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Wytyczne administrowania gruntami
ze szczeg6inym uwzglednieniem krajow znajdujacych sie w fazie przeksztatcen (IV)

Zagadnienia finansowe

0d redakeji: kontynuujemy publikacje ,Wytycznych administro-
wania gruntami” [czesé I, 11, 1ll - odpowiednio w GEODECIE 9/98,
11/98, 2/99]. Jest to dokument opracowany pod kierownictwem
prof. Petera Dale’a przez grupe ekspertow zajmujacych sie (pod
egidg Europejskiej Komisji Gospodarczej ONZ) sprawami admi-
nistrowania gruntami. Wybrane fragmenty pochodzq z rozdzia-
v ,Zagadnienia finansowe”, w kiorym analizuje si¢ wartosé
gruntow, metody jej okreslania oraz istote rynku nieruchomosci;
Zwraca si¢ uwage na znaczenie gruntow i nieruchomosci w gos-
podarce narodowej. Omowione sq zagadnienia kosztow i korzy-
sci wynikajacych z ulepszania systeméw administrowania grun-
tami oraz mozliwosci pelnego odzyskiwania kosztéw ponoszo-
nych na prowadzenie systemu administrowania gruntami.

Wartosé i wycena gruntéw

Grunt jest jednym z podstawowych zasobdw, z ktdrych kraj
czerpie bogactwo. Wszystkim gruntom i budynkom mozna
przypisa¢ wartos¢. Warto§¢ gruntu zalezy od celu, w jakim
jest okreslana — wartos¢ budynku dla celéw ubezpieczenio-
wych moze nie odpowiadaé cenie, jaka budynek osiagnie na
licytacji lub na wolnym rynku. Oszacowanie wartosci lub
ceny rynkowej nieruchomosci jest bardziej sztuka niz nauka
$cista; warto$¢ zalezy od wielu czynnikéw zewngtrznych,
a takze od fizycznych cech gruntu lub nieruchomosci.

W krajach Europy Wschodniej i Srodkowej znajdujacych sig
obecnie w fazie przeksztatcen dziataly systemy katastralne
oparte na modelu rosyjskim. Grunt byl ,,wyceniany” pod
wzgledem potencjatu rolne-
go, stosownie do rodzajow
gleby, klimatu, opadow itp.
Taka koncepcja ,,wartosci”
jest tylko posrednio zwiaza-
na z wycena potrzebna do
gospodarowania gruntem
w gospodarce rynkowe;j.

1. Rozroéznienie ceny, rynku, kosztu i wartosci. Pojgcie
ceny odnosi si¢ zwykle do ceny sprzedaznej lub transakcyj-
nej i ma zastosowanie do procesu wymiany; cena jest faktem
dokonanym. Cena to suma, jaka okre$lony nabywca zgadza
si¢ zaptacic, a okreslony sprzedajacy przyjaé w warunkach
danej transakcji.

Rynek to zesp6t powiazan powodujacych, ze kupujacy i sprze-
dajacy sa potaczeni mechanizmem cen. Rynek nieruchomo-
$ci jest interakcja podmiotdw wymieniajacych prawa na nie-
ruchomosciach na inne aktywa, takie jak pieniadze. Specy-
ficzne rynki nieruchomosci okresla si¢ wedtug rodzajow nie-
ruchomosci, ich potozenia, mozliwosci generowania przy-
chodu, wedlug typowych cech inwestorow, typowych cech
najemcow lub innych atrybutéw istotnych dla oséb uczestni-

lub nieruchomosci.
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Oszacowanie wartosci lub ceny rynkowej nieruchomosci jest
bardziej sztukq niz navkq scista; wartosé zalezy od wielu
czynnikow zewnetrznych, a takie od fizycznych cech gruntu

czacych w wymianie nieruchomosci. Przykladami takich spe-
cyficznych rynkdw moga by¢: rynek nowych domdéw jedno-
rodzinnych o wartosci 100 000 ecu albo rynek starszych, na-
dajacych si¢ do remontu domoéw mieszkalnych, potozonych
w poblizu centralnych dzielnic handlowo-ustlugowych.
Wyceniajacy postuguja si¢ pojeciem kosztu w odniesieniu
do produkcji, nie za§ wymiany. Koszt moze by¢ faktem do-
konanym lub aktualnie wycenianym. Wyceniajacy wyrdz-
niaja rézne rodzaje kosztow: koszty bezposrednie, koszty
posrednie, koszty budowy ikoszty rozwoju terenu, zwane
dalej kosztami deweloperskimi.

