
O zamiarze wprowadzenia podatku katastralnego mówi siê
i pisze od dawna. Inwestorzy oraz w³aœciciele nieruchomoœci,
a tak¿e skromnie ¿yj¹cy Kowalscy p³ac¹cy u³amek podatku od
gruntu, na którym stoi ich blok, na sam¹ myœl o nowym obci¹-
¿eniu finansowym odczuwaj¹ nieprzyjemne mrowienie w kar-
ku. Oto wisi ono nad nimi niczym miecz Damoklesa, który
wreszcie uderzy! Tylko nie wiadomo jeszcze z jak¹ si³¹ i kiedy.

Dlaczego zmiany podatku?
W krajach Europy Zachodniej, tak¿e w innych czêœciach

œwiata o wysokoœci podatku decyduje wartoœæ nieruchomoœci,
a nie jej powierzchnia, jak to ma miejsce w Polsce. Taki system
opodatkowania istnia³ zreszt¹ u nas przed II wojn¹ œwiatow¹.

Podstawow¹ wad¹ obecnego systemu obliczania podatku od
nieruchomoœci w naszym kraju jest brak zró¿nicowania wysoko-
œci obci¹¿enia podatkowego z punktu widzenia wartoœci maj¹tku
posiadanego przez podatnika. Zarazem nie istnieje korelacja miê-
dzy wysokoœci¹ obci¹¿enia a dochodem uzyskiwanym dziêki wy-
korzystywaniu nieruchomoœci do dzia³alnoœci gospodarczej,
a tym samym zdolnoœci¹ p³atnicz¹ podatników. W efekcie po-
datki mniej obci¹¿aj¹ tych, którym siê ¿yje dostatniej. Mo¿-
na zaryzykowaæ stwierdzenie, ¿e taka sytuacja ma niewie-
le wspólnego nie tylko z prawami rynku, ale i z poczu-
ciem sprawiedliwoœci spo³ecznej.

Równoczeœnie z wprowadzeniem podatku
katastralnego zmierza siê do polaryzacji wyso-
koœci stawek podatkowych i zmniejszenia
ich nadmiernej rozpiêtoœci. Otó¿ obecnie
wysokoœæ opodatkowania metra kwadratowe-
go budynku s³u¿¹cego dzia³alnoœci gospodarczej
jest ponad 30-krotnie wy¿sza od opodatkowania metra  kwadra-
towego domu mieszkalnego. Nawet w Ministerstwie Finansów
mówi¹, ¿e to fiskalizm, nadmiernie obci¹¿aj¹cy, a niekiedy
wrêcz niszcz¹cy drobn¹ wytwórczoœæ i niezbêdne us³ugi, zw³asz-
cza w ma³ych miejscowoœciach, w których i dochody s¹ skrom-
ne, i o pracê trudno.

D³ugo to trwa, bo...
Du¿o jest problemów natury organizacyjno – techniczno –

finansowo  –  prawnej, aby przypuszczaæ, ¿e reformê mo¿na by-
³o przeprowadziæ w krótkim czasie.

Ju¿ na wstêpie okaza³o siê, ¿e warunkiem prawid³owego
naliczenia podatku katastralnego jest utworzenie katastru nie-
ruchomoœci. – Trzeba najpierw dok³adnie opisaæ nierucho-
moœæ, sporz¹dziæ jej „metryczkê”, aby wiedzieæ, ile jest warta –
mówi dyr. Departamentu Podatków Lokalnych Min. Finan-
sów, Grzegorz Nowecki. I tu od razu pojawiaj¹ siê problemy,
np. z ustaleniem jej statusu prawnego, zarówno w przypadku
gruntów, jak i budynków. Nie mo¿na dok³adnie ustaliæ, kto
jest w³aœcicielem nieruchomoœci, czy jest w³aœcicielem, czy
wieczystym dzier¿awc¹, czy istniej¹ wspó³w³aœciciele. Brakuje
aktów notarialnych, wpisów do ksi¹g wieczystych. Oczekiwa-

nie na za³atwienie spraw w s¹dach i urzêdach oraz uzyskanie
dokumentów stwierdzaj¹cych stan faktyczny z regu³y trwa
d³ugo, nie mówi¹c o tym, ¿e sami zainteresowani zwlekaj¹ np.
z przeprowadzeniem postêpowania spadkowego, z uaktualnie-
niem ksiêgi wieczystej itp. Ocenia siê, ¿e w Polsce oko³o 30%
nieruchomoœci nie ma uregulowanej do koñca sytuacji praw-
nej, wiêc dok³adnie nie wiadomo, kto jest ich w³aœcicielem.

