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ABSTRAKT

Od 2001 r. ewidencja gruntéw i budynkéw (EGiB) jest z rozng intensywnoscig modernizowana
i dostosowywana do zmian w przepisach z zakresu geodezji i systeméw informacyjnych. Ma to na
celu przeksztalcenie tego systemu we wspolczesny kataster nieruchomosci, spelniajacy zalozenia
opracowane przez FIG i FAO. Modernizacja katastru wiaze sie takze z budowg zintegrowanego sys-
temu informacji o nieruchomosciach (ZSIN) oraz dostosowaniem zakresu informacyjnego i forma-
tow wymiany danych do standardéw krajow cztonkowskich Unii Europejskiej. Kataster ma by¢ takze
gtéwnym Zrédlem zasilajacym system podatkéw od nieruchomosci w informacje o nieruchomo-
$ciach. W tym celu wprowadzono do rejestréw ewidencji gruntéw i budynkéw nowy atrybut, zwany
warto$cia katastralng. Warto$¢ ta nie ma wcigz praktycznego zastosowania, poniewaz nie ustalono jej
jeszcze 1 nie wpisano do katastru nieruchomosci. Zgodnie z przepisami prawnymi bedzie miata status
warto$ci urzedowe;j.

W opracowaniu przedstawiono powigzania i relacje miedzy powszechna taksacja nieruchomosci
a ewidencja gruntéw i budynkéw oraz analize uregulowan prawnych pod katem wystepowania
w nich wad systemowych utrudniajacych wprowadzenie w zycie tej procedury. Zaproponowano takze
potrzebe rozszerzenia zakresu informacji w modernizowanej ewidencji gruntéw i budynkéw w celu
zwiekszenia jej uzyteczno$ci przy przeprowadzeniu powszechnej taksacji nieruchomosci i ustalaniu
wartosci katastralnych nieruchomosci.

Stowa kluczowe: gospodarka nieruchomos$ciami, kataster nieruchomosci, powszechna taksacja nie-
ruchomosci, wartos¢ katastralna, ewidencja gruntéw i budynkéw

WPROWADZENIE

Powszechna taksacja nieruchomosci (PTN)
nie jest pojeciem nowym. W latach 1995-2010 na
tamach literatury prowadzono merytoryczna dys-
kusje zwigzana z wypracowaniem zasad jej stosowa-
nia w praktyce. Celem tych prac bylto zdefiniowanie
powszechnej taksacji nieruchomosci, okreslenie jej
elementow skladowych i umiejscowienie w struktu-
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rze systemow informacyjnych. Na gruncie przepisow
prawa i formutowanych definicji mozna stwierdzi¢,
ze autorzy s3 zgodni, iz powszechna taksacja musi
by¢ oparta na metodach masowej wyceny oraz na
sprawnie funkcjonujacym systemie monitorowania
rynku nieruchomosci (Cellmer i in. 2005, Hozer
i Kokot 2005, Kuryj i Zrébek 2005, Adamczewski
2006, Kuryj 2007, Sawitow i Akincza 2011, Telega
iin. 2002).
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Podkreslono to rowniez w Ustawie z 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U.
z 2016 r. poz. 2147 z p6zn. zm.) — u.g.n. — okreslajac
powszechng taksacje nieruchomosci jako postepowa-
nie majace na celu wycene nieruchomosci, w wyniku
ktdrego nastepuje ustalenie wartosci katastralnej nie-
ruchomodci (art. 4 pkt. 7 u.g.n.).

W przedstawionej definicji wprowadzono pojecie
wartos$ci katastralnej. Wskazano (art. 150 ust4 i 151
ust 3 cyt. ustawy), ze bedzie ona ustalana dla nieru-
chomosci, o ktérych mowa w przepisach o podatku
od nieruchomosci w ramach powszechnej taksacji
nieruchomosci. Warto$¢ katastralng cechuje istotne
zblizenie pojeciowe do wartosci rynkowej. Zblizenie
to wystepuje na tyle, na ile pozwalajg uzyskac je pro-
cedury typowe dla metod masowej wyceny, tj.: testy
statystyczne i modelowanie ekonometryczne. Warto$¢
katastralna z zalozenia ma uwzglednia¢ réznice, ktdore
wystepuja w wartosciach atrybutéw wycenianych
nieruchomosci i ustalana jest odrebnie dla gruntéw,
budynkéw i innych czesci sktadowych gruntu. W tym
celu formulowane byly na przestrzeni czasu przez
rozne zespoly badawcze propozycje modeli taksa-
cyjnych oparte na analizie rynku nieruchomosci, tj.:
badaniu relacji popytu i podazy, analizie poziomu cen
nieruchomosci i doborze rynkowych atrybutéw nie-
ruchomosci wplywajacych na wartos¢. Efektem tych
prac bylo opracowanie projektu wytycznych przepro-
wadzenia powszechnej taksacji nieruchomosci (Telega
iin. 2002), ktore do dzis sa jednak tylko projektem
aktu wykonawczego.

Zgodnie z przepisami zawartymi w dziale IV, roz-
dziale 2 u.g.n. i Rozporzadzeniem Rady Ministrow
z 29 czerwca 2005 r. w sprawie powszechnej taksacji
nieruchomosci (Dz.U. nr 131, poz. 1092), powszechng
taksacje nieruchomosci, z uwagi na jej specyficzny
charakter, mozna postrzega¢ w ujeciu systemowym
(rys. 1).