Koszty bezposrednie obejmuja wydatki na pracg i materiaty
potrzebne do wybudowania nowego obiektu. Nazywa sig je
czgsto kosztami twardymi. Koszty ogdlne i zysk wykonawcy
uwaza si¢ generalnie za koszty bezposrednie.

Koszty posrednie poniesione na budowg oznaczaja wydatki
inne niz na pracg i materiaty. Obejmuja one koszty admini-
stracyjne, honoraria ekspertow, koszty finansowania, poda-
tki, odsetki oraz koszty ubezpieczenia budowy i eksploatacji
obiektu przed jego zasadniczym zasiedleniem. Koszty po-
srednie nazywa si¢ niekiedy kosztami migkkimi. Koszty bu-
dowy lub cena oferty wykonawcy obejmuja zwykle bezpo-
$rednie koszty pracy i materiatdéw plus koszty posrednie wy-
konawcy.

Koszty deweloperskie to koszty zwiazane z tworzeniem nie-
ruchomosci, w tym koszty nabycia gruntu, i doprowadza-
niem jej do odpowiedniego stanu uzywalnosci. Odrdznia
si¢ je od kosztéw budowy. Koszty deweloperskie obejmuja
zysk dewelopera lub przedsigbiorcy realizujacego projekt
zabudowy nieruchomosci.
Stosunki cenowe, rynkowe
i kosztowe wiaza si¢ tez
z pojgciem wartosci. W dzie-
dzinie wyceny nieruchomo-
$ci pojecie wartosci moze
mie¢ wiele znaczen; przyjg-
cie odpowiedniej definicji
zalezy od jej kontekstu i zastosowania. Na rynku okresla si¢
zwykle wartos$¢ jako przewidywane przyszte korzysci. Po-
niewaz warto$¢ zwiazana jest z czasem wystgpowania, wy-
cena odzwierciedla wartos¢ w $cisle okreslonym czasie.
Wartos¢ w okreslonym czasie to warto$¢ pieni¢zna, jaka mie-
nie, towary lub ustugi przedstawiaja dla kupujacych i sprzeda-
jacych. Aby unikna¢ nieporozumien, wyceniajacy uzywaja
okreslen, takich jak ,,warto$¢ rynkowa”, ,,warto$é uzytkowa”,
,warto$é inwestycyjna’ czy ,,warto$¢ szacunkowa”. Wigk-
szo$¢ wycen nieruchomosci ogniskuje si¢ wokot wartosci ryn-
kowej, stad tez jej wyszacowanie jest na ogdt celem wycen.
2. Metody wyceny. Proces wyceny ma prowadzi¢ do dobrze
uzasadnionego oszacowania wartosci nieruchomosci przy wzig-
ciu pod uwagg wszystkich stosownych danych. Wyceniajacy



szacuje warto$¢ nieruchomosci, stosujac specyficzne procedu-
ry oparte na trzech réznych metodach analizowania danych;
kosztowej, poréwnawczej i kapitalizacji dochodu. Wybor po-
dejscia zalezy od rodzaju nieruchomosci, przeznaczenia wyce-
ny oraz jakosci i ilosci danych, dostgpnych do przeprowadze-
nia analizy. Na przyktad kosztowy sposob podej$cia moze nie
by¢ odpowiedni w przypadku starszych nieruchomosci, kto-
rych warto$§¢ zmniejszyla si¢ znacznie wskutek fizycznego
zuzycia albo wskutek zuzycia funkcjonalnego, co trudno jest
oszacowac. Nie mozna tez stosowaé pordwnawczego sposobu
podejscia do wyceny nieruchomosci bardzo specjalistycznych,
takich jak wysypiska odpadow, gdyz moze wtedy brakowaé
danych poréwnawczych. Sposéb podejscia poprzez kapitali-
zacj¢ dochodu stosuje si¢ rzadko do wyceny nieruchomosci
mieszkalnych zajmowanych przez samego wtasciciela, choé
mozna ja zastosowac¢ w polaczeniu z innymi danymi. Sposob
ten jest szczegdlnie niepewny w przypadku rynku nierucho-
mosci handlowych lub przemystowych. Jesli jest to mozliwe,
taksator powinien stosowac
co najmniej dwa sposoby po-
dejscia do wyceny.

