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Wytyczne administrowania gruntami
ze szczególnym uwzglêdnieniem krajów znajduj¹cych siê w fazie przekszta³ceñ (V)

Zagadnienia finansowe
Od redakcji: kontynuujemy publikacjê „Wytycznych administrowa-
nia gruntami” [czêœæ I, II, III, IV – odpowiednio w GEODECIE 9/98,
11/98, 2/99, 4/99]. Jest to dokument opracowany pod kierowni-
ctwem prof. Petera Dale’a przez grupê ekspertów zajmuj¹cych
siê (pod egid¹ Europejskiej Komisji Gospodarczej ONZ) sprawami
administrowania gruntami. Wybrane fragmenty pochodz¹ z roz-
dzia³u „Zagadnienia finansowe”, w którym analizuje siê wartoœæ
gruntów, metody jej okreœlania oraz istotê rynku nieruchomoœci;
zwraca siê uwagê na znaczenie gruntów i nieruchomoœci w gospo-
darce narodowej. Omówione s¹ zagadnienia kosztów i korzyœci
wynikaj¹cych z ulepszania systemów administrowania gruntami
oraz mo¿liwoœci pe³nego odzyskiwania kosztów ponoszonych na
prowadzenie systemu administrowania gruntami.

Centralne agencje do spraw wycen
W wielu krajach dzia³aj¹ centralne organy do spraw wycen organi-
zowanych przez administracjê pañstwow¹ oraz do spraw katastru
fiskalnego, tam gdzie takowy istnieje. Taki organ podlega zwykle
Ministerstwu Finansów, ma jednak w³asn¹ strukturê administra-
cyjn¹ i zadania. Centralny organ do spraw wycen powinien zapew-
niaæ wszechstronny zakres wycen zarówno dla administracji rz¹-
dowej, jak i samorz¹dowej, a tak¿e doradzaæ rz¹dowi w sprawach
dotycz¹cych wartoœci gruntów. Organ ten powinien przeprowa-
dzaæ w miarê potrzeby wyceny nieruchomoœci, na przyk³ad w celu:
■  opodatkowania gruntów i nieruchomoœci;
■  obliczania wysokoœci odszkodowania w razie nabycia gruntu
na cele publiczne w drodze przymusowego wykupu lub umowy;
■  okreœlania wysokoœci odszko-
dowañ za wszelkie ujemne sku-
tki decyzji planistycznych oraz
■  wyznaczania czynszu za na-
jem nieruchomoœci pañstwo-
wych.
Wiêkszoœæ krajów znajduj¹cych
siê w fazie przekszta³ceñ ma sy-
stemy katastralne koncentruj¹-
ce siê na danych o wykorzysta-
niu gruntów. W wiêkszoœci tych krajów nie istniej¹ jeszcze central-
ne organy do spraw wycen na skutek braku wykwalifikowanych si³
do przeprowadzania wycen.
Komputeryzacja procesów wyceny ma wiele zalet, gdy¿ wiêkszoœæ
danych to dane jednorodne, wymagaj¹ce powtarzalnego przetwa-
rzania oraz niejednokrotnie przeprowadzania doœæ z³o¿onych ana-
liz. Mo¿na wykorzystywaæ komputery do zak³adania i prowadze-
nia baz danych dotycz¹cych wycen, do analizowania danych o ce-
nach i kosztach, do okreœlania ogólnych tendencji rynkowych, do
przeprowadzania analiz inwestycyjnych i statystycznych oraz do
prowadzenia ksiêgowoœci i odnotowywania innych danych. Zasto-
sowanie komputerów powinno prowadziæ do zwiêkszenia standar-

