KATASTER

Wytyczne administrowania gruntami
ze szczeg6lnym uwzglednieniem krajow znajdujgcych sie w fazie przeksziatcen (V)

Zagadnienia finansowe

0d redakeji: kontynuujemy publikacje ,,Wytyeznych administrowa-
nia gruntami” [ezesé |, II, ll, IV - odpowiednio w GEODECIE 9/98,
11/98, 2/99, 4/99]. Jest to dokument opracowany pod kierowni-
ctwem prof. Petera Dale’a przez grupe ekspertow zajmujacych
sie (pod egidg Europejskiej Komisji Gospodarezej ONZ) sprawami
administrowania gruntami. Wybrane fragmenty pochodzqg z roz-
dzialu ,,Zagadnienia finansowe”, w kiérym analizuje si¢ wartosé
gruntow, metody jej okreslania oraz istote rynku nieruchomosci;
zwraca sie uwage na znaczenie gruntow i nieruchomosci w gospo-
darce narodowej. Omowione sq zagadnienia kosztéw i  korzysci
wynikajgcych z ulepszania systeméw administrowania gruntami
oraz mozliwosci pelnego odzyskiwania kosztow ponoszonych na
prowadzenie systemu administrowania gruntami.

Centralne agencje do spraw wycen

W wielu krajach dziataja centralne organy do spraw wycen organi-
zowanych przez administracj¢ panstwowa oraz do spraw katastru
fiskalnego, tam gdzie takowy istnieje. Taki organ podlega zwykle
Ministerstwu Finanséw, ma jednak wtasna strukture administra-
cyjna i zadania. Centralny organ do spraw wycen powinien zapew-
nia¢ wszechstronny zakres wycen zardwno dla administracji rza-
dowej, jak 1 samorzadowej, a takze doradzac rzadowi w sprawach
dotyczacych wartosci gruntéw. Organ ten powinien przeprowa-
dzaé¢ w miarg potrzeby wyceny nieruchomosci, na przyktad weelu:
opodatkowania gruntéw i nieruchomosci;
obliczania wysokosci odszkodowania w razie nabycia gruntu
na cele publiczne w drodze przymusowego wykupu lub umowy;
okreslania wysokosci odszko-
dowan za wszelkie ujemne sku-
tki decyzji planistycznych oraz
wyznaczania czynszu za na-
jem nieruchomosci panstwo-
wych.
Wigkszos¢ krajow znajdujacych
si¢ w fazie przeksztalcen ma sy-
stemy katastralne koncentruja-
ce si¢ na danych o wykorzysta-
niu gruntéw. W wigkszosci tych krajow nie istniejq jeszcze central-
ne organy do spraw wycen na skutek braku wykwalifikowanych sit
do przeprowadzania wycen.
Komputeryzacja procesdw wyceny ma wiele zalet, gdyz wigkszosé
danych to dane jednorodne, wymagajace powtarzalnego przetwa-
rzania oraz niejednokrotnie przeprowadzania dos¢ ztozonych ana-
liz. Mozna wykorzystywa¢ komputery do zaktadaniai prowadze-
nia baz danych dotyczacych wycen, do analizowania danych o ce-
nach i kosztach, do okreslania ogélnych tendencji rynkowych, do
przeprowadzania analiz inwestycyjnych i statystycznych oraz do
prowadzenia ksiggowosci i odnotowywania innych danych. Zasto-
sowanie komputeroéw powinno prowadzié¢ do zwigkszenia standar-

nia gospodarki rynkowej.