3. Kosztowy sposéb podej-
scia do wyceny. Metoda ko-
sztowa opiera si¢ na zaloze-
niu, ze kupujacy i sprzedaja-
cy odnosza wartos¢ do kosztu.
Warto$¢ nieruchomosci uzy-
skuje sig, dodajac szacunko-
wa warto$¢ gruntu do aktualnego kosztu wybudowania lub
zastapienia obiektu, ktory znajduje si¢ juz na gruncie, i odej-
mujac wartos¢ amortyzacji, wynikajaca ze zuzycia technicz-
nego i funkcjonalnego obiektu. Metoda ta jest szczegolnie
uzyteczna przy wycenie nowych lub niemal nowych obiektéw
i nieruchomosci, ktore nie sa czgsto sprzedawane na rynku.
Techniki kosztowe moga by¢ tez wykorzystywane do uzyski-
wania informacji potrzebnych przy stosowaniu metod porow-
nawczej i kapitalizacji dochodu.

Aktualne koszty wybudowania ulepszen obiektu mozna uzy-
ska¢ na podstawie pomiaréw ilo§ciowych, publikacji o osza-
cowywaniu kosztow, atakze informacji udzielanych przez
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Proces wyceny ma prowadzi¢ do dobrze vzasadnionego osza-
cowania wartosci nieruchomosci przy wzieciv pod uwage
wszystkich stosownych danych. Wyceniajacy szacuje wartosé
nieruchomosci stosujac specyficzne procedury oparte na
trzech roznych metodach analizowania danych: kosztowej,
porownawczej i kapitalizacji dochodu.

Odbiorniki GPS

przedsigbiorstwa budowlane i wykonawcow. Amortyzacj¢ mie-
rzy si¢ poprzez badanie rynku oraz stosowanie konkretnych
procedur wyceny. Przy podejsciu kosztowym warto$¢ gruntu
ustala si¢ odrgbnie.

4. Poré6wnawczy sposob podejscia do wyceny. Porownaw-
czy sposob podejscia do wyceny jest najbardziej uzyteczny,
gdy niedawno sprzedano kilka podobnych nieruchomosci lub
wystawia sig¢ je wtasnie na sprzedaz. Wyceniajacy otrzymuje
szacunkowa warto$¢ wycenianej nieruchomosci, porownujac
ja z podobnymi (zwanymi poréwnywalnymi) przedmiotami
sprzedazy. Nastepnie ocenia stopien podobienstwa lub rézni-
cy wycenianej nieruchomosci i innych sprzedawanych nieru-
chomosci, uwzgledniajac takie elementy, jak: przenoszone
prawa do nieruchomosci, warunki finansowania, warunki
sprzedazy, warunki rynkowe, polozenie, cechy fizyczne, ce-
chy gospodarcze, przeznaczenie, sktadniki wartosci nie zwia-
zane z samg nieruchomoscia. Nastgpnie koryguje stosownie
do tych czynnikow ceny sprzedazy nieruchomosci porow-
nawczych, uwzgledniajac
roznice w stosunku do nie-
ruchomosci wyceniane;j.

