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PODATKI

Wprowadzenie godne 
przypomnienia

P odatki to nie tylko zagadnienie 
prawne. Dla wiêkszoœci obywa-
teli, a przede wszystkim dla 

przedsiêbiorców s¹ one postrzegane jako 
zjawisko ekonomiczne (finansowe). 
I choæby ustawodawca wymyœli³ naj-
lepsze przepisy (których celem notabene 
nie jest pe³nienie funkcji ekonomicznej, 
lecz stworzenie narzêdzi zabezpiecza-
j¹cych pobór podatków) i tak w œwiado-
moœci spo³ecznej bêd¹ one obci¹¿eniem 
powoduj¹cym ubytek gotówki. Czêsto 
nie pamiêta siê, ¿e podstawy prawa 
fiskalnego wynikaj¹ wprost z teorii 
i praktyki ekonomii. Bo sk¹d pojêcie 
sprzeda¿, dochód, amortyzacja, stawka, 
œrodki trwa³e? Im dalej fiskalnym 
uregulowaniom prawnym od ekonomii 
tym mniej sprawiedliwe jest opodatko-
wanie. Podatek powinien byæ pobierany 
od realnego dochodu, a nie od wirtual-
nych wartoœci, których samo wyliczenie 
jest bardzo kontrowersyjne. Przecie¿ 
coraz czêœciej dochodzi do obci¹¿enia 
podatników, którzy w naturalny sposób 
osi¹gaj¹c jakieœ przysporzenie nie 
dysponuj¹c gotówk¹ – np. nieodp³atne 
œwiadczenia, darowizna nieruchomoœci, 
odniesione w przychody wartoœci faktur, 
za które nieuczciwy odbiorca nie zap³a-
ci³.

Im wiêcej podatków wp³ywa do 
bud¿etu pañstwa lub bud¿etów samo-
rz¹dowych – tym wiêksze obci¹¿enie 
obywateli i przedsiêbiorstw. Gdzieœ 
istnieje naturalny punkt równowagi 
optymalizuj¹cy relacje pomiêdzy zapo-
trzebowaniem spo³ecznym na œrodki 
finansowe a potrzebami finansowymi 
gospodarki oraz jej rozwoju. Zachwianie 
tej relacji mo¿e doprowadziæ do 
g³êbokiego, d³ugotrwa³ego kryzysu 
spo³eczno-gospodarczego. Dlatego 
œwiadomy zarz¹dca bud¿etowy nie 

bêdzie d¹¿y³ do maksymalizacji 
wp³ywów z podatków, lecz do ich 
optymalnego poziomu. Pieni¹dze bud-
¿etowe refinansuj¹ gospodarkê poprzez 
system zamówieñ publicznych. Nie jest 
obojêtne, dla kogo, ani jak bêd¹ wydat-
kowane te œrodki. �le ukierunkowane 
wydatki z funduszy spo³ecznych to 
podwójna strata: po pierwsze marno-
trawstwo, je¿eli za okreœlon¹ cenê nie 
uzyskano potrzebnego towaru lub us³ugi; 
po drugie wyrzucanie pieniêdzy w b³oto 
– je¿eli trafiaj¹ do dostawców, którzy nie 
s¹ w stanie zapewniæ odpowiedniej 
jakoœci produktów i us³ug, a nie trafiaj¹ 
do przedsiêbiorców dobrych.

Co ma podatek katastralny do tych 
uwag? Otó¿ to, i¿ w wypadku zwiêksze-
nia opodatkowania nieruchomoœci, ju¿ 
¿adn¹ miar¹ nie mo¿na dopuœciæ do 
marnotrawstwa, a tym bardziej do 
wyrzucania grosza spo³ecznego (pub-
licznego) w b³oto. Spróbujmy te rozwa-
¿anie przedstawiæ za pomoc¹ schematu - 
Rysunek 1.

