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Polski rynek nieruchomosci od lat stanowi przedmiot ozywionej debaty publicznej
i ekonomicznej. Mimo dynamicznego rozwoju gospodarczego i rosnacej liczby
oddawanych do uzytku lokali, podstawowy wskaznik dostepnosci mieszkan -
relacja $redniej ceny metra kwadratowego do s$redniego wynagrodzenia -

pozostaje na alarmujgco wysokim poziomie. Jak wskazujq analizy dra Przemystawa

Rapki, wskaznik ten jest obecnie na poziomie poréwnywalnym do sytuacji sprzed
12 lat, co de facto niweluje ponad dekade wzrostu gospodarczego w kontekscie
zaspokajania jednej z fundamentalnych potrzeb spotecznych.

Zrodia tego problemu sg ztozone, jednak nie sposdb ignorowaé wptywu

interwencjonizmu panstwowego. Kolejne programy doptat (jak ,Bezpieczny Kredyt

2%", czy ,Kredyt na start”) oraz inne formy interwencji, cho¢ motywowane

szlachetng intencjg poprawy dostepnosci, w praktyce okazaty sie poteznym
akceleratorem niedoboréw. Teoria ekonomiczna nie pozostawia ztudzen -
stymulowanie strony popytowej bez jednoczesnego uwolnienia potencjatu strony
podazowej musi doprowadzi¢ do gwattownego wzrostu cen, ktéry skonsumowat
catos$¢ publicznego wsparcia, wzbogacajac gtdwnie dotychczasowych witascicieli
nieruchomosci i deweloperow. oraz inne formy interwencji, cho¢ motywowane
szlachetng intencjg poprawy dostepnosci, w praktyce okazaty sie poteznym
akceleratorem niedoboréw. Teoria ekonomiczna nie pozostawia ziudzen -
stymulowanie strony popytowej bez jednoczesnego uwolnienia potencjatu strony
podazowej musi doprowadzi¢ do gwattownego wzrostu cen, ktéry skonsumowat
catos¢ publicznego wsparcia, wzbogacajac gtéwnie dotychczasowych wiascicieli

nieruchomosci i deweloperow.
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W odpowiedzi na ten kryzys, w przestrzeni publicznej coraz gtosniej
wybrzmiewa propozycja wprowadzenia podatku katastralnego (lub jego wariantu,
tzw. podatku ,antyspekulacyjnego”). Rozwigzanie to cieszy sie znacznym

poparciem spoteczenstwa i niektérych ekonomistéw, postrzegane jako narzedzie

sprawiedliwosci spotecznej i cios w ,spekulantow”. Niniejszy artykut stawia jednak
teze, ze jest to diagnoza btedna, a proponowane lekarstwo okaze sie na dtuzszg

mete przeciwskuteczne.

Problemy proponowanego rozwigzania

Zanim przejdziemy do skutkdw ekonomicznych przypomnijmy czym proponowany
podatek miatby by¢ i jak olbrzymie wyzwania administracyjne generuje.
Propozycje, takie jak te formutowane przez partie Razem, zaktadajg

opodatkowanie ,nadmiarowych” nieruchomosci (np. trzeciej i kolejnej) w sposob

progresywny. Problem w tym, Ze Polska nie posiada systemu katastralnego
opartego na aktualnej wartosci rynkowej.
Projektodawcy proponujg obejscie tego problemu poprzez ustalanie wartosci

na podstawie danych z Rejestru Cen Nieruchomosci, jako mediane cen 50

najblizszych geograficznie transakcji nieruchomosci o ,podobnych parametrach”. O

ile w gestej zabudowie warszawskiej znalezienie 50 poréwnywalnych transakcji
moze by¢ wykonalne, o tyle w mniejszych lokalizacjach lub w przypadku
nieruchomosci o nietypowej charakterystyce (np. domy jednorodzinne, historyczne
kamienice) jest to zadanie karkotomne. Rynek nieruchomosci jest z natury
heterogeniczny - nie ma dwdch identycznych mieszkan, a lokalizacja, standard
wykonczenia, pietro czy widok z okna drastycznie zmieniajg wartos¢. Projekt
przewiduje, ze w przypadku liczby transakcji mniejszej niz 10, wartosc
nieruchomosci ustalatby rzeczoznawca majgtkowy na koszt gminy. Oznacza to
delegowanie gigantycznych kosztéw administracyjnych na samorzady, ktére
musiatyby sfinansowac armie rzeczoznawcow do indywidualnej wyceny tysiecy
nieruchomosci. Generuje to réwniez olbrzymie pole do subiektywizmu, bteddéw i
potencjalnej korupcji. Koszt administracyjny poboru takiego podatku madgtby w
wielu przypadkach zblizy¢ sie do samych wptywdw.

