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Polski system podatku od nieruchomości, który działa na podstawie uchwalonej na początku transformacji 

ustawy o podatkach i opłatach lokalnych (1991 r.), wymaga gruntownej modernizacji. W rzeczywistości 

opartej na zasadach rynkowych, gdzie fundamentalne znaczenie przypisuje się wartości, funkcjonuje 

przestarzały system pobierania podatku, który pomija różnice w wartości nieruchomości. W efekcie do kas 

samorządów lokalnych trafiają pieniądze z poboru podatku naliczanego od powierzchni i przeznaczenia, bez 

względu na prawdziwą wartość nieruchomości. Zwolennicy zmiany systemu podatku od nieruchomości na 

system ad valorem postulują, że brak powiązania z wartością rynkową w znacznym stopniu ogranicza wpływy 

do budżetów lokalnych, co zmniejsza ich możliwości inwestycyjne i tym samym ogranicza zrównoważony 

rozwój lokalny. Ogranicza także redystrybucyjną funkcję podatków, gdyż właściciele bardziej wartościowych 

nieruchomości płacą tyle samo co właściciele nieruchomości o mniejszej wartości. 

Warto zaznaczyć, iż system ad valorem jest systemem bardziej dopasowanym do nowoczesnych, rynkowych 

gospodarek. Społeczeństwa w krajach rozwiniętych wybrały system oparty na wartości nieruchomości, 

uznając go za bardziej sprawiedliwy. Najbardziej wpływowe organizacje na świecie, takie jak: MFW, OECD, 

ONZ czy Grupa Banku Światowego postulują, że obecnym obowiązkiem wszystkich rządów z całego świata 

jest wzmocnienie i zwiększenie efektywności swoich systemów podatkowych w celu generowania zasobów 

krajowych potrzebnych do zaspokojenia celów zrównoważonego rozwoju i promowania wzrostu 

gospodarczego sprzyjającego włączeniu społecznemu (OECD, 2023). Dla lokalnych kluczową kwestią jest 

wzmocnienie systemu podatków lokalnych, włączając ten od nieruchomości.  

We współczesnych społeczeństwach niedopuszczalne wydaje się wprowadzanie zmian w sposób arbitralny, 

bez możliwości partycypacji społecznej. Kluczową kwestią przy wprowadzaniu jakichkolwiek zmian, także w 

systemach podatkowych, jest zgodność z koncepcją ‘good governance’ (Komisja Europejska, 2020, ISO 

37120, 2018). Istotne jest zatem takie zaprojektowanie rozwiązań transformacji, aby nie była ona arbitralnym 

narzuceniem nowych zasad, ale procesem, w którym osoby i podmioty, których dotyczy, brały aktywny udział, 

a administracja publiczna była odpowiedzialna za dobro każdego członka społeczności.  

Projekt koncentruje się na wprowadzeniu rozwiązań ukierunkowanych na inluzywność w celu zapewnienia 

partycypacji społecznej w planowaniu, wdrażaniu i promocji nowego systemu podatkowego. Główną barierą 

spowalniającą transformację systemu są wysokie koszty i równie duży opór społeczny. Dostrzegając tę lukę i 

doceniając wagę tej bariery (uważanej za największą), autorzy projektu proponują oryginalne i nowatorskie 

rozwiązanie w postaci zorientowanych na konsensus roadmaps przeprowadzenia zmiany podstawy 

opodatkowania podatkiem od nieruchomości ze szczególnym uwzględnieniem zasad dobrego rządzenia jak 

również tzw. Milenijnych Celów Rozwoju. Szczególnym problemem do rozwiązania są niepokoje społeczne 

związane z wprowadzaniem niepopularnych reform. Z drugiej jednak strony modernizacja podatków od 

nieruchomości jest procesem niezbędnym do unowocześnienia finansów samorządowych i dostosowania 

systemu do obecnych rozwiązań z powodzeniem stosowanych w krajach rozwiniętych.  

W planowanym badaniu postawiono następującą tezę: zmiana podstawy opodatkowania nieruchomości jest 

zadaniem kompleksowym  i wręcz rewolucyjnym, której  konsekwencje  dotykają szerokiego kręgu osób i 

podmiotów, stąd próby jej wprowadzenia budzą powszechne zainteresowanie,  niepokój i sprzeciw. 

Dotychczasowe badania podkreślają problem niepokoju społecznego przed nowymi rozwiązaniami w zakresie 

podatku od nieruchomości, ale nie proponują żadnych konkretnych rozwiązań tego problemu. Głównym 

problemem jest niechęć do zmian, przyczyną jest strach przed pogorszeniem własnego dobrobytu, a 

rezultatem jest niemożność wdrożenia koniecznej, ale niepopularnej społecznie reformy.   

Realizacja projektu opierać się będzie na weryfikacji następujących hipotez: 

Hipoteza 1: O powodzeniu zmian w podatku od nieruchomości decyduje uwzględnienie zasad dobrego 

rządzenia i udziału społeczeństwa w tworzeniu prawa i procedur organizacyjno-technicznych. 

Hipoteza 2:  Włączenie roadmaps w proces transformacji podatku od nieruchomości w Polsce złagodzi opór 

społeczny wobec wprowadzenia zmian, zwiększy odpowiedzialność społeczną i przyspieszy jego realizację.  

Cele szczegółowe planowanych badań obejmują: 

Zadanie 1. Diagnoza uwarunkowań Polski w zakresie transformacji podatku od nieruchomości. 

Zadanie 2. Przegląd i analiza międzynarodowych rozwiązań w zakresie podatków od nieruchomości ze 

szczególnym uwzględnieniem dobrego rządzenia i polityki inkluzywnej. 

Zadanie 3. Opracowanie metodyki tworzenia “roadmaps” zmiany podstawy opodatkowania nieruchomości  

dostosowanych do konkretnych grup zainteresowanych osób i podmiotów.   

Zadanie 4. Weryfikacja metodyki opracowania “roadmaps”. 

Oryginalną wartością projektu jest nowe podejście do włączenia w proces transformacji osób i podmiotów 

dotkniętych skutkami zmian. Efektem będzie nowa wiedza w zakresie metodyki innowacyjnych rozwiązań 

wprowadzenia niepopularnych społecznie reform, w sposób zgodny z zasadą dobrego rządzenia, angażujący 

społecznie i łagodzący niepokoje. Uniwersalność proponowanych rozwiązań pozwala zakładać ich wysoką 

użyteczność w innych obszarach wiedzy i nauki. 
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