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KOMPLEKSOWA MODERNIZACJA EWIDENCJI
GRUNTOW I BUDYNKOW

Tomasz Noszczyk, Jozef Hernik
Uniwersytet Rolniczy w Krakowie

Streszczenie. W artykule podjety zostal problem aktualnosci danych zgromadzonych
w ewidencji gruntow i budynkoéw — panstwowym rejestrze prowadzonym przez starostow.
Aktualizacja operatu moze przebiega¢ w sposob ciagly badz kompleksowy. To wlasnie na
ten drugi zdecydowata si¢ podkrakowska gmina Michatowice, ktora z wtasnej inicjatywy
ina swoj koszt w 2012 r. wykonata to przedsigwzigcie, mimo, ze jest ono zadaniem starosty.
W ninigjszej pracy celem byta ocena przeprowadzenia kompleksowej modernizacji operatu
ewidencyjnego na terenie calej jednostki ewidencyjnej Michalowice oraz wskazanie jej
rezultatow. W zwiagzku z tym omdwiono przyczyny podjecia takiej decyzji przez wiadze
gminy, reakcje spoteczenstwa oraz przedstawiono pozytywne i negatywne aspekty wynika-
jace z realizacji modernizacji, ktore odniesli zardbwno mieszkancy, jak i lokalny samorzad.

Stowa kluczowe: modernizacja katastru, jako$¢ danych, gospodarka nieruchomos$ciami,
operat ewidencyjny, podatki

WSTEP

Obecnie obowiazujace w Polsce przepisy prawa geodezyjnego naktadaja na staro-
ste i prezydenta miasta na prawach powiatu obowigzek prowadzenia ewidencji gruntow
ibudynkow (dalej: EGiB) oraz utrzymywania operatu ewidencyjnego w stanie aktualnosci
[Ustawa... 1989, G6zdz i in. 2014, Wysocki 2003]. Czynnos¢ ta winna by¢ dokonywana
niezwlocznie po uzyskaniu przez organ odpowiednich dokumentéw potwierdzajacych
i okreslajacych dang zmiane [Rozporzadzenie 2001]. Zauwazy¢ nalezy, iz na podstawie
art. 53a ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne (dalej: Pgik) kataster nieruchomosci
utozsamiany jest z EGiB. Pomimo ze w réznych krajach koncepcja i sposob rejestrowa-
nia nieruchomosci jest rozny, to jednak ich podstawowa funkcja, jaka jest systematyczny
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zapis prawa wlasnosci jest jednakowa [Cagdas i Stubkjaer 2009]. Warto tez zaznaczyc,
iz kataster we wszystkich rozwinigtych panstwach jest zarzadzany i prowadzony przez
instytucje krajowe lub za posrednictwem urzedéw regionalnych [Bandeira i in. 2010].
Z kolei Williamson [2001, s. 298] podaje, iz kataster stanowi rdzen systemu administracji
gruntami.

Informatyczny sposéb prowadzenia EGiB oraz jej aktualizacja mozliwe jest przez
zalozenie nowej ewidencji badz modernizacje juz istniejacej w sposob ciagly lub
kompleksowy [Mierzwa 2002]. Przepisy §45 i §46 Rozporzadzenia w sprawie ewidencji
gruntow i budynkow [2001] okreslajg cel i tryb wprowadzania zmian, ktore co do zasady
mogg by¢ przeprowadzane na wniosek lub z urzedu. Problem polega na tym, iz wigk-
szo$¢ zmian dokonywana jest na wniosek obywateli. Wywoluje to niejako bierng postawe
organu prowadzacego EGiB, ograniczajaca si¢ tylko do gromadzenia i wprowadzania
samoczynnie sptywajacych do niego informacji [Wolny 2005]. Dopéki jednak nie istnieja
odpowiednie mechanizmy zachecajace wilascicieli do zglaszania zmian, dopoty kwestia
ta nie zostanie rozwigzana [MivSek i in. 2012]. Takie bierne nastawienie skutkuje nato-
miast nieaktualnoscig gromadzonych tam danych, tym bardziej, iz organy praktycznie
nie korzystaja z zapisu art. 48 ust. 1 pkt 5 Pgik, ktory stanowi, iz: ,,kto wbrew przepisom,
bedac obowigzany do zgloszenia zmian danych objetych ewidencja gruntéw i budynkow,
nie zglosi ich do wlasciwego organu w ciagu 30 dni od dnia powstania zmian — podlega
karze grzywny” [Ustawa... 1989]. Norma ta w tej sytuacji pozostaje zatem przepisem
martwym, chociaz warto byloby zastanowi¢ si¢ nad jej czestszym wykorzystywaniem.