Grunt jest takie postrzegany jako najlepszy rodzaj zastawu
sprzyjajacy rozwojowi gospodarki rynkowej. Systemy umoz-
liwiajace wykorzystywanie gruntéw do tego celu, tym sa-
mym zas tworzenie podwalin dobrze funkcjonujacego rynku
nieruchomosci, stanowiq niezhedny skladnik funkcjonowa-

du ustug $wiadczonych przez biura przeprowadzajace wyceny (do-
ktadnos¢ i szybkos¢ przeprowadzania wycen) oraz do obnizenia
kosztow zatrudnienia personelu biurowego, tym samym zas do
obnizenia ceny jednostkowej wyceny lub oszacowania. Powinno
by¢ mozliwe sprawniejsze planowanie obciazenia poszczegdlnych
0s0b wyceniajacych, a takze udostgpnianie wigkszej liczby infor-
macji stanowiacych podstawe podejmowania decyzji oraz ogolnej
kontroli administracyjnej.
Usytuowanie centralnego organu do spraw wycen w ramach orga-
nizacji urzedu katastralnego lub wbardzo $cistym powiazaniu znim
ma szereg zalet, gdyz pozwala zapewnic:

jednolite stosowanie przepisOw i norm;

zwigkszenie ekonomicznosci poprzez ograniczanie dublowania
danych, personelu i pracy;

zwigkszenie mozliwosci nabywania umiejgtnosci wspecjalistycz-
nych dziedzinach, takich jak wycenianie zaktadéw przemystowych
i maszyn, gruntéw rolnych lub kopaln;

koordynowanie duzej ilosci danych o sprzedazy gruntéw po-
przez umiejetne wykorzystanie komputeryzacji;

nadzorowanie sprzedazy gruntéw w celu wykrywania spekula-
cji gruntami albo ujawnianie zmian spotecznych i gospodarczych
znajdujacych odzwierciedlenie w danych rynku nieruchomosci.

Rynek nieruchomosci

Grunt jest takze postrzegany jako najlepszy rodzaj zastawu sprzy-
jajacy rozwojowi gospodarki rynkowej. Systemy umozliwiajace
wykorzystywanie gruntow do tego celu, tym samym za$ tworze-
nie podwalin dobrze funkcjonujacego rynku nieruchomosci, sta-
nowia niezbedny sktadnik funkcjonowania gospodarki rynkowe;j.
Kredyty, ktérych zabezpiecze-
niem sg nieruchomosci, stano-
wia w wigkszosci gospodarek
rynkowych bardzo znaczna
czgs¢é rynku kredytowego. Ry-
nek nieruchomosci jest wige
wazng czgscia gospodarki ja-
ko calosci, zwlaszcza jesli
wziaé¢ pod uwagg fakt, ze na
rynek ten trafia bardzo duza
czes$¢ inwestycji indywidualnych gospodarstw domowych.

Aby zrozumie¢ rynek nieruchomosci, nie wystarcza znajomos¢
podmiotéw finansowych. Potrzebna jest tez znajomos$¢ zagadnien
planowania, budownictwa itp., od ktdrych zaleza decyzje gospo-
darcze. Rynek nieruchomosci wykazuje wiele podobienstw do
rynku akcji. Rozwoj krajow znajdujacych si¢ wiazie przeksztatcen
$wiadczy o tym, ze rynek akcji powstat dos¢ szybko, podczas gdy
rynek nieruchomosci pozostaje daleko w  tyle przede wszystkim
z powodu braku informacji o nieruchomosciach (takich jak roczne
sprawozdania organow katastralnych lub organdw rejestrujacych
grunty), podczas gdy informacje dotyczace gieldy papierow warto-
Sciowych sa dostgpne bez trudu.
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W gospodarce rynkowej gléwna rolg odgrywaja podmioty dziata-
jace na rynku. Zadaniem administracji publicznej jest usuwanie
niedoskonatosci rynku, przeprowadzanie redystrybucji zasobow
oraz stanowienie prawa regulujacego zachowania rynkowe. W za-
kresie rynkow zaréwno akcji, jak i nieruchomosci administracja
publiczna przyjeta na siebie szczegdlna rolg. Role te sa rézne

w roznych krajach z uwagi na odmiennos$¢ potrzeb w - dziedzinie
chronienia ,,matych podmiotéw”, to jest drobnych inwestoréw

i wlascicieli domow jednorodzinnych.