du us³ug œwiadczonych przez biura przeprowadzaj¹ce wyceny (do-
k³adnoœæ i szybkoœæ przeprowadzania wycen) oraz do obni¿enia
kosztów zatrudnienia personelu biurowego, tym samym zaœ do
obni¿enia ceny jednostkowej wyceny lub oszacowania. Powinno
byæ mo¿liwe sprawniejsze planowanie obci¹¿enia poszczególnych
osób wyceniaj¹cych, a tak¿e udostêpnianie wiêkszej liczby infor-
macji stanowi¹cych podstawê podejmowania decyzji oraz ogólnej
kontroli administracyjnej.
Usytuowanie centralnego organu do spraw wycen w ramach orga-
nizacji urzêdu katastralnego lub w bardzo œcis³ym powi¹zaniu z nim
ma szereg zalet, gdy¿ pozwala zapewniæ:
■  jednolite stosowanie przepisów i norm;
■  zwiêkszenie ekonomicznoœci poprzez ograniczanie dublowania
danych, personelu i pracy;
■  zwiêkszenie mo¿liwoœci nabywania umiejêtnoœci w specjalistycz-
nych dziedzinach, takich jak wycenianie zak³adów przemys³owych
i maszyn, gruntów rolnych lub kopalñ;
■  koordynowanie du¿ej iloœci danych o sprzeda¿y gruntów po-
przez umiejêtne wykorzystanie komputeryzacji;
■  nadzorowanie sprzeda¿y gruntów w celu wykrywania spekula-
cji gruntami albo ujawnianie zmian spo³ecznych i gospodarczych
znajduj¹cych odzwierciedlenie w danych rynku nieruchomoœci.

Rynek nieruchomoœci
Grunt jest tak¿e postrzegany jako najlepszy rodzaj zastawu sprzy-
jaj¹cy rozwojowi gospodarki rynkowej. Systemy umo¿liwiaj¹ce
wykorzystywanie gruntów do tego celu, tym samym zaœ tworze-
nie podwalin dobrze funkcjonuj¹cego rynku nieruchomoœci, sta-
nowi¹ niezbêdny sk³adnik funkcjonowania gospodarki rynkowej.

Kredyty, których zabezpiecze-
niem s¹ nieruchomoœci, stano-
wi¹ w wiêkszoœci gospodarek
rynkowych bardzo znaczn¹
czêœæ rynku kredytowego. Ry-
nek nieruchomoœci jest wiêc
wa¿n¹ czêœci¹ gospodarki ja-
ko ca³oœci, zw³aszcza jeœli
wzi¹æ pod uwagê fakt, ¿e na
rynek ten trafia bardzo du¿a

czêœæ inwestycji indywidualnych gospodarstw domowych.
Aby zrozumieæ rynek nieruchomoœci, nie wystarcza znajomoœæ
podmiotów finansowych. Potrzebna jest te¿ znajomoœæ zagadnieñ
planowania, budownictwa itp., od których zale¿¹ decyzje gospo-
darcze. Rynek nieruchomoœci wykazuje wiele podobieñstw do
rynku akcji. Rozwój krajów znajduj¹cych siê w fazie przekszta³ceñ
œwiadczy o tym, ¿e rynek akcji powsta³ doœæ szybko, podczas gdy
rynek nieruchomoœci pozostaje daleko w tyle przede wszystkim
z powodu braku informacji o nieruchomoœciach (takich jak roczne
sprawozdania organów katastralnych lub organów rejestruj¹cych
grunty), podczas gdy informacje dotycz¹ce gie³dy papierów warto-
œciowych s¹ dostêpne bez trudu.

Grunt jest tak¿e postrzegany jako najlepszy rodzaj zastawu
sprzyjaj¹cy rozwojowi gospodarki rynkowej. Systemy umo¿-
liwiaj¹ce wykorzystywanie gruntów do tego celu, tym sa-
mym zaœ tworzenie podwalin dobrze funkcjonuj¹cego rynku
nieruchomoœci, stanowi¹ niezbêdny sk³adnik funkcjonowa-
nia gospodarki rynkowej.
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W gospodarce rynkowej g³ówn¹ rolê odgrywaj¹ podmioty dzia³a-
j¹ce na rynku. Zadaniem administracji publicznej jest usuwanie
niedoskona³oœci rynku, przeprowadzanie redystrybucji zasobów
oraz stanowienie prawa reguluj¹cego zachowania rynkowe. W za-
kresie rynków zarówno akcji, jak i nieruchomoœci administracja
publiczna przyjê³a na siebie szczególn¹ rolê. Role te s¹ ró¿ne
w ró¿nych krajach z uwagi na odmiennoœæ potrzeb w dziedzinie
chronienia „ma³ych podmiotów”, to jest drobnych inwestorów
i w³aœcicieli domów jednorodzinnych.
Rynek nieruchomoœci wymaga dostêpu do wspólnych, podstawo-
wych informacji. Bêdzie to mieæ w przysz³oœci zasadnicze znacze-
nie. Kryzys na rynku nieruchomoœci, jaki dotkn¹³ swego czasu za-
równo kraje Europy Zachodniej, jak i USA, pozbawi³ wielu ludzi
kapita³u i wpêdzi³ ich w d³ugi, co œwiadczy o potrzebie dysponowa-
nia lepszymi informacjami o rynku nieruchomoœci. Zwi¹zane z grun-
tami dzia³ania administracyjne, takie jak planowanie, wydawanie
zezwoleñ budowlanych oraz ewidencja gruntów, to funkcje us³ugo-
we wp³ywaj¹ce na rynek nieruchomoœci i na gospodarkê jako ca³oœæ.