Zgodnie z art. 21 ust. 1 Pgik, dane zawarte w EGiB stanowig m.in. podstawe wymiaru
podatkow [Ustawa... 1989]. Obecnie bowiem organ nakladajacy podatek rolny, lesny
czy od nieruchomosci za podstawe jego naliczenia przyjmuje dane ujawnione w EGiB
oraz informacje ztozone przez podatnika na formularzu informacji podatkowych —
w przypadku osob fizycznych, badz w deklaracji podatkowej — osoby prawne [Dawid
2012, Mirochna 2012]. W zwiazku z tym, dane zawarte w prowadzonym przez staroste
rejestrze powinny spetniaé szereg okreslonych cech [Zwirowicz 2008], sposrod ktérych
najwicksza wage odgrywaja aktualno$¢ i wiarygodno$¢ [Zwirowicz 2010c]. Informacje
te muszg by¢ aktualne, gdyz maja praktyczne zastosowanie — stanowig bowiem istotng
warto$¢ dla rynku nieruchomosci [Konieczna i Trystuta 2011] i1 sa podstawa naliczania
podatku, ktory jest zrodlem dochodu wlasnego gminy. Ich wiarygodno$¢ natomiast jest
niezbedna dla uczciwego naliczania podatkow, zwigkszenia poczucia bezpieczenstwa
obywateli i zapewnienia przystugujacych im praw wlasnosci [Bandeira i in. 2010]. Trafna
wydaje si¢ tutaj opinia Wolnego [2005, s. 14], ktory twierdzi iz ,,nieaktualny zbiér danych
nie moze by¢ podstawg czegokolwiek”. Jednoczesnie zwraca si¢ uwage w literaturze na
potrzebe stworzenia jednolitego systemu informacyjnego, ktéry méglby by¢ wykorzy-
stywany do réznych celow [Leitmanova i in. 2015], nie tylko zwigzanych z nieruchomo-
$ciami, ale takze przyktadowo ze stanem $rodowiska [Bedla i Krél 2013] czy z zagrozeniami
powodziowymi [Mika i Siejka 2014].

W Polsce, w wigkszosci przypadkéw mamy do czynienia z sytuacja, w ktorej dane
wystepujace w ewidencji réznig si¢ od stanu faktycznego na gruncie. Tracg na tym
budzety gmin, a wlasciciele nieruchomos$ci o podobnej powierzchni i wartosci ptaca
czasami catkowicie inne podatki. Z uwagi na to wszystko, w swej dotychczasowej
postaci EGiB nie spetnia oczekiwan spotecznych [Dawid 2012, Busko i Meusz 2014].
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Przedmiotowe dane, ktore zawiera ten rejestr — jak zauwazaja Ciak i Wasewicz [2015,
s. 30] —,,nie pozwalaja na jednoznaczne okreslenie zasiegu posiadanych praw do wydzie-
lonych i ujawnionych w rejestrze dziatek ewidencyjnych”.

Celem artykutu jest ocena przeprowadzenia kompleksowej modernizacji ewidencji
gruntéw i budynkow, ktora zostata wykonana w podkrakowskiej gminie Michatowice
w 2012 roku oraz przedstawienie wynikajacych z niej pozytywnych i negatywnych rezul-
tatow. Zwrocono takze szczego6lng uwage na fakt, iz korzySci z realizacji tego zadania
odnosi zar6wno gmina, jak i jej mieszkancy.

INICJATYWA I PRZYCZYNY PRZEPROWADZENIA MODERNIZACJI
EWIDENCJI

Gloéwnym celem modernizacji EGiB jest przede wszystkim wyznaczenie powierzchni
uzytkow gruntowych dla poszczegélnych dziatek, wedtug ich rzeczywistego sposobu
uzytkowania. Obecnie w Polsce sytuacja wyglada w ten sposob, ze na wielu nieru-
chomosciach, na ktorych stoja budynki, grunt jest oznaczony w ewidencji jako uzytek
rolny [Sadowski 2012]. Poglad ten potwierdza m.in. w swoich badaniach Dawid [2012].
W zwiazku z tym wtasciciele takich dziatek ptaca podatek rolny, znacznie nizszy niz
sasiedzi, ktorzy prawidtowo wylaczyli grunt z produkcji rolnej i ptaca wyzszy poda-
tek od nieruchomosci. Taka sytuacja wystgpowala rowniez w gminie Michatowice do
momentu przeprowadzenia modernizacji EGiB. Nieprawidtowosci te sa efektem wielo-
letnich zaniedban ze strony urzedow, projektantow, architektow i inwestorow, ktorzy
swiadomie i celowo wytaczaja z produkcji rolnej grunt o powierzchni do 5 arow, bowiem
art. 12a pkt 1 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesSnych zezwala na bezptatne wyta-
czenie do 0,05 ha na cele budownictwa budynku jednorodzinnego™ [Ustawa... 1995,
Eliseev i in. 2014].

Rezultatem takiego postgpowania sg niesprawiedliwe dysproporcje w kwotach podat-
kow migdzy wilascicielami takich samych gruntéw zabudowanych i z inwestycjami, jak
réwniez nizszy wpltyw z podatkow, co w konsekwencji ma znaczenie dla budzetu gminy
[Ciryt 2012, Sadowski 2012].

Wszystko to bylo powodem, iz na przetomie 2010 i 2011 roku wsréd wladz gminy
Michalowice pojawita si¢ inicjatywa przeprowadzenia kompleksowej modernizacji
ewidencji we wszystkich obrgbach wchodzacych w sktad tej jednostki samorzadu tery-
torialnego (ryc. 1). Zdecydowano si¢ podja¢ i zrealizowac to przedsiewzigcie z uwagi
na potencjalne korzysci, ktoére gmina mogtaby odnies$¢ po jej wykonaniu. Modernizacja
zostata przeprowadzona przede wszystkim po to, by uporzadkowac¢ kwestie podatkowe
i by podatki w gminie byty ptacone sprawiedliwie, wedlug rzeczywistego uzytkowania.
Dzigki aktualizacji operatu ewidencyjnego mozliwe jest rowniez spelnienie wymogu
aktualno$ci 1 wiarygodnosci danych ewidencyjnych — cech, ktére §wiadczg o niezawod-
nosci tego rejestru [Zwirowicz 2010c]. Kalkulacja kosztow modernizacji i przysztych