Rysunek 1
Model przep³ywów finansowo-spo³ecznych w systemie fiskalnym

�ród³o: opracowanie w³asne



Zysk netto mo¿emy przedstawiæ 
jako: ZN = (1 – b) (P – KS)

Lub wyodrêbniaj¹c z kosztów podatek 
xkatastralny: (1 – b) (P – KSP – a  WR)

Zatem:

(5)

Jak wynika z wzoru, rentownoœæ 
kapita³ów w³asnych maleje przy 
wzroœcie stawki podatku katastralnego 
(a) lub wartoœci rynkowej nieruchomoœci 
(WR).

Przyk³ad 1 

Przedsiêbiorca uzyskuje roczny przychód 
w kwocie 500.000,- PLN z nieruchomoœci 
wartej 2.000.000,- PLN. Œrednioroczne 
koszty wynosz¹ 200.000,- PLN, stopa 
podatku dochodowego 19%. Inwestycja 
jest pokryta w ca³oœci kapita³em w³asnym. 
Jak zmieni siê rentownoœæ tej inwestycji, 
je¿eli zostanie wprowadzony podatek 
katastralny ze stawk¹ 3%. Dotychczas 
przedsiêbiorca op³aca³ podatek od 
nieruchomoœci i gruntów w wysokoœci 
15.000,- PLN (0,75% od wartoœci 
rynkowej).

Rozwi¹zanie:

1. Dotychczasowa rentownoœæ kapi-
ta³ów w³asnych ROE 1 (na podstawie 
wzoru)

Dane:

P = 500.00,-

KS = 200.000,-

KW = 2.000,000,-

b= 0,19 (19%), a zatem:

Wynik oznacza, ¿e inwestycja zwróci siê 
w okresie oko³o 8 lat.

2. Rentownoœæ po wprowadzeniu 3% 
podatku katastralnego;

Dane uzupe³niaj¹ce:

KSP (koszty bez podatku od nieru-
chomoœci) 200.000 – 15.000 = 185.000

a = 0,03 (3%)

WR = KW = 2.000.000 (wartoœæ ryn-
kowa nieruchomoœci jest równa kapi-
ta³om w³asnym)
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Podatek katastralny 
w ujêciu ekonomicz-
nym

W  dalszym ci¹gu naszych roz-
wa¿añ, chcielibyœmy przed-
stawiæ ideê podatku kata-

stralnego w ujêciu czysto ekonomicz-
nym. Dlatego drogi Czytelniku prosimy 
o przeœledzenie poni¿szych wywodów.

Jedn¹ z przyczyn, które sk³aniaj¹ 
przedsiêbiorców do inwestowania 
w konkretne przedsiêwziêcie jest szyb-
koœæ zwrotu inwestycji. Mo¿emy j¹ 
obliczyæ stosuj¹c wzór na rentownoœæ 
kapita³ów w³asnych:

(1)

gdzie:
ROE – (return on eqity) rentownoœæ kapi-

ta³ów w³asnych

ZN – zysk netto

KW – kapita³y w³asne ulokowane w przed-
siêwziêcie

Zysk netto oblicza siê wg wzoru:

(2)

gdzie:
P – przychód

KS – koszty ca³kowite

PD – podatek dochodowy

b – stawka podatku dochodowego
xPD = b  (P – KS)

Przyjmuje siê, ¿e podatek katastralny, 
gdyby by³ wprowadzony, mo¿na by by³o 
zaliczyæ do kosztów uzyskania przy-
chodu.

Zmodyfikujemy powy¿szy wzór:

(3)

gdzie:
KSP – koszty bez podatku katastralnego

PK – podatek katastralny

Podatek ten z kolei mo¿emy przed-
stawiæ jako:

(4)

gdzie:
a – stawka podatku katastralnego

WR – wartoœæ rynkowa nieruchomoœci

Wniosek: przy zdawa³oby siê nie-
wielkiej podwy¿ce stawki opodatko-
wania nieruchomoœci (z 0,75% do 3%) 
rentownoœæ inwestycja wartej 2 000 000 
PLN spad³a o oko³o 2%! Okres zwrotu 
wyd³u¿y³ siê z oko³o 8 lat do 10 lat. Jest to 
bardzo powa¿na zmiana, która mo¿e 
doprowadzi do znacznego zmniejszenia 
sk³onnoœci do inwestowania. 