Do sporz¹dzenia „metryczki” konieczny jest te¿ dok³adny
opis nieruchomoœci. Ile ma metrów, jak jest usytuowana, jaki ma
charakter, jak¹ pe³ni funkcjê u¿ytkow¹, czy jest zabudowana, ja-
k¹ powierzchniê maj¹ budynki, czemu s³u¿¹ i jak s¹ wyposa¿o-
ne, jakie jest przeznaczenie nieruchomoœci w miejscowym pla-
nie zagospodarowania przestrzennego. To wszystko ma przecie¿
istotne znaczenie dla okreœlenia wartoœci nieruchomoœci.

Czêœæ danych znajduje siê w ewidencji gruntów i budynków
prowadzonej w powiecie, ale s¹ one niepe³ne i niepewne, czêsto
nieaktualne. W celu sporz¹dzenia katastru nieruchomoœci trzeba
je sprawdziæ, czêsto dokonaæ nowych pomiarów, opisów, wys³aæ
ludzi w teren, co kosztuje.

Du¿ych pieniêdzy i regulacji prawnych wymaga urz¹dzenie
katastru nieruchomoœci w jednym miejscu, czyli – jak siê pro-

ponuje – w urzêdzie starosty. Obecnie informacje o nieru-
chomoœciach s¹ rozproszone i zapisane w ró¿nych zbio-

rach dokumentów ró¿nych jednostek organizacyj-
nych  podlegaj¹cych  ró¿nym resortom. Np. infor-

macje dotycz¹ce w³asnoœci nieruchomoœci za-
wieraj¹ ksiêgi wieczyste znajduj¹ce siê w s¹-

dach wieczystoksiêgowych – to „podwórko” re-
sortu sprawiedliwoœci. Ewidencja gruntów i bu-

dynków, pod rz¹dami prawa geodezyjnego i karto-
graficznego, ma swój wydzia³ w powiecie, a merytoryczne zwierzch-
nictwo pe³ni G³ówny Geodeta Kraju. Ewidencja podatkowa znaj-
duj¹ca siê w urzêdach gmin, to domena w³adz samorz¹dowych.

W przysz³oœci dane z tych wszystkich miejsc maj¹ byæ od-
notowane w katastrze nieruchomoœci zlokalizowanym w staro-
stwie. Tam wiêc znajd¹ siê owe „metryczki” zawieraj¹ce
wszystkie niezbêdne dane o gruncie, budynku oraz ich w³aœci-
cielu i jego prawach do nieruchomoœci. Gdy w³aœciciel czy spo-
sób wykorzystywania nieruchomoœci zmieni¹ siê, informacje
o tym fakcie bêd¹ kierowane do katastru nieruchomoœci.

Du¿o pracy trzeba te¿ w³o¿yæ w stworzenie spójnego systemu
prawnego. Np. nie ma u nas obowi¹zku zak³adania dla nierucho-
moœci ksiêgi wieczystej, w zwi¹zku z tym nie istnieje pe³na wie-
dza o aktualnym stanie prawnym dla ok. 30% nieruchomoœci.
Nad rozwik³aniem tego problemu pracuje Min. Sprawiedliwoœci.