* Zwolnienie z obowigzku uiszczania naleznoS$ci i optat rocznych z tytutu wylaczenia grun-
tu z produkcji na cele budownictwa mieszkaniowego istniato juz wczesniej — zawarte byto takze
w art. 16 ustawy z dnia 26 marca 1982 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U. z 1982 r.
Nr 11, poz. 79).
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dochodow z tytutu podatkow dokonana przez gming, pozwolila z kolei na oszacowanie,
iz calkowity zwrot naktadéw przeznaczonych na modernizacj¢ nastapi¢ moze w ciaggu
2-3 lat od jej wykonania. Okazato si¢ jednak, iz kwota 570 tys. zl, ktéra zostata przeka-
zana staro$cie na aktualizacje EGiB, zwrdcila si¢ zaledwie po roku [Ciryt 2013].

Wilczkowice

Mastomigca
Michatowice

Michatowice - nazwa gminy
Michatowice - nazwa obrebu ewidencyjnego

i::! granice obszaru objetego modernizacja

Ryc. 1. Obszar gminy Michalowice objety modernizacja ewidencji gruntow i budynkow
Fig. 1. The area of Michalowice commune under the modernization of land and property register

Dlaczego to gmina wystapila z inicjatywa, skoro modernizacja ewidencji gruntow
i budynkow jest zadaniem powiatu? Wspolczesnie organy prowadzace EGiB niechetnie
decyduja si¢ na przeprowadzanie procesu jej modernizacji. Wynika to z kilku przyczyn.
Najwazniejsza jest zapewne dosy¢ duza warto$¢ przedsigwziecia, szacowana w zalez-
nosci od wielkosci obszaru gminy, na kilkaset tysigcy ztotych. Starostowie ttumacza si¢
wigc tym, iz brakuje im $rodkow finansowych. Kolejng przyczynag jest rowniez fakt, iz
powiat w sposob bezposredni nie czerpie wlasnych korzysci z przeprowadzonej moder-
nizacji. Efekty odczuwaja przede wszystkim mieszkancy oraz gmina, ktorej m.in. zwigk-
sza si¢ budzet z tytutu podatkéw od nieruchomosci. Ponadto aktualizacja operatu jest
dziataniem czasochtonnym. Z tych tez wzgledow Starostwo Powiatowe w Krakowie nie
zdecydowato si¢ na wykonanie tego zadania w Michalowicach. W takiej sytuacji wojt, po
wyrazeniu zgody przez rad¢ gminy podjat decyzje o zawarciu porozumienia ze Starosta
Krakowskim i finansowaniu modernizacji EGiB z srodkow budzetu gminy [Uchwata...
2011, Sadowski 2012].
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Na mocy podpisanego porozumienia starosta w listopadzie 2011 r. oglosil nieograni-
czony przetarg na wykonanie modernizacji EGiB dla jednostki ewidencyjnej Michalowice.
W wyniku jego rozstrzygniecia w dniu 10 stycznia 2012 r. sposrdd szesciu dostarczonych
ofert wyloniono jedng najkorzystniejsza, ktéra ztozylo Przedsigbiorstwo Geodezyjne
GEOPROF s.c. z Krakowa [BIP 2012]. Firma, ktorej zadaniem bylo dokonanie pomiaru
powierzchni ponad 12,5 tys. dziatek ewidencyjnych i obmiaru budynkéw we wszystkich
obrebach ewidencyjnych (ryc. 1) o tacznej powierzchni 5112,77 ha, zostala wykonawca
prac modernizacyjnych na terenie Michatowic [Maslanka 2011, Sadowski 2012]. Zadanie
wykonawcy polegato na pozyskaniu danych z PODGiK w Krakowie oraz analizie mozli-
wosci 1 zakresu ich wykorzystania w pracach modernizacyjnych, weryfikacji terenowej
i aktualizacji bazy EGiB, uzupetnieniu bazy danych o informacje dotyczace budynkow
i lokali oraz transformacji mapy ewidencyjnej z uktadu wspoéirzednych ,,1965” do uktadu
,»2000” [Maslanka 2011]. Termin zakonczenia prac geodezyjnych zostat okreslony na
17 lutego 2013 .

REAKCJA MIESZKANCOW GMINY NA MODERNIZACJE EWIDENCJI
GRUNTOW I BUDYNKOW

Wiladze gminy Michatowice spodziewaly si¢ wickszego oporu ze strony lokalnego
spoteczenstwa w zwiazku z zamiarem realizacji przez gming modernizacji ewidencji.
Spodziewano si¢ przede wszystkim, iz mieszkancy bedg niezadowoleni z faktu naliczania
wyzszych podatkéw od nieruchomosci. Byly co prawda pojedyncze przypadki i glosy
niezadowolenia, ale stwierdzi¢ nalezy, ze reakcja mieszkancow okazala si¢ pozytywna.
Sytuacja ta byla zapewne nastgpstwem bezposrednich spotkan z lokalnym spoleczen-
stwem 1 szerokiej akcji informacyjnej przeprowadzonej przez Urzad Gminy. Jeszcze
przed przystapieniem do realizacji przedsiewzigcia informowano i pokazywano miesz-
kancom pozytywne efekty aktualizacji ewidencji, chcac tym samym sktoni¢ mieszkan-
coéw do poparcia tej inicjatywy. Ponadto, na kazdym etapie przeprowadzania moderniza-
cji informowano miejscowa ludnos$¢ o wszystkim, co aktualnie jest wykonywane. Akcje
te miaty szeroki zasi¢g. Wlodarze gminy docierali do spoteczenstwa za pomoca strony
internetowej Urzedu Gminy, informacji wywieszanych na tablicach ogloszen, artykutow
w lokalnej gazecie gminy Michatowice oraz specjalnego systemu SMS.

