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POWSZECHNA TAKSACJA NIERUCHOMOSCI
- ISTOTA | ZNACZENIE

I. WSTEP

Od poczatku lat dziewiecdziesigtych XX w. trwa w Polsce przebudowa
systemu podatkowego. Jedynie w zakresie podatkéw majgtkowych nie dokona-
no kompleksowych zmian legislacyjnych, czego efektem jest obowigzujacy,
przestarzaty system opodatkowania nieruchomosci, niedostosowany do stan-
dardéw panujgcych w Unii Europejskiej, naruszajagcy podstawowe zasady
sprawiedliwosci podatkowejl Powaznym problemem jest rowniez to, ze
w latach dziewiecdziesiagtych przy dokonywaniu decentralizacji zadan publicz-
nych w Polsce nie zagwarantowano odpowiednich srodkéw finansowych na
ich realizacje2 Zgodnie z ustawg z 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek
samorzadu terytorialnego3, dochody samorzgdu dzieli sie na dochody wiasne,
subwencje ogdlne oraz dotacje celowe z budzetu parnstwa (art. 3 DJST).
Podatki: od nieruchomosci, rolny i lesny, zaliczane sg - obok pozostatych
podatkoéw lokalnych oraz wptywéw z podatkéw dochodowych od osob fizycznych
i osob prawnych - do dochodéw wiasnych gminy (art. 4 DJST). Wplywy
z podatku od nieruchomosci stanowia ok. 1/3 tych dochoddw4 Jednakze
w panstwach, w ktérych od wielu lat funkcjonuje podatek katastralny, wptywy

1 W doktrynie i praktyce wielu panstw uznaje sie powszechnie, ze to wtasnie formuta ad valorem
(opodatkowanie nieruchomos$ci na podstawie wartoéci) stanowi urzeczywistnienie postulatu réwno-
miernoéci w podatkach majatkowych. Warto$¢ jako podstawa opodatkowania pozwala uwzglednié¢
czynniki rynkowe lub gospodarcze, majace wptyw na wymiar podatku, np. poziom inflacji, rozwoéj
gospodarczy danego regionu. Stwarza ona réwniez mozliwos¢ zindywidualizowania podatku w zaleznoéci
od charakterystycznych cech danej nieruchomosci, takich jak: przeznaczenie, sposéb uzytkowania,
stopien zuzycia, stan techniczny, lokalizacja, wyposazenie w instalacje (np. elektryczne, wodociggowe,
kanalizacyjne, gazowe itp.); K. Wojtowicz, System opodatkowania nieruchomosci w Polsce, Wyd. UMSC,
Lublin 2007, s. 152-153.

2 Taki wymég zawiera chociazby art. 9 Europejskiej Karty Samorzadu Terytorialnego sporzadzonej
w Strasburgu 15 pazdziernika 1985 r., Dz. U. 1994, Nr 124, poz. 607.

3 Ustawa z 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego, Dz. U. Nr 203,
poz. 1966 z p6zn. zm. (dalej: DJST).

4 J?olska 2004”. Raport o stanie polskiej gospodarki, pod kier. J. Hausnera, M. Bukowskiego,
A. Piagtkowskiej, A. Grabarczyk, MGiP, Warszawa 2004, s. 270; Realizacjaprzez gminy dochodéw z tytutu
podatku od nieruchomosci w latach 2002-2003 —wyniki kontroli koordynacyjnej przeprowadzonej przez
regionalne izby obrachunkowe w 2004 roku, opr. P. Walczak, ,,Finanse Komunalne” 2005, nr 7-8, s. 96;
Realizacja dochodéw z tytutu podatku od nieruchomosci —wyniki kontroli przeprowadzonej przez R1O
w todzi, opr. P. Walczak, ,Finanse Komunalne” 2004, nr 3, s. 51; Budzety jednostek samorzadu
terytorialnego w latach 2002-2005, GUS, DRNF, Warszawa 2006, s. 55-60.
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z opodatkowania nieruchomosci sa nieporéwnywalnie wieksze. Przykiadowo,
w Holandii udziat podatku katastralnego w dochodach podatkowych gmin
wynosi 70%, a w Irlandii 100%5. Nalezy podkresli¢, ze dochody gmin w przy-
padku wprowadzenia podatku katastralnego wzrostyby nawet przy zasto-
sowaniu neutralnych stawek podatkowych. Bytoby tak przede wszystkim dzieki
uzyciu nowoczesnego, ,szczelnego” systemu Kkatastralnego, zawierajgcego
informacje o wszystkich nieruchomosciach i ich wiascicielach, ktory utrudnitby
uchylanie sie od opodatkowania®.

Reforma opodatkowania nieruchomosci w Polsce stanowi jeden z najtrud-
niejszych elementéw zmian w systemie podatkowym. Wymaga przede wszyst-
kim ukoriczenia prac nad Zintegrowanym Systemem Informacji o Nie-
ruchomosci, przygotowania odpowiednich przepiséw podatkowych, przeprowa-
dzenia powszechnej taksacji nieruchomosci oraz kampanii medialnej na rzecz
nowego podatku, ktory nie cieszy sie poparciem spotecznym. Wybo6r tematu
niniejszego artykutu podyktowany jest przede wszystkim tym, ze powszechna
taksacja nieruchomosci to jedno z najwazniejszych zatozen, ktére trzeba
zrealizowa¢ przed wprowadzeniem podatku katastralnego. Celem pracy jest
przyblizenie czytelnikowi pojecia taksacji, ukazanie jej rodzajow oraz dokonanie
analizy i oceny obecnie obowigzujacych przepisow.

Il. PODSTAWOWE POJECIA

W przypadku opodatkowania nieruchomosci wedtug formuty ad valorem,
kluczowe znaczenie majg kataster7i taksacja. Zadaniem katastru jest rejestra-
cja nieruchomosci bedacych przedmiotem opodatkowania, natomiast rola
taksacji sprowadza sie do okreslenia ich rzeczywistej wartosci8

Zgodnie z art. 161 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami9, powszech-
na taksacja nieruchomosci ma na celu ustalanie wartosci katastralnej nie-
ruchomosci i jest przeprowadzana na podstawie tej ustawy oraz odrebnych
przepisOw przez organy prowadzace kataster nieruchomosci. Odrebne przepisy,
o ktorych mowa w przytoczonym artykule, to przede wszystkim rozporzadzenie
Rady Ministrow z 29 czerwca 2005 r. w sprawie powszechnej taksacji nie-
ruchomoscild Bardziej skomplikowane jest pojecie wartosci katastralnej

5 G. Nowecki, Reforma systemu ewidencjonowania nieruchomosci w Polsce. Kataster fiskalny,
»,Przeglad Podatkowy” 1996, nr 6, s. 24.

6 Szerzej zob. K. Wojtowicz, op. cit., s. 205-219.

7 Na potrzeby niniejszego artykutu przez ,kataster” rozumie sie Zintegrowany System Katastralny
lub Zintegrowany System Informacji o Nieruchomosci, czyli ,zespét rozwigzan prawnych, orga-
nizacyjnych i technicznych zapewniajacy szybki dostep do aktualnych i wiarygodnych informacji
o nieruchomosciach gromadzonych w ewidencjach i rejestrach publicznych”; R. Preuss, Zintegrowany
System Katastralny jako komponent infrastruktury informacyjnej panstwa —uwarunkowania prawne,
techniczne i ekonomiczne, s. 4, dostepne na: http://www.gugik.gov.pl/ (11.10.2008).

8 G. Nowecki, Wycena nieruchomosci dla celéw podatkowych, ,Przeglad Podatkowy” 1996, nr 8, s. 1.

9 Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, tekst jedn.: Dz. U. 2006, Nr 220,
poz. 1600 z pézn. zm. (dalej: UoGN).

10 Rozporzadzenie Rady Ministrow z 29 czerwca 2005 r. w sprawie powszechnej taksacji
nieruchomosci, Dz. U. Nr 131, poz. 1092 (dalej: RTN).
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nieruchomosci. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami stanowi jedynie, ze
wartos¢ te ustala sie dla nieruchomosci, o ktérych mowa w przepisach o podatku
od nieruchomosci (art. 150 ust. 4 UoGN)11 W praktyce warto$¢ katastralna
przewaznie utozsamiana jest z wartoscig rynkowa.

W mys$l art. 151 ust. 1 UoGN, wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi
najbardziej prawdopodobnajej cena mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona
z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu zatozen, ze strony
umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataty w sytuacji przymusowej,
miaty stanowczy zamiar zawarcia umowy, oraz ze uptyngl czas niezbedny
do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania warunkéw
umowy. W literaturze przedmiotul2 podkresla sie réwniez, ze strony musza
dziata¢ w sposob racjonalny, nie Kierujac sie szczeg6lnymi motywami i majac
Swiadomos¢ wspotistniejacych okolicznosci wptywajacych na cene. Wartosc
rynkowg ustala sie jedynie dla nieruchomosci bedacych lub mogacych byé
przedmiotem obrotull

Po pierwsze, nalezy zwr6ci¢ uwage na fakt, iz w powyzszej definicji
wystepujg dwa rozne pojecia: wartosé i cena transakcyjna. Cena transakcyjna
to ,zdarzenie ekonomiczne, ktdre miato miejsce w przesztosci i ktore przy
spetnieniu pewnych warunkoéw stanowi zrodto informacji na potrzeby wyceny”.
Natomiast wartos¢ to prognoza ceny, ktérg mozna osiagng¢ na rynku, okreslona
przez rzeczoznawce majatkowego na podstawie sformalizowanych procedur
wyceny, poprzedzona wnikliwg analiza rynku nieruchomosci, a zwilaszcza
wszechstronng, opartg na wszystkich dostepnych danych, analizg cen
wystepujacych na tym rynkuld M. Wolaninlpodkresla, ze cena nieruchomosci
nie musi odzwierciedla¢ wartosci nieruchomos$cils gdyz moze byé ona
modyfikowana wola stron umowy. Jest to zwigzane z faktem, ze w trakcie
zawierania transakcji na decyzje stron wptywajg dodatkowe informacje
rynkowe, odzwierciedlajgce sytuacje na rynku nieruchomosci w momencie
dokonywania transakcjilr.