Etap poœredni
Zanim ka¿da nieruchomoœæ bêdzie mia³a swoj¹ „metryczkê”,

zanim zrobione bêd¹ porz¹dki w prawie, a w ka¿dym powiecie
w urzêdzie starosty znajdzie siê kataster nieruchomoœci – minie
zapewne wiele lat. Obecnie termin zakoñczenia tego przedsiê-
wziêcia ustalony jest na 2007 r. 
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Póki co wdra¿any bêdzie etap poœredni, obejmuj¹cy tylko
sferê administracji skarbowej. Powstanie wpierw kataster fi-
skalny, s³u¿¹cy tylko celom podatkowym. 

Nale¿y siê spodziewaæ, ¿e nied³ugo osobom prawnym i fi-
zycznym, p³ac¹cym podatki od nieruchomoœci, gminy dostar-
cz¹ nowe deklaracje (informacje) podatkowe dotycz¹ce zarów-
no nieruchomoœci, jak i ich w³aœciciela. Trzeba bêdzie w nich
podaæ dane personalne: miêdzy innymi imiê, nazwisko, datê
urodzenia, miejsce zamieszkania, nr Pesel, Regon, NIP, oraz
dane dotycz¹ce nieruchomoœci, jak: adres,
powierzchnia, charakter zabudowy i jej
przeznaczenie. W ten sposób powstanie
jednolita ewidencja podatkowa, któr¹ pro-
wadziæ bêd¹ gminy w systemie informa-
tycznym na podstawie rozporz¹dzenia
Min. Finansów w sprawie ewidencji podat-
kowej nieruchomoœci. Obecnie prowadzo-
ne przez gminy ewidencje ró¿ni¹ siê znacz-
nie miêdzy sob¹ standardem ich prowadze-
nia i jakoœci¹ oraz iloœci¹ danych.

Uœredniona wartoœæ
Jak d³ugo deklaracje bêd¹ zastêpowa³y w pe³ni udokumen-

towane i sprawdzone „metryczki”, a wymiar podatku bêdzie
oparty na informacjach podatników, a nie na danych zawar-
tych w katastrze nieruchomoœci, bo tego ostatniego jeszcze nie
bêdzie, ale na ewidencji gruntów i budynków? To zale¿y od
terminu dokonania powszechnej taksacji nieruchomoœci. Do
tego czasu niezbêdne stanie siê okreœlenie wartoœci przeciêtnej
nieruchomoœci, opartej na pog³êbionej analizie wartoœci nieru-
chomoœci po³o¿onych na terenie gminy. Takie uœrednienie
wartoœci jest konieczne, skoro wiedza o konkretnej posesji
i budynku nie jest jeszcze pe³na, a wiêc i precyzyjne okreœlenie
jej indywidualnej wartoœci jest niemo¿liwe.

Aby okreœliæ przeciêtn¹ wartoœæ gruntów i budynków w gmi-
nie nale¿y poddaæ analizie lokalny rynek nieruchomoœci – mówi
dyr. Nowecki. Przydatny tu bêdzie monitoring cen w obrocie
nieruchomoœciami, który prowadz¹ urzêdy skarbowe. Wynika
z niego, jakie obszary s¹ atrakcyjne, a gdzie trudno sprzedaæ dom,
nawet dobrze wyposa¿ony, jak równie¿ jakie obiekty gospodarcze
jaki dochód przynosz¹.

To bêdzie uproszczona wartoœæ – jeszcze raz podkreœla dyr.
Nowecki. – Ustalony na jej podstawie podatek nie bê-
dzie jeszcze podatkiem katastralnym, bo bêdzie
liczony od wartoœci normatywnej, a nie
w pe³ni rynkowej. Jego wdro¿enie przewi-
duje siê w latach 2006-2007.

Czy zap³acimy wiêcej?
Przeciêtnego Kowalskiego interesu-

je przede wszystkim odpowiedŸ na pytanie: jaka bêdzie finan-
sowa ró¿nica miêdzy obecnie p³aconymi podatkami od nieru-
chomoœci, a podatkiem katastralnym.

Obecnie w³aœciciel 100-metrowego domu p³aci podatek
w wysokoœci 52 z³ rocznie w czterech ratach. Jeœli jest to domek
rekreacyjny – dziesiêciokrotnie wiêcej, czyli przesz³o 500 z³. A je-
œli w³aœciciel prowadzi w budynku 100-metrowym dzia³alnoœæ
gospodarcz¹ p³aci przesz³o 30-krotnie wiêcej, bo ponad 1700 z³.