Jednak to nie jest najpowazniejszy problem tej propozycji. Zatézmy, ze

istniatby prosty sposdb wyceny nieruchomosci, ktory pozwolitby zminimalizowad
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koszty okreslania stawek podatkowych. Jakie konsekwencje miatby ten podatek,

gdyby udato sie go wprowadzi¢ tanim kosztem?

Podatek ,,anty-inwestycyjny”

Pierwsza i podstawowa negatywng konsekwencjg wprowadzenia tego podatku
bytby wzrost dochoddw budzetowych panstwa kosztem dochoddéw podatnikow.
Przy zatozeniu najczesciej proponowanej stawki (w wysokosci 1% wartosci) stawki

podatkowe od niektdérych nieruchomosci wzrostyby 100-krotnie! Bytby to ogromny

wzrost wpltywow budzetowych do samorzadéw. Czy samorzady naprawde
potrzebujg tych pieniedzy? Sadzac po tym z jaka tatwoscig wydajq setki tysiecy

ztotych na gipsowe jaja albo porysowane lustra wydaje sie, ze nie. Jednak nawet

jesli przyja¢ ryzykowne zatozenie, ze samorzady nie zmarnujg dodatkowych

funduszy, a wydadza je na sptate zadtuzenia, to - jak wskazuje prof. Mateusz

Machaj - dalej bytoby to dla nich mizerne usprawiedliwienie, gdyz podnoszenie
podatkow jest duzo gorsza strategig walki z deficytem niz ciecia wydatkéw. Wynika
to z faktu, ze walka z deficytem poprzez zwiekszanie obcigzen fiskalnych oznacza
poprawe sytuacji finanséw publicznych kosztem finanséw podmiotéw
gospodarczych. W przeciwienstwie do tego ograniczanie wydatkéw budzetowych
niesie zdecydowanie tagodniejsze skutki dla inwestycji prywatnych i dtugofalowego
rozwoju. Z kolei s punktu widzenia konsumenta mniejsze wydatki panstwa
oznaczajg, ze struktura cen w gospodarce w wiekszym stopniu ksztattuje sie tak,
jak chcieliby tego konsumenci, a w mniejszym tak, jak decydujg osoby
rozdysponowujgce publiczne pienigdze. Powoduje to, ze produkowane sg dobra i
ustugi, ktérych chce spoteczenstwo, a nie te, ktérych chca politycy i biurokraci.
Czy jednak ten podatek bedzie skuteczny w zwiekszeniu dostepnosci

mieszkan? Niektdérzy btednie uwazaja, ze tak. Partia Razem odtrabita sukces, gdy

Ryszard Petru na antenie Polsat News stwierdzit, Ze po wprowadzeniu takiego

podatku sprzedatby czes$¢ swoich mieszkann. Ta anegdota obnaza fundamentalne

niezrozumienie problemu przez autoréw projektu. Celem polityki mieszkaniowej
nie powinno by¢ zmuszanie obecnych wiascicieli do wyprzedazy juz istniejgcych
zasobdéw. Celem powinno by¢ stworzenie warunkéw do budowy nowych mieszkan.
Problem polskiego rynku nie polega na tym, ze Ryszard Petru czy jakis inny Iksinski
ma o jedno mieszkanie za duzo, ale na tym, ze od lat na rynku jest za mata podaz

lokali w stosunku do rosnacego popytu. Obroncy podatku przywotujg czesto efekt
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kapitalizacji. Twierdzg oni, ze zwiekszony roczny koszt posiadania mieszkania

(podatek) zostatby uwzgledniony w cenach transakcyjnych, obnizajac cene

zakupu. Argument ten jest poprawny w teorii, ale pomija katastrofalne skutki
podazowe. Owszem, wartosc¢ istniejacych aktywdéw spadnie, ale spadnie réwniez
rentownos$¢ inwestowania w nowe aktywa tego typu, co w konsekwencji jeszcze
bardziej zmniejszy podaz.