System ten docelowo powinien skladac si¢ z trzech
moduléw:

- modulu generowania i transferu danych - umoz-
liwia importowanie danych z: monitoringu rynku,
systemu ewidencji gruntdéw i budynkow, rejestru
cen i wartosci oraz danych pochodzacych z innych
zrddet do kart ewidencyjnych nieruchomosci;
zapewnia podglad danych, ich edycje, aktualizacje
i przetwarzanie do ustalenia wartosci jednostkowych
gruntéw i ich czesci sktadowych;

- modutu obstugi stref taksacyjnych i nieruchomosci
reprezentatywnych — umozliwia wyznaczanie stref
taksacyjnych i zarzadzanie nimi, przydzielanie nie-
ruchomosci do wyznaczonych stref taksacyjnych,
okreslanie dodatkowych cech charakterystycznych
oraz wybor nieruchomosci reprezentatywnych
w strefach taksacyjnych z okresleniem ich wartosci;

- modulu warto$ci katastralnych i publikacji rapor-
tow — umozliwia ustalanie wartosci katastralnych
dla gruntu i jego czesci sktadowych w strefach tak-
sacyjnych na podstawie modeli ekonometrycznych
(taksacyjnych); umozliwia wyznaczanie wspotczyn-
nikéw korygujacych ze wzgledu na rdznice, ktore
wystepuja w cechach miedzy nieruchomoscig
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Rys. 1. System powszechnej taksacji nieruchomo$ciami
Fig. 1. The system of mass appraisal property

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Adamczewskiego (1997) i Kuryja (2010)
Source: own study based on: Adamczewski (1997) and Kuryj (2010)
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reprezentatywna a nieruchomosciami, dla ktérych
warto$¢ katastralna jest ustalana.

System ma by¢ zasilany danymi parametrycznymi
opisujgcymi nieruchomosci i rynek nieruchomosci
zgodnie z art. 154 u.g.n. i § 6 Rozporzadzenia Rady
Ministrow z 29 czerwca 2005 r. w sprawie powszech-
nej taksacji nieruchomosci (Dz.U. z 2005 r., nr 131,
poz. 1092) - rozp. PTN - a takze danymi ewiden-
cyjnymi identyfikujacymi nieruchomosci, pozyski-
wanymi z istniejgcych systemow informacyjnych
wymienionych w art. 155 ust 1. u.g.n. oraz § 7 ust. 1
i2rozp. PTN.

Gléwnym zrédlem zasilajacymi system PTN majg
by¢: zmodernizowana ewidencja gruntéw i budynkéw,
ksiegi wieczyste, rejestr cen i warto$ci nieruchomo-
$ci, miejscowy plan zagospodarowania przestrzen-
nego, geodezyjna ewidencja sieci uzbrojenia terenu,
mapa zasadnicza i inne dostepne zrédta, w zaleznosci
od specyfiki nieruchomosci, wskazane w § 7 ust. 2
rozp. PTN, jako zrédta dodatkowe (tj.: wyniki inwen-
taryzacji, oSwiadczenia skfadane przez wlascicieli, reje-
stry pozwolen na budowe, dane statystyczne z GUS).
Tak rozbudowana lista zZrodet §wiadczy o tym, ze
wystepuja problemy pozyskania w krétkim czasie
kompletnych i wiarygodnych danych. Przyczyna
takiego stanu rzeczy jest fakt, ze system katastralny
nie jest w pelni zmodernizowany i wystepuja w nim
braki informacji o czesciach sktadowych nierucho-
mosci, gtéwnie o budynkach i lokalach (Albin 2004,
Wolanin 2005, Krawczyk 2009).

Wprowadzenie w Polsce systemu powszechnej
taksacji nieruchomos$ci wymaga wlaczenia i umiej-
scowienia go w strukturach krajowej infrastruktury
informacji przestrzennej, ktérej zadaniem jest m.in.:
zapewnienie powszechnego dostepu do odniesionych
przestrzennie danych z terytorium kraju oraz ustug
geoinformacyjnych. Drugg wazng kwestig jest okre-
Slenie relacji z istniejgcymi systemami publicznymi
tworzgcymi zintegrowany system informacji o nie-
ruchomosciach, w tym z systemem monitorowania
rynku nieruchomosci - rejestrem cen i wartosci nie-
ruchomosci (Celmer i in. 2005).

Propozycje wzajemnie logicznego umiejscowienia
systemu powszechnej taksacji nieruchomosci i rejestru
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cen i warto$ci w strukturze zintegrowanego systemu
informacji o nieruchomosciach (ZSIN) przedstawiono
na rysunku 2.

Sprawne funkcjonowanie systemu PTN zapew-
nione bedzie dzigki wspoldzialaniu trzech pod-
stawowych rejestrow publicznych wchodzacych
w sklad tworzonego ZSIN, tj.: elektronicznej ksiegi
wieczystej, katastru nieruchomosci (obejmujgcego:
zmodernizowang ewidencje gruntéw i budynkoéw,
numeryczng mape katastralng, w tym rejestr cen
i wartosci nieruchomosci) oraz katastru fiskalnego
(obejmujacego rejestry: podatnikéw, nieruchomosci
podlegajacych opodatkowaniu i wartosci katastral-
nych nieruchomosci (Kuryj 2010, Ciak i Wasewicz
2014). Komisja Europejska w dokumencie ,,Polska.
Partnerstwo dla cztonkostwa” (1998) wskazala na
konieczno$¢ konsolidacji rynku nieruchomosci oraz
potrzebe opracowywania nowoczesnego katastru
nieruchomosci, uznajac te dziatania za priorytetowe
cele dostosowawcze, niezbedne do spetnienia kry-
terium gospodarczego cztonkostwa Polski w Unii
Europejskiej. Nowoczesny kataster wspoldziata¢ ma
z innymi rejestrami i ewidencjami publicznymi,
takimi jak: ewidencja gospodarstw rolnych, ewidencja
ludnosci, ewidencja podmiotéw gospodarczych.

Rejestr cen i wartosci nieruchomosci stanowi
podsystem katastru nieruchomosci i utworzono go
na postawie § 74 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
Regionalnego i Budownictwa z 29 marca 2001 r.
w sprawie ewidencji gruntéw i budynkoéw (t.j.: Dz.U.
22016, poz. 1034). Docelowo powinien by¢ wlaczony
w struktury ZSIN jako podsystem katastru nieru-
chomosci i stanowi¢ podstawowe zrodio informacji
rynkowej przy przeprowadzeniu powszechnej taksacji
nieruchomos$ci oraz ustalaniu wartosci katastralnej
i jej kontroli.

