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Teoretyczne podstawy budowy systemu informacji o nieruchomosciach dla
celéw powszechnej taksacji nieruchomosci - modelowanie koncepcyjne

Streszczenie

W pracy przedstawiono proba realizacji modelu koncepcyjnego tej
czesci systemu informacyjnego.o nieruchomosciach, ktéra operuje na danych
opisowych. Wykorzystano model zaproponowany przez Colette R. dostosowujac
go do potrzeb rynku nieruchomosci. Do realizacji modelu "wykorzystano teorie
relacyjnych baz danych. Na zatgczonych w pracy rysunkach przedstawiono
kolejno funkcje systemu informacyjnego, etapy modelu koncepcyjnego i
przyktadpowigzan pomiedzy wyrdznionymi obiektami. Praca zcrwiera rowniez
tabele, ktdre opisujgposzczegdlne etapy normalizacji tablic przedstawiajgcych
informacje dotyczgce identyfikacji dziatki.

1. Wprowadzenie

Celem funkcjonowania systemu informacyjnego jest dostarczanie

uzytkownikowi informacji o danym wycinku rzeczywistosci, ktdry ten system
reprezentuje.
Przedstawienie (reprezentacja) wycinka rzeczywisto$ci powinno by¢ na tyle
czytelne aby w sposdb mozliwie wierny odtworzy¢ opisywang rzeczywistosé.
Reprezentacja Swiata rzeczywistego odbywa sie poprzez opis zjawisk w nim
wystepujacych i przyjmuje posta¢ danych. Dane te odpowiadajg pojedynczym
zarejestrowanym faktom dotyczacym zjawisk, na podstawie ktérych otrzymujemy
informacje o Swiecie (Tsichritzis i Lochovsky, 1990).

Dane tworzace obraz $wiata sg zbierane, przetwarzane a nastepnie
utrzymywane i udostepniane - jak pokazano na rys. 1.

I1. Etapy modelowania koncepcyjnego

Modelowanie koncepcyjne ma na celu wyrazenie rzeczywistosci, ktorg
zamierza sie uwzgledni¢ w systemie informacyjnym za pomoca struktury danych



Rys. 1 Funkcje systemu informacyjnego (na podstawie Colette R.)

(Colette, 1988), co sprowadza sie do:
I Analizy rzeczywistosci - wyliczenia zjawisk badanej czesci rzeczywistosci i
przedstawienia ich w formie schematu opisowego.
2. Konceptualizacji -prowadzacej do uzyskania zbioru relacji i znormalizowania
tego zbioru

Schematycznie etapy modelowania koncepcyjnego przedstawiono na rys. 2.

I1l. Analiza rzeczywistosci

Analiza rzeczywisto$ci jest pierwszym etapem budowy modelu
koncepcyjnego systemu informacyjnego i prowadzi do uzyskania schematu
opisowego. Polega na przedstawieniu rzeczywistosci (jej wybranego fragmentu)
za pomocg obiektdw. Z taka reprezentacjg sg zwigzane trzy sktadniki:

-wybdr samych obiektébw - bez zadnego odniesienia i powigzania
wzajemnego -> typy obiektow,

- przypisanie obiektom okreslonych wiasnosci -* typy wiasnosci,

- okreélenie powigzan obiektéw w stosunku do celu reprezentacji "4 typy
powigzan

Metoda analizy rzeczywistosci zaproponowana przez Colette R. (Colette,
1988) zawiera:

- zestawienie t-obiektéw, t-powigzan, t-wtasnosci oraz okreslenie ich za pomoca
symboli.
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Rys. 2. Etapy modelu koncepcyjnego (na podstawie Colette R.)

- zdefiniowanie kazdego typu, a wowczas gdy jest to niemozliwe zastgpienie
definicji wyliczeniem innych typow,

- opis t-obiektdw i t-powigzan za pomocg odpowiedniego zbioru t-wiasnosci,
ktdre ich dotycza.