W praktyce wartoœæ dodana z inwe-
stycji w nieruchomoœci ma postaæ „nad-
wy¿ki finansowej” (NF)

(6)

gdzie:
NF – nadwy¿ka finansowa

ZN – zysk netto

AM – amortyzacja

Zarobkiem przedsiêbiorcy jest nie 
tylko zysk netto. Dodatkowe œrodki 
uzyskuje siê z amortyzacji, która jest 
kosztem (wymiar zu¿ywania siê maj¹tku 
trwa³ego), a nie jest wydatkiem. Przy 
inwestycjach nieruchomoœci mo¿emy 
zatem przyj¹æ, ¿e:

(7)

(nadwy¿ka finansowa przez kapita³ w³asny)

Jeœli przyjmiemy, ¿e kapita³ w³asny 
(KW) jest równy wartoœci nieruchomoœci  
(co rzadko zdarza siê w praktyce) KW = 
WR i dodatkowo za³o¿ymy, ¿e amor-
tyzacjê mo¿emy przedstawiæ jako: 

(8)

gdzie:
C – stawka amortyzacyjna

WR – wartoœæ rynkowa nieruchomoœci

To rozwiniêta formu³a rentownoœci 
inwestycji w nieruchomoœci bêdzie mia³a 
postaæ:

(9)

ROE = 
ZN

KW

ZN = P – KS – PD

ZN = P – KSP – PK – PD

KS = KSP + PK

xPK = a  WR

ROE = 
(1 x– b) (P – KSP – a  WR)

KW

ROE1 =                                                       
(1 – 0,19) (500.000 – 200.000)

2.000.000

ROE1 =                     = 0,1215
2.000.000
243.000

ROE2 =  
(1  x– 0,3) (500.000 – 185.000 – 0,03  2.000.000) 

2.000.000

ROE2 =                           =                    = 0,1033
0,81 x 255.000

2.000.000

206.550

2.000.000

NF = ZN + AM

ROE =                = 
NF

KW

ZN + AM

KW

xAM = c  WR

ROE = 
WR

(1 x x– b) (P – KSP – a  WR) + c  WR
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ROE2 =                              = 0,07916 (ok. 8%)
29.160 + 50.000

1.000.000
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Wzór ten pokazuje zale¿noœæ ren-
townoœci od stóp podatku dochodowego 
(b), podatku katastralnego (a) i amor-
tyzacji (c) oraz od wartoœci rynkowej 
nieruchomoœci. Wzrost stóp podat-
kowych bêdzie wp³ywaæ negatywnie, 
a wzrost stopy amortyzacji – pozytywnie 
na ROE. 

Ide¹ podatku katastralnego jest 
uzale¿nienie jego wysokoœci od dyna-
miki wartoœci rynkowej nieruchomoœci. 
Im wy¿sza jest ta wartoœæ tym wy¿szy 
podatek. Amortyzacja znacznie ³ago-
dzi³aby skutki jego wprowadzenia, jeœli 
do celów podatku dochodowego obli-
cza³oby j¹ równie¿ od wartoœci rynko-
wej. Prawdopodobnie nie by³oby to 
mo¿liwe, poniewa¿ nie funkcjonuje ju¿ 
¿aden mechanizm waloryzacyjny. 
Jedyne przeszacowanie wartoœci pocz¹t-
kowych sk³adników maj¹tku trwa³ego 
mia³o miejsce w 1995 roku przy male-
j¹cej inflacji.

