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PODATEK
KATASTR(OF)ALNY
NA SZCZESCIE
ZANIECHANY EKSPERYMENT

Wprowadzenie godne
przypomnienia

odatki to nie tylko zagadnienie

prawne. Dla wigkszo$ci obywa-

teli, a przede wszystkim dla
przedsigbiorcow sg one postrzegane jako
zjawisko ekonomiczne (finansowe).
I cho¢by ustawodawca wymyslit naj-
lepsze przepisy (ktorych celem notabene
nie jest petnienie funkcji ekonomicznej,
lecz stworzenie narzedzi zabezpiecza-
jacych pobdr podatkow) i tak w §wiado-
mosci spolecznej beda one obcigzeniem
powodujacym ubytek gotowki. Czgsto
nie pamigta si¢, ze podstawy prawa
fiskalnego wynikaja wprost z teorii
i praktyki ekonomii. Bo skad pojecie
sprzedaz, dochdd, amortyzacja, stawka,
srodki trwate? Im dalej fiskalnym
uregulowaniom prawnym od ekonomii
tym mniej sprawiedliwe jest opodatko-
wanie. Podatek powinien by¢ pobierany
od realnego dochodu, a nie od wirtual-
nych wartosci, ktorych samo wyliczenie
jest bardzo kontrowersyjne. Przeciez
coraz cze¢$ciej dochodzi do obcigzenia
podatnikéw, ktorzy w naturalny sposob
osiagajac jakie§ przysporzenie nie
dysponujac gotowka — np. nieodptatne
Swiadczenia, darowizna nieruchomosci,
odniesione w przychody wartos$ci faktur,
za ktore nieuczciwy odbiorca nie zapta-
cit.

Im wigcej podatkéw wplywa do
budzetu panstwa lub budzetow samo-
rzadowych — tym wigksze obcigzenie
obywateli 1 przedsigbiorstw. Gdzies
istnieje naturalny punkt réwnowagi
optymalizujacy relacje pomigdzy zapo-
trzebowaniem spotecznym na Srodki
finansowe a potrzebami finansowymi
gospodarki oraz jej rozwoju. Zachwianie
tej relacji moze doprowadzi¢ do
glebokiego, dilugotrwatego kryzysu
spoteczno-gospodarczego. Dlatego
swiadomy zarzadca budzetowy nie

bedzie dazyt do maksymalizacji
wpltywow z podatkow, lecz do ich
optymalnego poziomu. Pienigdze bud-
zetowe refinansuja gospodarke poprzez
system zamowien publicznych. Nie jest
obojetne, dla kogo, ani jak beda wydat-
kowane te $rodki. Zle ukierunkowane
wydatki z funduszy spotecznych to
podwdjna strata: po pierwsze marno-
trawstwo, jezeli za okreslong cen¢ nie
uzyskano potrzebnego towaru lub ustugi;
po drugie wyrzucanie pienigdzy w btoto
— jezeli trafiajg do dostawcow, ktorzy nie
sa w stanie zapewni¢ odpowiedniej
jakosci produktow i ushug, a nie trafiajg
do przedsigbiorcow dobrych.

Co ma podatek katastralny do tych
uwag? Otoz to, iz w wypadku zwigksze-
nia opodatkowania nieruchomosci, juz
zadng miarg nie mozna dopusci¢ do
marnotrawstwa, a tym bardziej do
wyrzucania grosza spotecznego (pub-
licznego) w bloto. Sprobujmy te rozwa-
zanie przedstawi¢ za pomocg schematu -
Rysunek 1.
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Podatek katastralny
w ujeciu ekonomicz-
nym

dalszym ciggu naszych roz-
wazan, chcieliby$Smy przed-
stawi¢ ide¢ podatku kata-

stralnego w ujeciu czysto ekonomicz-
nym. Dlatego drogi Czytelniku prosimy
o przesledzenie ponizszych wywodow.