Obecnie w kraju trwajg prace nad budowg regionalnych (obejmujgcych
jedng lub kilka gmin) systemow katastru nieruchomosci, ktére w podstawowym
stopniu sg zasilane danymi pochodzacymi z ewidencji gruntéw (rejestry i mapy)
oiaz zaktadanego katastru budynkdéw. Po raz pierwszy przeprowadzana w
Polsce powszechna taksacja nieruchomos$ci wymagac bedzie wtasnego systemu
zaizagdzania danymi korzystajagcego miedzy innymi ze wspominanego wyzej
systemu informacyjnego.

Opis rzeczywistosci na potrzeby taksacji bedzie polega¢ na opisaniu
istniejgcych obiektow, ich cech i powigzan miedzy nimi. Jako podstawowy obiekt
mozna przyja¢ nieruchomos$¢ rozumiangjako cze$¢ powierzchni ziemi, bedacg
przedmiotem odrebnej wasnosci oraz dziatke ewidencyjng (jedna lub kilka),
budynek (jeden lub kilka) i lokal (jeden lub kilka) bedace jedng witasnoscig
okreslong w obiekcie nieruchomosé.

Ponizej zostanie podany przyktad w ktéorym wyrdzniono witasnosci
(cechy) poszczeg6lnych obiektéw.

Przyktad wiasnosci (cech) obiektu: nieruchomos¢
— numer aktu prawnego ustanawiajgcego witasnosc,
— potozenie nieruchomosci,
opis dziatek ewidencyjnych, budynkow i lokali stanowigcych jedng wiasnosé
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— okreslenie wtasciciela,
— data wyceny,
— wartosé.

Przyktad wiasnosci (dane informacyjne i atrybuty) obiektu: dziatka
ewidencyjna
— identyfikator dziatki,
— powierzchnia,
— funkcja w planie zagospodarowania przestrzennego i mozliwos¢ jej zmiany,
— uzbrojenie techniczne,
— szczegO6towa lokalizacja,
— aktualne uzytkowanie,
— proporcje wymiarowe.

Przyktad wiasnos$ci (dane informacyjne i atrybuty) obiektu: budynek
— rodzaj obiektu budowlanego,
— funkcja budynku (przeznaczenie) i mozliwo$¢ jej zmiany,
— lokalizacja na dziaice,
— rok budowy,
— data ostatniego remontu,
— liczba kondygnaciji,
— dane metryczne obiektu (powierzchnia zabudowy, powierzchnia uzytkowa,
kubatura),
— liczba i powierzchnia uzytkowa mieszkan lub liczba pomieszczen w
przypadku budynku jednorodzinnego,
— liczba i powierzchnia lokali uzytkowych,
— podpiwniczenie,
— poddasze,
— garaze,
— konstrukcja budynku,
— instalacje wewnetrzne (wyposazenie),
— stan techniczny,
— ukitad funkcjonalno - uzytkowy,
— standard wykoriczenia i wyposazenia,
— atrakcyjnos$¢ architektury,
— forma witadania i ograniczenia prawne w uzytkowaniu.

Przyktad witasnosci (dane informacyjne i atrybuty) dla obiektu: lokal
— fimkcja lokalu i mozliwo$¢ jej zmiany,
— dane metryczne lokalu (powierzchnia zabudowy, powierzchnia uzytkowa,
kubatura),
— ilo$¢ pomieszczen,
— kondygnacja,
— data ostatniego remontu,
— instalacje wewnetrzne (wyposazenie),
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— stan techniczny,
— uktad funkcjonalno-uzytkowy,
— standard wykoriczenia i wyposazenia

Obiekt nieruchomo$¢ powiazany jest z dziatkami, budynkami i

lokalami bedacymi przedmiotami jednej wiasnosci. Wyodrebnione powigzania
pomiedzy obiektami sg przedstawione na rys. 3.

