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KONCEPCJA MODELOWANIA STAWEK

PODATKU KATASTRALNEGO NA PRZYKLADZIE
NIERUCHOMOSCI LOKALOWYCH O FUNKCJACH
MIESZKALNYCH W POLSCE

Monika Mika

Uniwersytet Rolniczy w Krakowie

Streszczenie: Celem artykutu jest przedstawienie koncepcji modelu podatku katastralnego
mozliwego do zastosowania w Polsce, opartego czesciowo na implementacji §wiatowych
trendow naliczania tego podatku. Autorka proponuje wlasng metodyke wyceny na potrzeby
wprowadzenia zmiany opodatkowania w Polsce, polegajaca na przejsciu z opodatkowania
nieruchomosci liczonego na podstawie kryterium powierzchni nieruchomosci na kryterium
naliczania podatku od wartosci nieruchomosci. Podstawa koncepcji jest zaproponowa-
nie odejscia od modelu masowej wyceny (sygnalizowanego w polskich przepisach prawa)
i okreslenie wartosci katastralnej na podstawie wartosci realnej nieruchomosci jako podstawy
opodatkowania nieruchomosci. Innowacyjna metoda polega na zastosowaniu modelu taksa-
cyjnego wyceny nieruchomosci. Badania zostaly wykonane na obszarze miasta Krakowa na
wybranej grupie ponad 100 nieruchomosci lokalowych o funkcjach mieszkalnych, bedacych
przedmiotem obrotu na rynku pierwotnym. Wyniki badan pozwalaja na wysunigcie wniosku,
ze w Polsce jest mozliwe przejscie na podatek katastralny wedtug zaproponowanej koncepcji.
Istotne jest, ze problem zostat rozpatrzony od strony podatnika i jego realnych dochodow.

Slowa Kkluczowe: podatek katastralny, modele wyceny, powszechna taksacja, warto$¢ ka-
tastralna, warto$¢ realna.

WSTEP

Podatek katastralny na calym §wiecie stanowi zrodio finansowania gmin. Piszg o tym
miedzy innymi Hopfer i Zrébek [2001], Dawidowicz i Zrébek [2012], Kopyscianska
[2016]. Tematyke powszechnej taksacji nieruchomos$ci w wybranych krajach syntetycz-
nie opisuje Baranska [2012, 2013], zwracajac uwagg na istotne roznice w podejsciach do
wyceny poszczegolnych grup nieruchomosci na $wiecie. Autorka pisze, ze modelowanie
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rynku nieruchomosci na potrzeby masowej wyceny musi by¢ poprzedzone szczegdlowa
analizg lokalnego rynku nieruchomosci. Analizujac zasady funkcjonujacych systemow
powszechnej wyceny w USA i Kanadzie, podaje istotne informacje na temat stosowa-
nych miar poziomu warto$ci nieruchomos$ci w poszczegdlnych warstwach ich typdw oraz
lokalizacji. Sa nimi mediana, $rednia wazona lub $rednia arytmetyczna, z dopuszcze-
niem kilkuprocentowego odchylenia. Wielkosci te uwzgledniono w dalszych analizach
w odniesieniu do badanej proby.

