek A., Dzwonkowski H., Etel L., Gliniecka J., Gluminska-Pawlic J.,
Huchla A., Miemiec W., Ofiarski Z., Serwacki J., Zdebel M., Zgier-
ski Z., Prawo podatkowe, Warszawa 2006.

5. Carlson R.H., A Brief of Property Tax, Fair and Equitable, Boston 2005.

6. Dane z podatkow lokalnych panstw OECD dostepne na stronie:
https://www.oecd.org/en/publications.html, (dostep: 10 listopada 2025 1.).

7. Etel L. (red.), Ogdlna charakterystyka opodatkowania nieruchomosci,
(W:) Europejskie systemy opodatkowania nieruchomosci, Warszawa 2003.

8. Felis P., Funkcja fiskalna i spoteczna w powierzchniowym systemie opodat-
kowania nieruchomosci na przykladzie gmin w Polsce, ,,Gospodarka Naro-
dowa — The Polish Journal of Economics” 2015.

9. Gluszak M., Marona B., Podatek katastralny. Ekonomiczne uwarunkowania
reformy opodatkowania nieruchomosci, Warszawa 2015.


https://www.oecd.org/en/publications.html

186

Natalia Neumiler

10.

11.

12.

13.
14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24,

25.

Grabowiecka W., Stodowa-Hetpa M., Podatek od nieruchomosci jako
przedmiot konfliktow miedzy gminami a ptatnikami (studium przypadku),
,,Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny 66, 2004.

Grzeskiewicz W., Znaczenie podatkow w finansowaniu rozwoju lokal-
nego, ,,Samorzad Terytorialny”” 2004, nr 3.

Jastrzebska M., Samodzielnos¢ ekonomiczna i finansowa jednostek samo-
rzqdu terytorialnego, ,,Ekonomia 137, 2004.

Kincl J., Skrejpek M., Urfus V., Roman Law, Prague 1995.

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U.
21997 r., Nr 78, poz. 483 z p6zn. zm.).

Kotulski M., Podatek od nieruchomosci w praktyce i orzecznictwie. War-
szawa 2002.

MacGregor Pelikanova R., Janosikova P., The inherently (un)just real pro-
perty tax, Prace Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroclawiu
2018, nr 519.

Mazurek-Chwiejczak M., Podatki lokalne w systemie finansowania samo-
rzgdow — doswiadczenia krajow OECD, ,,Annales Universitatis Mariae Cu-
rie-Sktodowska. Sectio H. Oeconomia”, 2012.

Miszczuk M., System podatkow i optat samorzgdowych w Polsce, Warszawa
2009.

Niezgoda A., Samodzielnos¢ finansowa samorzgdu terytorialnego. Uwagi
na tle niektorych postulatow modyfikacji systemu dochodow samorzgdo-
wych, ,,Barometr Regionalny”, 2018, tom 16, nr 5.

Sprawozdanie z wykonania budzetu Miasta Koszalina za 2020 rok, do-
stepne na stronie: https://bip.koszalin.pl/artykuly/772/budzet-2020, (dostep:
14 wrzesnia 2025 1.).

Sprawozdanie z wykonania budzetu Miasta Koszalina za 2021 rok, dostgpne
na stronie: https://bip.koszalin.pl/artykul/1857/10711/sprawozdanie-z-wy-
konania-budzetu-miasta-koszalina-za-2021-rok, (dostep: 14 wrze$nia
2025r.).

Sprawozdanie z wykonania budzetu Miasta Koszalina za 2022 rok, dostepne
na stronie: https://bip.koszalin.pl/artykuly/1898/budzet-2022, (dostep:
14 wrzesnia 2025 1.).

Sprawozdanie z wykonania budzetu Miasta Koszalina za 2023 rok, dostepne
na stronie: https://bip.koszalin.pl/artykul/1928/13228/sprawozdanie-z-wy-
konania-budzetu-miasta-koszalina-za-2023-r, (dostep: 15 wrzes$nia 2025 r.).
Staedtetag, raport o finansach gmin niemieckich, dostgpny na stronie
Zwiazku Miast i Gmin Niemieckich Stadtetag, https://www.staedtetag.de,
(dostep 28 grudnia 2025 1.).

Swianiewicz P., Finanse samorzqdowe. Koncepcje, realizacja, polityki lo-
kalne, Warszawa 2011.


https://bip.koszalin.pl/artykuly/772/budzet-2020
https://bip.koszalin.pl/artykul/1857/10711/sprawozdanie-z-wykonania-budzetu-miasta-koszalina-za-2021-rok
https://bip.koszalin.pl/artykul/1857/10711/sprawozdanie-z-wykonania-budzetu-miasta-koszalina-za-2021-rok
https://bip.koszalin.pl/artykuly/1898/budzet-2022
https://bip.koszalin.pl/artykul/1928/13228/sprawozdanie-z-wykonania-budzetu-miasta-koszalina-za-2023-r
https://bip.koszalin.pl/artykul/1928/13228/sprawozdanie-z-wykonania-budzetu-miasta-koszalina-za-2023-r

Rola podatkéw od nieruchomosci w finansowaniu jednostek... 187

26. Wojtowicz K., System opodatkowania nieruchomosci w Polsce, Lublin
2007.

27. Wyroki Trybunalu Konstytucyjnego: z 24 marca 1998 r., K 40/97;
Z 7 czerwca 2001 r., K 20/00; z 18 wrze$nia 2006 r., K 27/05.

28. Zarzadzenie PM Nr 152/522/25 z dnia 31.03.2025 r. w sprawie przyjecia
sprawozdania rocznego z wykonania budzetu Miasta Koszalina za 2024 rok,
dostepne na stronie: https://bip.koszalin.pl/artykuly/2033/sprawozdania-
2024, (dostep: 16 wrzesnia 2025 1.).

29. Zukowska J., Geoekonomia nowej rzeczywistosci, Prace Naukowe Uniwer-
sytetu Ekonomicznego we Wroctawiu 2016, nr 439.

ROLE OF PROPERTY TAXES IN FINANCING
TERRITORIAL SELF-GOVERNMENT UNITS

Abstract: Outline of content: This article addresses the issue of the role of property tax in
financing territorial self-government units and its significance for ensuring the stability
and financial independence of municipalities. The purpose of the study is to assess the
importance of property tax in the structure of the own revenues of a municipality and to
analyze its stability as a source of financing public tasks based on the example of the City
of Koszalin. The main research problem is to determine to what extent the property tax
constitutes a stable and predictable source of revenue enabling the implementation of the
municipality’s own tasks. For clarity, the article is divided into four main parts. The first
part presents the theoretical foundations of financial independence of territorial self-gov-
ernment units and the importance of own revenues in the structure of the municipality’s
budget. The second part is devoted to local taxes in OECD countries. The third part dis-
cusses the functions of property tax in the local economy — fiscal and stimulating — indi-
cating their importance for the implementation of local economic and social policy. The
last part contains an analysis of the importance of property tax in the structure of own
revenues of territorial self-government, using the example of the City of Koszalin, with
particular emphasis on its impact on financing public tasks. The conclusion shows that
property tax is one of the most stable and predictable sources of municipal revenues,
strengthening their financial independence and the ability to effectively perform public
tasks.

Keywords: property tax, own revenues, local tax, financial independence, tax authority.
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