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Ewa Krawezyk, konsultantka Banku Swiatowego,
0 szacunku kosztow i korzysci zwigzanych z budowg ZSIN (czesc |)

lle to kosztu

?

Budowa i dziatanie systemu katastralnego uzaleznione sq w duzej mierze od naktadow
finansowych, jakie zostang na niego przeznaczone, oraz wplywaw, jakie bedzie genero-
wat. Ponizsza analiza przedstawia zatozenia finansowe proponowane dla rozpoczete;

w Polsce budowy Zintegrowanego Systemu Informacji o Nieruchomosciach, czyli syste-

mu katastralnego.

@ Zaloienia podstawowe

System katastralny z prawdziwego zdarzenia zapewnia bezpie-
czenstwo obrotu gruntami, budynkami i lokalami, zwigksza
wplywy z podatkdw i skuteczno$¢ rejestracji praw wlasnosci do
nieruchomosci, pozwala na natychmiastowy dostep do informa-
¢ji o nieruchomosciach. Optacalno$é wdrozenia Zintegrowane-
go Systemu Informacji o Nieruchomosciach (ZSIN) uzaleznio-
na jest od lokalizacji bazy danych katastralnych oraz od przyje-
tego modelu ekonomicznego zarzadzania ta baza. W zaloze-
niach do oszacowania kosztow ikorzysci zwiazanych z budowa
i wdrazaniem ZSIN przyjgto trzy opcje udostgpniania informa-
¢ji (z poziomu: centrali, powiatu i wojewodztwa).

W kazdym z budowanych modeli ekonomicznych uwzglednio-
no m.in.:

B sposoby zarzadzania baza danych katastralnych;

®m infrastrukturg systemu,

B ctapy wdrazania systemu,

B okres zwrotu poniesionych naktadow i efektywnos¢ ekono-
miczna.

Przyjeto tez nastgpujace zatozenia:

B model zarzadzania danymi katastralnymi jest dwupoziomo-
Wwy; poziom pierwszy — powiat lub wojewddztwo, poziom drugi
— centralny (IPE-C),

®m baza danych katastralnych na poziomie powiatu lub woje-
wodztwa ma architekture tréjwarstwowa (aplikacyjna, bazoda-
nowa i dostgpowa), natomiast baza danych ewidencji gruntéw
i budynkow — dwuwarstwowa (aplikacyjna, dostgpowa),

m dostep uzytkownikow do danych katastralnych bedzie odby-
wal sig przez internet,

®m procedury konwersji danych i aktualizacji baz danych kata-
stralnych bgda realizowane przez zestaw aplikacji,

®m integracja danych odbywac si¢ bedzie poprzez Integrujaca
Platforme Elektroniczna (IPE),

m siec transmisji danych sktadaé si¢ bedzie zsieci LAN i WAN,
m dla przeksztatcenia bazy zrédlowej ewidencji gruntéw i bu-
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dynkéw w bazg danych katastralnych powinna by¢ zainstalowa-
na aplikacja integrujaca czg¢s$¢ opisowa ikartograficzna. Podsta-
wowe elementy modelu ekonomicznego ZSIN to infrastruktura:
organizacyjna, techniczna i informacyjna.

@ Infrastrukiura organizacyjna

Glownym jej sktadnikiem beda osrodki ZSIN potaczone (po-
przez IPE) z innymi elementami systemu. Nalezy przyjac, ze
w Polsce powinno dziata¢ 380 powiatowych osrodkow infor-
macji katastralnej (na bazie PODGiK) lub 16 wojewoddzkich
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Modele zarzadzania — Ill poziom funkcjonalnosci: a) wariant pierw-

szy zaktada tworzenie baz danych egib na poziomie powiatéw a re-
plik baz i serweréw dostepowych w centrum; b) wariant drugi zakfa-
da istnienie baz danych katastralnych iinformac;ji katastralnej na ba-
zie PODGIK; c) wariant trzeci zaktada tworzenie tych baz przy wyko-
rzystaniu zasobéw WODGIK. W wariancie wojewodzkim osrodki po-
wiatowe realizujg zadania zwigzane zeksploatacjg bazy danych ewi-
dencyjnych (podziaty, scalenia, wypisy itp.) na stanowiskach pota-
czonych z serwerami w osrodku wojewodzkim
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Dziatanie