Jedna z przyczyn, ktore sklaniaja
przedsigbiorcéw do inwestowania
w konkretne przedsigwzigcie jest szyb-
kos¢ zwrotu inwestycji. Mozemy ja
obliczy¢ stosujagc wzdr na rentownosé
kapitatow whasnych:

IN

ROE= ——— (M
KW
gdzie:
ROE — (return on eqity) rentowno$¢ kapi-
tatow wlasnych

ZN — zysknetto

KW — kapitaty witasne ulokowane w przed-
sigwzigcie

Zysk netto oblicza si¢ wg wzoru:

IN=P-KS-PD (@)
gdzie:
P —przychod
KS - koszty catkowite

PD — podatek dochodowy
b  — stawkapodatku dochodowego
PD=bx(P-KS)

Przyjmuje sig, ze podatek katastralny,
gdyby byt wprowadzony, mozna by bylo
zaliczy¢ do kosztow uzyskania przy-
chodu.

Zmodyfikujemy powyzszy wzor:
IN=P-KSP-PK-PD
KS=KSP+PK

3)

gdzie:
KSP — koszty bez podatku katastralnego
PK - podatek katastralny

Podatek ten z kolei mozemy przed-
stawic jako:

PK=axWR “)

gdzie:
a  — stawkapodatku katastralnego
WR - warto$¢ rynkowa nieruchomosci

Zysk netto mozemy przedstawié
jako: ZN=(1-b) (P-KS)
Lub wyodrgbniajac z kosztow podatek
katastralny: (1—-b) (P—KSP—axWR)
Zatem:
(1-b) (P-KSP-axWR)

ROE = )
KW

Jak wynika z wzoru, rentownos$¢
kapitatow wtasnych maleje przy
wzroscie stawki podatku katastralnego
(a) lub wartosci rynkowej nieruchomosci
(WR).

Przyklad 1

Przedsigbiorca uzyskuje roczny przychdd
w kwocie 500.000,- PLN z nieruchomosci
wartej 2.000.000,- PLN. Srednioroczne
koszty wynosza 200.000,- PLN, stopa
podatku dochodowego 19%. Inwestycja
jest pokryta w catosci kapitatem wlasnym.
Jak zmieni si¢ rentowno$¢ tej inwestycji,
jezeli zostanie wprowadzony podatek
katastralny ze stawka 3%. Dotychczas
przedsigbiorca optacat podatek od
nieruchomosci i gruntdéw w wysokosci
15.000,- PLN (0,75% od wartosci
rynkowej).

Rozwigzanie:

1. Dotychczasowa rentownos$¢ kapi-
taléw wlasnych ROE 1 (na podstawie
WZoru)

Dane:

P=500.00,-
KS=200.000,-
KW=2.000,000,-
b=0,19 (19%), a zatem:

(1-0,19) (500.000 - 200.000)

ROE!1 =

2.000.000
ROEI = =200 115
"= 2000000

Wynik oznacza, ze inwestycja zwroci si¢
w okresie okoto 8 lat.

2. Rentowno$¢ po wprowadzeniu 3%
podatku katastralnego;

Dane uzupehniajace:

KSP (koszty bez podatku od nieru-
chomosci) 200.000—15.000=185.000

a=0,03(3%)

WR = KW = 2.000.000 (warto$¢ ryn-
kowa nieruchomos$ci jest rowna kapi-
tatlom wlasnym)

PODATHKI

(1-0,3)(500.000 - 185.000 - 0,03 x 2.000.000)
2.000.000

ROE2=

C081X255.000 206550

ROE> 2000000 2.000.000

0,1033

Whiosek: przy zdawatoby si¢ nie-
wielkiej podwyzce stawki opodatko-
wania nieruchomosci (z 0,75% do 3%)
rentownos¢ inwestycja wartej 2 000 000
PLN spadla o okoto 2%! Okres zwrotu
wydtuzyt si¢ z okoto 8 lat do 10 lat. Jest to
bardzo powazna zmiana, ktéra moze
doprowadzi do znacznego zmniejszenia
sktonnos$ci do inwestowania.

W praktyce warto$¢ dodana z inwe-
stycji w nieruchomos$ci ma postaé ,,nad-
wyzki finansowej” (NF)

NF=1N+AM (©)

gdzie:

NF — nadwyzka finansowa
ZN - zysknetto

AM - amortyzacja

Zarobkiem przedsigbiorcy jest nie
tylko zysk netto. Dodatkowe $rodki
uzyskuje si¢ z amortyzacji, ktora jest
kosztem (wymiar zuzywania si¢ majatku
trwatego), a nie jest wydatkiem. Przy
inwestycjach nieruchomosci mozemy
zatem przyjac, ze:

NF  IN+AM
KW

(nadwyzka finansowa przez kapitat wlasny)