Rynek nieruchomosci wymaga dostgpu do wspolnych, podstawo-
wych informacji. Bedzie to mie¢ w przysztosci zasadnicze znacze-
nie. Kryzys na rynku nieruchomosci, jaki dotknat swego czasu za-
réwno kraje Europy Zachodniej, jaki USA, pozbawit wielu ludzi
kapitatu i wpedzit ich w dhugi, co $wiadczy o potrzebie dysponowa-
nia lepszymi informacjami o rynku nieruchomosci. Zwiazane z grun-
tami dzialania administracyjne, takie jak planowanie, wydawanie
zezwolen budowlanych oraz ewidencja gruntéw, to funkcje ustugo-
we wplywajace na rynek nieruchomosci ina gospodarke jako catosc.

Koszty i korzysci
wynikajace z administrowania gruntami

W wielu krajach znajdujacych si¢ w fazie przeksztalcen przywroco-
no wiele elementow systemu administrowania gruntami sprzed pot-
wiecza, bez zbadania mozliwos$ci wprowadzenia innowacji odpo-
wiadajacych wymogom nowoczesnosci. Zbyt czgsto nie przeprowa-
dzano analiz kosztow 1 korzysci
starego systemu ani nie 0szaco-
wywano kosztow i korzysci wy-
nikajacych z nowych rozwiazan.
1. Ocena inwestycji oraz anali-
za stosunku kosztow do korzy-
$ci. Wdrozenie systemu admini-
strowania gruntami wymaga in-
westowania w sprzet i programy
komputerowe, w dane, przede
wszystkim za§ w ludzi. Inwestycje te nie s jednorazowe, gdyz
zasadniczym elementem systemu rejestrowania gruntow jest utrzy-
mywanie go w ciaglej aktualnosci. Wystepuja wige koszty zaréwno
krétko-, jak i dlugoterminowe. Podobnie osiagamy krétko- i dtugo-
terminowe korzysci, z ktérych wiele nie da si¢ wyrazi¢ ilosciowo.
Niemniej, sg to korzysci rzeczywiste; trzeba je okreslié, aby zapew-
ni¢ prawidtowe ukierunkowanie zasobow finansowych i ludzkich.
Analiza stosunku kosztéw do korzysci to technika majaca na celu
oszacowanie gospodarczych i spotecznych kosztow danego przed-
sigwzigcia oraz poroéwnywanie ich z finansowymi i spotecznymi ko-
rzysciami, jakie wynikna z inwestycji. Rozszerza to proces oceny
inwestycji na takie zagadnienia, jak np. poprawa stanu srodowiska.
Inwestycja wedtug definicji $cisle ekonomicznej jest wydatkiem na
dobra kapitatowe. Ogdlnie rzecz biorac, inwestowanie obejmuje naby-
cie jakiegos$ sktadnika majatkowego, wymagajace poswigcenia pew-
nych débr w celu uzyskania korzysci. Pojgcie inwestycji obejmuje tez
szkolenie ludzi czy zakup sprzgtu i programéw komputerowych.
Poniewaz koszty i korzysci sa roztozone w czasie, trzeba dostoso-
wac wszystkie liczby do standardowej jednostki walutowej. Proces
odnoszenia przysztych wartosci pienigznych do wartosci w - danej
chwili, takiej jak dzien rozpoczgcia realizacji przedsigwzigcia, na-
zywa si¢ dyskontowaniem.

Porownujac koszty i korzysci w pewnym okresie czasu trzeba
znormalizowac jednostke pomiaru, stosujac przelicznik zalezny
od dnia obliczania kosztow lub korzysci. Na podstawie zdyskon-
towanego naptywu gotdwki mozna ocenic rzeczywista zyskow-
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W wielu krajach znajdujacych sie w fazie przeksztalcen przywré-
cono wiele elementow systemu adminisirowania gruntami sprzed
pélwieaza, bez zhadania mozliwosd wprowadzenia innowadji od-
powiadajacych wymogom nowoezesnosci. Czesto nie przeprowa-
dzano analiz kosztéw i korzysd starego systemu ani nie oszaco-
wywano kosztow i korzysci wynikajocych z nowych rozwigzan.

nos¢ inwestycji. Zasadnicza roznica pomigdzy oceng inwestycyj-
ng a analiza stosunku kosztéw do korzysci stanowi fakt, ze ta
ostatnia obejmuje oceng korzysci niematerialnych, ktore nie za-
wsze mozna wyrazi¢ w pieniadzu.

