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Podatek od nieruchomosci stanowi jedno z najwazniejszych, obok udziatu w podatku dochodowym
od oséb fizycznych, zrédet dochoddw wiasnych gmin. Nalezy jednak podkresli¢, ze samorzady gmin
nie dysponujg prawem do stanowienia przepisow prawnych dotyczgcych podatkéw dochodowych,
a do ich budzetdéw trafia tylko czes¢ dochoddw z tego tytutu pochodzacych od ich mieszkancow
(w przypadku PIT udziat ten wynosit w 2020 r. 38,16%). Nie majg zatem wptywu na wysokos¢ wskaz-
nikdw procentowych udziatéw ani na konstrukcje podatkéw dochodowych (w tym na stawki i zwol-
nienia), ktére sg uregulowane ustawowo. Samorzady sg wiec w tym zakresie catkowicie zalezne
od polityki podatkowej paristwa (Pest 2015). Nalezy jednak pamieta¢, ze cho¢ zgodnie z obowigzu-
jacymi w Polsce przepisami udziaty w podatku dochodowym sg zaliczane do dochodéw wtasnych,
to nie spetniajg one definicji tych dochodéw ze wzgledu na brak wtadztwa podatkowego samo-
rzagdow w tym zakresie. Wystepuje ono jednak (w ograniczonym ustawowo zakresie) w przypadku
kategoryzowanego jako lokalny podatku od nieruchomosci - stad wynika znaczenie tej grupy danin
publicznych. W przypadku podatku od nieruchomosci wtadztwo podatkowe przejawia sie w mozli-
wosci obnizania i réznicowania stawek podatkowych oraz wprowadzania wtasnych zwolnien przed-
miotowych. Podatki lokalne, w tym zwtaszcza podatek od nieruchomosci, to zatem istotny element
samorzadnosci. Dzieki nim wtadze gminne moga bowiem oddziatywaé na rozwéj zrédet dochodéw
wiasnych i ksztattowanie ich wysokosci (Felis, Otczyk 2021).

Zestawy przestanek, ktdrymi miasta kierujg sie, ksztattujac swojg polityke podatkows, sg zrdézni-
cowane. Najistotniejsze s3 cele fiskalne, czyli dagzenie do utrzymania sciggalnosci podatkéw i réw-
nowazenia budzetu. Inng wazng pobudkg jest che¢ stymulowania lokalnego rozwoju gospodarczego
poprzez przycigganie na teren gminy przedsiebiorcéw lub powstrzymanie ich odptywu, z czym wigze
sie zjawisko konkurencji podatkowej miedzy jednostkami samorzadu terytorialnego. Warto takze
wspomnie¢ o motywacji zwigzanej z dgzeniem do utrzymania lub zwiekszenia kapitatu politycznego,
czyli zaspokojenia przez wtadze samorzgdowe oczekiwan mieszkancéw i przedsiebiorcéw w danej
gminie (Lukomska, Swianiewicz 2015).

Celem niniejszego raportu jest rozpoznanie oraz scharakteryzowanie mechanizmoéw ksztattowania
i prowadzenia lokalnej polityki podatkowej przez polskie miasta w zakresie podatku od nieruchomo-
sci. Przedmiotem badania byty stawki tego podatku uchwalone dla 2020 r., w przypadku dochodéw
podatkowych oparto sie natomiast na danych z lat 2010-2020. W analizie zwolniern podatkowych
takze wykorzystano dane z 2020 roku, cho¢ warto zwréci¢ uwage, ze na ich wprowadzenie mogty
mie¢ wptyw uwarunkowania pandemiczne, ktére np. motywowaty samorzady do rekompensowa-
nia negatywnych skutkdw obostrzen sanitarnych dla przedsiebiorcéw. Chociaz mamy swiadomo$é
tych szczegdlnych okolicznosci, to jednak przyjecie takiego zakresu czasowego byto konieczne dla
zachowania spojnosci z pozostatymi opracowaniami publikowanymi przez OPM IRMiR w ramach
cyklu Zarzgdzanie i finanse publiczne. Na mocy ustawy o podatkach i optatach lokalnych gminy zo-
staty zobligowane do prowadzenia ewidencji podatkowej nieruchomosci oraz sprawozdawczosci
podatkowej w zakresie podatku od nieruchomosci, podatku rolnego i podatku lesnego. Informacje
w tym zakresie s3 gromadzone przez Ministerstwo Finanséw i publikowane w formie bazy danych
(wraz z analizami) na portalu podatki.gov.pl (SP-1 bazy danych i opracowania). Stata sie ona gtéwnym
zrédtem informacji potrzebnych do naszych analiz. Zawiera dane o wysokosci stawek uchwalonych
przez gminy dla poszczegdlnych przedmiotdw opodatkowania i ich réznicowaniu oraz wielkosci



podstawy opodatkowania (z uwzglednieniem podstawy zwolnionej z naliczania podatku). Szczegdlng
uwage zwrdcono na stosowanie przez miasta instrumentéw aktywnej polityki podatkowej, takich
jak obnizanie i réznicowanie stawek podatkowych, oraz stosowanie zwolnien podatkowych.
Badanie przeprowadzono dla wszystkich miast liczgcych w 2020 r. co najmniej 5 tys. mieszkancow?.
Niemniej, majgc na uwadze, iz dane z zakresu finanséw publicznych sg gromadzone i udostepniane
na poziomie catych gmin, piszagc w raporcie o miastach, mielismy na mysli wszystkie gminy miejskie
(z populacja co najmniej 5 tys. ludnosci) i gminy miejsko-wiejskie, ktorych siedzibg jest miasto za-
mieszkiwane przez minimum 5 tys. oséb. Analizy wskaznikowe realizowano dla petnej zbiorowosci
badanych miast i dla poszczegdlnych ich typéw. Przede wszystkim uwzgledniono podziat osrodkéw
miejskich ze wzgledu na ich wielkos¢ mierzong liczbg mieszkancéw - wyrdzniajgc miasta: duze
(powyzej 100 tys.), Srednie (od 20 do 50 tys.) i mate (od 5 do 20 tys.). Raport, ktory przedstawiamy,
rozpoczyna sie od prezentacji kluczowych wnioskdw z badan oraz najwazniejszych rekomendacji dla
szczebla centralnego i lokalnego. Nastepnie omdwilismy najwazniejsze przepisy prawne regulujace
funkcjonowanie podatku od nieruchomosci i nakreslilismy jego znaczenie w strukturze dochodéw
wiasnych samorzaddw gmin. Najobszerniejszg czes$é, w ktorej zawarlismy wtasciwg analize polityki
fiskalnej miast, podzielilismy na trzy sekcje: pierwsza dotyczy ustalania wysokosci stawek podatku
od nieruchomosci, druga - ich réznicowania w zaleznosci od przedmiotu opodatkowania, a ostat-
nia — stosowania zwolnien podatkowych.
Zapraszamy do lektury!
Autorzy
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Podatek od nieruchomosci stanowi drugie pod wzgledem wielkosci (po udziale w podatku
dochodowym od o0séb fizycznych - PIT) zrédto dochoddéw wtasnych gmin.

W latach 2010-2020 dochody gmin z tytutu opodatkowania nieruchomosci wzrosty o 60,1%
w ujeciu nominalnym, jednak ich udziat w dochodach wtasnych zmalat z 22,7 do 19,9%, co wy-
nika ze stabszej dynamiki wzrostu niz w przypadku udziatu w podatku PIT.

Dynamika wzrostu maksymalnych wartosci stawek podatku od nieruchomosci w latach 2010-
2020 byta nizsza od wielu wskaznikéw makroekonomicznych - w tym np. wartosci produktu
krajowego brutto (60,8%), przecietnego wynagrodzenia brutto (60,8%), przecietnej emerytury
brutto (45,0%) czy ptacy minimalnej (97,4%).

Sredniorocznie w latach 2010-2020 podatek od nieruchomosci stanowit nieco ponad 20,0%
dochodéw wiasnych miast powyzej 5 tys. mieszkancéw, przy czym najwieksze znaczenie
miat w miastach matych (do 20 tys. mieszkancéw), w ktérych srednioroczny udziat wynidst
28,6%, a najmniejsze w miastach duzych (powyzej 100 tys. mieszkancow), gdzie stanowit 17%
dochodéw wiasnych.

W strukturze dochodédw gmin z podatku od nieruchomosci najwiekszy udziat w 2020 r. miaty
dochody z opodatkowania budynkéw (47,8%), sposréd ktérych najwyzsze wptywy przynosito
opodatkowanie budynkéw zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej (39,4%
catkowitych dochodéw gmin z podatku od nieruchomosci).

W 2020 r. t3czne wptywy z opodatkowania gruntéw, budynkéw i budowli stuzacych dziatal-
nosci gospodarczej stanowity 83,9% ogdétu dochodéw z podatku od nieruchomosci, zatem
dochody z podatku od nieruchomosci w Polsce pochodzg przede wszystkim od podmiotow
prowadzgcych dziatalnos¢ gospodarcza.

Najwyzszymi sredniorocznymi wartosciami wptywoéw z podatku od nieruchomosci per capita
w latach 2010-2020 odznaczaty sie miasta duze (635,6 zt), a nastepnie miasta srednie (556,2 zt)
i miasta mate (530,1 zt), podczas gdy $rednia dla ogétu badanych miast wyniosta 583,7 zt.
Wspdlng cechg osrodkéw miejskich o najwiekszych wptywach z podatku od nieruchomosci
per capita (700,0 zt i wiecej) jest ich wyraznie przemystowy badz turystyczny charakter (oraz
najczesciej wysoki poziom i dynamika rozwoju gospodarczego).

Najnizsze wartosci dochoddw z podatku od nieruchomosci per capita (ponizej 400 zt) charak-
terystyczne sg dla miast o peryferyjnym potozeniu (w skali kraju lub poszczegdlnych regiondw),
w szczegdlnosci dla miast makroregionu Polski Wschodniej i osrodkéw miejskich zlokalizo-
wanych wzdtuz granic wojewddztw, co wigze sie z obnizaniem stawek podatkowych przez
wtadze lokalne w odpowiedzi na oczekiwania spotecznosci lokalnej oraz w wyniku oceny tych
wtadz dotyczgcej zdolnosci mieszkancow do zaptaty podatku w mniej zamoznych miastach.
Wsréd osrodkdw o najnizszych dochodach z podatku od nieruchomosci per capita znajduja
sie niektére miasta potozone w strefie podmiejskiej najwiekszych polskich metropolii, a zatem
dynamiczny rozwdj zabudowy mieszkaniowej nie przektada sie na wysokie wptywy z tego
podatku, gdyz opodatkowanie budynkéw mieszkalnych i pozostatych gruntéw (w tym miesz-
kaniowych) stanowi niewielki utamek w ogdlnej strukturze dochodéw z podatku od nieru-
chomosci.

Miasta mate znacznie czesciej obnizajg stawki podatkowe (wzgledem ich wartosci maksy-
malnej), natomiast miasta duze czesciej uchwalajg stawki podatkowe w wysokosci ich gérnej
granicy - a jesli juz obnizajg stawki podatkowe, robig to w mniejszej skali niz miasta $rednie
i miasta mate.

Pod wzgledem przedmiotéw opodatkowania mechanizm réznicowania wysokosci stawek
podatku od nieruchomosci najczesciej stosowano dla kategorii pozostatych budynkéw (36,8%



ogétu miast), a takze budowli (19,4%) i budynkdw zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej (18,2%).

Najczesciej stawki réznicowano ze wzgledu na rodzaj (przedmiot) prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej, stosujgc przy tym dwa rézne podejscia - tj. wprowadzenie wyzszej lub nizszej
od obowigzujgcej pozostatych podatnikéw stawki podatku dla danego typu dziatalnosci go-
spodarcze;j.

Inng przestanka stosowang przez badane miasta przy réznicowaniu stawek podatku od nie-
ruchomosci dla budynkéw zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej jest ich
lokalizacja. W tym przypadku mozna méwi¢ o terytorializacji stawek podatkowych na ob-
szarze gminy.

Skala stosowanych zwolnier podatkowych (przez pryzmat podstawy opodatkowania) w roz-
patrywanych osrodkach miejskich jest generalnie mata, jednak obok miast stosujgcych nie-
wielkie zwolnienia podatkowe (rzedu kilku procent) mozemy takze wskazac te dokonujace
ich w dos¢ duzej skali (nawet w petni zwalniajgce dany przedmiot opodatkowania z podatku
od nieruchomosci).



1) Mimo nieprzerwanego wzrostu wptywoéw z podatku od nieruchomosci w latach 2010-2020
w wartosciach bezwzglednych, ich udziat w catkowitej puli dochodéw wtasnych gmin od roku
2013 systematycznie malat. Wynika to z jednej strony ze wzglednej stabilnosci stawek opodatko-
wania nieruchomosci w rozpatrywanym okresie, a z drugiej, z dynamicznego wzrostu dochoddéw
z tytutu udziatu w podatku PIT (odzwierciedlajgcego bardzo dobrg kondycje i tempo rozwoju pol-
skiej gospodarki w analizowanym dziesiecioleciu). Obecnie przy waloryzacji stawek maksymalnych
wykorzystuje sie wskaznik inflacji lub deflacji, co warunkujg przepisy ustawy o podatkach i optatach
lokalnych. Przy obowigzujgcych regulacjach nie jest zatem mozliwe, aby tempo podnoszenia stawek
podatku od nieruchomosci odpowiadato dynamice wzrostu polskiej gospodarki, co w przypadku
wielu gmin skutkuje ostabieniem ich mozliwosci finansowych wobec stale rosngcych kosztow wy-
konywania zadan wtasnych.

2) Dochody z podatku od nieruchomosci w Polsce pochodza przede wszystkim od podmio-
tow prowadzacych dziatalnos¢ gospodarcza, co przektada sie na silne zréznicowanie polskich
miast pod wzgledem wielkosci tych wptywow i ich udziatu w dochodach wtasnych. Najwyzszymi
wartos$ciami obu wskaznikéw charakteryzujg sie miasta o wysokiej koncentracji dziatalnosci gospo-
darczych - do ktérych prowadzenia niezbedne jest wykorzystanie obszernych nieruchomosci grun-
towych, budynkowych lub lokalowych - przede wszystkim te, bedgce miejscami lokalizacji duzych
zaktaddw przemystowych (zwtaszcza z sektora gérniczego i energetycznego) oraz dynamicznie rozwi-
jajacych sie stref inwestycyjnych. Wysokie wptywy z opodatkowania nieruchomosci osiggajg réwniez
osrodki o wyspecjalizowanych funkcjach turystycznych. W odmiennej sytuacji znajdujg sie miasta,
w ktérych dynamicznie rozwija sie gtdwnie funkcja mieszkaniowa, gdyz ze wzgledu na strukture sta-
wek podatku od nieruchomosci opodatkowanie gruntéw i budynkéw mieszkalnych nie jest istotnym
zrédtem dochodéw miejskich budzetow. Moze sie to przyczyniac do ostabienia kondycji budzetowe;j
niektérych osrodkdéw, np. tych potozonych w strefach intensywnej suburbanizacji, zmuszonych
ponosi¢ koszty rozbudowy infrastruktury. Wydatki na ten cel nie zawsze sg bowiem réwnowazone
przez wzrost dochodéw z tytutu udziatu w podatku PIT wynikajacy z naptywu nowych mieszkan-
cédw. W najgorszym potozeniu sg natomiast miasta o peryferyjnej lokalizacji (w makroregionie Polski
Wschodniej oraz wzdtuz granic wojewddztw), ktéra wigze sie z relatywnie niskg atrakcyjnoscig dla
potencjalnych inwestoréw.

