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Dzisiejsza konferencja jest dla mnie i wspó³pracuj¹-
cych ze mn¹ osób niezwyk³¹ okazj¹ do zaprezento-
wania naszych kilkuletnich doœwiadczeñ z pracy nad
tworzeniem i wykorzystaniem Systemu Informacji
o Terenie, a zw³aszcza wykorzystania SIT-u dla po-
trzeb powszechnej taksacji wykonanej na wzór roz-
wi¹zañ szwedzkich i przy pomocy szwedzkich spe-
cjalistów. Zwyk³ym zbiegiem okolicznoœci jest przy
tym zbie¿noœæ wygl¹du flagi miejskiej oraz herbu
naszego miasta, zawieraj¹cego trzy korony, z analo-
gicznymi symbolami pañstwa szwedzkiego – niemniej
mi³o nam to stwierdziæ.

Pabianicki SIT
Do wdro¿enia na terenie Pabianic oryginalnie polskie-
go modelu SIT-owskiego przyst¹piliœmy w 1994 roku,
zachêceni przez pana Remigiusza Piotrowskiego –
ówczesnego G³ównego Geodetê Kraju, w sytuacji, gdy
nad rozpoczêtym dwa lata wczeœniej pilota¿em ³ódz-
kim zaczê³y gromadziæ siê burzowe chmury. Mimo to,
a mo¿e w³aœnie dlatego, w³adze samorz¹dowe mia-
sta, jak i kierownictwo Urzêdu Rejonowego w Pabia-
nicach stara³y siê udzieliæ wdro¿eniu maksymalnego
wsparcia, dziêki czemu kolejne etapy prac zwi¹zane
z zak³adaniem baz danych budynków i wszystkich ele-
mentów uzbrojenia przebiega³y pomyœlnie. Podstaw¹
do tych dzia³añ by³a istniej¹ca ewidencja gruntów wy-
konana wczeœniej w ramach ³ódzkiego pilota¿u. Tak
skonstruowany system zosta³ dodatkowo uzupe³niony
o informatyczn¹ wersjê planu ogólnego zagospodaro-
wania przestrzennego, tworz¹c tym samym narzêdzie
pozwalaj¹ce uzyskaæ pracownikom Urzêdu Miasta pe³-
n¹ wiedzê na temat wszystkich dzia³ek z terenu Pa-
bianic wraz z informacjami o sposobie ich w³adania
i uzbrojenia. Sta³o siê to mo¿liwe dziêki po³¹czeniu
sieciowemu filii oœrodka dokumentacji geodezyjnej,
który zajmuje siê prowadzeniem i aktualizacj¹ syste-
mu, z sieci¹ wewnêtrzn¹ urzêdu. Mimo i¿ do chwili
obecnej nie zosta³y uregulowane wszystkie formalne
sprawy zwi¹zane z korzystaniem przez naszych pra-
cowników z danych Systemu Informacji o Terenie, do-
tychczasowe doœwiadczenia z pracy w systemie prze-
kroczy³y znacznie oczekiwania, jakie z tym systemem
wi¹zaliœmy.

Uzyskane efekty wdro¿enia SIT
Pierwsze efekty zintegrowanego SIT dla miasta to
przede wszystkim kompleksowa inwentaryzacja mie-
nia komunalnego oraz wyjaœnianie i porz¹dkowanie
stanów prawnych nieruchomoœci. Minione cztery lata
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stworzy³y w ten sposób ogromny rynek pracy dla miej-
scowych geodetów, a ostateczn¹ konsekwencj¹ te-
go etapu prac by³o wprowadzenie przy znikomej licz-
bie odwo³añ nowego wymiaru op³at za u¿ytkowanie
wieczyste, który w sposób wydatny zwiêkszy³ docho-
dy miasta z tego tytu³u.
Efektem towarzysz¹cym porz¹dkowaniu mienia komu-
nalnego by³o stworzenie oferty dzia³ek budowlanych,
która mimo funkcjonowania „du¿ej” ulgi podatkowej w ro-
ku 1995 i 1996 potrafi³a zaspokoiæ potrzeby mieszkañ-
ców, oraz wzrost zainteresowania wykupem mieszkañ
komunalnych, co przy niezbyt przekonyw aj¹cej polity-
ce pañstwa w ich udostêpnianiu nale¿y uznaæ za objaw
nadzwyczaj pozytywny.
Drugim wymiernym dla miasta efektem funkcjonowa-
nia systemu by³o jego wykorzystanie dla spraw utrzy-
mania porz¹dku w mieœcie, w tym zw³aszcza jego
estetycznego wygl¹du. S³u¿by nadzoru porz¹dku ko-
rzystaj¹c z podgl¹du do systemu zwiêkszy³y znacz-
nie szybkoœæ i skutecznoœæ swojego dzia³ania, gdy¿
z ³atwoœci¹ mog¹ identyfikowaæ osoby odpowiedzial-
ne za nieruchomoœci zaniedbane, w³aœcicieli umo¿li-
wiaj¹cych tworzenie dzikich wysypisk, w³aœcicieli za-
niedbuj¹cych siê w utrzymaniu czystoœci na i przed
swoj¹ nieruchomoœci¹.
Trzecim znacz¹cym efektem funkcjonowania systemu
by³o u³atwienie procesu dokonywania zmian w planach
zagospodarowania przestrzennego miasta. Dzia³ania
takie podejmowane by³y w minionych latach kilkakrot-
nie i dziêki wspó³pracy z systemem odby³y siê doœæ
sprawnie, w sposób nie zak³ócaj¹cy generalnych za³o-
¿eñ planu.
Czwartym, chyba najbardziej istotnym, efektem by³o
przywrócenie wiêzi miêdzy systemem kart wymiaru po-
datku od nieruchomoœci oraz podatku rolnego i leœne-
go z systemem ewidencji gruntów (oparcie wymiaru
podatku o konkretne dzia³ki). Dotyczy to zw³aszcza tych
ostatnich, gdy¿ w odniesieniu do 7 tysiêcy pozycji objê-
tych podatkiem od nieruchomoœci proces ten nie zosta³
jeszcze zakoñczony.