2. Oszacowanie kosztow. Oszacowanie kosztow utworzenia sy-
stemu administrowania gruntami moze si¢ wydawac proste. Wprak-
tyce czesto tak nie jest. Choc tatwo mozna ustali¢ ceng kupna
nowego sprzgtu, nie dotyczy to juz ponoszonych ciagle kosztéw
jego przechowywania, kosztdw biezacychi konserwacji. Kazdy
metr kwadratowy podtogi odpowiada okreslonej wartosci czynszu,
za$ kazdy element sprzetu stanowi inwestycje brutto, ktorej war-
to$¢ podlega amortyzacji. Koszty pracy sa czgsto najwazniejszym
sktadnikiem budzetu kazdej organizacji. Aby odzyskac te koszty,
czas pracy pracownika musi by¢ wyceniany wyzej , niz wynosi
jego wynagrodzenie. Co najmniej 25% trzeba dodac na platnosci
narzecz ogolnokrajowego funduszu ubezpieczen spotecznych oraz
systemu emerytalnego. Ponadto wystepuja koszty ogdlne, takie jak
koszt wynajmowania lokalu biurowego, ogrzewania, o§wietlenia,
telefonu i1 ushug pocztowych, personelu pomocniczego. Moga one
wynosi¢ nawet 150-200% tego, co wyptaca si¢ bezposrednio oso-
bom wykonujacym pracg.

Poza kosztami pracy nalezy uwzgledni¢ koszty sprzgtu. Jesli sprzet
ma by¢ wykorzystywany tylko w ograniczonym zakresie, pan-
stwowa jednostka organizacyjna nie powinna go kupowac, lecz
wynajac albo zleci¢ wykonanie pracy firmie prywatnej. Na przy-
ktad niektore panstwowe biura tylko okazjonalnie skanuja lub
drukuja duze mapy. Zlecenie
takiej pracy moze by¢ tansze
niz kupowanie wlasnego sprzg-
tu. Zakupiony sprzet podlega
amortyzacji jako sktadnik ma-
jatku; nalezy odktadaé pienia-
dze na jego konserwacjg, na-
stepnie za$ wymiang. Nalezy
oceni¢ skutki finansowe awarii
sprzetu. Jesli rejestr gruntdw ma
by¢ dostepny bezposrednio dla 0séb zniego korzystajacych, napra-
wy musza by¢ przeprowadzane natychmiast.

Czesto danei sprzet komputerowy moga byé wykorzystywane
przez rézne zaktady jednostki organizacyjnej, przy czym kazdy

z nich ma swoje wlasne koszty lub budzet. Mapy cyfrowe mozna
wigce kupowac dla jednego wydziatu urzgdu miasta (np. wydziatu
drég), a udostepniac je innym wydziatom (takim jak wydziat pla-
nowania lub gospodarowania odpadami komunalnymi).

Ocena kosztow niematerialnych jest z reguty trudna, gdyz wiaze
si¢ z niechgciag pracownikdw do nowych technologii, z tradycyjny-
mi postawami wobec bezpieczenstwa pracy, zkoniecznoscia zmian
W organizacji pracy i w zakresie odpowiedzialnosci w ramach jed-
nostki organizacyjnej.

3. Obliczanie korzysci. Obliczenie korzysci jest jeszcze trudniej-
sze niz oszacowanie kosztow. Niektore z nich mozna wycenic.
Dotyczy to poprawy ustug, szybszego itanszego przenoszenia praw
do nieruchomosci, czy tez skuteczniejszego pobierania podatkdw,
co zwigksza dochody panstwa. Jedne korzysci moga by¢ jednora-
zowe, inne zas powtarzalne.