Szkolenia 10,640
Organizacja (umowa blizniacza i opracowanie specyfikacji funkcjonalnych) 6,762
Adaptacja pomieszezer i sie¢ LAN 5,050

Tab. 1. Koszty szkolen, organizacji, adaptacji pomieszczen isieci LAN
dla wszystkich powiatow

(na bazie WODGIK). Rozszerzenie zadan osrodkéw doku-
mentacji geodezyjnej i kartograficznej o nadzorowanie in-
formacji katastralnej wiaze si¢ z wymiang sprze¢tu i oprogra-
mowania. W zwiazku z tym pojawia si¢ koszty: szkolen, ad-
aptacji pomieszczen, modernizacji sieci LAN itp. Zaktada
sig, ze ich wysoko$¢ bedzie taka sama wprzypadku lokaliza-
cji baz w powiatach, jak i w wojewodztwach. W kosztach
organizacyjnych uwzgledniono takze naktady, jakie trzeba
ponies¢ na adaptacj¢ i rozbudowe pomieszczen IPE oraz wy-
datki zwiazane z umowa blizniaczg. Catos¢ wydatkow sza-
cuje si¢ na 22,452 min zt (tab. 1).

@ Infrastrukiura techniczna

Pojecie to obejmuje systemy informatyczne, sieci telekomuni-
kacyjne i oprogramowanie stuzace do prowadzenia ZSIN. Do
obliczen przyjgto ceny sprzgtu komputerowego, oprogramo-
wania aplikacyjnego i bazodanowego, jakie wystgpowaty
w przetargach organizowanych w ostatnim okresie przez GU-
GiK, oraz usrednione ceny rynkowe. Dla oszacowania rzeczy-
wistych kosztow budowy i funkcjonowania bazy danych (pod-
stawowej czgsci ZSIN) okreslono trzy poziomy funkcjonalno-
$ci, dla ktérych wyodrgbniono osiem wariantow (tab. 2) funk-
cjonowania bazy danych. Na poziomie pierwszym, na ktérym
znajduja sig¢ tylko bazy danych egib (bazy danych zrddto-
wych), nie mozna udostgpniac informacji katastralnej. Przejscie
z pierwszego poziomu funkcjonalno$ci na drugi jest mozliwe
dzigki zastosowaniu serwerdw dostgpowych i replik baz.
W przypadku baz danych ewidencji gruntéw i budynkoéw przej-

www

PESEL

Poziom s
P—— Wariant i sumaryczny koszt [min zi]

Pierwszy Powiatowa baza danych Powiatowa baza danych  Dane na tym poziomie
egib z istniejgcymi egib z nowym nie wystepujq
programami oprogramowaniem

I T

Drugi Powiatowa baza danych Powiatowa baza danych ~ Wojewddzka baza
katastralnych z istniejgoymi  katastralnych z nowym  danych katastralnych
programami oprogramowaniem

Trzed Centrum IPE, replika bazy ~ Powiatowa baza danych ~ Wojewddzka baza
danych z serwerem katastralnych + IPE danych katastralnych +
dostepowym + powiatowa IPE
baza danych egib

76,814 88,662 74,523

Tab. 2. Szacunkowe (sumaryczne) koszty przyjete dla podstawowych
konfiguracji sprzetu i oprogramowania dla catego kraju obliczone
na podstawie doswiadczen uzyskanych w 6 osrodkach powiatowych
objetych programem PHARE 2000 i MATRAI

$cie na poziom ostatni jest mozliwe za pomocg serweréw
zasilania, komunikacji i udostgpniania danych z poziomu cen-
trali (rysunek ponizej). Przeksztalcenie powiatowych baz egib
w informacyjne bazy danych katastralnych umozliwia Inte-
grujaca Platforma Elektroniczna (IPE). Tworzenie informacji
katastralnej (generowanej z baz katastralnych) mozliwe jest
zatem dopiero na drugim i trzecim poziomie funkcjonalnosci
(tab. 2).