Koszty i korzyœci
wynikaj¹ce z administrowania gruntami
W wielu krajach znajduj¹cych siê w fazie przekszta³ceñ przywróco-
no wiele elementów systemu administrowania gruntami sprzed pó³-
wiecza, bez zbadania mo¿liwoœci wprowadzenia innowacji odpo-
wiadaj¹cych wymogom nowoczesnoœci. Zbyt czêsto nie przeprowa-
dzano analiz kosztów i korzyœci
starego systemu ani nie oszaco-
wywano kosztów i korzyœci wy-
nikaj¹cych z nowych rozwi¹zañ.
1. Ocena inwestycji oraz anali-
za stosunku kosztów do korzy-
œci. Wdro¿enie systemu admini-
strowania gruntami wymaga in-
westowania w sprzêt i programy
komputerowe, w dane, przede
wszystkim zaœ w ludzi. Inwestycje te nie s¹ jednorazowe, gdy¿
zasadniczym elementem systemu rejestrowania gruntów jest utrzy-
mywanie go w ci¹g³ej aktualnoœci. Wystêpuj¹ wiêc koszty zarówno
krótko-, jak i d³ugoterminowe. Podobnie osi¹gamy krótko- i d³ugo-
terminowe korzyœci, z których wiele nie da siê wyraziæ iloœciowo.
Niemniej, s¹ to korzyœci rzeczywiste; trzeba je okreœliæ, aby zapew-
niæ prawid³owe ukierunkowanie zasobów finansowych i ludzkich.
Analiza stosunku kosztów do korzyœci to technika maj¹ca na celu
oszacowanie gospodarczych i spo³ecznych kosztów danego przed-
siêwziêcia oraz porównywanie ich z finansowymi i spo³ecznymi ko-
rzyœciami, jakie wynikn¹ z inwestycji. Rozszerza to proces oceny
inwestycji na takie zagadnienia, jak np. poprawa stanu œrodowiska.
Inwestycja wed³ug definicji œciœle ekonomicznej jest wydatkiem na
dobra kapita³owe. Ogólnie rzecz bior¹c, inwestowanie obejmuje naby-
cie jakiegoœ sk³adnika maj¹tkowego, wymagaj¹ce poœwiêcenia pew-
nych dóbr w celu uzyskania korzyœci. Pojêcie inwestycji obejmuje te¿
szkolenie ludzi czy zakup sprzêtu i programów komputerowych.
Poniewa¿ koszty i korzyœci s¹ roz³o¿one w czasie, trzeba dostoso-
waæ wszystkie liczby do standardowej jednostki walutowej. Proces
odnoszenia przysz³ych wartoœci pieniê¿nych do wartoœci w danej
chwili, takiej jak dzieñ rozpoczêcia realizacji przedsiêwziêcia, na-
zywa siê dyskontowaniem.
Porównuj¹c koszty i korzyœci w pewnym okresie czasu trzeba
znormalizowaæ jednostkê pomiaru, stosuj¹c przelicznik zale¿ny
od dnia obliczania kosztów lub korzyœci. Na podstawie zdyskon-
towanego nap³ywu gotówki mo¿na oceniæ rzeczywist¹ zyskow-