Sa jednak korzysci, ktdrych nie mozna zmierzy¢ pienigdzmi. Doty-
czy to np. poprawy stanu srodowiska czy zwigkszenia bezpieczen-
stwa tytutu prawnego posiadania. Przy czym skutki niektérych moga
si¢ ujawnic dopiero po kilku latach od wprowadzenia systemu.
Zakres korzysci zalezy w duzym stopniu od rodzajui liczby
uzytkownikéw systemu. Przy dazeniu do oceniania korzysci

i okre$lenia ,,wartosci uzyskiwanych za pieniadze” w wyniku str.
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inwestowania w system administrowania gruntami wskazane
jest przeprowadzenie analizy wymagan uzytkownikéw. Powin-
no si¢ migdzy innymi:

stwierdzi¢, kim sa obecni i przyszli uzytkownicy;

udokumentowad, jakie informacje sa juz dostgpne;

okresli¢ potencjal nowych zestawow danych, ktére powinny by¢
uzyteczne dla 0s6b gospodarujacych gruntami, poborcéw podatko-
wych, ludnosci itp.;

okresli¢ wszystkie prawne wymagania przedstawiania da-
nych lub przepisy mogace ograniczaé ich wykorzystanie (doty-
czy to zwlaszcza danych, ktérymi dysponuje administracja rza-
dowa i samorzadowa w sytuacji, gdy ustawa o ochronie danych
osobowych moze zakazywacé wykorzystywania ich do celow
innych niz te, dla ktdrych je
gromadzono);

oceni¢ kazdy zbidr danych
pod wzgledem kosztéw jego
uzyskania, przechowywania i u-
aktualniania;

oceni¢ korzysci wynikajace
z kazdego ze zbioréw danych.
Czg$¢ korzyscei bedzie roznica
pomiedzy kosztami eksploata-
cji obecnego i nowego systemu. W niektdrych analizach pomija si¢
inwestycje kapitatowe, uwzgledniajac tylko koszty biezace. Cho-
dzi wtedy o to, czy koszty eksploatowania nowego systemu bgda
nizsze od istniejacego.
Jesli wartos¢ korzysci jest niematerialna, mozna stosowac oszaco-
wania oparte na opiniach specjalistow idoswiadczonych praktykow.
4. Porownywanie kosztow i korzysci. Gdy wszystkie koszty i ko-
rzysci zostana juz okreslone, w miar¢ mozliwosci ilosciowo, moz-
na sporzadzié ich bilans. Po zgromadzeniu wszystkich danych
trzeba podjac decyzje, czy okreslony poziom inwestycji jest uza-
sadniony. Czgsto mozna uzyska¢ 90% korzysci za 50% kosztow.
Dla przyktadu zwigkszenie doktadnoscii precyzji map katastral-
nych zwigksza znacznie koszty, adaje tylko drobne korzysci. W osta-
tecznym rozrachunku analiza stosunku kosztow do korzysci stano-
wi narzedzie utatwiajace tylko podejmowanie decyzji, nie zas za-
stepujace ten proces.

Finansowanie i zrodia funduszy

Wystgpuja w zasadzie trzy formy finansowania systemu admini-
strowania gruntami —z podatkéw, oplati prowizji. Finansowanie
z podatkow, czyli z budzetu, oznacza, ze nie ma zwiazku migdzy
dziatalnoscia, poprzez ktdra pobierany jest podatek, a dotacja (rza-
dowa lub samorzadowa) dla agencji prowadzacej system admini-
strowania gruntami. Finansowanie z oplat oznacza, ze wniosko-
dawca ptaci za ustugg oraz ze wystepuje zwiazek pomigdzy oplata
a kosztem ustugi. Stawki ustala rzad. Oplaty moga trafia¢ bezpo-
$rednio lub posrednio do agencji. Finansowanie przez prowizj¢
oznacza, ze wnioskodawca placi za ustugg, zas agencja oferujaca
ustuge moze ustali¢ stawki na podstawie przepisow wydanych
przez rzad. Te rézne formy finansowania stosuje sig czgsto jedno-
czesnie w tym samym kraju.

