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REJESTRACJA CEN I ATRYBUTOW NIERUCHOMOSCI
ZWYKORZYSTANIEM MAPINFO
ORAZ AUTORSKIEGO OPROGRAMOWANIA
DLA POTRZEB POWSZECHNEJ TAKSACJI

Streszczenie
Artykut prezentuje technologia rejestracji danych o transakcjach na rynku
nientchomosci. Zaprezentowana koncepcja moze znalez¢ zastosowanie w
tworzeniu i zasilaniu systemow informacyjnych o terenie.

1. Wstep.

W przededniu powszechnej taksacji, ktorej istotgjest oparcie podatku
od nieruchomodci na ich warto$ciach, a nie na ich postaci zewnetrznej [1],
przedstawiciele branz zwigzanych z wyceng nieruchomosci stajg przed
problemem opracowania uniwersalnego algorytmu wyceny, ktéry magtby
zosta¢ wykorzystany do ustalania wartosci meaichomosci. Trudno$¢ polega
na tym, ze zréznicowanie lokalnych warunkéw na rynku nieruchomosci nie
zawsze pozwala stosowaé dany algorytm na szerszg niz lokalna skale. Bez
wzgledu na to, jakie techniki wyceny zostang wykorzystane przy
opracowywaniu powyzszego algorytmu, pojawi sie ogromne zapotrzebowanie
na wiarygodne i uporzgdkowane informacje dotyczgce transakcji na rynku
nieruchomosci. Niestety charakter i jako$¢ funkcjonujacych dotychczas
systeméw informacji o terenie nie dostarcza dostatecznej ilosci danych.
Ogromna ilos¢ cennych informacji przechodzi przez rece urzednikow i nie jest
rejestrowana. Ponizszy artykut przedstawia prostg i tanig technologie
rejestracji transakcji na rynku nieruchomosci oraz metody analizy
pozyskanych danych.
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2. Zatozenia, metody.

Zatozeniem omawianej technologii jest rejestracja informacji
dotyczacych cen i atrybutéw nieruchomosci zawartych w aktach notarialnych
stanowigcych podstawe wpisu do ewidencji gruntow i budynkdéw, informacji
bedacych w posiadaniu rzeczoznawcéw majgtkowych i innych. Aktualnie
uzywane komputerowe systemy ewidencji gruntow nie przewidujg rejestracji
cen badz wartosci szacunkowych ujawnionych w aktach notarialnych,
a zatem konieczne bedzie uzycie dodatkowego oprogramowania
nieskomplikowanych i przyjaznych baz danych. Informacje zapisane
w bazach danych potencjalnych uzytkownikéw systemu mogg zasila¢ (dzieki
kompatybilnosci formatéw zapisu) systemy informacyjne prowadzone
centralnie dla wiekszych obszar6w, np. catego wojewddztwa. Analiza
statystyczna naptywajgcych danych utatwi rozpoznanie rynku iumozliwi
ustalenie $rednich cen w obrocie nieruchomos$ciami na danym terenie, a te z
kolei moga stanowi¢ podstawe do ustalenia wartosci nieruchomosci dla celéw
taksacyjnych.

Do przygotowania oprogramowania NoRzeM 1.1 przeznaczonego do
zasilania systemu danymi wybrano Srodowisko MS Access. Program
zrealizowano w postaci bazy danych opartej na szeSciu tabelach
odpowiadajgcych réznym kategoriom nieruchomosci (w wersji prototypowej
wykorzystano tylko jedng kategorie) z przyjaznym interfejsem uzytkownika.
Format zapisu danych pochodzi z MS Access ( .mdb), co daje peing
kompatybilno$¢ ze $rodowiskiem Windows przy wykorzystaniu techniki
ODBC
Docelowym $rodowiskiem systemu jest pakiet MapInfo 4.0. Cato$¢ sklada sie
z mapy wizualizowanej na ekranie komputera sporzadzonej w oparciu o
zeskanowane podktady mapowe (kartometryczno$¢ opracowania nie odgrywa
tu wiekszej roli - mapa ma jedynie charakter orientacyjny), bazy danych o
strukturze podobnej do baz zasilajgcych oraz map tematycznych.

