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Wstêp

Zasadniczymi Ÿród³ami informacji wykorzystywanymi przy wycenie nieruchomoœci (Roz-
porz¹dzenie, 2005) s¹ dane zawarte w: katastrze nieruchomoœci, ksiêgach wieczystych,
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, mapach zasadniczych, geodezyj-
nej ewidencji sieci uzbrojenia terenu, rejestrach pozwoleñ na budowê i dokumentacji budow-
lanej oraz zasobach G³ównego Urzêdu Statystycznego. Dopuszczone s¹ równie¿ inne Ÿród³a
informacji, co jest istotne.

Zak³adaj¹c potrzebê automatyzacji procesu wyceny, na przyk³ad dla celów powszechnej
taksacji,  nale¿y przewidzieæ koniecznoœæ zgromadzenia powy¿szych danych w postaci od-
powiedniej bazy. Powinna ona zawieraæ szereg informacji charakteryzuj¹cych nieruchomo-
œci, równie¿ pod wzglêdem przestrzennym, pozwalaj¹cych na odpowiednie ich opisanie i
zró¿nicowanie. Zbudowanie jednak od podstaw niezale¿nej bazy danych wspomagaj¹cej proces
wyceny nieruchomoœci jest procesem d³ugotrwa³ym i kosztownym. W rozwi¹zaniu tego
problemu mog¹ pomóc systemy informacji geograficznej. W ramach prowadzonych w Pol-
sce od ponad dziesiêciu lat prac nad informatyzacj¹ pañstwowego zasobu geodezyjnego i
kartograficznego powstaje coraz wiêcej ró¿norodnych baz danych obejmuj¹cych zarówno
kataster gruntów i budynków, geodezyjn¹ ewidencjê sieci uzbrojenia terenu, obiekty topo-
graficzne z numerycznym modelem rzeŸby terenu, jak równie¿ ró¿norodne zagadnienia œro-

* Referat powsta³ w ramach badañ w³asnych realizowanych na Wydziale Geodezji Górniczej i In¿ynierii
Œrodowiska AGH.
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dowiskowe. Od pewnego czasu modernizacji, poprzez migracjê danych do postaci elektro-
nicznej, podlega równie¿ system ksi¹g wieczystych. Mo¿na przypuszczaæ, ¿e dane pocho-
dz¹ce z systemów informacji geograficznej mog³yby, przynajmniej w czêœci, wype³niæ bazy
wspomagaj¹ce wycenê nieruchomoœci.

Dane niezbêdne do przeprowadzenia wyceny

Projekt rozporz¹dzenia w sprawie powszechnej taksacji nieruchomoœci (Rozporz¹dzenie,
2005) stwierdza:

„§ 5. 2. Wartoœæ nieruchomoœci w procesie taksacji ustala siê z uwzglêdnieniem charak-
terystycznych cech nieruchomoœci wp³ywaj¹cych na ich wartoœæ katastraln¹.

(...)
§ 7. 1. Do charakterystycznych cech gruntów zabudowanych lub przeznaczonych pod za-

budowê, a tak¿e gruntów przeznaczonych na inne cele ni¿ rolne i leœne, wp³ywaj¹cych na
wartoœæ katastraln¹ zalicza siê:

1) po³o¿enie;
2) przeznaczenie ustalone w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, a w

przypadku braku tego planu sposób u¿ytkowania;
3) stan wyposa¿enia w urz¹dzenia infrastruktury technicznej;
4) stan zagospodarowania;
5) klasê gleboznawcz¹ gruntu, je¿eli zosta³a okreœlona w katastrze nieruchomoœci.
(...)
3. Do charakterystycznych cech budynków wp³ywaj¹cych na wartoœæ katastraln¹ zalicza

siê:
1) po³o¿enie;
2) rodzaj budynku;
3) sposób u¿ytkowania;
4) wyposa¿enie w instalacje wewnêtrzne;
5) dane techniczne w rozumieniu przepisów o katastrze nieruchomoœci;
6) stopieñ zu¿ycia.
(...)
5. Do charakterystycznych cech gruntów, budynków i lokali, o których mowa w ust. 1-4,

