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Strachy na Lachy?

O zamiarze wprowadzenia podatku katastralnego mowi sie
ipisze od dawna. Inwestorzy oraz wiasciciele nieruchomosci,
a takze skromnie zyjacy Kowalscy ptacacy utamek podatku od
gruntu, na ktérym stoi ich blok, na samg mysl o nowym obcig-
zeniu finansowym odczuwajg nieprzyjemne mrowienie w kar-
ku. Oto wisi ono nad nimi niczym miecz Damoklesa, ktory
wreszcie uderzy! Tylko nie wiadomo jeszcze z jakg silg i kiedy.

Dlaczego zmiany podatku?

W krajach Europy Zachodniej, takze w innych czgsciach
Swiata o wysokosci podatku decyduje warto$¢ nieruchomosci,
a nie jej powierzchnia, jak to ma miejsce w Polsce. Taki system
opodatkowania istnial zresztg u nas przed II wojng swiatows.

Podstawowa wadg obecnego systemu obliczania podatku od
nieruchomosci w naszym kraju jest brak zréznicowania wysoko-
Sci obcigzenia podatkowego z punktu widzenia warto$ci majatku
posiadanego przez podatnika. Zarazem nie istnieje korelacja mie-
dzy wysokoscig obcigzenia a dochodem uzyskiwanym dzigki wy-
korzystywaniu nieruchomosci do dzialalnosci gospodarczej,
a tym samym zdolnoscig platniczg podatnikéw. W efekcie po-
datki mniej obcigzajg tych, ktorym si¢ zyje dostatniej. Moz-
na zaryzykowac stwierdzenie, ze taka sytuacja ma niewie-
le wspolnego nie tylko z prawami rynku, ale i z poczu-
ciem sprawiedliwosci spoleczne;.

Réwnoczesnie z wprowadzeniem podatku
katastralnego zmierza si¢ do polaryzacji wyso-
kosci stawek podatkowych izmniejszenia
ich nadmiernej rozpietosci. Ot6z obecnie
wysokos¢ opodatkowania metra kwadratowe-
go budynku stuzacego dziatalnosci gospodarczej
jest ponad 30-krotnie wyzsza od opodatkowania metra kwadra-
towego domu mieszkalnego. Nawet w Ministerstwie Finansow
méwia, ze to fiskalizm, nadmiernie obcigzajacy, a niekiedy
wrecz niszczacy drobng wytworczo$¢ i niezbedne ustugi, zwlasz-
cza w malych miejscowosciach, w ktorych i dochody sg skrom-
ne, i 0 pracg trudno.

Dtugo to trwa, bo...

Duzo jest probleméw natury organizacyjno — techniczno —
finansowo — prawnej, aby przypuszczaé, ze reforme mozna by-
to przeprowadzi¢ w krotkim czasie.

Juz na wstepie okazalo sie, ze warunkiem prawidtowego
naliczenia podatku katastralnego jest utworzenie katastru nie-
ruchomosci. — Trzeba najpierw dokladnie opisa¢ nierucho-
mos¢, sporzadzic jej ,metryczke”, aby wiedzied, ile jest warta —
moéwi dyr. Departamentu Podatkéw Lokalnych Min. Finan-
sow, Grzegorz Nowecki. I tu od razu pojawiajg sie problemy,
np. z ustaleniem jej statusu prawnego, zarowno w przypadku
gruntéw, jak i budynkéw. Nie mozna dokiadnie ustali¢, kto
jest wilascicielem nieruchomosci, czy jest wlascicielem, czy
wieczystym dzierzawca, czy istnieja wspotwlasciciele. Brakuje
aktéw notarialnych, wpisow do ksiag wieczystych. Oczekiwa-
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nie na zalatwienie spraw w sgdach i urzedach oraz uzyskanie
dokumentéw stwierdzajacych stan faktyczny z reguly trwa
dlugo, nie mowiac o tym, ze sami zainteresowani zwlekajg np.
z przeprowadzeniem postgpowania spadkowego, z uaktualnie-
niem ksiegi wieczystej itp. Ocenia si¢, ze w Polsce okoto 30%
nieruchomosci nie ma uregulowanej do konca sytuacji praw-
nej, wiec dokladnie nie wiadomo, kto jest ich wlascicielem.

