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Ewa Krawezyk, konsultantka Banku Swiatowego,
o szacunku kosztow i korzysci zwigzanych z budowg ZSIN (czesé I1)

Czy to sie optaca?

W 2000 r. udziat kredytow hipotecznych w PKB
wynosit w naszym kraju 1,5-2%, podczas gdy

w Europie Zachodniej — 30-40%. Wprowadzenie
systemu katastralnego powinno spowodowac
wrzrost liczhy ustanawianych hipotek. Analizy
ekonomiczne pokazujg, ie system moie by¢
efektywny zaréwno, gdy bazy danych ulokowane

zostang na poziomie powiatu, jak i wojewodztwa.

@ Z budzetu i srodkéw pomocowych

Wplywy finansowe w Zintegrowanym Systemie Informacji o Nieru-
chomosciach generowane sa przez poszczegolne jego podsystemy:
Kataster Nieruchomosci, Nowa Ksigge Wieczystai Ewidencjg Po-
datkowa Nieruchomosci. W katastrze pochodza one ze srodkow
przeznaczonych na modernizacjg ewidencji gruntdéw i budynkéw
oraz ztytulu sprzedazy danych katastralnych. Najwigkszy udzial

w nich ma Panstwowy Fundusz Gospodarki Zasobem Geodezyjnym
i Kartograficznym (50%) oraz budzet panistwa (32%), co przedsta-
wia tabela 1. W analizie ekonomicznej zatozono, ze finansowanie
w kolejnych latach bedzie na podobnym poziomie.

Rozwoj ZSIN bedzie takze finansowany ze srodkéw pomocowych
(programy PHARE 2001 i 2003 oraz w niewielkim stopniu z pro-
jektu Matra II). Naktady te zostang przeznaczone na zakup sprzgtu
komputerowego i oprogramowania, modernizacj¢ ewidencji grun-

Naktady na prace | Naktady na moder-
Zrédto finansowania | geodezyjne [mln zi] | nizacje egib [mlin zi]

Budzet , 56,3 32,3 39,4
PFGZGIK 54,4 98,1 27,2 61,8
Srodki wtasne 21,4 25,9 11,6 13,4
powiatu

Dotacje z WFGZGIiK 883 2,7 2,5 1,6
Dotacje z CFGZGiK 12,2 St/ 11,3 25
Inne 8,6 8,3 52 4,9
Razem 151,6 195,0 90,1 123,6
Tab. 1. Naktady finansowe na prace geodezyjne i kartograficzne

oraz modernizacje egib
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tow, wektoryzacj¢ map itp. Takze w tym przypadku zatozono, ze
wielko$é Srodkow utrzymana bgdzie na tym samym poziomie
przez najblizsze lata (22 mln zt rocznie do 2006 rokui 32 mln od
2007 r.). Z kolei dla podsystemu NKW zatozono, Ze $rodki pomo-
cowe bgda na poziomie 11 min zt rocznie.

@ Za informacje i za hipoteke

Kolejnym zrédtem finansowania ZSIN beda oplaty sadowe z wy-
dziatéw wieczystoksiegowych. Ich zaktadana wielkos¢ zostala usta-
lona na bazie doswiadczen Austrii, Danii i Holandii (patrz ramka).
Poréwnujac poziom optat sadowych w tych krajach, pewne podo-
bienstwo z Polska mozna zauwazy¢ jedynie w przypadku Austrii.
W obu krajach sa one wysokie, jednoczesnie petnig bowiem funk-
cje fiskalne (w Holandii niskie optaty sa rOwnowazone przez opta-
ty notarialne). W analizie ekonomicznej przyjgto, ze wpltywy uzyski-
wane z optat sadowych (za informacje o danych sadowych) beda

Przyktady z Austrii, Danii i Holandii

D la poréwnania systemow ka-
tastralnych w Austrii, Danii,
Holandii i Polsce wybrano 13 atry-
butéw (tab. 2). Majg one cechy
wspolne (takie jak petne pokrycie
mapowe, kompletno$c rejestraciji
danych opisowych dla catego kra-
ju, obowiazek rejestracji praw do
nieruchomosci i ceny nabycia czy
rejestracja zabezpieczen hipo-
tecznych) oraz kilka odmiennych
(jak chociazby sposob finanso-
wania katastru; w wymienionych
krajach z optat za ustugi, w Pol-
sce — ze srodkéw publicznych).
W analizie wzieto pod uwage
wskazniki poréwnawcze doty-
czgce liczby: dziatek, biur kata-
stralnych, ustanowionych hipo-
tek itp. w poszczegolnych kra-
jach (tab. 3). Wynika z nich, ze
wysokos¢ optat naktadanych
przez urzedy katastralne i urze-
dy rejestracji gruntéw (odpowia-
dajgce naszym wydziatom wie-
czystoksiegowym WWK) w Au-
strii, Danii i Holandii jest bardzo
zréznicowana. W Holandii i Pol-
sce koszty ustug katastralnych

ustanowione sg na takim pozio-
mie, aby jedynie pokrywaty ko-
szty czynnosci z nimi zwigzanych.
Z kolei w Austrii optaty tego typu
sg bardzo wysokie.