Opodatkowanie w oparciu o zmienn¹ 
podstawê jest sprawiedliwe, jeœli usta-
lenie tej podstawy jest identyczne dla 
ró¿nych podatków. Gdyby wprowadzo-
no podatek katastralny nikt z pewnoœci¹ 
nie zawraca³by sobie g³owy niezmie-
nianiem wartoœci pocz¹tkowej œrodków 
trwa³ych. Pañstwo przecie¿ zarabia na 
inflacji, a najwiêcej trac¹ przedsiêbiorcy 
de facto to pañstwo utrzymuj¹cy. Przed-
stawmy przewidywane skutki zamiany 
podatku od nieruchomoœci na podatek 
katastralny, dla rentownoœci inwestycji 
w nieruchomoœci. Pos³u¿my siê w tym 
celu przyk³adem.

Przyk³ad 2

Inwestor przed podjêciem decyzji 
dotycz¹cej budowy biurowca z pomiesz-
czeniami przeznaczonymi na wynajem 
dokona³ analizy kszta³towania siê 
rentownoœci w dwóch wariantach. Pier-
wszy zak³ada³ opodatkowanie podat-

2kiem od nieruchomoœci (ok. 20 PLN/m ), 
drugi zaœ wprowadzenie podatku kata-
stralnego ze stawk¹ 3%. Pozosta³e dane 
wynosz¹:

2! powierzchnia:1.000 m ,

! wartoœæ budynku: 1.000.000 PLN,
! roczny czynsz: 192.000 PLN,
! roczne koszty (z podatkiem od nieru-

chomoœci)= 146.000 PLN,
! stawka amortyzacyjna: 5%,
! stopa podatku dochodowego: 19%,
! obliczono zysk netto, który wyniós³ 

37.260 PLN, a amortyzacja 50.000 
PLN.

Rentownoœæ inwestycji w wariancie I 
wynios³a:

Drugi wariant przyniós³ nastêpuj¹c¹ 
wartoœæ rentownoœci:

Przyk³ad ten wskazuje, ¿e zwiêk-
szenie opodatkowania nieruchomoœci 
jedynie o oko³o 830 z³ miesiêcznie 
(30.000-20.000/12) wyd³u¿a okres 
zwrotu z 11 do 12 lat. Mo¿e to wp³yn¹æ 
na spadek sk³onnoœci do inwestowania.

Podatek katastralny wzrasta wraz ze 
wzrostem wartoœci rynkowej nierucho-
moœci. Je¿eli za³o¿ymy, ¿e taki sam 
bêdzie wraz ze wzrostem podstawy do 
amortyzacji, mo¿e siê okazaæ, ¿e za-
chwieje to proporcjami podzia³u po-
miêdzy bud¿etem samorz¹du i bud¿etem 
pañstwa.

Odpowiednio przekszta³caj¹c rozwi-
niêta formu³ê rentownoœci (wzór 9) i do-
konuj¹c podstawieñ:

(1– b) = d (gdzie b – stopa podatku docho-
dowego)

P – KSP = Z (zysk brutto powiêkszony o po-
datek katastralny)

ROE = Y (rentownoœæ kapita³ów w³as-
nych)

WR = x (wartoœæ rynkowa nierucho-
moœci)

otrzymamy funkcjê rentownoœci, której 
argumentem bêdzie wartoœæ rynkowa 
nieruchomoœci:

(10)

Funkcja pokazuje relacje miêdzy 
poszczególnymi parametrami opodatko-
wania wp³ywaj¹cymi na rentownoœæ 
przy za³o¿eniu sta³oœci dochodu (Z) 
i zmiennej wartoœci rynkowej (x). Mo¿na 
j¹ wykorzystywaæ do analizy teore-
tycznej tych zjawisk, bowiem w praktyce 
rzadko zdarza siê by przy wzroœcie 
wartoœci nieruchomoœci nie przyrasta³y 
uzyskiwane z niej dochody.

Przyjmijmy najbardziej prawdo-
podobne za³o¿enia:
1. Stopa podatku dochodowego wy-

nosi 19%; zatem d=0,81.
2. Przyjêta stopa amortyzacji jest 

równa 2,5% czyli c=0,025.
3. Stopa podatku katastralnego 2% 

czyli a=0,02.

Funkcja (wzór 10) przyjmie postaæ:

Wykres 1 przedstawia przybli¿ony 
przebieg tej funkcji.