Nalezy stwierdzi¢, iz system powszechnej taksacji
nieruchomosci stanowi¢ ma integralng czes¢ zinte-
growanego systemu informacji o nieruchomosciach
i dostarcza¢ bedzie do baz danych tego systemu okre-
slona informacje, ktdrg jest wartos¢ katastralna.

Wzajemne relacje i powigzania miedzy pow-
szechng taksacjg nieruchomosci a elementami skta-
dowymi ZSIN przedstawiono na schemacie (rys. 3).
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Wlaczenie powszechnej taksacji nieruchomosci
w struktury ZSIN skutkowa¢ bedzie wieloma zaletami
(Czaja i Parzych 1996, Kuryj i Zrébek 2005, Krawczyk
2009, Ciak i Wasewicz 2014), takimi jak:
- tworzenie warunkoéw racjonalnego gospodarowania
i zarzadzania zasobami nieruchomosci w $wietle
obowigzujacych przepisow;

— skuteczne zarzadzanie podatkiem od nieruchomosci;

- dostarczanie kompleksowych informacji o nieru-
chomosciach (tj.: informacji administracyjno-praw-
nych, ekonomicznych i fiskalnych, a takze informacji
przestrzennych o atrybutach nieruchomosci);

- tworzenie graficznych warstw tematycznych zwig-
zanych z wartoscig nieruchomosci.

KRAJOWA INFRASTRUKTURA INFORMACJI PRZESTRZENNEJ
NATIONAL INFRASTRUCTURE FOR SPATIAL INFORMATION

{

KRAJOWY SYSTEM INFORMACJI GEOGRAFICZNEJ
THE NATIONAL GEOGRAPHICAL INFORMATION SYSTEM

kataster infrastruktury
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NN
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Rys. 2. Propozycja umiejscowienia systemu powszechnej taksacji nieruchomosci w strukturach zintegrowanego systemu informacji

przestrzennej

Fig. 2. The proposal positioning system general valuation of real estate in the structures of the integrated spatial information system

Zrédlo: opracowanie wlasne
Source: own study
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Rys. 3. Wzajemne relacje i powiazania systemu powszechnej taksacji nieruchomoéci z elementami sktadowymi ZSIN. Obiasnie-

nie: Wk — warto$¢ katastralna

Fig. 3. Mutual relationship and linkages system mass valuation of real estate with ZSIN. Comment: Wk - cadastral value

Zrédlo: opracowanie wlasne
Source: own study

KATASTER NIERUCHOMOSCI JAKO
ZRODLO ZASILAJACE POWSZECHNA
TAKSACJE NIERUCHOMOSCI

Kataster od najdawniejszych czaséw cechowal sie
formalnymi kryteriami - standardami. Ciagly jego
rozwoj rozszerzal liste zasad funkcjonowania i umiej-
scowil go w grupie rejestréw urzedowych o wspolnych
globalnych cechach. Na Seminarium FIG w Szwecji
w 2008 r. zaproponowano wizj¢ katastru wybiegajaca

> jkuryj@uwm.edu.pl

w przyszlos¢ (Laarakker 2008). Wedlug tej koncepciji
kataster to rodzaj systemu informacji o terenie, ktory
obejmuje rozne rodzaje katastrow: prawny, podatkowy,
uzytkowania gruntéw oraz kataster wielozadaniowy.
Ma zapewni¢ najnowocze$niejsze ustugi dla obstugi
rynku nieruchomosci oraz rynku informacji o grun-
tach i jego czesciach sktadowych dzieki wspdtpracy
w budowaniu krajowej i europejskiej infrastruktury
danych przestrzennych. W 2011 r. na Kongresie kata-
stralnym w Warszawie pojawila si¢ kolejna koncepcja
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Katastru 2.0, ktora przedstawili G. Schennach i Nick
Land (Schennach 2011). Wedlug niej kataster ma by¢
fundamentem infrastruktury danych przestrzennych.
Standard zapisu danych powinien mie¢ posta¢ obiek-
towy, ktéra umozliwitaby dowolne przetwarzanie
danych, analizy przestrzenne za pomocg ustugi
OpenGIS oraz modelowanie danych katastralnych
generowanych za pomocg prostych aplikacji.

Wizje rozwoju katastru prezentowane na kon-
gresach katastralnych wybiegaja do 2034 r., wskazu-
jac, ze kataster 2034 powinien by¢ oparty na szesciu
wyznacznikach: doktadnym pomiarze katastralnym,
orientacji obiektowej w kierunku przedmiotow, wizu-
alizacji 3D/4D, mie¢ wymiar katastru globalnego
i jednolity model praw, obowigzkéw i ograniczen.

System powszechnej taksacji nieruchomosci zin-
tegrowany z katastrem nieruchomosci wpisuje si¢
w przedstawione wizje nowoczesnego systemu kata-

stralnego. Nie jest wigc zaskoczeniem fakt, ze w roz-
porzadzeniu Rady Ministréw w sprawie powszechnej
taksacji nieruchomosci system katastralny (ewidencje
gruntéw i budynkéw, RCIWN, ksiegi wieczyste) wska-
zano jako gtéwne Zrédlo informacji o nieruchomo-
sciach zasilajace powszechng taksacje nieruchomosci.

W zwigzku z tym nieruchomosci podzielono na
obiekty: grunty zabudowane lub przeznaczone pod
zabudowe (w tym grunty przeznaczone na inne cele
niz rolne i le$ne), grunty rolne i lesne, budynki i lokale.

Przypisano im w § 6 rozp. PTN cechy charaktery-
styczne (parametry). Autorzy prezentowanego opraco-
wania zaproponowali takze zestaw cech rynkowych,
niezbednych do przeprowadzenia analiz rynkowych
i wyznaczenia zasiegu stref taksacyjnych. Cechy te
zestawiono w tabeli 1 wraz ze zrédtami, z ktérych
mozna je pozyskac.