11 Oczywiste jestjednak, ze w chwili obecnej przepis ten nie ma zastosowania, gdyz w Polsce wartos¢
katastralna nie jest podstawa opodatkowania nieruchomosci. Zostat on stworzony z mys$la o przysztych
zmianach legislacyjnych odnoszacych sie do opodatkowania nieruchomosci.

12 Zob. R. Cymerman, A. Hopfer, Wycena nieruchomosci. Zasady i procedury, PFSRM, Warszawa
2006, s. 9; Wycena nieruchomosci, red. A. Hopfer, Wyd. Akademii Rolniczo-Technicznej, Olsztyn 1991,
s. 10; Miedzynarodowe standardy wyceny 2005, red. wyd. polskiego E. Kucharska-Stasiak, PFSRM,
Warszawa 2005, s. 86.

1B E. Kucharska-Stasiak, Warto$¢ rynkowa nieruchomosci, TWIGGER, Warszawa 2001, s. 18. Dla
nieruchomosci, ktére ze wzgledu na obecne uzytkowanie lub przeznaczenie nie sg lub nie moga by¢
przedmiotem obrotu rynkowego, a takze jezeli wymagaja tego przepisy szczegdlne, okresla sie wartos¢
odtworzeniowg (art. 150 ust. 3 UoGN).

14 L. Glogowska, J. Dydenko (red.), Szacowanie nieruchomoéci, Dom Wydawniczy ABC, Warszawa
2006, s. 289; zob. réwniez wyrok Najwyzszego Sadu Administracyjnego z 4 pazdziernika 2006 r., LEX
nr 281387.

15 M. Wolanin, Powszechna taksacja nieruchomos$ci—zagadnienia materialnoprawne iproceduralne,
»Nieruchomosci” 2005, nr 10, s. 4.

16 Badania zachodnich ekspertéw wykazaty, ze w warunkach gospodarki rynkowej réznica miedzy
ceng gruntéw a ich wartoscig nie przekracza +20% wartosci gruntu. Natomiast w przypadku nie-
ruchomosci potozonych na terenach zurbanizowanych réznica ta moze sie waha¢ od —30% do +24%
wartosci rynkowej; A. Hopfer (red.), Szacowanie nieruchomosci, t. I, TWIGER, Warszawa 1996, s. 117.

17 R. Wisniewski, Wielowymiarowe prognozowanie wartosci nieruchomosci, Wyd. Uniwersytetu
Warminsko-Mazurskiego, Olsztyn 2007, s. 44.
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Wyrozni¢ mozna dwa rynki nieruchomosci: rynek sprzedazy i rynek
wynajmu nieruchomosci. Tak wiec przez warto$¢ rynkowa nieruchomosci
mozna rozumie¢ wartosé kapitatowa (zblizong do rynkowej ceny sprze-
dazy) lub wartos¢ czynszowagl8 Katastralna warto$¢ czynszowa réwna
jest wartosci rocznego czynszu, ktéry mozna by uzyska¢ wynajmujac
nieruchomos$¢ niezabudowang lub zabudowang na warunkach powszechnie
przyjetych w obrocie nieruchomosciami. Najprosciej méwigc, odpowiada ona
teoretycznej wielkosci dochodu brutto, ktérg moze przynie$¢ dana nieruchomos¢
w ciggu rokul9

To, czy dane panstwo zdecyduje sie na wartos¢ kapitatowg lub czynszowg
jako podstawe opodatkowania podatkiem od nieruchomosci, zalezy od specy-
fiki rynku, obowigzujgcego systemu prawnego oraz dostepnosci informacji
niezbednych dla dokonania wyceny20. Jezeli w danym panstwie dokonywana
jest rejestracja cen sprzedazy i wynajmu nieruchomosci, to wyboér podstawy
opodatkowania uwarunkowany jest wytacznie kryterium ekonomicznym.
W przypadku, gdy wartos¢ katastralna okres$lana jest z duzg precyzjg na
podstawie danych rynkowych, nazywana jest wartos$cig realng, a model
taksacyjny - modelem rynkowym. Kraje, ktére nie posiadajg tak dobrze
rozwinietych systemow rejestracji cen rynkowych, muszg pozyskiwa¢ dane
z innych Zroédet, np. z biur notarialnych, agencji obrotu nieruchomosciami,
bankéw, czy tez od samych podatnikéw. System, w ktérym podatnicy sami
okreslajg wartos¢ swojej nieruchomosci, nazywany jest modelem
deklaratoryjnym. Przy zastosowaniu tego modelu konieczne jest jednak
wprowadzenie sankcji naktadanych w przypadku skiadania nieprawdziwych
deklaracji podatkowych2l. Tak jest np. w Irlandii, gdzie przy sprzedazy
nieruchomosci jej cena nie moze przekracza¢ 110% wartosci katastralnej2
Innym uproszczonym systemem wyceny jest tzw. wycena masowa. Przy
zastosowaniu tej metody, warto$¢ rynkowa ustala sie jedynie dla wybranych
nieruchomosci reprezentatywnych. Dokonujg tego rzeczoznawcy
majatkowi. Nastepnie, opierajac sie na wartosci rynkowej nieruchomosci
reprezentatywnych, urzednicy podatkowi okre$laja wartos¢ katastralng pozo-
statych nieruchomosci poprzez zastosowanie tzw. wspoétczynnikow kory-

18 G. Nowecki, Wycena nieruchomosci..., s. 1i 28.

19 M. Bouvier, Wprowadzenie do prawa podatkowego i teorii podatkéw, KiK, Warszawa 2000, s. 106.

2 Czesto jest réwniez tak, ze wybér modelu taksacyjnego zalezy od tradycji historycznych. Kraje
azjatyckie i afrykanskie, ktére w przesztoéci byty brytyjskimi lub francuskimi koloniami, zachowaty
system wyceny nieruchomosci oparty na wartoéci czynszowej. Natomiast w panstwach Ameryki
tacinskiej, pozostajacych pod wptywem Standéw Zjednoczonych, wycena ma na celu ustalenie wartosci
kapitatowej; zob. G. Nowecki, Wycena nieruchomosci..., s. 28.

21 Ibidem.

2 L. Etel, A. Pomorska (red.), Polski system podatkowy. Zatozenia a praktyka, Wyd. UMCS, Lublin
2004, s. 289. Do czego moze doprowadzi¢ brak sankcji za nieprawidtowe okreslenie wartoséci nie-
ruchomosci, pokazaty wydarzenia w dziewietnastowiecznej Francji. W rezultacie obliczenia podlegajacej
opodatkowaniu powierzchni przez samych podatnikéw okazato sie, ze obszar Francji zmniejszyt sie o 1/5;
G. Nowecki, Wycena nieruchomosci..., s. 28; Takze Polska posiada do$wiadczenia zwigzane z tym
systemem. Przed wydaniem w 1955 r. dekretu w sprawie ewidencji prébowano zatozy¢ ewidencje
zeznaniowg dotyczaca powierzchni nieruchomoséci. Po wydaniu duzej sumy pieniedzy okazato sie, ze nie
mozna z niej skorzysta¢, gdyz zabraklo obszaru jednego wojewddztwa; zob. Porzadki na rynku
nieruchomoséci (wywiad z H. Jedrzejewskim), ,Geodeta” 2004, nr 1, s. 19.
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gujacych. Ustalona w ten sposob wartos¢ okreslana jest mianem wartosci
relacyjnej. Nalezy podkresli¢, ze zaréwno w modelu rynkowym, jak
i w wycenie masowej okres$lanie wartosci wyglada inaczej w przypadku
niektdrych nieruchomosci, dla ktérych nie istnieje poréwnywalny rynek
sprzedazy lub wynajmu. Dotyczy to zwilaszcza nieruchomosci unikatowych23