3) W zakresie aktywnej polityki fiskalnej najwieksze znaczenie w polskich miastach ma réznico-
wanie stawek podatkowych i stosowanie zwolnien podatkowych. Oba instrumenty mogg zachecac
do lokalizacji okreslonych dziatalnosci gospodarczych bagdz stymulowac¢ pozadane z punktu widzenia
rozwoju danego miasta zachowania podatnikéw. Na szczegdlne podkreslenie zastuguje mechanizm
terytorializacji stawek podatkowych (ich réznicowania ze wzgledu na lokalizacje na obszarze gminy).
Nie jest on stosowany zbyt czesto, co moze wynikac z koniecznosci przeprowadzania szczegétowych
analiz przestrzennych dotyczacych dysproporcji rozwojowych i obszaréw problemowych na terenie
gminy, ktére sg utrudnione przez niedobdr odpowiednich danych. Mechanizm terytorializacji z jedne;j
strony moze stuzy¢ przeciwdziataniu degradacji i wsparciu rozwoju gospodarczego danych obszaréow
miasta, a z drugiej - lokalnej redystrybucji dochodu na terenie miasta. Mimo ze stosowanie instru-
mentow aktywnej polityki fiskalnej przektada sie na nizsze dochody miast z tytutu podatku od nie-
ruchomosci (powstawanie tzw. utraconych wptywdw), to wynikajace z niego straty finansowe nie
muszg by¢ zjawiskiem niekorzystnym. Mogg one by¢ z nawigzka rekompensowane przez pojawienie
sie w gminie nowych impulséw rozwojowych, takich jak nowe dziatalnosci gospodarcze czy nowe
miejsca pracy - jednak w polskich warunkach dzieje sie tak bardzo rzadko.



Dla szczebla centralnego (minister wlasciwy do spraw finanséw publicznych) rekomendujemy:
odejscie od waloryzacji opartej na dotychczas wykorzystywanym wskazniku cen towardéw i ustug.
W zamian proponujemy - w nawigzaniu do jednej z opracowanych wczesniej koncepcji (Swianie-
wicz, Neneman, tukomska 2013) - powigzanie maksymalnych stawek podatku od nieruchomosci
z poziomem PKB w przeliczeniu na jednego mieszkarnca w regionie, w ktérym potozona jest dana
gmina. Na wysokos¢ stawek miataby wptyw takze funkcja gospodarcza i administracyjna gminy,
tj. status stolicy wojewddztwa czy silnie rozwinieta funkcja turystyczna. Istotne bytoby przy tym
wigczenie do mechanizmu waloryzacji takze stawek podatku od budowli zwigzanych z prowadze-
niem dziatalnosci gospodarczej. W zakresie podatku od budynkéw mieszkalnych zasadne wydaje
sie zréznicowanie stawek podatkowych dla budynkéw jedno- i wielorodzinnych (wyzsza stawka dla
budynkéw jednorodzinnych), aby zrekompensowaé wieksze jednostkowe koszty rozbudowy infra-
struktury dla budownictwa mieszkaniowego o nizszej intensywnosci. Innym rozwigzaniem, naszym
zdaniem wartym rozwazenia, jest wprowadzenie wyzszej stawki podatku od lokali mieszkaniowych
(czyli czesci budynkéw mieszkalnych) przekraczajgcych okreslony prog powierzchni uzytkowej (gdyz
mieszkania te nabywane s3 czesto jako dobra inwestycyjne o bardzo wysokiej wartosci), a takze dla
drugich doméw.

Dla szczebla lokalnego (samorzady miast) rekomendujemy: przemyslane i selektywne stosowanie
instrumentéw aktywnej polityki fiskalnej, w tym terytorializacji stawek podatkowych, aby stuzyty
one rozwigzywaniu konkretnych, istotnych dla gminy probleméw rozwojowych. Wyzwaniami tymi
mogg by¢ w wymiarze ekonomicznym np. niedobdr miejsc pracy lub monofunkcyjnosé lokalnej
gospodarki, a w wymiarze przestrzennym - istnienie dysproporcji rozwojowych na obszarze gminy.
Wskazane jest ponadto, aby zatozenia aktywnej polityki fiskalnej stuzace wspieraniu okreslonych
rodzajéw dziatalnosci gospodarczej wpisywaty sie w cele zawarte w dokumentach strategicznych
gminy lub innych koncepcjach rozwojowych, takich jak np. Regionalne Inteligentne Specjalizacje.
Jednostki samorzadu terytorialnego powinny réwniez traktowac polityke fiskalng nie jako jedyny
instrument stymulowania rozwoju gospodarczego poprzez przycigganie inwestoréw, lecz jako jeden
z wielu sktadnikéw kompleksowej polityki proinwestycyjne;.



Funkcjonowanie podatku od nieruchomosci okresla Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach
i optatach lokalnych. Opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci podlegaja: grunty, budynki (lub
ich czesci) oraz budowle? (lub ich czesci) zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej (art.
2 ust. 1). Co do zasady podatek od nieruchomosci nie obejmuje gruntéw rolnych oraz laséw (opo-
datkowanych odpowiednio podatkiem rolnym i podatkiem lesnym) - z wytgczeniem tych zajetych
na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej (art. 2 ust. 2). Rdwnoczesnie ustawa o podatkach i optatach
lokalnych wskazuje takze inne kategorie nieruchomosci wytgczone z podatku od nieruchomosci.
Sa to: nieruchomosci bedace wiasnoscig panstw obcych i organizacji miedzynarodowych przezna-
czone na siedziby misji dyplomatycznych (na zasadzie wzajemnosci), grunty pod wodami powierzch-
niowymi ptynacymi (z wyjatkiem gruntéw pod wodami jezior badz zbiornikéw sztucznych), grunty
pod morskimi wodami wewnetrznymi, nieruchomosci (lub ich czesci) zajete na potrzeby organéw
jednostek samorzadu terytorialnego, grunty zajete pod pasy drég publicznych oraz nieruchomosci
stanowigce wtasnos¢ Skarbu Panstwa wchodzgce w sktad Krajowego Zasobu Nieruchomosci (art. 2
ust. 3—4). Podatnikami podatku od nieruchomosci sg osoby fizyczne i osoby prawne oraz jednostki
organizacyjne (w tym spétki nieposiadajgce osobowosci prawne;j), bedgce wtascicielami bagdz samo-
istnymi posiadaczami nieruchomosci i obiektéw budowlanych, jak réwniez uzytkownikami wieczy-
stymi gruntéw (art. 3 ust. 1).

Ustawa o podatkach i optatach lokalnych w ramach poszczegdlnych podstawowych przedmiotéw
opodatkowania wskazuje szczegétowe kategorie gruntow oraz budynkéw podlegajacych opodatko-
waniu podatkiem od nieruchomosci wraz z wtasciwymi dlan stawkami podatkowymi. W przypadku
gruntdw s3 to: grunty zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej (bez wzgledu na sposéb
ich zakwalifikowania w ewidencji gruntow i budynkdéw), grunty pod wodami powierzchniowymi stoja-
cymi lub wodami powierzchniowymi ptyngcymi jezior i zbiornikéw sztucznych oraz grunty pozostate
(w tym zajete na prowadzenie odptfatnej statutowej dziatalnosci pozytku publicznego realizowanej
przez organizacje pozytku publicznego). Do gruntéw pozostatych zaliczane sg takze m.in. grunty
zajmowane przez budownictwo mieszkaniowe. Réwnoczesnie na mocy Ustawy z dnia 9 paZdziernika
2015 r. o rewitalizacji do systemu podatku od nieruchomosci wprowadzono nowy przedmiot opo-
datkowania - grunty niezabudowane objete obszarem rewitalizacji i potozone na terenach, gdzie
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przewiduje przeznaczenie pod zabudowe miesz-
kaniowa, ustugowga lub mieszang. W przypadku takich gruntéw podatek naliczany jest po czterech
latach od wejscia w zycie planu miejscowego, jezeli w tym czasie nie zakoriczono budowy (zgodnie
z przepisami prawa budowlanego). Przed uptywem okresu czteroletniego grunty te sg opodatkowane
na takich samych zasadach, jak grunty potozone poza obszarem rewitalizacji. Jezeli w momencie upty-
niecia wspominanego terminu zabudowa tej nieruchomosci bedzie zakoriczona, to stawka podatku
nie zmieni sie. Jesli natomiast ukonczenie zabudowy nastgpi pdzniej, to od momentu przekroczenia

2 Wedtug ustawy o podatkach i optatach lokalnych budowla to ,,obiekt budowlany w rozumieniu przepiséw prawa budowlanego niebedacy budyn-
kiem lub obiektem matej architektury, a takze urzgdzenie budowlane w rozumieniu przepiséw prawa budowlanego zwigzane z obiektem budowlanym,
ktére zapewnia mozliwo$¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem”.



wyznaczonej granicy czterech lat naliczana bedzie wyzsza stawka. Po zakoriczeniu procesu budow-
lanego zostanie ona przywrécona do wysokosci wtasciwej dla analogicznych gruntéw znajdujgcych
sie poza obszarem rewitalizacji. W odniesieniu do budynkéw wyrdznione zostaty osobne stawki
podatkowe dla: budynkéw mieszkalnych, budynkéw zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospo-
darczej i budynkéw mieszkalnych (badz ich czesci) zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarcze;,
budynkdéw zwigzanych z udzielaniem swiadczen zdrowotnych (zajetych przez podmioty udzielajgce
takich swiadczen), budynkdéw zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie obrotu
kwalifikowalnym materiatem siewnym oraz budynkéw pozostatych (w tym zajetych na prowadzenie
odptatnej statutowej dziatalnosci pozytku publicznego przez organizacje pozytku publicznego - art.
5 ust. 1). Podstawg opodatkowania gruntéw jest ich powierzchnia wyrazona w m? lub ha (tylko dla
gruntéw pod wodami). W przypadku budynkéw podstawe opodatkowania stanowi ich powierzchnia
uzytkowa (w m?). Natomiast w odniesieniu do budowli jest to ich wartos$¢ (art. 4 ust. 1).

Maksymalna wysokos¢ stawek podatku od nieruchomosci podlega corocznej zmianie (aktualizacji).
Goérne granice stawek dla poszczegdlnych przedmiotéw opodatkowania w danym roku podatkowym
sg ustalane przez ministra wiasciwego do spraw finanséw publicznych oraz publikowane w formie
obwieszczenia w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej ,,Monitor Polski”. Cho¢ zasa-
dy funkcjonowania podatku od nieruchomosci zostaty odgérnie ustalone w ustawie o podatkach
i opfatach lokalnych, to w jej ramach gminy uzyskaty pewien margines swobody w zakresie ksztat-
towania i prowadzenia lokalnej polityki podatkowej. W szczegdlnosci rada gminy posiada ustawowe
upowaznienie do obnizania stawek podatku wzgledem maksymalnej wysokosci, ich réznicowania
w poszczegdlnych przedmiotach opodatkowania oraz przyjmowania zwolnien przedmiotowych
z podatku od nieruchomosci. Ponadto, na mocy ordynacji podatkowej, organ wykonawczy gminy
(wéjt, burmistrz lub prezydent miasta) moze odroczy¢ termin ptatnosci podatku lub roztozy¢ jego
zapfate na raty, a takze umorzy¢ zalegtosci podatkowe, o ile jest to uzasadnione waznym intere-
sem podatnika lub interesem publicznym. Stosowanie powyzszych instrumentéw mozna uznac
za przejaw aktywnej polityki fiskalne;j.



Podatek od nieruchomosci - ze wzgledu na wielko$¢ wptywéw generowanych do budzetu gminy -
jest najwazniejszym podatkiem lokalnym i drugim pod wzgledem wysokosci zrédtem dochoddéw
wiasnych (po udziale w podatku dochodowym od 0séb fizycznych - PIT). W 2020 r. dochody ogétu
polskich gmin z podatku od nieruchomosci wyniosty 24,2 mld zt - co stanowito 19,9% ich catkowitych
dochoddéw wtasnych. W latach 2010-2020 dochody gmin z tytutu opodatkowania nieruchomosci
wzrosty 0 60,1% (z 15,1 mld zt). Tym samym ich dynamika byta nizsza niz tempo wzrostu dochodéw
wiasnych ogdtem (82,9%) i dochoddw z tytutu udziatu w podatku PIT (103,1% - patrz: Ryc. 1). W re-
zultacie nastgpit spadek udziatu podatku od nieruchomosci w dochodach wtasnych gmin - z 22,7%
w 2010 r. do wspomnianych wyzej 19,9% w 2020 r. (Ryc. 2). W tym samym czasie udziat wptywdw
z podatku PIT w dochodach wtasnych wzrést z poziomu 34,9% do 38,7%. W zwiazku z powyzszym
mamy do czynienia z systematycznie postepujacym relatywnym zmniejszaniem sie znaczenia
podatku od nieruchomosci w dochodach budzetowych polskich gmin. Wsréd mozliwych wyjasnien
tego zjawiska nalezy wskaza¢ na wzgledng stabilnos¢ stawek podatku od nieruchomosci (Tab. 1).
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Ryc. 1. Wielkos¢ (mld zf) i dynamika (%) dochodow budzetowych gmin w latach 2010-2020
Zrédto: opracowanie wiasne nad podstawie danych GUS (Bank Danych Lokalnych)