Tabela 1. Zestaw cech rynkowych, niezbednych do przeprowadzenia analiz rynkowych i wyznaczenia zasiegu stref taksacyjnych

wraz ze zrédlami ich pozyskania

Table 1. A set of market characteristics, necessary to carry out market analyses and designate the range of taksacyjnych zones,

along with the sources of their acquisition

Kataster nieruchomosci Rejestr cen Ksiega Inne
Obiekty Cechy parametryczne i rynkowe Cadastre of real estate i warto$ci wieczysta  zrédla
Objects Spatial and market attributes bezpoérednio  posrednio  Register of prices  Legal Other
directly indirectly and the value  cadastral sources
1 2 3 4 5 6 7
identyfikator - land identifier X - - X -
potlozenie - the location - - X - -
funkcja w mpzp - destiny in the land use <
planning
- 8 £ stan wyposazenia w urzadzenia infrastruktury
)
é 2. g technicznej - the technical infrastructure - - - - X
—~ =t = 1
£ 9 3 device
S » =~ g .
S .4 2 S stan zagospodarowania — land use - X - - -
-2 T
§ E ; 5 intensywno$¢ zabudowy ~ < ~ ~ ~
§ 2= 5 the intensity of the built-in
N SR ..
g §~ 'g eb rodzaj uzytku gruntowego — type of land use X - - - -
= E £ %D klasa gleboznawcza gruntu - soil productivity <
E 2 2 class
& 3 £ front dziatki - front of the plot - X - - -
pole powierzchni — area X - - - -
zabytkowy charakter - historic property b - - - -
polozenie na zboczu - location on the slope X

of the
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cd. tabeli 1 - cont. table 1

1 2 4 5 7
identyfikator budynku - building identifier x - - x -
polozenie - the location X - -
rodzaj budynku - type of building X - - -
wyposazenie w instalacje wewnetrzne — the B B < ~ B

_ o technical infrastructure device

Z

g —5 dane techniczne: wiek budynku, materiat

3 5 budowlany itp. - technical data: the age of the X - - - -

e building, building material, etc.
powierzchnia uzytkowa — usable area - X - -
stopien zuzycia — the wear of the technical - - - - X
standard budynku - standard building - - - - X
zabytkowy charakter - historic character - - - -
identyfikator lokalu — premises identifier X - - x -
potozenie w budynku - the location in the <
building
rodzaj lokalu - type of premises X - - - -
wyposazenie w instalacje wewnetrzne — the ~ B < B B

_. & technical infrastructure device

< .5

% £  stopien zuzycia - the wear of the technical - - - - X

= =

A~ powierzchnia uzytkowa - usable area X - - - -
liczba izb w lokalu — number of rooms in < B B B B
dwelling
pomieszczenia przynalezne - additional rooms <
assigned to the premises
standard lokalu - standard apartament - - - - X
~  cena transakcyjna - the transaction price - - X - -
R
{;) ";é data transakcji - transaction date - - X - -
g E rodzaj nieruchomosci - property type - - X - -
=4 ‘% lokalizacja - the location - - X - -
g9
&g sasiedztwo - of the neighborhood - - - - b
~
stan prawny - legal status - - - X -

Zrédlo: opracowanie wlasne
Source: own study

Jak mozna wywnioskowac z tabeli 1, kataster nie-
ruchomosci oraz rejestr cen i warto$ci nieruchomosci
w najwigkszym stopniu zaspokajaja zapotrzebowanie
na informacje przy przeprowadzeniu powszechnej
taksacji nieruchomo$ci. Zrédla te dostarczaja potrzeb-
nych informacji - kataster nieruchomosci w 44%,
a rejestr cen i wartosci w 23%. Lacznie stanowi to
okolo 67% zapotrzebowania na informacje. Ksiega

= jkuryj@uwm.edu.pl

wieczysta zaspokaja zapotrzebowanie na informacje
w 10%, a pozostale zZrédta tacznie w 23%.

Do analizy przyjeto zalozenie, ze wszystkie
zrédla zawierajg kompletng i aktualng informacje.
Przypisujac pozyskany rodzaj informacji z danego
zrddla, przyjeto cel, dla ktdrego to zrédlo utworzono
zgodnie z prawem.
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Uwzgledniajac znaczaca role ewidencji gruntéw
i budynkéw oraz rejestru cen i wartosci nieruchomo-
$ci w ustalaniu wartosci katastralnej, przedstawiono
propozycje wzajemnych relacji i powiazan tych syste-
mow z powszechna taksacjg nieruchomosci (rys. 4).

WADY | ZALETY WPROWADZANIA
POWSZECHNEJ TAKSACJI
NIERUCHOMOSCI W POLSCE

Reforma systemu podatkéw od nieruchomosci
wymaga wprowadzenia podatku katastralnego i w tym
celu przeprowadzenia wyceny masowej — powszechnej
taksacji nieruchomosci. Zanim zostanie uchwalona
odrebna ustawa, ktora przesadzi o jej przeprowadze-
niu w calym kraju, niezbedna jest analiza aktual-
nego stanu prac dotyczacych wprowadzenia reformy
systemu oraz regulacji prawnych wprowadzajacych
taksacje nieruchomosci.

W oparciu o przeprowadzong analize SWOT
i przeglad literatury (Adamczewski 2004, Piekut 2014,
Krawczyk 2009) przedstawiono wady i zalety.