Chwilowe uwolnienie pewnej puli lokali na rynek wtérny (co jest efektem
jednorazowym) odbytoby sie kosztem katastrofy, ktdra wydarzy sie za jakis$ czas
na rynku pierwotnym. Pogarszanie sytuacji ekonomicznej ludzi inwestujacych w
mieszkania jest dziataniem skrajnie krotkowzrocznym. Podatek katastralny jest
sygnatem dla rynku: ,inwestowanie w nieruchomosci jest obarczone karami
finansowymi”. W efekcie zniecheci to kapitat do inwestowania w budownictwo i
spowolni nowe projekty. Mniej kapitatu na rynku deweloperskim oznacza jedno -
mniej budowanych mieszkan w przysztosci. Ten sam mechanizm dotyczyt bedzie
mieszkan juz istniejgcych. Wprowadzenie podatku, ktérego wysokos¢ jest zalezna
od wartosci nieruchomosci bedzie stanowi¢ silny bodziec, by tej wartosci nie
podnosi¢. Obecnie optaca sie remontowac stare mieszkania, bo dzieki temu sg one
bardziej atrakcyjne i chetniej wybierane przez najemcéw. Po wejsciu w zycie
podatku katastralnego czynnikiem dziatajacym w przeciwnym kierunku bedzie
wzrost stawek podatkowych wynikty ze wzrostu wartosci nieruchomosci.
Dodatkowy koszt fiskalny bedzie zmniejszat optacalnos¢ remontu i zniechecat do
inwestycji w odnawianie mieszkan. Spowoduje on zatem nie tylko zmniejszenie
iloSci nowopowstatych nieruchomosci, ale réwniez spadek s$redniej jakosci tych juz
istniejacych.

Wprowadzenie kary fiskalnej za posiadanie wiecej niz dwdéch mieszkan moze
spowodowa¢, ze inwestorzy bedg chcieli ja obejs¢ kupujac mieszkania na cztonkow
rodziny lub znajomych. Jak nieciezko sie domysli¢ spowoduje to wzrost kosztéw
transakcyjnych (konieczno$¢ wigczenia w transakcje kupna-sprzedazy dodatkowej
osoby) i odbije sie w cenach nieruchomosci. Inni mogq zdecydowac sie na
inwestowanie w te samg branze (skoro juz znajg sie na nieruchomosciach) ale w
innym miejscu. Juz dzi$ popularne wsrdd polskich inwestoréw jest lokowanie

kapitatu w deweloperke na Cyprze Pétnocnym czy w Gruzji. Dodatkowe kary za

inwestowanie w Polsce jedynie pogtebig te tendencje powodujac, ze mieszkania

zamiast nad Wistg beda powstawac witasnie tam.


https://www.money.pl/gospodarka/podatek-katastralny-w-polsce-ekonomisci-to-wlasciwy-kierunek-analiza-7154964335786496a.html
https://www.money.pl/gospodarka/podatek-katastralny-w-polsce-ekonomisci-to-wlasciwy-kierunek-analiza-7154964335786496a.html
https://www.money.pl/gospodarka/podatek-katastralny-w-polsce-ekonomisci-to-wlasciwy-kierunek-analiza-7154964335786496a.html
https://www.forbes.pl/inwestowanie/polacy-inwestuja-na-cyprze-polnocnym-oto-najwazniejsze-powody/96vfpe4
https://businessinsider.com.pl/nieruchomosci/polacy-wykladaja-pieniadze-na-mieszkania-w-gruzji-niektorzy-nawet-ich-nie-ogladaja/g00z4qk

Perspektywa dtugofalowa jest w tej debacie kluczowa, poniewaz popyt na
mieszkania w Polsce, wbrew powszechnym intuicjom, bedzie rést. Btedne jest
przekonanie, ze ujemny przyrost naturalny automatycznie rozwigze problem

mieszkaniowy. Dane wyraznie wskazujg, ze cho¢ Polakéw jest mniej, to

systematycznie rosnie liczba gospodarstw domowych, bo spada ich przecietny
rozmiar. Zrédtem tego zjawiska sa gtebokie zmiany spoteczne: jedno
wielopokoleniowe gospodarstwo domowe zastepowane jest przez trzy lub cztery
mniejsze. Oznacza to, ze zapotrzebowanie na liczbe odrebnych lokali bedzie rosto,

nawet jesli ogdlna populacja kraju bedzie sie kurczyé.

Co zatem nalezy zrobic?
Zamiast projektowa¢ nowe, represyjne podatki, nalezy zaja¢ sie faktycznymi
barierami podazowymi. Jesli panstwo chce rozwigzaé problem mieszkalnictwa, to
powinno zaja¢ jasne stanowisko po stronie dostarczycieli nieruchomosci. To
wiasnie deweloperzy dostarczajq na rynek kapitat, inwestujac w budownictwo. To
flipperzy zapewniajg rynkowi ptynnosé, skupujgc i remontujac nieruchomosci na
rynku. Co wiecej, opowiedzenie sie po stronie producenta, a nie przeciw niemu,
zapewni dobre efekty zaréwno w krétkim jak i w dtugim terminie.