mo¿na tak¿e zaliczaæ inne cechy, je¿eli s¹ one charakterystyczne dla danej strefy taksacyjnej.
Za korzystne nale¿y uznaæ umieszczenie w rozporz¹dzeniu ostatniego z przytoczonych

zapisów. Teoretycy i praktycy w zakresie wyceny nieruchomoœci (Czaja, Parzych, 1999,
Czerkies 1998) wskazuj¹ bowiem jeszcze kilka istotnych atrybutów. S¹ nimi:

m powierzchnia,
m lokalizacja (strefa),
m warunki geometryczne (kszta³t, ukszta³towanie terenu),
m otoczenie (s¹siedztwo),
m dostêpnoœæ komunikacyjna (dojazd).
Bardzo charakterystycznym, a skrótowo potraktowanym w rozporz¹dzeniu atrybutem

jest po³o¿enie. Tak naprawdê z informacji o lokalizacji nieruchomoœci wynika bowiem du¿a
czêœæ zaprezentowanych powy¿ej dodatkowych cech.
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Dostêpnoœæ danych

Zak³ada siê, ¿e wiêkszoœæ wymaganych do wyceny danych bêdzie pochodzi³a z wymie-
nionych na wstêpie Ÿróde³. Taka sytuacja rzeczywiœcie najczêœciej bêdzie mieæ miejsce: in-
formacje o po³o¿eniu, kszta³cie, klasie gleboznawczej gruntu, funkcji i danych technicznych
budynku powinny byæ zapisane w katastrze nieruchomoœci zgodnie z wymogami rozporz¹-
dzenia w sprawie ewidencji gruntów i budynków (Rozporz¹dzenie, 2001a); przeznaczenie
terenu opisuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (Ustawa, 2003); dostêp-
noœæ mediów okreœla ewidencja sieci uzbrojenia terenu (Rozporz¹dzenie, 2001b).

Lecz sam dostêp do pewnych danych niekoniecznie daje mo¿liwoœæ ich bezpoœredniego
wykorzystania, np. mog¹ one same w sobie nie byæ atrybutami nieruchomoœci. Czêœæ cech
wynika bowiem nie z samych w³aœciwoœci obiektów, lecz ze zwi¹zków pomiêdzy nimi.
WeŸmy jako przyk³ad uzbrojenie terenu: sama informacja o lokalizacji danej sieci nie daje
informacji o mo¿liwoœci jej pod³¹czenia. Dopiero okreœlenie jej po³o¿enia wzglêdem dzia³ki,
czy te¿ budynku, pozwoli odpowiedzieæ na pytanie, czy pod³¹czenie jest mo¿liwe (ekono-
micznie uzasadnione), czy te¿ nie. W œwietle wielkoœci op³at pobieranych przez dostawców
za przy³¹czenie, istotny jest równie¿ ka¿dy dodatkowy metr odleg³oœci danego medium od
danej nieruchomoœci.

Pomijam tu w tej chwili milczeniem sprawê, czy mimo bliskiej odleg³oœci parametry danej
sieci umo¿liwiaj¹ przy³¹czenie. Gestorzy danej sieci, czy te¿ administratorzy takiej bazy po-
winni przewidzieæ jako atrybut ka¿dego odcinka sieci informacjê o mo¿liwoœci jego rozbudo-
wy i pod³¹czania nowych odbiorców.

Oczywiœcie zawsze mo¿na okreœliæ dostêpnoœæ mediów pos³uguj¹c siê map¹ lub doko-
nuj¹c wywiadu terenowego, co jest dopuszczone przez rozporz¹dzenie. Spojrzenie na mapê
wprawnym okiem pozwala uzyskaæ wiedzê o tym, gdzie dane obiekty siê znajduj¹, jakiego
rodzaju s¹ to obiekty, w jaki sposób mo¿na do nich dotrzeæ i jakimi œrodkami transportu,
jakie obiekty znajduj¹ siê po s¹siedzku lub w pobli¿u. Dodatkow¹ informacjê mo¿na uzyskaæ
w trakcie interaktywnej sesji z map¹ cyfrow¹ zapisan¹ w komputerze i prezentowan¹ na
monitorze. Ta interakcja ujawnia informacje, które nie s¹ widoczne na drukowanej mapie. Na
przyk³ad mo¿na wyœwietliæ wszystkie znane atrybuty obiektów, utworzyæ listê wszystkich
obiektów znajduj¹cych siê po drodze z jednego punktu do drugiego lub przeprowadziæ sy-
mulacjê czasu podró¿y.