Do wad prawnych i systemowych powszechnej
taksacji nieruchomosci stanowiacych stabe strony
i bariery utrudniajace wprowadzenia tej procedury
w zycie zalicza sig:

- brak jednoznacznego prawnie zdefiniowanego pro-
cesu powszechnej taksacji i wartosci katastralnej;

- brak zdefiniowania podstawowych poje¢, klu-
czowych do przeprowadzenia tej procedury, jak
np. strefa taksacyjna, nieruchomo$¢ reprezentatywna;

- wymog podjecia przez organ ustawodawczy od-
rebnej ustawy, w ktorej okreslony zostanie termin
rozpoczecia powszechnej taksacji nieruchomosci
w Polsce;

- mozliwos$¢ zablokowania kolejnych etapéw pro-
cedury poprzez zaskarzenie uchwaly rady gminy
o nadaniu mocy urzgedowej dla map i tabel taksa-
cyjnych do sadu administracyjnego;

- skomplikowang procedur¢ masowej wyceny oraz
brak przyjecia i zatwierdzenia modeli taksacyj-
nych, na bazie ktérych ma by¢ ustalana wartos¢
katastralna;

> jkuryj@uwm.edu.pl

- bardzo duze koszty przeprowadzenia PTN ze wzgle-
du na konieczno$¢ modernizacji katastru nieru-
chomosci i stworzenie zintegrowanego systemu
informacji o nieruchomosciach;

- gléwne skoncentrowanie nad pracami modernizu-
jacymi system katastralny, od ktérego uzaleznia si¢
przeprowadzenie powszechnej taksacji nierucho-
mosci w Polsce;

- permanentne odkladanie w czasie termindéw
wprowadzenia reformy, a takze brak wspotdziata-
nia odpowiednich resortéw odpowiedzialnych za
reforme i przeprowadzenie powszechnej taksacji
nieruchomosci;

- brak zaproponowania stawek procentowych do na-
liczania podatkéw od wartosci z dostosowaniem do
poszczegolnych rodzajéw nieruchomosci;

- brak dziatan w kierunku zmiany negatywnego
nastawienia spoleczenstwa do reformy podatkow
od nieruchomosci.

Do zalet wprowadzenia powszechnej taksacji nie-
ruchomodci, stanowigcych mocne strony tego poste-
powania i prowadzacych do zreformowania polskiego
systemu podatkéw od nieruchomosci, zalicza si¢:

- dostosowanie polskiego systemu podatkéw od nie-
ruchomosci do zasad rynkowych obowiazujacych
w wigkszosci krajow cztonkowski Unii Europejskiej;

- zroznicowanie zobowigzan podatkowych, ktére
wplynie na przebudowe struktury przestrzennej
miast i zwigkszy ich wydajnosci ekonomiczna;

— efektywnos¢ i elastycznos$¢ wptywéw dochodéw do
budzetéw lokalnych z podatku od nieruchomosci;

- sprawiedliwsze roztozenie obcigzen podatkowych
w odniesieniu do nieruchomosci atrakcyjnych pod
wzgledem lokalizacyjnym;

- racjonalne zarzadzanie nieruchomos$ciami i gospo-
darowanie przestrzenig przez osoby fizyczne i praw-
ne, gdyz znana bedzie warto$¢ majatku narodowego;

- dostarczenie informacji o wartosci katastralnej nie-
zbednej w procesie modernizacji ewidencji gruntéw
i budynkow;

- zrdznicowanie obcigzen podatkowych ze wzgledu
na atrakcyjnos¢ lokalizacyjna nieruchomosdci, ktére
wplyna na zwiekszenie popytu i podazy na rynku
nieruchomosci w poszczegolnych lokalizacjach;
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- tworzenie kartograficznych map i warstw tema-
tycznych z informacja o warto$ci nieruchomosci
stanowigcych wazne zZrédlo informacji dla inwesto-
réw oraz innych podmiotéw dzialajacych na rynku
nieruchomosci.

Mimo Ze przepisy wprowadzajace powszechna tak-
sacje nieruchomosci obowigzuja w Polsce od 1998 r.,
to nie majg wcigz formalnego i praktycznego zasto-
sowania i nie wiadomo, kiedy ta procedura wyceny
zostanie przeprowadzona. Analizujgc stan prac nad
reformg systemu opodatkowania nieruchomosci,
mozna zauwazy¢, ze od 2003 r. skupiono gléwnie
uwage na modernizacji systemu katastralnego i budo-
wie zintegrowanego systemu informacji o nierucho-
mosciach (Krawczyk 2009). System ten, jak wczesnie
wykazano, to nie tylko sama ewidencja gruntéow
i budynkow, ale takze: ksiegi wieczyste oraz ewidencja
podatkowa nieruchomosci. Obecny stan tych elemen-
tow skladowych przysztego systemu charakteryzuje
sie brakiem spojnosci. Do tej pory nie uruchomiono
w pelni sprawnego i wydajnego elektronicznego sys-
temu wymiany danych miedzy ewidencja gruntow
i budynkow oraz ksiggami wieczystymi oraz ewidencja
podatkéw od nieruchomosci. Prace nad modernizacjg
ewidencji gruntéw i budynkéw wciaz sie przediu-
zaja. Skomputeryzowana jest jedynie czes¢ opisowa
rejestrow. Opdznienia wystepuja przy zakladaniu
elektronicznej wersji ewidencji budynkéw i lokali,
zwlaszcza na obszarach rolnych (Krawczyk 2009).

W ramach modernizacji katastru nieruchomosci
jego uzytecznos¢ na potrzeby taksacji powszechnej
mozna byloby zwiekszy¢ przez rozszerzenie zestawu
atrybutow, ktore gromadzone sa w ewidencji gruntow
i budynkéw. Waznymi atrybutami, na ktére wystepuje
zapotrzebowanie w masowej wycenie sg m.in.:

- polozenie, wyrazone jako lokalizacja ogélna,
tj.: odlegto$¢ dziatki od punktéw charakterystycz-
nych czy lokalizacja w obrebie ewidencyjnym lub
w strefie taksacyjnej, jak to sformowano w wytycz-
nych przeprowadzenia PTN (Telega i in. 2002);

- powierzchnia uzytkowa budynkéw — wedtug Telegi
i in. (2002) jest to bardzo wazny atrybut, o ktéry
powinien by¢ rozszerzony istniejacy zestaw atry-
butéw katastru nieruchomosci, gdyz powierzchnia
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stanowi gtowny atrybut w czasie ustalania wartosci
katastralnej;

- stopien zuzycia budynku (lokalu) - mozna go wy-
znacza¢ posrednio na podstawie danych z katastru
nieruchomosci, uwzgledniajac wiek budynku oraz
okres trwatosci budynku z uwzglednieniem jego
funkcji, konstrukeji, sposobu eksploatacji i warun-
koéw srodowiskowych.