W przypadku krajow znajdujacych si¢ w okresie przeksztatcen
czgsto zachodzi potrzeba tworzenia od podstaw organizacji ire-
gulacji prawnych wprowadzajacych funkcjonowanie katastru

i rejestracji gruntdw oraz zwigzanej z tym infrastruktury infor-
macyjnej. Wymaga to znalezienia zrédet finansowania, najczg-
$ciej niedostgpnych w kraju. W takich przypadkach z oczywi-
stych przyczyn, zrodtami finansowania sa rézne banki rozwoju,
agencje pomocowe itp.
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Wiele rzqdow poszukuje drog zaréwno obnizenia kosztow
ewidencjonowania gruntéw (zwlaszcza przeprowadzania po-
miaréw i sporzgdzania map), jak i zwiekszenia dochodéw
wplywajacych z dostarczania produktéw i ustug. Kladzie
sie obecnie wigkszy nacisk na optaty wnoszone przez viy-
tkownikow i zmniejszenie ogolnych wydatkéw panstwa.

Wprowadzenie prawidtowego systemu katastralnego oraz wiary-
godnego systemu przechowywania danych o wiascicielach grun-
tow jest konieczne. Korzysci wynikajace z tych systemow (oraz
informacje, jakie beda w nich wytwarzane) trzeba przedstawic
bardziej szczegotowo jeszceze przed zapewnieniem finansowania.
Korzysci te trudno jest ujaé¢ w liczbach, niektore przyktady moga
jednak by¢ interesujace. Roczna suma optat skarbowych wnoszo-
nych przez wnioskodawcow do agencji rejestru gruntdw wSzwe-
¢ji wynosi od 4 do 5 mld koron. Takze w Szwecji taczna wartos$é
nieruchomosci stanowiacych podstawg opodatkowania szacuje
si¢ na 1372 mld koron. Laczna kwota podatkéw od nieruchomo-
$ci wynosi rocznie okoto 16 mld koron. Laczna wartos¢ listow
hipotecznych wystawionych w tym kraju jako zabezpieczenie
wynosi 1600 mld koron. Licz-
by te uwidaczniaja ogromne
znaczenie sektora nieruchomo-
sci. Koszt prowadzenia orga-
nizacji katastralnej, rejestrowa-
nia gruntéw i systemu infor-
macji o terenie jest bardzo ma-
ly w poréwnaniu z wielkoscia
tego sektora.

Pomoc zagraniczna na utworze-
nie systemu rejestracji gruntow mozna uzupehic¢ innymi zrodtami
finansowania (np. niedawno duze firmy komputerowe oferowaty
finansowanie zaktadania takich rejestrow —w zamian za to chca
otrzymywac czes$¢ sumy przysztych oplat).

Wprowadzanie na rynek danych
z rejestru gruntéw i katastralnych

W ostatnich latach rzady zmienity w sposéb znaczacy swoje
wyobrazenie o kosztach i korzysciach wielu ustug tradycyjnie
finansowanych przez podatnikow. Wiele rzadow poszukuje
drég zaréwno obnizenia kosztéw ewidencjonowania gruntow
(zwlaszcza przeprowadzania pomiar6w i sporzadzania map),
jak i zwigkszenia dochodéw wplywajacych z dostarczania pro-
duktow i ustug. Ktadzie si¢ obecnie wigkszy nacisk na optaty
wnoszone przez uzytkownikéw i zmniejszenie ogdlnych wy-
datkow panstwa. Odzyskiwanie w wigkszym stopniu kosztow
prowadzenia systemu administrowania gruntami moze jednak
zwigksza¢ opdr jego uzytkownikow, choé bez watpienia za-
réwno spoleczenstwo jako catosé, jak i poszczegdlni wiasci-
ciele gruntow odnosza korzysci z racjonalnego systemu reje-
strowania gruntow.