Przy za³o¿eniu sta³oœci dochodów 
wzrost wartoœci nieruchomoœci powo-
duje wyk³adnicz¹ regresjê poziomu 
rentownoœci do granicznej stopy (asym-
ptota) w wysokoœci 0,088 (oko³o), a gra-
niczna stopa rentownoœci, jak wynika ze 
wzoru 10 jest okreœlona formu³¹ 

xc – d  a. 

Zatem, jeœli roœnie stawka amorty-
zacyjna (c) to graniczna rentownoœæ 
przyrasta. Wartoœæ ta osi¹ga np. poziom 
0,084 (8,4%) przy c = 10%. Jeœli maleje 
stopa podatku katastralnego lub docho-
dowego osi¹ga siê te¿ poprawê.

ROE1 =                              = 0,08726 (ok. 9%)
37.260 + 50.000

1.000.000

y = (c – da) + 
dZ

x

y = 0,0088 + 
0,81 Z

x

Wykres 1
Przybli¿ony przebieg funkcji
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Najistotniejszy wniosek wynikaj¹cy z 
analizy tego modelu dotyczy sk³onnoœci 
do inwestowania. Silny – wyk³adniczy, 
degresywny charakter spadku ren-
townoœci z pewnoœci¹ ograniczy wydatki 
inwestycyjne. Nadmierne oszczêdnoœci 
stan¹ siê wysoce op³acalne. W efekcie 
mo¿e to pogorszyæ standard, jakoœæ 
i bezpieczeñstwo budynków, a tak¿e 
budowli.

Przyjmijmy jako zmienna we wzorze 
10 zysk brutto powiêkszony o podatek 
katastralny (Z). Funkcja zatem bêdzie 
opisywaæ relacje pomiêdzy dochodem z 
nieruchomoœci i rentownoœci¹, przy 
za³o¿eniu niezmiennoœci wartoœci 
rynkowej. Wykresem tej funkcji bêdzie 
prosta: 

O miejscach zerowych w punktach 
((c – da); 0) i (0; (- cx/d + sx)). Przebieg 
ten przedstawia (Wykres 2):

Model ten pokazuje, ¿e przy nie-
wielkiej wielkoœci ilorazu d : x („d” 
bêdzie zawsze liczb¹ z przedzia³u (0; 1), 
a „x” czyli wartoœæ nieruchomoœci, 
bêdzie du¿e), decyduj¹cym parametrem 
dla poziomu rentownoœci jest relacja 
„c-da”. Im wy¿sza jest ró¿nica pomiêdzy 
stawk¹ amortyzacji a iloczynem stopy 
podatku katastralnego oraz wskaŸnika 
„d” (jeden – stopa podatku dochodo-
wego) tym wy¿szy bêdzie poziom 
rentownoœci.

Model ten mo¿e byæ wykorzystany 
do badania wp³ywu zmiany stawki 
podatku katastralnego na rentownoœæ 
i sk³onnoœæ do inwestowania.

Przedstawione przyk³ady obrazuj¹ 
jak wielki wp³yw na zagadnienia eko-
nomiczne maj¹ podatki. Co wiêcej – 
wp³yw decyduj¹cy czego nie mo¿e 
dostrzec nasz ustawodawca.

e¿eli nie by³yby wziête pod uwagê 
determinanty warunkuj¹ce prawid-
³owe wprowadzenie podatku kata-

stralnego i nie by³oby to poprzedzone 
rzeteln¹ analiz¹ jego wp³ywu na rynek 
nieruchomoœci oraz sk³onnoœæ do inwe-
stowania, mog³yby pojawiæ siê w tym 
obszarze powa¿ne zak³ócenia. Szcze-
gólnie pomys³ na wprowadzenie tego 
podatku ju¿ chyba upad³. Nale¿y jednak 
mieæ œwiadomoœæ potencjalnych zagro-
¿eñ:

Gdyby wprowadzono 
podatek  katastralny ... 