Wartos¢ katastralng czesci sktadowych gruntu
(budynkow i lokali), zgodnie z art. 167 ust. 3 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, ustala sie jako
iloczyn powierzchni wykazanej w katastrze nierucho-
mosci oraz warto$ci jednostkowej z tabel taksacyjnych.
Wartos¢ ta ustalona jest dla grupy czesci skladowej
gruntu na podstawie nieruchomosci reprezentatyw-
nej z uwzglednieniem réznic wystepujacych miedzy
nieruchomoscig reprezentatywna a czescig skltadowa,
dla ktorej ta wartos¢ jednostkowa jest okreslana.

Cho¢ ustawodawca nie precyzuje rodzaju
powierzchni czesci sktadowej gruntu wykazanej
w katastrze nieruchomosci, to w procedurach wyceny
nieruchomosci przyjmuje si¢ do szacowania war-
tosci nieruchomosci zabudowanych powierzchnie
uzytkows.

W § 20 projektu wytycznych przeprowadzenia
PTN (Telega i in. 2002) autorzy przedstawiaja zasade
ustalania powierzchni czesci skladowej gruntu na
potrzeby wyznaczenia intensywnosci zabudowy.
W tym przypadku wskazujg, ze bedzie to powierzch-
nia catkowita obliczona jako iloczyn powierzchni
zabudowanej i liczby kondygnacji budynku.

Autorzy tego opracowania proponujg, na obec-
nym etapie modernizacji katastru nieruchomosci, aby
powierzchnig¢ uzytkowa wprowadzi¢ do ewidencji
gruntéw i budynkow i wyznaczy¢ jg jednym z wymie-
nionych sposobodw, tj.:

— obliczy¢ na podstawie zaleznosci powierzchni uzyt-
kowej do powierzchni zabudowanej przemoznej
przez liczbe kondygnacji; uzyskany iloczyn przem-
nozy¢ dodatkowo przez wspdtczynnik empiryczny
uwzgledniajacy pomniejszenie powierzchni o po-
wierzchnig zajmowang przez przegrody konstrukcyj-
ne oraz wewnetrzne (Kuryj i in. 1999, Kuryj 2010);
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— przenies¢ z rejestru cen i warto$ci nieruchomosci,
jezeli przy transakcji nieruchomosciami zabudowa-
nymi czy wycenie takich nieruchomosci powierzch-
nie te wykazano;

- z zeznan zlozonych przez wlascicieli nieruchomosci,
ale w takim przypadku nalezy ustawowo wprowa-
dzi¢ obowigzek skladania zeznan i okresli¢ sposob
przymusu;

- w oparciu o pomiar bezposredni w terenie,
cho¢ czynnos¢ ta jest zaréwno kosztowna, jak
i czasochlonna.

Nalezy mie¢ $wiadomos¢, ze trzy pierwsze sposoby
ustalenia powierzchni uzytkowej budynkow sa spo-
sobami uproszczonymi i powinny by¢ w przysztosci
stopniowo weryfikowane w oparciu o pomiary bezpo-
srednie lub na podstawie dokumentacji budowlane;j.

PODSUMOWANIE

Wprowadzenie podatku katastralnego od nie-
ruchomosci nie jest mozliwe wczesniej niz po prze-
prowadzeniu powszechnej taksacji nieruchomosci,
w ramach ktdrej ustalona zostanie wartos¢ katastralna
nieruchomosci stanowigca podstawe ich opodatko-
wania. Z kolei taksacja powszechna bedzie mozliwa
do wprowadzenia po zakonczeniu prac modernizujg-
cych ewidencje gruntéw i budynkéw oraz po zakon-
czeniu budowy zintegrowanego systemu informacji
o nieruchomosciach. Realizacja II fazy budowy ZSIN
zakonczy¢ si¢ ma w pierwszym kwartale 2018 r.

Uruchomienie procedury powszechnej taksa-
cji nieruchomosci w calym kraju uzaleznione jest
réwniez od uchwalenia przez ustawodawce odrebnej
ustawy, zgodnie z art. 163 ust. 3 u.g.n. Zanim zosta-
nie ona podjeta, niezbedne bedzie doprecyzowanie
przepisow prawnych sankcjonujacych powszechng
taksacje nieruchomosci. Przepisy zawarte w ustawie
o gospodarce nieruchomosciami i rozporzadze-
niu Rady Ministréw w sprawie powszechnej tak-
sacji nieruchomosci zawieraja wady systemowe.
Przykladem m.in. moze by¢ art. 4 pkt. 7 u.g.n,,
w ktérym powszechna taksacja nieruchomosci defi-
niowana jest jako wycena, w wyniku ktorej naste-
puje ustalenie wartosci katastralnej nieruchomosci,
w kontekscie art. 151, ust. 3 u.g.n., w ktérym stwierdza
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sie, ze wartos¢ katastralna ustalana jest w procesie
powszechnej taksacji nieruchomosci. Wprowadzone
prawnie dwa terminy nie s3 w pelni zdefiniowane.
Przepisy takze nakladaja na staroste obowigzek prze-
prowadzenia PTN po zalozeniu, ze wojtowie (bur-
mistrzowie, prezydenci) oraz rady gmin beda w tym
procesie wspodldziata¢ konstruktywnie. Nie dajg one
jednak odpowiedzi na pytanie, jak ma realizowa¢
to zadanie starosta, gdy brakuje takiej wspoipracy.