W Polsce zmiana opodatkowania z dotychczas obowiazujacego podatku naliczanego
proporcjonalnie do powierzchni nieruchomosci na podatek katastralny jest dyskutowana
od kilkunastu lat. Z punktu widzenia gminy rozwigzanie to wydaje si¢ duzg szansg na
wzbogacenie budzetu. Z punktu widzenia podatnika prowadzi do koniecznosci ptacenia
znacznie wigkszych kwot niz w obowiazujacym systemie opodatkowania. Implementacja
wprost zasad naliczania podatku katastralnego zaczerpnigtych z doswiadczen innych
krajow, zaprezentowana przez autorke na konferencji ,, Wspdtczesne trendy w katastrze
i gospodarce nieruchomosciami” (Politechnika Warszawska, 24.11.2016), stanowita
watek badawczy, ktorego celem byto okreslenie, w jakim stopniu zmiana opodatkowa-
nia w naszym kraju wptynie niekorzystnie na zasobno$¢ portfela wtasciciela nierucho-
mosci. Badania te wykazaly, ze wprowadzenie podatku katastralnego w Polsce wedtug
stawek europejskich (wprost) jest mato prawdopodobne ze wzgledu na jego wysokosé
w stosunku do realnych mozliwo$ci obywateli, wynikajacych z ich dochodéw. W niniej-
szym artykule podjeto probe modelowania stawek podatku katastralnego realnego do
zastosowania w warunkach polskich, z wykorzystaniem elementow wzorcow $wiato-
wych, w odniesieniu do $rednich dochodéw podatnikow.

Wedlug obowiazujacych przepisow Ustawy o gospodarce nieruchomosciami [1997]
przejscie na podatek katastralny jest oparte na wprowadzeniu warto$ci katastralnej, ktora
nalezy okresli¢ na podstawie oszacowania nieruchomosci reprezentatywnych na obszarze
gminy za pomocg modelu powszechnej wyceny. Zagadnienie to szczegdtowo formutuje
Rozporzadzenie w sprawie powszechnej taksacji nieruchomosci [2005]. Rolg, rodzaje
i funkcje nieruchomos$ci w gospodarce rynkowej przedstawia Kucharska-Stasiak [2006],
wykazujac podstawowe roznice w rozumieniu praw przypisanych poszczegolnym grupom
nieruchomosci. Tematyke t¢ od strony wybranego rodzaju praw podejmuja réwniez
Dydenko i in. [2004]. Wedlug Czai [1999, 2001] na §wiecie mozna wyr6zni¢ kilka modeli
okreslania wartosci katastralnej nieruchomosci. Systemy i procedury wyceny nierucho-
mosci na $wiecie szczegétowo analizujg rowniez Cymerman i Hopfer [2002]. W Polsce
procedury formalnoprawne zmierzajace do wprowadzenia podatku katastralnego sa ukie-
runkowane na wycen¢ masowa. W krajach europejskich [Etel 2003] nie zawsze wartos¢
nieruchomosci, od ktorej nalicza si¢ podatek katastralny, jest wartos$cig katastralng (w rozu-
mieniu polskich przepiséw). Na rycinie 1 przedstawiono rodzaje obiektow powszechnej
taksacji w Polsce wraz z ustawowo okreslonymi cechami, wptywajacymi na ich wartos¢.
Te same obiekty katastralne wyr6znia wickszos¢ krajow europejskich.

Wedhig Krawczyka [2009] ,,wybor modelu taksacyjnego zalezy od tradycji historycz-
nych. Kraje azjatyckie i afrykanskie, ktore w przesztosci byty brytyjskimi lub francu-
skimi koloniami, zachowatly system wyceny nieruchomosci oparty na wartosci czynszo-
wej. Natomiast w panstwach Ameryki Lacinskiej, pozostajacych pod wptywem Stanow
Zjednoczonych, wycena ma na celu ustalenie wartosci kapitatowych”.
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OBIEKTY POWSZECHNE]J TAKSACJI W POLSCE