Na tle prezentowanych krajow
polski rynek nieruchomosci jest
stabo rozwinigty. Liczba transak-
cji w przeliczeniu na wydziaty wie-
czystoksiegowe i biura katastral-
ne jest 20-krotnie nizsza niz wAu-
strii i Holandii, a stosunek liczby
transakciji sprzedazy nieruchomo-
Sci do liczby dziatek wykazuje
w tych krajach szesciokrotng
przewage. Jeszcze gorzej przed-
stawia sie zabezpieczenie kredy-
téw bankowych przez ustanowie-
nie hipoteki. Na przyktad liczba
transferéw nieruchomosci w Ho-
landii i Polsce jest zblizona, lecz
unas ztakiego zabezpieczenia
kredytu korzysta 17-krotnie mniej
podmiotéw. Zwigzane jest to zni-
ska zdolnoscig kredytowg obywa-
teli. W 2000 r. udziat kredytéw hi-
potecznych w PKB wynosit w Pol-
sce 1,5-2%, podczas gdy w Eu-
ropie Zachodniej 30-40%.
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procentowo zblizone do wielkosci w Austrii (12% wplywdéw glo-
balnych).

Zaktada sig, ze wprowadzenie systemu katastralnego wPolsce spo-
woduje wzrost liczby ustanawianych hipotek, gdyz dostarczone

z systemu informacje katastralne przyczynig si¢ do poprawy bez-
pieczenstwa na rynku nieruchomosci. Rozpatrzono wigc dwa wa-
rianty okreslajace liczbg ustanawianych w przysztosci hipotek: op-
tymistyczny — 500 tys. rocznie (od 2007 r.) oraz pesymistyczny —
200 tys. (2007-08 .) 1 330 tys. (od 2009 r.). W obu przyjeto iden-
tyczna wielkosé optaty hipotecznej (360 zt). Zatozono takze, ze

w przypadku wariantu pesymistycznego wpltywy z optlat za udo-
stgpnianie informacji wynosi¢ beda 50% wartosci wptywéw doce-
lowych w latach 2007-08: za informacje z wydzialéw wieczysto-
ksiggowych WWK ok. 55 mln zt rocznie, a z tytulu zwigkszenia
liczby ustanawianych hipotek — 65 min zt). Wynika z tego, ze od
2009 r. kwota uzyskana z tytulu informacji z WWK wyniesie
63 mln zt rocznie, a z tytuhu zwigkszenia liczby hipotek — 130min zt.
Wariant optymistyczny zaktada z kolei, ze pierwsza z nich (od
2007 r.) wynosi¢ bedzie 70 min zt, a druga — 180 mln zi.
Wprowadzenie systemu katastralnego spowoduje takze uszczelnie-
nie ewidencji gruntdw i budynkoéw, co przyniesie dodatkowe do-
chody dla budzetu. Na podstawie danych zawartych w  projekcie
badawczym PBZ-024-013 Instytutu Geodezji iKartografii izagra-
nicznych doswiadczen przyjmuje sig, ze operacja taka daje
10-procentowy wzrost wptywdw. Poniewaz w 2002 r. wplaty z ty-
tutu podatku od nieruchomosci wyniosty wPolsce 9,8 mld zt, mozna

zatozy¢, ze do budzetow gmin wplyngloby dodatkowo ok. 1 mld zk.

Oczywiscie kwota ta nie jest uwzgledniona we wptywach ZSIN,
gdyz podatki nie sa uwazane za bezposredni dochdd generowany
przez kataster nieruchomosci.