Do sporzadzenia ,,metryczki” konieczny jest tez dokladny
opis nieruchomosci. Ile ma metrow, jak jest usytuowana, jaki ma
charakter, jaka pelni funkcje uzytkowa, czy jest zabudowana, ja-
ka powierzchni¢ majg budynki, czemu stuzg i jak sg wyposazo-
ne, jakie jest przeznaczenie nieruchomosci w miejscowym pla-
nie zagospodarowania przestrzennego. To wszystko ma przeciez
istotne znaczenie dla okreslenia wartosci nieruchomosci.

Czg$¢ danych znajduje si¢ w ewidencji gruntéw i budynkow
prowadzonej w powiecie, ale sg one niepelne i niepewne, czgsto
nieaktualne. W celu sporzadzenia katastru nieruchomosci trzeba
je sprawdzié, czesto dokona¢ nowych pomiarow, opisow, wystaé
ludzi w teren, co kosztuje.

Duzych pienigdzy i regulacji prawnych wymaga urzadzenie
katastru nieruchomosci w jednym miejscu, czyli — jak si¢ pro-
ponuje — w urzedzie starosty. Obecnie informacje o nieru-
chomosciach sg rozproszone i zapisane w roznych zbio-
rach dokumentéw rdéznych jednostek organizacyj-
nych podlegajacych réznym resortom. Np. infor-

macje dotyczace wlasnosci nieruchomosci za-
wieraja ksiegi wieczyste znajdujace si¢ w s3-
dach wieczystoksiggowych — to ,,podworko” re-
sortu sprawiedliwosci. Ewidencja gruntow ibu-
dynkéw, pod rzadami prawa geodezyjnego i karto-
graficznego, ma swoj wydzial w powiecie, a merytoryczne zwierzch-
nictwo pelni Gtowny Geodeta Kraju. Ewidencja podatkowa znaj-
dujaca si¢ w urzgdach gmin, to domena wiadz samorzadowych.

W przysztosci dane z tych wszystkich miejsc majg by¢ od-
notowane w katastrze nieruchomosci zlokalizowanym w staro-
stwie. Tam wiec znajdg si¢ owe ,metryczki” zawierajace
wszystkie niezbedne dane o gruncie, budynku oraz ich witasci-
cielu i jego prawach do nieruchomosci. Gdy wlasciciel czy spo-
sOb wykorzystywania nieruchomosci zmienig sie¢, informacje
o tym fakcie bedg kierowane do katastru nieruchomosci.

Duzo pracy trzeba tez wlozy¢ w stworzenie spéjnego systemu
prawnego. Np. nie ma u nas obowigzku zakiadania dla nierucho-
mosci ksiegi wieczystej, w zwiazku z tym nie istnieje pelna wie-
dza o aktualnym stanie prawnym dla ok. 30% nieruchomosci.
Nad rozwiklaniem tego problemu pracuje Min. Sprawiedliwosci.

Etap posredni

Zanim kazda nieruchomos¢ bedzie miata swojg ,,metryczke”,
zanim zrobione bedg porzadki w prawie, a w kazdym powiecie
w urzedzie starosty znajdzie si¢ kataster nieruchomosci — minie
zapewne wiele lat. Obecnie termin zakonczenia tego przedsig-
wziecia ustalony jest na 2007 r.



Poki co wdrazany bedzie etap poSredni, obejmujacy tylko
sfere administracji skarbowej. Powstanie wpierw kataster fi-
skalny, stuzacy tylko celom podatkowym.

Nalezy si¢ spodziewac, ze niedtugo osobom prawnym i fi-
zycznym, placacym podatki od nieruchomosci, gminy dostar-
cza nowe deklaracje (informacje) podatkowe dotyczace zar6w-
no nieruchomosci, jak iich wiaSciciela. Trzeba bedzie w nich
poda¢ dane personalne: miedzy innymi imie, nazwisko, date
urodzenia, miejsce zamieszkania, nr Pesel, Regon, NIPB, oraz
dane dotyczace nieruchomosci, jak: adres,
powierzchnia, charakter zabudowy i jej
przeznaczenie. W ten sposob powstanie
jednolita ewidencja podatkowa, ktdrg pro-
wadzi¢ bedg gminy w systemie informa-
tycznym na podstawie rozporzadzenia
Min. Finansow w sprawie ewidencji podat-
kowej nieruchomosci. Obecnie prowadzo-
ne przez gminy ewidencje réznig si¢ znacz-
nie miedzy sobg standardem ich prowadze-
nia i jakoscig oraz ilo$cig danych.