Regulacje prawne zawarte w ustawie pozwalajg na
wnoszenie skarg przez zainteresowanych na uchwale
rady gminy o nadaniu mocy urzedowej dla map i tabel
taksacyjnych do sadu administracyjnego w trybie
art. 169 ust. 5 u.g.n. Czas ich rozpatrywania przez
sady moze skutecznie zablokowa¢ proces PTN na tak
dlugi okres, ze zdezaktualizujg sie warto$ci nierucho-
mosci reprezentatywnych, a tym samym opracowane
mapy i tabele taksacyjne. Podsumowujac, w §wietle
art. 163 ust. 1 u.g.n. nie ma zadnej pewnosci, ze zosta-
nie kiedykolwiek przeprowadzona powszechna tak-
sacja nieruchomosci na zasadach okreslonych w tej
ustawie.

W ustawie czy rozporzadzeniu w sprawie PTN
powinny by¢ jednoznacznie zdefiniowane podsta-
wowe pojecia prawnie wprowadzone do powszech-
nej taksacji nieruchomosci, tj.: strefa taksacyjna
i nieruchomos$¢ reprezentatywna oraz sposoby jej
wyboru. Powinny przede wszystkim zosta¢ wydane
wytyczne do przeprowadzania powszechnej taksacji
nieruchomosci, opracowane na zlecenie Gléwnego
Geodety Kraju, ktory otrzymat ustawowe kompetencje
do nadzorowania przeprowadzania powszechnej tak-
sacji nieruchomosci w Polsce. Wazne jest, aby byly
w nich sprecyzowane kategorie nieruchomosci, dla
ktérych wylania si¢ nieruchomosci reprezentatywne
oraz sposob pomiaru cech charakterystycznych.

Powszechng taksacje docelowo majg przeprowa-
dza¢ zespoly ds. powszechnej taksacji, w zwigzku
z tym nalezy zastanowic sie nad powolaniem odpo-
wiednich zespoldéw przy starostwach, ktdre zajma sie
ustalaniem wartosci katastralnej i rozpocza¢ dziatania
majace na celu przygotowanie urzednikéw do podjecia
pracy w takich zespolach. Ustawodawca powinien
réwniez poddac rewizji pojecie wartosci katastralne;.
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Obecny stan prac nad przeprowadzeniem pow-
szechnej taksacji nieruchomosci nie pozwala na wysu-
niecie tezy, Ze w najblizszym czasie zostanie w Polsce
wprowadzony podatek katastralny.

PISMIENNICTWO

Albin, J. (2004). Zadania stuzby geodezyjnej w prze-
prowadzaniu Powszechnej Taksacji Nieruchomo-
$ci (Geodetic service mission in carrying out the
of mass apraisal of real estate). Biuletyn PSRWN 48,
s. 16. Wyd. PSRWN, Warszawa.

Adamczewski, Z. (1997). Algorytm wyceny nierucho-
moéci wedlug ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospo-
darce nieruchomosciami (Real estate valuation al-
gorithm according to the Act of 21 August 1997 on
real estate economy). Przeg. Geod. 69(9), 3-8. Wyd.
SIGMA NOT. Warszawa.

Adamczewski, Z. (2004). Problemy identyfikacji obiek-
tow i algorytmoéw powszechnej taksacji nierucho-
mosci w Polsce (Problems identification of proper-
ties and algorithms of mass appraisal real estate in
Poland). Materialy Konferencji Naukowo-Technicz-
nej ,Procedury prawne, organizacyjne i technolo-
giczne powszechnej taksacji nieruchomosci”. UWM,
Olsztyn.

Adamczewski, Z. (2006). Elementy modelowania ma-
tematycznego w wycenie nieruchomosci. Podejscie
poréwnawcze (Elements of mathematical modeling
in the valuation of real estate. A comparative appro-
ach). Oficyna Wydawnicza PW, Warszawa.

Cellmer, R., Kuryj, J., Walawski, M., Zrébek, R. (2005).
System monitoringu rynku nieruchomosci na po-
trzeby powszechnej taksacji nieruchomosci (Mo-
nitoring system of the real estate market for mass
appraisal of real estate). Studia i materialy Towarzy-
stwa Naukowego Nieruchomosci 13(1), 21-34.

Ciak, J., Wasewicz, B. (2014). Kataster jako warunek
reformy systemu opodatkowania nieruchomosci
w Polsce (Land as a condition for the reform of the
taxation of real estate in Poland). Prawo Budzetowe
Panstwa i Samorzadu 4(2), 9-29.

Czaja, J., Parzych, P. (1996). System powszechnej wy-
ceny nieruchomosci w aspekcie systemu informacji
o terenie (System of mass appraisal property in the
aspect of the land information system). Mat. VI kon-
ferencji Naukowo-Technicznej nt.: Systemy Informa-
cji Przestrzennej, Warszawa.

260

Hozer, J., Kokot, S. (2005). Problemy powszechnej tak-
sacji nieruchomosci w Polsce (Problems of universal
real estate taxation in Poland). Zeszyty Naukowe
Uniwersytetu Szczecinskiego. Studia i Prace Wy-
dziatu Nauk Ekonomicznych i Zarzadzania 415(16),
135-148.

Krawczyk, M. (2009). Powszechna taksacja nieruchomo-
$ci - istota i znaczenie (Mass appraisal of real estate
the essence and meaning). Ruch Prawniczy, Ekono-
miczny i Socjologiczny LXXI(3), 49-67.

Kuryj, J., Wiéniewski, R., Zrébek, S. (1999). Zagad-
nienie danych w masowej wycenie nieruchomosci
(The question of data in mass appraisal of real estate).
Materialy VIII Krajowej Konferencji Rzeczoznaw-
cow Majatkowych nt.: ,Rzeczoznawca Majatkowy
jako doradca inwestycji na rynku nieruchomosci”.
Wyd. PFSRM, Lédz.

Kuryj, J., Zrébek, S. (2005). Koncepcja rejestru cen
i warto$ci nieruchomosci jako integralnej czesci sys-
temu informacji o nieruchomosciach (The concept
of price register and property values as an integral
part of the real estate information system). Przeg.
Geod. Tom 77(10), 3-8.