THE OBJECTS OF GENERAL VALUATION IN POLAND
— potozenie, — location
— rodzaj uzytku gruntowego, — type of land use
| | GRUNTY ROLNE I LESNE | | —stan wyposazenia w urzadzenia — thf: status of thp equipment
FARMLAND AND WOODLAND infrastruktury technicznej with the technical
do produkgji rolnej i lesnej infrastructure for agricultural
and forestry production
— klasa gleboznawcza gruntu — class of soil
— potozenie — location
GRUNTY ZABUDOWANE — przeznaczenie w MPZP —purpose in Local Development
LUB PRZEZNACZONE lub sposob uzytkowania Plan or type of use
—1 DO ZABUDOWY —1 — stan wyposazenia w urzadzenia - the status of the equipment
BUILT-UP LAND OR INTENDED infrastruktury technicznej with the technical infrastructure
TO BE BUILT-UP — klasa gleboznawcza gruntu — class of soil
— stan zagospodarowania — state of development
— potozenie — location
—rodzaj budynku — type of building
|| BUDYNKI | —sposob uzytkowania — way of usage
BUILDINGS Lo s . . H
— wyposazenie w instalacje — equipment in outdoor
zewngtrzne installations
— dane techniczne — technical data
— stopien zuzycia — degree of wear of building
— potozenie w budynku — location of building
—rodzaj lokalu — type of premises
L_| LORALE —— — sposob uzytkowania — way of usage
PREMISES .. . . . -
— wyposazenie w instalacje — equipment with internal
wewnetrzne installations
— stopien zuzycia budynku — degree of wear of building
— lokalizacja — location
— kondygnacja — floor
—media —media
— stan techniczny budynku — technical status of building

Ryc. 1. Rodzaje obiektow powszechnej taksacji (w ostatniej ramce zaznaczono na rysunku zmody-
fikowany zestaw cech, zaproponowany przez Autorke artykutu, wykorzystany w wycenie
badanej grupy nieruchomosci)

Fig. 1. Types of objects of general valuation (in the last frame indicates in the figure modified set
of features used in the valuation of the analysed real estate group suggested by the Author
of the paper)

Nalezy dodaé, ze na $wiecie podatek katastralny oblicza si¢ na podstawie réznych
rodzajow wartosci: rynkowej, katastralnej, kapitatowej czy realnej. Ponadto model maso-
wej wyceny jest jednym z trzech preferowanych na Swiecie modeli okreslania wartosci
na potrzeby podatku katastralnego. Na rycinie 2 przedstawiono rodzaje modeli okreslenia
warto$ci nieruchomosci na $wiecie wedtug [Budzynski (red.) 2015].

Efektem przeprowadzenia powszechnej taksacji jest wpis wartoéci nieruchomosci do
baz danych katastru. Wprowadzenie w katastrze nieruchomosci wartosci jako atrybutu
nieruchomosci znacznie podniesie range samego systemu, nadajac mu charakter wielo-
zadaniowy. Problematyke z zakresu trendow katastru w Polsce i na $wiecie przedstawia
miedzy innymi Wilkowski i in. [2006], Hanus i in. [2013], Mika i in. [2015].
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MODELE OKRESLANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
MODELS DETERMINING THE VALUE OF REAL ESTATE
TAKSQ%I%KVI\{I(ODEL MODEL DEKLARATORYINY MODEL MASOWE] WYCENY
TAXATION MARKET MODEL DECLARATORY MODEL MASS VALUATION MODEL
WARTOSC RYNKOWA
WARTOSC REALNA WARTOSC KATASTRALNA " p‘i‘gls)tri‘;’éﬁt‘;{;r\;‘ﬁ};‘éﬁ(’sc‘
REAL VALUE CADASTRAL VALUE MARKET VALUE
based on representative properties
I I [
I I I
Wyjatek: Warunek konieczny: Wyjatek:

— nieruchomosci unikatowe,
ktorych nie ma z czym
poréownac na rynku

Exception:
— unique properties for which
there is nothing to compare

—uczciwos¢ podatnikow
w zakresie sktadania deklaracji
podatkowych

Necessary condition:
— honesty of taxpayers in
submitting tax declarations

— nieruchomosci unikatowe,
ktére trudno nazwaé
reprezentatywnymi i umiesci¢
w jakiej$ grupie

Exception:
— unique properties which are

with on the market difficult to name representative

and put in some group

Uwarunkowania specjalne
Special conditions

Ryc. 2. Modele okreslania warto$ci nieruchomosci na $wiecie
Fig. 2. Models determining the value of real estate in the world