Usredniona wartosc

Jak dlugo deklaracje beda zastepowaly w petni udokumen-
towane i sprawdzone ,metryczki”, a wymiar podatku bedzie
oparty na informacjach podatnikow, a nie na danych zawar-
tych w katastrze nieruchomosci, bo tego ostatniego jeszcze nie
bedzie, ale na ewidencji gruntéw i budynkéw? To zalezy od
terminu dokonania powszechnej taksacji nieruchomosci. Do
tego czasu niezbedne stanie si¢ okreslenie wartosci przecigtnej
nieruchomosci, opartej na pogliebionej analizie warto$ci nieru-
chomosci potozonych na terenie gminy. Takie usrednienie
wartosci jest konieczne, skoro wiedza o konkretnej posesji
i budynku nie jest jeszcze pelna, a wigc i precyzyjne okreslenie
jej indywidualnej wartosci jest niemozliwe.

Aby okresli¢ przecigtng wartos¢ gruntéw i budynkéw w gmi-
nie nalezy podda¢ analizie lokalny rynek nieruchomosci — méwi
dyr. Nowecki. Przydatny tu bedzie monitoring cen w obrocie
nieruchomosciami, ktory prowadza urzedy skarbowe. Wynika
Z niego, jakie obszary sg atrakcyjne, a gdzie trudno sprzedaé dom,
nawet dobrze wyposazony, jak rowniez jakie obiekty gospodarcze
jaki dochéd przynosza.

To bedzie uproszczona warto$¢ — jeszcze raz podkresla dyr.
Nowecki. — Ustalony na jej podstawie podatek nie be-
dzie jeszcze podatkiem katastralnym, bo bedzie
liczony od wartosci normatywnej, a nie
w pelni rynkowej. Jego wdrozenie przewi-
duje sie w latach 2006-2007.

Czy zaptacimy wiecej?

Przecietnego Kowalskiego interesu-
je przede wszystkim odpowiedZ na pytanie: jaka bedzie finan-
sowa roznica miedzy obecnie placonymi podatkami od nieru-
chomosci, a podatkiem katastralnym.

Obecnie wiasciciel 100-metrowego domu placi podatek
w wysokosci 52 zt rocznie w czterech ratach. Jesli jest to domek
rekreacyjny — dziesieciokrotnie wiecej, czyli przeszto 500 z1. A je-
sli wiasciciel prowadzi w budynku 100-metrowym dziatalnosé

gospodarczg placi przeszlo 30-krotnie wigcej, bo ponad 1700 zi.

Podatek katastralny

W przysziosci stawki podatku takze beda zrznicowane, ale
nie tak znacznie — wyjasnia dyr. Nowecki. W krajach Europy
Zachodniej podatek katastralny od budynku mieszkalnego wy-
nosi przecigtnie od promila do pél procenta jego wartosci. Od
nieruchomosci stuzacej np. rekreacji 0,5-1% wartosci, a w przy-
padku dziatalnosci gospodarczej 1-2% wartosci obiektu.

Natomiast wysokos¢ podatku bedzie — jak juz pisalam —
zréznicowana w zaleznosci od wartosci obiektu, na ktorg wplyw
majg takie czynniki jak jego polozenie, standard techniczny, do-

step do infrastruktury, a w przypadku nieru-
. chomosci, w ktérej prowadzona jest dziatalnosé
+  gospodarcza — w zaleznosci od dochodéw, jakie
przynosi. Tak wiec trudno jednoznacznie po-
wiedzied, ze nikt nie zaplaci wigcej, ani tez, ze
wszyscy skorzystaja na nowym systemie podat-
kowym. Wiadomo tylko, ze ma on obcigzac po-
datnikéw wedle racjonalnych kryteriow.

A jakimi kryteriami bedzie si¢ mierzylo war-
tos¢ domu z punktu widzenia jego polozenia?
Przede wszystkim dostepnoscig ustug komunal-
nych. Jesli obiekt znajduje si¢ tam, gdzie przy-
stowiowy diabel mowi dobranoc, z pewnoScig
zmniejsza to jego wartos$¢, co znajdzie odzwierciedlenie w wyce-
nie wysokosci podatku katastralnego. Takze dom bez wody
i urzadzen sanitarnych moze mie¢ znacznie nizsza wartosc.

