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Wstep

Zasadniczymi zrodtami informacji wykorzystywanymi przy wycenie nieruchomosci (Roz-
porzadzenie, 2005) sgq dane zawarte w: katastrze nieruchomosci, ksiggach wieczystych,
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, mapach zasadniczych, geodezyj-
nej ewidencji sieci uzbrojenia terenu, rejestrach pozwolen na budowe i dokumentacji budow-
lanej oraz zasobach Gléwnego Urzedu Statystycznego. Dopuszczone sg réwniez inne zrodta
informacji, co jest istotne.

Zaktadajac potrzebe automatyzacji procesu wyceny, na przyklad dla celéw powszechne;j
taksacji, nalezy przewidzie¢ koniecznos¢ zgromadzenia powyzszych danych w postaci od-
powiedniej bazy. Powinna ona zawiera¢ szereg informacji charakteryzujacych nieruchomo-
$ci, réwniez pod wzgledem przestrzennym, pozwalajacych na odpowiednie ich opisanie i
zréznicowanie. Zbudowanie jednak od podstaw niezaleznej bazy danych wspomagajacej proces
wyceny nieruchomosci jest procesem dlugotrwatym i kosztownym. W rozwigzaniu tego
problemu moga pomdc systemy informacji geograficznej. W ramach prowadzonych w Pol-
sce od ponad dziesigciu lat prac nad informatyzacja panstwowego zasobu geodezyjnego i
kartograficznego powstaje coraz wigcej réznorodnych baz danych obejmujacych zaréwno
kataster gruntow i budynkow, geodezyjng ewidencje sieci uzbrojenia terenu, obiekty topo-
graficzne z numerycznym modelem rzezby terenu, jak rdéwniez réznorodne zagadnienia $ro-

) * Referat powstat w ramach badan wlasnych realizowanych na Wydziale Geodezji Gérniczej i Inzynierii
Srodowiska AGH.
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dowiskowe. Od pewnego czasu modernizacji, poprzez migracje danych do postaci elektro-
nicznej, podlega rowniez system ksiag wieczystych. Mozna przypuszczaé, ze dane pocho-
dzace z systemdw informacji geograficznej moglyby, przynajmniej w czesci, wypetnic bazy
wspomagajace wycene nieruchomosci.

Dane niezb¢dne do przeprowadzenia wyceny

Projekt rozporzadzenia w sprawie powszechnej taksacji nieruchomosci (Rozporzadzenie,
2005) stwierdza:

S 3. 2. Wartos¢ nieruchomosci w procesie taksacji ustala sie z uwzglednieniem charak-
terystycznych cech nieruchomosci wplywajqcych na ich wartos¢ katastralng.

()

$§ 7. 1. Do charakterystycznych cech gruntow zabudowanych lub przeznaczonych pod za-
budowe, a takze gruntow przeznaczonych na inne cele niz rolne i lesne, wplywajqacych na
wartos¢ katastralng zalicza sie:

1) polozenie;

2) przeznaczenie ustalone w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, a w
przypadku braku tego planu sposob uzytkowania;

3) stan wyposazenia w urzqdzenia infrastruktury technicznej;

4) stan zagospodarowania;

5) klase gleboznawczq gruntu, jezeli zostala okreslona w katastrze nieruchomosci.

()

3. Do charakterystycznych cech budynkow wplywajqcych na wartosé¢ katastralng zalicza
sie:

1) polozenie;

2) rodzaj budynku,

3) sposob uzytkowania;

4) wyposazenie w instalacje wewnetrzne;

5) dane techniczne w rozumieniu przepisow o katastrze nieruchomosci;

6) stopien zuzycia.

()

5. Do charakterystycznych cech gruntow, budynkow i lokali, o ktorych mowa w ust. 1-4,
mozna takze zalicza¢ inne cechy, jezeli sq one charakterystyczne dla danej strefy taksacyjnej.