[Atrybut ] Austria | Dania [Holandial Polska |

Liczba dziatek [min] 10,7 2,1 7,0 32,8

Liczba transakcji na rynku 0,35 0,12 0,4 0,3

rocznie [min]

Mapy w postaci cyfrowej [%] 60 80 90 70 miasto
/46 wies

Ogolne pokrycie mapowe [%)] 100 100 100 100

Rejestracja danych opiso- 100 100 100 100

wych w postaci cyfrowej [%]

Kompletnos¢ rejestracii 100 100 100 100

danych opisowych

na obszarze catego kraju [%)]

Finansowanie systemu - - - 100

katastralnego przez

instytucje centralne [%]

Finansowanie systemu 100 100 100 -

katastralnego z optat

za ustugi [%]

Granice dziatek z pomiaru St it St 1

geodezyjnego

Obowigzek rejestraciji - + + +

ceny nabycia nieruchomosci

Obowigzek rejestracji praw + + + +

do nieruchomosci

Rejestracja zabezpieczen T T T i

hipotecznych
System katastralny P,F,W P,F,W P,F,W P,F, W,
funkcjonuje dla potrzeb* Z, SR
* P — prawnych, F — fiskalnych, W — wyceny nieruchomosci, Z — planowania przestrzenne-
go, SR — ochrony $rodowiska

Tab. 2. Zestawienie atrybutéw do poréwnania systemow katastralnych

@ Udziat wlasny i korzysci

W podsystemie ewidencji gruntow i budynkow udziat wlasny
beda stanowily $rodki pochodzace z budzetu i Funduszu Gospo-
darki Zasobem Geodezyjnym iKartograficznym. W modelu eko-
nomicznym zatozono, ze bgdzie to kwota 123 mln zI wskali roku
(wydatki planowane w 2003 r.). W podsystemie NKW przyjgto
z kolei, ze udziat wlasny (z budzetu Ministerstwa Sprawiedliwo-
$ci) wyniesie 23 mln zt rocznie. Wpodsystemie katastru fiskalne-
go udziat ten stanowié bedzie 180mlin zt. Kataster fiskalny (nazy-
wany inaczej ewidencja podatkowa nieruchomosci) nie bedzie
jednak uwzgledniany w analizie ekonomiczne;.

Wprowadzenie ZSIN przyniesie takze inne korzysci. Te wymier-
ne to wplywy z optat za udostgpnianie informacji i danych. Trud-
no jednak oszacowac korzysci potencjalne, nie przynosza one
bowiem bezposrednio zadnych dochodow lub tez pojawia sig
dopiero w przysztosci. Beda to m.in.: dodatkowe podatki z no-
wych inwestycji zrealizowanych w wyniku uzyskania informacji
pelniejszej i w krotszym czasie, oszczgdnosci uzyskane dzigki
usprawnieniu procesow produkcyjnych i administracyjnych, roz-
woj rynku nieruchomosci, poprawa organizacji pracy we wszyst-
kich podsystemach, skrocenie czasu uzyskiwania informacji, upo-
rzadkowanie ewidencji informacji i dokumentacji.

@ Efektywnosé wdrozenia ZSIN

Projekt inwestycyjny budowy ZSIN wydaje si¢ nietypowy na kaz-
dym poziomie opracowania. Jego istota i zakres nie mieszcza si¢
w definicji typowych inwestycji bezposrednich, polegajacych na
zaangazowaniu Srodkow w celu modernizacji lub udoskonalenia
prowadzonej dziatalnosci, nie odzwierciedlaja rdwniez sensu in-

[Wskanikiporownawcze | Austia | Dania |Hoianial Polska.

Liczba mieszkancow/km? 96,6 124,4 390,1 122,3
Liczba km? przypadajacych 437 526 948
na sgd/WWK

Liczba km? przypadajacych 2045 937 2768 goas
na biuro katastralne

Liczba dziatek przypadajagca 69 271 23 537 99 394
na sgd/WWK

Liczba dziatek przypadajaca 324 390 41957 200000 gg346s
na biuro katastralne

Liczba transakcji sprzedazy 4167 1019 1018
nieruchomosci przypadajgca

na sgd/WWK 27 133

Liczba transakcji przypada- 19512 1816 884
jaca na biuro katastralne

Liczba ustanowionych hipotek 2083 7051 36 867 99
przypadajaca na sgd/WWK

Relacja hipoteki/dziatki 0,03 0,3 0,074 0,001
Relacja sprzedaz/dziatki 0,06 0,043 0,055 0,01
* Wydziaty ewidencji gruntéw i budynkéw

Tab. 3. Wskazniki poréwnawcze, dane z 2002 r.