Natomiast wymiar podatku nie bedzie wyzszy z tego po-
wodu, ze dom jest szczegllnie luksusowo wyposazony. Tak
wiec inwestor budujacy dom o podwyzszonym standardzie lub
juz posiadajacy taki obiekt, nie musi martwic si¢, ze W przy-
szlosci zaplaci wigcej. Jak widzimy nie do konca obliczanie po-
datku katastralnego bedzie oparte na szacowaniu wartoSci
obiektu, zwlaszcza Ze nie zawsze to samo uwaza za pigkne czy
luksusowe i Kowalski, i Nowakowski.

Aktualnie gmina moze obnizy¢ stawki podatku nawet do
1 grosza za metr kwadratowy nieruchomosci stuzacej produk-
cji czy ustugom, jesli zechce ozywic¢ dzialalnos¢ gospodarcza.

Moze tez wylaczy¢ z opodatkowania niektore obiek-

__ty, np. oczyszczalnie $ciekow, zachecajac tym sa-
3 mym inwestoréw do ich budowania, jesli np.
miejscowos¢ jest pozbawiona kanalizacji.
W nowym systemie podatkowym przewi-
duje si¢ mozliwos¢ wylaczenia z opodat-
kowania okreslonej czeSci wartosci
obiektu, aby zrekompensowac koszt
jego utrzymania — np. oplate za wie-
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P | czysta dzierzawe, wydatki na inwesty-
cje, remonty itp. Jesli wiasciciel domu
dobuduje pietro, nie musi to oznaczac,
ze automatycznie doliczy si¢ te kondygnacje do wartosci bu-
dynku i podatek skoczy w gore.

Te zwolnienia podatkowe dotyczy¢ beda wtascicieli beda-
cych zaréwno osobami prawnymi, jak i fizycznymi. Wyrazaé
majg promowanie polityki inwestycyjnej i, gospodarczej gmi-
ny oraz samych mieszkancow.

Z tych wszystkich informacji wynika, ze wprowadzenie
podatku katastralnego nie oznacza przykrecania fiskalnej
Sruby.

Irena Scholl
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Nagrodzone kredyty

Rozmowa z Anng Wydrzynskq, dyrektorem Departamentu
Finansowania Nieruchomosci Banku BPH

— W ubieglym roku Bank BPH otrzymatl nagrode w kate-
gorii ,,najlepsze produkty i ustugi”, dla kredytu mieszkanio-
wego w konkursie Lider Rynku 2004 i Euroleader 2004, orga-
nizowanym przez InterRES International Fair.

— Naszymi kredytami mozna finansowac kazdy cel mieszka-
niowy. Budowe, rozbudowe, nadbudowe, do-
konczenie budowy domu lub mieszkania.
Zakup domu czy mieszkania zar6wno na
rynku pierwotnym, jak i wtérnym, dziatki
budowlanej oraz rekreacyjnej. Takze re-
mont, zamian¢ domu lub mieszkania,
wkiad do spé6idzielni lub Towarzystwa Bu-
downictwa Spolecznego. Refinansowanie
kosztow wiasnych, poniesionych przy re-
alizacji celéw mieszkaniowych. Udzielamy réw-
niez kredytow na splate kredytu mieszkaniowego zaciagnigtego
w innym banku. W ub. r. rozszerzyliSmy nasza ofert¢ o kredyt na
splate pozyczek udzielonych przez zaklad pracy kredytobiorcy
na realizacje inwestycji mieszkaniowych.

— Inwestora interesuja najbardziej warunki i tryb przyznawa-
nia kredytu. Czy w tym zakresie czyms§ si¢ wyroznia Bank BPH?

— Decyzja o udzieleniu kredytu jest u nas podejmowana
w ciagu 7 dni, za$ rozpatrywanie wniosku jest bezplatne. Okres
kredytowania moze wynieS¢ nawet 32 i pdt roku, co pozwala
znacznie obnizy¢ raty miesigczne. Ponadto moze on placi¢ raty
w wybranym przez siebie dniu miesigca oraz trzykrotnie zawie-
szaC splate na okres nawet 6 miesiecy. Z pewnoscig atrakcyjne
jest 1 to, ze kredytem mozna sfinansowaé nawet 100% wartoSci
nieruchomosci po ubezpieczeniu wymaganego wktadu wiasnego.

— Jaki jest wymagany wklad wlasny, a kiedy mozna go nie
mieé?

— W przypadku inwestycji, takich jak budowa domu, zakup
mieszkania czy dzialki budowlanej, kredytobiorca powinien dyspo-
nowa¢ wkiadem w wysokosci co najmniej 20% kosztéw inwestycji.