Maksymalna wysoko$¢ stawek podatku od nieruchomosci okreslana jest corocznie przez ministra wia-
$ciwego do spraw finanséw publicznych w drodze obwieszczenia publikowanego w Dzienniku Urzedo-
wym Rzeczypospolitej Polskiej ,Monitor Polski”. Na przestrzeni badanego dziesieciolecia (2010-2020)
gbrne wysokosci stawki podatku od nieruchomosci - niemalze we wszystkich przedmiotach opodat-



kowania - podlegaty wzrostowi. Najwiekszy wzrost (ponad 20%) odnotowano w przypadku kategorii
pozostatych gruntéw (28,2%). Na tle pozostatych przedmiotéw opodatkowania mozemy takze méwic
o relatywnie istotnym wzroscie stawek obowigzujgcych dla budynkéw mieszkalnych (24,6%) oraz
gruntéw zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej (23,4%). Niemniej, biorgc pod uwage
dynamike wskaznikéw makroekonomicznych w analizowanym okresie, w kazdym z przedmiotéw
opodatkowania podniesienia stawek podatkowych nalezy okresli¢ jako nieznaczne. Nalezy réwniez
odnotowac, ze w przypadku budowli maksymalna stawka ich opodatkowania (wyrazona jako procent
wartosci) nie ulegta zadnym zmianom i caty czas ksztattuje sie na poziomie 2%. Zgodnie z postano-
wieniami ustawy o podatkach i optatach lokalnych, gérne granice stawek podatkowych sg corocznie
zmieniane i przeliczane na nowy rok podatkowy z uwzglednieniem wskaznika cen towardw i ustug
konsumpcyjnych w pierwszym pétroczu roku, w ktérym stawki ulegajg zmianie, w stosunku do ana-
logicznego okresu roku poprzedniego. W zwigzku z tym na uwage zastuguje sytuacja z lat 2016-2017,
kiedy to zadna z gornych granic stawek kwotowych podatku od nieruchomosci nie wzrosta. Co wiecej,
w roku 2016, w poréwnaniu do roku 2015, stawki ustawowe ulegty obnizeniu o 1,2%.
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Ryc. 2. Zmiana udziatu wptywdw z podatku od nieruchomosci w dochodach wtasnych gmin
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS (Bank Danych Lokalnych)



Tab. 1. Gérne granice stawek podatku od nieruchomosci obowiazujace w latach 2010-2020

Przedmiot
opodatkowania

Grunty zwigzane z pro-
wadzeniem dziatalnosci
gospodarczej, bez wzgledu
na sposéb zakwalifikowania
w ewidencji gruntéw i bu-
dynkéw

Grunty pod wodami po-
wierzchniowymi stojgcymi
lub wodami powierzch-
niowymi ptynagcymi jezior
i zbiornikdéw sztucznych

Grunty pozostate, w tym
zajete na prowadzenie od-
ptatnej statutowej dziatal-
nosci pozytku publicznego
przez organizacje pozytku
publicznego

Grunty niezabudowane ob-
jete obszarem rewitalizacji

Budynki mieszkalne

Budynki zwigzane z prowa-
dzeniem dziatalnosci gospo-
darczej oraz budynki miesz-
kalne lub ich czesci zajete
na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej

Budynki zajete na prowa-
dzenie dziatalnosci gospo-
darczej w zakresie obrotu
kwalifikowanym materia-
tem siewnym

Budynki zwigzane z udzie-
laniem swiadczen zdrowot-
nych w rozumieniu przepi-
sOw o dziatalnosci leczniczej,
zajete przez podmioty
udzielajgce tych swiadczen

Budynki pozostate, w tym
zajete na prowadzenie od-
ptatnej statutowej dziatal-
nosci pozytku publicznego
przez organizacje pozytku
publicznego

0,77

4,04

0,39

0,65

20,51

9,57

4,16

6,88

Stawki podatku od nieruchomosci w latach 2010-2020 (w zt)
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

0,80

4,15

0,41

0,67

21,05

9,82

4,27

7,06

0,84

4,33

0,43

0,70

21,94

10,24

4,45

7,36

0,88

4,51

0,45

0,73

22,82

10,65

4,63

7,66

0,89

4,56

0,46

0,74

23,03

10,75

4,68

7,73

0,90

4,58

0,47

0,75

23,13

10,80

4,70

7,77

0,89

4,58

0,47

0,75

22,86

10,68

4,65

7,68

0,89

4,54

0,47

2,98

0,75

22,66

10,59

4,61

7,62

0,91

4,63

0,48

3,04

0,77

23,10

10,80

4,70

7,77

0,93

4,71

0,49

3,09

0,79

23,47

10,98

4,78

7,90

2020

0,95

4,30

0,50

3,15

0,81

23,90

11,18

4,87

8,05

Uwaga: w przypadku gruntéw podstawg opodatkowania jest powierzchnia w m2 (wyjatkiem sa grunty pod wodami - w ha),
a w przypadku budynkéw - powierzchnia uzytkowa w m?

Zrédto: zestawienie wlasne na podstawie wykazu stawek podatkowych obowigzujgcych w latach 2010-2020



Dynamika wzrostu maksymalnych wartosci stawek podatku od nieruchomosci w latach 2010-2020,
ktérej odpowiada stopa inflacji, byta wyraznie nizsza niz wielu wskaznikéw makroekonomicznych -
w tym np. przecietnej emerytury brutto (45,0%), przecietnego wynagrodzenia brutto (60,8%), war-
tosci produktu krajowego brutto (60,8%), czy ptacy minimalnej (97,4% - patrz: Ryc. 3).
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Ryc. 3. Dynamika zmian wybranych wskaZznikéw makroekonomicznych w latach 2010-2020
Zrédto: opracowanie wiasne nad podstawie danych GUS (Bank Danych Lokalnych)

W strukturze dochodéw gmin z podatku od nieruchomosci najwiekszy udziat posiadaja wptywy z opo-
datkowania budynkow (47,8%). Jest to szczegdlnie wazna kategoria dochodéw dla miast na prawach
powiatu i pozostatych gmin miejskich, gdzie wptywy z tego tytutu stanowig ponad potowe catko-
witych dochodéw z podatku od nieruchomosci (Tab. 2). Najwiekszg role w tym zakresie odgrywa
opodatkowanie budynkéw zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej - co w gtéwnej
mierze wynika z relatywnie wysokiej stawki podatkowej dla tego typu obiektéw (23,90 zt od m?
w 2020 r.). Cho¢ powierzchnia uzytkowa budynkéw zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci go-
spodarczej w 2020 r. stanowita nieco ponad 25% ogélnej powierzchni opodatkowanych budynkdw,
to dochody z tego tytutu odpowiadaty za 82,4% dochodéw z opodatkowania budynkéw i 39,4%
catkowitych dochodéw gmin z podatku od nieruchomosci. Dla poréwnania, budynki mieszkalne
(obejmujace blisko % opodatkowanej powierzchni uzytkowej budynkéw) generowaty jedynie 6,9%
dochodéw z opodatkowania budynkéw i 3,3% ogdlnych dochodéw gmin z podatku od nieruchomosci.
Nastepnym - wedtug istotnosci - zrédtem dochodéw z podatku od nieruchomosci sg wptywy z opo-
datkowania budowli zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej (34,2%). Wreszcie 18,0%
catkowitych dochodéw z podatku od nieruchomosci pochodzi z opodatkowania gruntéw. W tym
zakresie — odwrotnie niz w przypadku budynkéw - opodatkowanie gruntéw ma wieksze znaczenie
dla gmin wiejskich oraz miejsko-wiejskich. Co istotne, takze w tej kategorii podatku od nierucho-
mosci najwieksze wptywy generuje opodatkowanie gruntéw stuzacych prowadzeniu dziatalnosci
gospodarczej (10,3%). Tym samym dochody z podatku od nieruchomosci w Polsce pochodzg przede
wszystkim od podmiotéw prowadzacych dziatalno$é gospodarczg. W 2020 r. fgczne wptywy z opo-
datkowania gruntéw, budynkéw i budowli stuzgcych dziatalnosci gospodarczej stanowity 83,9%
ogétu dochodéw z podatku od nieruchomosci (w miastach na prawach powiatu i innych gminach
miejskich odpowiednio: 87,6% i 84,3%).



Tab. 2. Struktura wptywow z podatku od nieruchomosci w Polsce w 2020 r. wedtug typow gmin

Gminy Miasta

Przedmiot opodatkowania Gmmy miejsko- Gmlny na prawach Grt“ny
wiejskie IR miejskie . ogotem
-wiejskie powiatu

Grunty, w tym: 24,0% 21,3% 17,0% 12,8% 18,0%
grunty zwigzane z prowadzeniem dziatal-
nosci g.ospodar.czej, bez. wzglne;du na ,sposob 13,0% 12,1% 9.9% 79% 10,3%
zakwalifikowania w ewidencji gruntéw
i budynkow

grunty pod wodami powierzchniowymi
stojgcymi lub wodami powierzchniowymi 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
ptyngcymi jezior i zbiornikéw sztucznych

grunty pozostate, w tym zajete na prowa-
dzenie odptatnej statutowej dziatalnosci

. ) amo 11,0% 9,2% 7,1% 4,9% 7.7%
pozytku publicznego przez organizacje
pozytku publicznego
grunty 'nlez?budowane objete obszarem 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
rewitalizacji
Budynki, w tym: 36,7% 45,0% 54.5% 53,4% 47,8%
budynki mieszkalne 3,7% 3,2% 3,2% 3,1% 3,3%
budynki zwigzane z prowadzeniem dzia-
talno$ci gospodarczej oraz budynki miesz- 27.5% 36,0% 45 8% 459% 39,4%

kalne lub ich cze$ci zajete na prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej

budynki zajete na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej w zakresie obrotu kwalifiko- 0,0% 0,1% 0,1% 0,0% 0,0%
wanym materiatem siewnym

budynki zwigzane z udzielaniem $wiadczen
zdrowotnych w rozumieniu przepiséw

o dziatalnosci leczniczej, zajete przez pod-
mioty udzielajgce tych $wiadczen

0,2% 0,3% 0,6% 0,5% 0,4%

budynki pozostate, w tym zajete na prowa-
dzenie odptatnej statutowej dziatalnosci
pozytku publicznego przez organizacje
pozytku publicznego

Budowle 39,3% 33,7% 28,6% 33,8% 34,2%

5,3% 5,4% 4,8% 3,9% 4,7%

Zrédto: SP-1 bazy danych i opracowania, https://www.podatki.gov.pl/podatki-i-oplaty-lokalne/ewidencja-i-sprawozdawczosc-podatko-
wa/sp-1-bazy-danych-i-opracowania



W przypadku badanych 582 osrodkéw miejskich odnotowujemy te same tendencje w zakresie ksztat-
towania sie dochoddw z podatku od nieruchomosci, co dla ogétu gmin w Polsce. W latach 2010-2020
dochody z opodatkowania nieruchomosci w miastach systematycznie rosty, niemniej ich udziat
w dochodach wtasnych zmalat (po okresie przejSciowego wzrostu w latach 2010-2012 - patrz: Ryc. 4).
Wiaze sie to z wyzszg dynamika innych wptywdéw, w tym przede wszystkim z tytutu udziatu w PIT.
W 2020 r. wptywy z podatku od nieruchomosci w miastach wyniosty 17,2 mld zt - co stanowito 71,2%
catkowitych wptywdw z tego tytutu uzyskiwanych tagczne przez wszystkie gminy w Polsce. Wielkos¢
dochodéw uzyskiwanych przez miasta z podatku od nieruchomosci oraz ich znaczenie dla lokalnych
budzetéw dos¢ wyraznie réznicuja sie w skali poszczegdlnych osrodkéw miejskich. Odzwierciedlajg
to usrednione (dla lat 2010-2020) wartosci wskaznikédw: dochodéw z podatku od nieruchomosci
w przeliczeniu na mieszkanca (per capita) oraz ich udziatu w dochodach wtasnych.
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Ryc. 4. Wielkos¢ dochodow z tytutu podatku od nieruchomosci (mld zt) oraz ich udziat w dochodach wtasnych (%) w badanych 582
osrodkach miejskich w latach 2010-2020
Zrédto: opracowanie wiasne nad podstawie danych GUS (Bank Danych Lokalnych)

Srednioroczne dochody z podatku od nieruchomosci per capita w latach 2010-2020 w badanych
miastach wyniosty 583,7 zt, ksztattujgc sie tym samym powyzej Sredniej dla ogdtu polskich gmin
(520,5 zt). Jednoczesnie wartos¢ tego wskaznika wyraznie réznicuje sie w zaleznosci od poszczegol-
nych typédw wielkosciowych miast (Ryc. 5). Generalnie najwyzszymi warto$ciami wptywéw z podatku
od nieruchomosci per capita odznaczajg sie miasta duze (635,6 zt), nastepnie miasta srednie (556,2 zt)
i miasta mate (530,1 zt). Jednak warto odnotowac, ze zaréwno w przypadku miast duzych, jak i miast
srednich, wyzsze warto$ci wskaznika obserwujemy w mniejszych wielkosciowo miastach (liczagcych
odpowiednio od 100 do 200 tys. oraz od 20 do 50 tys. ludnosci). Posréd nich znajdujemy osrodki
miejskie o wyraznie najwyzszych wartosciach wskaznika w skali catego kraju (Ryc. 6). Wysokos¢
Sredniorocznych dochoddéw z podatku od nieruchomosci per capita w duzym stopniu uzalezniona
jest od pewnych specyficznych uwarunkowar lokalnych. Biorgc pod uwage, ze najwieksze wptywy
z podatku od nieruchomosci generowane sg przez podmioty gospodarcze, to wysokos¢ dochoddéw



z tego tytutu w przeliczeniu na jednego mieszkarica w najwiekszym stopniu skorelowana jest z lo-
kalizacjg duzych zaktadéw przemystowych (zwtaszcza takich jak kopalnie czy elektrownie).