Wydatki zwiazane z infrastruktura techniczng sa najwyzsze przy
lokalizacji baz danych katastralnych w powiatach i podlaczeniu
ich do IPE (88,662 mln zt), a najnizsze — gdy bazy znajduja si¢
w wojewddztwach (74,523 mln zt).

Biezace prowadzenie katastru nieruchomosci oraz zasilanie
IPE zwiazane bgdzie z ponoszenieniem corocznych kosztow
funkcjonowania wydziatéw ewidencji gruntéw, budynkdéw ilo-
kali oraz PODGiK-6w. Sa to wydatki na: serwis, konserwacje

www
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Potrzeby uiytkownikow

Zawartos¢ baz danych katastralnych powinna by¢ uzalezniona od
zapotrzebowania. Dla uzytkownikéw indywidualnych ustalono je na
podstawie ankiety (przeprowadzonej przez dr. Mirostawa Beteja
z Katedry Gospodarki Nieruchomosciami i Rozwoju Regionalnego
Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego) skierowanej do: prawnikow,
geodetow, rzeczoznawcdw majatkowych, posrednikow w obrocie
nieruchomosciami, zarzadcoéw nieruchomosci i pracownikéw na-
ukowych. Wedtug respondentéw najbardziej pozadanymi danymi
katastralnymi sa: cena nieruchomosci, powierzchnia dziatki ewi-
dencyjnej, wartos¢ nieruchomosci i data jej okreslenia oraz numer
ewidencyjny dziatki.

Rodzaj danych katastralnych Odpowiedzi
pozytywne [%)]
Cena nieruchomosci 65
Powierzchnia dziatki ewidencyjnej 63
Wartos$¢ nieruchomosci i data jej okreslenia 55)
Numer ewidencyjny dziatki 55)
i identyfikator jednostki rejestrowej
Numer ewidencyjny budynku i numer porzadkowy 52
Numeryczny opis konturu budynku 45
3 Opis potozenia dziatki 45
il Funkcja lokalu 45
E. Powierzchnia uzytkéw z podziatem na klasy 42
2 K dziatce ewidencyjnej
kgl Powierzchnia zabudowy w m? 35
3 . .
5=l Numeryczny opis granic obrebu 35
§ Numeryczny opis granic dziatki 34
: Oznaczenia funkcji budynku wedtug wykazu kodow 26
g Rok zakonczenia budowy 26
Z lub ostatniej modernizacji budynku
E Liczba kondygnacji budynku 26

Kod charakterystyki konstrukcyjno-budowlanej budynku 26
Liczba lokali mieszkalnych o innym przeznaczeniu, garazy 26

Oznaczenie gospodarstwa rolnego (lesnego) 23
Numer ewidencyjny wtadajgcego 21
Kod charakteru wyposazenia technicznego budynku 21
Numer lokali stanowigcych przedmiot odrebnej wartosci 15
Numer wpisu do rejestru zabytkow 12
Numer rejonu statystycznego i obwodu spisowego 8
Okreslenie wiasciciela, wspotwiasciciela, uzytkownika 55

wieczystego, wspotuzytkownika wieczystego oraz wysokos¢
udziatéw i rodzaj wspdlnosci zamieszczone w dziale 1| KW

Numer ksiegi wieczystej 45
Zapisy dotyczace hipoteki zamieszczone w dziale IV KW 45
Podstawa nabycia nieruchomosci np. akt notarialny, 45

stwierdzenie nabycia spadku, stwierdzenie zasiedzenia
wiasnosci nieruchomosci zamieszczone w dziale Il KW
Wszelkie obcigzajace nieruchomosci ograniczone prawa 45
rzeczowe, prawa osobiste, roszczenia

Ksiega wieczysta

Okreslenie praw rzeczowych zwigzanych z wtasnoscig 40

wpisanej do ksiegi wieczystej

Liczba hektarow przeliczeniowych dziatki 26
‘3 g Wykaz powierzchni gtéwnych gatunkéw drzew i klas 15
.:,_’.g bonitacyjnych drzewostanéw
2 '§_ Plany urzadzania lasu 10

Wykaz gtéwnych gatunkéw ryb, ktérymi sg zarybiane stawy 9
Tab. 3. Rodzaj informacji, jakie wykorzystywaliby respondenci, gdy-
by byta mozliwosc¢ uzyskiwania ich przez internet lub telefon ko-
morkowy
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1 wymiang sprzgtu komputerowego, ustugi telekomunikacyj-
ne, ubezpieczenia, szkolenia, materiaty eksploatacyjne, utrzy-
manie w ruchu oraz zasilanie danymi. W skali roku wyniosa
one szacunkowo 154,54 min zi.

