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Dzisiejsza konferencja jest dla mnie i wspotpracuja-
cych ze mng os6b niezwyktg okazjg do zaprezento-
wania naszych kilkuletnich doswiadczen z pracy nad
tworzeniem i wykorzystaniem Systemu Informacji
o Terenie, a zwtaszcza wykorzystania SIT-u dla po-
trzeb powszechnej taksacji wykonanej na wzor roz-
wigzan szwedzkich i przy pomocy szwedzkich spe-
cjalistéow. Zwyktym zbiegiem okolicznosci jest przy
tym zbieznos$é wygladu flagi miejskiej oraz herbu
naszego miasta, zawierajgcego trzy korony, z analo-
gicznymi symbolami panstwa szwedzkiego — niemniej
mito nam to stwierdzic.

Pabianicki SIT

Do wdrozenia na terenie Pabianic oryginalnie polskie-
go modelu SIT-owskiego przystgpilismy w 1994 roku,
zacheceni przez pana Remigiusza Piotrowskiego —
owczesnego Gtéwnego Geodete Kraju, wsytuacji, gdy
nad rozpoczetym dwa lata wczes$niej pilotazem t6dz-
kim zaczety gromadzi¢ sie burzowe chmury. Mimo to,
a moze witasnie dlatego, wtadze samorzadowe mia-
sta, jak i kierownictwo Urzedu Rejonowego w Pabia-
nicach staraty sie udzieli¢ wdrozeniu maksymalnego
wsparcia, dzieki czemu kolejne etapy prac zwigzane
z zaktadaniem baz danych budynkéw iwszystkich ele-
mentoéw uzbrojenia przebiegaty pomysinie. Podstawg
do tych dziatan byta istniejgca ewidencja gruntéw wy-
konana wczesniej w ramach tédzkiego pilotazu. Tak
skonstruowany system zostat dodatkowo uzupetniony
o informatyczng wersje planu ogélnego zagospodaro-
wania przestrzennego, tworzgc tym samym narzedzie
pozwalajace uzyskaé pracownikom Urzedu Miasta pet-
ng wiedze na temat wszystkich dziatek z terenu Pa-
bianic wraz z informacjami o sposobie ich wiadania
i uzbrojenia. Stato sie to mozliwe dzieki potgczeniu
sieciowemu filii oSrodka dokumentacji geodezyjnej,
ktory zajmuje sie prowadzeniem i aktualizacjg syste-
mu, z siecig wewnetrzng urzedu. Mimo iz do chwili
obecnej nie zostaty uregulowane wszystkie formalne
sprawy zwigzane z korzystaniem przez naszych pra-
cownikéw z danych Systemu Informacji o Terenie, do-
tychczasowe doswiadczenia z pracy w systemie prze-
kroczyty znacznie oczekiwania, jakie z tym systemem
wigzalismy.

Uzyskane efekty wdrozenia SIT

Pierwsze efekty zintegrowanego SIT dla miasta to

przede wszystkim kompleksowa inwentaryzacja mie-
nia komunalnego oraz wyjasnianie i porzadkowanie
stanéw prawnych nieruchomosci. Minione cztery lata
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stworzyty w ten sposob ogromny rynek pracy dla miej-
scowych geodetow, a ostateczng konsekwencjg te-
go etapu prac byto wprowadzenie przy znikomej licz-
bie odwotan nowego wymiaru optat za uzytkowanie
wieczyste, ktory w sposob wydatny zwiekszyt docho-
dy miasta z tego tytutu.

Efektem towarzyszacym porzadkowaniu mienia komu-
nalnego byto stworzenie oferty dziatek budowlanych,
ktéra mimo funkcjonowania ,duzej” ulgi podatkowej w ro-
ku 1995 i 1996 potrafita zaspokoi¢ potrzeby mieszkan-
cow, oraz wzrost zainteresowania wykupem mieszkan
komunalnych, co przy niezbyt przekonyw ajgcej polity-
ce panstwa w ich udostepnianiu nalezy uzna¢ za objaw
nadzwyczaj pozytywny.