I11. TAKSACJA W POLSCE - UWAGI WPROWADZAJACE

Podstawowe przepisy normujace przeprowadzenie taksacji w Polsce umiesz-
czone zostaty w art. 160-173 UoGN. W zwigzku z takim stanem rzeczy nasuwa
sie nastepujace pytanie: czy wiasciwym aktem regulujacym okres$lanie wartosci
katastralnej, bedacej w przysztosci podstawa opodatkowania podatkiem od
nieruchomosci, nie powinna by¢ projektowana ustawa o podatku katastralnym?
Takie rozwigzanie byloby uzasadnione ze wzgledu na obowigzek regu-
lowania przez ustawe podatkowa wszystkich zasadniczych elementéw kon-
strukcji podatku, w tym takze podstawy opodatkowania, ktdrg w omawianym
przypadku jest warto$¢ katastralna. L. Etel2dzauwaza jednak, ze regulowanie
przeprowadzania powszechnej taksacji nieruchomosci w odrebnej ustawie
posiada swoje uzasadnione powody. Po pierwsze - procedura, w wyniku ktorej
okre$la sie wartos¢ katastralng, jest czescig systemu wyceny nieruchomosci,
ktéry zostat unormowany wiasnie w UoGN. Gdyby wyodrebniono przepisy
dotyczace powszechnej taksacji nieruchomosci z UoGN, doprowadzitoby to do
sytuacji, w ktorej te same kwestie (np. zasady dziatania rzeczoznawcow
majgtkowych) bytyby regulowane w dwdéch oddzielnych ustawach. Po drugie
- rozlegtos¢ tematyki ustalania wartosci katastralnej nieruchomosci jest zbyt
obszerna, by regulowa¢ ja w ustawie podatkowej. Doprowadzitoby to do
zwiegkszenia jej objetosci i miatoby negatywny wplyw na jej przejrzystosé
i czytelno$¢. Nie do korica jasne wydaja sie natomiast przestanki dziatania
ustawodawcy zwigzane z ustanowieniem regulacji normujgcych okreslanie
wartosci katastralnej, bedacej podstawg opodatkowania podatkiem kata-
stralnym, duzo wcze$niej niz samej ustawy regulujacej ten podatek. Przepisy
dotyczgce taksacji weszty w zycie dziesieé lat temu, jednakze sg to przepisy
martwe - nie mogg by¢ na razie stosowane. W takiej sytuacji przyszie
rozwigzania odnoszace sie do podatku katastralnego muszg by¢ dostosowane do
art. 160-173 UoGN, co w pewnym zakresie determinuje przyszty ksztatt
podatku od nieruchomosci. Podatek ten trzeba bedzie dostosowaé do przepiséow
zawartych w aktach, ktdére zostaty stworzone na potrzeby innej niz podatkowa
gatezi prawas

2 G. Nowecki, Wycena nieruchomosci..., s. 28-29.
24 L. Etel, Reforma opodatkowania nieruchomosci w Polsce, ,Temida” 2, Biatystok 1998, s. 254-255.
25 Ibidem.
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IV. WARTOSC KATASTRALNA

Zgodnie z art. 161 ust. 2 UoGN, wartos$¢ katastralng nieruchomosci ustala
sie na podstawie oszacowania nieruchomosci reprezentatywnych dla poszcze-
goélnych rodzajow nieruchomosci na obszarze danej gminy. Z przepisu tego
wynika, ze w Polsce bedzie obowigzywa¢ wycena masowa. W literaturze
przedmiotu® podkresla sie, ze jest to rozwigzanie wilasciwe, gdyz wartosé
katastralna bedzie wykorzystywana przede wszystkim dla celéw podatkowych
(w znacznie mniejszym zakresie np. w celach ubezpieczeniowych czy tez dla
poreczenia kredytu). Z takiego punktu widzenia bezzasadne wydaje sie
szacowanie wszystkich nieruchomosci w drodze indywidualnej wyceny, co
pociggatoby za sobg wysokie koszty i dtugi czas potrzebny na jej wykonanie.

Z drugiej jednak strony nalezy liczy¢ sie z tym, ze wycena masowa ze swej
natury nie pozwala uwzgledni¢ wszystkich réznic miedzy nieruchomosciami
reprezentatywnymi a konkretnymi nieruchomosciami. Dlatego wazne jest, aby
okresli¢ jak najwiekszg ilos¢ kategorii nieruchomosci, dla ktérych wybiera sie
nieruchomosci reprezentatywne2’. Ma to znaczenie réwniez z uwagi na to, ze
przewidywana jest duza liczba odwotan podatnikdw od ustalonej w powszechnej
taksacji nieruchomosci wartosci katastralnej. Im mniejsza bedzie rozbieznosé
miedzy wartoscig ustalong przez urzednika i wartoscig ustalong przez podat-
nika, tym mniej bedzie tych odwotan2 Niezaleznie od powyzszych rozwazan,
nalezy jednak zauwazy¢, ze w polskich warunkach w gre wchodzi jedynie
wycena masowa, gdyz nie dysponujemy rozwinietym systemem monitoringu
rynku nieruchomosci, a prace nad budowa systemu katastralnego nie prze-
biegaja zgodnie z planem2 Co prawda, na podstawie ustawy z 28 listopada
2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie
niektérych innych ustaw3d), wprowadzono do ustawy o gospodarce nieruchomos-
ciami rozdziat poswiecony badaniu rynku nieruchomosci (art. 173a-c), jednakze
przepisy te nie sg stosowane. Ponadto w Polsce brakuje instytucji i osrodkéw
badawczych analizujgcych poszczegdlne elementy rynku nieruchomosci. Istnie-
jace, nieliczne, przewaznie zachodnie firmy badawcze (np. John Lang, Wotton),
ograniczajg sie do badania cen drogich apartamentowcéw w centrach miast.
Polskie firmy badawcze (Fundacja - Krakowski Instytut Nieruchomosci,
Instytut Gospodarki Mieszkaniowej, Unikat) analizujg jedynie sytuacje na
rynkach lokalnych3L

Skoro warto$¢ katastralna ma by¢ ustalana na podstawie oszacowania
nieruchomosci reprezentatywnych dla poszczeg6lnych rodzajéw nieruchomosci

26 Zob. A. Nowak, D. Kopycinska (red.), Funkcjonowanie gospodarkipolskiej w warunkach integracji
i globalizacji, Katedra Mikroekonomii Uniwersytetu Szczecifiskiego, Szczecin 2005, s. 346.

27 B. Wierzbowski, Gospodarka nieruchomosciami, LexisNexis, Warszawa 2008, s. 61-62.

28 L. Etel, Europejskie systemy opodatkowania nieruchomosci, Kancelaria Sejmu, Biuro Studiéw
i Ekspertyz, Warszawa 2003, s. 16.

29 Zob. Informacja o wynikach kontroli Zintegrowanego Systemu Katastralnego w latach 2000-2005
(I pétrocze), NIK, Warszawa 2006.

3 Ustawa z 28 listopada 2003 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie
niektérych innych ustaw, Dz. U. 2004, Nr 141, poz. 1492 z p6zn. zm.

3l K. Wojtowicz, op. cit., s. 199.
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na obszarze danej gminy, to nalezy zastanowi¢ sie nad znaczeniem terminu
~nieruchomosci reprezentatywne”. Przepis § 4 pkt 1 RTN stanowi, ze nie-
ruchomosci reprezentatywne wybiera sie z uwzglednieniem charakterystycz-
nych cech dla danego rodzaju nieruchomosci w danej strefie taksacyjnej3
W punkcie 2 tego przepisu mowa jest o tym, ze wartos¢ nieruchomosci w pro-
cesie taksacji ustala sie z uwzglednieniem charakterystycznych cech
nieruchomosci wptywajacych na ich warto$¢ katastralng. Natomiast zgodnie
z § 12 pkt 10 projektu Wytycznych przeprowadzania powszechnej taksacji
nieruchomosci (PWPPTN), nieruchomos¢ reprezentatywna to Jednostka taksa-
cyjna zawierajaca cechy oraz przecietne parametry tych cech dla danego
rodzaju nieruchomosci w danej strefie taksacyjnej”3 Nalezy zatem uzna¢, ze
nieruchomosci reprezentatywne to nieruchomosci, ktore nie tylko posiadajg
cechy charakterystyczne dla danego rodzaju nieruchomos$ci w danej strefie
taksacyjnej, wpltywajace jednoczesnie na warto$¢ katastralng, ale takze
przecietne parametry tych cech.

Charakterystyczne cechy nieruchomosci zostaly wskazane w rozporzag-
dzeniu w sprawie powszechnej taksacji nieruchomosci. Zgodnie z § 5 RTN, do
celéw taksacji wyodrebnia sie dwa rodzaje gruntdéw. W skiad pierwszej grupy
wchodzg grunty zabudowane lub przeznaczone pod zabudowe, a takze grunty
przeznaczone na inne cele niz rolne i lesne. Drugi rodzaj gruntéow wy-
szczeg6lnionych w tym paragrafie to grunty rolne i leSne. Do charakterys-
tycznych cech gruntéw zabudowanych lub przeznaczonych pod zabudowe,
atakze gruntéw przeznaczonych na inne cele niz rolne i lesne, wptywajgcych na
warto$¢ katastralng, zalicza sie (§ 6 ust. 1 RTN):

- potozenie,

- przeznaczenie ustalone w miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego, a w przypadku braku tego planu - sposob uzytkowania,

- stan wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej,

- stan zagospodarowania,

- klase gleboznawcza gruntu, jezeli zostata okreslona w katastrze nieru-
chomosci.

Charakterystyczne cechy wptywajace na wartos¢ katastralng gruntéw
rolnych i leSnych to (8 6 ust. 2 RTN):

- potozenie,

- rodzaj uzytkowania gruntowego,

- stan wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej stuzgce pro-
dukcji rolnej lub lesnej,

- klasa gleboznawcza gruntu.

Do charakterystycznych cech budynkéw wplywajgcych na warto$¢ kata-
stralng zalicza sie (§ 6 ust. 3 RTN):

2 Strefa taksacyjna to ,obszar wyodrebniony ze wzgledu na czynniki wplywajace na wartosé
rynkowa gruntu oraz jego czesci sktadowe. Obszar ten wykazuje sie na mapie taksacyjnej”; J. Szatu-
chowicz, M. Krassowska, A. tukaszewska, Gospodarka nieruchomosciami. Przepisy i komentarze,
LexisNexis, Warszawa 2002, s. 433.