METODYKA PRAC BADAWCZYCH

Badania zostaly przeprowadzone dla nieruchomosci lokalowych o funkcjach miesz-
kalnych stanowiacych przedmiot obrotu rynku pierwotnego. W analizach zastosowano
wyniki okreslenia wartosci jednostkowych nieruchomos$ci w podej$ciu poréwnawczym,
metoda korygowania ceny sSredniej, dla 105 nieruchomosci potozonych na terenie
Krakowa, w jednostce ewidencyjnej Podgorze, obrgby 61-65. Statystyki dla probki
danych rynku pierwotnego przedstawiono na ryc. 3 oraz w tabeli 1.

Badania oparto na probie oszacowanych wartosci mieszkan z rynku pierwotnego,
charakteryzujacej si¢ rozktadem zblizonym do normalnego w zakresie zmiennej repre-
zentujacej warto$¢ jednostkowa. Podstawa prezentowanego w dalszej cz¢séci publika-
cji systemu opodatkowania nieruchomos$ci w Polsce jest przyjecie zatozenia wyzna-
czenia wartos$ci realnej (zgodnie z ich optymalnym i biezacym wykorzystaniem) na
wzor rozwigzan amerykanskich. W ten sposob model oparto na bazie wyznaczonych
warto$ci realnych nieruchomosci. 105 nieruchomosci lokalowych o funkcjach miesz-
kalnych zostalo wycenionych w na podstawie tych samych cech rynkowych (ryc. 1).
Brano pod uwage wylacznie nieruchomosci znajdujace si¢ w podobnej lokalizacji.
Stawki podatku katastralnego w krajach uwzglednionych w analizie podano za

Acta Sci. Pol.
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Budzynskim (red.) [2015]. W odniesieniu do proby 105 nieruchomosci lokalowych
w Krakowie naliczono podatek katastralny w oparciu o stawki podatkowe takich
krajow, jak: Wielka Brytania, Litwa, Lotwa, Irlandia, Niemcy, Slowacja, Szwecja
oraz USA. W fazie ostatecznej opracowania uwzgledniono zasady naliczania podatku
obowiazujace w nast¢pujacych krajach: USA, Szwecji oraz na Lotwie.
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Liczba obserwacji
Number of observations

(= S e

4400 4800 5200 5600 6000 6400 6800 7200
Warto$é, zt - m”
Value, zt - m”
Ryec. 3. Wykres rozktadu zmiennej losowej reprezentujacej warto$¢ jednostkowa obiektu z badanej
proby
Fig. 3. The distribution of the random variable representing the unit value of object from the
sample

Tabela 1. Statystyki opisowe badanej proby.
Table 1. Descriptive statistics of the sample.

Statystyki opisowe
Descriptive statistics

ufnos¢ —95% ufnosc¢ 95%

N waznych Sﬁ::;a confidence confidence n;gg;? moda hcz&la?lstci m(());iy
N valid . 95% 95% " mode  duamtiy
7z - m 5 5 zt-m modal value
zt - m zt - m
105 5416,3 5328,1 5504,5 5398,0 wielokr. 3
odchylnie wspolezynnik btad btad
minimum maksimum standardowe zrlrjlienn}(l)s'ci standardowy Kurtoza standardowy
minimum  maximum standard . standard . kurtozy
5 5 . coefficient of kurtosis :
zt-m zt-m deviation variation error kurtosis
zt - m? zt - m? standard error
4678,0 6848,0 4557 8,414 44,477 1,463 0,467
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8 M. Mika

Pierwszym krokiem w kierunku modelowania podatku katastralnego byta analiza
ro6znic kwotowych wysokos$ci podatku katastralnego w przedziatach powierzchniowych
na przykladzie badanej proby mieszkan. Przyjeto nastgpujace przedziaty powierzch-
niowe: mieszkania mate — ponizej 45 m?, mieszkania $rednie — w przedziale 45—65 m?
oraz mieszkania duze — powyzej 65 m?. Struktur¢ powierzchniowa badanej proby
w przyjetych kategoriach powierzchniowych mieszkan przedstawiono na rycinie 4.