ROE =

™)

Jesli przyjmiemy, ze kapital whasny
(KW) jestrowny warto$ci nieruchomosci
(co rzadko zdarza si¢ w praktyce) KW =
WR i dodatkowo zatozymy, ze amor-
tyzacj¢ mozemy przedstawic jako:

AM=cxWR ®)

gdzie:
C - stawkaamortyzacyjna

WR - wartos$¢ rynkowa nieruchomosci

To rozwinigta formula rentownosci
inwestycji w nieruchomosci bedzie miata
postac:

(1-b) (P-KSP-a xWR)+cxWR
WR
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Wzér ten pokazuje zalezno$¢ ren-
towno$ci od stop podatku dochodowego
(b), podatku katastralnego (a) i amor-
tyzacji (c¢) oraz od wartosci rynkowej
nieruchomosci. Wzrost stop podat-
kowych bedzie wplywaé negatywnie,
a wzrost stopy amortyzacji — pozytywnie
naROE.

Idea podatku katastralnego jest
uzaleznienie jego wysokosci od dyna-
miki wartosci rynkowej nieruchomosci.
Im wyzZsza jest ta warto$§¢ tym wyzszy
podatek. Amortyzacja znacznie tago-
dzitaby skutki jego wprowadzenia, jesli
do celow podatku dochodowego obli-
czatoby jg roéwniez od warto$ci rynko-
wej. Prawdopodobnie nie byloby to
mozliwe, poniewaz nie funkcjonuje juz
zaden mechanizm waloryzacyjny.
Jedyne przeszacowanie warto$ci poczat-
kowych sktadnikéw majatku trwatego
miato miejsce w 1995 roku przy male-
jacej inflacji.

Opodatkowanie w oparciu 0 zmienng
podstawe jest sprawiedliwe, jesli usta-
lenie tej podstawy jest identyczne dla
réznych podatkéw. Gdyby wprowadzo-
no podatek katastralny nikt z pewnoscia
nie zawracalby sobie glowy niezmie-
nianiem wartosci poczatkowej srodkow
trwalych. Panstwo przeciez zarabia na
inflacji, a najwigcej tracg przedsigbiorcy
de facto to panstwo utrzymujacy. Przed-
stawmy przewidywane skutki zamiany
podatku od nieruchomosci na podatek
katastralny, dla rentownoS$ci inwestycji
w nieruchomosci. Postuzmy si¢ w tym
celu przyktadem.

Przyklad 2

Inwestor przed podjeciem decyzji
dotyczacej budowy biurowca z pomiesz-
czeniami przeznaczonymi na wynajem
dokonal analizy ksztaltowania si¢
rentowno$ci w dwoch wariantach. Pier-
wszy zaktadal opodatkowanie podat-
kiem od nieruchomosci (ok. 20 PLN/m2),
drugi za§ wprowadzenie podatku kata-
stralnego ze stawka 3%. Pozostate dane
WYNoszg:

e powierzchnia:1.000 m2,
e warto$¢ budynku: 1.000.000 PLN,
e roczny czynsz: 192.000 PLN,

e roczne koszty (z podatkiem od nieru-
chomosci)=146.000 PLN,

e stawkaamortyzacyjna: 5%,
e stopa podatku dochodowego: 19%,

e obliczono zysk netto, ktoéry wyniost
37.260 PLN, a amortyzacja 50.000
PLN.

Rentownos$¢ inwestycji w wariancie [
wyniosta:

~37.260 + 50.000

ROET=—"000.000

=0,08726 (ok. 9%)

Drugi wariant przyniost nastgpujaca
warto$¢ rentownosci:

29.160+ 50.000

) = ——————

: .
oo 16 (k. 8%)

Przyktad ten wskazuje, ze zwigk-
szenie opodatkowania nieruchomosci
jedynie o okoto 830 zt miesigcznie
(30.000-20.000/12) wydtuza okres
zwrotu z 11 do 12 lat. Moze to wplynaé
na spadek sktonnosci do inwestowania.

Podatek katastralny wzrasta wraz ze
wzrostem wartosci rynkowej nierucho-
mosci. Jezeli zatozymy, ze taki sam
bedzie wraz ze wzrostem podstawy do
amortyzacji, moze si¢ okazaé, ze za-
chwieje to proporcjami podziatu po-
migdzy budzetem samorzadu i budzetem
panstwa.