Przedstawiona powy¿ej i powszechnie stosowana metoda okreœlania cech obiektów na
podstawie map, wymaga uczestnictwa cz³owieka (operatora), co w przypadku powszechnej
taksacji spowodowa³oby olbrzymi nak³ad pracy koniecznej do wykonania, poci¹gaj¹c za
sob¹ ogromne koszty.

Lecz tutaj mo¿e pojawiæ siê pole do popisu dla systemów informacji geograficznej. Jed-
nym z klasycznych ich zastosowañ s¹ analizy przestrzenne pozwalaj¹ce na okreœlenie prze-
strzennych cech obiektów oraz zwi¹zków pomiêdzy obiektami. Maj¹c na uwadze wszystko,
co zosta³o powy¿ej napisane mo¿na postawiæ tezê, ¿e narzêdzia do przetwarzania danych
(funkcje analityczne) mog¹ pos³u¿yæ do wyznaczenia dodatkowych parametrów nierucho-
moœci, niezbêdnych w procesie wyceny.

Jednym z rodzajów analiz, które mo¿na przeprowadzaæ jest w³aœnie okreœlanie zwi¹zków
pomiêdzy obiektami. Wynik takiej analizy – na przyk³ad wzajemna odleg³oœæ obiektów po-
chodz¹cych z ró¿nych zbiorów danych – mo¿e pozwoliæ na okreœlenie wartoœci atrybutu.
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Sam jednak wynik atrybutem mo¿e jeszcze nie byæ. Wracaj¹c do przyk³adu z uzbrojeniem
terenu, wynik analizy w postaci odleg³oœci danego medium od dzia³ki trzeba odpowiednio
sklasyfikowaæ (na przyk³ad w czterech kategoriach: ju¿ pod³¹czony, znajduje siê na dzia³ce,
poza dzia³k¹ lecz mo¿liwy do pod³¹czenia, niemo¿liwy do pod³¹czenia) i dopiero wynik tej
klasyfikacji zapisaæ jako wartoœæ atrybutu.

Zatem proces wyznaczenia wartoœci atrybutów nieruchomoœci powinien siê sk³adaæ z
trzech nastêpuj¹cych etapów:

m identyfikacja zbioru danych opisuj¹cego obiekty maj¹ce wp³yw na cechy nierucho-
moœci,

m okreœlenie zwi¹zku nieruchomoœci z tymi obiektami,
m wyznaczenie wartoœci atrybutu nieruchomoœci.
Oprócz atrybutów wyliczalnych w ³atwiejszy lub trudniejszy sposób mo¿na sobie rów-

nie¿ wyobraziæ kilka atrybutów o charakterze niewymiernym. Jak bowiem scharakteryzo-
waæ cechê architektury? Oceniana jest ona w kategoriach piêkna, które jak wiadomo jest
cech¹ bardzo subiektywn¹. Czynnikiem o podobnym charakterze jest moda. Cechy tego
typu generalnie nie bêd¹ tutaj rozwa¿ane. Ale je¿eli ktoœ podj¹³by siê dokonania podzia³u
jakiegoœ terenu (miasta, gminy) na obszary mniej lub bardziej modne, lub dowolnego innego
podzia³u maj¹cego zwi¹zek z wartoœciami nieruchomoœci, to poprzez wykonanie operacji
przeciêcia mo¿na by by³o w prosty sposób okreœliæ przynale¿noœæ danej nieruchomoœci do
poszczególnych stref, zak³adaj¹c, ¿e granice stref pokrywaj¹ siê z granicami dzia³ek. W
przeciwnym wypadku trzeba by najprawdopodobniej wyznaczyæ strefê, w której znajduje
siê przewa¿aj¹ca czêœæ nieruchomoœci.