Za korzystne nalezy uzna¢ umieszczenie w rozporzadzeniu ostatniego z przytoczonych
zapisow. Teoretycy i praktycy w zakresie wyceny nieruchomosci (Czaja, Parzych, 1999,
Czerkies 1998) wskazuja bowiem jeszcze kilka istotnych atrybutéw. Sa nimi:
powierzchnia,
lokalizacja (strefa),
warunki geometryczne (ksztalt, uksztaltowanie terenu),
otoczenie (sasiedztwo),

0 dostepnos¢ komunikacyjna (dojazd).

Bardzo charakterystycznym, a skrétowo potraktowanym w rozporzadzeniu atrybutem
jest potozenie. Tak naprawdg z informacji o lokalizacji nieruchomosci wynika bowiem duza
czes¢ zaprezentowanych powyzej dodatkowych cech.

O o o da
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Dostepnos¢ danych

Zaktada sie, ze wigkszos¢ wymaganych do wyceny danych bedzie pochodzita z wymie-
nionych na wstepie zrodel. Taka sytuacja rzeczywiscie najczesciej bedzie mie¢ miejsce: in-
formacje o potozeniu, ksztalcie, klasie gleboznawczej gruntu, funkcji i danych technicznych
budynku powinny by¢ zapisane w katastrze nieruchomosci zgodnie z wymogami rozporza-
dzenia w sprawie ewidencji gruntdw i1 budynkéw (Rozporzadzenie, 2001a); przeznaczenie
terenu opisuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (Ustawa, 2003); dostep-
nos$¢ mediow okresla ewidencja sieci uzbrojenia terenu (Rozporzadzenie, 2001b).

Lecz sam dostep do pewnych danych niekoniecznie daje mozliwo$¢ ich bezposredniego
wykorzystania, np. moga one same w sobie nie by¢ atrybutami nieruchomosci. Czgs¢ cech
wynika bowiem nie z samych wtasciwosci obiektow, lecz ze zwigzkéw pomigdzy nimi.
Wezmy jako przyktad uzbrojenie terenu: sama informacja o lokalizacji danej sieci nie daje
informacji o mozliwosci jej podtaczenia. Dopiero okreslenie jej potozenia wzgledem dziatki,
czy tez budynku, pozwoli odpowiedzie¢ na pytanie, czy podlaczenie jest mozliwe (ekono-
micznie uzasadnione), czy tez nie. W $wietle wielkosci optat pobieranych przez dostawcow
za przylaczenie, istotny jest roéwniez kazdy dodatkowy metr odlegtodci danego medium od
danej nieruchomosci.

Pomijam tu w tej chwili milczeniem sprawe, czy mimo bliskiej odlegtosci parametry danej
sieci umozliwiaja przylaczenie. Gestorzy danej sieci, czy tez administratorzy takiej bazy po-
winni przewidzie¢ jako atrybut kazdego odcinka sieci informacjg¢ o mozliwosci jego rozbudo-
wy 1 podiaczania nowych odbiorcow.

Oczywiscie zawsze mozna okresli¢ dostgpnos¢ medidw postugujac si¢ mapa lub doko-
nujac wywiadu terenowego, co jest dopuszczone przez rozporzadzenie. Spojrzenie na mape
wprawnym okiem pozwala uzyskaé¢ wiedz¢ o tym, gdzie dane obiekty si¢ znajduja, jakiego
rodzaju sa to obiekty, w jaki sposob mozna do nich dotrze¢ i jakimi srodkami transportu,
jakie obiekty znajduja si¢ po sasiedzku lub w poblizu. Dodatkowa informacj¢ mozna uzyskac
w trakcie interaktywnej sesji z mapa cyfrowa zapisana w komputerze i prezentowang na
monitorze. Ta interakcja ujawnia informacje, ktdre nie sa widoczne na drukowanej mapie. Na
przyktad mozna wyswietli¢ wszystkie znane atrybuty obiektow, utworzy¢ liste wszystkich
obiektéw znajdujacych si¢ po drodze z jednego punktu do drugiego lub przeprowadzi¢ sy-
mulacj¢ czasu podrdzy.