Klucz do dostarczenia mieszkan w krotkim terminie lezy w aktywizacji ponad

1,8 miliona pustostanéw w Polsce. Dlaczego te lokale stojg puste? Analiza

wskazuje na dwa gtéwne powody:
— Stan techniczny i bariery remontowe: Znaczna cze$¢ pustostanow to lokale w
ztym stanie, wymagajgce remontu. Witasciciele natrafiajq jednak na mur w postaci

skomplikowanego prawa budowlanego, koniecznosci uzyskiwania pozwolen na

modernizacje i biurokracji. Rozwigzaniem jest drastyczne uproszczenie prawa
budowlanego dla remontéw i modernizacji, zwtaszcza w kontekscie zmiany
sposobu uzytkowania (np. adaptacji starych powierzchni biurowych czy
przemystowych na cele mieszkalne).

— Ryzyko prawne zwigzane z wynajmem: Drugim, poteznym powodem jest strach

witascicieli przed wynajmem. Oczywistym jest, ze lepiej czerpa¢ dochdd z najmu,

niz trzymac puste mieszkanie. Jednak obecne ustawodawstwo w Polsce w sposdb

patologiczny chroni ucigzliwego najemce kosztem wtasciciela. Proces eksmisji

lokatora, ktory nie ptaci, niszczy mienie lub terroryzuje sasiadow, jest dtugotrwaty,

kosztowny i czesto bezskuteczny. Wtasciciel jest w tej relacji strong bezsilna.
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Dopdki prawo nie zacznie chroni¢ wiasnosci witasciciela, dopdty tysigce lokali
pozostang puste, gdyz ryzyko utraty kontroli nad wtasnym majatkiem jest dla
inwestoréw nieakceptowalne.

Dtugofalowo, deregulacja i ochrona wtasciciela przyczyni sie do wzrostu
atrakcyjnosci inwestowania w nieruchomosci. Gdy inwestorzy bedg mieli pewnos¢
bezpieczenstwa swojego kapitatu, dojdzie do jego naptywu i zwiekszenia produkcji
mieszkan. Wzrost podazy - o czym wie kazdy, kto kiedykolwiek czytat co$ o
ekonomii — przyczyni sie do spadku ceny. Tylko w ten sposéb mozna rozwigzac
problem mieszkalnictwa. Twierdzenie, ze mozna zwiekszy¢ dostepnos$¢ mieszkan
poprzez stosowanie narzedzi, ktore zniechecajg ludzi do inwestowania w
nieruchomosci jest absurdalne. Dodatkowe koszty w postaci podatkdéw nie mogg
sprawi¢, ze magicznie poprawi sie dostepnos¢ mieszkan. Osiggngé mozna to

jedynie poprzez wzrost inwestycji i produkcji.

Whnioski

Propozycja wprowadzenia podatku katastralnego jest klasycznym przyktadem
interwencjonizmu, ktéry myli przyczyne ze skutkiem. Zamiast leczy¢ chorobe
(niedostateczng podaz mieszkan), skupia sie na walce z jej objawem (wysokimi
cenami), proponujac terapie, ktéra chorobe tylko pogtebi. Podatek ten jest nie
tylko niewykonalny administracyjnie, a przede wszystkim szkodliwy ekonomicznie.
Uderza w fundamentalny cel polityki mieszkaniowej (tworzenie nowych lokali),
zniechecajagc do inwestycji i budownictwa, w sytuacji, gdy rosnaca liczba
gospodarstw domowych bedzie tego budownictwa desperacko potrzebowad.
Wprowadzenie jakichkolwiek obcigzen fiskalnych dla ludzi inwestujgcych w
nieruchomosci spowoduje spadek inwestycji i ceteris paribus mniejszq podaz

mieszkan. Zatrwazajgcym wrecz jest fakt, ze znaczna cze$¢ wypowiadajacych sie

na_ ten temat ekonomistow nie rozumie tych podstawowych mechanizmow.

Prawdziwym rozwigzaniem kryzysu mieszkaniowego w Polsce nie jest nowa danina,
lecz radykalna deregulacja, wzrost inwestycji i przywrdcenie poszanowania praw

witasnosci.
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