GIS

8
MAGAZYN GEOINFORMACYJNY nr 5 (36) MAJ 1998

WYDARZENIA

■ mienia komunalnego bêd¹cego w zarz¹dzie zak³a-
du gospodarki mieszkaniowej,
■ mienia spó³dzielczego,
■ mienia zak³adów pracy,
■ mienia zwi¹zanego z infrastruktur¹ komunaln¹.
Postaram siê je krótko scharakteryzowaæ.
W ramach prac przygotowawczych wykonany zosta³
miêdzy innymi monitoring cen transakcyjnych obrotu
nieruchomoœciami, zw³aszcza w aspekcie ró¿nic ce-
nowych sprzedawanych mieszkañ komunalnych i po-
dobnych mieszkañ spó³dzielczych. Pierwsze z nich
zbywane na podstawie wycen bieg³ych uzyskuj¹ w Pa-
bianicach znacznie ni¿sz¹ wartoœæ ni¿ mieszkania
bêd¹ce w obrocie wolnorynkowym. Nie ulega w¹tpli-
woœci, ¿e niskie upusty lub ich brak przy sprzeda¿y
mieszkañ komunalnych spowodowa³y relatywne za-
ni¿enie wyceny tych mieszkañ i to nie w incydental-
nych przypadkach, ale jako zjawisko o charakterze
masowym. Zani¿enie zaœ wartoœci przy pierwszej
sprzeda¿y powoduje równie¿ zjawisko zani¿ania war-
toœci w nastêpnych transakcjach, choæ prawdopodob-
nie rzeczywiste rozliczenia miêdzy stronami odby-
waj¹ siê na znacznie wy¿szym poziomie. Daje to
impuls do przemyœleñ zarz¹dowi miasta, czy nie lep-
szym rozwi¹zaniem bêdzie wprowadzenie znacznie
wiêkszych upustów przy sprzeda¿y mieszkañ komu-
nalnych i w konsekwencji zbli¿enie ich wartoœci do
wartoœci rynkowych.
Kolejnym pozytywnym efektem by³o wykorzystanie
wdro¿enia do testowania rozporz¹dzenia dwóch mini-
strów w sprawie ewidencji gruntów i budynków, miêdzy
innymi w aspekcie aktualizacji wykonanej wczeœniej ewi-
dencji budynkowej. Warto w tym miejscu nadmieniæ, ¿e
w przekszta³ceniu baz uczestniczy³y aktywnie s³u¿by
miejskie, identyfikuj¹c zw³aszcza w odniesieniu do osób
prawnych przeogromn¹ liczbê przekszta³ceñ podmio-
towych, które w wielu przypadkach by³y zaskoczeniem
nawet dla dobrze zorientowanych w temacie pracowni-
ków Wydzia³u Geodezji.