Przedstawiona powyzej i powszechnie stosowana metoda okreslania cech obiektow na
podstawie map, wymaga uczestnictwa cztowieka (operatora), co w przypadku powszechnej
taksacji spowodowaloby olbrzymi naktad pracy koniecznej do wykonania, pociagajac za
soba ogromne koszty.

Lecz tutaj moze pojawi¢ si¢ pole do popisu dla systemow informacji geograficzne;j. Jed-
nym z klasycznych ich zastosowan sg analizy przestrzenne pozwalajace na okreslenie prze-
strzennych cech obiektow oraz zwiazkow pomiedzy obiektami. Majac na uwadze wszystko,
co zostatlo powyzej napisane mozna postawic tezg, ze narzedzia do przetwarzania danych
(funkcje analityczne) moga postuzy¢ do wyznaczenia dodatkowych parametréow nierucho-
mosci, niezbednych w procesie wyceny.

Jednym z rodzajow analiz, ktore mozna przeprowadzac jest wtasnie okreslanie zwiazkow
pomiedzy obiektami. Wynik takiej analizy — na przyktad wzajemna odlegtos¢ obiektow po-
chodzacych z réznych zbioréw danych — moze pozwoli¢ na okreslenie wartosci atrybutu.
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Sam jednak wynik atrybutem moze jeszcze nie by¢. Wracajac do przyktadu z uzbrojeniem
terenu, wynik analizy w postaci odleglosci danego medium od dzialki trzeba odpowiednio
sklasyfikowa¢ (na przyktad w czterech kategoriach: juz podtaczony, znajduje si¢ na dziatce,
poza dziatka lecz mozliwy do podtaczenia, niemozliwy do podtaczenia) i dopiero wynik tej
klasyfikacji zapisa¢ jako wartos¢ atrybutu.

Zatem proces wyznaczenia wartosci atrybutow nieruchomosci powinien si¢ skladaé z
trzech nastgpujacych etapow:

0 identyfikacja zbioru danych opisujacego obiekty majace wplyw na cechy nierucho-

mosci,

0 okreslenie zwigzku nieruchomosci z tymi obiektami,

0 wyznaczenie wartosci atrybutu nieruchomosci.

Oprocz atrybutéw wyliczalnych w tatwiejszy lub trudniejszy sposdb mozna sobie row-
niez wyobrazi¢ kilka atrybutéw o charakterze niewymiernym. Jak bowiem scharakteryzo-
wac ceche architektury? Oceniana jest ona w kategoriach pigkna, ktére jak wiadomo jest
cecha bardzo subiektywna. Czynnikiem o podobnym charakterze jest moda. Cechy tego
typu generalnie nie beda tutaj rozwazane. Ale jezeli kto§ podjalby si¢ dokonania podziatu
jakiegos terenu (miasta, gminy) na obszary mniej lub bardziej modne, lub dowolnego innego
podziatu majacego zwiazek z wartosciami nieruchomosci, to poprzez wykonanie operacji
przecigcia mozna by bylo w prosty sposéb okresli¢ przynaleznos¢ danej nieruchomosci do
poszczegolnych stref, zaktadajac, ze granice stref pokrywajq si¢ z granicami dzialek. W
przeciwnym wypadku trzeba by najprawdopodobniej wyznaczy¢ strefe, w ktdrej znajduje
si¢ przewazajaca czgs¢ nieruchomosci.

Pozostato kilka cech, ktorych nie mozna wyznaczy¢ dzialaniami analitycznymi na podsta-
wie przedstawionych wczesniej baz. Do grupy tej mozna zaliczy¢: uksztattowanie terenu,
otoczenie (sasiedztwo) oraz dostgpnos¢ komunikacyjng (dojazd).