Polska

miasta ogotem

miasta duze ogotem

miasta powyzej 200 tys. mieszkancow
miasta 100-200 tys. mieszkancow 74,9
miasta Srednie ogotem

miasta 50-100 tys. mieszancow

miasta 20-50 tys. mieszkancow

miasta mate ogotem

0 100 200 300 400 500 600 700 800

Ryc. 5. Srednioroczne dochody z podatku od nieruchomosci w przeliczeniu na jednego mieszkarica w latach 2010-2020 wedfug poszcze-
golnych typow wielkosciowych miast
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS (Bank Danych Lokalnych)

W skali wszystkich rozpatrywanych miast najwiekszymi dochodami z podatku od nieruchomosci
w przeliczeniu na mieszkanca (powyzej 2,0 tys. zt) wyraznie wyrdzniajg sie dwie gminy miejsko-
-wiejskie z siedzibami w matych miastach - Polkowice (2 690,1 zt) i Bogatynia (2 579,2 zf). W obu
funkcjonujg duze powierzchniowo zaktady przemystowe (oddziat KGHM Polska MiedZ SA w gminie
Polkowice oraz kopalnia i elektrownia wegla brunatnego Turéw w gminie Bogatynia). Bardzo duzymi
wptywami z opodatkowania nieruchomosci per capita cechuje sie takze gmina miejsko-wiejska Pota-
niec w wojewddztwie swietokrzyskim (1 980,3 zt). W jej wypadku na wysokos¢ wptywow z podatku
od nieruchomosci bez watpienia przektada sie lokalizacja elektrowni weglowej Enea Potaniec. W na-
stepnych pieciu miastach (Ptock, Btonie, Kérnik, Gogolin i Szklarska Poreba) wartos¢ analizowanego
wskaznika ksztattowata sie na poziomie powyzej 1,5 tys. zt. W ich przypadku bardzo wysokie wptywy
z podatku od nieruchomosci takze nalezy wigza¢ z koncentracja dziatalnosci gospodarczych - nie-
mniej o zréznicowanym charakterze. W Ptocku i Gogolinie sg to duze powierzchniowo zaktady prze-
mystowe (odpowiednio Rafineria Ptock i Cementownia Gérazdze). Gminy Btonie i Kérnik (potozone
w obszarach funkcjonalnych Warszawy i Poznania) s miejscami lokalizacji dynamicznie rozwijajgcych
sie stref inwestycyjnych. Z kolei w przypadku Szklarskiej Poreby mamy do czynienia z koncentracja
dziatalnosci gospodarczej w zakresie turystyki (oraz zwigzanych z nig budynkéw i budowli).
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Ryc. 6. Srednioroczne dochody z podatku od nieruchomosci w przeliczeniu na jednego mieszkarica w badanych 582 miastach w latach
2010-2020 (zf)
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS (Bank Danych Lokalnych)


https://www.arcgis.com/apps/dashboards/8ca3504f183c4d5881ccd3c9309b6e9f

Poza wymienionymi powyzej miastami, w gronie osrodkéw miejskich o najwiekszych wptywach z po-
datku od nieruchomosci per capita (700,0 zt i wiecej) znalazto sie jeszcze 8o innych miast - w tym
8 miast duzych (tj. Dagbrowa Goérnicza, Wtoctawek, Gdansk, Gliwice, Bielsko-Biata, Opole, Tychy
i Katowice), 25 miast srednich oraz 47 miast matych. Wspélng cechg wszystkich tych osrodkéw
miejskich jest ich wyraznie przemystowy badz turystyczny charakter (oraz najczesciej wysoki poziom
i dynamika rozwoju gospodarczego).

Najnizsze wartosci dochodéw z podatku od nieruchomosci per capita (ponizej 400 zt) charak-
terystyczne sg dla miast o peryferyjnym potozeniu (w skali kraju lub poszczegdlnych regiondw).
Najczesciej obserwujemy je w odniesieniu do miast makroregionu Polski Wschodniej i osrodkéw
miejskich zlokalizowanych wzdtuz granic wojewddztw. Wyraznie najnizsze dochody z opodatkowa-
nia nieruchomosci na mieszkanca (ponizej 200 zt) osiggnety dwie gminy miejsko-wiejskiej z siedziba
w matych miastach - Tuchéw w wojewddztwie matopolskim (133,7 zt) i Strzyzéw w wojewddztwie
podkarpackim (170,4 zt).

Tab. 3. Miasta o najwiekszych i najmniejszych wpfywach z podatku od nieruchomosci per capita - srednia z lat 2010-2020 (zf)
Miasta mate ($rednio: 530,1 z}) Miasta srednie (Srednio: 556,2 z}) Miasta duze ($rednio: 635,6 zi)

Miasta o najwiekszych dochodach z podatku od nieruchomosci per capita (zt)

Bogatynia 2579,2 Polkowice 2690,1 Ptock 1698,8
Potaniec 1980,3 taziska Gérne 1288,4 Dabrowa Gérnicza 1304,1
Btonie 1562,8 Police 1140,9 Wioctawek 9173
Kérnik 1560,2 Putawy 1109,0 Gdansk 830,2
Gogolin 1517,6 Swinoujscie 1094,7 Gliwice 825,4
Szklarska Poreba 1503,3 Kedzierzyn-Kozle 1074,0 Bielsko-Biata 792,8
Kozienice 1 498,9 Zakopane 944,3 Opole 776,1
Ozaréw Mazowiecki 14924 Gtogéw 930,6 Tychy 757,2
Miedzyzdroje 1488,8 Oswiecim 927,9 Katowice 721,5
Mszczonow 1375,8 Kwidzyn 919,6 Poznan 695,8
Miasta o najmniejszych dochodach z podatku od nieruchomosci per capita (zf)
Staporkéw 228,7 Zabki 332,7 Ruda Slaska 528,9
Betzyce 227,5 Gizycko 331,3 Lublin 527,3
Boguszow-Gorce 226,7 Wotomin 328,9 Zielona Géra 524,9
Debrzno 223,8 Zambrow 328,2 Kielce 511,9
Rudnik nad Sanem 2234 Legionowo 328,1 Biatystok 480,7
Kazimierza Wielka 2223 Bartoszyce 317,7 Zabrze 477,3
Thuszcz 209,6 Nowa Ruda 311,3 Watbrzych 475,6
Sutkowice 204,2 Ketrzyn 300,2 Elblag 471,0
Strzyzéw 170,4 Bielawa 296,3 Radom 458,0
Tuchdéw 133,7 Wejherowo 293,6 Bytom 4429

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS (Bank Danych Lokalnych)

Mate osrodki miejskie cechujg sie najwiekszym zréznicowaniem ze wzgledu na ksztattowanie sie
dochodéw z opodatkowania nieruchomosci per capita. W ich gronie wystepujg zaréwno maksymal-
ne, jak i minimalne wartosci omawianego wskaznika. Warto réwniez odnotowaé, ze wséréd osrod-
kéw o najnizszych dochodach z podatku od nieruchomosci per capita znajduja sie niektére miasta



potozone w strefach podmiejskich najwiekszych polskich metropolii (m.in. Wotomin i Legionowo
w obszarze funkcjonalnym Warszawy czy Wejherowo w Aglomeracji Tréjmiejskiej). S3 to miasta
o duzej dynamice rozwoju budownictwa mieszkaniowego, a co za tym idzie raczej rezydencjonalnym
charakterze (jako sypialnie wiekszych miast). Bioragc pod uwage, ze opodatkowanie budynkow
mieszkalnych i pozostatych gruntéw (w tym mieszkaniowych) stanowi niewielki utamek w ogdlnej
strukturze dochodéw z podatku od nieruchomosci, dynamiczny rozwoéj zabudowy mieszkaniowe;j
w ich przypadku nie przektada sie na wysokie wplywy z tego podatku. W gronie miast duzych
najnizszymi wptywami z podatku od nieruchomosci per capita odznaczajg sie miasta silnie kurczgce
sie, o duzym nagromadzeniu réznych probleméw rozwojowych (m.in. Watbrzych, Radom i Bytom).

Podobne prawidtowosci obserwujemy rowniez w odniesieniu do drugiego z badanych wskazni-
kéw - tj. udziatu dochodéw z podatku od nieruchomosci w dochodach wtasnych. Sredniorocznie
w latach 2010-2020 podatek od nieruchomosci stanowit nieco ponad 20,0% dochodéw wtasnych
miast powyzej 5 tys. mieszkancédw. Najwieksze znaczenie miat w miastach matych (do 20 tys. miesz-
kancéw), w ktérych srednioroczny udziat wynidst 28,6%, a najmniejsze w miastach duzych (powyzej
100 tys. mieszkaricow), gdzie stanowit 17% dochoddéw wtasnych. Miasta $rednie charakteryzowaty
sie udziatem na poziomie niespetna 25%. Najwyzszym odsetkiem dochodéw z tytutu podatku od nie-
ruchomosci (ponad 35,0%) cechowaty sie 64 osrodki miejskie (Ryc. 6). Byty do gtéwnie miasta mate.
W dwéch z nich - Bogatyni i Potaricu - udziat wptywdw przekroczyt potowe (odpowiednio 52,6%
i 51,4%). Na bardzo wysoki udziat podatku od nieruchomosci w tych dwdch gminach sktadaja sie
wptywy ze zlokalizowanych kopalni i elektrowni Turéow (Bogatynia) oraz elektrowni Enea Potaniec,
o czym pisaliSmy wczesniej. W tej grupie znalazto sie takze 12 miast srednich, w tym 8 tracgcych
funkcje spoteczno-gospodarcze (m.in. Kedzierzyn-Kozle, Jasto, Radomsko, Kutno), a najwiekszg war-
tos¢ wskaznika odnotowano w taziskach Gérnych (44,9%). W czotéwce miast o najwiekszym udziale
wptywdw z podatku od nieruchomosci w dochodach wtasnych nie znajdziemy wiekszych miast. Naj-
wyzszym, ponad 35% udziatem charakteryzowaty sie jedynie 2 miasta duze: Ptock (44,0%) i Dagbrowa
Gornicza (36,0%). Kolejne duze miasta o wysokich dochodach z podatku w ogdle dochodéw wiasnych,
tj.: Wtoctawek (31%) i Tarnéw (27%) - to rowniez osrodki, gdzie funkcjonujg duze przedsiebiorstwa
przemystowe. Niski udziat dochodéw z podatku od nieruchomosci w dochodach wtasnych gminy (po-
nizej 20%) charakteryzowat 74 osrodki miejskie. Blisko potowa z nich to miasta mate, lezace gtéwnie
w wojewodztwach matopolskim (m.in. Myslenice, Grybow, Tuchédw) i mazowieckim (m.in. tomianki,
Sulejéwek, Milanéwek). W tej grupie znalazto sie takze 25 miast srednich (12 z nich to miasta tracace
funkcje), z ktérych 11 to osrodki wojewddztwa mazowieckiego (m.in. Kobytka, Piaseczno, Legionowo)
oraz 18 miast duzych na prawach powiatu (m.in. Krakéw i Warszawa). Najnizsze wartosci wskaznika
(ponizej 10,0%) odnotowano dla Sopotu (7,6%) oraz Konstancina-Jeziornej (9,9%).
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Ryc. 7. Srednioroczny udziat dochoddw z tytutu podatku od nieruchomosci w dochodach wiasnych w badanych 582 miastach w latach
2010-2020 (%)

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS (Bank Danych Lokalnych)


https://www.arcgis.com/apps/dashboards/091f5bbcb9194f1ea74226de72ba1ef2

Zgodnie z przepisami ustawy o podatkach i optatach lokalnych, gérne (maksymalne) granice stawek
podatku od nieruchomosci dla poszczegdlnych przedmiotéw opodatkowania podlegaja corocznej
zmianie (aktualizacji) - w stopniu odpowiadajgcym wskaznikowi cen towaréw i ustug konsumpcyj-
nych. Ich wysokos$¢ w danym roku podatkowym ogtaszana jest przez ministra wtasciwego do spraw
finanséw publicznych w drodze obwieszczenia w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej
»Monitor Polski” (art. 20 ust. 1-2). Niemniej w ramach ksztattowania i prowadzenia lokalnej polityki
podatkowej gminy majg mozliwos¢ uchwalania stawek podatkowych w nizszej wysokosci (art. §
ust. 1). Rbwnoczesnie samorzady lokalne majg ustawowe upowaznienie do réznicowania wysokosci
stawek podatkowych w odniesieniu do poszczegdlnych przedmiotéw opodatkowania (o czym w dal-
szej czesci raportu). Analize wysokosci stawek podatkowych przeprowadzono dla miast stosujgcych
stawki jednolite, ktérych odsetek w przypadku kazdego z przedmiotéw opodatkowania byt inny
i wynosit Srednio 90,2%.

W 2020 r. 44 miasta zdecydowalty sie na uchwalenie stawek podatkowych o maksymalnej wyso-
kosci dla wszystkich dziesieciu przedmiotéw opodatkowania. W tym gronie znalazto sie 7 duzych
osrodkow miejskich - trzy stolice wojewddztw (Lédz, Szczecin i Bydgoszcz) oraz Gdynia, Bielsko-
-Biata, Bytom i Chorzéw. To samo rozwigzanie fiskalne zastosowato 17 miast srednich (m.in. Lubin,
Swidnica, Legnica, Betchatéw, Stupsk, Jaworzno i Zory) i 20 miast matych. Generalnie rzecz ujmujac,
miasta duze czesciej uchwalaja stawki podatkowe w wysokosci ich gornej granicy, z kolei miasta
mate znacznie czesciej je obnizaja wzgledem stawki maksymalnej (Tab. 4). Stosowanie gérnych
i obnizonych stawek podatkowych w badanych miastach istotnie réznicuje sie w zaleznosci od po-
szczegolnych przedmiotéw opodatkowania. Wszystkie osrodki miejskie stosujgce jednolitg stawke
podatkowa dla budowli uchwality jg w maksymalnej wysokosci. Ponadto stawki podatkowe w goérnej
wysokosci czesciej przyjmowane s3 dla: gruntow niezabudowanych objetych obszarem rewitalizacji,
gruntéw pod wodami, budynkéw zwigzanych z udzielaniem swiadczen zdrowotnych i budynkdw stu-
z3cych dziatalnosci gospodarczej w zakresie obrotu kwalifikowalnym materiatem siewnym. Natomiast
obnizanie stawek podatku (wzgledem ich wartosci maksymalnej) najbardziej charakterystyczne jest
dla budynkéw zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, pozostatych gruntéw i pozo-
statych budynkéw oraz - w nieco mniejszym stopniu — budynkéw mieszkalnych i gruntéw zwigzanych
z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej. Na tej podstawie mozna stwierdzié, ze badane miasta
dokonuja obnizenia stawek podatkowych dla tych kategorii nieruchomosci, z ktérymi zwiazanych
jest najwiecej podatnikow. Warto odnotowac, ze w 2020 r. 35 miast w kazdym z przedmiotéw opo-
datkowania (z wytagczeniem budowli) przyjeto obnizone stawki podatkowe. W tym gronie znalazto
sie tylko jedno duze miasto (Elblag), 12 miast srednich (m.in. Kedzierzyn-Kozle, Krosno, Radomsko
i Piaseczno) oraz 22 miasta mate.