Drugim wymiernym dla miasta efektem funkcjonowa-
nia systemu byto jego wykorzystanie dla spraw utrzy-
mania porzgdku w miescie, w tym zwtaszcza jego
estetycznego wygladu. Stuzby nadzoru porzadku ko-
rzystajac z podgladu do systemu zwiekszyty znacz-
nie szybkos¢ i skutecznos¢ swojego dziatania, gdyz
z tatwoscig mogg identyfikowac¢ osoby odpowiedzial-
ne za nieruchomosci zaniedbane, wiascicieli umozli-
wiajgcych tworzenie dzikich wysypisk, wtascicieli za-
niedbujgcych sie w utrzymaniu czystosci na i przed
sSwojg nieruchomoscia.

Trzecim znaczacym efektem funkcjonowania systemu
byto utatwienie procesu dokonywania zmian w planach
zagospodarowania przestrzennego miasta. Dziatania
takie podejmowane byty w minionych latach kilkakrot-
nie i dzieki wspotpracy z systemem odbyty sie dos¢
sprawnie, w sposob nie zaktdcajacy generalnych zato-
zen planu.

Czwartym, chyba najbardziej istotnym, efektem byto
przywrocenie wiezi miedzy systemem kart wymiaru po-
datku od nieruchomosci oraz podatku rolnego i lesne-
go z systemem ewidencji gruntéw (oparcie wymiaru
podatku o konkretne dziatki). Dotyczy to zwtaszcza tych
ostatnich, gdyz w odniesieniu do 7 tysiecy pozyciji obje-
tych podatkiem od nieruchomosci proces ten nie zostat
jeszcze zakonczony.
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Jednak wtasnie w odniesieniu do gospodarstw rolnych
identyfikacja dziatek bedacych we wtadaniu ptatnika

i powigzanie ich z wymiarem podatku byta bardzo istot-
na z kilku wzgledow. Po pierwsze, utatwiono dokona-
nie wymiaru na osobe wtasciciela, zgodnie z  noweli-
zacjg ustawy o podatku od nieruchomosci. Po drugie,
utatwiono proces obserwacji gwattownie zmniejszaja-
cej sie liczby gospodarstw rolnych w Pabianicach. Po
trzecie, umozliwiono identyfikacje i analize szybko wzra-
stajacej liczby podziatéw terendw rolnych, ktére zadng
reglamentacjg administracyjng nie sg objete, a moga
by¢ powodowane miedzy innymi dziataniami spekula-
cyjnymi wynikajagcymi z nadziei na korzystne zmiany
planu zagospodarowania przestrzennego.

Pilotowe wdrozenie powszechnej taksacji

Majac powyzsze na uwadze z duzym zadowoleniem
przyjelismy w 1996 roku oferte Departamentu Geode-
zji, Kartografii i Katastru Nieruchomosci bytego Mini-
sterstwa Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa od-
nosnie wykonania w Pabianicach symulacji powsze-
chnej taksacji nieruchomosci, tym bardziej ze poprze-
dzity jg dwie wizyty specjalistéw szwedzkich, ktorzy
zapoznali sie z dziataniem i przydatnoscig systemu SIT
dla potrzeb wykonania taksacji i dos¢ pochlebnie oce-
niali jego walory.

W ten oto sposob doszto do zawarcia porozumienia na
wykonanie pabianickiego wdrozenia modelu powsze-
chnej taksacji, ktorego efekty bedg w dniu dzisiejszym
prezentowane. Bez wzgledu jednak na efekt finalny

w postaci uzyskanych wartosci taksacyjnych i bez
wzgledu na to, czy model ten bedzie wprowadzony do
stosowania w szerszej skali czy tez nie, miasto juz
uzyskato istotne korzysci w wyniku prac wdrozenio-
wych. Korzysci te powstaty w trakcie tworzenia bazy
danych niezbednej do efektywnego gospodarowania
miastem i jednoczesnie koniecznej do przeprowadze-
nia powszechnej taksacji, a dotyczg czterech zasadni-
czych rodzajéw nieruchomosci:
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® mienia komunalnego bedgcego w zarzadzie zakta-
du gospodarki mieszkaniowej,

® mienia spotdzielczego,

® mienia zaktadow pracy,

® mienia zwigzanego z infrastrukturg komunalna.
Postaram sie je krotko scharakteryzowac.