Pozosta³o kilka cech, których nie mo¿na wyznaczyæ dzia³aniami analitycznymi na podsta-
wie przedstawionych wczeœniej baz. Do grupy tej mo¿na zaliczyæ: ukszta³towanie terenu,
otoczenie (s¹siedztwo) oraz dostêpnoœæ komunikacyjn¹ (dojazd).

Podstawowym Ÿród³em danych o charakterze globalnym (obejmuj¹cym docelowo ca³¹
Polskê) jest Baza Danych Topograficznych (G³ówny Geodeta Kraju, 2003). Ma ona zawie-
raæ dane odpowiadaj¹ce mapom topograficznym w skali 1:10 000. Dok³adnoœæ i szczegó³o-
woœæ danych sytuacyjnych wynikaj¹ca z takiej skali jest zbyt ma³a, ¿eby wykorzystaæ je do
wyceny nieruchomoœci. Jedynie czêœæ tej bazy obejmuj¹ca model ukszta³towania terenu
mo¿e zostaæ wykorzystana pod warunkiem, ¿e wystarczaj¹ca bêdzie gwarantowana dok³ad-
noœæ tego modelu wynosz¹ca 1 metr. Nie wygl¹da jednak na to, ¿eby mia³ powstaæ inny
zbiór danych wysokoœciowych o takim zasiêgu terytorialnym i wiêkszej dok³adnoœci. Baza ta
jak na razie znajduje siê wci¹¿ na etapie prac pilota¿owych i nie wiadomo, kiedy wejdzie do
powszechnego u¿ycia.

Na podstawie danych wysokoœciowych mo¿na bêdzie okreœliæ ukszta³towanie terenu,
maksymalne nachylenie stoku oraz azymut tego nachylenia, czyli ekspozycjê.

Dojazd do nieruchomoœci nale¿y rozpatrywaæ w dwóch kategoriach. Po pierwsze w
zwi¹zku z jakoœci¹ drogi dojazdowej prowadz¹cej (dochodz¹cej bezpoœrednio do dzia³ki). Po
drugie w aspekcie przemieszczania siê œrodkami komunikacji masowej.

W œwietle przepisów o gospodarce nieruchomoœciami (Ustawa, 1997) ka¿da dzia³ka musi
mieæ zapewniony dojazd, to znaczy musi do niej prowadziæ droga. O jakoœci tego dojazdu
œwiadczy rodzaj nawierzchni drogi s¹siaduj¹cej. Mo¿na za³o¿yæ, ¿e kolejne, dalej od dzia³ki
po³o¿one drogi mog¹ byæ tylko klasy lepszej. Inaczej podchodz¹c do zagadnienia mo¿na
wyznaczyæ trasê dojazdu do najbli¿ej po³o¿onej drogi najwy¿szej kategorii na danym terenie,
pos³uguj¹c siê funkcjami analiz sieciowych oczywiœcie w oparciu o dane sieci drogowej, a
nastêpnie ustalaj¹c najgorszy rodzaj nawierzchni.
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Je¿eli chodzi o dojazd œrodkami komunikacji masowej, to mo¿na znaleŸæ kilka po³o¿o-
nych najbli¿ej (w linii prostej) przystanków, a nastêpnie wyszukaæ najbli¿szy, lecz ju¿ z
uwzglêdnieniem odleg³oœci wzd³u¿ sieci drogowej.

Wyznaczenie dojazdu wymaga okreœlenia centrum, wokó³ którego skupia siê ¿ycie miesz-
kañców. Mo¿na wtedy wyznaczyæ odleg³oœæ drogow¹ danej dzia³ki od takiego centrum.
Trzeba jednak w tym miejscu zauwa¿yæ, ¿e ma³e miejscowoœci po³o¿one w pobli¿u du¿ych
miast, mimo posiadania w³asnych centrów, ci¹¿¹ w kierunku tych¿e miast.