W przysz³oœci stawki podatku tak¿e bêd¹ zró¿nicowane, ale
nie tak znacznie – wyjaœnia dyr. Nowecki. W krajach Europy
Zachodniej podatek katastralny od budynku mieszkalnego wy-
nosi przeciêtnie od promila do pó³ procenta jego wartoœci. Od
nieruchomoœci s³u¿¹cej np. rekreacji 0,5-1% wartoœci, a w przy-
padku dzia³alnoœci gospodarczej 1-2% wartoœci obiektu. 

Natomiast wysokoœæ podatku bêdzie – jak ju¿ pisa³am –
zró¿nicowana w zale¿noœci od wartoœci obiektu, na któr¹ wp³yw
maj¹ takie czynniki jak jego po³o¿enie, standard techniczny, do-

stêp do infrastruktury, a w przypadku nieru-
chomoœci, w której prowadzona jest dzia³alnoœæ
gospodarcza – w zale¿noœci od dochodów, jakie
przynosi. Tak wiêc trudno jednoznacznie po-
wiedzieæ, ¿e nikt nie zap³aci wiêcej, ani te¿, ¿e
wszyscy skorzystaj¹ na nowym systemie podat-
kowym. Wiadomo tylko, ¿e ma on obci¹¿aæ po-
datników wedle racjonalnych kryteriów.

A jakimi kryteriami bêdzie siê mierzy³o war-
toœæ domu z punktu widzenia jego po³o¿enia?
Przede wszystkim dostêpnoœci¹ us³ug komunal-
nych. Jeœli obiekt znajduje siê tam, gdzie przy-
s³owiowy diabe³ mówi dobranoc, z pewnoœci¹

zmniejsza to jego wartoœæ, co znajdzie odzwierciedlenie w wyce-
nie  wysokoœci podatku katastralnego. Tak¿e dom bez wody
i urz¹dzeñ sanitarnych mo¿e mieæ znacznie ni¿sz¹ wartoœæ.

Natomiast wymiar podatku  nie bêdzie wy¿szy z tego po-
wodu, ¿e dom jest szczególnie luksusowo wyposa¿ony. Tak
wiêc inwestor buduj¹cy dom o podwy¿szonym standardzie lub
ju¿ posiadaj¹cy taki obiekt, nie musi martwiæ siê, ¿e w przy-
sz³oœci zap³aci wiêcej. Jak widzimy nie do koñca obliczanie po-
datku katastralnego bêdzie oparte na szacowaniu wartoœci
obiektu, zw³aszcza ¿e nie zawsze to samo uwa¿a za piêkne czy
luksusowe i Kowalski, i Nowakowski.

Aktualnie gmina mo¿e obni¿yæ stawki podatku nawet do
1 grosza za metr kwadratowy nieruchomoœci s³u¿¹cej produk-
cji czy us³ugom, jeœli zechce o¿ywiæ dzia³alnoœæ gospodarcz¹.

Mo¿e te¿ wy³¹czyæ z opodatkowania niektóre obiek-
ty, np. oczyszczalnie œcieków, zachêcaj¹c tym sa-

mym inwestorów do ich budowania, jeœli np.
miejscowoœæ jest pozbawiona kanalizacji.

W nowym systemie podatkowym przewi-
duje siê mo¿liwoœæ wy³¹czenia z opodat-

kowania okreœlonej czêœci wartoœci
obiektu, aby zrekompensowaæ koszt

jego utrzymania – np. op³atê za wie-
czyst¹ dzier¿awê, wydatki na inwesty-

cje, remonty itp. Jeœli w³aœciciel domu
dobuduje piêtro, nie musi to oznaczaæ,

¿e automatycznie doliczy siê tê kondygnacjê do wartoœci bu-
dynku i podatek skoczy w górê.