Jednak w³aœnie w odniesieniu do gospodarstw rolnych
identyfikacja dzia³ek bêd¹cych we w³adaniu p³atnika
i powi¹zanie ich z wymiarem podatku by³a bardzo istot-
na z kilku wzglêdów. Po pierwsze, u³atwiono dokona-
nie wymiaru na osobê w³aœciciela, zgodnie z noweli-
zacj¹ ustawy o podatku od nieruchomoœci. Po drugie,
u³atwiono proces obserwacji gwa³townie zmniejszaj¹-
cej siê liczby gospodarstw rolnych w Pabianicach. Po
trzecie, umo¿liwiono identyfikacjê i analizê szybko wzra-
staj¹cej liczby podzia³ów terenów rolnych, które ¿adn¹
reglamentacj¹ administracyjn¹ nie s¹ objête, a mog¹
byæ powodowane miêdzy innymi dzia³aniami spekula-
cyjnymi wynikaj¹cymi z nadziei na korzystne zmiany
planu zagospodarowania przestrzennego.

Pilotowe wdro¿enie powszechnej taksacji
Maj¹c powy¿sze na uwadze z du¿ym zadowoleniem
przyjêliœmy w 1996 roku ofertê Departamentu Geode-
zji, Kartografii i Katastru Nieruchomoœci by³ego Mini-
sterstwa Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa od-
noœnie wykonania w Pabianicach symulacji powsze-
chnej taksacji nieruchomoœci, tym bardziej ¿e poprze-
dzi³y j¹ dwie wizyty specjalistów szwedzkich, którzy
zapoznali siê z dzia³aniem i przydatnoœci¹ systemu SIT
dla potrzeb wykonania taksacji i doœæ pochlebnie oce-
niali jego walory.
W ten oto sposób dosz³o do zawarcia porozumienia na
wykonanie pabianickiego wdro¿enia modelu powsze-
chnej taksacji, którego efekty bêd¹ w dniu dzisiejszym
prezentowane. Bez wzglêdu jednak na efekt finalny
w postaci uzyskanych wartoœci taksacyjnych i bez
wzglêdu na to, czy model ten bêdzie wprowadzony do
stosowania w szerszej skali czy te¿ nie, miasto ju¿
uzyska³o istotne korzyœci w wyniku prac wdro¿enio-
wych. Korzyœci te powsta³y w trakcie tworzenia bazy
danych niezbêdnej do efektywnego gospodarowania
miastem i jednoczeœnie koniecznej do  przeprowadze-
nia powszechnej taksacji, a dotycz¹ czterech zasadni-
czych rodzajów nieruchomoœci:
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Ostatnim, ale wcale nie najmniejszym efektem prac
przygotowawczych by³a identyfikacja zaskakuj¹co du-
¿ej iloœci nie wykupionych gruntów pod drogami. O ist-
nieniu problemu wiadomo by³o od dawna, jednak jego
rozmiary wielokrotnie przekroczy³y oczekiwania. Po-
siadanie pe³nej ewidencji zaleg³oœci w wykupach po-
zwoli w³adzom samorz¹dowym opracowaæ rozs¹dny
plan ich likwidacji w najbli¿szych latach.

Podsumowanie i wnioski
Jak z przedstawionego komentarza wynika, najwiêk-
sze korzyœci, jakie miasto uzyska³o z powszechnej tak-
sacji, wynika³y dot¹d nie z faktu jej przeprowadzenia,
lecz z jej przygotowania, które wi¹za³o siê z uporz¹d-
kowaniem ró¿nych ewidencji oraz wyczyszczeniem
i ujednoliceniem przeró¿nych baz danych. Samo nada-
nie wartoœci taksacyjnych nieruchomoœciom, na pod-
stawie danych ewidencyjnych, daje miastu obecnie in-
teresuj¹cy materia³ porównawczy, który bêdzie w przy-
sz³oœci przedmiotem wielu analiz, lecz ju¿ dziœ mo¿na
wskazaæ jego praktyczne wykorzystanie. Okazuje siê
bowiem, ¿e w du¿ej liczbie przypadków sk³adniki po-
brane z ewidencji do nadania wartoœci taksacyjnej ró¿-
ni¹ siê znacznie od danych wykazanych w zeznaniach
podatkowych, oczywiœcie najczêœciej na niekorzyœæ po-
datkobiorcy. Z tego te¿ wzglêdu, mimo ¿e wymiar po-
datku od nieruchomoœci na rok 1998 wykonano w na-
szym mieœcie jeszcze na podstawie posiadanych ze-
znañ, to wszêdzie tam, gdzie bêdzie wystêpowa³a istot-
na ró¿nica w sk³adnikach stanowi¹cych podstawê wy-
ceny, zainteresowani bêd¹ proszeni na rozmowê wyja-
œniaj¹c¹ i, jak s¹dzê, dzia³ania takie powinny zakoñ-
czyæ siê wymiernym zwiêkszeniem dochodów bud¿eto-
wych naszego miasta. Myœlê równie¿, ¿e w przysz³oœci
podobnych zastosowañ wyników powszechnej taksacji
bêdzie znacznie wiêcej.
Najwa¿niejsze jednak w chwili obecnej wydaje siê pod-
jêcie dalszych prac nad wykorzystaniem bazy danych
wartoœci taksacyjnych do rozwa¿añ nad przysz³ym sy-
stemem „podatku od wartoœci”, maj¹cym zast¹piæ
w przysz³oœci dotychczasowy podatek od nieruchomo-
œci. Istotne jest zw³aszcza podjêcie próby wyliczenia
przysz³ych stawek, tak by dochody gmin z tego tytu³u
nie uleg³y zmniejszeniu, ale by równie¿ system ten nie
sta³ siê systemem zbyt fiskalnym i tym samym uzyska³
spo³eczne przyzwolenie do jego stosowania. Uzyska-
nie takiej wiedzy wraz z jednoczesnym porównaniem
otrzymanych wyników z dotychczas stosowanym wy-
miarem podatku od nieruchomoœci pozwoli³oby podj¹æ
rzeczow¹ dyskusjê i rozwiaæ byæ mo¿e istniej¹ce oba-
wy naszego spo³eczeñstwa, wywo³ane i tak chêtnie pod-
sycane przez œrodki masowego przekazu.
Na zakoñczenie pragnê jeszcze raz stwierdziæ, ¿e bez
wzglêdu na to, czy model powszechnej taksacji wypra-
cowany na przyk³adzie Pabianic zyska aprobatê i zosta-
nie przyjêty do szerszego stosowania czy te¿ nie, praca
nad tym eksperymentalnym wdro¿eniem da³a mnie oso-
biœcie i wszystkim zaanga¿owanym w ten proces pra-
cownikom Urzêdu Miasta wiele satysfakcji. Korzystaj¹c
zatem z okazji chcia³bym wszystkim tym, którzy nam to
umo¿liwili, z³o¿yæ serdeczne s³owa podziêkowania.      ■

