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Wytyczne administrowania gruntami
ze szczególnym uwzglêdnieniem krajów znajduj¹cych siê w fazie przekszta³ceñ (IV)

Zagadnienia finansowe
Od redakcji: kontynuujemy publikacjê „Wytycznych administro-
wania gruntami” [czêœæ I, II, III – odpowiednio w GEODECIE 9/98,
11/98, 2/99]. Jest to dokument opracowany pod kierownictwem
prof. Petera Dale’a przez grupê ekspertów zajmuj¹cych siê (pod
egid¹ Europejskiej Komisji Gospodarczej ONZ) sprawami admi-
nistrowania gruntami. Wybrane fragmenty pochodz¹ z rozdzia-
³u „Zagadnienia finansowe”, w którym analizuje siê wartoœæ
gruntów, metody jej okreœlania oraz istotê rynku nieruchomoœci;
zwraca siê uwagê na znaczenie gruntów i nieruchomoœci w gos-
podarce narodowej. Omówione s¹ zagadnienia kosztów i korzy-
œci wynikaj¹cych z ulepszania systemów administrowania grun-
tami oraz mo¿liwoœci pe³nego odzyskiwania kosztów ponoszo-
nych na prowadzenie systemu administrowania gruntami.

Wartoœæ i wycena gruntów
Grunt jest jednym z podstawowych zasobów, z których kraj
czerpie bogactwo. Wszystkim gruntom i budynkom mo¿na
przypisaæ wartoœæ. Wartoœæ gruntu zale¿y od celu, w jakim
jest okreœlana – wartoœæ budynku dla celów ubezpieczenio-
wych mo¿e nie odpowiadaæ cenie, jak¹ budynek osi¹gnie na
licytacji lub na wolnym rynku. Oszacowanie wartoœci lub
ceny rynkowej nieruchomoœci jest bardziej sztuk¹ ni¿ nauk¹
œcis³¹; wartoœæ zale¿y od wielu czynników zewnêtrznych,
a tak¿e od fizycznych cech gruntu lub nieruchomoœci.
W krajach Europy Wschodniej i Œrodkowej znajduj¹cych siê
obecnie w fazie przekszta³ceñ dzia³a³y systemy katastralne
oparte na modelu rosyjskim. Grunt by³ „wyceniany” pod
wzglêdem potencja³u rolne-
go, stosownie do rodzajów
gleby, klimatu, opadów itp.
Taka koncepcja „wartoœci”
jest tylko poœrednio zwi¹za-
na z wycen¹ potrzebn¹ do
gospodarowania gruntem
w gospodarce rynkowej.
1. Rozró¿nienie ceny, rynku, kosztu i wartoœci. Pojêcie
ceny odnosi siê zwykle do ceny sprzeda¿nej lub transakcyj-
nej i ma zastosowanie do procesu wymiany; cena jest faktem
dokonanym. Cena to suma, jak¹ okreœlony nabywca zgadza
siê zap³aciæ, a okreœlony sprzedaj¹cy przyj¹æ w warunkach
danej transakcji.
Rynek to zespó³ powi¹zañ powoduj¹cych, ¿e kupuj¹cy i sprze-
daj¹cy s¹ po³¹czeni mechanizmem cen. Rynek nieruchomo-
œci jest interakcj¹ podmiotów wymieniaj¹cych prawa na nie-
ruchomoœciach na inne aktywa, takie jak pieni¹dze. Specy-
ficzne rynki nieruchomoœci okreœla siê wed³ug rodzajów nie-
ruchomoœci, ich po³o¿enia, mo¿liwoœci generowania przy-
chodu, wed³ug typowych cech inwestorów, typowych cech
najemców lub innych atrybutów istotnych dla osób uczestni-