noœæ inwestycji. Zasadnicz¹ ró¿nic¹ pomiêdzy ocen¹ inwestycyj-
n¹ a analiz¹ stosunku kosztów do korzyœci stanowi fakt, ¿e ta
ostatnia obejmuje ocenê korzyœci niematerialnych, które nie za-
wsze mo¿na wyraziæ w pieni¹dzu.
2. Oszacowanie kosztów. Oszacowanie kosztów utworzenia sy-
stemu administrowania gruntami mo¿e siê wydawaæ proste. W prak-
tyce czêsto tak nie jest. Choæ ³atwo mo¿na ustaliæ cenê kupna
nowego sprzêtu, nie dotyczy to ju¿ ponoszonych ci¹gle kosztów
jego przechowywania, kosztów bie¿¹cych i konserwacji. Ka¿dy
metr kwadratowy pod³ogi odpowiada okreœlonej wartoœci czynszu,
zaœ ka¿dy element sprzêtu stanowi inwestycjê brutto, której war-
toœæ podlega amortyzacji. Koszty pracy s¹ czêsto najwa¿niejszym
sk³adnikiem bud¿etu ka¿dej organizacji. Aby odzyskaæ te koszty,
czas pracy pracownika musi byæ wyceniany wy¿ej , ni¿ wynosi
jego wynagrodzenie. Co najmniej 25% trzeba dodaæ na p³atnoœci
na rzecz ogólnokrajowego funduszu ubezpieczeñ spo³ecznych oraz
systemu emerytalnego. Ponadto wystêpuj¹ koszty ogólne, takie jak
koszt wynajmowania lokalu biurowego, ogrzewania, oœwietlenia,
telefonu i us³ug pocztowych, personelu pomocniczego. Mog¹ one
wynosiæ nawet 150-200% tego, co wyp³aca siê bezpoœrednio oso-
bom wykonuj¹cym pracê.
Poza kosztami pracy nale¿y uwzglêdniæ koszty sprzêtu. Jeœli sprzêt
ma byæ wykorzystywany tylko w ograniczonym zakresie, pañ-
stwowa jednostka organizacyjna nie powinna go kupowaæ, lecz
wynaj¹æ albo zleciæ wykonanie pracy firmie prywatnej. Na przy-
k³ad niektóre pañstwowe biura tylko okazjonalnie skanuj¹ lub

drukuj¹ du¿e mapy. Zlecenie
takiej pracy mo¿e byæ tañsze
ni¿ kupowanie w³asnego sprzê-
tu. Zakupiony sprzêt podlega
amortyzacji jako sk³adnik ma-
j¹tku; nale¿y odk³adaæ pieni¹-
dze na jego konserwacjê, na-
stêpnie zaœ wymianê. Nale¿y
oceniæ skutki finansowe awarii
sprzêtu. Jeœli rejestr gruntów ma

byæ dostêpny bezpoœrednio dla osób z niego korzystaj¹cych, napra-
wy musz¹ byæ przeprowadzane natychmiast.
Czêsto dane i sprzêt komputerowy mog¹ byæ wykorzystywane
przez ró¿ne zak³ady jednostki organizacyjnej, przy czym ka¿dy
z nich ma swoje w³asne koszty lub bud¿et. Mapy cyfrowe mo¿na
wiêc kupowaæ dla jednego wydzia³u urzêdu miasta (np. wydzia³u
dróg), a udostêpniaæ je innym wydzia³om (takim jak wydzia³ pla-
nowania lub gospodarowania odpadami komunalnymi).
Ocena kosztów niematerialnych jest z regu³y trudna, gdy¿ wi¹¿e
siê z niechêci¹ pracowników do nowych technologii, z tradycyjny-
mi postawami wobec bezpieczeñstwa pracy, z koniecznoœci¹ zmian
w organizacji pracy i w zakresie odpowiedzialnoœci w ramach jed-
nostki organizacyjnej.
3. Obliczanie korzyœci. Obliczenie korzyœci jest jeszcze trudniej-
sze ni¿ oszacowanie kosztów. Niektóre z nich mo¿na wyceniæ.
Dotyczy to poprawy us³ug, szybszego i tañszego przenoszenia praw
do nieruchomoœci, czy te¿ skuteczniejszego pobierania podatków,
co zwiêksza dochody pañstwa. Jedne korzyœci mog¹ byæ jednora-
zowe, inne zaœ powtarzalne.
S¹ jednak korzyœci, których nie mo¿na zmierzyæ pieniêdzmi. Doty-
czy to np. poprawy stanu œrodowiska czy zwiêkszenia bezpieczeñ-
stwa tytu³u prawnego posiadania. Przy czym skutki niektórych mog¹
siê ujawniæ dopiero po kilku latach od wprowadzenia systemu.
Zakres korzyœci zale¿y w du¿ym stopniu od rodzaju i liczby
u¿ytkowników systemu. Przy d¹¿eniu do oceniania korzyœci
i okreœlenia „wartoœci uzyskiwanych za pieni¹dze” w wyniku