B T. Telega, Z. Bojar, Z. Adamczewski, Wytyczne przeprowadzania powszechnej taksacji nierucho-
mosci (projekt), ,Przeglad Geodezyjny” 2002, nr 6, s. 7.
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- potozenie,

- rodzaj budynku,

- spos6b uzytkowania,

- wyposazenie w instalacje wewnetrzne,

- dane techniczne w rozumieniu przepiséw o katastrze nieruchomosci,

- stopien zuzycia.

Charakterystyczne cechy lokali wptywajace na ich wartos¢ katastralng to
(8 6 ust. 4 RTN):

- potozenie w budynku,

- rodzaj lokalu,

- sposo6b uzytkowania,

- wyposazenie w instalacje wewnetrzne,

- stopien zuzycia.

Do charakterystycznych cech gruntéw, budynkéw i lokali mozna takze
zalicza¢ inne cechy, jezeli sg one charakterystyczne dla danej strefy taksa-
cyjnej (8 6 ust. 5 RTN). Przy wprowadzeniu dodatkowych cech, w liczbie nie
wiekszej niz dwie, dopuszcza sie wpltyw tych cech na ceny rynkowe
nieruchomosci (8 18 ust. 3 PWPPTN)34 Cechami dodatkowymi nieruchomosci
sa w szczegoélnosci (§ 18 ust. 5 PWPPTN):

- dla gruntu: szerokos¢ dziatki (front), wielko$¢ pola powierzchni, zabyt-
kowy charakter nieruchomosci wpisany do rejestru zabytkdéw, potozenie dziatki
gruntu na stoku,

- dla budynku: standard budynku, zabytkowy charakter nieruchomosci,

- dla lokalu: standard lokalu®

Zgodnie z art. 161 ust. 2 UoGN, wartos¢ nieruchomosci reprezentatywnych
okresla sie, wykorzystujac ceny transakcyjne nieruchomosci na obszarze danej
gminy, aw przypadku braku dostatecznej liczby transakcji - na obszarze gminy
sgsiadujagcej. Przepis ten mowi takze, ze do ustalania wartosci nieruchomosci
reprezentatywnych stosuje sie art. 149-159 UoGN. Czynnosci szacowania
nieruchomosci reprezentatywnych w celu ustalenia wartosci katastralnej,
a takze w celu ustalenia map taksacyjnych i tabel taksacyjnych, wykonuja
rzeczoznawcy majatkowi (art. 161 ust. 3 UoGN). Jednakze ustalenie wartosci
poszczego6lnych nieruchomosci bedzie dokonywane w trybie administracyjnym
przez staroste, gdyz jest on, zgodnie z art. 7d ustawy z 17 maja 1989 r. - Prawo
geodezyjne i kartograficzne3, organem administracyjnym odpowiedzialnym za
prowadzenie katastru nieruchomosci w ramach wykonywania ustawowo
zleconego zadania z zakresu administracji rzgdowej.

Przyjmuje sie, ze w Polsce podstawg opodatkowania nieruchomosci bedzie
ich ,wartos¢ kapitatowa”, ustalana w oparciu o rynkowe ceny sprzedazy, a nie
czynszowa, ktorg oblicza sie na podstawie cen wynajmu. W panstwach
europejskich nieruchomosci czesto opodatkowane sg wiasnie na podstawie
wartosci czynszowej. Jest tak przykladowo we Francji czy w Niemczech,
w odniesieniu do gruntéw zabudowanych i budynkdw mieszkalnych. W Wielkiej

3 lbidem, s. 8.

3 Ibidem.

3P Ustawa z 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne, tekstjedn.: Dz. U. 2005, Nr 240,
poz. 2027 z pézn. zm. (dalej: PGK).
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Brytanii wartos¢ referencyjna, czyli réwnowarto$¢ rocznego dochodu, ktoéry
nieruchomos¢ mogtaby przynies¢, gdyby ja wynajeto, stanowi podstawe
opodatkowania podatkiem non-domestic rate3L Wartos¢ czynszowa stuzytajako
podstawa opodatkowania nieruchomosci réwniez w Polsce miedzywojenne;j.
Jedynie place budowy byly opodatkowane na podstawie wartosci realnej3
W 1994 r. Zespdt ds. Reformy Systemu Podatkowego, utworzony w Mini-
sterstwie Finanséw, przedstawit opracowanie ,Szczegdtowe zatozenia projektu
ustawy o katastrze nieruchomosci oraz o opodatkowaniu od nieruchomosci”.
Zamierzano woéwczas w odniesieniu do budynkdéw i budowli bedgcych przed-
miotem najmu zastosowa¢ metode czynszowg3®. Takie rozwigzanie wydaje sie
wiasciwe w odniesieniu do budynkdw mieszkalnych, tym bardziej, ze nalezy
spodziewal sie znacznego wzrostu obcigzenia podatkowego tego rodzaju
nieruchomosci, dla ktérych w chwili obecnej stawki podatkowe sg niskie.
Tymczasem az ok. 43% gospodarstw domowych w lokalach i budynkach
mieszkalnych to gospodarstwa emerytow, rencistow i osob korzystajgcych
z innych niezarobkowych Zrédet utrzymania4o

Zgodnie z Raportem Szybko.pl i Expandera ,Analiza wtornego rynku
nieruchomos$ci za IV kwartat 2007 r.”4], cena 1 m2 mieszkania w Poznaniu
wynosita srednio: w pazdzierniku - 6593 zt; w listopadzie - 6549 zt;, w grudniu
- 6350 zt. Na potrzeby analizy przyjeta zostata Srednia tych kwot - 6497 zi,
natomiast miesieczny czynsz za wynajem dwupokojowego mieszkania w Poz-
naniu wynosit 1400 zt, co daje czynsz roczny w wysokosci 16 800 zt. Przyjmujac,
ze Srednia wielkos¢ mieszkania dwupokojowego w Poznaniu to 47 m2 (wedtug
powyzszego raportu), uzna¢ nalezy, ze warto$¢ takiego mieszkania wynosi
305 359 zk.

Opierajgc sie na powyzszych wyliczeniach stwierdzi¢ mozna, ze podatek
katastralny oparty na wartosci rynkowej wyniostby przy zastosowaniu stawki
0,5% - 1526,80 zt/rok, a przy stawce 1% - 3053,59 zl/rok. Natomiast
w przypadku przyjecia wartosci czynszowej jako podstawy opodatkowania
podatek za 2007 r. wynio6stby: przy stawce 0,5% - 84 zt, przy stawce 1% - 168 zi,
a przy stawce 3% - 504 zt£2 Doda¢ nalezy, ze gérna stawka podatkowa dla
nieruchomos$ci mieszkalnych w 2007 r. wynosita 0,57 zt/m2. Tak wiec podatek
od mieszkania, ktérego powierzchnia réwna jest 47 m2, za 2007 r. wynid6st
maksymalnie 26,79 zi.

Na podstawie powyzszego przykiadu mozna stwierdzié, ze nawet przy
zastosowaniu wartosci czynszowej jako podstawy opodatkowania nierucho-
mosci mieszkalnych nastgpi wzrost wptywow z opodatkowania nieruchomosci

37 Europejskie systemy opodatkowania..., passim.

B A. Bien, G. Nowecki, Kataster i podatek od nieruchomosci, cz. 11, ,Monitor Podatkowy” 1995, nr 3,
s. 91

P L. Etel, Reforma opodatkowania..., s. 224.

4 Warunki mieszkaniowe gospodarstw domowych i rodzin, GUS, Warszawa 2003, s. 102-111.

4 Http://www.szybko.pl/nieruchomosci/files/images/report/Q4Y2007/Raport_SzybkoPL_
Expander_4_KwartalL2007.pdf.

4 Powyzsza analiza jest powierzchowna chociazby z uwagi na to, ze rynkowa cena sprzedazy nie
musi byé réwna wartosci nieruchomosci. Ponadto nalezy pamietaé o specyfice rynku wynajmu
nieruchomosci w duzych miastach, gdzie popyt zwiekszajg studenci. Analiza ta ma jednak postuzy¢ do
zobrazowania problemu.
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do budzetéw lokalnych. Biorgc pod uwage sytuacje, w ktérej znajdujg sie
w Polsce chociazby emeryci i rencisci, przyjecie wartosci czynszowej jako
podstawy opodatkowania nieruchomosci mieszkalnych wydaje sie uzasadnione.
Ponadto, w dobie obecnego kryzysu na rynkach finansowych, mozna progno-
zowac rozwoj rynku wynajmu nieruchomosci z uwagi na rosngce wymagania
towarzyszgce udzielaniu kredytéw hipotecznych.

Jedynym problemem jest pozyskiwanie danych na temat cen wynajmu
nieruchomosci. Zgodnie § 33 PWPPTN, przeprowadzenie powszechnej taksacji
nieruchomosci wymaga uruchomienia monitoringu rynku nieruchomosci w celu
zebrania informacji o cenach transakcyjnych nieruchomosci oraz stawkach
rynkowych czynszu najmu lub dzierzawy nieruchomosci43 Dlatego tak wazne
sg zapisy art. 173a-c UoGN, zgodnie z ktérymi minister wtasciwy do spraw
budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej ma dokonywac
okresowych badann rynku nieruchomosci ze szczeg6lnym uwzglednieniem
nieruchomosci przeznaczonych lub wykorzystywanych na cele mieszkaniowe
oraz zobowigzany jest do opracowywania co najmniej raz w roku analiz
i zestawien charakteryzujacych rynek nieruchomosci. Majg one zawierac
przede wszystkim informacje o wartosciach nieruchomosci, cenach transak-
cyjnych nieruchomosci, stawkach czynszéw oraz czestotliwosciach obrotu
nieruchomosciami.