cz¹cych w wymianie nieruchomoœci. Przyk³adami takich spe-
cyficznych rynków mog¹ byæ: rynek nowych domów jedno-
rodzinnych o wartoœci 100 000 ecu albo rynek starszych, na-
daj¹cych siê do remontu domów mieszkalnych, po³o¿onych
w pobli¿u centralnych dzielnic handlowo-us³ugowych.
Wyceniaj¹cy pos³uguj¹ siê pojêciem kosztu w odniesieniu
do produkcji, nie zaœ wymiany. Koszt mo¿e byæ faktem do-
konanym lub aktualnie wycenianym. Wyceniaj¹cy wyró¿-
niaj¹ ró¿ne rodzaje kosztów: koszty bezpoœrednie, koszty
poœrednie, koszty budowy i koszty rozwoju terenu, zwane
dalej kosztami deweloperskimi.
Koszty bezpoœrednie obejmuj¹ wydatki na pracê i materia³y
potrzebne do wybudowania nowego obiektu. Nazywa siê je
czêsto kosztami twardymi. Koszty ogólne i zysk wykonawcy
uwa¿a siê generalnie za koszty bezpoœrednie.
Koszty poœrednie poniesione na budowê oznaczaj¹ wydatki
inne ni¿ na pracê i materia³y. Obejmuj¹ one koszty admini-
stracyjne, honoraria ekspertów, koszty finansowania, poda-
tki, odsetki oraz koszty ubezpieczenia budowy i eksploatacji
obiektu przed jego zasadniczym zasiedleniem. Koszty po-
œrednie nazywa siê niekiedy kosztami miêkkimi. Koszty bu-
dowy lub cena oferty wykonawcy obejmuj¹ zwykle bezpo-
œrednie koszty pracy i materia³ów plus koszty poœrednie wy-
konawcy.
Koszty deweloperskie to koszty zwi¹zane z tworzeniem nie-
ruchomoœci, w tym koszty nabycia gruntu, i doprowadza-
niem jej do odpowiedniego stanu u¿ywalnoœci. Odró¿nia
siê je od kosztów budowy. Koszty deweloperskie obejmuj¹
zysk dewelopera lub przedsiêbiorcy realizuj¹cego projekt

zabudowy nieruchomoœci.
Stosunki cenowe, rynkowe
i kosztowe wi¹¿¹ siê te¿
z pojêciem wartoœci. W dzie-
dzinie wyceny nieruchomo-
œci pojêcie wartoœci mo¿e
mieæ wiele znaczeñ; przyjê-
cie odpowiedniej definicji

zale¿y od jej kontekstu i zastosowania. Na rynku okreœla siê
zwykle wartoœæ jako przewidywane przysz³e korzyœci. Po-
niewa¿ wartoœæ zwi¹zana jest z czasem wystêpowania, wy-
cena odzwierciedla wartoœæ w œciœle okreœlonym czasie.
Wartoœæ w okreœlonym czasie to wartoœæ pieniê¿na, jak¹ mie-
nie, towary lub us³ugi przedstawiaj¹ dla kupuj¹cych i sprzeda-
j¹cych. Aby unikn¹æ nieporozumieñ, wyceniaj¹cy u¿ywaj¹
okreœleñ, takich jak „wartoœæ rynkowa”, „wartoœæ u¿ytkowa”,
„wartoœæ inwestycyjna” czy „wartoœæ szacunkowa”. Wiêk-
szoœæ wycen nieruchomoœci ogniskuje siê wokó³ wartoœci ryn-
kowej, st¹d te¿ jej wyszacowanie jest na ogó³ celem wycen.
2. Metody wyceny. Proces wyceny ma prowadziæ do dobrze
uzasadnionego oszacowania wartoœci nieruchomoœci przy wziê-
ciu pod uwagê wszystkich stosownych danych. Wyceniaj¹cy