W ramach prac przygotowawczych wykonany zostat
miedzy innymi monitoring cen transakcyjnych obrotu
nieruchomosciami, zwtaszcza w aspekcie roznic ce-
nowych sprzedawanych mieszkan komunalnych i po-
dobnych mieszkan spotdzielczych. Pierwsze z nich
zbywane na podstawie wycen biegtych uzyskujg w Pa-
bianicach znacznie nizszg wartos¢ niz mieszkania
bedace w obrocie wolnorynkowym. Nie ulega watpli-
wosci, ze niskie upusty lub ich brak przy sprzedazy
mieszkan komunalnych spowodowaty relatywne za-
nizenie wyceny tych mieszkan i to nie w incydental-
nych przypadkach, ale jako zjawisko o charakterze
masowym. Zanizenie zas$ wartosci przy pierwszej
sprzedazy powoduje réwniez zjawisko zanizania war-
tosci w nastepnych transakcjach, cho¢ prawdopodob-
nie rzeczywiste rozliczenia miedzy stronami odby-
wajg sie na znacznie wyzszym poziomie. Daje to
impuls do przemyslen zarzagdowi miasta, czy nie lep-
szym rozwigzaniem bedzie wprowadzenie znacznie
wiekszych upustow przy sprzedazy mieszkan komu-
nalnych i w konsekwencji zblizenie ich wartosci do
wartosci rynkowych.

Kolejnym pozytywnym efektem byto wykorzystanie
wdrozenia do testowania rozporzadzenia dwoch mini-
strow w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw, miedzy
innymi w aspekcie aktualizacji wykonanej wczesniej ewi-
dencji budynkowej. Warto w tym miejscu nadmieni¢, ze
w przeksztatceniu baz uczestniczyty aktywnie stuzby
miejskie, identyfikujac zwtaszcza w odniesieniu do oséb
prawnych przeogromna liczbe przeksztatcen podmio-
towych, ktére w wielu przypadkach byty zaskoczeniem
nawet dla dobrze zorientowanych w temacie pracowni-
kow Wydziatu Geodezji.
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Niejako przy okazji stworzono baze adresowg wszystkich
nieruchomosci w miescie, porzadkujac i eliminujac przy-
padki, w ktorych nieruchomosci miaty po 2 i 3 adresy, jak
réwniez korygujac roznice wystepujace w adresach po-
miedzy danymi zawartymi w kartotekach poszczegolnych
zarzadcow nieruchomosci z danymi zawartymi w bazie
ewidencji gruntow i budynkow. Ten zakres prac byt wyja-
tkowo ucigzliwy i dotyczyt w znacznym stopniu zasobow
mieszkaniowych gminy administrowanych przez Zaktad
Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej, obejmujacych
w sumie 875 budynkéw o 7318 mieszkaniach. Poniewaz
dos¢ czesto administracja ZGKiM obejmuje jedynie czes¢
nieruchomosci albo czes¢ budynku, stad tez kazdy budy-
nek byt przedmiotem indywidualnych wyjasnien z zarzad-
cg, co pozwolito doktadnie okresli¢ zakres sprawowanej
administracji oraz uporzadkowac jedna z najtrudniejszych
ewidengiji.

Podobna sytuacja wystapita z zasobami spétdzielczymi,
cho¢ tu dla odmiany nie ewidencja zasobow mieszka-
niowych, obejmujgca 305 budynkéw mieszkalnych i po-
nad 15000 mieszkan, byta przedmiotem trudnosci,
ale mnogos¢ ewidencji prowadzonych w samej spoétdziel-
ni, takich jak ewidencja ksiegowa, czynszowa czy tez
srodkow trwatych. Podobnie jak poprzednio, dzieki indy-
widualnej identyfikacji wszystkich pozycji doprowadzo-
no do petnej ich zgodnosci, rowniez w zakresie gruntéw
przekazanych spoétdzielni w uzytkowanie wieczyste.
Szczegolnie trudnym tematem byto rozpoznanie zaso-
bow przemystowych. Zdecydowalismy sie w tym wy-
padku udzieli¢ wykonawcy wdrozenia bezposredniego
wsparcia, proszac najwieksze zaktady przemystowe Pa-
bianic o udzielenie pomocy w identyfikacji swoich za-
sobow. Nie ma bowiem zadnej prawnej egzekucji do
takiego dziatania, moze by¢ wytgcznie dobra wola za-
interesowanych partnerow, tak jak to miato miejsce