W wielu krajach znajduj¹cych siê w fazie przekszta³ceñ przywró-
cono wiele elementów systemu administrowania gruntami sprzed
pó³wiecza, bez zbadania mo¿liwoœci wprowadzenia innowacji od-
powiadaj¹cych wymogom nowoczesnoœci. Czêsto nie przeprowa-
dzano analiz kosztów i korzyœci starego systemu ani nie oszaco-
wywano kosztów i korzyœci wynikaj¹cych z nowych rozwi¹zañ.
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Wiele rz¹dów poszukuje dróg zarówno obni¿enia kosztów
ewidencjonowania gruntów (zw³aszcza przeprowadzania po-
miarów i sporz¹dzania map), jak i zwiêkszenia dochodów
wp³ywaj¹cych z dostarczania produktów i us³ug. K³adzie
siê obecnie wiêkszy nacisk na op³aty wnoszone przez u¿y-
tkowników i zmniejszenie ogólnych wydatków pañstwa.

inwestowania w system administrowania gruntami wskazane
jest przeprowadzenie analizy wymagañ u¿ytkowników. Powin-
no siê miêdzy innymi:
■  stwierdziæ, kim s¹ obecni i przyszli u¿ytkownicy;
■  udokumentowaæ, jakie informacje s¹ ju¿ dostêpne;
■  okreœliæ potencja³ nowych zestawów danych, które powinny byæ
u¿yteczne dla osób gospodaruj¹cych gruntami, poborców podatko-
wych, ludnoœci itp.;
■  okreœliæ wszystkie prawne wymagania przedstawiania da-
nych lub przepisy mog¹ce ograniczaæ ich wykorzystanie (doty-
czy to zw³aszcza danych, którymi dysponuje administracja rz¹-
dowa i samorz¹dowa w sytuacji, gdy ustawa o ochronie danych
osobowych mo¿e zakazywaæ wykorzystywania ich do celów
innych ni¿ te, dla których je
gromadzono);
■  oceniæ ka¿dy zbiór danych
pod wzglêdem kosztów jego
uzyskania, przechowywania i u-
aktualniania;
■  oceniæ korzyœci wynikaj¹ce
z ka¿dego ze zbiorów danych.
Czêœæ korzyœci bêdzie ró¿nic¹
pomiêdzy kosztami eksploata-
cji obecnego i nowego systemu. W niektórych analizach pomija siê
inwestycje kapita³owe, uwzglêdniaj¹c tylko koszty bie¿¹ce. Cho-
dzi wtedy o to, czy koszty eksploatowania nowego systemu bêd¹
ni¿sze od istniej¹cego.
Jeœli wartoœæ korzyœci jest niematerialna, mo¿na stosowaæ oszaco-
wania oparte na opiniach specjalistów i doœwiadczonych praktyków.
4. Porównywanie kosztów i korzyœci. Gdy wszystkie koszty i ko-
rzyœci zostan¹ ju¿ okreœlone, w miarê mo¿liwoœci iloœciowo, mo¿-
na sporz¹dziæ ich bilans. Po zgromadzeniu wszystkich danych
trzeba podj¹æ decyzjê, czy okreœlony poziom inwestycji jest uza-
sadniony. Czêsto mo¿na uzyskaæ 90% korzyœci za 50% kosztów.
Dla przyk³adu zwiêkszenie dok³adnoœci i precyzji map katastral-
nych zwiêksza znacznie koszty, a daje tylko drobne korzyœci. W osta-
tecznym rozrachunku analiza stosunku kosztów do korzyœci stano-
wi narzêdzie u³atwiaj¹ce tylko podejmowanie decyzji, nie zaœ za-
stêpuj¹ce ten proces.