Oszacowanie wartoœci lub ceny rynkowej nieruchomoœci jest
bardziej sztuk¹ ni¿ nauk¹ œcis³¹; wartoœæ zale¿y od wielu
czynników zewnêtrznych, a tak¿e od fizycznych cech gruntu
lub nieruchomoœci.
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szacuje wartoœæ nieruchomoœci, stosuj¹c specyficzne procedu-
ry oparte na trzech ró¿nych metodach analizowania danych;
kosztowej, porównawczej i kapitalizacji dochodu. Wybór po-
dejœcia zale¿y od rodzaju nieruchomoœci, przeznaczenia wyce-
ny oraz jakoœci i iloœci danych, dostêpnych do przeprowadze-
nia analizy. Na przyk³ad kosztowy sposób podejœcia mo¿e nie
byæ odpowiedni w przypadku starszych nieruchomoœci, któ-
rych wartoœæ zmniejszy³a siê znacznie wskutek fizycznego
zu¿ycia albo wskutek zu¿ycia funkcjonalnego, co trudno jest
oszacowaæ. Nie mo¿na te¿ stosowaæ porównawczego sposobu
podejœcia do wyceny nieruchomoœci bardzo specjalistycznych,
takich jak wysypiska odpadów, gdy¿ mo¿e wtedy brakowaæ
danych porównawczych. Sposób podejœcia poprzez kapitali-
zacjê dochodu stosuje siê rzadko do wyceny nieruchomoœci
mieszkalnych zajmowanych przez samego w³aœciciela, choæ
mo¿na j¹ zastosowaæ w po³¹czeniu z innymi danymi. Sposób
ten jest szczególnie niepewny w przypadku rynku nierucho-
moœci handlowych lub przemys³owych. Jeœli jest to mo¿liwe,
taksator powinien stosowaæ
co najmniej dwa sposoby po-
dejœcia do wyceny.
3. Kosztowy sposób podej-
œcia do wyceny. Metoda ko-
sztowa opiera siê na za³o¿e-
niu, ¿e kupuj¹cy i sprzedaj¹-
cy odnosz¹ wartoœæ do kosztu.
Wartoœæ nieruchomoœci uzy-
skuje siê, dodaj¹c szacunko-
w¹ wartoœæ gruntu do aktualnego kosztu wybudowania lub
zast¹pienia obiektu, który znajduje siê ju¿ na gruncie, i odej-
muj¹c wartoœæ amortyzacji, wynikaj¹c¹ ze zu¿ycia technicz-
nego i funkcjonalnego obiektu. Metoda ta jest szczególnie
u¿yteczna przy wycenie nowych lub niemal nowych obiektów
i nieruchomoœci, które nie s¹ czêsto sprzedawane na rynku.
Techniki kosztowe mog¹ byæ te¿ wykorzystywane do uzyski-
wania informacji potrzebnych przy stosowaniu metod porów-
nawczej i kapitalizacji dochodu.
Aktualne koszty wybudowania ulepszeñ obiektu mo¿na uzy-
skaæ na podstawie pomiarów iloœciowych, publikacji o osza-
cowywaniu kosztów, a tak¿e informacji udzielanych przez

przedsiêbiorstwa budowlane i wykonawców. Amortyzacjê mie-
rzy siê poprzez badanie rynku oraz stosowanie konkretnych
procedur wyceny. Przy podejœciu kosztowym wartoœæ gruntu
ustala siê odrêbnie.
4. Porównawczy sposób podejœcia do wyceny. Porównaw-
czy sposób podejœcia do wyceny jest najbardziej u¿yteczny,
gdy niedawno sprzedano kilka podobnych nieruchomoœci lub
wystawia siê je w³aœnie na sprzeda¿. Wyceniaj¹cy otrzymuje
szacunkow¹ wartoœæ wycenianej nieruchomoœci, porównuj¹c
j¹ z podobnymi (zwanymi porównywalnymi) przedmiotami
sprzeda¿y. Nastêpnie ocenia stopieñ podobieñstwa lub ró¿ni-
cy wycenianej nieruchomoœci i innych sprzedawanych nieru-
chomoœci, uwzglêdniaj¹c takie elementy, jak: przenoszone
prawa do nieruchomoœci, warunki finansowania, warunki
sprzeda¿y, warunki rynkowe, po³o¿enie, cechy fizyczne, ce-
chy gospodarcze, przeznaczenie, sk³adniki wartoœci nie zwi¹-
zane z sam¹ nieruchomoœci¹. Nastêpnie koryguje stosownie
do tych czynników ceny sprzeda¿y nieruchomoœci porów-

nawczych, uwzglêdniaj¹c
ró¿nice w stosunku do nie-
ruchomoœci wycenianej.
W krajach znajduj¹cych siê
w fazie przekszta³ceñ, w któ-
rych nie wystêpowa³ rynek,
mo¿e brakowaæ dostatecznej
liczby nieruchomoœci po-
równawczych.  W takich
przypadkach nale¿y przyj¹æ

mo¿liwie najlepsze oszacowanie, uwzglêdniaj¹ce miêdzy
innymi takie czynniki, jak:
(a) Lokalizacja: topografia, cechy gleby, u¿yteczna powierzch-
nia gruntu, ograniczenia budowlane, po³o¿enie przy koñcu dro-
gi lub naro¿ne, widok i krajobraz, dostêp do ulicy i chodnika,
dostêp do kolei i dróg wodnych, dostêpnoœæ urz¹dzeñ u¿ytecz-
noœci publicznej, odleg³oœæ od sklepów, etc., uci¹¿liwoœci oto-
czenia (ha³as, zanieczyszczenie), strefa przeznaczenia gruntów.
(b) Wielkoœæ budynku: powierzchnia zabudowy, ca³kowita
powierzchnia u¿ytkowa, powierzchnia pomieszczeñ do wyna-
jêcia, kubatura, wysokoœæ budynku, wysokoœæ pomieszczeñ,
d³ugoœæ frontu, liczba piêter, liczba mieszkañ.