Jak przy kazdej tego typu inwestycji, rowniez i w tym przypadku pojawity si¢ pewne
trudnosci — niezadowoleni byli bowiem mieszkancy, ktorzy przed przystapieniem do
modernizacji uczciwie lub z koniecznos$ci, prawidtowo wylaczyli z produkcji rolnej cata
dziatke pod zabudowe (o powierzchni ponad 5 a) i byli w trakcie ptacenia optat rocznych
za wylaczenie. Zgodnie bowiem z art. 12 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
osoba, ktora uzyskata zezwolenie na wylaczenie gruntow z produkcji, jest zobowigzana
zaplaci¢ nalezno$¢ i oplaty roczne (przez 10 lat) [Ustawa... 1995]. Natomiast obowia-
zek uiszczania naleznosci 1 optat rocznych nie dotyczy wyltaczenia gruntow z produkcji
rolniczej na cele budownictwa mieszkaniowego do 0,05 ha w przypadku budynku jedno-
rodzinnego [Eliseev i in. 2014]. Warto zauwazy¢, ze podobne przepisy obowigzywaty
takze w art. 13—16 poprzedniej ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych z dnia
26 marca 1982 r. [Ustawa... 1982]. Z tego wzgledu czgs$¢ mieszkancow twierdzita, ze
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oni, bedac uczciwymi od poczatku, musza ptaci¢ optaty przez 10 lat, w sytuacji, kiedy
inni ze wzgledu na modernizacj¢ majg cale dzialki wylaczone z produkcji bezplatnie.
Sytuacji tej nie dalo si¢ jednak rozwiaza¢, gdyz z takiego powodu prawo nie zezwala na
umorzenie oplaty roczne;j.

EKONOMICZNY WYMIAR MODERNIZACJI EWIDENCJI

Ograniczone $rodki finansowe, jakimi dysponuja w Polsce jednostki samorzadu
terytorialnego, oraz wprowadzenie zasad gospodarki rynkowej wywotalo koniecznos¢
zwracania uwagi i wydatkowania finansow w sposob racjonalny [Zwirowicz 2010a,
2010b]. W zwiazku z tym prace dotyczace kompleksowej modernizacji EGiB prowa-
dzone sa w pierwszej kolejnosci tam, gdzie oprocz podniesienia rzeczywistej jakosci
tego systemu, szybko nastapi réwniez zwrot poniesionych naktadoéw. Przedsiewzigcia
i inwestycje z zakresu EGiB beda z kolei efektywne wtedy, gdy oprocz podniesienia
skutecznosci jej funkcjonowania, wprowadzone zmiany beda miaty charakter racjonalny
i zrbwnowazony. Z tego tez wzgledu szczegdlnego znaczenia nabiera analiza rachunku
ekonomicznego danej inwestycji. Badanie to winno by¢ wykonane w oparciu o zaist-
niale badz potencjalne korzysci wynikajace z ulepszenia jej funkcjonowania, jak rowniez
w aspekcie ekonomicznym z uwzglednieniem naktadow finansowych, kosztow utrzyma-
nia i eksploatacji [Zwirowicz 2010b].

Stwierdzi¢ nalezy, ze przed zamierzong realizacja aktualizacji operatu ewidencji
gmina Michatowice wykonata prawidlowa analiz¢ finansowa tego zadania. Poczatkowo
oszacowano, iz modernizacja, ktora — jak pierwotnie zatozono — bedzie kosztowa¢ budzet
gminy 900 tys. zt, zwroci si¢ w okresie do trzech lat od jej wykonania [Uchwata... 2011,
Ciryt 2012]. Warto wskazaé, ze Rada Gminy Michatowice w uchwale nr X/62/2011
z 7 wrzesnia 2011 r. postanowita zabezpieczy¢é w swoim budzecie kwotg 900 tys. zt
(z podzialem na 2 lata po 450 tys. zt w roku 2012 i 2013) na realizacj¢ porozumienia
podpisanego ze Starosta Krakowskim [Uchwata... 2011]. Jednakze w wyniku przetargu
przeprowadzonego przez Starostwo Powiatowe wyloniony zostal wykonawca, ktory
zobowigzat si¢ wykona¢ to zadanie za kwote 570 tys. zt.

Cata kwota naktadéw przeznaczonych na modernizacje¢ pochodzita z budzetu gminy
Michatowice. Powiat, na mocy podpisanego porozumienia, zobowigzat si¢ jedynie do
pokrycia kosztow kontroli i nadzoru nad prawidlowym wykonaniem modernizacji operatu
EGiB z zatozeniem ewidencji budynkow i lokali dla Gminy Michatowice, co bezposrednio
wigzato si¢ z optaceniem ustanowionego Inspektora Nadzoru [Uchwata... 2011].