Tab. 4. Miasta stosujgce maksymalne stawki podatkowe dla poszczegdinych przedmiotéw opodatkowania podatkiem od nieruchomosci
w 2020 t. (liczba miast i odsetek ogétu)
Miasta (gminy miejskie i miejsko-wiejskie)

Przedmiot opodatkowania : . . 5
male $rednie duze ogétem

Grunty zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, bez

wzgledu na sposéb zakwalifikowania w ewidencji gruntéw i bu- 75 45 17 137

22,1% 26,9% 50,0% 25,3%

dynkow
Grunty pod wodami powierzchniowymi stojacymi lub wodami 197 57 19 273
powierzchniowymi ptyngcymi jezior i zbiornikdw sztucznych 54,0% 31,7% 51,4% 46,9%

Grunty pozostate, w tym zajete na prowadzenie odptatnej statu-
towej dziatalnosci pozytku publicznego przez organizacje pozytku
publicznego

56 29 13 98
18,3% 17,6% 39,4% 19,4%

186 69 20 275

Grunty niezabudowane objete obszarem rewitalizacji 51,0% 38.5% 54.1% 47.3%

78 38 13 129

Budynki mieszkalne 21.9% 21 5% 39.4% 22.6%

Budynki zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz
budynki mieszkalne lub ich czesci zajete na prowadzenie dziatal-
nosci gospodarczej

48 35 14 97
15,9% 23,8% 51,9% 20,4%

Budynki zajete na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakre- 173 53 23 249
sie obrotu kwalifikowanym materiatem siewnym 47,4% 29,4% 62,2% 42,8%

Budynki zwigzane z udzielaniem swiadczen zdrowotnych w rozu-
mieniu przepisow o dziatalnosci leczniczej, zajete przez podmioty
udzielajgce tych $wiadczen

178 59 18 255
49,0% 33,0% 50,0% 44.1%

Budynki pozostate, w tym zajete na prowadzenie odptatne;j statu-

towej dziatalnosci pozytku publi izacie pozytk 40 26 11 77
wej dziatalnodci pozytku publicznego przez organizacje pozytku o oo, 21.0% 30,3% 20,9%

publicznego

Budowle 282 157 30 469

100,0% 100,0% 100,0% 100,0%

Uwaga: dane dotyczg miast stosujacych jednolita stawke podatkowg dla danego przedmiotu opodatkowania. Pozostate miasta
stosujg réznicowanie stawek dla poszczegdlnych przedmiotéw opodatkowania.

Zrédto: SP-1 bazy danych i opracowania, https://www.podatki.gov.pl/podatki-i-oplaty-lokalne/ewidencja-i-sprawozdawczosc-podatko-
way/sp-1-bazy-danych-i-opracowania

Duze miasta nie tylko rzadziej stosuja polityke obnizania stawek podatkowych, ale takze ob-
nizaja je w mniejszej skali niz miasta srednie i miasta mate. W przypadku tej grupy osrodkéow
miejskich srednie stawki podatkowe w zadnym z przedmiotéw opodatkowania nie spadty ponizej
90% wartosci stawki maksymalnej, a stawki minimalne tylko sporadycznie ksztattowaty sie ponizej
50% gornej granicy. W najwiekszym stopniu z obnizaniem stawek podatkowych mamy do czynie-
nia w odniesieniu do kategorii pozostatych gruntéw - gdzie stawka srednia (0,38 zt) stanowi 76,0%
wartosci maksymalnej (0,50 zt). Z kolei najnizsze stawki minimalne - w przypadku kazdego z typéw
wielkos$ciowych miast - uchwalano dla niezabudowanych gruntéw objetych obszarem rewitalizacji.



Tab. 5. Usrednione stawki podatkowe w badanych miastach dla poszczegéinych przedmiotéw opodatkowania podatkiem od nieruchomo-
sciw 2020 r. (w relacji do stawki maksymailnej)

. . Miasta (gminy miejskie i miejsko-wiejskie)
Przedmiot opodatkowania

matle Srednie duze ogoétem

Grunty zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, bez

wzgledu na sposéb zakwalifikowania w ewidencji gruntéw i bu- 0,87 z¢ 0,87 2t 0,92 24 0,87 2t

91,6% 91,6% 96,8% 91,6%

dynkéw
Grunty pod wodami powierzchniowymi stojagcymi lub wodami 4,65 zt 4,49 zt 4,68 zt 4,60 zt
powierzchniowymi ptyngcymi jezior i zbiornikdw sztucznych 96,9% 93,5% 97,5% 95,8%

Grunty pozostate, w tym zajete na prowadzenie odpfatnej statu-
towej dziatalnosci pozytku publicznego przez organizacje pozytku
publicznego

037zt 039zt 045zt 0,38z
74,0% 78,0% 90,0% 76,0%

2,77 zt 2,71 zt 3,00 zt 2,77 zt

Grunty niezabudowane objete obszarem rewitalizacji 87.9% 86,0% 95 2% 87.9%

0,73 zt 0,72 zt 0,73 zt 0,73 zt

Budynki mieszkalne 90.1% 88 9% 90.1% 90.1%

Budynki zwigzane z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej oraz
budynki mieszkalne lub ich czesci zajete na prowadzenie dziatal-
nosci gospodarczej

2193zt 2248zt 2347zt 2219z
91,8% 94,1% 98,2% 92,8%

Budynki zajete na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakre- 10,692zt 10,55zt 10,86zt 10,66 zt
sie obrotu kwalifikowanym materiatem siewnym 95,6% 94,4% 97,1% 95,3%

Budynki zwigzane z udzielaniem swiadczer zdrowotnych w rozu-
mieniu przepiséw o dziatalnosci leczniczej, zajete przez podmioty
udzielajgce tych Swiadczen

472zt 463z 470zt 4,69zt
96,9% 95,1% 96,5% 96,3%

Budynki pozostate, w tym zajete na prowadzenie odptatnej statu-
towej dziatalno$ci pozytku publicznego przez organizacje pozytku
publicznego

673zt 7,07zt 764zt 691zt
83,6% 87,8% 94,9% 85,8%

2% 2% 2% 2%
100,0%  100,0%  100,0%  100,0%

Budowle

Uwaga: dane dotyczg miast stosujgcych jednolitg stawke podatkowa dla danego przedmiotu opodatkowania.
Zrédto: SP-1 bazy danych i opracowania, https://www.podatki.gov.pl/podatki-i-oplaty-lokalne/ewidencja-i-sprawozdawczosc-podatko-
wa/sp-1-bazy-danych-i-opracowania



Tab. 6. Minimalne stawki podatkowe w badanych miastach dla poszczegdlnych przedmiotéw opodatkowania podatkiem od nieruchomo-
sciw 2020 r. (w relacji do stawki maksymailnej)

. . Miasta (gminy miejskie i miejsko-wiejskie)
Przedmiot opodatkowania

matle Srednie duze ogoétem

Grunty zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, bez

wzgledu na sposéb zakwalifikowania w ewidencji gruntéw i bu- 0,62 z¢ 0,55 2t 0,83 zt 0,55 2t

65,3% 57,9% 87,4% 57,9%

dynkéw
Grunty pod wodami powierzchniowymi stojagcymi lub wodami 2,36 zt 2,05 zt 3,65 zt 2,05 zt
powierzchniowymi ptyngcymi jezior i zbiornikdw sztucznych 49,2% 42,7% 76,0% 42,7%

Grunty pozostate, w tym zajete na prowadzenie odpfatnej statu-
towej dziatalnosci pozytku publicznego przez organizacje pozytku
publicznego

012zt 010zt 027z 0,10zt
24,0% 20,0% 54,0% 20,0%

0,15 zt 0,10 zt 0,83 zt 0,10 zt

Grunty niezabudowane objete obszarem rewitalizacji 4,8% 32% 26.3% 3.2%

0,40 zt 0,48 zt 0,42 zt 0,40 zt

Budynki mieszkalne 494%  593%  51,9%  494%

Budynki zwigzane z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej oraz
budynki mieszkalne lub ich czesci zajete na prowadzenie dziatal-
nosci gospodarczej

13,69 zt 1498zt 21,50zt 13,69 zt
57,3% 62,7% 90,0% 57,3%

Budynki zajete na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakre- 5,00 zt 7,50 zt 5,50 zt 5,00 zt
sie obrotu kwalifikowanym materiatem siewnym 447% 67,1% 49.2% 44,7%

Budynki zwigzane z udzielaniem swiadczer zdrowotnych w rozu-
mieniu przepiséw o dziatalnosci leczniczej, zajete przez podmioty
udzielajgce tych Swiadczen

1,04zt 133zt 195zt 1,04z
21,4% 27,3% 40,0% 21,4%

Budynki pozostate, w tym zajete na prowadzenie odptatnej statu-
towej dziatalnosci pozytku publicznego przez organizacje pozytku
publicznego

333zt 364zt 524zt 3,33z
41,4% 45,2% 65,1% 41,4%

2% 2% 2% 2%

Bl 100,0%  100,0%  100,0%  100,0%

Uwaga: dane dotyczg miast stosujgcych jednolitg stawke podatkowa dla danego przedmiotu opodatkowania.
Zrédto: SP-1 bazy danych i opracowania, https://www.podatki.gov.pl/podatki-i-oplaty-lokalne/ewidencja-i-sprawozdawczosc-podatko-
wa/sp-1-bazy-danych-i-opracowania

Gminy, prowadzac lokalng polityke podatkowg w zakresie podatku od nieruchomosci, na mocy
ustawy o podatkach i optatach lokalnych, posiadajg mozliwos¢ réznicowania wysokosci stawek
podatkowych dla poszczegdlnych przedmiotéw opodatkowania (tj. gruntéw, budynkéw i budowli).
W przypadku gruntéw podstawg réznicowania stawek moze by¢: lokalizacja, rodzaj prowadzonej
dziatalnosci, rodzaj zabudowy oraz przeznaczenie i sposdb wykorzystywania danego terenu (art. 5 ust.
2). W odniesieniu do budynkéw gminy majg mozliwosc¢ réznicowania stawek ze wzgledu na: lokaliza-
cje, sposob wykorzystywania, rodzaj zabudowy, stan techniczny i wiek obiektu (art. 5 ust. 3). Nato-
miast w przypadku budowli lokalne samorzady posiadajg ustawowe upowaznienie do réznicowania
wysokosci stawek z uwzglednieniem rodzaju prowadzonej dziatalnosci (art. 5 ust. 4). R6znicowanie
stawek podatkowych nalezy uznaé za przejaw znacznie bardziej aktywnej polityki fiskalnej niz
ich obnizanie dla wszystkich podatnikow. Jest to rowniez wyraz Swiadomego zarzadzania, bowiem



wymaga podejmowania decyzji z uwzglednieniem réznych przestanek. Réznicowanie stawek podat-
kowych moze by¢ mechanizmem stymulujgcym rozwdj i funkcjonowanie wybranych (tj. pozadanych
z punktu widzenia danego miasta) dziatalnosci gospodarczych. Wéwczas stanowi element wsparcia
rozwoju gospodarczego. Moze rowniez sktania¢ do okreslonych zachowan (np. réznicowanie stawek
ze wzgledu na rodzaj ogrzewania).

Mechanizm réznicowania wysokosci stawek podatku od nieruchomosci w badanych miastach
jest stosowany w relatywnie ograniczonej skali oraz do$¢ waskim zakresie (Ryc. 8 i Tab. 7). W 2020 r.
zréznicowane stawki podatkowe dla przynajmniej jednego przedmiotu opodatkowania wprowadzono
w 338 miastach (58,1% wszystkich). Tym samym w 244 miastach (41,9% ogétu) w odniesieniu do kazde-
go z przedmiotédw opodatkowania stosowano jednolita wysokos¢ stawki podatkowej. Z mozliwosci
réznicowania wysokosci stawek podatkowych najczesciej korzystaty miasta mate. W omawia-
nym roku podatkowym na przyjecie zréznicowanych stawek dla co najmniej jednego przedmiotu
opodatkowania zdecydowato sie 61,1% ogdtu tego typu osrodkéw miejskich. W przypadku miast
duzych i srednich odsetek tych réznicujgcych stawki podatkowe wynosit odpowiednio 56,8% i 52,2%.

Miasta stosujgce niejednolite stawki podatku najczesciej decydowaty sie naich zréznicowanie dla
jednego (57,4%) lub maksymalnie dwéch (24,3%) wybranych przedmiotéw opodatkowania. Zadne
z rozpatrywanych miast nie przyjeto zréznicowanych stawek dla wszystkich dziesieciu przedmio-
tow opodatkowania.

W badanych osrodkach miejskich niejednolite stawki zastosowano maksymalnie dla pieciu przed-
miotéw opodatkowania. Na takie rozwigzanie zdecydowaty sie jedynie 4 miasta (Krakow, Myslenice,
Wista i Strzelce Krajenskie). W kazdym z nich mechanizm réznicowania wysokosci stawek podatko-
wych przyjeto dla tych samych przedmiotéw opodatkowania, tj.: gruntéw i budynkéw zwigzanych
z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, pozostatych gruntéw i budynkéw oraz budowli.

Nastepne 17 miast zastosowato zréznicowane stawki podatkowe dla czterech réznych przed-
miotéw opodatkowania. W ich gronie znalazto si¢ jedno duze miasto (Gliwice) i 4 miasta srednie
(Otwock, Sopot, Pruszcz Gdanski i Szczytno).

Wreszcie 41 miast wprowadzito niejednolite stawki podatku w odniesieniu do trzech wybranych
przedmiotéw opodatkowania. Wsrdd nich nie byto zadnego miasta duzego, jednak znalazto sie 11
srednich osrodkéw miejskich (m.in. Pita, Stargard, Augustéw, Gizycko i Zakopane).
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Ryc. 8. Osrodki miejskie stosujgce mechanizm réznicowania stawek opodatkowania w 2020 r.
Zrédto: SP-1 bazy danych i opracowania, https://www.podatki.gov.pl/podatki-i-oplaty-lokalne/ewidencja-i-sprawozdawczosc-podatko-
way/sp-1-bazy-danych-i-opracowania

Patrzac przez pryzmat poszczegdlnych przedmiotéw opodatkowania, mechanizm réznicowania wy-
sokosci stawek podatku od nieruchomosci najczesciej stosowano dla kategorii pozostatych budynkéw
(36,8% ogotu miast), a takze budowli (19,4%) i budynkéw zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci


https://www.arcgis.com/apps/dashboards/c11c58b87ec64ee686e542d6f06813a8

gospodarczej (18,2%). Na tle pozostatych przedmiotédw opodatkowania zaznacza sie réwniez wzgled-
nie wyrazny odsetek miast réznicujgcych stawki podatkowe w odniesieniu do kategorii pozostatych
gruntdw (13,4%) oraz gruntdw zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej (7,0%).

W przypadku opodatkowania budynkéw mieszkalnych na zastosowanie niejednolitych stawek
podatku zdecydowato sie 12 osrodkéw miejskich - w tym 3 miasta srednie (Otwock, Chojnice i Ry-
duttowy), i 9 miast matych. W czterech miastach (Warszawa, Krosno, Krasnystaw i Gtubczyce) wpro-
wadzono zrdéznicowane stawki podatkowe dla budynkéw zwigzanych z udzielaniem $wiadczen
zdrowotnych. Wreszcie tylko w jednym miescie (Olkusz) przyjeto niejednolite stawki podatku dla
gruntéw niezabudowanych objetych obszarem rewitalizacji. W zadnym z analizowanych miast nie
wprowadzono zréznicowanych stawek podatku w odniesieniu do gruntéw pod wodami i budynkéw
zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie obrotu kwalifikowalnym materiatem
siewnym. Niemniej nalezy mieé¢ na uwadze, ze powyzsze dwa przedmioty opodatkowania majg
niewielkie znaczenie dla miast.