Kuryj, J., Zrébek, R. (2005). Kierunki rozwoju zinte-
growanego systemu informacji o nieruchomosciach
w Polsce (Directions of development of an integrat-
ed information system for real estate in Poland). New
achiwements of Geodesy, Geoinformatic and Land
Management — European experiences. Wyd. CPIEiZ,
Chernihov, ss. 148-152.

Kuryj, J. (2007). Metodyka wyceny masowej nierucho-
moéci na bazie aktualnych przepiséw prawnych.
(Methodology of mass appraisal of real estate on the
basis of current laws). Wycena 4(81), 50-58.

Kuryj, J. (2010). Kataster nieruchomosci jako glowne
zrédlo zasilajagce masowg wycene nieruchomosci
w Polsce (Real estate catalyst as the main source for
mass appraisal property in Poland). New achiwe-
ments of Geodesy, Geoinformatic and Land Man-
agement — European experiences. Wyd. CPIEiZ,
Chernihov.

Laarakker, P. (2008). EuroGeographics vision on ca-
dastre and Land Registration in Europe 2012, FIG
Working Week 2008, Integration Generations Stock-
holm, Sweden.

Piekut, J. (2014). Wady i zalety wprowadzenia podat-
ku katastralnego (Advantages and disadvantages
of introducing a tax cadastral). Kwartalnik Nauko-
wy Uniwersytetu Vistula 3(41), 82-90.

> jkuryj@uwm.edu.pl


http://pl.pons.com/t%C5%82umaczenie/angielski-polski/Land
http://pl.pons.com/t%C5%82umaczenie/angielski-polski/as
http://pl.pons.com/t%C5%82umaczenie/angielski-polski/a
http://pl.pons.com/t%C5%82umaczenie/angielski-polski/condition
http://pl.pons.com/t%C5%82umaczenie/angielski-polski/for
http://pl.pons.com/t%C5%82umaczenie/angielski-polski/the
http://pl.pons.com/t%C5%82umaczenie/angielski-polski/reform
http://pl.pons.com/t%C5%82umaczenie/angielski-polski/of
http://pl.pons.com/t%C5%82umaczenie/angielski-polski/the
http://pl.pons.com/t%C5%82umaczenie/angielski-polski/taxation
http://pl.pons.com/t%C5%82umaczenie/angielski-polski/of
http://pl.pons.com/t%C5%82umaczenie/angielski-polski/real
http://pl.pons.com/t%C5%82umaczenie/angielski-polski/estate
http://pl.pons.com/t%C5%82umaczenie/angielski-polski/in
http://pl.pons.com/t%C5%82umaczenie/angielski-polski/Poland

Kuryj, J., Zrobek, R. (2017). Warto$¢ katastralna nieruchomosci w procesie modernizacji ewidencji gruntéw i budynkéw. Acta Sci.

Pol. Administratio Locorum 16(4), 249-261.

Polska. Partnerstwo dla cztonkostwa (Poland. Partner-
ship for membership) (1998). Centrum Informacji
Europejskiej. Urzad Komitetu Integracji Europej-
skiej, oide.sejm.gov.pl/oide/images/files/dokumen-
ty/partnerstwo_dla_czlonkostwa_1999.pdf, dostep:
1.03.2017.

Sawitow, E., AkifAcza, M. (2011). Zastosowanie teorii
modelowania dla potrzeb powszechnej taksacji nie-
ruchomosci (Application of the theory of modeling
for the general mass appraisal of real estate). Infer-
struktura i Ekologia Terenéw Wiejskich 4, 129-140.

Schennach, G. (2011). Challenges for the profession in a
Cadaster 2.0 word. Proceedings 3'4 Cadastral Con-
gress. Warsaw, Poland.

Telega, T., Bojar, Z., Adamczewski, Z. (2002). Wytyczne
przeprowadzenia powszechnej taksacji nieruchomo-

$ci (projekt) (Guidelines to carry out the mass appra-
isal real estate (project). Przeg. Geod. 74(6), 129-140.
Wolanin, M. (2005). Powszechna taksacja nieruchomo-
$ci — zagadnienia materialnoprawne i proceduralne
(General mass appraisal property — material and pro-
cedural issues). Nieruchomosci 10, 4-11.
Rozporzadzenie Rady Ministrow z 29 czerwca 2005 r.
w sprawie powszechnej taksacji nieruchomosci. Dz.U.
22005 r., nr 131, poz. 1092. (rozp. PTN).
Rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Bu-
downictwa z 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji
gruntéw i budynkéw, t.j.. Dz.U. z 2016, poz. 1034.
(rozp. EGiB).
Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
chomo$ciami. t.j.: Dz. U. z 2016 r. poz. 2147 z pdzn.
zm. (u.g.n.)

CADASTRAL VALUE OF REAL ESTATE IN THE PROCESS
OF MODERNIZATION OF LAND CADASTRE

ABSTRACT

Since 2001, with varying intensity is upgraded of land and buildings register. The aim of this action
is to transform this system in modern of land cadastre. Meet it is assumptions developed by the FIG
and the FAO, as well as meet the growing demand for information in the management of space and be
compatible with other systems gathering information about real estate.

Modernization of this is also related to the construction in Poland of an integrated information system
on real estate (ZSIN) and the adjustment of the range of information and data exchange formats to
standards in the Member States of the European Union. A modernized land cadastre ultimately has to
be the main source of information on the need for reform of the Polish system of property taxes and
the backrest base its calculation of the value of the property. For this purpose, entered in the records
of the land and buildings a new attribute: “cadastre value”. This value is still no practical dimension.
The study proposed the recognition of the universal process of property taxation system, as well as
reciprocal links and relationships with land and buildings register. Analyses the legal regulations for the
presence in them of system flaws that impede the implementation of the procedures of mass appraisal
of property. It was proposed the need to extend the scope of the information an upgraded land cadas-
tre, in the direction of increasing its usefulness, as the main source of information, universal power
of property taxation in the necessary data and information.

Key words: real estate management, land cadastre, mass appraisal, cadastral value, modernization

of land and buildings register
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