Niejako przy okazji stworzono bazê adresow¹ wszystkich
nieruchomoœci w mieœcie, porz¹dkuj¹c i eliminuj¹c przy-
padki, w których nieruchomoœci mia³y po 2 i 3 adresy, jak
równie¿ koryguj¹c ró¿nice wystêpuj¹ce w adresach po-
miêdzy danymi zawartymi w kartotekach poszczególnych
zarz¹dców nieruchomoœci z danymi zawartymi w bazie
ewidencji gruntów i budynków. Ten zakres prac by³ wyj¹-
tkowo uci¹¿liwy i dotyczy³ w znacznym stopniu zasobów
mieszkaniowych gminy administrowanych przez Zak³ad
Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej, obejmuj¹cych
w sumie 875 budynków o 7318 mieszkaniach. Poniewa¿
doœæ czêsto administracja ZGKiM obejmuje jedynie czêœæ
nieruchomoœci albo czêœæ budynku, st¹d te¿ ka¿dy budy-
nek by³ przedmiotem indywidualnych wyjaœnieñ z zarz¹d-
c¹, co pozwoli³o dok³adnie okreœliæ zakres sprawowanej
administracji oraz uporz¹dkowaæ jedn¹ z najtrudniejszych
ewidencji.
Podobna sytuacja wyst¹pi³a z zasobami spó³dzielczymi,
choæ tu dla odmiany nie ewidencja zasobów mieszka-
niowych, obejmuj¹ca 305 budynków mieszkalnych i po-
nad 15000 mieszkañ, by³a przedmiotem trudnoœci,
ale mnogoœæ ewidencji prowadzonych w samej spó³dziel-
ni, takich jak ewidencja ksiêgowa, czynszowa czy te¿
œrodków trwa³ych. Podobnie jak poprzednio, dziêki indy-
widualnej identyfikacji wszystkich pozycji doprowadzo-
no do pe³nej ich zgodnoœci, równie¿ w zakresie gruntów
przekazanych spó³dzielni w u¿ytkowanie wieczyste.
Szczególnie trudnym tematem by³o rozpoznanie zaso-
bów przemys³owych. Zdecydowaliœmy siê w tym wy-
padku udzieliæ wykonawcy wdro¿enia bezpoœredniego
wsparcia, prosz¹c najwiêksze zak³ady przemys³owe Pa-
bianic o udzielenie pomocy w identyfikacji swoich za-
sobów. Nie ma bowiem ¿adnej prawnej egzekucji do
takiego dzia³ania, mo¿e byæ wy³¹cznie dobra wola za-
interesowanych partnerów, tak jak to mia³o miejsce
w Pabianicach. Wszyscy, do których zwróciliœmy siê
o wype³nienie specjalnych ankiet charakteryzuj¹cych
stan i przemiany w posiadanych zasobach lokalowych,
dostarczyli materia³ wykonany bardzo rzetelnie, o ogro-
mnej wartoœci Ÿród³owej.
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