Odpowiednio przeksztalcajac rozwi-
nieta formule rentownosci (wzor 9) i do-
konujac podstawien:

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

P—-KSP=Z (zysk brutto powigkszony o po-
datek katastralny)

ROE=Y (rentowno$¢ kapitatow wias-
nych)

WR=x (warto$¢ rynkowa nierucho-

mosci)
otrzymamy funkcj¢ rentownos$ci, ktorej

argumentem bedzie warto$¢ rynkowa
nieruchomosci:

dz
y=(c-da)+— (10)

Funkcja pokazuje relacje migdzy
poszczegolnymi parametrami opodatko-
wania wplywajacymi na rentownos¢
przy zatozeniu stato$ci dochodu (Z)
izmiennej wartosci rynkowej (x). Mozna
ja wykorzystywa¢ do analizy teore-
tycznej tych zjawisk, bowiem w praktyce
rzadko zdarza si¢ by przy wzroScie
wartosci nieruchomosci nie przyrastaty
uzyskiwane zniej dochody.

Przyjmijmy najbardziej prawdo-
podobne zatozenia:

1. Stopa podatku dochodowego wy-
nosi 19%; zatem d=0,81.

2. Przyjeta stopa amortyzacji jest
réwna 2,5% czyli c=0,025.

3. Stopa podatku katastralnego 2%
czylia=0,02.

Funkcja (wzor 10) przyjmie postac:

9

y=0,0088 + —

Wykres 1 przedstawia przyblizony
przebieg tej funkcji.

Przy zalozeniu stato$ci dochodow
wzrost warto$ci nieruchomos$ci powo-
duje wyktadnicza regresje poziomu
rentownosci do granicznej stopy (asym-
ptota) w wysokosci 0,088 (okoto), a gra-
niczna stopa rentownosci, jak wynika ze
wzoru 10 jest okreslona formuta

c—dxa.

Zatem, jesli ro$nie stawka amorty-
zacyjna (c) to graniczna rentownos$¢
przyrasta. Warto$¢ ta osiaga np. poziom
0,084 (8,4%) przy c = 10%. Jesli maleje
stopa podatku katastralnego lub docho-
dowego osiaga si¢ tez poprawe.

Wykres 1
Przyblizony przebieg funkcji A
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Najistotniejszy wniosek wynikajacy z
analizy tego modelu dotyczy sklonnosci
do inwestowania. Silny — wyktadniczy,
degresywny charakter spadku ren-
townosci z pewnoscia ograniczy wydatki
inwestycyjne. Nadmierne oszczednosci
stang si¢ wysoce oplacalne. W efekcie
moze to pogorszy¢ standard, jako$¢
i bezpieczenstwo budynkow, a takze
budowli.

Przyjmijmy jako zmienna we wzorze
10 zysk brutto powigkszony o podatek
katastralny (Z). Funkcja zatem bedzie
opisywa¢ relacje pomi¢dzy dochodem z
nieruchomo$ci i rentowno$cia, przy
zatozeniu niezmiennos$ci wartosci
rynkowej. Wykresem tej funkcji bedzie
prosta:

d
V=X—Z+(c—da)

O miejscach zerowych w punktach
((c —da); 0) 1 (0; (- cx/d + sx)). Przebieg
ten przedstawia (Wykres 2):

Model ten pokazuje, ze przy nie-
wielkiej wielkosci ilorazu d : x (,,d”
bedzie zawsze liczbg z przedziatu (0; 1),
a ,,x7 czyli warto$¢ nieruchomosci,
bedzie duze), decydujacym parametrem
dla poziomu rentownos$ci jest relacja
,»c-da”. Im wyzsza jest roznica pomigdzy
stawka amortyzacji a iloczynem stopy
podatku katastralnego oraz wskaznika
,»d”7 (jeden — stopa podatku dochodo-
wego) tym wyzszy bedzie poziom
rentownosci.

Model ten moze by¢ wykorzystany
do badania wpltywu zmiany stawki
podatku katastralnego na rentowno$é
isktonno$¢ do inwestowania.

Przedstawione przyktady obrazuja
jak wielki wptyw na zagadnienia eko-
nomiczne maja podatki. Co wigce] —
wpltyw decydujacy czego nie moze
dostrzec nasz ustawodawca.