REZULTATY MODERNIZACJI

Przeprowadzenie pomiarow terenowych oraz ich weryfikacja z danymi ujawnio-
nymi w EGiB pozwolily wskaza¢, a nastepnie wyeliminowa¢ szereg nieprawidtowosci,
ktoérych skalg przedstawia tabela nr 1. Stanowi to niewatpliwie wymierny rezultat wyko-
nanej w Michatowicach modernizacji, ktory w znacznym stopniu porzadkuje stan map
geodezyjnych w gminie, wprowadza aktualno$¢ w rejestrze EGiB oraz jest podstawa do
sprawiedliwego wymierzania podatkéw.
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Tabela 1. Skala nieprawidtowosci w ewidencji gruntow i budynkéw w gminie Michatowice
Table 1. Scale of irregularities in the land and property register (LPR) in the Michatowice commune

Przed modernizacja Po modernizacji

EGiB EGiB éﬁ“ana
Before LPR After LPR o
modernization modernization ?
Powierzchnia zgtoszonych do opodatkowania
budynkdéw mieszkalnych 373 847 m? 421 274 13

Area of residential buildings declared for
taxation

Powierzchnia zgtoszonych do opodatkowania

budynkow pozostatych (garazy, budynkow

gospodarczych) 32238 m? 112267 m? 248
Area of other buildings (garages, storage

buildings) declared for taxation

Liczba budynkow pozostatych zgtoszonych
do opodatkowania

Number of other buildings declared for
taxation

3 tys.** 7 tys.** 133

Powierzchnia gruntow pozostatych zgtoszona
do opodatkowania 42,83 ha 214,84 ha 402
Area of other land declared for taxation

* Zmiana powierzchni nie jest wprost proporcjonalna do wzrostu podatkow, poniewaz czgs¢ gruntdw
i budynkow jest zwolniona z optat m.in. na podstawie art. 7 ust. 1 pkt 4b ustawy o podatkach i optatach
lokalnych—Change of area is not directly proportional to the increase in taxes because some land and
buildings are exempted, i.a. on the basis of art. 7, par. 1, item 4b of the Local Taxes and Fees Act.
**Podane dane sg danymi szacunkowymi, bowiem nie udato si¢ ustali¢ doktadnej liczby budynkéw —Es-
timates, as it was not possible to determine the exact number of buildings.

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych z Urzedu Gminy w Michatowicach

Przeprowadzenie kompleksowej modernizacji bylo stuszng decyzja wladz gminy
Michatowice. Stan ewidencji przed modernizacja w sposob znaczacy odbiegatl bowiem
od rzeczywistego stanu uzytkowania w gminie, ktéry mozna obserwowac i analizowac
po aktualizacji operatu. Jest to o tyle niepokojace, ze ten panstwowy rejestr ma na celu
zapewnienie porzadku prawnego nieruchomos$ci i odpowiada za ujawnianie stanow
faktycznych [Busko i Meusz 2014, Ciak i Wasewicz 2015], ktore w Michatowicach
znacznie odbiegaly od rzeczywistosci. Wykryte i ujawnione nieprawidtowosci byty
ogromne — przyktadowo zgloszona do opodatkowania przed modernizacjg powierzchnia
gruntow pozostatych byta mniejsza o ponad 80% od powierzchni wykazanej po moder-
nizacji, a liczba budynkow byta nizsza o ok. 57%. Z kolei powierzchnia zgtoszonych
do opodatkowania budynkéw pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie odptatnej
statutowej dziatalnosci pozytku publicznego przez organizacje wzrosta ponad 2-krotnie,
natomiast powierzchnia gruntdéw pozostalych az 4-krotnie (tab. 1). Podobna tendencja
wystepuje w liczbie budynkow, ktore zostaty zgloszone do opodatkowania. Okazalo sig,
iz ponad polowa z nich nie byta ujawniona w EGiB (tab. 1). Ponadto, w catej jednostce
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ewidencyjnej 151 dziatek zostato objetych ustaleniem przebiegu granic w trybie §37-39
rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntow i budynkow. Spowodowane to byto m.in.
niezgodnoscig granic nieruchomos$ci z mapa zasadnicza, kolizja granic z budynkiem
(ryc. 2) czy skreceniem granic na mapie wzgledem faktycznego uzytkowania (ryc. 3).

Ryec. 2. Przykiad kolizji granic ewidencyjnych z budynkiem
Fig. 2. An example of collision of cadastral boundaries with a building

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie www.geoportal.gov.pl

Powyzsze dane pokazuja, jak bardzo nieaktualna i odbiegajaca od rzeczywistosci byta
EGiB w gminie Michalowice przed 2013 r. Rejestr, ktory w mysl art. 21 ust. 1 ustawy
Pgik jest podstawa wielu dziedzin zycia (m.in. planowania przestrzennego, wymiaru
podatkoéw, oznaczania nieruchomosci w ksiggach wieczystych, statystyki publiczne;j,
gospodarki nieruchomosciami) jest w Polsce nieaktualny. Pojawia si¢ tutaj pytanie, czy
powinien on zatem stanowi¢ podstawe tak waznych dziedzin z punktu widzenia spote-
czenstwa? Odpowiedz na nie pozostaje ciggle aktualna, jednakze jest to juz inna kwestia,
ktoéra pozostawiamy czytelnikowi.

Oprocz wymiernego rezultatu, w postaci uaktualnienia powierzchni gruntow oraz
stanu rzeczywistego uzytkowania, skutkiem modernizacji byly réwniez znaczne zmiany
w opodatkowaniu.