W niemal kazdym kraju tworzenie map katastralnych wykorzysty-
wanych do rejestrowania tytutéw prawnych i do celéw podatko-
wych odbywa sig albo dzigki duzym dotacjom panstwowym, albo
dzigki catkowitemu porgczaniu kredytéw przez panstwo. Nawet
tam, gdzie pomiary do celdw ewidencjonowania gruntéw wykonu-
ja podmioty sektora prywatnego, nie przeniesiono pelych ko-
sztdw systemu na wiascicieli gruntow. Najczgsciej brakuje metody
doktadnego obliczania jednostkowych kosztow oferowanych pro-
duktow i ustug.

Obecnie w coraz wigkszej liczbie krajow stosuje sig polityke sprzy-
jania wydajnosci i dochodowosci. Im wigcej odzyskuje sig ponie-
sionych nakladéw, tym wigksze sa mozliwosci zainwestowania

w opracowanie nowych produktow i ushug oraz w nowe technolo-
gie. Jesli poziom odzyskiwania kosztow jest zbyt niski, trzeba
finansowac jednostke organizacyjna z dochodow osiaganych przez
inne, co w przypadku dziatalnosci organdéw panstwowych oznacza
finansowanie z pieni¢dzy podatnika.



Rejestry gruntdw zawieraja bogactwo informacji, ktére mozna
wykorzystywa¢ do wielu innych celoéw poza przenoszeniem praw
do ziemi. Czgsto trudno jest ustali¢ optymalng ceng danych kata-
stralnych, zwlaszcza tam, gdzie nie uksztattowat si¢ jeszcze rynek
nieruchomosci. Informacja jako towar nie zachowuje sig tak samo,
jak produkty materialne. Posiadacz informacji moze na przyktad
sprzedad ja jednej osobie, podarowac inneji  nadal dysponowac
informacja dla dalszego jej wykorzystywania. Ponadto informacje
powigkszaja si¢ podczas ich wykorzystywania, jesli tylko sa uaktu-
alniane.

Ceng informacji katastralnych mozna ustali¢ na rézne sposoby.
Moze sig ona opierac na kosztach wytworzenia informacji. Na
przyktad w przypadku cyfrowej mapy katastralnej mozna ustali¢
ceng w wysokosci kosztow jej opracowania, dodajac ewentualnie
zysk. Taka sumg trzeba nastgpnie podzieli¢ przez szacunkowa
liczbe map, ktore sprzeda si¢ na danym rynku za ceng np. 200 ecu.
Istnieje jednak technologia pozwalajaca na przechowywanie 3000
takich map na jednym dysku optycznym za nieznaczny dodatkowy
koszt. Takiego dysku na pewno nie uda si¢ sprzedac, jesli bedzie
kosztowat 600 000 ecu.

Koszty produkcji nie wiaza si¢ z wartoscia, jaka ma produkt dla
uzytkownika. Alternatywna droga jest wigc okreslenie, jaka ceng
jest sktonny zaakceptowad rynek. Jesli cena jest zbyt wysoka,
produktu si¢ nie sprzeda.

W niektorych krajach panstwo nie pobiera optat za gromadzenie
danych, jesli jest to zasadniczym zadaniem komorki organu pan-
stwowego. W takich przypadkach mozna pobierac oplaty pokry-
wajace koszt udostgpniania danych, np. koszt sporzadzania fotoko-
pii lub udostepnienia komputera. Nie odzyskuje si¢ jednak rzeczy-
wistych kosztéw samego pozyskiwania danych.

Cecha wielu systeméw administrowania gruntami jest gwaranto-
wanie danych przez panstwo. W niektorych systemach informa-
cji o wlasnosci gruntdéw takie informacje traktuje si¢ jako najlep-
szy dowod (choc nie jest on dowodem ostatecznym, czy objgtym
rekojmig wiary publicznej). Gwarantowanie danych pociaga za
soba koszty, najczesciej pokrywane przez panstwo.