Zgodnie z art. 162 ust. 1 UoGN, wartosci katastralne, ustalone w procesie
powszechnej taksacji nieruchomosci, powinny uwzglednia¢ roéznice, jakie
wystepuja miedzy poszczegdlnymi nieruchomosciami oraz zblizenie do wartosci
rynkowej mozliwe do uzyskania przy zastosowaniu zasad przyjetych dla
masowej wyceny. Réznice, o ktdrych mowa, bedg okreslane na postawie analizy
cech charakterystycznych nieruchomosci. Okreslanie wplywu tych cech na
wartosci jednostkowe powierzchni gruntéw, budynkoéw i lokali polegac bedzie
na ustaleniu wspotczynnikdéw korygujacych. Wspédtczynniki te majg uwzgled-
nia¢ réznice pomiedzy cechami nieruchomosci reprezentatywnych a cechami
poszczegdlnych jednostek taksacyjnych44 Ich wielkos¢ ustalana bedzie przy
zastosowaniu metody analizy statystycznej (§8 12 RTN).

Podstawag ustalenia wartosci katastralnej poszczegdlnych nieruchomosci sg
mapy taksacyjne i tabele taksacyjne (art. 164 ust. 1 UoGN). Mapy taksacyjne to
kartograficzne opracowanie zintegrowanej informacji o gruntach, natomiast
tabele taksacyjne to zrédto informacji o budynkach i lokalach4s Mapy i tabele
taksacyjne sporzadza organ prowadzacy kataster nieruchomosci na podstawie
oszacowania nieruchomosci reprezentatywnych, wykonanego przez rzeczo-
znawcow majgtkowych (art. 169 ust. 1 UoGN). Zaréwno mapy, jak i tabele
sporzadza sie odrebnie dla kazdej gminy w granicach, o ktdrych mowa

43 T. Telega, Z. Bojar, Z. Adamczewski, op. cit., s. 10.

44 G. Bieniek (red.), Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, LexisNexis, Warszawa
2005, s. 487. Jednostka taksacyjna to - w odniesieniu do gruntu - dziatka gruntu lub jej cze$¢
0 przeznaczeniu odmiennym od dziatek sasiednich lub pozostatej czesci dziatki, ustalonym w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego lub o innym sposobie uzytkowania danej czesci dziatki
w przypadku braku tego planu; w odniesieniu do czesci sktadowych gruntu - budynek, lokal w budynku
wielolokalowym lub inne urzadzenie trwale z gruntem zwigzane (§ 2 ust. 2 RTN).

4% J. Szatuchowicz, M. Krassowska, A. tukaszewski, op. cit., s. 436-437.
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w przepisach o katastrze nieruchomosci (8 8 RTN). Zgodnie z § 9 ust. 1 RTN,
przed przystapieniem do ich sporzadzenia dokonuje sie analizy danych
0 nieruchomosci ze Zrédet wyszczegélnionych w § 7 RTN. Takiej samej analizy
trzeba dokonac przed ustaleniem granic stref taksacyjnych (8§ 9 ust. 2 RTN).

Na mapie taksacyjnej sporzgdzanej na mapie katastralnej (ewidencyjnej) dla
kazdej strefy taksacyjnej podaje sie granice tej strefy, jej identyfikator, wartosé
1 m2 powierzchni gruntu nieruchomosci reprezentatywnych oraz cechy tych
nieruchomosci (8 10 ust. 1 RTN). Wedlug ust. 2 tego paragrafu, integralng
czescig mapy taksacyjnej jest wykaz stref taksacyjnych, ktéry zgodnie z ust. 3
zawiera:

- identyfikator strefy taksacyjnej,

- identyfikator dziatki gruntu wedtug katastru nieruchomosci,

- rodzaj gruntu,

- wartos¢ 1 m2powierzchni gruntu nieruchomosci reprezentatywnych,

- cechy nieruchomosci reprezentatywnych,

- wspotczynniki korygujace réznice miedzy cechami nieruchomosci repre-
zentatywnej a cechami innych nieruchomosci w danej strefie taksacyjnej;

- jednostkowe wartosci katastralne poszczeg6lnych dziatek gruntu.

Podstawa sporzadzenia tabeli taksacyjnej sg wykazy jednostek taksacyjnych
0 jednakowych wartosciach powierzchni 1 m2 czesci skfadowych gruntu,
okreslonych na podstawie oszacowania nieruchomosci reprezentatywnych (§11
ust. 1 RTN). Tabele taksacyjng sporzadza sie dla kazdej grupy czesci
sktadowych gruntu w kazdej strefie taksacyjnej (8§ 11 ust. 2 RTN). Tabela
taksacyjna zawiera takie same rodzaje danych, jak mapa taksacyjna.

Wartos¢ katastralng nieruchomosci ustala sie dla catych nieruchomosci lub
ich czesci, jezeli zostaly wyodrebnione jako przedmioty opodatkowania
w przepisach o podatku od nieruchomosci (art. 164 ust. 2 UoGN). W odniesieniu
do powyzszego przepisu nalezy stwierdzi¢, ze wlasciwe wydaje sie, zeby taksacja
nie ograniczata sie jedynie do nieruchomosci opodatkowanych. Pozwolitoby to
gminom na analize skutkéw finansowych wprowadzanych przez nich ulg
lzwolnien. Nalezy przyjrzec sie rowniez sformutowaniu: ,wartos¢ katastralng
nieruchomosci ustala sie dla catych nieruchomosci lub ich czesci”.

W mysl § 13 RTN, warto$¢ katastralna nieruchomosci sktada sie z: wartosci
jednostki taksacyjnej, jezeli jednostke te stanowi cata nieruchomosé, lub sumy
wartosci jednostek taksacyjnych, jezeli kazda z tych jednostek stanowi tylko
czes¢ nieruchomosci lub jezeli stanowia one poszczeg6lne czesci skladowe
gruntu. Tak wiec warto$¢ katastralna nieruchomosci gruntowej bedzie sktadaé
sie z wartosci gruntu ijego czesci sktadowych (zostato to podkreslone w art. 165
UoGN). Nalezy przypomnie¢, ze czeSciami sktadowymi gruntu sg w szczegdl-
nosci budynki i inne urzadzenia trwale zgruntem zwigzane, jak rowniez drzewa
i inne rosliny od chwili zasadzenia lub zasiania (art. 48 k.c.). W mysl art. 166
UoGN - w celu ustalenia wartosci katastralnej gruntu - dla stref wy-
odrebnionych ze wzgledu na podobne czynniki wptywajgce na wartos¢ rynkowa,
okresla sie jednostkowe wartosci powierzchni gruntéw, ktére przedstawia sie
w wykazach tych stref, stanowigcych integralng czes¢ map taksacyjnych.
Wartos¢ katastralng gruntu stanowi iloczyn jednostkowej wartosci powierzchni
gruntu oraz powierzchni wykazanej w katastrze nieruchomosci. A wiec w celu
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opracowania mapy taksacyjnej okresla sie wartos¢ jednostki powierzchni
nieruchomosci (np. 1 m2), posiadajgcych wspdlne cechy, ktore wptywajg na ich
wartos¢ (np. atrakcyjnos¢ potozenia, wyposazenie w urzgdzenia techniczne,
umieszczenie w planie zagospodarowania przestrzennego). P6zniej na mapie
katastralnej oznacza sie strefy, w ktorych potozone sg nieruchomosci oraz
do ktérych mozna zastosowaé te samg warto$¢ jednostkowg. Oznaczona
w ten sposéb mapa staje sie mapag taksacyjng46. Natomiast zgodnie z art. 167
UoGN, w celu ustalenia wartosci katastralnej czesci skiadowych gruntu,
okresla sig jednostkowe wartosci powierzchni tych czesci sktadowych w grupach
wykazanych w tabelach taksacyjnych, uwzgledniajgc ich potozenie oraz rdznice,
jakie miedzy nimi wystepuja. Wartos¢ katastralng czesci sktadowych gruntu
ustala sie jako sume wartosci katastralnej poszczeg6lnych obiektow skia-
dajgcych sie na te czesci. Wartos¢ katastralng poszczegdlnych obiektow ustala
sie jako iloczyn ich powierzchni wykazanej w katastrze nieruchomosci oraz
wartosci jednostkowej wykazanej w tabelach taksacyjnych. Nalezy zwrocic
uwage na ust. 4 art. 167 UoGN, ktory stanowi, ze powyzsze zabiegi stosuje sie
rowniez odpowiednio do budynkow oraz lokali stanowigcych odrebny przedmiot
wiasnosci. Oznacza to, ze na potrzeby powszechnej taksacji nieruchomosci
budynki i lokale, stanowigce odrebny od gruntu przedmiot wiasnosci, bedag
traktowane tak samo, jak jego czesci sktadowe. Zostato to podkreslone réwniez
w 8 9 ust. 2 PWPPTN. Ponadto, w mysl § 9 ust. 1L PWPPTN, wartos¢ katastralng
gruntu, bedgcego przedmiotem uzytkowania wieczystego, ustala sie jak
w przypadku, gdy stanowi on przedmiot wtasnosci4r.