Finansowanie i Ÿród³a funduszy
Wystêpuj¹ w zasadzie trzy formy finansowania systemu admini-
strowania gruntami – z podatków, op³at i prowizji. Finansowanie
z podatków, czyli z bud¿etu, oznacza, ¿e nie ma zwi¹zku miêdzy
dzia³alnoœci¹, poprzez któr¹ pobierany jest podatek, a dotacj¹ (rz¹-
dow¹ lub samorz¹dow¹) dla agencji prowadz¹cej system admini-
strowania gruntami. Finansowanie z op³at oznacza, ¿e wniosko-
dawca p³aci za us³ugê oraz ¿e wystêpuje zwi¹zek pomiêdzy op³at¹
a kosztem us³ugi. Stawki ustala rz¹d. Op³aty mog¹ trafiaæ bezpo-
œrednio lub poœrednio do agencji. Finansowanie przez prowizjê
oznacza, ¿e wnioskodawca p³aci za us³ugê, zaœ agencja oferuj¹ca
us³ugê mo¿e ustaliæ stawki na podstawie przepisów wydanych
przez rz¹d. Te ró¿ne formy finansowania stosuje siê czêsto jedno-
czeœnie w tym samym kraju.
W przypadku krajów znajduj¹cych siê w okresie przekszta³ceñ
czêsto zachodzi potrzeba tworzenia od podstaw organizacji i re-
gulacji prawnych wprowadzaj¹cych funkcjonowanie katastru
i rejestracji gruntów oraz zwi¹zanej z tym infrastruktury infor-
macyjnej. Wymaga to znalezienia Ÿróde³ finansowania, najczê-
œciej niedostêpnych w kraju. W takich przypadkach z oczywi-
stych przyczyn, Ÿród³ami finansowania s¹ ró¿ne banki rozwoju,
agencje pomocowe itp.

Wprowadzenie prawid³owego systemu katastralnego oraz wiary-
godnego systemu przechowywania danych o w³aœcicielach grun-
tów jest konieczne. Korzyœci wynikaj¹ce z tych systemów (oraz
informacje, jakie bêd¹ w nich wytwarzane) trzeba przedstawiæ
bardziej szczegó³owo jeszcze przed zapewnieniem finansowania.
Korzyœci te trudno jest uj¹æ w liczbach, niektóre przyk³ady mog¹
jednak byæ interesuj¹ce. Roczna suma op³at skarbowych wnoszo-
nych przez wnioskodawców do agencji rejestru gruntów w Szwe-
cji wynosi od 4 do 5 mld koron. Tak¿e w Szwecji ³¹czn¹ wartoœæ
nieruchomoœci stanowi¹cych podstawê opodatkowania szacuje
siê na 1372 mld koron. £¹czna kwota podatków od nieruchomo-
œci wynosi rocznie oko³o 16 mld koron. £¹czna wartoœæ listów
hipotecznych wystawionych w tym kraju jako zabezpieczenie

wynosi 1600 mld koron. Licz-
by te uwidaczniaj¹ ogromne
znaczenie sektora nieruchomo-
œci. Koszt prowadzenia orga-
nizacji katastralnej, rejestrowa-
nia gruntów i systemu infor-
macji o terenie jest bardzo ma-
³y w porównaniu z wielkoœci¹
tego sektora.
Pomoc zagraniczn¹ na utworze-

nie systemu rejestracji gruntów mo¿na uzupe³niæ innymi Ÿród³ami
finansowania (np. niedawno du¿e firmy komputerowe oferowa³y
finansowanie zak³adania takich rejestrów – w zamian za to chc¹
otrzymywaæ czêœæ sumy przysz³ych op³at).