w Pabianicach. Wszyscy, do ktérych zwrdcilismy sie

o wypetnienie specjalnych ankiet charakteryzujacych
stan i przemiany w posiadanych zasobach lokalowych,
dostarczyli materiat wykonany bardzo rzetelnie, oogro-
mnej wartosci zrédtowej.
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Ostatnim, ale wcale nie najmniejszym efektem prac
przygotowawczych byta identyfikacja zaskakujaco du-
zej ilosci nie wykupionych gruntéw pod drogami. O ist-
nieniu problemu wiadomo byto od dawna, jednak jego
rozmiary wielokrotnie przekroczyty oczekiwania. Po-
siadanie petnej ewidenc;ji zalegtosci w wykupach po-
zwoli wtadzom samorzgdowym opracowac rozsadny
plan ich likwidacji w najblizszych latach.

Podsumowanie i wnioski

Jak z przedstawionego komentarza wynika, najwiek-
sze korzysci, jakie miasto uzyskato z powszechnej tak-
sacji, wynikaty dotad nie z faktu jej przeprowadzenia,
lecz z jej przygotowania, ktére wigzato sie z uporzad-
kowaniem réznych ewidencji oraz wyczyszczeniem

i ujednoliceniem przeréznych baz danych. Samo nada-
nie wartosci taksacyjnych nieruchomosciom, na pod-
stawie danych ewidencyjnych, daje miastu obecnie in-
teresujacy materiat porownawczy, ktéry bedzie w przy-
sztosci przedmiotem wielu analiz, lecz juz dzi$ mozna
wskazac jego praktyczne wykorzystanie. Okazuje sie
bowiem, ze w duzej liczbie przypadkow sktadniki po-
brane z ewidencji do nadania wartosci taksacyjnej roz-
nig sie znacznie od danych wykazanych w zeznaniach
podatkowych, oczywiscie najczesciej na niekorzys¢ po-
datkobiorcy. Z tego tez wzgledu, mimo ze wymiar po-
datku od nieruchomosci na rok 1998 wykonano w na-
szym miescie jeszcze na podstawie posiadanych ze-
znan, to wszedzie tam, gdzie bedzie wystepowata istot-
na roznica w sktadnikach stanowigcych podstawe wy-
ceny, zainteresowani beda proszeni na rozmowe wyja-
$niajacy i, jak sadze, dziatania takie powinny zakon-
czyc¢ sie wymiernym zwiekszeniem dochodéw budzeto-
wych naszego miasta. Mysle réwniez, ze w przysztosci
podobnych zastosowan wynikow powszechnej taksac;ji
bedzie znacznie wiece;.

Najwazniejsze jednak w chwili obecnej wydaje sie pod-
jecie dalszych prac nad wykorzystaniem bazy danych
wartosci taksacyjnych do rozwazan nad przysztym sy-
stemem ,podatku od wartosci”, majacym zastgpié
w przysztosci dotychczasowy podatek od nieruchomo-
Sci. Istotne jest zwtaszcza podjecie proby wyliczenia
przysztych stawek, tak by dochody gmin z tego tytutu
nie ulegty zmniejszeniu, ale by rowniez system ten nie
stat sie systemem zbyt fiskalnym i tym samym uzyskat
spoteczne przyzwolenie do jego stosowania. Uzyska-
nie takiej wiedzy wraz z jednoczesnym poréwnaniem
otrzymanych wynikéw z dotychczas stosowanym wy-
miarem podatku od nieruchomosci pozwolitoby podja¢
rzeczowg dyskusje i rozwia¢ by¢ moze istniejace oba-
wy naszego spoteczenstwa, wywotane itak chetnie pod-
sycane przez srodki masowego przekazu.

Na zakonczenie pragne jeszcze raz stwierdzic, ze bez
wzgledu na to, czy model powszechnej taksacji wypra-
cowany na przyktadzie Pabianic zyska aprobate i zosta-
nie przyjety do szerszego stosowania czy tez nie, praca
nad tym eksperymentalnym wdrozeniem data mnie oso-
biscie i wszystkim zaangazowanym w ten proces pra-
cownikom Urzedu Miasta wiele satysfakcji. Korzystajac
zatem z okazji chciatbym wszystkim tym, ktérzy nam to
umozliwili, ztozy¢ serdeczne stowa podziekowania. m
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