Ryc. 4. Struktura powierzchniowa proby mieszkan na rynku pierwotnym
Fig. 4. Structure of the area of samples apartments in the primary market

Analiza ta wykazata, ze ponad potowa badanej proby nalezy do mieszkan o $rednich
powierzchniach. Mieszkania te stanowity najczgsciej wystepujacy przedmiot obrotu na
rynku pierwotnym w Krakowie w badanym okresie 2015-2016 r. Na rycinie 5 zaprezen-
towano $rednie powierzchnie mieszkan w trzech kategoriach powierzchniowych. Z kolei
na rycinie 6 przedstawiono $rednie wartosci realne mieszkan w tych samych kategoriach
powierzchniowych.

100,00

74,23

52,60

50,00
33,91

Srednia powierzchnia, m?
Average area, m’

0,00 -
<45 45-65 > 65
Przedzialy powierzchni nieruchomosci lokalowych, n?
The ranges of the property premises, m’

Ryc. 5. Srednie powierzchnie lokali mieszkalnych w przyjetych kategoriach powierzchniowych
mieszkan
Fig. 5. The average residential areas in the adopted areas of dwellings
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393359 zt

400 000 zt
281758 z

74

300 000 zt

200 000 7 188 049 zt

100 000 zt —

Wartos¢ realna, zt
Real value

0zt -
<45 45-65 > 65
Srednie wartosci realne, zt, w przedziatach powierzchni nieruchomosci, m’
Mean real values, z, in the ranges of the property premises, m’
Ryc.6. Srednie wartosci realne lokali mieszkalnych w przyjetych kategoriach powierzchniowych
Fig. 6. The average real value of residential dwellings in adopted area category

Kolejnym krokiem modelowania bylo wskazanie réznic w wysokosciach kwot
podatku po zaimplementowaniu (wprost) stawek $wiatowych w warunkach polskich.
Zagadnienie to zobrazowano na rycinie 7.

80004 M Wielka Brytania
_ ’ﬁ“ Great Britain
> & 6000zt M Litwa
_% = Lithuania
£ @ M Lotwa
£ 2 4000zt Latvia
j q; [ Irlandia
2= 2000 2t Ireland
g3 T [ Niemcy
=, g Germany
0zt I_ O S{owacja
<45 4565 >65 Slovakia
Przedzialy powierzchni nieruchomosci lokalowych, m* g S:V‘Z(eigf
The ranges of the property premises, m’ O USA

Ryc. 7. Zestawienie roznic w wysokosciach kwot podatku po zaimplementowaniu stawek swiato-
wych (wprost)
Fig. 7. The list of differences in the amounts of tax rates implemented the world (direct)

Procentowe zestawienie kwot zaimplementowanego podatku katastralnego w sto-
sunku do s$rednich dochodéw w Malopolsce zobrazowano na rycinie 8. Mozna
zauwazy¢, ze implementacja wprost stawek podatku z wybranych do analizy krajow
skutkowataby egzekwowaniem od podatnikéw kwot stanowigcych od 10 do 180%
srednich dochodéw miesigcznych. Z punktu widzenia gminy stanowitoby to znaczne
zwickszenie budzetu, ale z punktu widzenia podatnika jest nie do przyjecia, zwlasz-
cza, ze dochéd w Matopolsce niewiele odbiega od $redniej krajowej (wedtug GUS
dochéd sredni dla catej Polski wynosi 4218 zt). Model ten nie znajduje zastosowania
w Polsce.
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200%

150%

0,
100% E<45m’