Proces wyceny ma prowadziæ do dobrze uzasadnionego osza-
cowania wartoœci nieruchomoœci przy wziêciu pod uwagê
wszystkich stosownych danych. Wyceniaj¹cy szacuje wartoœæ
nieruchomoœci stosuj¹c specyficzne procedury oparte na
trzech ró¿nych metodach analizowania danych: kosztowej,
porównawczej i kapitalizacji dochodu.

KATASTER



GIS

46
MAGAZYN GEOINFORMACYJNY nr 4 (47) KWIECIEÑ 1999

KATASTER

(c) Jakoœæ budynku: jakoœæ materia³ów, jakoœæ wykonawst-
wa, architektura.
(d) Materia³y budowlane: fundamenty, szkielet konstrukcji,
pod³ogi, œciany (zewnêtrzne i wewnêtrzne), sufity, dachy.
(e) Inne cechy budynku: liczba pokoi z rozbiciem na ich
rodzaje, ogrzewanie, wentylacja i klimatyzacja, kanaliza-
cja, kominki itp., dodatki i przybudówki, ganki i patia, ba-
seny, gara¿e, windy.
(f) Projekt: przeznaczenie budynku, styl architektoniczny,
kszta³t budynku, rodzaj dachu, liczba naro¿ników.
(g) Wiek i ocena stopnia zu¿ycia: wiek wyra¿ony w latach,
wiek efektywny, pozosta³y czas ekonomicznej eksploatacji,
aktualny stan itp.
5. Kapitalizacja dochodu jako sposób podejœcia do wy-
ceny. W podejœciu wykorzy-
stuj¹cym kapitalizacjê do-
chodu ustala siê aktualn¹
wartoœæ nieruchomoœci po-
przez przysz³e dochody mo¿-
liwe do uzyskania z tytu³u
w³asnoœci nieruchomoœci.
Zdyskontowane strumienie
dochodów z nieruchomoœci
mo¿na skapitalizowaæ do
obecnej, ca³kowitej jej war-
toœci. W ramach tego podejœcia stosuje siê dwie podstawo-
we formu³y:
Dochód/stopa kapitalizacji = wartoœæ;
Dochód x wspó³czynnik kapitalizacji = wartoœæ;
przy czym wspó³czynnik kapitalizacji = 1/stopa kapitaliza-
cji.
Podobnie jak w podejœciach kosztowym i porównawczym
podejœcie poprzez kapitalizacjê dochodu wymaga przepro-
wadzenia szerokich badañ rynkowych. W ramach omawia-
nego podejœcia, badania i analizê danych przeprowadza siê
na tle stosunków poda¿y i popytu, co daje informacje o ten-
dencjach przewidywanych zachowañ na rynku.
Stosuj¹c omawiany sposób podejœcia do wyceny, wycenia-
j¹cy po oszacowaniu dochodu i wydatków kapitalizuje stru-
mieñ lub strumienie dochodów stosuj¹c odpowiedni wspó³-
czynnik albo przeliczaj¹c te dochody na obecn¹ wartoœæ
poprzez dyskontowanie. W ramach dyskontowej analizy na-
p³ywu gotówki okreœla siê iloœæ, zmiennoœæ, rozk³ad w cza-
sie i czas trwania okresowych dochodów oraz iloœæ i roz-
k³ad w czasie ich zmniejszeñ oraz dyskontuje to do obecnej
wartoœci wed³ug okreœlonej stopy procentowej. Wielkoœci
stóp stosowane do kapitalizacji lub dyskontowania s¹ po-
chodnymi mo¿liwych do przyjêcia stóp zysku dla podo-
bnych nieruchomoœci.

Opodatkowanie gruntów i nieruchomoœci
Opisane pokrótce systemy wycen wi¹¿¹ siê z opodatkowa-
niem gruntów i zwi¹zanych z nimi budynków. Ka¿dy sy-
stem podatkowy powinien:
■  s³u¿yæ wyraŸnie okreœlonym celom spo³ecznym;
■  przynosiæ znaczne dochody;
■  znajdowaæ siê pod ca³kowit¹ kontrol¹ w³adz rz¹dowych;
■  dzia³aæ w sposób zrozumia³y dla ludzi i byæ oceniany
przez nich jako sprawiedliwy;
■  byæ wzglêdnie prosty i tani w zakresie poboru;
■  utrudniaæ uchylanie siê od p³acenia wynikaj¹cych z nie-
go nale¿noœci;