W krajach znajdujacych sig
w fazie przeksztatcen, w kto-
rych nie wystgpowat rynek,
moze brakowac dostatecznej
liczby nieruchomos$ci po-
réwnawczych. W takich
przypadkach nalezy przyjaé
mozliwie najlepsze oszacowanie, uwzgledniajace migdzy
innymi takie czynniki, jak:

(a) Lokalizacja: topografia, cechy gleby, uzyteczna powierzch-
nia gruntu, ograniczenia budowlane, potozenie przy koncu dro-
gi lub narozne, widok i krajobraz, dostgp do ulicy i chodnika,
dostep do kolei i drog wodnych, dostgpnos¢ urzadzen uzytecz-
nosci publicznej, odlegtos¢ od sklepow, etc., uciazliwosci oto-
czenia (hatas, zanieczyszczenie), strefa przeznaczenia gruntow.
(b) Wielkos¢ budynku: powierzchnia zabudowy, catkowita
powierzchnia uzytkowa, powierzchnia pomieszczen do wyna-
jecia, kubatura, wysoko$¢ budynku, wysoko$¢ pomieszczen,
dtugos$é frontu, liczba pigter, liczba mieszkan.
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(c) Jakos$¢ budynku: jako$¢é materiatdw, jako$¢ wykonawst-
wa, architektura.

(d) Materialy budowlane: fundamenty, szkielet konstrukcji,
podtogi, Sciany (zewngtrzne i wewngtrzne), sufity, dachy.
(e) Inne cechy budynku: liczba pokoi z rozbiciem na ich
rodzaje, ogrzewanie, wentylacja i klimatyzacja, kanaliza-
cja, kominki itp., dodatki i przybudéwki, ganki i patia, ba-
seny, garaze, windy.

(f) Projekt: przeznaczenie budynku, styl architektoniczny,
ksztatt budynku, rodzaj dachu, liczba naroznikdw.

(g) Wiek i ocena stopnia zuzycia: wiek wyrazony w latach,
wiek efektywny, pozostaty czas ekonomicznej eksploatacji,
aktualny stan itp.

5. Kapitalizacja dochodu jako sposéb podejscia do wy-
ceny. W podejsciu wykorzy-
stujacym kapitalizacje do-
chodu ustala sie aktualna
warto$¢ nieruchomosci po-
przez przyszte dochody moz-
liwe do uzyskania z tytutu
wtasnosci nieruchomosci.
Zdyskontowane strumienie
dochoddéw z nieruchomosci
mozna skapitalizowaé do
obecnej, catkowitej jej war-
tosci. W ramach tego podejscia stosuje si¢ dwie podstawo-
we formuty:

Dochoéd/stopa kapitalizacji = wartoscé;

Dochoéd x wspotczynnik kapitalizacji = wartos¢;

przy czym wspolczynnik kapitalizacji = 1/stopa kapitaliza-
cji.

Podobnie jak w podejsciach kosztowym i poréwnawczym
podejscie poprzez kapitalizacj¢ dochodu wymaga przepro-
wadzenia szerokich badan rynkowych. W ramach omawia-
nego podejscia, badania i analiz¢ danych przeprowadza si¢
na tle stosunkdw podazy i popytu, co daje informacje o ten-
dencjach przewidywanych zachowan na rynku.

Stosujac omawiany sposob podejscia do wyceny, wycenia-
jacy po oszacowaniu dochodu i wydatkdw kapitalizuje stru-
mien lub strumienie dochodow stosujac odpowiedni wspdt-
czynnik albo przeliczajac te dochody na obecng wartosé
poprzez dyskontowanie. W ramach dyskontowej analizy na-
pltywu gotédwki okresla sig ilo$¢, zmienno$é, rozktad w cza-
sie i czas trwania okresowych dochodéw oraz ilos¢ i roz-
ktad w czasie ich zmniejszen oraz dyskontuje to do obecnej
wartosci wedtug okre§lonej stopy procentowej. Wielkosci
stép stosowane do kapitalizacji lub dyskontowania sa po-
chodnymi mozliwych do przyjecia stép zysku dla podo-
bnych nieruchomosci.

Opodatkowanie gruntéw i nieruchomosci

Opisane pokrdtce systemy wycen wiaza si¢ z opodatkowa-
niem gruntdw i zwiazanych z nimi budynkéw. Kazdy sy-
stem podatkowy powinien:
stluzy¢ wyraznie okre§lonym celom spotecznym;
przynosi¢ znaczne dochody;
znajdowac si¢ pod catkowita kontrola wtadz rzadowych;
dziata¢ w sposob zrozumiaty dla ludzi i by¢é oceniany
przez nich jako sprawiedliwy;
by¢ wzglednie prosty i tani w zakresie poboru;
utrudnia¢ uchylanie si¢ od ptacenia wynikajacych z nie-
go naleznosci;
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Aby kataster fiskalny dziatal sprawnie i skutecznie, po-
trzebne sq przede wszystkim aktualne mapy nierucho-
mosci, porzadkujace jednoczesnie zhierane i przechowy-
wane informacje o wartosciach nieruchomosci. W procesie
przeprowadzania wyceny mozina wykorzystaé przyblizo-
ne rozmiary, kszialt i potozenie dziatek przedstawionych