Te zwolnienia podatkowe dotyczyæ bêd¹ w³aœcicieli bêd¹-
cych  zarówno osobami  prawnymi, jak i fizycznymi. Wyra¿aæ
maj¹ promowanie polityki inwestycyjnej i, gospodarczej gmi-
ny oraz samych mieszkañców.

Z tych wszystkich informacji wynika, ¿e wprowadzenie
podatku katastralnego nie oznacza przykrêcania fiskalnej
œruby. 

Irena Scholl
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Rozmowa z Ann¹ Wydrzyñsk¹, dyrektorem Departamentu
Finansowania Nieruchomoœci Banku BPH

– W ubieg³ym roku Bank BPH otrzyma³ nagrodê w kate-
gorii „najlepsze produkty i us³ugi”, dla kredytu mieszkanio-
wego w konkursie Lider Rynku 2004 i Euroleader 2004, orga-
nizowanym przez InterRES International Fair.

– Naszymi kredytami mo¿na finansowaæ ka¿dy cel mieszka-
niowy. Budowê, rozbudowê, nadbudowê, do-
koñczenie budowy domu lub mieszkania.
Zakup domu czy mieszkania zarówno na
rynku pierwotnym, jak i wtórnym, dzia³ki
budowlanej oraz rekreacyjnej. Tak¿e re-
mont, zamianê domu lub mieszkania,
wk³ad do spó³dzielni lub Towarzystwa Bu-
downictwa Spo³ecznego. Refinansowanie
kosztów w³asnych, poniesionych przy re-
alizacji celów mieszkaniowych. Udzielamy rów-
nie¿ kredytów na sp³atê kredytu mieszkaniowego zaci¹gniêtego
w innym banku. W ub. r. rozszerzyliœmy nasz¹ ofertê o kredyt na
sp³atê po¿yczek udzielonych przez zak³ad pracy kredytobiorcy
na realizacjê inwestycji mieszkaniowych.

– Inwestora interesuj¹ najbardziej warunki i tryb przyznawa-
nia kredytu. Czy w tym zakresie czymœ siê wyró¿nia Bank BPH?

– Decyzja o udzieleniu kredytu jest u nas podejmowana
w ci¹gu 7 dni, zaœ rozpatrywanie wniosku jest bezp³atne. Okres
kredytowania mo¿e wynieœæ nawet 32 i pó³ roku, co pozwala
znacznie obni¿yæ raty miesiêczne. Ponadto mo¿e on p³aciæ raty
w wybranym przez siebie dniu miesi¹ca oraz trzykrotnie zawie-
szaæ sp³atê na okres nawet 6 miesiêcy. Z pewnoœci¹ atrakcyjne
jest i to, ¿e kredytem mo¿na sfinansowaæ nawet 100% wartoœci
nieruchomoœci po ubezpieczeniu wymaganego wk³adu w³asnego.

– Jaki jest wymagany wk³ad w³asny, a kiedy mo¿na go nie
mieæ?

– W przypadku inwestycji, takich jak budowa domu, zakup
mieszkania czy dzia³ki budowlanej, kredytobiorca powinien dyspo-
nowaæ wk³adem w wysokoœci co najmniej 20% kosztów inwestycji.

Wk³ad nie jest konieczny w takich przypadkach, jak re-
mont, wykoñczenie mieszkania, sp³ata kredytu zaci¹-
gniêtego w innym banku. Równie¿ wtedy, gdy stan-
dardowa kwota kredytu wnosi max. 80% wartoœci
nieruchomoœci – np. domu czy  mieszkania –
mo¿na otrzymaæ kredyt do 100% wartoœci nie-
ruchomoœci po ubezpieczeniu brakuj¹cego
wk³adu w³asnego.

– Jak zazwyczaj obliczacie zdolnoœæ kredytow¹?
– Do oceny zdolnoœci kredytowej brane s¹ pod uwa-

gê regularne dochody gospodarstwa domowego utrzymuj¹ce siê
na stabilnym poziomie przez d³u¿szy czas oraz wydatki i obci¹-
¿enia finansowe. Dochody mog¹ pochodziæ z ró¿nych Ÿróde³, np.
umowy o pracê na czas nieokreœlony lub okreœlony, dzia³alnoœci
gospodarczej, emerytury, umowy o dzie³o, umowy zlecenia, z wy-
najmowania nieruchomoœci.