Jezeli nieruchomos¢ jest potozona na obszarze wiecej niz jednej gminy,
wartos¢ katastralng ustala sie odrebnie dla kazdej czesci nieruchomosci
potozonej w kazdej z tych gmin (art. 164 ust. 3 UoGN). Unormowanie to opiera
sie na zasadzie, ze do wymiaru i poboru podatku beda wtasciwe organy gminy,
na ktérych terenie znajduje sie dana nieruchomos¢. Przyszty podatek nie bedzie
pobierany wedtug proporcji, w jakiej obiekt jest potozony na terenie dwdch
gmin. Kazda cze$¢ nieruchomosci potozona na terenie odrebnej jednostki
samorzadowej bedzie objeta odrebnym wymiarem i poborem w zaleznosci od
zakresu potozenia nieruchomosci na terenie danej gminy48 Zgodnie z ust. 4 art.
164 UoGN, jezeli zachodzi potrzeba zastosowania kilku podejs¢ w celu ustalenia
wartosci katastralnej tej samej nieruchomosci, wartos¢ te ustala sie odrebnie
dla kazdej czesci nieruchomosci, dla ktérej zastosowano odrebne podejscie.

V. TRYB | PROCEDURA POWSZECHNEJ
TAKSACJI NIERUCHOMOSCI

Powszechng taksacje nieruchomosci przeprowadza sie okresowo. Termin
rozpoczecia oraz zakonczenia powszechnej taksacji nieruchomosci, a takze
zrodta jej finansowania, okresli odrebna ustawa (art. 163 ust. 1 UoGN).

46 M. Wolanin, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, C. H. Beck, Warszawa 1998,
s. 321.

47 J. Szatuchowicz, M. Krassowska, A. ukaszewska, op. cit., s. 437-438.

B T. Telega, Z. Bojar, Z. Adamczewski, op. cit., s. 6.
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W okresach rocznych, dzielacych przeprowadzanie kolejnych powszechnych
taksacji, nieruchomosci ustalone w wyniku poprzedniej powszechnej taksacji
wartosci katastralne przeszacowuje sig, stosujgc wskazniki zmian cen
nieruchomosci ogtoszonych przez Prezesa Gtdwnego Urzedu Statystycznego,
w drodze obwieszczenia w Dzienniku Urzedowym Rzeczpospolitej Polskiej
»~Monitor Polski” (art. 163 ust. 2 UoGN). Rada gminy moze podja¢ uchwate
0 przeprowadzeniu na koszt gminy powszechnej taksacji nieruchomosci w ok-
resie miedzy terminami ustalonymi w ustawie, o ktdrej mowa w ust. 1, jednak
nie czesciej niz co 3 lata (art. 163 ust. 3 UoGN). Dodatkowo przepis art. 170
ust. 4 UoGN stanowi, ze wartosci katastralne moga by¢ aktualizowane na
whniosek wiasciciela lub uzytkownika wieczystego oraz innej osoby, na ktoérej
cigzy obowiazek podatkowy, a takze z urzedu, na podstawie indywidualnego
oszacowania nieruchomosci.

Na podstawie powyzej przytoczonych przepisbw mozna wyr6zni¢ dwa
podstawowe tryby podejmowania powszechnej taksacji nieruchomosci: po-
wszechng taksacje nieruchomosci przeprowadzang dla terenu catego kraju oraz
powszechng taksacje nieruchomosci przeprowadzang dla obszaru gminy.
Przewiduje sie rowniez wprowadzenie masowej waloryzacji wartosci kata-
stralnej oraz indywidualng aktualizacje wartosci katastralnej dokonywanej na
whniosek osoby zainteresowanej lub z urzedu.

Powszechng taksacje nieruchomosci przeprowadza sie okresowo. Moze by¢
ona zatem przeprowadzana w ustawowo okreslonych odstepach czasu w zalez-
nosci od decyzji organdw zarzadzajacych przeprowadzenie powszechnej taksacji
nieruchomosci. O podjeciu powszechnej taksacji nieruchomosci na obszarze
catego kraju decyduje Sejm, ktory wydaje odpowiednig ustawe. Taka forma
zapewnia zachowanie konstytucyjnej zasady réwnosci wobec prawa, gdyz daje
gwarancje przeprowadzenia taksacji w sposob jednakowy i jednolity w od-
niesieniu do nieruchomosci potozonych na terenie catego kraju. Wedtug
przepisu art. 163 ust. 1 UoGN, w odrebnej ustawie okresla sie¢ termin rozpo-
czecia i zakonczenia powszechnej taksacji nieruchomosci oraz Zrdédia jej
finansowania. Nie wyklucza to jednak mozliwosci regulowania przez ten akt
takze innych tresci dotyczacych powszechnej taksacji nieruchomosci49,

Drugim trybem powszechnej taksacji nieruchomosci jest taksacja na terenie
gminy, przeprowadzana w oparciu o uchwate rady gminy. Taka uchwata moze
zosta¢ podjeta jedynie pomiedzy terminami ogélnokrajowej taksacji nierucho-
mosci, a co za tym idzie - dopiero po przeprowadzeniu pierwszej taksacji na
terytorium catego kraju, nie czesciej jednak niz co 3 lata. Taki zapis stwarza
mozliwos¢ zachowania aktualnej wartosci katastralnej nieruchomosci na
terenie gminy, w przypadku oddalonych w czasie terminéw taksacji ogdlno-
krajowej. Taksacja gminna ma charakter fakultatywny. Oznacza to, ze podej-
muje sie ja jedynie w wypadku, gdy uzna sie to za wystarczajgco korzystne.
Przyjmuje sie, ze wkadze gminy majg prawo decydowac o podejmowaniu taksacji
jedynie na terenie catej gminy. Zarzadzenie taksacji na czesci terytorium bytoby
sprzeczne z konstytucyjng zasadg rdwnosci. Uchwala w sprawie prze-
prowadzenia taksacji jest aktem prawa miejscowego i powinna okreslac¢ termin

49 M. Wolanin, Powszechna taksacji nieruchomosci..., s. 6.
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rozpoczecia i zakonczenia taksacji oraz Zrddia jej finansowania. Gminna
taksacja moze by¢ finansowana jedynie przez gmine. Koszty zwigzane
z przeprowadzeniem taksacji nie mogg zosta¢ przeniesione na inne podmioty=0

Raz do roku dokonuje sie masowej waloryzacji wartosci katastralne;j.
Sprowadza sie ona do przeszacowania wartosci katastralnych ustalonych
w powszechnej taksacji nieruchomosci na podstawie rocznego wskaznika zmian
cen nieruchomosci. Co prawda, ustawa nie wskazuje organu zobowigzanego do
dokonania powyzszych czynnosci, mozna jednak uznaé, ze dokonuje tego
starosta, gdyz to do jego zadan nalezy prowadzenie katastru nieruchomosci5L

Do zadan starosty nalezy takze dokonywanie indywidualnej aktualizaciji.
Jak juz to wczesniej wspomniano, postepowanie to wszczyna sie na wniosek
wiasciciela lub uzytkownika wieczystego oraz innej osoby, na ktorej cigzy
obowigzek podatkowy, a takze z urzedu. Postepowanie to ma na celu ustalenie
wartosci katastralnej nieruchomosci niezaleznie od wartosci ustalonej na
podstawie powszechnej taksacji oraz daty jej przeprowadzania. W ramach tego
postepowania ustala sie indywidualng warto$¢ katastralng, z uwagi na to, iz
nieruchomos$¢ moze posiadac szczegélne cechy wplywajgce najej wartosc, ktére
nie zostaly uwzglednione w powszechnej taksacji nieruchomosci. W indy-
widualnej aktualizacji dokonuje sie indywidualnej wyceny nieruchomosci. Na
podstawie wynikow tej wyceny wydaje sie decyzje administracyjng, ustalajaca
warto$¢ katastralng na nowym poziomie. Indywidualng wycene prze-
prowadzajg rzeczoznawcy majgtkowi. Osoby, na wniosek ktérych wszczyna sie
indywidualna waloryzacje, sg obowigzane dostarczy¢ organowi prowadzgcemu
kataster nieruchomosci dokumenty i informacje dotyczgce tej nieruchomosci,
majgce znaczenie dla ustalenia wartosci katastralnej nieruchomosci (art. 171
ust. 1 UoGN). W razie niedostarczenia tych dokumentéw i informacji, organ
prowadzacy kataster nieruchomosci, po przeprowadzeniu postepowania wyjas-
niajgcego, ustala wartos¢ katastralng tej nieruchomosci na podstawie dostep-
nych dokumentéw i informacji (art. 171 ust. 2 UoGN). Z przepisu tego wynika,
ze starosta nie moze odmoOwi¢ wszczecia postepowania na wniosek, w przypadku
nieztozenia przez wnioskodawce odpowiednich dokumentéw i informacji. Organ
musi uzyskaé¢ te informacje we wlasnym zakresie, stosowanie do art. 7 oraz
art. 77 ustawy z 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administra-
cyjnego32, aby przy wydawaniu decyzji o aktualizacji nie ztama¢ przepiséw
odnoszacych sie do ustalenia wartosci katastralnej nieruchomosci. Nie oznacza
to wecale, ze organ przeprowadzajgcy aktualizacje posiada te dokumenty
i informacje, dysponuje onjednak prawng mozliwoscig wejsScia w ich posiadanie.
Koszty postepowania pokrywa wnioskodawca. Taki wniosek mozna wyciggnac
na podstawie art. 262 § 1 pkt 2 k.p.a., ktéry stanowi, ze koszty, ktére zostaty
poniesione w interesie lub na zgdanie strony, a nie wynikajg z ustawowego
obowigzku organéw prowadzacych postepowanie, obcigzajg strone. Tak tez jest
w tym przypadku. Organ, ktéry przeprowadza aktualizacje, musi pokry¢ koszty