Stworzenie ZSIN wymaga poniesienia dodatkowych kosztéw
(osobowych 1 materiatowych) zwigzanych z utrzymaniem sys-
temu. W osrodkach powiatowych (a dla wariantu wojewo6dz-
kiego — w wojewddzkich) i centrali IPE nalezy zatrudnié¢ do-
datkowy personel. W modelu powiatowym koszty utrzymania
baz danych katastralnych wyniosg wtedy 207 mln zt rocznie,
w wojewddzkim — 194,3 mln zt.

Na szczeblu powiatowym musza by¢ réwniez uwzglgdnione
wydatki zwiagzane z konwersja danych do formatu wiasciwego
dla nowych programéw komputerowych. Na ten cel planuje
si¢ przeznaczy¢ w kazdym starostwie 30 tys. zt, w skali kraju
bedzie to 11,4 mln zl. Prace nad weryfikacja danych katastral-
nych dla potrzeb Integrujacej Platformy Elektronicznej po-
chtona 13,7 mlin zt, a zakup sprzgtu komputerowego, wykona-
nie przytaczy telekomunikacyjnych, roboty budowlane, ada-
ptacja pomieszczen, szkolenie kadry itp. w centrali IPE sza-
cuje si¢ na ponad 40,5 min zt.

@ Infrastruktura informacyjna

Jej koszty uwzgledniaja uzupetnienie ewidencji gruntéw i bu-
dynkéw o: dane na temat budynkéw i lokali, ortofotomapg
i mapy wektorowe, wyceng nieruchomosci, weryfikacjg da-
nych katastralnych (rozszerzona o identyfikatory PESEL
i REGON).

Na podstawie ankiety przeprowadzonej przez GUGIK szacu-
je sig, ze w ewidencji gruntéw i budynkéw powinny si¢ zna-
lez¢ dane geometryczne i opisowe 13,9 mln budynkéw
i 5,8 min lokali. Pozyskiwanie i wprowadzanie danych o bu-
dynkach i lokalach realizowanie bedzie jako drugi etap mo-
dernizacji egib, po przeksztalceniu map ewidencyjnych do
postaci cyfrowe;j.

Przecigtny koszt jednostkowy uzupetnienia operatu ewiden-
cyjnego o dane opisowe budynku wynidst w ankietowanych
powiatach 14 zt (od 1,74 do 30 zt), a o dane geometryczne —
16 zt (od 3,5 do 35 zt). Z kolei przecigtny koszt uzupetnienia
ewidencji o dane dotyczace jednego lokalu wynidst 10zt (od 5
do 16 zt). Wedtug tych samych badan koszty jednostkowe
wektoryzacji map w powiatach ziemskich wynosza 0,62-12 zt
za dzialke, w miastach — 2,82-53 z}, w zwiazku z czym $redni
koszt uzupetnienia baz katastralnych ote dane dla jednej dziatki
oszacowano na 14 zt. Wydatki zwigzane zuzupeieniem ewi-
dencji o granice nieruchomosci (pomiar w terenie) wynosza
500 zt/ha, natomiast koszt aktualizacji uzytkow gruntowych —
6 zl za dziatke. W zwiazku z tym szacunkowe koszty infra-
struktury informacyjnej w podsystemie egib (tab. 4) wyniosty-
by 1,06 mld zt.