Tab. 7. Miasta roznicujgce wysokos¢ stawek podatkowych dla poszczegdinych przedmiotéw opodatkowania podatkiem od nieruchomosci
w 2020 . (liczba miast i odsetek ogotu)

Miasta (gminy miejskie i miejsko-wiejskie)
Przedmiot opodatkowania mate Srednie duze ogétem
(365) (180) (37) (582)

Grunty zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, bez

wzgledu na sposéb zakwalifikowania w ewidencji gruntéw i budyn- 6285"/ 71237 8 i‘y 740];/
kéw ) (o] ) (o] ) (o] ) (o]
Grunty pod wodami powierzchniowymi stojacymi lub wodami 0 0 0 0
powierzchniowymi ptyngcymi jezior i zbiornikdw sztucznych 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Grunty pozostate, w tym zajete na prowadzenie odptatnej statu- 50 15 4 78
towg dziatalnos$ci pozytku publicznego przez organizacje pozytku 16,2% 8.3% 10,8% 13,4%
publicznego
Grunty niezabud biete ob talizacii 0 1 0 1
runty niezabudowane objete obszarem rewitalizacji 0,0% 0,6% 0,0% 0.2%
. 9 3 0 12
Budynki mieszkalne 25% 1.7% 0,0% 21%
Budynki zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz 63 33 10 106
buclj)(nkl mleszkalng lub ich czesci zajete na prowadzenie dziatal- 17.3% 18,3% 27.0% 18,2%
nosci gospodarczej
Budynki zajete na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakre- 0 0 0 0
sie obrotu kwalifikowanym materiatem siewnym 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Budynki zwigzane z udzielaniem swiadczen zdrowotnych w rozu- 2 1 1 4
mieniu przepisow o dziatalnosci leczniczej, zajete przez podmioty 0.5% 06% 2 7% 0.7%
udzielajgce tych $wiadczen = e e e
Budynki pozostate, w tym zajete na prowadzenie odptatnej statu- 149 56 9 )14

towej dziatalnosci pozytku publicznego przez organizacje pozytku

. 40,8% 31,1% 24,3% 36,8%
publicznego

Budowle 83 23 7 113

22,7% 12,8% 18,9% 19,4%
Zrédto: SP-1 bazy danych i opracowania, https://www.podatki.gov.pl/podatki-i-oplaty-lokalne/ewidencja-i-sprawozdawczosc-podatko-
way/sp-1-bazy-danych-i-opracowania


ania, https://www.podatki.gov.pl/podatki-i-oplaty-lokalne/ewidencja-i-sprawozdawczosc-podatkowa/sp-1
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Ryc. 9. Miasta roznicujgce stawki podatku dla budynkow zwigzanych z dziatalnoscig gospodarczq
Zrédto: SP-1 bazy danych i opracowania, https://www.podatki.gov.pl/podatki-i-oplaty-lokalne/ewidencja-i-sprawozdawczosc-podatko-
way/sp-1-bazy-danych-i-opracowania

Miasta stosujgce mechanizm réznicowania wysokosci stawek podatkowych najczesciej wprowadzaty
rozréznienie na dwie stawki dla danego przedmiotu opodatkowania. Nieco rzadziej wyszczegélniano
trzy rézne stawki podatkowe. Jedynie pojedyncze miasta decydowaty sie na przyjmowanie wieksze;j
liczby zréznicowanych stawek podatku dla wybranych kategorii nieruchomosci. Na ogét najwiecej


https://www.arcgis.com/apps/dashboards/cc65b75e4b9c4ef281d52970c0e5f91e

roznych stawek podatkowych uchwalano dla budynkéw zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej (Tab. 8). Dla tego typu nieruchomosci mechanizm réznicowania stawek podatkowych
zastosowato 106 miast - 18,2% ogotu badanych (Tab. 7 i Ryc. 9). Relatywnie czesciej stosowaty go
miasta duze (27,0% wszystkich) niz miasta srednie (18,3%) i miasta mate (17,3%). Zdecydowanie naj-
wiecej zréznicowanych stawek podatkowych w tym zakresie przyjety gminy Miedzychdd (10) i Pobie-
dziska (9) w wojewddztwie wielkopolskim. Po szes¢ stawek obowigzywato w Krakowie i Knurowie.
W Stalowej Woli oraz gminach Nysa i Wschowa przyjeto pie¢ réznych stawek.

Tab. 8. Maksymalna liczba stawek podatkowych dla poszczegdlnych przedmiotéw opodatkowania podatkiem od nieruchomosci w mia-
stach réznicujgcych stawki podatkowe w 2020 r.

Miasta (gminy miejskie i miejsko-wiejskie)

Przedmiot opodatkowania mate érednie duze ogétem
(365) (180) (37) (582)
Grunty zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, bez
wzgledu na sposéb zakwalifikowania w ewidencji gruntéw i bu- 3 4 3 4
dynkow

Grunty pod wodami powierzchniowymi stojacymi lub wodami
powierzchniowymi ptyngcymi jezior i zbiornikdw sztucznych

Grunty pozostate, w tym zajete na prowadzenie odptatnej statu-

towej dziatalnosci pozytku publicznego przez organizacje pozytku 5 3 2 5
publicznego

Grunty niezabudowane objete obszarem rewitalizacji - 2 -

Budynki mieszkalne 4 3 -

Budynki zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz
budynki mieszkalne lub ich czesci zajete na prowadzenie dziatal- 10 6 6 10
nosci gospodarczej

Budynki zajete na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakre-
sie obrotu kwalifikowanym materiatem siewnym

Budynki zwigzane z udzielaniem swiadczen zdrowotnych w rozu-
mieniu przepiséw o dziatalnosci leczniczej, zajete przez podmioty 2 2 2 2
udzielajgce tych $wiadczen

Budynki pozostate, w tym zajete na prowadzenie odptatnej statu-

towej dziatalnosci pozytku publicznego przez organizacje pozytku 5 5 3 5
publicznego
Budowle 5 3 3 5

Zrédto: SP-1 bazy danych i opracowania, https://www.podatki.gov.pl/podatki-i-oplaty-lokalne/ewidencja-i-sprawozdawczosc-podatko-
wa/sp-1-bazy-danych-i-opracowania

Przestanki, ktorymi kierowaty sie badane osrodki miejskie przy réznicowaniu stawek podatkowych
dla budynkéw stuzgcych prowadzeniu dziatalnosci gospodarczej sg dos¢ réznorodne i czestokroé
ztozone. Mozna jednak wskazaé pewne prawidtowosci i powtarzajgce sie schematy. Najczescie]
stawki réznicowano ze wzgledu na rodzaj (przedmiot) prowadzonej dziatalnosci gospodarczej. Przy
tej okazji stosowano dwa rézne podejscia - wprowadzenie wyzszej lub nizszej stawki podatku dla
danego typu dziatalnosci gospodarczej w stosunku do stawki powszechnej (obowigzujgcej pozosta-
tych podatnikéw).

Wyzsze stawki podatkowe uchwalano dla budynkéw zwigzanych z dziatalnoscig handlowg - powy-
zej okreslonej powierzchni (od 300 m? w Terespolu do goo m? w Biatej Podlaskiej, Kedzierzynie-Kozlu
i Radzyniu Podlaskim). Wyzsze stawki podatku wprowadzano takze dla stacji paliw oraz bankéw



i dziatalnosci finansowej (Stalowa Wola, Stargard, Krapkowice i Watcz). W przypadku gminy Kozie-
nice, gdzie zlokalizowana jest druga co do wielkosci elektrownia weglowa w kraju, przyjeto wyzsza
stawke podatku dla budynkéw zwigzanych z wytwarzaniem, przesytaniem, dystrybucjg i handlem
energig elektryczng. Uchwalanie wyzszych stawek podatkowych dla wymienionych powyzej dziatal-
nosci gospodarczych (generujacych relatywnie wyzsze zyski) nalezy odczytywac nie tyle jako przejaw
zniechecania do ich prowadzenia na obszarze danego miasta, co raczej wyraz polityki ukierunkowane;j
na lokalng redystrybucje dochodu.

Nizsze stawki podatku od nieruchomosci przyjmowano dla dziatalnosci w zakresie sportu i rekre-
acji (Krakdéw, Gliwice, Myslenice, Andrychdéw, Katy Wroctawskie), ustug weterynaryjnych (Szczytna
i Siechnice) oraz dziatalnosci rzemieslniczej (Cieszyn, Skoczow i Zeléw). Ponadto dokonywano ob-
nizenia stawek dla szeroko rozumianej dziatalnosci turystycznej (w tym sezonowe;j). Przyktadowo,
w gminie Ladek-Zdréj uchwalono nizszg stawke opodatkowania dla budynkéw zwigzanych z pro-
wadzeniem zaplecza przeznaczonego na dziatalnos$¢ sezonowsg (tj. wyciggdw narciarskich, pél golfo-
wych, p6l namiotowych i biwakowych, campingéw i basenéw odkrytych). Z kolei w Gizycku wpro-
wadzono nizszg stawke podatku dla budynkéw zajetych na hotele, motele, pensjonaty, schroniska
mtodziezowe i domy wycieczkowe. W gminie Dgbrowa Tarnowska przyjeto nizszg stawke podatku
dla budynkéw zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci produkcyjnej, co - majgc na uwadze jej
wzglednie peryferyjne potozenie na obszarze wojewddztwa matopolskiego - nalezy odczyta¢ jako
wyraz dazenia do przyciggniecia i stymulowania rozwoju wytwdrczosci.

Kolejng przestankg stosowang przez badane miasta przy réznicowaniu stawek podatku od nieru-
chomosci dla budynkéw zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarcze;j jest ich lokalizacja.
W tym przypadku mozemy méwic o swoistej terytorializacji stawek podatkowych na obszarze gminy.
Takie podejscie najczesciej stosowaty gminy miejsko-wiejskie, wprowadzajgc wyzszg stawke podatku
dla budynkéw zlokalizowanych w miescie oraz nizszg dla tych potozonych na terenie wiejskim.

Na szczegdlng uwage zastuguja rozwigzania w zakresie terytorializacji stawek opodatkowania
przyjete w trzech miastach - Tuchowie, Watbrzychu i Zakopanem. W pierwszym z wymienionych
miast zdecydowano o istotnym obnizeniu stawki podatkowej dla budynkéw potozonych na obszarze
Tuchowskiej Strefy Aktywnosci Gospodarczej. W tym przypadku mamy do czynienia z wykorzysta-
niem instrumentdw fiskalnych jako elementu polityki proinwestycyjnej gminy oraz ich szczegélnym
ukierunkowaniem na stymulowanie rozwoju strefy inwestycyjne;j.

W Watbrzychu dokonano znaczgcego obnizenia stawki podatkowe;j (z 23,10 zt do 1,00 zt) dla
budynkéw potozonych na terenie Srédmiejskiego Obszaru Wsparcia. Zostat on okreslony w za-
taczniku do lokalnej uchwaty podatkowej przez wskazanie konkretnych ulic objetych nizszym opo-
datkowaniem (Ryc. 10). Co istotne, w przypadku Watbrzycha mechanizm réznicowania stawek
podatkowych, obok przestanki zwigzanej z lokalizacjg, obejmuje takze przestanke zwigzang z rodza-
jem prowadzonej dziatalnosci gospodarczej. Nizsza stawka podatkowa nie obowigzuje w rownym
stopniu wszystkich budynkéw potozonych w Srédmiejskim Obszarze Wsparcia, lecz dotyczy tylko
tych stuzgcych dziatalnosciom gospodarczym wskazanym w lokalnej uchwale podatkowej. Wsréd
nich znalazty sie m.in.: dziatalno$¢ gastronomiczna, dziatalno$¢ zwigzana z turystyka, dziatalno$¢
obiektéw kulturalnych, naprawa obuwia i wyrobdw skérzanych, naprawa zegardw i bizuterii, sprze-
daz detaliczna pamigtek i antykdw oraz ustugi hotelowe i zakwaterowania. Zatem w Watbrzychu
instrumenty fiskalne wykorzystane zostaty w celu szczegélnego wsparcia centrum miasta i charakte-
rystycznych dlan dziatalnosci gospodarczych (w tym drobnego rzemiosta). Rozwigzanie to moze by¢
adekwatne dla miast kurczacych sie, ktore borykajg sie z kryzysem gospodarczym i funkcjonalnym
swoich srédmies¢.
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Ryc. 10. Srédmiejski Obszar Wsparcia wyznaczony na terenie Watbrzycha
Zrédto: Uchwata Nr XLIX/591/2017 Rady Miejskiej Watbrzycha z dnia 26 pazdziernika 2017 r. w sprawie okreslenia wysokosci stawek po-
datku od nieruchomosci

Miasto Zakopane dokonato natomiast strefowania stawek podatkowych na swoim obszarze. W ra-
mach lokalnej uchwaty podatkowej obszar miasta podzielony zostat na cztery strefy podatkowe
o zréznicowanej wysokosci stawek dla budynkéw zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospo-
darczej (Ryc. 11). Najwyzsza stawka opodatkowania (na poziomie bliskim jej maksymalnej wysokosci -
23,30 zt) obowigzuje w centrum miasta i obszarach o szczegdlnie intensywnym ruchu turystycznym.
Wraz z oddalaniem sie od centrum wysokos¢ stawki podatku maleje (do 15,11 zt). Rozwigzanie sto-
sowane w Zakopanem nalezy uznac¢ za wtasciwe dla miast dynamicznie rozwijajacych sie i osrodkéw
turystycznych, gdzie w centrach lokuja sie dziatalnosci gospodarcze generujgce wysokie zyski.
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Ryc. 11. Strefy podatkowe dla budynkdw zwigzanych z dziatalnoscig gospodarczg w Zakopanem
Zrédto: Uchwata Nr 11l/24/2018 Rady Miasta Zakopane z dnia 13 grudnia 2018 r. w sprawie okreslenia wysokosci stawek podatku od nie-
ruchomosci

Sposréd innych przestanek réznicowania stawek podatkowych w zakresie budynkdéw stuzacych pro-
wadzeniu dziatalnosci gospodarczej mozna wskaza¢ réwniez na rodzaj zastosowanego ogrzewania.
Na tego typu rozwigzanie zdecydowaty sie tylko trzy miasta - Zuromin, Debrzno oraz Lwéwek
Slaski. W kazdym z nich przyjeto nieco nizsza stawke opodatkowania dla budynkéw ogrzewanych
ekologicznie badz tez zasilanych z miejskiej sieci cieptowniczej (w przypadku Zuromina).

W Rudzie Slaskiej zréznicowano stawki opodatkowania dla budynkéw stuzacych prowadzeniu
dziatalnosci gospodarczej ze wzgledu na liczbe nowoutworzonych miejsc pracy (im wiecej, tym
nizsza stawka podatku) - do 5 (18 zt), od 6 do 20 (14 zt) oraz powyzej 20 (11 z#).