3. Zasada dziatania systemu.

1 Pozyskiwanie danych.

Sukcesywny naptyw danych zasilajgcych system mozna zapewnié
rozprowadzajgc wsréd zainteresowanych oprogramowanie przeznaczone
do zapisywania posiadanych przez nich informacji o transakcjach
nieruchomosci. Zakres rejestrowanych atrybutéw nieruchomosci moze
zosta¢ zroznicowany, w zaleznosci od jakosci danych oraz ilosci czasu,
jaki uczestnik przedsiewziecia moze poswieci¢ na ich rejestracje. Wspolny,
kompatybilny format zapisu danych pozwoli na ich szybkga transmisje do
systemu i zapewni jednolito$¢ pozyskanych informacji.
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2. Zasilanie systemu danymi.
Zarejestrowane przez poszczeg6lne jednostki dane sg statystycznie
weryfikowane i przenoszone do systemu zatozonego na bazie pakietu
Maplnfo. Dla  kazdej jednostki podziatu  terytorialnego  (w
zaprezentowanym ponizej projekcie jest nim obreb ewidencyjny)
przypisywane sg informacje dotyczace cen, atrybutow oraz czasu
transakcji zapisane w bazie danych.

3. Pozyskiwanie informacji z systemu.
Najprostszym sposobem pozyskiwania informacji jest tworzenie map
tematycznych i zestawiern tabelarycznych wediug ustalonych kluczy.
Mapy tematyczne wumozliwiaja wizualizacje danych  zawartych
bezposrednio w tabelach bazy danych, pozwalajg takze obrazowac
zaleznosci pomiedzy poszczeg6lnymi atrybutami oraz ich funkcjami.

4. Przyktad wykorzystania systemu - mapa cen i atrybutéow nierucho-
mosci dla Krakowa.

W celu realizacji przyktadu skorzystano z danych rejestrowanych przez
rzeczoznawcdw majatkowych w1996 roku, a takze informacji
udostepnianych przez Krakowski Instytut Nieruchomosci. Przedmiotem
prezentacji jest mapa cen nieruchomosci dla Krakowa sporzagdzona na
podstawie mapy podziatlu administracyjnego miasta na obreby ewidencyjne i
planu miasta. Do rejestracji cen i obliczenia statystyk wykorzystano autorski
program NoRzeM (rye.1, 2), a nastepnie dokonano transmisji danych do
Maplinfo. Przygotowane w powyzszy sposob dane wykorzystano do
wykonania map tematycznych obrazujacych S$rednie ceny nieruchomosci w
poszczegblnych dzielnicach i obrebach ewidencyjnych i inne atrybuty tychze
obszarow (ryc. 3, 4, 5, 6).
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Rye. 3 Mapa podzialu Krakowa ra dzielnice i obreby ewidencyjne.



Rye. 4. lloS¢ zarejestrowanych transakcji iih rozmieszczenie wg obrebow.
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Rye. 6. Zaplecze handlowo-ustugowe, kulturalne, mieszkaniowe
wyselekcjonowanych obszarow.

Wnioski.

1. Rejestracja danych dotyczacych transakcji na rynku nieruchomosci za pomocg
bazy danych NoRzeM jest tatwa i intuicyjna - nie wymaga od uzytkownika
dobrej znajomosSci zagadnien obstugi baz danych.

2. Technika ODBC umozliwia transmisje danych pomiedzy bazg danych .mdb
a Srodowiskiem Maplinfo.

3. Pakiet MaplInfo S$wietnie nadaje sie do systematyzowania, przetwarzania
(agregowania) i wizualizacji notowan na rynku nieruchomosci, a takze
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3. Pakiet MaplInfo S$wietnie nadaje sie do systematyzowania, przetwarzania
(agregowania) i wizualizacji notowan na rynku nieruchomosci, a takze
pozwala efektywnie wykorzystaé istniejgce opracowania kartograficzne (mapy
i plany).

4. Mapinfo jako zintegrowany system informacji danych jest: najtanszy sposrod
dostepnych na polskim rynku systeméw GIS, wystepuje w polskiej wersji
jezykowej, prosty i przyjazny w obstudze, umozliwiajagcy budowe systemow
informacji o nieruchomosciach.

5. Posiada on wszechstronne mozliwosci: wielowarstwowe mapy numeryczne, z
mozliwoscig wykorzystania mapy tematycznej, analizy przestrzenne i
statystyczne, relacyjny jezyk zapytan SQL, wymiana danych z wieloma
bazami danych i systemami GIS.

6. Wdrozenie podobnej technologii pozyskiwania i przetwarzania danych o
transakcjach zapewni zainteresowanym posiadanie wiarygodnych informacji o
cenach nieruchomosci, a co za tym idzie tatwo$¢ w ustalaniu ich wartosci
rynkowej w powszechnej taksacji.
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Summary

The article presents the technology ofdata registration which could be
applied on the land value market. As a toolfor more effective data management,
the authors propose, one of the desktor GIS programs - Mapinfo 4.0 and the
authorial application - NoRzeM. The data used to practical presentation come
from the data bank ofKrakowski Instytut Nieruchomosci.

Such a technology ofgetting and transformation of the data about tra-
sactions on the land value market guarantees managing the reliable information
aboutprise ofreal estates.
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