W przypadku danych sektora prywatnego stosunek podmiotu do-
starczajacego dane katastralne iuzytkownika danych powinien pod-
lega¢ wyraznym umownym uregulowaniom okreslajacym zakres
odpowiedzialnosci i gwarancji co do jakosci danych. Ochrona kon-
sumenta moze by¢ zapewniana poprzez ubezpieczenie od odpo-
wiedzialnosci cywilnej. Uzytkownik danych otrzymuje mianowi-
cie odszkodowanie, jesli strata wynika z btedu danych. Taki koszt
musi poczatkowo ponosi¢ podmiot dostarczajacy dane; zostanie on
jednak z pewnoscig przeniesiony z czasem na konsumenta.

Aby chroni¢ inwestycje podmiotu dostarczajacego dane, wszystkie
egzemplarze danych powinny by¢ chronione prawem autorskim.
Bezprawne kopiowanie danych, na przyklad ich kradziez, pozba-
wia shusznego wynagrodzenia tych, ktdrzy zainwestowali czas,
pracg i kapitat. Cho¢ prawo autorskie dotyczy zagadnien moral-
nych, zasadniczym celem ochrony praw autorskich jest ochrona
wartosci handlowych.

Zalecenia

Aby zachgcaé do inwestowania w ramach gospodarki rynko-
wej, panstwo powinno stworzy¢ mechanizmy umozliwiajace
sprawne i skuteczne funkcjonowanie rynku nieruchomosci. Pan-
stwo musi okresli¢ warto$¢ nieruchomosci, oszacowujac grunty
1 budynki w celach podatkowych, obliczajac wysokos¢ odszko-
dowania za grunty nabywane przymusowo do celow panstwo-
wych oraz wyznaczajac czynsz placony za nieruchomosci pan-
stwowe. Sprawny rynek gruntéw wymaga dos§wiadczonych osob

wyceniajacych, ktore mogtyby stuzy¢ rada wokreslaniu wiasci-
wej ceny rynkowej gruntéw inieruchomosci. Panstwo powinno
zapewni¢ istnienie odpowiednich udogodnien w ksztatceniu ta-
kich specjalistow. Utworzenie centralnego organu do spraw
wycen moze usprawnic proces wyceniania gruntéw i nierucho-
mosci w sposéb zaspokajajacy potrzeby panstwa. Poniewaz wy-
cena opiera si¢ cz¢sto na pordwnaniach nieruchomosci, trzeba
prowadzi¢ dobra ewidencj¢ gruntdw i nieruchomosci. Nalezy
oceni¢ ekonomiczno$¢ nowych systemow administrowania grun-
tami oraz celowosc¢ ulepszenia istniejacych juz systemow. Ana-
liza stosunku kosztow do korzysci jest uzytecznym narzedziem,
pozwalajacym wybiera¢ dobre rozwiazania probleméw zwiaza-
nych z administrowaniem gruntami. Nalezy opracowac strate-
gie zmierzajace do zwigkszenia poziomu odzyskiwania ponie-
sionych naktadoéw podczas prowadzenia systemu rejestrowania
gruntéw. Posiadane przez panstwo informacje dotyczace admi-
nistrowania gruntami sa aktywami pozwalajacymi na osiaganie
dochodu.

cdn.

Uzyte okreslenia i prezentowane w niniejszej publikacji materiaty nie implikuja wyraze-
nia jakiejkolwiek opinii Sekretariatu ONZ w sprawach dotyczacych statusu prawnego
panstwa, obszaru, miasta lub powierzchni albo dotyczacych jego wladz, albo wyznaczenia
jego granic. Tumaczenie wykonano w Gléwnym Urzedzie Geodezji i Kartografii pod
kierunkiem mgr. inz. Konrada Pirwitza — dyrektora Departamentu Katastru Nieruchomo-
$ci (obecnie radey prezesa GUGIK ds. integracji z Unia Europejska).
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