sprawiedliwie rozktada¢ cigzar opodatkowania w spote-
czenstwie;

zachgcacd do racjonalnego wykorzystywania zasobow.
W wielu krajach obowiazuje podatek od przeniesienia wtas-
nosci gruntu, podczas gdy w innych naktada si¢ podatki
bezposrednio na grunt lub budynki (albo na jedno i drugie).
Kataster fiskalny jest instrumentem prowadzenia polityki
w dziedzinie podatku od nieruchomosci. Choé¢ dane zawarte
w katastrach fiskalnych stuza przede wszystkim do wyceny
warto$ci gruntow w celu okres$lenia wymiaru podatku od nie-
ruchomosci, moga by¢ tez wykorzystywane do okreslania
innych podatkoéw, takich jak podatek od majatku osobistego
lub dochodu osiaganego z nieruchomosci. Ten ostatni obej-
muje takze podatek od dziedziczenia, nazywany niekiedy
podatkiem spadkowym.
Aby kataster fiskalny dzia-
tat sprawnie i skutecznie,
potrzebne sa przede wszyst-
kim aktualne mapy nieru-
chomosci, porzadkujace jed-
nocze$nie zbierane i prze-
chowywane informacje
o wartosciach nieruchomo-
$ci. Takie mapy moga sta-
nowi¢ integralng czg$¢ wpi-
sow dokonywanych dla celéw podatkowych; moga tez po-
chodzié z danych przechowywanych w rejestrach wtasnosci
gruntow. Mapy nieruchomosci sa niezbedne, gdyz zapewnia-
ja identyfikacj¢ wszystkich dziatek oraz pozwalaja uniknaé
wielokrotnego opodatkowania jednej. W procesie przepro-
wadzania wyceny mozna wykorzystaé przyblizone rozmiary,
ksztatt i polozenie dziatek przedstawionych na mapie.
Utworzenie w celach podatkowych zapiséw dotyczacych
gruntu i nieruchomosci wymaga:

zidentyfikowania i sporzadzenia map wszystkich nieru-
chomosci podlegajacych opodatkowaniu;

zaklasyfikowania kazdej z nieruchomosci wedtug uzgod-
nionych zespoldéw cech dotyczacych takich zagadnien, jak
sposdb uzytkowania, wielko$¢, rodzaj budowli i obiektow;

zebrania i przeprowadzenia analizy odpowiednich danych
rynkowych, w tym danych o cenach sprzedazy, o czynszach
lub kosztach utrzymania budynkéw, w razie potrzeby ze
wskazaniem okresu ich powstania;

okreslenia wartosci kazdej z nieruchomosci wedtug opu-
blikowanej procedury;

wskazania osoby lub 0sob, na ktorych bedzie cigzyt obo-
wiazek podatkowy;

przygotowania aktu wyceny;

imiennego poinformowania platnikdw podatku od nieru-
chomosci o tym, ile i za co maja placié;

pobierania odpowiednich podatkdw;

stworzenia procedury odwotan dla podatnikow kwestio-
nujacych wymiar podatku.

cdn.

Uzyte okreslenia i prezentowane w niniejszej publikacji materiaty nie implikuja
wyrazenia jakiejkolwiek opinii Sekretariatu ONZ w sprawach dotyczacych statusu
prawnego panstwa, obszaru, miasta lub powierzchni albo dotyczacych jego wladz
albo wyznaczenia jego granic. Ttlumaczenie wykonano w Gléwnym Urzedzie
Geodezji i Kartografii pod kierunkiem Konrada Pirwitza — dyrektora Departamentu
Katastru Nieruchomosci (obecnie radcy prezesa GUGIK ds. integracji z Unia
Europejska).
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