Sprzedaz i hipoteki 1999 2000 2001 2002

Sprzedaz Pol 430000 411 000 396 000 386 000
nieruchomosci Hol 446 000 422 000 407 000 411 000
Ustanowienie Pol 47323 31022 33676 32676
hipoteki Hol 723 000 563 000 534 000 553 000
Relacja Pol 0,12 0,09 0,10 0,10
hipoteka/sprzedaz Hol 1,62 1,33 1,31 1,35

Tab. 4. Transakcje sprzedazy nieruchomosci i ustanowionych hipo-
tek (wg aktow notarialnych) w Polsce i Holandii w latach 1999-2002
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westycji posrednich. W zwiazku z tym trud-
no jest w sposob jednoznaczny zaliczy¢ go
do jednej z najczegsciej wymienianych kate-
gorii: odtworzeniowej, modernizacyjnej, in-
nowacyjnej, rozwojowej czy strategicznej.
Projekt posiada bowiem atrybuty zaréwno
inwestycji innowacyjnej, rozwojowej, jak
i strategicznej. Z drugiej strony cechuja go
typowe parametry definiujace inwestycje,
a wige: dlugookresowe zaangazowanie $rod-
kéw ekonomicznych, ryzyko oraz oczeki-
wane w przysztosci korzysci.

Do wstegpnej analizy przyjgto zatem nastg-
pujace warianty efektywno$ci wdrozenia
ZSIN w latach 2004-13:

m Wariant [/0 (kataster nieruchomosci

i NKW oddzielnie) — koszty 4,692 mld zt,
wplywy 3,406 mld z1,saldo -1,186 mlid zt.
m Wariant [ (kataster nieruchomosci

i NKW razem, baza danych w powiecie) —
koszty 5,729 mld zt, wptywy 6,019 mld zt,
saldo +290 mln zl.

m Wariant II (kataster nieruchomosci

Prosty okres zwrotu — okresla liczbe lat,
w ciggu ktérych naktady poniesione na re-
alizacje inwestycji zwrocg sie wpostaci zys-
ku (wskazuje rok, w ktorym saldo jest do-
datnie). Kategoria zysku rozumiana jest
w tym przypadku jako suma przewidywa-
nego zysku netto (po opodatkowaniu), ko-
sztéw finansowych (odsetek od zaciggnie-
tych kredytéw) oraz amortyzacji.

NPV (Net Present Value)— warto$¢ zaktu-
alizowana netto definiowana jest jako su-
ma zdyskontowanych w kolejnych latach
prognozy zycia ekonomicznego inwestycji,
réznic pomiedzy generowanymi przycho-
dami a wydatkami dla danego poziomu sto-
py dyskonta.

IRR (Internal Rate of Return) — wewnetrz-
na stopa zwrotu okresla taki poziom stopy
dyskonta, przy ktérym aktualna warto$¢ wpty-
woéw gotdwkowych generowana przez pro-
jekt inwestycyjny jest rowna wartosci nakta-
déw inwestycyjnych, a wiec jest to stopa,
przy ktorej NPV projektu jest rowna  zero.

powoduje, ze przyjeto stopg dyskonta na
poziomie 6,68%, a baza do jej obliczenia
byta rentownos¢ 10-letnich obligacji Skar-
bu Panstwa. W efekcie analizy otrzymano
nastepujace wielkosci stopy zwrotu inwe-
stycji (IRR):

® Wariant [ — 6,89%. Model ten posiada
niewielki margines bezpieczenstwa
w okresie 10-letniej prognozy, poniewaz
IRR jest nieznacznie wyzsze od stopy dys-
konta.

® Wariant II - 8,46 %. Model o najwyz-
szej efektywnosci.

® Wariant III — model nieefektywny
w okresie 10 lat; wysoka efektywnosc¢ wy-
kazuje natomiast w dtugim okresie.

® Wariant IV — 8,05%.

We wszystkich modelach najwigkszym ob-
cigzeniem jest koszt infrastruktury infor-
macyjnej i wyceny nieruchomosci. Anali-
za wykazala, iz efektywno$¢ modelu za-
ktadajacego ulokowanie bazy danych ka-
tastralnych w wojewodztwach jest wyzsza

i NKW razem, baza danych wwojewodz-
twie) — koszty 5,627 mld zt, wptywy 6,019
+392 min zi.

® Wariant III (kataster nieruchomosci i NKW razem + Agencja
Katastralna, baza danych w powiecie) — koszty 5,764 mld zt,
wplywy 6,019 mld z, saldo +255 mln zi.

® Wariant IV (kataster nieruchomos$ci i NKW razem + Agencja
Katastralna, baza danych w wojewddztwie) —koszty 5,662 mld zt,
wpltywy 6,019 mld z1, saldo +357 mln ztL

Zrezygnowano z prowadzenia dalszej analizy wariantu 1/0, gdyz
sam kataster nie jest w stanie wygenerowaé¢ wptywow, ktore
pokrytyby koszty wyceny nieruchomosci i infrastruktury infor-
macyjnej. W wariantach (I-IV) wplywy sa identyczne, rézna jest
tylko wysoko$é przewidywanych kosztow. W dwdch wariantach
uwzgledniono powstanie Agencji Katastralnej. Sa tu mozliwe
dwie koncepcje — rozszerzenie kompetencji dzisiejszego GUGIK
lub powotanie nowego urzgdu ds. katastru. Dodatkowe koszty tak
funkcjonujacej agencji (w obu przypadkach) bytyby zblizone iwy-
niostyby okoto 3,5 mln zt rocznie.