Mechanizm réznicowania stawek podatku od nieruchomosci najczesciej stosowany byt przez ba-
dane miasta w odniesieniu do kategorii pozostatych budynkdow (36,8% wszystkich - patrz: Ryc. 12).
Relatywnie czesciej wykorzystywany byt przez miasta mate (40,8%). W tym obszarze przyjmowano
nie wiecej niz pie¢ réznych stawek podatkowych. Gtéwnymi przestankami ich wyrézniania byty
rodzaj i funkcje zabudowy. Stad najczesciej uchwalano osobne stawki podatku od nieruchomosci
dla: budynkéw zajetych na prowadzenie odpfatnej statutowej dziatalnosci pozytku publicznego,
budynkdéw letniskowych, budynkéw gospodarskich i garazy.
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Ryc. 12. Miasta stosujgce réznicowanie stawek podatkowych dla kategorii pozostatych budynkéw

Zrédto: SP-1 bazy danych i opracowania, https://www.podatki.gov.pl/podatki-i-oplaty-lokalne/ewidencja-i-sprawozdawczosc-podatko-

way/sp-1-bazy-danych-i-opracowania

Niespetna 20% badanych miast wprowadzito zréznicowane stawki podatku dla budowli (Ryc. 13).
W ich przypadku najczesciej przyjmowano dwie stawki opodatkowania, wyodrebniajac nizszg stawke
dla budowli zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej w zakresie zbiorowego zaopa-

trzenia w wode oraz zbiorowego odprowadzania sciekéw.
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Ryc. 13. Osrodki miejskie stosujgce mechanizm réznicowania stawek podatkowych dla budowli
Zrédto: SP-1 bazy danych i opracowania, https://www.podatki.gov.pl/podatki-i-oplaty-lokalne/ewidencja-i-sprawozdawczosc-podatko-
way/sp-1-bazy-danych-i-opracowania


https://www.arcgis.com/apps/dashboards/fcca45bec25d4638b555f4f0388ec3f1

Zastosowanie mechanizméw réznicowania stawek podatkowych w pozostatych przedmiotach opo-
datkowania byto raczej sporadyczne. Warto podkresli¢, ze w zakresie opodatkowania pozostatych
gruntdw czesé miast zdecydowata sie na powigzanie stawek podatkowych z przeznaczeniem terendéw
wynikajgcym z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W Nowym Saczu przyjeto
nizszg stawke podatku dla gruntéw, ktére zgodnie z planem miejscowym przeznaczono na inwestycje
zwigzane z rozwojem miasta (z wyjatkiem zajetych na dziatalnos$¢ gospodarczg). W gminie Witkowo
uchwalono wyzszg stawke podatku dla gruntéw przeznaczonych w planie miejscowym pod funk-
cje rekreacyjne i budownictwa letniskowego. Z kolei w Drawsku Pomorskim wprowadzono nizszg
stawke opodatkowania dla gruntéw przeznaczonych w planie miejscowym na cele budownictwa
mieszkaniowego (lub faktycznie wykorzystywanych pod budownictwo mieszkaniowe). Miasta, kto-
re zdecydowaty sie na réznicowanie stawek podatkowych dla budynkéw mieszkalnych, najczesciej
dokonywaty go ze wzgledu na rodzaj zastosowanego ogrzewania. W tym przypadku nizszg stawke
podatku przyjmowano dla budynkéw ogrzewanych w sposéb ekologiczny.

Cztery miasta (Warszawa, Krosno, Krasnystaw i Glubczyce) podjety decyzje o zastosowaniu mecha-
nizmu réznicowania stawek podatku dla budynkéw zwigzanych z udzielaniem swiadczen zdrowot-
nych. W Warszawie uzalezniono je od wielkosci powierzchni uzytkowej (wyzsza stawka dla obiektéw
do 2000 m?inizsza dla pozostatych). W pozostatych miastach zréznicowano stawke opodatkowania
ze wzgledu na rodzaj Swiadczen (nizsza stawka dla podmiotéw udzielajgcych swiadczen w zakresie
lecznictwa zamknietego).

Tylko w jednym miescie (Olkusz) zréznicowano stawki podatkowe dla gruntéw niezabudowanych,
objetych obszarem rewitalizacji. W tym przypadku przestankg réznicowania stawek podatkowych
byt sposéb przeznaczenia terenu. Nizszg stawke uchwalono dla terenéw przeznaczonych pod za-
budowe mieszkaniowg i mieszang, wyzszg dla obszaréw przeznaczonych pod zabudowe ustugowa.

Ustawa o podatkach i optatach lokalnych wymienia szereg réznych zwolnien przedmiotowych oraz
podmiotowych z podatku od nieruchomosci. W pierwszym przypadku sg to m.in. grunty i budynki
wpisane indywidualnie do rejestru zabytkéw (pod warunkiem ich utrzymania i konserwacji), nie-
ruchomosci we wtadaniu muzedw rejestrowanych czy grunty i budynki znajdujgce sie w parkach
narodowych lub rezerwatach przyrody - stuzgce bezposrednio i wytgcznie osigganiu celéw z zakresu
ochrony przyrody. Z kolei podmiotowe zwolnienie z podatku od nieruchomosci dotyczy m.in. uczelni
wyzszych i instytutow badawczych (nie dotyczy przedmiotéw opodatkowania zajetych na dziatal-
nos¢ gospodarcza) oraz publicznych i niepublicznych jednostek organizacyjnych objetych systemem
oswiaty i prowadzacych je organéw (art. 7 ust. 1-2).

Réwnoczesnie, na mocy cytowanej ustawy, gminy uzyskaty mozliwo$¢ wprowadzania innych zwol-
nien przedmiotowych z podatku od nieruchomosci. Zwolnienia z podatku od nieruchomosci moga
by¢ wprowadzane na mocy réznych uchwat rad gminy. Mogg one bezposrednio wynika¢ z uchwaty
podatkowej (uchwaty okreslajacej stawki podatkowe w danym roku podatkowym). Czesé gmin przyj-
muje osobne uchwaty dotyczgce zwolnien z podatku od nieruchomosci. Kolejng kategorig s3 uchwaty
o regionalnej pomocy inwestycyjnej i uchwaty o pomocy de minimis, na podstawie ktérych gminy
zwalniajg z podatku przedsiebiorcow dokonujgcych inwestycji w gminie i tworzgcych nowe miejsca
pracy. Dane zawarte w sprawozdaniu podatkowym w zakresie podatku od nieruchomosci, podatku
rolnego i podatku lesnego, inaczej niz w przypadku réznicowania stawek podatkowych, nie pozwa-
lajg na identyfikacje przestanek stosowania zwolnien podatkowych. Dotyczg jedynie skali zwolnier
w poszczegdlnych przedmiotach opodatkowania (bez wskazywania ich konkretnych powoddéw).



Podobnie jak w przypadku mechanizmu réznicowania stawek podatkowych, réwniez stosowanie
zwolnien podatkowych moze by¢ instrumentem stymulujgcym podatnikéw do podejmowania dzia-
tar oczekiwanych czy pozadanych z punktu widzenia rozwoju danej gminy. Przyktadem moze by¢
zwolnienie podatkowe wprowadzone we Wroctawiu, ktéremu podlegajg lokale mieszkalne w bu-
dynkach, w ktérych wykonane zostaty zielone dachy bagdz na $cianach zainstalowano zewnetrzne
ogrody wertykalne o powierzchni nasadzen roslin nie mniejszej niz 15 m? Z kolei w Sosnowcu zwol-
niono z podatku od nieruchomosci budynki mieszkalne zlokalizowane na obszarze centrum miasta,
w ktoérych zakornczony zostat remont elewacji (po wejsciu w zycie uchwaty).

Tab. 9. Miasta stosujqce zwolnienia w poszczegdinych przedmiotach opodatkowania w 2020 r.

Miasta (gminy miejskie i miejsko-wiejskie)

Przedmiot opodatkowania matle Srednie duze ogotem
(365) (180) (37) (582)
Grunty zwigzane z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej, bez 172 103 30 305
wzgledu na sposéb zakwalifikowania w ewidencji gruntéw i bu- 47 1% 57 99 31 1% 52 4%
dynkéw e e e e
Grunty pod wodami powierzchniowymi stojagcymi lub wodami 11 9 6 26
powierzchniowymi ptyngcymi jezior i zbiornikdw sztucznych 3,0% 5,0% 16,2% 4,5%
Grunty pozostate, w tym zajete na prowadzenie odptatnej statu- 249 03 25 367

towej dziatalnosci pozytku publicznego przez organizacje pozytku 68.2% 51.7% 67.6% 63,1%

publicznego
Grunty niezabudowane objete obszarem rewitalizacji Y . Y Y
unty niezabudow )¢ z witalizac 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
74 63 24 161

Budynki mieszkalne 20.3% 35.0% 64.9% 27 7%
Budynki zwigzane z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej oraz
budynki mieszkalne lub ich czesci zajete na prowadzenie dziatal-
nosci gospodarczej

195 127 34 356
53,4% 70,6% 91,9% 61,2%

Budynki zajete na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakre- 2 3 1 6
sie obrotu kwaliflkowanym materiatem siewnym 0,5% 1,7% 2,7% 1,0%
Budynki zwigzane z udzielaniem swiadczer zdrowotnych w rozu- 2 23 15 64
mieniu przepiséw o dziatalnosci leczniczej, zajete przez podmioty 7 1% 12 8% 40 5% 11.0%
udzielajgce tych Swiadczen e e = e
Budynki pozostate, w tym zajete na prowadzenie odptatnej statu- 260 04 2 380
towg dziatalnos$ci pozytku publicznego przez organizacje pozytku 712% 52.2% 70.3% 65 3%
publicznego

Budowle 178 108 31 317

48,8% 60,0% 83,8% 54,5%

Zrédto: SP-1 bazy danych i opracowania, https://www.podatki.gov.pl/podatki-i-oplaty-lokalne/ewidencja-i-sprawozdawczosc-podatko-
way/sp-1-bazy-danych-i-opracowania

W 2020 r. badane miasta najczesciej dokonywaty zwolnien w przedmiotach opodatkowania doty-
czacych: pozostatych budynkéw (65,3% ogdtu osrodkdéw miejskich), pozostatych gruntéw (63,1%),
budynkdéw zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej (61,2%), budowli (54,5%) i grun-
tow zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej (52,4% - patrz: Tab. 9). Generalnie skala
stosowanych zwolnier podatkowych (przez pryzmat podstawy opodatkowania) w rozpatrywanych
osrodkach miejskich jest niewielka (Tab. 10). Niemniej dos¢ silnie réznicuje sie ona na poziomie
poszczegdlnych miast. Obok miast stosujgcych niewielkie zwolnienia podatkowe (rzedu kilku pro-


owania, https://www.podatki.gov.pl/podatki-i-oplaty-lokalne/ewidencja-i-sprawozdawczosc-podatkowa/sp

cent), mozemy takze wskaza¢ te dokonujace ich w dos¢ duzej skali (nawet w petni zwalniajace dany
przedmiot opodatkowania z naliczania podatku od nieruchomosci).

Najszerszy zakres petnych zwolnien podatkowych wprowadzono w Lubinie i Polkowicach. W obu
miastach catkowicie zwolniono z podatku od nieruchomosci wszystkie grunty pod wodami, grunty
pozostate, budynki mieszkalne i pozostate budynki. Dodatkowo w Lubinie przyjeto catkowite zwol-
nienie podatkowe dla budynkdéw zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie ob-
rotu kwalifikowalnym materiatem siewnym. W pozostatych miastach petne zwolnienia podatkowe
uchwalano tylko dla gruntéw pod wodami (Wschowa, Szydtowiec, Kwidzyn, Siemianowice Slaskie
i Pastek) oraz budynkéw mieszkalnych (Betzyce, Strzyzéw i Wrzesnia).

Tab. 10. Srednia skala zwolnieri w poszczegdlinych przedmiotach opodatkowania w 2020 r.

Miasta (gminy miejskie i miejsko-wiejskie)

Przedmiot opodatkowania mate Srednie duze ogétem

(365) (180) (37) (582)

Grunty zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, bez

wzgledu na sposéb zakwalifikowania w ewidencji gruntéw i bu- 2,4% 1,7% 1,6% 1,9%

dynkow

Grun-ty pod .wodan.'n pOW|erzc-hn|c.>W)./m| .stOJ.qc,yml lub wodami 0,6% 1.4% 14.1% 2,9%

powierzchniowymi ptyngcymi jezior i zbiornikdw sztucznych

Grunty pozostate, w tym zajete na prowadzenie odptatnej statu-

towej dziatalnosci pozytku publicznego przez organizacje pozytku 2,9% 2,8% 2,5% 2,7%

publicznego

Grunty niezabudowane objete obszarem rewitalizacji 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%

Budynki mieszkalne 1,4% 1,8% 0,7% 1,2%

Budynki zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz
budynki mieszkalne lub ich czesci zajete na prowadzenie dziatal- 2,9% 2,6% 1,9% 2,4%
nosci gospodarczej

Budynki zajete na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakre-

. . . . 2,7% 0,3% 0,0% 1,6%
sie obrotu kwalifikowanym materiatem siewnym

Budynki zwigzane z udzielaniem swiadczen zdrowotnych w rozu-
mieniu przepisow o dziatalnosci leczniczej, zajete przez podmioty 1,7% 1,2% 1,5% 1,5%
udzielajgce tych swiadczen

Budynki pozostate, w tym zajete na prowadzenie odptatnej statu-

towej dziatalnosci pozytku publicznego przez organizacje pozytku 4,8% 2,9% 1,5% 3,0%
publicznego
Budowle 3,7% 2,1% 0,7% 1,8%

Zrédto: SP-1 bazy danych i opracowania, https://www.podatki.gov.pl/podatki-i-oplaty-lokalne/ewidencja-i-sprawozdawczosc-podatko-
way/sp-1-bazy-danych-i-opracowania

W przypadku przedmiotéw opodatkowania generujgcych najwiekszy dochdd z podatku od nieru-
chomosci (tj. gruntéw, budynkéw i budowli zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarcze;j)
skala stosowanych zwolnien nie przekroczyta %3 ich ogdlnej podstawy opodatkowania. W odniesieniu
do gruntéw zwigzanych z dziatalnoscig gospodarczg najwiekszg skale zwolniert w 2020 r. zastoso-
wano w Namystowie (49,3%). Powyzej 25,0% tego typu gruntéw zwolniono z podatku w szesciu
kolejnych matych miastach (Orzysz, Biskupiec, Wronki, Gréjec, Brusy i Szczawno-Zdréj). W mia-
stach duzych maksymalna skala zwolnien z opodatkowania dla gruntéw zwigzanych z dziatalnoscia
gospodarczg nie przekroczyta 10,0%. Najwiecej takich nieruchomosci zwolniono w Zielonej Gérze
(9,9%), Lublinie (7,8%) i Opolu (5,6%). W miastach srednich najwieksze zwolnienia miaty miejsce


owania, https://www.podatki.gov.pl/podatki-i-oplaty-lokalne/ewidencja-i-sprawozdawczosc-podatkowa/sp

w Nysie (22,7%) i Nowej Rudzie (21,4%). Rdwniez w odniesieniu do budynkéw stuzacych realizacji
dziatalnosci gospodarczej maksymalne zwolnienia podatkowe nie przekroczyty potowy podstawy
opodatkowania. Najwiekszg skale zwolnien w tym zakresie zastosowano w gminie Tuszyn (45,9%)
i Nowej Rudzie (43,0%) - odpowiednio matym i srednim miescie. Wyraznie mniejszg skale zwolnien
przyjmowaty miasta duze. Najwiekszg powierzchnie budynkéw stuzgcych realizacji dziatalnosci
gospodarczej zwolniono we Wroctawiu (10,9%). Na kolejnych lokatach plasowalty sie: Zielona Géra
(7,6%), Watbrzych (6,5%) oraz Czestochowa (5,6%).