50% W45-65m’
i O>65m’
0% _1_-__ . ‘
Wielka  Litwa  Lotwa Irlandia Niemcy Stowacja Szwecja USA
Brytania Lithuania Latvia Ireland Germany Slovakia Sweden
Great
Britain
Ryc. 8. Zestawienie kwot zaimplementowanego podatku katastralnego w stosunku do $rednich do-
chodow w Matopolsce
Fig. 8. List of amounts implemented cadastral tax compared to average income in Malopolska

to the income

Kwota podatku do dochodu
The amount of tax in relation

Na rycinie 9 zaprezentowano mape z danymi GUS dotyczacymi $redniego wyna-
grodzenia w przedsiebiorstwach, wedlug stanu na wrzesien 2016, na obszarze Polski.
Wynika z niej, ze w zadnym regionie Polski nie mozna zaimplementowac wprost podatku
katastralnego z grupy wybranych krajow.

Ryc. 9. Mapa $rednich dochodéw w Polsce
Fig. 9. The map of the average income of citizens in Poland
http://wynagrodzenia.pl/gus/dane-wojewodzkie
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WYNIKI

Na podstawie powyzszych studiow i analiz opracowano koncepcje okreslenia stawek
podatku katastralnego w Polsce dla wybranej grupy nieruchomosci. Oparto go na modelu
taksacyjnym wyceny, w ktérym wyznaczono wartosci realne nieruchomosci lokalowych
o funkcjach mieszkalnych. Warto$¢ realna jest najbardziej zblizona do wartosci rynkowe;j
nieruchomosci i zostata oszacowana zgodnie z optymalnym oraz biezacym wykorzysta-
niem badanej grupy nieruchomosci. Koncepcje te opracowano w kilku wariantach, bazu-
jacych na rozwigzaniach amerykanskich, szwedzkich i totewskich. Symulacje stawek
podatku katastralnego wykonano w celu uzyskania zadowalajacych wynikéw z punktu
widzenia interesOw podatnika, przy zatozeniu, aby wysokos$¢ podatku katastralnego
wynosita okoto 10% jego sredniego miesigcznego wynagrodzenia.

WARIANT 1 (teoretyczny) powstaly na bazie okreslenia wartos$ci realnej nierucho-
mosci (tak jak w USA) w polaczeniu z implementacja wprost szwedzkich i lotewskich
stawek podatkowych. Ze wzorca szwedzkiego przyjeto stawke wyjsciowa (0,75 wartosci
realnej). Natomiast z rozwigzan totewskich przyjeto trojstopniowe zréznicowanie stawek
procentowych, uzaleznione od warto$ci mieszkan (w przeliczeniu na ztotowki). Sa to
nastepujace stawki:

*  0,2% — dla mieszkan o wartosci ponizej 247 000 zt;
*  0,4% — dla mieszkan z przedziatu od 247 000 zt do 463 000 zi;
*  0,6% — dla mieszkan o wartosci powyzej 463 000 zt.

WARIANT 2 (realny), r6znigcy si¢ od modelu teoretycznego wysokosciami stawek
procentowych w zakresie rozwigzan totewskich:
* 0,1 % — dla mieszkan o warto$ci ponizej 247 000 zt;
* 0,2 % — dla mieszkan z przedziatu od 247 000zt do 463 000 zt;
*  0,3% — dla mieszkan o wartosci powyzej 463 000 zt.

WARIANT 3 (proponowany) oparty na catkowitej modyfikacji stawek procento-
wych, bazujacych na czterech progach (0,050%, 0,075%, 0,100%, 0,150%) oraz trzech
$rednich warto$ciach realnych lokali mieszkalnych w Krakowie (ryc. 6). Przyjeto w nim
nastepujace kryteria wyznaczania stawek podatku katastralnego w Polsce:

*  0,050% — dla mieszkan o warto$ci ponizej 188 049 zl;

* 0,075% — dla mieszkan o wartosci z przedziatu 188 049 zt do 201 758 zl;

* 0,100% — dla mieszkan o wartosci z przedziatu od 201 759 zt do 393 359 zi;
e 0,150% — dla mieszkan o wartosci powyzej 393 359 zt.