O bezpoœrednim s¹siedztwie dzia³ki, istniej¹cym b¹dŸ planowanym informacje mo¿na
uzyskaæ z planu zagospodarowania przestrzennego. Je¿eli dzia³ka znajduje siê w œrodku do-
wolnej strefy, to oczywiste jest, ¿e s¹siednie dzia³ki bêd¹ mia³y takie samo przeznaczenie. W
przeciwnym wypadku na okreœlenie s¹siedztwa i wzajemnego przecinania obiektów geogra-
ficznych pozwoli topologiczny zapis danych geometrycznych dostêpny w zaawansowanych
programach GIS.

Przeprowadzenie tych analiz wymaga jednak dostêpu do dodatkowych danych. S¹ nimi:
sieæ drogowa, najlepiej wzbogacona dodatkowo informacj¹ o przebiegu linii komunikacji
zbiorowej (autobusy, tramwaje, sieæ kolejowa). Czêœæ z tych danych równie¿ mog³aby po-
chodziæ z Bazy Danych Topograficznych.

Je¿eli dane takie nie by³yby dostêpne, zawsze pozostaje jeszcze mo¿liwoœæ wyznaczenia
przybli¿onych osi dróg na podstawie zapisanych w ewidencji gruntów informacji dotycz¹-
cych u¿ytkowania terenu (Cichociñski, 1996). Niestety ten sposób pozwala uzyskaæ tylko
dane geometryczne, pozbawione takich istotnych atrybutów jak kategoria drogi czy jej sze-
rokoœæ. Dopiero na podstawie kolejnych przekszta³ceñ, a mianowicie operacji przeciêcia osi
dróg z danymi ewidencyjnymi, mo¿na by by³o uzyskaæ informacjê o rodzaju nawierzchni,
je¿eli oczywiœcie jest ona zapisana w bazie.

Zakoñczenie

Podsumowuj¹c powy¿sze rozwa¿ania nale¿y stwierdziæ, ¿e Ÿród³a danych mog¹cych
stanowiæ podstawê dla wyceny nieruchomoœci s¹ rozproszone i znajduj¹ siê w gestii ró¿-
nych instytucji: ewidencja gruntów i budynków jest prowadzona przez powiaty, miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego znajduj¹ siê w gestii gmin, natomiast Baza Danych
Topograficznych gromadzona jest na poziomie województw. Zapewne Ÿród³em danych ³¹cz¹-
cym te wszystkie zbiory, a zawieraj¹cym jeszcze dodatkow¹ informacjê móg³by byæ plan
zagospodarowania przestrzennego, lecz problemem w tym przypadku jest aktualnoœæ da-
nych, gdy¿ plany wykonywane s¹ nie czêœciej ni¿ co kilka, a mo¿e nawet kilkanaœcie lat.
Dlatego zapewne konieczne by³oby zgromadzenie tych danych w jednej bazie, przewiduj¹c
dodatkowo miejsce oraz metodykê wyznaczenia cech nieruchomoœci niedostêpnych w ba-
zach Ÿród³owych.

W celu wprowadzenia w ¿ycie koncepcji takiej bazy konieczne bêdzie opracowanie algo-
rytmów poszczególnych dzia³añ analitycznych prowadz¹cych do wyznaczenia poszczegól-
nych cech nieruchomoœci. W kolejnym etapie prac autor przewiduje zapisanie w postaci
algorytmicznej wszystkich przekszta³ceñ jakim bêd¹ musia³y podlegaæ dane z dostêpnych
baz, aby mo¿na je by³o wykorzystaæ w bazach wspomagaj¹cych wycenê nieruchomoœci.
Ostatecznym potwierdzeniem u¿ytecznoœci proponowanych rozwi¹zañ bêdzie implementa-
cja algorytmów œrodkami informatycznymi w œrodowisku wybranego pakietu GIS oraz ich
weryfikacja na wybranych danych przyk³adowych.
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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.
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