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PROPOZYCJA METODOLOGII OKRESLANIA WARTOSCI BUDOWLI
NA POTRZEBY USTALENIA PODSTAWY OPODATKOWANIA
PODATKIEM OD NIERUCHOMOSCI

Streszczenie

W artykule przedstawiono propozycj¢ metody, ktora mozna wykorzysta¢ do
okreslania wartosci budowli w celu ustalenia podstawy ich opodatkowania podatkiem
od nieruchomosci zgodnie z obowiazujaca ustawa o podatkach i optatach lokalnych.
Proponowana metoda moze znalez¢é zastosowanie w sytuacji, gdy rdézne budowle sa
czgsciami sktadowymi wigkszych komplekséw nieruchomosci, w szczegdlnosci o cha-
rakterze przemystowym, o skomplikowanej strukturze.

Stowa kluczowe: nieruchomosci, wycena nieruchomosci, podatki.

Zgodnie z ustawa o podatkach i oplatach lokalnych opodatkowaniu podat-
kiem od nieruchomosci podlegaja nastgpujace nieruchomosci lub obiekty bu-
dowlane:

— grunty,

— budynki lub ich czgsci,

— budowle lub ich czgéci zwiazane z prowadzeniem dziatalnos$ci gospo-

darcze;j.

Podstawa opodatkowania budowli lub ich czgéci zwiazanych z prowadze-
niem dziatalnosci gospodarczej jest warto$¢, o ktorej mowa w przepisach
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o podatkach dochodowych, ustalona na dzien 1 stycznia roku podatkowego,
bedaca podstawa obliczania amortyzacji w tym roku, niepomniejszona o odpisy
amortyzacyjne, a w przypadku budowli calkowicie zamortyzowanych — ich
warto$¢ z dnia 1 stycznia roku, w ktorym dokonano ostatniego odpisu amorty-
zacyjnego.

Jezeli obowiazek podatkowy od nieruchomosci i budowli powstal w ciagu
roku podatkowego, to podstawa opodatkowania jest warto$¢ bedaca podstawa
obliczania amortyzacji na dzien powstania obowiazku podatkowego.

Jezeli budowla jest przedmiotem umowy leasingu i odpiséw amortyzacyj-
nych dokonuje korzystajacy, to po przejeciu jej przez wilasciciela do celow
okresélenia podstawy opodatkowania przyjmuje si¢ warto$¢ poczatkowa przed
zawarciem pierwszej umowy leasingu, zaktualizowana i powigkszona o doko-
nane ulepszenia oraz niepomniejszong o sptate wartosci poczatkowe;.

Jezeli od budowli lub ich czg$ci nie dokonuje si¢ odpisow amortyzacyj-
nych, podstawa opodatkowania jest ich warto$¢ rynkowa, okreslona przez po-
datnika na dzien powstania obowiazku podatkowego.

Jezeli budowle Iub ich czgséci zostaly ulepszone lub zgodnie z przepisami
o podatkach dochodowych nastapita aktualizacja wyceny srodkéw trwatych,
podstawa opodatkowania jest ich warto$¢ rynkowa ustalona na dzien 1 stycznia
roku podatkowego nastgpujacego po roku, w ktorym dokonano ulepszenia lub
aktualizacji wyceny $rodkow trwatych.

Zgodnie z ustawa o rachunkowosci aktywa i pasywa wycenia si¢ nie rza-
dziej niz na dzien bilansowy w nastgpujacy sposob: nieruchomosci wedlug za-
sad stosowanych do $rodkow trwalych oraz wartosci niematerialnych i praw-
nych lub wedlug ceny rynkowej badz inaczej okreslonej wartosci godziwe;j.
Taka konstrukcja przepisow dotyczacych zasad opodatkowania budowli rodzi
zasadniczy problem: jak okresli¢ ich warto$¢ na potrzeby ustalenia podstawy
opodatkowania. W praktyce samodzielne budowle, bez gruntu, nie sa przedmio-
tem obrotu rynkowego, a wigc brakuje rynkowych odno$nikow wartosci. Sa one
zwykle przedmiotem obrotu jako cze$ci sktadowe nieruchomosci gruntowych
lub, gdy grunt jest przedmiotem uzytkowania wieczystego — odregbne nierucho-
mos$ci, prawnie zwiazane z nieruchomos$ciami gruntowymi. Budowle takie
oprécz roznego rodzaju urzadzen specjalistycznych moga obejmowaé migdzy
innymi takie obiekty, jak ogrodzenia, place (utwardzenie i inne urzadzenia, jak
np. szyny), kanaty techniczne, przepusty, latarnie, nabrzeza, stacje transforma-
torowe, zbiorniki, wieze, drogi, studnie, sieci, rurociagi.
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W artykule przedstawiono propozycje¢ metodologii okreslenia warto$ci te-
go rodzaju budowli. Punktem wyjscia jest cena rynkowa catej nieruchomosci
(gruntéw, budynkéw i budowli) lub jej warto§¢ okreslona przez rzeczoznawce
majatkowego. Z tej ceny lub warto$ci nalezy wyodrgbni¢ wartosci poszczegol-
nych elementow skladajacych si¢ na nia. W przedstawionej ponizej procedurze
uwzgledniono tez etap oszacowania warto$ci nieruchomosci, czyli przyjeto
zatozenie, ze nie ma ona ceny. Peten proces oszacowania przedmiotu wyceny
i formalnego podzialu uzyskanej wartosci przebiega nastgpujaco:

1. Warto§¢ nieruchomosci podlegajacych wycenie nalezy oszacowac
w podejsciu dochodowym, metoda inwestycyjna, technika kapitalizacji prostej
©) 3]

2. Warto$¢ gruntow (G) nalezy wyceni¢ w podejéciu porOwnawczym
(np. metodg porownywania parami).

3. Od wartosci C nalezy odja¢ warto$¢ G uzyskujac w ten sposodb wartosé
budynkow (B) i budowli (b).

C-G=B+bh.

4. Wsréd budynkow i budowli nalezy wyrdzni¢ takie, ktére w procesie
wyceny byty traktowane jako nieruchomosci mogace generowa¢ dochod (zwy-
kle wigkszos¢ budynkéw i niektore budowle), oraz te, ktére bezposrednio nie
generuja dochodu, ale wplywaja na poziom dochodu generowanego przez inne
1w ten sposob sktadaja sig¢ na warto§¢ catej nieruchomosci. Otrzymana w punk-
cie 3 warto$¢ B + b nalezy podzieli¢ na warto$¢ odpowiadajaca elementom nie-
ruchomosci generujacych dochdd (WD) oraz na warto$¢ odpowiadajacg elemen-
tom nieruchomosci niegenerujacym dochodu (WN) proporcjonalnie do wartosci
ksiggowej. Na podstawie wartosci brutto nalezy obliczy¢ wspotczynniki pro-
porcjonalnosci, mowiace o procentowym udziale w wartosci ksiggowej nieru-
chomos$ci mogacych generowa¢ dochod oraz niemogacych generowa¢ dochodu.
Wspotczynniki te nalezy obliczy¢ ze wzorow:

Ks =1
Ks Z
Wy = K;V Ks,, =;Ksl,
gdzie:
Ks — warto$¢ ksiggowa budynkow (B) i budowli (b),
Wp — udzial wartoéci ksiggowej obiektow mogacych generowaé do-

chod w K,
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Wy -
Ks D —
Ks N
Ks ) —

KS] —

»Us\‘k..
|

udziat wartosci ksiggowej obiektow niemogacych generowac do-
chodu w K,

warto$¢ ksiggowa obiektow mogacych generowa¢ dochod,
warto$¢ ksiggowa obiektow niemogacych generowaé¢ dochodu,
wartos¢ ksiggowa poszczegdlnych obiektow mogacych genero-
wac dochod,

wartos¢ ksiggowa poszczegolnych obiektow niemogacych gene-
rowac dochodu,

numer kolejnego obiektu mogacego generowa¢ dochdd,

numer kolejnego obiektu niemogacego generowac dochodu,
liczba obiektéw mogacych generowa¢ dochdd,

liczba obiektow niemogacych generowac dochodu,

Wy +W, =100%.

5. Warto$¢ obiektow mogacych generowa¢ dochod (WD) nalezy obliczy¢

wedtug wzoru:

WD =(B+b) -W,.

Warto$¢ obiektéw niemogacych generowa¢ dochodu (WN) oblicza si¢ wedtug

WZOoru:

WN =(B+b)-W,.

6. WD nalezy podzieli¢ na poszczegdlne budynki i budowle mogace gene-
rowa¢ dochod wedhug wzoru:

WD, =WD-w;,,
DON,; )
w; = =~ dla j=1,2, ..,m,
DON
DON =% DON,,
J=1
gdzie:
WD, — warto$¢ poszczegdlnych obiektow mogacych generowaé dochod,
W; — udzial dochodu poszczegdlnych obiektow w dochodzie genero-

wanym przez wszystkie obiekty,
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DON; — dochdd operacyjny netto generowany przez poszczegOlne
obiekty,
DON — dochodd operacyjny netto generowany przez wszystkie obiekty,

iwj =100% .

J=1

7. MW nalezy podzieli¢ na poszczegélne budowle wchodzace w sktad N
wedtug wzoru:

WN, =WN -o,,

0, =& dla/=1,2,...,p,

Ks
gdzie:
WN, — warto$¢ poszczegolnych obiektow niemogacych generowac do-
chodu,
0, — udzial warto$ci ksiggowej poszczeg6lnych obiektow w K,
Ks, — warto$¢ ksiggowa dla poszczegbélnych obiektow niemogacych
generowa¢ dochodu,
p
> 0,=100%.
=
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PROPOSITION OF METHODOLOGY OF ESTIMATION STRUCTURES VALUE
FOR TAXATION PURPOSES

Summary

The article presents proposition for estimation of structures value for taxation
purposes. This method finds it application in particular situation, when structures have
been purchased as a part of a property without indication of their value in the
transactional price.

Keywords: property, property valuation, taxes.
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