– Przy jakich dochodach netto na jaki kredyt mo¿na li-
czyæ? Np. chcê otrzymaæ 100 000 z³, ile muszê zarabiaæ?

– Wysokoœæ kredytu, jaki mog³aby Pani otrzymaæ zale¿y nie
tylko od dochodów, ale równie¿ od wybranej waluty kredytu,
okresu kredytowania, rodzaju rat czy wk³adu w³asnego. Gdyby
wybra³a Pani kredyt w ratach równych, we frankach szwajcar-
skich, o oprocentowaniu zmiennym – 3,5%, dla 20% wk³adu w³a-

snego, o maksymalnym okresie kredytowania,
wystarcz¹ dochody w wysokoœci ok. 1260 z³ net-

to.
– Jakie stosowane s¹ zabezpieczenia kre-

dytu?
– Zazwyczaj zabezpieczeniem jest hipote-

ka na kredytowanej nieruchomoœci. Umo¿li-
wiamy te¿ zabezpieczenie na innej nierucho-

moœci, a do czasu ustanowienia hipoteki – ubez-
pieczenie kredytu. Ubezpieczenie kredytu to alternatywa dla
tych osób, które nie mog¹ przedstawiæ zabezpieczenia hipotecz-
nego w momencie podpisywania umowy kredytowej. Koszt ubez-
pieczenia to zaledwie 0,067% kwoty kredytu miesiêcznie.

– W jakich ratach mo¿na sp³acaæ kredyt?
– Oferujemy zarówno raty malej¹ce, jak i równe. W przypad-

ku rat równych, w pocz¹tkowym okresie sp³at wy¿szy jest udzia³
raty odsetkowej, mniejszy kapita³u, a z czasem te proporcje ule-
gaj¹ odwróceniu. W przypadku rat malej¹cych odsetki naliczane
s¹ od aktualnego zad³u¿enia, a rata kapita³owa jest sta³a. Oznacza
to, ¿e raty kredytu, pocz¹tkowo wy¿sze, z czasem malej¹. Przy
kredycie w tej samej wysokoœci i tej samej walucie, równe raty
kredytu s¹ pocz¹tkowo ni¿sze, ni¿ raty malej¹ce kredytu.

– Jakie jest oprocentowanie i od czego zale¿y?
– Oferujemy kredyt o sta³ym lub zmiennym oprocentowaniu,

niezale¿nie od sposobu sp³aty kredytu – w ratach malej¹cych lub
równych – oraz od waluty kredytu. Okres obowi¹zuj¹cego sta³e-
go oprocentowania mo¿e wynosiæ nawet 10 lat. Po czasie obowi¹-
zywania oprocentowania sta³ego kredytobiorca ponownie mo¿e
wybraæ oprocentowanie sta³e lub zmienne. Oprocentowanie usta-

lane jest w oparciu o rynkowe stawki referencyjne WIBOR 6M
dla z³otych, LIBOR 6M dla euro i dolara amerykañskiego

oraz franka szwajcarskiego. Do stawki doliczana jest mar-
¿a banku zale¿na od okresu kredytowania oraz wysoko-

œci wk³adu w³asnego klienta. Generalnie, im
krótszy termin sp³aty i im wy¿szy wk³ad w³asny,
tym ni¿sze jest oprocentowanie. 

– Czy mo¿na sp³aciæ kredyt wczeœniej i na
jakich warunkach?
– Tak. Kredyt mo¿na sp³aciæ wczeœniej w czêœci lub

w ca³oœci. Koszt op³aty za wczeœniejsz¹ sp³atê zale¿y od rodzaju
oprocentowania. Czêœciowa sp³ata kredytu o zmiennym oprocen-
towaniu jest bezp³atna.

Rozmawia³a Irena Scholl
Rysunki w dziale Finanse: Grzegorz Witkowski

Nagrodzone kredyty