Nieco wyzszg skale maksymalnych zwolnien z podatku od nieruchomosci wprowadzano w przy-
padku budowli. W siedmiu miastach (jednym $rednim i szesciu matych) zwolniono z podatku po-
nad potowe catkowitej wartosci budowli - najwiecej w J6zefowie w wojewddztwie mazowieckim
(62,9% — patrz: Tab. 11). Réwniez w odniesieniu do budowli najmniejszg skale zwolnier przyjmowaty
miasta duze.

Tab. 11. Maksymalna skala zwolnieri w poszczegdlnych przedmiotach opodatkowania w 2020 r.

Miasta (gminy miejskie i miejsko-wiejskie)

Przedmiot opodatkowania mate érednie duze ogétem
(365) (180) (37) (582)
Grunty zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, bez
wzgledu na sposéb zakwalifikowania w ewidencji gruntéw i bu- 49,3% 22,7% 9,9% 49,3%
dynkéw

Grunty pod wodami powierzchniowymi stojagcymi lub wodami

. . . PP 100,0% 100,0% 55,1% 100,0%
powierzchniowymi ptyngcymi jezior i zbiornikdw sztucznych

Grunty pozostate, w tym zajete na prowadzenie odptatnej statu-
towej dziatalnosci pozytku publicznego przez organizacje pozytku 45,9% 100,0% 21,0% 100,0%
publicznego

Grunty niezabudowane objete obszarem rewitalizacji 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Budynki mieszkalne 100,0% 100,0% 10,1% 100,0%

Budynki zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz
budynki mieszkalne lub ich czesci zajete na prowadzenie dziatal- 45,9% 43,0% 10,9% 45,9%
nosci gospodarczej

Budynki zajete na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakre-

. . . : 99,5% 100,0% 0,8% 100,0%
sie obrotu kwalifikowanym materiatem siewnym

Budynki zwigzane z udzielaniem swiadczen zdrowotnych w rozu-
mieniu przepiséw o dziatalnosci leczniczej, zajete przez podmioty 75,4% 77,1% 61,5% 77,1%
udzielajgce tych swiadczen

Budynki pozostate, w tym zajete na prowadzenie odptatnej statu-
towej dziatalnosci pozytku publicznego przez organizacje pozytku 73,7% 100,0% 16,9% 100,0%
publicznego

Budowle 58,6% 62,9% 4,4% 62,9%

Zrédto: SP-1 bazy danych i opracowania, https://www.podatki.gov.pl/podatki-i-oplaty-lokalne/ewidencja-i-sprawozdawczosc-podatko-
way/sp-1-bazy-danych-i-opracowania

Stosowanie przez gminy instrumentéw aktywnej polityki fiskalnej, wynikajacych z ustawy o podat-
kach i optatach lokalnych (tj. obnizen i réznicowania stawek podatkowych oraz zwolnien z podatku),
przektada sie na nizsze wptywy budzetowe z podatku od nieruchomosci. Réznice pomiedzy wpty-
wami rzeczywistymi a potencjalnymi okresla sie mianem utraconych wptywéw z podatku od nie-
ruchomosci. Nalezy mie¢ na uwadze, ze strata wynikajgca ze stosowania instrumentéw aktywnej
polityki finansowej nie musi by¢ zjawiskiem negatywnym. Utracone dochody budzetowe z podatku


Źródło: SP-1 bazy danych i opracowania, https://www.podatki.gov.pl/podatki-i-oplaty-lokalne/ewidencj
Źródło: SP-1 bazy danych i opracowania, https://www.podatki.gov.pl/podatki-i-oplaty-lokalne/ewidencj

od nieruchomosci z nawigzka moga by¢ rekompensowane przez korzysci wynikajace z zastosowania
ulg podatkowych (m.in. pojawienie sie nowych inwestoréw czy inwestycje przedsiebiorstw zwigzane
z bardziej konkurencyjnymi warunkami prowadzenia dziatalnosci gospodarczej). W aspekcie finan-
sowym moze sie to przektada¢ na wzrost dochodéw z tytutu udziatu w PIT w wyniku utworzenia
miejsc pracy skutkujgcych przyciggnieciem nowych mieszkancédw. Inng korzyscig moze by¢ spadek
wydatkéw samorzgdu na pomoc spoteczng w wyniku obnizenia stopy bezrobocia i zwigzanego z nig
problemu ubdstwa. W 2020 r. w rozpatrywanych miastach catkowite utracone wptywy z podatku
od nieruchomosci wyniosty 1360,0 mln zt., co odpowiadato 7,2% wszystkich mozliwych do uzyskania
dochoddw. Najwiekszg skale utraconych dochodéw odnotowano w miastach matych (583,1 min zi,
co stanowito ponad 12% catkowitych potencjalnych wptywdéw dla tej kategorii miast), a najmniejszg -
w duzych osrodkach (240,3 mIn zt, czyli niespetna 3%). Pod wzgledem przedmiotéw opodatkowania
najwieksze utracone wptywy dotyczyty budynkéw stuzacych dziatalnosci gospodarczej (530 min zt -
6,5%) oraz kategorii pozostatych gruntéw (302,1 mln zt - 22,2% - patrz: Tab. 12).

Tab. 12. Skala utraconych wplywow w poszczegdlnych przedmiotach opodatkowania (w tys. zt i%) z tytutu obnizania i réznicowania
stawek podatkowych oraz stosowania zwolnieri podatkowych
Miasta (gminy miejskie i miejsko-wiejskie)
Przedmiot opodatkowania mate Srednie duze ogétem
(365) (180) (37) (582)

Grunty zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, bez

wzgledu na sposéb zakwalifikowania w ewidencji gruntéw i bu- 50670 56220 26 220 133111

. 9,5% 9,5% 4,2% 7,6%
dynkow
Grunty pod wodami powierzchniowymi stojacymi lub wodami 1 1 2 3
powierzchniowymi ptyngcymi jezior i zbiornikdw sztucznych 1,6% 7,3% 14,7% 4,5%

Grunty pozostate, w tym zajete na prowadzenie odptatnej statu-

S VN . o 147208 116 565 38324 302 097
towej dziatalnosci pozytku publicznego przez organizacje pozytku

: 28,1% 25,5% 9,1% 21,6%
publicznego
Grunty niezabud biete ob talizacii 0 0 0 0
runty niezabudowane objete obszarem rewitalizacji 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%

18 339 23 164 13 962 55465

Budynki mieszkalne 11,9% 12,3% 53% 9.2%

Budynki zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz

budynki mieszkalne lub ich czesci zajete na prowadzenie dziatal- e I Bl

o ) 10,4% 8,9% 3,0% 6,5%
nosci gospodarcze;j
Budynki zajete na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakre- 249 121 7 377
sie obrotu kwalifikowanym materiatem siewnym 7,0% 5,1% 1,1% 5,7%
ieniu przepiséw o dzi i leczniczej, zajete przez p ioty 4.7% 6,1% 14.0% 9.3%

udzielajgce tych $wiadczen

Budynki pozostate, w tym zajete na prowadzenie odptatnej statu-
towej dziatalnosci pozytku publicznego przez organizacje pozytku
publicznego

73307 46843 13777 133927
24,2% 17,2% 4,3% 15,0%

Budowle 109 733 57 499 29 145 196 378
7,9% 3,3% 1,1% 3,3%
Zrédto: SP-1 bazy danych i opracowania, https://www.podatki.gov.pl/podatki-i-oplaty-lokalne/ewidencja-i-sprawozdawczosc-podatko-
way/sp-1-bazy-danych-i-opracowania


Źródło: SP-1 bazy danych i opracowania, https://www.podatki.gov.pl/podatki-i-oplaty-lokalne/ewidencj
Źródło: SP-1 bazy danych i opracowania, https://www.podatki.gov.pl/podatki-i-oplaty-lokalne/ewidencj

Celem niniejszego raportu jest rozpoznanie oraz scharakteryzowanie mechanizmoéw ksztattowania
i prowadzenia lokalnej polityki podatkowej przez polskie miasta w zakresie podatku od nieruchomosci.
Przedmiotem badania jest po pierwsze dynamika stawek podatku od nieruchomosci i dochodéw
miast z tego tytutu w latach 2010-2020, zaréwno w przeliczeniu na jednego mieszkanca, jak i w relac;ji
do catosci dochoddéw wtasnych. Zbadano réwniez strukture wptywdéw do budzetéw miast z tytutu
opodatkowania nieruchomosci w 2020 r. wedtug poszczegdlnych przedmiotéw opodatkowania, tj.
gruntéw i budynkdw z podziatem na ich rodzaje, a takze budowli. Gtéwny nacisk potozono na me-
chanizmy stosowanych przez miasta instrumentéw aktywnej polityki fiskalnej. Uwzgledniono w tym
zakresie dziatania miast dotyczace ustalania wysokosci jednolitych stawek podatkowych, a takze ich
réznicowania oraz wprowadzania zwolnien przedmiotowych.

Podmiot badania stanowig wszystkie miasta liczagce na koniec 2020 r. co najmniej 5 tys. miesz-
kancow. Ze wzgledu na fakt, ze dane z zakresu finanséw publicznych sg gromadzone i udostepniane
na poziomie catych gmin, pod pojeciem miast rozumiemy w niniejszym raporcie wszystkie gminy
miejskie (z populacjg co najmniej 5 tys. ludnosci) i gminy miejsko-wiejskie, ktérych siedzibg jest miasto
zamieszkiwane przez minimum s tys. oséb. Analizy wskaznikowe przeprowadzilismy dla petnej zbioro-
wosci badanych miast, jak réwniez dla poszczegdlnych ich typdw. Przede wszystkim uwzglednilismy
podziat osrodkéw miejskich ze wzgledu na ich wielkos¢ mierzong liczbg mieszkancéw - wyrdzniajac
miasta: duze (powyzej 100 tys.), srednie (od 20 do 50 tys.) i mate (od 5 do 20 tys.).

Realizacja badania pozwolita odpowiedzie¢ na nastepujgce pytania badawcze:

e Jak zmieniata sie wysokos¢ maksymalnych stawek podatku od nieruchomosci w badanym
okresie i jak wptywato to na poziom dochodéw miast z tego tytutu?

o Jak ksztattuje sie struktura dochoddéw z podatku od nieruchomosci pod wzgledem przedmio-
tow opodatkowania?

e W jakim stopniu réznicuje sie wielkos¢ wptywoéw miast z opodatkowania nieruchomosci i jakie
czynniki to determinuja?

e Jaka jest skala stosowania obnizonych stawek podatkowych dla poszczegdlnych przedmiotéw
opodatkowania w miastach ogétem i w zaleznosci od ich typéw wielkosciowych?

e Jakie sg skala i przestanki réznicowania stawek podatkowych w ramach poszczegélnych przed-
miotéw opodatkowania w miastach ogétem i w zaleznosci od ich typéw wielkosciowych?

e Jaka jest skala zwolniert podatkowych dla poszczegélnych przedmiotéw opodatkowania
w miastach ogétem i w zaleznosci od ich typéw wielkosciowych?

e Jaka jest skala utraconych wptywdw z tytutu obnizania i réznicowania stawek podatkowych
oraz stosowania zwolnienn podatkowych w miastach ogdétem i w zaleznosci od ich typéw
wielkosciowych?

Zrédtem danych w zakresie dynamiki wptywéw z podatku od nieruchomosci na tle dochodéw
wiasnych w latach 2010-2020 oraz wskaznikdw makroekonomicznych w tym okresie byt Bank Danych
Lokalnych GUS. Materiat zrédtowy w zakresie podstawy opodatkowania i wysokosci stawek oraz
zwolnien podatkowych w miastach stanowita natomiast baza sprawozdan podatkowych w zakresie
podatku od nieruchomosci, podatku rolnego i podatku lesnego prowadzona przez Ministerstwo Fi-
nanséw. Dane o charakterze iloSciowym przeanalizowano przy uzyciu narzedzi z zakresu statystyki
opisowej. Badanie przeprowadzono w Il kwartale 2022 r.
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»Rezultaty przeprowadzonej analizy majg szeroki potencjat wykorzystania jako materiat zré-
dtowy, np. w badaniach czynnikéw zréznicowania polityki podatkowej miast czy konkurencji
podatkowej na szczeblu lokalnym. Moga postuzy¢ takze jako ciekawe uzupetnienie analiz pro-
wadzonych w zakresie pokrewnych pél badawczych, np. analizy kosztéw i korzysci proceséw su-
burbanizacyjnych, mozliwosci oddziatywania polityki podatkowej na inne polityki lokalne, m.in.
w zakresie ochrony powietrza, wspomagania zarzgdzania strategicznego, np. poprzez wsparcie
rozwoju podmiotéw gospodarczych w konkretnych pozgdanych w danej gminie sektorach
gospodarki, np. w sektorze turystycznym. | wreszcie, wnioski z recenzowanego raportu warto
wykorzystaé przy opracowywaniu zmian w systemie finansowania samorzadéw lokalnych,
w tym w szczegdlnosci przy reformie opodatkowania nieruchomosci.”

dr Julita takomska
(Katedra Rozwoju i Polityki Lokalnej,
Uniwersytet Warszawski)

Naszym celem jest rozwijanie platformy bedacej miejscem wymiany wiedzy, doswiadczen oraz pomy-
stow, dla wszystkich oséb, ktérym bliski jest los polskich miast. Badania Obserwatorium Polityki Miej-
skiej IRMiR dostarczajg informacji o tym, jakie zmiany dokonujg sie w polskich miastach i jak realizacja
okreslonych polityk miejskich wptywa na ksztatt i rozwoéj miast.

Instytut Rozwoju Miast i Regionéw Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMiR
ul. Targowa 45, 03-728 Warszawa, www.irmir.pl www.obserwatorium.miasta.pl
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