Podstawowym zrédtem danych o charakterze globalnym (obejmujacym docelowo catg
Polske) jest Baza Danych Topograficznych (Gtéwny Geodeta Kraju, 2003). Ma ona zawie-
ra¢ dane odpowiadajace mapom topograficznym w skali 1:10 000. Doktadnos¢ i szczegdto-
wos¢ danych sytuacyjnych wynikajaca z takiej skali jest zbyt mala, zeby wykorzystac je do
wyceny nieruchomosci. Jedynie czgs$¢ tej bazy obejmujaca model uksztattowania terenu
moze zosta¢ wykorzystana pod warunkiem, ze wystarczajaca bedzie gwarantowana doktad-
no$¢ tego modelu wynoszaca 1 metr. Nie wyglada jednak na to, zeby mial powsta¢ inny
zbidr danych wysokosciowych o takim zasiggu terytorialnym i wiekszej doktadnosci. Baza ta
jak na razie znajduje si¢ wciaz na etapie prac pilotazowych i nie wiadomo, kiedy wejdzie do
powszechnego uzycia.

Na podstawie danych wysokos$ciowych mozna bedzie okresli¢ uksztattowanie terenu,
maksymalne nachylenie stoku oraz azymut tego nachylenia, czyli ekspozycje.

Dojazd do nieruchomosci nalezy rozpatrywaé w dwoch kategoriach. Po pierwsze w
zwiazku z jakoscig drogi dojazdowej prowadzacej (dochodzacej bezposrednio do dziatki). Po
drugie w aspekcie przemieszczania si¢ sSrodkami komunikacji masowe;.

W $wietle przepiséw o gospodarce nieruchomosciami (Ustawa, 1997) kazda dziatka musi
mie¢ zapewniony dojazd, to znaczy musi do niej prowadzi¢ droga. O jakos$ci tego dojazdu
swiadczy rodzaj nawierzchni drogi sasiadujacej. Mozna zatozy¢, ze kolejne, dalej od dziatki
potozone drogi moga by¢ tylko klasy lepszej. Inaczej podchodzac do zagadnienia mozna
wyznaczy¢ trase dojazdu do najblizej potozonej drogi najwyzszej kategorii na danym terenie,
postugujac si¢ funkcjami analiz sieciowych oczywiscie w oparciu o dane sieci drogowej, a
nastepnie ustalajac najgorszy rodzaj nawierzchni.
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Jezeli chodzi o dojazd $rodkami komunikacji masowej, to mozna znalez¢ kilka potozo-
nych najblizej (w linii prostej) przystankdéw, a nastgpnie wyszukaé najblizszy, lecz juz z
uwzglednieniem odlegtosci wzdhuz sieci drogowe;.

Wyznaczenie dojazdu wymaga okreslenia centrum, wokot ktorego skupia sie zycie miesz-
kancow. Mozna wtedy wyznaczy¢ odleglo$¢ drogowa danej dziatki od takiego centrum.
Trzeba jednak w tym miejscu zauwazy¢, ze male miejscowosci potozone w poblizu duzych
miast, mimo posiadania wlasnych centréw, ciaza w kierunku tychze miast.

O bezposrednim sasiedztwie dziatki, istniejacym badz planowanym informacje mozna
uzyskac¢ z planu zagospodarowania przestrzennego. Jezeli dziatka znajduje si¢ w $rodku do-
wolnej strefy, to oczywiste jest, ze sasiednie dziatki beda mialy takie samo przeznaczenie. W
przeciwnym wypadku na okreslenie sasiedztwa i wzajemnego przecinania obiektéw geogra-
ficznych pozwoli topologiczny zapis danych geometrycznych dostepny w zaawansowanych
programach GIS.

Przeprowadzenie tych analiz wymaga jednak dostepu do dodatkowych danych. Sa nimi:
sie¢ drogowa, najlepiej wzbogacona dodatkowo informacja o przebiegu linii komunikacji
zbiorowej (autobusy, tramwaje, sie¢ kolejowa). Cze¢$¢ z tych danych réwniez mogtaby po-
chodzi¢ z Bazy Danych Topograficznych.

Jezeli dane takie nie bytyby dostepne, zawsze pozostaje jeszcze mozliwos¢ wyznaczenia
przyblizonych osi drég na podstawie zapisanych w ewidencji gruntéw informacji dotycza-
cych uzytkowania terenu (Cichocinski, 1996). Niestety ten sposob pozwala uzyskaé tylko
dane geometryczne, pozbawione takich istotnych atrybutdéw jak kategoria drogi czy jej sze-
roko$¢. Dopiero na podstawie kolejnych przeksztatcen, a mianowicie operacji przecigcia osi
drog z danymi ewidencyjnymi, mozna by byto uzyska¢ informacje¢ o rodzaju nawierzchni,
jezeli oczywiscie jest ona zapisana w bazie.