9 Ibidem, s. 7.

51 Ibidem.

2 Ustawa z 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego (tekstjedn.: Dz. U. 2005,
Nr 181 poz. 1524 z p6zn. zm.) - dalej k.p.a.
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postepowania jedynie w sytuacji, gdy zostato ono wszczete z urzedu. Wszczecie
postepowania aktualizujgcego nie wymaga uzasadnienia i to bez wzgledu na to,
czy zostato wszczete na wniosek, czy z urzedus3

Niezaleznie od tego, czy przeprowadza sie powszechng taksacje nierucho-
mosci, czy tez waloryzuje sie uzyskang w jej wyniku wartos¢ katastralna,
podstawowymi zrédtami informacji sa (8 7 ust. 1 RTN):

- kataster nieruchomosci (EGiB),

- ksiegi wieczyste,

- miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,

- dane o cenach transakcyjnych, czynszach i dochodach z nieruchomosci,

- mapa zasadnicza,

- geodezyjna ewidencja sieci uzbrojenia terenu,

- dokumenty i informacje udzielone przez podmioty na wniosek, ktorych
wszczyna sie indywidualng aktualizacje,

- informacje uzyskane od organéw administracji publicznej, w tym od
organéw podatkowych, a takze agencji, ktorym Skarb Panstwa powierzyt
w drodze ustawy wykonywanie praw wiasnosci i innych praw rzeczowych na
jego rzecz;

- ustalenia dokonane podczas ogledzin w terenie.

Dodatkowymi zrédtami danych moga by¢ (8 7 ust. 2 RTN):

- wyniki inwentaryzacji,

- oSwiadczenia sktadane przez osoby, o ktérych mowa w art. 170 § 4 UoGN,

- rejestry pozwolen na budowe i dokumentacje budowlane,
dane statystyczne Gtdéwnego Urzedu Statystycznego.

Tak rozbudowana lista Zrédet pozyskiwania informacji swiadczy o tym, ze
wystepuje problemy z pozyskaniem petnych i wiarygodnych danych w mozliwie
krotkim czasie. Gtowna przyczyna takiego stanu rzeczy jest fakt, ze w systemie
katastralnym brak informacji o sporym procencie nieruchomosci znajdujgcych
sie na terenie kraju$

Naczelny organ administracji panstwowej, wiasciwy w sprawach katastru
nieruchomosci, przeprowadza co roku na wybranych obszarach kontrole
powszechnej taksacji nieruchomosci (art. 172 ust. 1 UoGN). Wyniki tej kontroli
moga stanowi¢ podstawe przeprowadzenia kolejnej powszechnej taksacji
nieruchomosci na wybranych obszarach (art. 172 ust. 1 UoGN). W mysl § 15
ust. 1RTN, w okresie pieciu lat od zakonczenia taksacji lub poprzedniej kontroli
taksacji dokonuje sie kontroli wartosci katastralnych wszystkich nierucho-
mosci, dla ktorych te wartos¢ ustalono. Kontrola ta obejmuje coroczng kontrole
wartosci katastralnej co najmniej 20% powierzchni nieruchomosci na kolejno
wybranych obszarach w granicach kazdej gminy. Sprawdzanie aktualnosci
wartosci katastralnych wpisanych w katastrze nieruchomosci nastepuje przez
poréwnanie z cenami uzyskanymi w obrocie nieruchomosci oraz wartosSciami
nieruchomosci zawartymi w wyciagach z operatéw szacunkowych przekaza-
nych do katastru nieruchomosci (§8 15 ust. 2 RTN). Przy kontroli tej stosuje sie

5 M. Wolanin, Powszechna taksacja nieruchomosci..., s. 8-9.
54 J. Albin, Zadania stuzby geodezyjnej w przeprowadzaniu Powszechnej Taksacji Nieruchomosci,
,Biuletyn PSRWN” 2004, nr 48, s. 16.
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metody analizy statystycznej (8 15 ust. 3 RTN). Wyniki kontroli taksacji
przekazuje sie do 31 marca kazdego roku wtasciwym terytorialnie gminom (8§ 15
ust. 4 RTN).

Procedura przeprowadzania powszechnej taksacji nieruchomosci (gminnej
lub ogdlnokrajowej) wyglada w sposéb nastepujacysa

- powszechna taksacja nieruchomosci rozpoczyna sie od zlecenia przez
organ prowadzacy kataster nieruchomosci (staroste) wyceny nieruchomosci
reprezentatywnych oraz ich czesci sktadowych, by nastepnie na jej podstawie
opracowa¢ mapy i tabele taksacyjne, gdyz, zgodnie z art. 7d ust. 5 PGK,
jest on odpowiedzialny za przeprowadzanie powszechnej taksacji nieruchomosci
oraz opracowywanie i prowadzenie map i tabel taksacyjnych dotyczacych
nieruchomosci;

- po ich sporzadzeniu organ prowadzgcy kataster nieruchomosci, w poro-
zumieniu z wiasciwym terytorialnie wdéjtem, burmistrzem albo prezydentem
miasta, wyktada mapy taksacyjne i tabele taksacyjne do publicznego wgladu na
okres co najmniej 21 dni;

- informacje o wytozeniu ogtasza sie w formie obwieszczenia oraz w miej-
scowej prasie, a takze w sposob zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci,
okres$lajgc miejsce i termin wylozenia wraz z pouczeniem o mozliwosci
zgtaszania zarzutéw;

- kazdy, czyjego interesu prawnego dotycza ustalenia wynikajagce z map
i tabel taksacyjnych, moze w okresie wytozenia zgtasza¢ do nich zarzuty;

- organ prowadzacy kataster nieruchomosci rozpatruje zgtoszone zarzuty
i przedstawia je radzie gminy wilasciwej dla miejsca potozenia nieruchomosci,
wraz z propozycjg rozstrzygniecia, dotgczajgc mapy i tabele taksacyjne;

- rada gminy podejmuje uchwate w sprawie nadania mocy urzedowej
mapom taksacyjnym i tabelom taksacyjnym, w Kktdrej rozstrzyga rowniez
0 sposobie zatatwienia zgtoszonych zarzutéw;

- stronie niezadowolonej ze sposobu zatatwienia zgtoszonych zarzutéw
przystuguje skarga do sadu administracyjnego. Uprzednio musi ona jednak
wezwac rade gminy do usunigcia naruszenia prawa, jezeli w jej przekonaniu do
takiego naruszenia doszio;

- uchwata rady gminy w sprawie nadania mocy urzedowej mapom tak-
sacyjnym i tabelom taksacyjnym podlega ogtoszeniu w wojewddzkim dzienniku
urzedowym

- organ prowadzgcy kataster orzeka, w drodze decyzji, o ustaleniu wartosci
katastralnej nieruchomosci i jej wpisie w katastrze nieruchomosci. Jednakze
przed wydaniem tej decyzji starosta ustala warto$¢ katastralng na podstawie
map i tabel taksacyjnych, dla catej nieruchomosci lub jej czesci, jezeli zostaty
one uznane przez przepisy podatkowe za osobne przedmioty opodatkowania.
W sytuacji, gdy zachodzi konieczno$¢ zastosowania kilku podejs¢ w celu
ustalenia wartosci katastralnej w odniesieniu do jednej nieruchomosci, wartos¢
katastralng tej nieruchomosci ustala sie oddzielnie dla kazdej z jej czeSci;

% Opracowano na podstawie art. 169 ust. 2-6 i 170 ust. 1-3 UoGN, art. 7d PGK, §16 RTN;
M. Wolanin, Powszechna taksacja nieruchomosci..., s. 10-11.
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- decyzja o ustaleniu wartosci katastralnej podlega natychmiastowemu
wykonaniu, jednakze strona posiada mozliwosci odwotania sie od niej, a po
wydaniu decyzji przez organ odwotawczy, ztozenia skargi do sgdu admini-
stracyjnego. Ztozenie odwotania nie wstrzymuje wykonania decyzji;

- wartosci katastralne nieruchomosci ustalone w decyzji starosty na
podstawie obowigzujacych map i tabel taksacyjnych, zostaja wpisane do
katastru nieruchomosci. Z datg wpisu uzyskuja one moc danych urzedowych.
Od tej chwili wartos¢ katastralna moze by¢ wykorzystywana w przypadkach,
gdy zgodnie z przepisami odrebnymi wykorzystuje sie wartos¢ katastralna;

- po ustaleniu wartosci katastralnych nieruchomos$ci, wpisaniu ich do
katastru nieruchomosci oraz nadaniu im mocy danych urzedowych na
podstawie art. 170 UoGN, organ przeprowadzajacy taksacje sktada wniosek do
wojewody 0 umieszczeniu w wojewodzkim dzienniku urzedowym obwieszczenia
0 zakonczeniu taksacji.