Wyniki zestawiono z danymi GUS z 2016 roku na temat $rednich dochodéw brutto
w przedsiebiorstwach, zar6wno dla Matopolski (4092 zt) jak i dla catej Polski (4218 zt).
Wyniki implementacji opracowanego modelu podatku katastralnego w Polsce na przy-
ktadzie Krakowa przedstawia rycina 10.

Kombinacja amerykanskich, szwedzkich oraz totewskich wzorcéw implementacji
podatku katastralnego data na grupie badanych nieruchomosci w peini zadowalajace
wyniki w zestawieniu z dochodem realnym podatnika. Sredni podatek katastralny wynosi
okoto 10% S$redniego dochodu miesigcznego podatnika. Jednocze$nie wpltywy gminy
z tytutu jego wprowadzenia sg w przyblizeniu trzykrotnie wyzsze od dotychczasowych.
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Ryc. 10. Wyniki implementacji opracowanego modelu podatku katastralnego w Polsce w zesta-
wieniu z dochodem podatnikow (niebieska linia)
Fig. 10. The results of the implementation of proposed model of cadastral tax in Poland in com-
parison with income taxpayers (blue line)

PODSUMOWANIE

Badania wykazaly, Ze system bazujacy na stawkach podatku katastralnego (z grupy
poddanych analizie krajow) jest niemozliwy do zaimplementowania wprost w warun-
kach polskich. Koncepcja naliczania stawek podatku katastralnego oparta na wartosci
realnej nieruchomosci, pokazuje, ze wprowadzenie podatku katastralnego w Polsce
wedlug stawek europejskich jest bardziej prawdopodobne. W modelowaniu wysokosci
tego podatku oraz ustalaniu zasad jego egzekwowania nalezy bra¢ pod uwagg realne
dochody obywateli.

Nalezy jednak zaznaczy¢, ze nie moze on by¢ warunkowany jedynie wysokoscig
tego dochodu, bo bylby dublowaniem podatku dochodowego. Podatek katastralny nie
ma zastgpi¢ podatku dochodowego. Dobrym rozwigzaniem wydaje si¢ uwzglgdnienie
na etapie jego modelowania $rednich warto$ci mieszkan przy podziale na proponowane
grupy powierzchniowe. W ten sposob zapewnione jest ptynne przejscie z kryterium
powierzchniowego mieszkan na kryterium powigzane z ich wartoscig realna, najbardziej
zblizong do warto$ci rynkowej. W przypadku nieruchomosci lokalowych o innych niz
mieszkalne funkcjach (np. uzytkowych) modelowanie stawki podatku katastralnego
mozna oprze¢ na wartosciach czynszowych.
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THE CONCEPT OF CADASTRAL TAX RATES MODELING
ON THE EXAMPLE OF PREMISE REAL ESTATES WITH RESIDENTIAL
PROPERTIES IN POLAND

Summary. The aim of the article is to present a conceptual model of a cadastral tax
applicable in Poland, based partly on the implementation of the global trends of calculation
of this tax. The author proposes her own valuation methodology for the needs of changes
in taxation in Poland, consisting in the transition from property tax calculated on the basis
of property area criterion to the criterion of tax calculation based on the value of real estate.
The basis of the concept is resignation of the mass valuation model (which is signaled in
Polish law regulations) and replacement of the cadastral value with the real one as the basis
of real estate’s taxation. The innovative method involves the use of the valuation model of
property appraisal. The studies have been performed in the city of Krakow on a selected
group of more than 100 real estates with residential functions. This analysis takes into
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account differences in primary and secondary markets in terms of valued real estate group.
The test results allow drawing a conclusion that in Poland transition to a cadastral tax
according to the proposed conception is possible. It is essential, that problem was examined
from the side of the taxpayer and his real income.

Keywords: cadastral tax, valuation models, general valuation, cadastral value, real value.
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