Istotnym elementem dla wtasciwego funkcjonowania systemu
katastralnego jest przeprowadzenie wyceny nieruchomosci. Zo-
stanie nig objetych 6 mln lokali stanowiacych odrgbne nieru-
chomosci, dla ktorych koszt jednostkowy ustalenia wartosci
katastralnej mozna przyjac¢ na poziomie 25 zt. Zaktada sig, ze
$redni koszt wyceny dziatki zabudowanej wyniesie 40 zt. Po-
niewaz na jedna dziatkg przypada statystycznie 0,5 budynku,
koszt masowej wyceny nieruchomosci wyniesie 1,430 mld zt.
Istnieje projekt przeprowadzenia wyceny przez powotane do
tego wydzialy zlokalizowane przy istniejacych PODGiK-ach.
Przyjmujac, ze zatrudniatyby one mniej wigcej po 10 0sdb,
koszty wyceny ksztattowalyby si¢ na poziomie 700 min zt.

[]

s. 16
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Juz dzis umiesé
to w planach!

Juz dzi$ zaplanuj kupno profesjonalnej drukarki

z serii HP DesignJet 800. Zapewni ona Twoim wydrukom
najwyzszq jakos¢ linii i fotograficznego obrazu - ciggtq skale
tonalng, ptynne przejscia barwne i szerokqg game koloréw.

Jej wewnetrzny procesor przetwarzania obrazu (RIP) przejmie
cate zadanie i natychmiast uwolni stacje roboczq, a fatwosé
obstugi, szybkos¢ druku oraz wydajnosé usprawni Twojqg prace.

Wez udzial w promocji - przy zakupie drukarki
z serii HP DesignJet 800 otrzymasz dodatkowy
zestaw wkladéw atramentowych i mediéw

w prezencie.

Szczegéty: www.hp.pl/800

m“ spétka z o.0. (,5'0] ’

www.kwant.pl invent
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Zakres prac

Opracowanie ortofotomapy dla czesci obszaru Polski 60
Wykonanie mapy rastrowej obszarow wiejskich 50
Opracowanie mapy wektorowej obszaréw wiejskich 150
Opracowanie mapy wektorowej obszaréw miejskich 70
Uzupetnienie danych geometrycznych i opisowych budynkéw 300
Uzupetnienie danych geometrycznych i opisowych lokali 60
Aktualizacja uzytkow gruntowych 60
Pomiary terenowe (w tym obszaréw z mapa w skali 1:2880) 200
Weryfikacja danych katastralnych rozszerzona 20
o identyfikatory PESEL i REGON

Witaczenie do IPE baz danych ewid. gruntéw i budynkow 90
nieobjetych programem PHARE

Razem 1060

Tab. 4. Szacunkowy koszt infrastruktury informacyjnej wpodsystemie
ewidencji gruntow i budynkow

@ Nowa Ksiega Wieczysta

Tworzenie infrastruktury informacyjnej wymaga takze ponie-
sienia naktadéw na budowg Nowej Ksiggi Wieczystej. Docelo-
wo NKW zostanie wdrozona w 337 wydziatach ksiag wieczy-
stych i ekspozyturach, Centralnej Informacji Ksiag Wieczystych
oraz w 9 ofrodkach migracyjnych. Prognozuje sig, ze migracja
ksiag wieczystych potrwa 10 lat.

W pierwszym etapie budowy NKW naktady finansowe wyniosty
53,1 min zt (32,8 mIin zt z PHARE 2000). Koszt uruchomienia
pojedynczej lokalizacji wahat si¢ od 437,8 tys. zt dla najmniejsze-
go wydziatu wieczystoksiggowego (4 pracownikéw) do 4,7 mlnzt
dla najwigkszego (110), natomiast koszt utworzenia jednego osrod-
ka migracyjnego —od 1,7 do 4 min zt. Z kolei roczny koszt
utrzymania pojedynczej lokalizacji wynosi 50,1-383,6 tys. zi,

a osrodka migracyjnego 123,7-254,4 tys. zt. Same koszty zwigza-
ne z utrzymaniem Centrali Centralnej Informacji KSR, RZ i KW
to prawie 2,4 mln zt.