Nalezy zauwazy¢, ze na procedure przeprowadzania powszechnej taksacji
nieruchomos$ci sktadajg sie dwa etapy. Pierwszy z nich ma na celu okreslenie
podstaw ustalania powszechnej taksacji i koriczy sie wydaniem przez gmine
uchwaty nadajacg moc urzedowa mapa i tabelg taksacyjnym. W drugim etapie
dokonuje sie ustalenia indywidualnej wartosci katastralnej kazdej z nie-
ruchomos$ci w drodze decyzji administracyjnej, na podstawie dokumentéw
przyjetych w pierwszym etapie%

VI. PODSUMOWANIE

Mimo ze przepisy o powszechnej taksacji nieruchomosci weszty w zycie
w 1998 r., tak naprawde nie wiadomo, kiedy zostanie ona w Polsce prze-
prowadzona. W pierwszej kolejnosci nalezy dokonczy¢ prace nad systemem
katastralnym. Zgodnie z § 80 rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego
i Budownictwa z 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw5,
prace nad modernizacjg ewidencji majg zosta¢ zakoriczone do 31 grudnia 2010 r.
Nie dotrzymano jednak termindéw modernizacji tej ewidencji. Catkowicie
skomputeryzowana jest obecnie jedynie cze$¢ opisowa rejestrow. W procesie
informatyzacji czesci kartograficznej wystepuje wiele problemo6éw5s8. Sytuacja
rysuje sie szczeg6lnie Zle na wsi, gdzie pokrycie mapa cyfrowa wynosi jedynie
37% powierzchni® Duze opdznienia wystepuja w przypadku zakiadania
elektronicznej ewidencji budynkéw i lokali. W zasobie geodezyjnym i karto-
graficznym znajduja sie dane geodezyjne dotyczace zaledwie ok. 75% budynkéw
i to zazwyczaj jedynie w postaci mapy zasadniczej z zaznaczonymi konturami.
Element opisowy stworzono do tej pory tylko dla ok. 13% budynkéw w miescie

% M. Wolanin, Powszechna taksacja nieruchomosci..., s. 11.

57 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z 29 marca 2001 r. w sprawie
ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz. U. Nr 38, poz. 454).

6 K. Wojtowicz, op. cit., s. 196.

5 Z. Adamczewski, Przyczynek do dziejow wspdtczesnych katastru w Polsce, ,,Przeglad Gospodarczy”
2007, nr 4, s. 19.



66 Matgorzata Krawczyk

i ok. 1% budynkoéw na wsi. Dodatkowym problemem jest fakt, ze rejestry nie sg
na biezaco aktualizowane. Opdznienia zwigzane z wprowadzaniem zmian na
podstawie wptywajacych, np. aktéow notarialnych, postanowien sgdow, odpisow
ksigg wieczystych czy operatow geodezyjnych, siegajg nawet kilku miesiecy.
Waznym i niezrozumiatym problemem jest niespdjnos¢ programoéw komputero-
wych stuzgcych do prowadzenia ewidencji. Utrudnia to scalenie ich w jedng
catos¢ oraz przeptyw danych miedzy nimiel

Jednak system katastralny to nie sama ewidencja gruntéw i budynkdéw
(EGIB). Jego trzy gtéwne elementy to: EGiB, ksiegi wieczyste oraz ewidencja
podatkowa nieruchomosci (EPN). W konteksScie powszechnej taksacji nie-
ruchomosci waznym elementem systemu katastralnego jest réwniez Rejestr
Cen i Wartosci Nieruchomosci. Obecny system charakteryzuje sie brakiem
spéjnosci miedzy jego poszczeg6lnymi elementami. Do tej pory nie uruchomiono
elektronicznego systemu wymiany danych miedzy ewidencjg gruntéw i budyn-
kow oraz ksiegami wieczystymi. Nie wystepujg rowniez powigzania miedzy
rejestrami cen i wartosci nieruchomosci a juz istniejgcg ewidencja cen trans-
akcyjnych nieruchomoséci, ktéra prowadza urzedy skarbowe. Zle wyglada
stan katastru prawnego. Duza cze$¢ nieruchomosci nie posiada ksiag wie-
czystych. Ponadto, dane zawarte w czesci z nich sg nieaktualne. Jest tak
przede wszystkim w odniesieniu do nieruchomosci rolnych. Przedstawiony
stan rzeczy spowodowany jest przede wszystkim duzg liczbg podziatéw
spadkowych i darowizn, jak réwniez faktem zawierania aktéw kupna-sprze-
dazy, dla ktérych nie zachowywano wymaganej formy aktu notarialnego,
przez co albo nie zaktadano nowych ksigg, albo nie aktualizowano juz
istniejagcych. Zdarza sie, ze ksiegi wieczyste nie sg prowadzone nawet dla
nieruchomosci Skarbu Panstwa lub samorzadu terytorialnego. Ponadto wyste-
puja opOznienia w migracji ksigg wieczystych. Na dzien 30 kwietnia 2005 r.
zinformatyzowano jedynie 18,9% ksigg6L

Analizujgc prace nad reforma opodatkowania nieruchomosci mozna za-
uwazy¢, ze od 2003 r. ustawodawca skupit sie przede wszystkim na moder-
nizacji systemu katastralnego. W tym samym roku zdecydowano sig ostatecznie
na stopniowe nowelizowanie przepiséw odnoszgacych sie do opodatkowania
nieruchomosci, a nie na wprowadzanie rewolucyjnych zmian. Przykiadowo,
przyjeto warto$¢ amortyzacyjna jako podstawe opodatkowania budowli zwig-
zanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, czy tez zatozono stworzenie
do 2005 r. ewidencji podatkowej nieruchomosci, przyznano prawo gminom do
réznicowania stawek podatkowych ze wzgledu na lokalizacje nieruchomosci.
W ten sposob zamierza sie uzyskac wiekszg spoteczng akceptacje dla przysziego
podatku katastralnego.

Oczywiste jest jednak, ze wprowadzenie podatku katastralnego nie jest
mozliwe przed dokonaniem powszechnej taksacji nieruchomosci. Zanim jednak
zostanie wydana ustawa, ktdra przesadzi o przeprowadzeniu powszechnej
taksacji nieruchomosci na terenie catego kraju, niezbedne jest sprecyzowanie
przepiséw odnoszacych sie do taksacji. Przepisy zawarte w ustawie o gospodarce

& K. Wojtowicz, op. cit., s. 196-197.
6l Ibidem, s. 197-198.
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nieruchomosciami i rozporzadzenie w sprawie powszechnej taksacji nie-
ruchomosci to za mato. Przede wszystkim powinny zosta¢ wydane wytyczne do
przeprowadzania powszechnej taksacji nieruchomosci. Wazne jest, aby precyzo-
waty one kategorie nieruchomosci, dla ktérych wytania sie nieruchomosci
reprezentatywne. Nalezy réwniez okresli¢ zrodia finansowania powszechnej
taksacji nieruchomosci. Zapewnienie odpowiednich $rodkéw finansowych jest
niezmiernie wazne ze wzgledu na fakt, ze jest to przedsiewziecie bardzo
kosztowne. Nalezy réwniez zastanowi¢ sie nad powotaniem odpowiednich
zespotéw przy starostwach, ktére zajma sie ustalaniem wartosci katastralnej
i rozpoczg¢ dziatania majgce na celu przygotowanie urzednikéw do podjecia
pracy w takich zespotach. Ustawodawca powinien réwniez zastanowic¢ sie nad
rewizja pojecia wartosci katastralnej i nad tym, czy nie warto wprowadzic¢
wartosci czynszowej jako podstawy opodatkowania dla nieruchomosci mieszkal-
nych. W przeciwnym razie konieczne bedzie zapewnienie ostony podatkowych
dla podatnikéw o najnizszych dochodach. Wazne jest réowniez, aby wreszcie
zaczat dziata¢ monitoring rynku nieruchomosci.

Realizacja powyzszych zalozenn jest niezbedna, by przeprowadzi¢ po-
wszechng taksacje nieruchomosci zaraz po ukonczeniu prac nad systemem
katastralnym. Nalezy podkresli¢, ze sama taksacja to proces czasochtonny. Nie
nalezy op6zniaé wprowadzenia podatku katastralnego z powodu braku
precyzyjnych zatozen odnoszacych sie do taksacji nieruchomosci.

Niestety, obecny stan prac nad system katastralnym i taksacjg nierucho-
mosci nie pozwala wierzy¢ w to, ze podatek katastralny zostanie wprowadzony
w Polsce w najblizszym czasie.
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UNIVERSAL TAXATION OF PROPERTY - ESSENCE AND MEANING

Summary

The paper focuses on the issue of universal taxation of property. The analysis of Polish solutions
is preceded by a short introduction in which individual tax assessment models have been listed.
Concepts such as the value of property and the transaction price are presented and their mutual
relations described. Different types of the cadastre value that may be used for the purpose of
calculation of the taxation base have been identified.

The next part of the paper focuses on the cadastre value that will be recognised as the taxation
base in Poland. The positive and negative aspects of the mass property valuation that will be binding
in Poland in the near future have been analysed. Issues such as representative property, adjustment
coefficients, tables, and taxation maps have been discussed, and monitoring of the property market
has been recommended.

The last part ofthe paper identifies the modes in which the universal property taxation in Poland
may take place. A division between a nationwide and municipal universal property taxation and
individual valuation and presentation of the cadastre taxation methods has been made.

The paper ends with a conclusion that work on an integrated cadastre system must be finalised
soon. It also identifies those areas which still require special attention, and universal property
taxation provisions that need to be formulated.
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