Byto kilka przypadkéw, ze po przeprowadzeniu modernizacji podatek od nierucho-
mosci wzrdst nawet 10-krotnie. Spowodowane bylo to sytuacja, iz wiele oséb (niebegda-
cych juz rolnikami) przekazato swoje grunty innym podmiotom. Nie rozdysponowano
natomiast budynkéw gospodarczych, za ktore trzeba bylo naliczy¢ podatek, z uwagi na
fakt, ze osoby te nie byly traktowane jako rolnicy i nie prowadzily dzialalno$ci rolni-
czej. Stosownie bowiem do art. 7 ust. 1 pkt 4b ustawy o podatkach i optatach lokalnych
z podatku od nieruchomosci zwalnia si¢ ,,budynki gospodarcze lub ich czesci polozone
na gruntach gospodarstw rolnych, stuzace wylacznie dziatalno$ci rolniczej” [Ustawa...
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Ryc.3. Przyklad skrecenia granic na mapie wzglgdem uzytkowania w terenie (zotte przerywane
linie oznaczajg granice uzytkowania, a czerwone sg granicami ewidencyjnymi)

Fig. 3. An example of cadastral boundaries on the map not matching the actual land use (yellow
dotted lines are the boundaries of actual land use and red lines are the cadastral boundaries)

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie www.geoportal.gov.pl

1991]. W tej sytuacji, na wniosek mieszkancow, wojt gminy umarzat czgs¢ tego podatku,
jednoczesnie informujac spoteczno$é o koniecznosci uregulowania tej kwestii. Okazato
si¢ to skuteczne, gdyz niektorzy obywatele budynki wydzierzawili, sprzedali, rozebrali
badz wyburzyli.

Z uwagi na to, ze skutki modernizacji, dotyczace m.in. zwigkszenia podstawy opodat-
kowania, weszly w zycie w styczniu 2013 r., gdy uchwalone juz zostaty (pod koniec
2012 r.) stawki podatku na 2013 r., dlatego obcigzenia podatkowe w roku 2013 dla wielu
0s0b wzrosty. Zgodnie bowiem z art. 18 ust. 2 pkt 8 ustawy o samorzadzie gminnym
do wylacznej wlasciwos$ci rady gminy nalezy podejmowanie uchwat w sprawach podat-
kéw 1 optat [Ustawa... 1990]. W zwigzku z tym pod koniec roku 2012, kiedy nie byty
znane jeszcze rezultaty modernizacji, Rada Gminy w Michatowicach ustalita na 2013 r.
stawki podatku identyczne jak w poprzednim roku podatkowym. Wynosity one dla grun-
tow pozostatych — 0,45 zt za 1 m?, natomiast dla: garazy i budynkow gospodarczych
—5,96 zt za 1 m? powierzchni uzytkowej, a dla budynkoéw pozostatych — 7,66 zt za 1 m?
powierzchni uzytkowej [Uchwata 2012]. Byto to réwniez powodem wzrostu kwot do
zaplaty dla niektorych mieszkancow gminy.

Sytuacja ta spowodowata znaczny wzrost dochodow do budzetu gminy z tytutu podat-
kéw od nieruchomosci w 2013 r. W poréwnaniu do roku 2012, dochody podatkowe z tego
tytutu zwigkszyly si¢ o ponad 700 tys. zt i osiagnely taczng kwote rzedu 2,63 min zt
(tab. 2). Wywotato to nieoczekiwany przez nikogo efekt — w ciggu roku przychdd wzrdst
0 700 tys. zt, dzigki czemu naktady przeznaczone przez gming na modernizacj¢ zwro-
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city si¢ z nadwyzka zaledwie po roku. Dochody budzetu gminy w wyniku modernizacji
rzeczywiscie wzrosly (tab. 2), ale odbyto si¢ to nie poprzez wzrost stawki podatku, lecz
przez wzrost podstawy opodatkowania, czyli powierzchni gruntéw i liczby budynkow,
ktére wezesniej nie byty zgloszone.

Ustalajac pod koniec 2013 r. podatek na rok 2014, zgodnie z obietnicg wtadz gminy,
obnizono jego stawke i aktualnie nalezy ona do najnizszych w powiecie krakowskim
(tab. 3). Obecnie podatki w gminie Michatowice ptaci si¢ obiektywnie, zgodnie z rzeczy-
wistym sposobem uzytkowania i sg one niskie (duza z kolei jest podstawa opodatkowania).

Tabela 2. Wplywy z podatku od nieruchomosci w gminie Michatowice w latach 2012-2014
Table 2. Property tax revenues in the Michatowice commune in 2012-2014

Gminy bez miast na prawach powiatu
dochody podatkowe — podatek od nieruchomosci

Jednostka terytorialna Communes without cities with powiat rights — property tax
Subdivision 2012 2013 2014
zt (PLN)
Michatowice 1931 741,34 2632 425,23 2592 654,19

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z Urzedu Gminy w Michatowicach

Tabela 3. Stawki podatku w Krakowie i wybranych gminach powiatu krakowskiego w roku 2014
Table 3. Tax rates in Krakow and selected communes of the Krakow district (powiar) in 2014

Budynki pozostate, w tym garaze,

. Grunty budynki gospodarcze
Nazwa gminy pozostate o ) .
Commune Other land Other buildings, including garages,
P storage buildings
zt - m?
Michalowice 0,27 4,0
Zielonki 0,28 4.6
Stomniki 0,30 4,8617,42
Kocmyrzow-Luborzyca 0,31 4,10
Mogilany 0,31 6,05
Krakow 0,46 7,73
*

Maksymalna stawka ustawowa 0.46 773

The maximum tax rates

* Maksymalne granice stawek podatkowych na kazdy rok podatkowy ogtaszane sg przez Ministra Finan-
sow w drodze obwieszczenia. Stawki te ulegaja corocznie zmianie na nastgpny rok podatkowy w stopniu
odpowiadajacym wskaznikowi wzrostu cen towardw i ustug konsumpcyjnych w okresie pierwszego pot-
rocza, w ktorym stawki ulegaja zmianie, w stosunku do analogicznego okresu roku poprzedniego — The
maximum tax rates for each fiscal year are announced by the Minister of Finance. The rates are indexed
each year for the next fiscal year proportionally to the change of consumer price index in the first half of
the year in comparison to the first half of the previous year.