Okreslenie optacalnosci projektu wprowadzenia NKW wyma-
ga ustalenia generowanych wptywow. Przychody Skarbu Pan-
stwa zwiazane sa z prowadzeniem spraw przez wydziaty ksiag
wieczystych i stanowia wplywy osiagane z tytutu optat za ko-
szty sadowe, wnioski o odpis do ksiggi wieczystej lub innego
dokumentu. W 2002 r. wptywy z KW wyniosty 401,9 min zt
(w tym z odpisow ok. 15,2 mln zt),a  koszty biezace —
110,4 mln zt. Przy prawie 300-milionowym dochodzie i wy-
sokim deficycie budzetowym panstwa trudno bedzie jednak
uzyska¢ dodatkowe srodki na budowg NKW. System musi
wige sam zaczac¢ generowaé wptywy z tytutu sprzedazy infor-
macji, tak jak ma to miejsce w innych krajach. Na przyktad
w Austrii, Holandii czy Danii wynosza one ok. 12% catkowi-
tych wptywdow wydziatéw ksiag wieczystych. Szacuje sig, ze
w Polsce docelowo (2007 r.) dochody ztego tytutu moga osiag-
naé 63-70 min zt.

@ Ewidencja Podatkowa Nieruchomosci

Podsystem katastru fiskalnego funkcjonuje tylko na poziomie
gmin. Udziatl tego rejestru w  dziataniu ZSIN jest co prawda
bierny (organy podatkowe sa tylko odbiorcg informacji), ale
musi on by¢ zintegrowany zaréwno z katastrem nieruchomosci,
jak 1katastrem prawnym. Zapewni to Integrujaca Platforma
Elektroniczna.

W skali catego kraju koszty zakupu nowego sprzgtu do prowa-
dzenia ewidencji podatkdw lokalnych wyniosa 180 mln zt. Za-
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Koszty

Kataster nieruchomosci, w tym: 2621,5
Sprzet w powiatach 35,1
Unowoczesnienie oprogramowania, 46,0
konwersja i weryfikacja danych w powiatach

Adaptacja, budowa pomieszczen, sie¢ LAN 5,0
Szkolenia 16,4
IPE (sprzet, oprogramowanie, obstuga informatyczna, 8383
specyfikacje funkcjonalne)

Infrastruktura informacyjna 1052,9
Telekomunikacja 2,8
Wycena nieruchomosci 1430,0
NKW 480,6
Ewidencja Podatkowa Nieruchomosci 180,0
tacznie

Tab. 5. Zestawienie kosztéw budowy ZSIN (model powiatowy)

Koszty utrzymania [min zi]
Model Model
powiatowy wojewodzki
Baza danych katastru 207,0 194,3
nieruchomosci
Nowa Ksiega Wieczysta
Ewidencja Podatkowa

Nieruchomosci

55,3
46,0

55,3
46,0

Tab. 6. Zestawienie rocznych kosztéw utrzymania ZSIN

ktadajac, ze Ministerstwo Finanséw udostgpni gminom nieod-
ptatnie oprogramowanie do prowadzenia ewidencji oraz pobie-
rania danych z egib (opracowane w ramach PHARE 2000) oraz
ze wszystkie gminy z tego skorzystaja, wydatki poniesione przez
nie na zakup sprzgtu wyniosa 2,2% ich wptywdéw z podatku od
nieruchomosci.

W rachubach tych nalezy uwzglednié koszty biezacego utrzy-
mania katastru fiskalnego, obejmujace wspodtdziatanie lokalne-
go oprogramowania do prowadzenia ewidencji podatkowej nie-
ruchomosci z oprogramowaniem [PE-PN oraz utrzymanie in-
frastruktury informatycznej. Przyjmujac, ze na jedna lokalizacje
wyniosg one 9,8-54 tys. zt, mozna zalozy¢, ze w  skali roku
bedzie to 46 mln zt.

@ Koszty catkowite

Na podstawie powyzszych zatozen mozna przyjac, ze catkowite
koszty budowy Zintegrowanego Systemu Informacji o Nieru-
chomosciach wyniosa 3,282 mld zt dla modelu powiatowego
(informacja katastralna udostgpniana z poziomu Centrum) lub
3,268 mld zt (z poziomu wojewodztwa). Roczny koszt utrzyma-
nia systemu wyniesie natomiast 308,3 mln zt (model powiato-
wy) lub 295,6 min zt (model wojewddzki).

Po okresleniu kosztéw pozostaje odpowiedziec jeszcze na pyta-
nia, jakie przychody begda generowaly poszczegolne modele
ekonomiczne i ktdry z nich jest wariantem najbardziej optacal-
nym.
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