■  sprawiedliwie rozk³adaæ ciê¿ar opodatkowania w spo³e-
czeñstwie;
■  zachêcaæ do racjonalnego wykorzystywania zasobów.
W wielu krajach obowi¹zuje podatek od przeniesienia w³as-
noœci gruntu, podczas gdy w innych nak³ada siê podatki
bezpoœrednio na grunt lub budynki (albo na jedno i drugie).
Kataster fiskalny jest instrumentem prowadzenia polityki
w dziedzinie podatku od nieruchomoœci. Choæ dane zawarte
w katastrach fiskalnych s³u¿¹ przede wszystkim do wyceny
wartoœci gruntów w celu okreœlenia wymiaru podatku od nie-
ruchomoœci, mog¹ byæ te¿ wykorzystywane do okreœlania
innych podatków, takich jak podatek od maj¹tku osobistego
lub dochodu osi¹ganego z nieruchomoœci. Ten ostatni obej-
muje tak¿e podatek od dziedziczenia, nazywany niekiedy

podatkiem spadkowym.
Aby kataster fiskalny dzia-
³a³ sprawnie i skutecznie,
potrzebne s¹ przede wszyst-
kim aktualne mapy nieru-
chomoœci, porz¹dkuj¹ce jed-
noczeœnie zbierane i prze-
chowywane informacje
o wartoœciach nieruchomo-
œci. Takie mapy mog¹ sta-
nowiæ integraln¹ czêœæ wpi-

sów dokonywanych dla celów podatkowych; mog¹ te¿ po-
chodziæ z danych przechowywanych w rejestrach w³asnoœci
gruntów. Mapy nieruchomoœci s¹ niezbêdne, gdy¿ zapewnia-
j¹ identyfikacjê wszystkich dzia³ek oraz pozwalaj¹ unikn¹æ
wielokrotnego opodatkowania jednej. W procesie przepro-
wadzania wyceny mo¿na wykorzystaæ przybli¿one rozmiary,
kszta³t i po³o¿enie dzia³ek przedstawionych na mapie.
Utworzenie w celach podatkowych zapisów dotycz¹cych
gruntu i nieruchomoœci wymaga:
■  zidentyfikowania i sporz¹dzenia map wszystkich nieru-
chomoœci podlegaj¹cych opodatkowaniu;
■  zaklasyfikowania ka¿dej z nieruchomoœci wed³ug uzgod-
nionych zespo³ów cech dotycz¹cych takich zagadnieñ, jak
sposób u¿ytkowania, wielkoœæ, rodzaj budowli i obiektów;
■  zebrania i przeprowadzenia analizy odpowiednich danych
rynkowych, w tym danych o cenach sprzeda¿y, o czynszach
lub kosztach utrzymania budynków, w razie potrzeby ze
wskazaniem okresu ich powstania;
■  okreœlenia wartoœci ka¿dej z nieruchomoœci wed³ug opu-
blikowanej procedury;
■  wskazania osoby lub osób, na których bêdzie ci¹¿y³ obo-
wi¹zek podatkowy;
■  przygotowania aktu wyceny;
■  imiennego poinformowania p³atników podatku od nieru-
chomoœci o tym, ile i za co maj¹ p³aciæ;
■  pobierania odpowiednich podatków;
■  stworzenia procedury odwo³añ dla podatników kwestio-
nuj¹cych wymiar podatku.

cdn.

U¿yte okreœlenia i prezentowane w niniejszej publikacji materia³y nie implikuj¹
wyra¿enia jakiejkolwiek opinii Sekretariatu ONZ w sprawach dotycz¹cych statusu
prawnego pañstwa, obszaru, miasta lub powierzchni albo dotycz¹cych jego w³adz
albo wyznaczenia jego granic. T³umaczenie wykonano w G³ównym Urzêdzie
Geodezji i Kartografii pod kierunkiem Konrada Pirwitza – dyrektora Departamentu
Katastru Nieruchomoœci (obecnie radcy prezesa GUGiK ds. integracji z Uni¹
Europejsk¹).

Aby kataster fiskalny dzia³a³ sprawnie i skutecznie, po-
trzebne s¹ przede wszystkim aktualne mapy nierucho-
moœci, porz¹dkuj¹ce jednoczeœnie zbierane i przechowy-
wane informacje o wartoœciach nieruchomoœci. W procesie
przeprowadzania wyceny mo¿na wykorzystaæ przybli¿o-
ne rozmiary, kszta³t i po³o¿enie dzia³ek przedstawionych
na mapie.
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