Gdyby wprowadzono
podatek katastralny ...

ezeli nie bylyby wzigte pod uwage

determinanty warunkujace prawid-

lowe wprowadzenie podatku kata-
stralnego i1 nie byloby to poprzedzone
rzetelng analizg jego wplywu na rynek
nieruchomosci oraz sktonnos¢ do inwe-
stowania, moglyby pojawi¢ si¢ w tym
obszarze powazne zakldcenia. Szcze-
gblnie pomyst na wprowadzenie tego
podatku juz chyba upadt. Nalezy jednak
mie¢ §wiadomos$¢ potencjalnych zagro-
zen:

PODATKI

Wykres 2

c-da

- gXk/d + ax

Destabilizacja rynku nierucho-
mosci spowodowana przez prawdo-
podobny, gwaltowny przyrost cen
rynkowych, jako syndrom ,,sztucz-
nej prosperity”. Moga przy tym
ujawni¢ si¢ znaczace anomalie
zwigzane z ksztaltowaniem si¢ cen
na okreslonych obszarach. Bytoby
to odczuwalne dla rozpoczetych juz
inwestycji przemystowych na tere-
nach wypromowanych dzigki
istnieniu ulg podatkowych. Wiele
przyktadow z gospodarki §wiatowej
zas§wiadcza, ze po gwaltownym
przyroscie cen nastgpuje stagnacja,
ktorej skutkiem jest zazwyczaj
gleboka recesja. Odbija si¢ to potem
na catej gospodarce i grozi kryzy-
sem ekonomicznym.

Przyrost cen nieruchomosci szyb-
szy od przyrostu dochodow poten-
cjalnych inwestorow oraz wejscie
Polski do Unii Europejskiej dopro-
wadzito do uzyskania przez zagra-
nicznych nabywcow znacznej
przewagi, tym bardziej, ze maja oni
dodatkowe mozliwos$ci zaciggania
tanich kredytow. Jest to szczegdlnie
niebezpieczne dla regiondw przy-
granicznych. Sa to rejony z bierng
rzesza czesto ubogich posiadaczy
drobnych nieruchomosci. Koszty
utrzymania tych nieruchomosci
niewspoimiernie wzréstby po wpro-
wadzeniu podatku katastralnego.
Mogto to spowodowaé¢ sklonnosé
do wyzbywania si¢ budynkow
i gruntow.

Koszt wprowadzenia i poboru
podatku katastralnego mogt by¢
wysoce nieoptacalny w stosunku do
pozadanych efektéw. Ustalenie

danych do katastrow, w tym
warto$ci rynkowej nieruchomosci
mogto by¢ korupcjogenne. Masowy
charakter tego procesu wymagaltby
sprawnego zarzadzania i admini-
strowania.

4. Uzaleznienie wielkosci podatku
katastralnego od wartosci nieru-
chomosci mogto przyczynié si¢ do
oszczedzania przez inwestorow.
W wielu przypadkach nadmierne
oszczedno$ci mogg spowodowaé
znaczne obnizenie jakosci realizo-
wanych inwestycji, a skrajnie —
prowadzi¢ do wypadkéw i katastrof
budowlanych.

5. Przewazajaca liczba matych i sred-
nich przedsigbiorcow nie posiada
nieruchomosci i prowadzi dziatal-
no$¢ w wynajetych lokalach. Gdyby
wprowadzono podatek katastralny
ceny wynajmu wzrostyby, co wpty-
ne¢loby z kolei na poziom rentow-
no$ci uzyskiwanej przez t¢ grupe
przedsicbiorcow. A brakuje juz
niewiele, aby wciaz zwickszajace
si¢ obcigzenia fiskalne wywolywaty
upadek wielu firm.

6. Wprawdzie nie wprowadzono po-
datku katastralnego, za to w nie-
pojety sposob zwigkszono poziom
oplat za uzytkowanie wieczyste.

Nie mozemy sobie kolejny juz raz
pozwoli¢ na wprowadzenie nieprzygo-
towanych zmian. Poki co jeszcze wszystko
jakos$ funkcjonuje — niczym w sienkiewi-
czowskiej ,,Purpurze”. Niektorzy nie
zauwazajg dziur w zaglach, bosman nie
melduje o awarii steru. Wszystko do czasu;
jeszcze jedno uszkodzenie, jeszcze jeden
eksperyment ...
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