Wprowadzanie na rynek danych
z rejestru gruntów i katastralnych

W ostatnich latach rz¹dy zmieni³y w sposób znacz¹cy swoje
wyobra¿enie o kosztach i korzyœciach wielu us³ug tradycyjnie
finansowanych przez podatników. Wiele rz¹dów poszukuje
dróg zarówno obni¿enia kosztów ewidencjonowania gruntów
(zw³aszcza przeprowadzania pomiarów i sporz¹dzania map),
jak i zwiêkszenia dochodów wp³ywaj¹cych z dostarczania pro-
duktów i us³ug. K³adzie siê obecnie wiêkszy nacisk na op³aty
wnoszone przez u¿ytkowników i zmniejszenie ogólnych wy-
datków pañstwa. Odzyskiwanie w wiêkszym stopniu kosztów
prowadzenia systemu administrowania gruntami mo¿e jednak
zwiêkszaæ opór jego u¿ytkowników, choæ bez w¹tpienia za-
równo spo³eczeñstwo jako ca³oœæ, jak i poszczególni w³aœci-
ciele gruntów odnosz¹ korzyœci z racjonalnego systemu reje-
strowania gruntów.
W niemal ka¿dym kraju tworzenie map katastralnych wykorzysty-
wanych do rejestrowania tytu³ów prawnych i do celów podatko-
wych odbywa siê albo dziêki du¿ym dotacjom pañstwowym, albo
dziêki ca³kowitemu porêczaniu kredytów przez pañstwo. Nawet
tam, gdzie pomiary do celów ewidencjonowania gruntów wykonu-
j¹ podmioty sektora prywatnego, nie przeniesiono pe³nych ko-
sztów systemu na w³aœcicieli gruntów. Najczêœciej brakuje metody
dok³adnego obliczania jednostkowych kosztów oferowanych pro-
duktów i us³ug.
Obecnie w coraz wiêkszej liczbie krajów stosuje siê politykê sprzy-
jania wydajnoœci i dochodowoœci. Im wiêcej odzyskuje siê ponie-
sionych nak³adów, tym wiêksze s¹ mo¿liwoœci zainwestowania
w opracowanie nowych produktów i us³ug oraz w nowe technolo-
gie. Jeœli poziom odzyskiwania kosztów jest zbyt niski, trzeba
finansowaæ jednostkê organizacyjn¹ z dochodów osi¹ganych przez
inne, co w przypadku dzia³alnoœci organów pañstwowych oznacza
finansowanie z pieniêdzy podatnika.
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Rejestry gruntów zawieraj¹ bogactwo informacji, które mo¿na
wykorzystywaæ do wielu innych celów poza przenoszeniem praw
do ziemi. Czêsto trudno jest ustaliæ optymaln¹ cenê danych kata-
stralnych, zw³aszcza tam, gdzie nie ukszta³towa³ siê jeszcze rynek
nieruchomoœci. Informacja jako towar nie zachowuje siê tak samo,
jak produkty materialne. Posiadacz informacji mo¿e na przyk³ad
sprzedaæ j¹ jednej osobie, podarowaæ innej i nadal dysponowaæ
informacj¹ dla dalszego jej wykorzystywania. Ponadto informacje
powiêkszaj¹ siê podczas ich wykorzystywania, jeœli tylko s¹ uaktu-
alniane.
Cenê informacji katastralnych mo¿na ustaliæ na ró¿ne sposoby.
Mo¿e siê ona opieraæ na kosztach wytworzenia informacji. Na
przyk³ad w przypadku cyfrowej mapy katastralnej mo¿na ustaliæ
cenê w wysokoœci kosztów jej opracowania, dodaj¹c ewentualnie
zysk. Tak¹ sumê trzeba nastêpnie podzieliæ przez szacunkow¹
liczbê map, które sprzeda siê na danym rynku za cenê np. 200 ecu.
Istnieje jednak technologia pozwalaj¹ca na przechowywanie 3000
takich map na jednym dysku optycznym za nieznaczny dodatkowy
koszt. Takiego dysku na pewno nie uda siê sprzedaæ, jeœli bêdzie
kosztowa³ 600 000 ecu.
Koszty produkcji nie wi¹¿¹ siê z wartoœci¹, jak¹ ma produkt dla
u¿ytkownika. Alternatywn¹ drog¹ jest wiêc okreœlenie, jak¹ cenê
jest sk³onny zaakceptowaæ rynek. Jeœli cena jest zbyt wysoka,
produktu siê nie sprzeda.
W niektórych krajach pañstwo nie pobiera op³at za gromadzenie
danych, jeœli jest to zasadniczym zadaniem komórki organu pañ-
stwowego. W takich przypadkach mo¿na pobieraæ op³aty pokry-
waj¹ce koszt udostêpniania danych, np. koszt sporz¹dzania fotoko-
pii lub udostêpnienia komputera. Nie odzyskuje siê jednak rzeczy-
wistych kosztów samego pozyskiwania danych.
Cech¹ wielu systemów administrowania gruntami jest gwaranto-
wanie danych przez pañstwo. W niektórych systemach informa-
cji o w³asnoœci gruntów takie informacje traktuje siê jako najlep-
szy dowód (choæ nie jest on dowodem ostatecznym, czy objêtym
rêkojmi¹ wiary publicznej). Gwarantowanie danych poci¹ga za
sob¹ koszty, najczêœciej pokrywane przez pañstwo.
W przypadku danych sektora prywatnego stosunek podmiotu do-
starczaj¹cego dane katastralne i u¿ytkownika danych powinien pod-
legaæ wyraŸnym umownym uregulowaniom okreœlaj¹cym zakres
odpowiedzialnoœci i gwarancji co do jakoœci danych. Ochrona kon-
sumenta mo¿e byæ zapewniana poprzez ubezpieczenie od odpo-
wiedzialnoœci cywilnej. U¿ytkownik danych otrzymuje mianowi-
cie odszkodowanie, jeœli strata wynika z b³êdu danych. Taki koszt
musi pocz¹tkowo ponosiæ podmiot dostarczaj¹cy dane; zostanie on
jednak z pewnoœci¹ przeniesiony z czasem na konsumenta.
Aby chroniæ inwestycje podmiotu dostarczaj¹cego dane, wszystkie
egzemplarze danych powinny byæ chronione prawem autorskim.
Bezprawne kopiowanie danych, na przyk³ad ich kradzie¿, pozba-
wia s³usznego wynagrodzenia tych, którzy zainwestowali czas,
pracê i kapita³. Choæ prawo autorskie dotyczy zagadnieñ moral-
nych, zasadniczym celem ochrony praw autorskich jest ochrona
wartoœci handlowych.