Wkiad nie jest konieczny w takich przypadkach, jak re-
mont, wykonczenie mieszkania, splata kredytu zacia-
gnigtego w innym banku. Réwniez wtedy, gdy stan-
dardowa kwota kredytu wnosi max. 80% wartosci
nieruchomosci — np. domu czy mieszkania —
mozna otrzymac kredyt do 100% wartosci nie-
ruchomosci po ubezpieczeniu brakujgcego
wkladu wlasnego.

- Jak zazwyczaj obliczacie zdolnos$¢ kredytowa?

— Do oceny zdolnosci kredytowej brane sa pod uwa-
ge regularne dochody gospodarstwa domowego utrzymujace si¢
na stabilnym poziomie przez dluzszy czas oraz wydatki i obcig-
zenia finansowe. Dochody moga pochodzi¢ z r6znych Zrdodet, np.
umowy o prace na czas nieokreslony lub okreslony, dziatalnosci
gospodarczej, emerytury, umowy o dzielo, umowy zlecenia, z wy-
najmowania nieruchomosci.
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— Przy jakich dochodach netto na jaki kredyt mozna li-
czy¢? Np. chee otrzymac 100 000 zi, ile musze zarabia¢?

— Wysokos¢ kredytu, jaki mogtaby Pani otrzymac zalezy nie
tylko od dochodow, ale rowniez od wybranej waluty kredytu,
okresu kredytowania, rodzaju rat czy wkladu wiasnego. Gdyby
wybrala Pani kredyt w ratach rownych, we frankach szwajcar-
skich, o oprocentowaniu zmiennym — 3,5%, dla 20% wkiadu wia-

snego, o maksymalnym okresie kredytowania,
wystarczg dochody w wysokosci ok. 1260 zI net-
to.

- Jakie stosowane sg zabezpieczenia kre-

dytu?

— Zazwyczaj zabezpieczeniem jest hipote-
ka na kredytowanej nieruchomosci. Umozli-
wiamy tez zabezpieczenie na innej nierucho-

mosci, a do czasu ustanowienia hipoteki — ubez-
pieczenie kredytu. Ubezpieczenie kredytu to alternatywa dla
tych osob, ktdore nie moga przedstawic zabezpieczenia hipotecz-
nego w momencie podpisywania umowy kredytowej. Koszt ubez-
pieczenia to zaledwie 0,067% kwoty kredytu miesiecznie.

— W jakich ratach mozna sptacaé kredyt?

— Oferujemy zaréwno raty malejace, jak i rowne. W przypad-
ku rat rownych, w poczatkowym okresie splat wyzszy jest udziat
raty odsetkowej, mniejszy kapitalu, a z czasem te proporcje ule-
gaja odwroceniu. W przypadku rat malejacych odsetki naliczane
sa od aktualnego zadluzenia, a rata kapitatowa jest stala. Oznacza
to, ze raty kredytu, poczatkowo wyzsze, z czasem maleja. Przy
kredycie w tej samej wysokosci i tej samej walucie, rowne raty
kredytu sg poczatkowo nizsze, niz raty malejace kredytu.

— Jakie jest oprocentowanie i od czego zalezy?

— Oferujemy kredyt o stalym lub zmiennym oprocentowaniu,
niezaleznie od sposobu splaty kredytu — w ratach malejacych lub
rownych — oraz od waluty kredytu. Okres obowigzujacego stale-
go oprocentowania moze wynosi¢ nawet 10 lat. Po czasie obowig-
zywania oprocentowania stalego kredytobiorca ponownie moze
wybrac oprocentowanie state lub zmienne. Oprocentowanie usta-
lane jest w oparciu o rynkowe stawki referencyjne WIBOR 6M
dla zlotych, LIBOR 6M dla euro i dolara amerykanskiego
oraz franka szwajcarskiego. Do stawki doliczana jest mar-
za banku zalezna od okresu kredytowania oraz wysoko-
sci wkiadu wlasnego klienta. Generalnie, im
krotszy termin splaty i im wyzszy wkiad wiasny,
tym nizsze jest oprocentowanie.

— Czy mozna splaci¢ kredyt wcze$niej i na

jakich warunkach?
— Tak. Kredyt mozna splacié wczesniej w czesci lub
w calosci. Koszt oplaty za wczesniejsza splate zalezy od rodzaju
oprocentowania. Czg¢Sciowa splata kredytu o zmiennym oprocen-
towaniu jest bezplatna.

Rozmawiata Irena Scholl
Rysunki w dziale Finanse: Grzegorz Witkowski