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie informacji ze stron internetowych Urzedow Gmin
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Pomimo obnizenia stawki podatkowej na rok 2014 dochody podatkowe osiagnely
poziom 2,59 min zl, co $wiadczy o tym, ze zmalaty one o ok. 40 tys. zI w poréwnaniu
do roku 2013 (tab. 2). W dalszym ciggu przewyzszaly jednak kwot¢ uzyskang w 2012 r.
przed wykonaniem kompleksowej modernizacji EGiB.

Mozna zatem stwierdzi¢, ze w powiecie krakowskim podatki ptaci si¢ sprawiedli-
wie wylacznie w gminie Michatowice i Zielonki, poniewaz maja one przeprowadzong
modernizacj¢ EGiB. W rezultacie stawki podatkow w tych gminach sa najnizsze w catym
powiecie krakowskim (tab.3).

Oprocz omowionych wyzej znalezé mozna wiele innych rezultatdow modernizacji,
zardwno z punktu widzenia obywateli, jak i samorzadu gminy, co zostato zaznaczone
juz we wstepie. Cze$¢ z nich da si¢ zakwalifikowa¢ dla kazdej ze stron jako efekty pozy-
tywne, jak i negatywne. Wyniki tej klasyfikacji zawarte sa w tabeli 4.

Z ustalen tych jednoznacznie wynika, ze wigcej jest rezultatow pozytywnych, zar6wno
dla obywateli, jak i gminy. Cz¢$¢ z nich jest korzy$ciami wspolnymi, jak np. uregulo-
wanie granic nieruchomosci i eliminacja tzw. kolizji konturéw budynkow z granicami
dziatki. Niewatpliwym atutem, z ktérego bedzie mozna korzysta¢ przez lata, jest takze
zastgpieniec map analogowych, nowoczesnymi i coraz bardziej popularnymi mapami
numerycznymi (tab. 4). Wydaje sie, iz dzicki wykonaniu modernizacji proces ten zostat
w Michatowicach znaczaco przyspieszony. Wedtug Wysockiego [2003] stworzenie mapy
ewidencyjnej w formie numerycznej uznac trzeba za najwazniejszy i najdrozszy element
prac modernizacyjnych. Negatywnym aspektem jest bez watpienia czasochtonnos¢ reali-
zacji modernizacji EGiB oraz jej do§¢ duzy koszt.

Tabela 4. Pozytywne i negatywne rezultaty modernizacji w gminie Michatowice
Table 4. Positive and negative results of modernization in the Michatowice commune

Dla mieszkancéw — For residents Dla gminy — For commune

Pozytywne — Positive

Wylaczenie z produkeji catych dziatek (ponad Sa) Wzrost wpltywow z tytutu
faktycznie uzytkowanych jako grunty zabudowane bez podatkow od nieruchomosci do
ponoszenia optat z tytutu wylaczenia gruntu z produkcji ~ budzetu gminy

Brak obcigzenia optata za wylaczenie gruntu z produkcji
rolnej w sytuacji, gdy powierzchnia wytaczenia zostata
oszacowana na wigcej niz Sa

Stworzenie w pelni funkcjonalnej
mapy numerycznej

Mieszkancy, ktorych dzialki zostaty objete inng
klasyfikacja gruntow (grunty budowlane zamiast
rolnych), moga przeprowadza¢ na nich dodatkowe
inwestycje (np. budowa garazu) bez koniecznosci
wylaczania gruntow z produkcji rolnej i ponoszenia
z tego tytutu oplat

Wzrost podstawy opodatkowania
(powierzchni lub liczby
budynkow)

Uporzadkowana struktura przestrzenna w gminie w ujgciu ,,formalnym”, tj. wykazanie
faktycznej liczby budynkéw, stanu rzeczywistego uzytkowania na mapach
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Tabela 4. cd. / Table 4. cont

Dla mieszkancow — For residents Dla gminy — For commune

Uregulowanie granic i skorygowanie powierzchni dzialek — m.in. wyeliminowanie sytuacji
i przypadkow, gdzie budynek polozony jest na dwoch dziatkach nalezacych do odrebnych
wiascicieli, tzw. kolizja konturéw budynkéw z granicami nieruchomosci

Negatywne — Negative

Wykonanie ustawowego zadania

Wzrost podatkow od nieruchomosci poprzez powiatu, a tym samym znaczny
zwigkszenie powierzchni podlegajacej opodatkowaniu koszt modernizacji — obciazenie
dla budzetu gminy

Wzrost podstawy opodatkowania (powierzchni lub

liczby budynkow) Spadek stawki podatku

Zadanie dosy¢ czasochtonne, ktorego rezultaty nie sa widoczne ,,z dnia na dzien”

PODSUMOWANIE

Przeprowadzenie kompleksowej modernizacji operatu EGiB dla jednostki ewidencyj-
nej Michatowice przez wladze gminy nalezy niewatpliwie uzna¢ za decyzj¢ bardzo trafng
iracjonalng. Pomimo duzego jednorazowego wydatku z budzetu gminy na wykonanie zada-
nia — ktére notabene powinien wykona¢ starosta krakowski, jako organ odpowiedzialny za
EGiB — dochody z podatkéw okazaly si¢ o tyle wicksze, ze naktady zwrdcily si¢ juz po roku.