Zalecenia
Aby zachêcaæ do inwestowania w ramach gospodarki rynko-
wej, pañstwo powinno stworzyæ mechanizmy umo¿liwiaj¹ce
sprawne i skuteczne funkcjonowanie rynku nieruchomoœci. Pañ-
stwo musi okreœliæ wartoœæ nieruchomoœci, oszacowuj¹c grunty
i budynki w celach podatkowych, obliczaj¹c wysokoœæ odszko-
dowania za grunty nabywane przymusowo do celów pañstwo-
wych oraz wyznaczaj¹c czynsz p³acony za nieruchomoœci pañ-
stwowe. Sprawny rynek gruntów wymaga doœwiadczonych osób

wyceniaj¹cych, które mog³yby s³u¿yæ rad¹ w okreœlaniu w³aœci-
wej ceny rynkowej gruntów i nieruchomoœci. Pañstwo powinno
zapewniæ istnienie odpowiednich udogodnieñ w kszta³ceniu ta-
kich specjalistów. Utworzenie centralnego organu do spraw
wycen mo¿e usprawniæ proces wyceniania gruntów i nierucho-
moœci w sposób zaspokajaj¹cy potrzeby pañstwa. Poniewa¿ wy-
cena opiera siê czêsto na porównaniach nieruchomoœci, trzeba
prowadziæ dobr¹ ewidencjê gruntów i nieruchomoœci. Nale¿y
oceniæ ekonomicznoœæ nowych systemów administrowania grun-
tami oraz celowoœæ ulepszenia istniej¹cych ju¿ systemów. Ana-
liza stosunku kosztów do korzyœci jest u¿ytecznym narzêdziem,
pozwalaj¹cym wybieraæ dobre rozwi¹zania problemów zwi¹za-
nych z administrowaniem gruntami. Nale¿y opracowaæ strate-
gie zmierzaj¹ce do zwiêkszenia poziomu odzyskiwania ponie-
sionych nak³adów podczas prowadzenia systemu rejestrowania
gruntów. Posiadane przez pañstwo informacje dotycz¹ce admi-
nistrowania gruntami s¹ aktywami pozwalaj¹cymi na osi¹ganie
dochodu.

cdn.

U¿yte okreœlenia i prezentowane w niniejszej publikacji materia³y nie implikuj¹ wyra¿e-
nia jakiejkolwiek opinii Sekretariatu ONZ w sprawach dotycz¹cych statusu prawnego
pañstwa, obszaru, miasta lub powierzchni albo dotycz¹cych jego w³adz, albo wyznaczenia
jego granic. T³umaczenie wykonano w G³ównym Urzêdzie Geodezji i Kartografii pod
kierunkiem mgr. in¿. Konrada Pirwitza – dyrektora Departamentu Katastru Nieruchomo-
œci (obecnie radcy prezesa GUGiK ds. integracji z Uni¹ Europejsk¹).
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