Z.akonczenie

Podsumowujac powyzsze rozwazania nalezy stwierdzié, ze zrédta danych mogacych
stanowi¢ podstawe dla wyceny nieruchomosci sa rozproszone i znajduja sie w gestii roz-
nych instytucji: ewidencja gruntéw i budynkéw jest prowadzona przez powiaty, miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego znajduja si¢ w gestii gmin, natomiast Baza Danych
Topograficznych gromadzona jest na poziomie wojewddztw. Zapewne zrdédlem danych tacza-
cym te wszystkie zbiory, a zawierajacym jeszcze dodatkowa informacj¢ mogtby by¢ plan
zagospodarowania przestrzennego, lecz problemem w tym przypadku jest aktualnos¢ da-
nych, gdyz plany wykonywane sg nie czg¢sciej niz co kilka, a moze nawet kilkanascie lat.
Dlatego zapewne konieczne byloby zgromadzenie tych danych w jednej bazie, przewidujac
dodatkowo miejsce oraz metodyke wyznaczenia cech nieruchomosci niedostepnych w ba-
zach zrodtowych.

W celu wprowadzenia w zycie koncepcji takiej bazy konieczne bedzie opracowanie algo-
rytmow poszczegdlnych dziatan analitycznych prowadzacych do wyznaczenia poszczegol-
nych cech nieruchomosci. W kolejnym etapie prac autor przewiduje zapisanie w postaci
algorytmicznej wszystkich przeksztalcen jakim beda musialy podlega¢ dane z dostepnych
baz, aby mozna je bylo wykorzysta¢ w bazach wspomagajacych wycene nieruchomosci.
Ostatecznym potwierdzeniem uzytecznosci proponowanych rozwiazan bedzie implementa-
cja algorytmow $rodkami informatycznymi w srodowisku wybranego pakietu GIS oraz ich
weryfikacja na wybranych danych przyktadowych.
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Summary

Land and mortgage registers, the cadastre of real estate, the records of the utility networks and spatial
development plans are basic information sources used for valuation of real estates. It is useful to
collect them in the form of a suitable database. Such database should contain information describing
each real estate. However, the construction of an independent database supporting the process of real
estate valuation is long-lasting and expensive. GIS technology can help to solve this problem. One can
suppose that data from GIS databases would be able, at least partially, to fill databases supporting
valuation. In this paper the results of an analysis of the necessary content of such databases are
presented.

The problems with databases being able to constitute the potential source of such data were also
noticed. They are distracted, they are managed by many different institutions and the access to them
can be troublesome. This is why the review of existing and planned GIS databases was also performed.
The analysis of their availability and the detailed subject range was conducted. It proved that they do
not contain the complete set of the required information to make the valuation. Particularly the spatial
attributes of real estate and relationships with other objects in the direct and further neighbourhood
(utility networks, major roads, industrial plants) are essential. Most often such data are not recorded
directly in the database.

One of the classical applications of GIS are spatial analyses allowing the determination of spatial
attributes of objects and relationships between them. Data processing tools (analytic functions) can be
used to calculate some real estate attributes, required in the process of the valuation. The comparison
of required and available data and the knowledge of the GIS software functionality allowed to present
the proposal of the data range, which may be transferred directly or generated by analytical tools of the
GIS software. The results of earlier research, which showed many possibilities of ,, non-standard”
uses of analytic functions of the GIS software, partially confirm such statement. In particular, the
buffering function, belonging to the canon of spatial analyses, which can determine the real estate
distance to other objects, and functions from the domain of geographical networks analyses, making
possible calculation of shortest paths, deserve the attention.

dr inz. Piotr Cichocinski
Piotr.Cichocinski@agh.edu.pl
tel. (012) 617-34-31