Modernizacja przyniosta zar6wno mieszkancom, jak i gminie wiele korzysci. Nade
wszystko uaktualnione zostaly dane ewidencyjne, ktore obecnie sa zgodne z rzeczywi-
stym stanem i sposobem uzytkowania. Warto bowiem zauwazy¢, iz bierno$¢ i oczeki-
wanie upowaznionego organu na samoczynnie naplywajace informacje prowadzi do
nicodwotalnej nieaktualnosci danych ewidencyjnych, co przektada si¢ na wiele dziedzin
zycia, w tym na planowanie przestrzenne. Nalezy zatem zwrocié szczegdlng uwage na
konieczno$¢ wigkszej aktywnos$ci starostow i prezydentdw miast na prawach powiatu,
jako organow odpowiedzialnych za EGiB, w staraniach o aktualizacj¢ tego rejestru oraz
pozyskiwanie funduszy na jej modernizacj¢ [Wolny 2005]. Aktualno$¢ tego rejestru ma
ogromne znaczenie, m.in. ze wzgledu na fakt, Ze jest podstawa planowania przestrzen-
nego i bezposrednio na nie oddziatuje [Salata i in. 2015].

Ponadto wymiernym rezultatem aktualizacji operatu ewidencyjnego sg prawidtowo
oraz rzetelnie naliczane i placone podatki. Dzigki temu stawka podatku od nieruchomo-
$ci w gminie Michatowice jest najnizsza w catym powiecie krakowskim. Rozwigzaniem
sprawiedliwego naliczania optat, oprécz wspomnianej juz modernizacji, jest rowniez
wprowadzenie podatku katastralnego [Dawid 2012, Ciak i Wasewicz 2015]. Naleznos¢
ta jest bowiem ustalana za pomoca stawki podatkowej w zalezno$ci od wartosci danej
nieruchomos$ci. Zdaniem Dawida [2012, s. 16] ,,podatek katastralny wydaje si¢ by¢
najbardziej optymalnym rozwigzaniem problemow zwigzanych z wykorzystywaniem
danych z katastru nieruchomosci do celow podatkowych”.
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Warto zauwazy¢, iz w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego na lata 2014—
—2020 samorzad wojewddztwa matopolskiego bedzie przeznaczal otrzymane srodki
z UE na wsparcie zadan geodezyjnych — w tym modernizacj¢ EGiB. Kwota unijnego
dofinansowania tego przedsigwzigcia ma pokrywac 85% kosztow modernizacji, kolejne
5% bedzie mozna uzyskaé z budzetu panstwa, wigc powiaty beda musiaty pokry¢ jedy-
nie 10% catej inwestycji [Ciryt 2015]. By¢ moze bedzie to motorem napgdowym zmian
1 poprawi aktualno$¢ rejestrow w Malopolsce.

Ze wzgledu na dobry przykltad gminy Michatowice, ktorej modernizacja EGiB przy-
niosta wiele korzysci, a naktady przeznaczone na jej wykonanie zwrocily si¢ bardzo
szybko, mozna dziwi¢ si¢ bogatym polskim gminom, ze nie przeprowadzaja procesu
modernizacji ewidencji z wlasnej inicjatywy, lecz czekaja, az wykona to starostwo
powiatowe. Pozostaje mie¢ jednak nadzieje, iz pozytywny wzorzec ptynacy z Michatowic
stanie si¢ bodzcem dla innych gmin i zachgci je do podejmowania préb realizacji tego
przedsigwzigcia na ich wlasny wniosek.

PODZIEKOWANIA

Autorzy pragng ztozy¢ podzigkowania Panu Jarostawowi Sadowskiemu — zastepcy
wojta gminy Michatowice, Panu Tomaszowi Zabawie — geodecie gminnemu, Pani
Dorocie Mirochna—inspektorowi ds. podatkdéw i optat lokalnych, oraz Panu Jarostawowi
Kozuchowi — z Przedsigbiorstwa Geodezyjnego GEOPROF s.c. z Krakowa, za cenne
informacje i przekazane dane, ktore przyczynity si¢ do powstania niniejszego artykutu.

Badania zostaly sfinansowane z dotacji przyznanej przez MNiSW na dziatalnosé
Statutowq.
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MODERNIZATION OF THE LAND AND PROPERTY REGISTER

Abstract. The paper deals with the issue of validity of data in a land and property register,
a state tier register kept by starostes (government representatives in second tier administra-
tive units). Land and property register documentation may be updated on a regular basis or
comprehensively. The Michalowice commune (gmina, third tier administrative unit), near
Krakéw chose to implement the second mode. In 2012, it undertook this venture on its own
initiative and at its cost even though it is a responsibility of starostes. The purpose of this pa-
per was to assess the comprehensive update of the land and property register documentation
for the whole cadastral unit of Michatowice and demonstrate its results. Therefore, causes
of the decision of the local authorities, society response, and positive and negative aspects
of the modernization for both the residents and the local government were discussed.

Key words: cadastre update, data quality, property management, land and property register
documentation, taxes
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