J

1. Destabilizacja rynku nierucho-
moœci spowodowana przez prawdo-
podobny, gwa³towny przyrost cen 
rynkowych, jako syndrom „sztucz-
nej prosperity”. Mog¹ przy tym 
ujawniæ siê znacz¹ce anomalie 
zwi¹zane z kszta³towaniem siê cen 
na okreœlonych obszarach. By³oby 
to odczuwalne dla rozpoczêtych ju¿ 
inwestycji przemys³owych na tere-
nach wypromowanych dziêki 
istnieniu ulg podatkowych. Wiele 
przyk³adów z gospodarki œwiatowej 
zaœwiadcza, ¿e po gwa³townym 
przyroœcie cen nastêpuje stagnacja, 
której skutkiem jest zazwyczaj 
g³êboka recesja. Odbija siê to potem 
na ca³ej gospodarce i grozi kryzy-
sem ekonomicznym.

2. Przyrost cen nieruchomoœci szyb-
szy od przyrostu dochodów poten-
cjalnych inwestorów oraz wejœcie 
Polski do Unii Europejskiej dopro-
wadzi³o do uzyskania przez zagra-
nicznych nabywców znacznej 
przewagi, tym bardziej, ¿e maj¹ oni 
dodatkowe mo¿liwoœci zaci¹gania 
tanich kredytów. Jest to szczególnie 
niebezpieczne dla regionów przy-
granicznych. S¹ to rejony z biern¹ 
rzesz¹ czêsto ubogich posiadaczy 
drobnych nieruchomoœci. Koszty 
utrzymania tych nieruchomoœci 
niewspó³miernie wzrós³by po wpro-
wadzeniu podatku katastralnego. 
Mog³o to spowodowaæ sk³onnoœæ 
do wyzbywania siê budynków 
i gruntów.

3 Koszt wprowadzenia i poboru 
podatku katastralnego móg³ byæ 
wysoce nieop³acalny w stosunku do 
po¿¹danych efektów. Ustalenie 

danych do katastrów, w tym 
wartoœci rynkowej nieruchomoœci 
mog³o byæ korupcjogenne. Masowy 
charakter tego procesu wymaga³by 
sprawnego zarz¹dzania i admini-
strowania.

4. Uzale¿nienie wielkoœci podatku 
katastralnego od wartoœci nieru-
chomoœci mog³o przyczyniæ siê do 
oszczêdzania przez inwestorów. 
W wielu przypadkach nadmierne 
oszczêdnoœci mog¹ spowodowaæ 
znaczne obni¿enie jakoœci realizo-
wanych inwestycji, a skrajnie – 
prowadziæ do wypadków i katastrof 
budowlanych.

5. Przewa¿aj¹ca liczba ma³ych i œred-
nich przedsiêbiorców nie posiada 
nieruchomoœci i prowadzi dzia³al-
noœæ w wynajêtych lokalach. Gdyby 
wprowadzono podatek katastralny 
ceny wynajmu wzros³yby, co wp³y-
nê³oby z kolei na poziom rentow-
noœci uzyskiwanej przez tê grupê 
przedsiêbiorców. A brakuje ju¿ 
niewiele, aby wci¹¿ zwiêkszaj¹ce 
siê obci¹¿enia fiskalne wywo³ywa³y 
upadek wielu firm.

6. Wprawdzie nie wprowadzono po-
datku katastralnego, za to w nie-
pojêty sposób zwiêkszono poziom 
op³at za u¿ytkowanie wieczyste.

Nie mo¿emy sobie kolejny ju¿ raz 
pozwoliæ na wprowadzenie nieprzygo-
towanych zmian. Póki co jeszcze wszystko 
jakoœ funkcjonuje – niczym w sienkiewi-
czowskiej „Purpurze”. Niektórzy nie 
zauwa¿aj¹ dziur w ¿aglach, bosman nie 
melduje o awarii steru. Wszystko do czasu; 
jeszcze jedno uszkodzenie, jeszcze jeden 
eksperyment ...

Wykres 2

v =           Z + (c – da) 
d

x
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