@ Wyniki rachunku efektywnosci
projekiu inwestycyjnego ZSIN

mld z1, saldo

Przeprowadzony rachunek efektywnosci projektu inwestycyjnego
w zakresie podstawowych kryteriow decyzyjnych (NPV, IRR iokre-
su zwrotu — patrz ramka powyzej) wskazuje, ze modele ekono-
miczne [, IT1 IV Zintegrowanego Systemu Informacji o Nierucho-
mosciach to przedsigwzigcia optacalne. Pomimo nieréwnomiernie
roztozonych kosztéw wdrazania modelu (najwigksze zostatyb y
poniesione w 2. i 3. roku prognozy), wszystkie wskazniki optacal-
nosci projektéw spetnity kryterium decyzji pozytywne;.

W analizie przyjeto 10-letni okres prognozy (2004-13), wktoérym
zostatyby wdrozone i rozpoczely pracg podsystemy katastru nie-
ruchomosci, podatkowa ewidencja nieruchomosci oraz skon-
czyloby si¢ wdrazanie NKW. W analizie uwzglgdniono inflacjg
w wysokosci: 2% w 2004 1., 2,3% w 2005 .1 2,5% w pozosta-
tych latach.

Specyficzna struktura finansowania projektu ZSIN (Srodki bu-
dzetu panstwa, fundusze pomocowe, dotacje i fundusze PZGiK)
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niz w powiatach. Przewaga ta ma miejsce
zarowno dla 10-letniej prognozy, jak i w dtuzszym okresie. Wy-
nika to przede wszystkim z wyzszych rocznych kosztow utrzy-
mania baz danych w powiatach niz w wojewddztwach.
Analiza wariantéw z Agencja Katastralng pokazata z kolei, iz
model powiatowy jest optacalny tylko w dhugim okresie czasu
(ponad 10 lat), natomiast wojewddzki zaréwno w ciagu 10 lat,
jak 1 w dtuzszym przedziale czasu.
Szacunek kosztéw ZSIN wykazuje, ze najwigksze wydatki (79%)
zwigzane sa z funkcjonowaniem katastru nieruchomosci, mniej-
sze z prawnym (15%) i fiskalnym (6%). Gldéwnym beneficjentem
systemu bedzie natomiast kataster fiskalny i prawny. Szacunek
wplywow ma z kolei charakter zachowawczy, nie uwzglednia
bowiem korzysci potencjalnych i efektéw wtornych.

@ Potrzebne wsparcie zewnetrzne

System moze by¢ efektywny zaréwno, gdy bazy danych uloko-
wane zostana na poziomie powiatow (L, III), jak i w wojewddz-
twach (II, IV). Wprowadzenie dowolnego z modeli bgdzie wy-
magac jednak wsparcia zewngtrznego i ustalenia warunkow:

m finansowych — poprzez outsourcing, pewne formy prywatyza-
¢ji, pozyczke lub emisjg obligacji skarbowych lub korporacyj-
nych, zabezpieczonych przysztymi wptywami, bowiem w pierw-
szych trzech latach przeptywy strumieni pieni¢znych sa ujemne
(-1,5 mld zt),

®m prawnych — niezbedne jest wprowadzenie zmian umozliwiaja-
cych potaczenie katastru nieruchomoscii  NKW, aby wplywy
z NKW zasility ZSIN,

B organizacyjnych — poprzez utworzenie wyodrgbnionej jedno-
stki koordynujacej wspotpracg podsystemow katastralnych (moz-
na powotac¢ nowa agencjg lub rozszerzy¢ dziatalno$¢ juz istnieja-
cego urzedu).

Dr Ewa Krawezyk jest pracownikiem Katedry Ekonomii i Polityki Gospodar-
czej Wydziatu Ekonomiczno-Rolniczego Szkoty Gtownej Gospodarstwa Wiej -
skiego w Warszawie i autorka raportu wykonanego na zlecenie Banku Swiatowe-
go pt. ,Szacunek kosztéw i korzysci budowy oraz wdrazania Zintegrowanego
Systemu Informacji o Nieruchomosciach. Efektywnosé projektu inwestycyjnego
ZSIN”.