Nieruchomos$é

| j . i
Dziatka 1 Drigtka2 ~ f------ 1 Driatkan
- .
Budynek 1 j— Budynek2 —=------ | Budynekn
Lokali lokal2 ~ ------- 1 Lokaln

Rys. 3. Przyktad powigzan pomiedzy obiektami

IV. Etap konceptualizacji

Drugim etapem budowy modelu koncepcyjnego systemu informacyjnego
jest konceptualizacja, ktora poprzez procesy normalizacji prowadzi do uzyskania
schematu koncepcyjnego.

W teoni relacyjnych baz danych reprezentacja rzeczywisto$ci wyrazona
jest za pomoca relacji. Proces konceptualizacji prowadzi do uzyskania kilku
zbiordw schematéw relacji (tabele), ktére pozwalajg przedstawié w sposéb
syntetyczny reprezentacje t - obiektéw i t - powigzan stanowigcych
rzeczywisto$¢ organizacyjng (Colette, 1988).

Nieprawidtowa reprezentacja rzeczywistosci (np.: struktura bazy danych)
moze spowodowacé wystapienie nastepujacych nieprawidtowosci:

- redundancja czyli zbedna nadmiarowos$¢ informacji,

- wadliwo$¢ operacji aktualizacji (niesp6jno$¢ bazy danych), wystepujg w
przypadkach kiedy aktualizacji jednego atrybutu (np.: Imie i Nazwisko) musimy
.dokonywac¢ w kilku rekordach,

- wadliwos¢ operacji usuwania majgca miejsce, gdy kasowanie danego atrybutu
pocigga za sobg likwidacje innych waznych informacji (np.: likwidacja danych o
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wiascicielu nieruchomosci
nieruchomosci),
-wadliwosci objawiajgce sie przy tworzeniu nowych rekordéw (Walczak, 1991),
- wadliwoS$ci wystepujace podczas wykonywania operacji projekcji i selekcji.
Tabela 1 zawiera informacje dotyczace identyfikacji dziatki i jest
przyktadem tabeli z nieprawidtowg reprezentacjg rzeczywistosci.

Jed.
ew.

Podgoérze
Podgérze
Podgorze
Podgérze
Podgérze

Podgérze

Nr

obébu

29

29

29

33

33

33

Arkusz
mapy

1567
1567
1557
1580
1580

1574

powoduje utrate

Nr.
dziatki

257/1

277

5417

249

157

157/9

I.Borowiecki, M. Slusarski

Id.
wiasciciela

57110805030

57110805030

57110805030

47011547850

47011547850

47011547850

informacji

Wiasciciel

nazwa adres zamiesz.

dotyczacych calej

Tabela 1

Jan Nowak Krakéw Mokra 7

Jan Nowak Krakéw Mokra 7

Jan Nowak Krakéw Mokra 7

Ewa Baran Krakéw Gryki 1

Ewa Baran Krakéw GTyki 1

Ewa Baran Krakéw Gryki 1

W celu opracowania schematu koncepcyjnego relacji nalezy poddaé
wszystkie relacje procesowi normalizacji czyli doprowadzi¢ je do pierwszej,
drugiej i trzeciej postaci normalnej (poszczeg6lne postacie normalne relacji
pozbawione sgredundacji i wyzej opisanych (wadliwosci).

Etapy konceptualizacji przedstawia schematycznie rys. 4 (Colette, 1988).

Tabela znajduje sie w pierwszej postaci normalnej (tab. 2) jezeli wiersze
zawierajg statg liczbe kolumn oraz trescig kolumn jest niepodzielna informacja
tzn kazdemu elementowi tablicy znajdujacemu sie na dowolnym przecieciu
i kolumny odpowiada pojedyncza elementarna wartos¢ a nie grupa
wartosci (np dane personalne wiasciciela nieruchomosci rozktadamy na atrybuty
imie, nazwisko, data urodzenia itp.) (Date, 1981).

wiersza

Jed.
ewid

Podg.
Podg.
Podg.
Podg.
Podg.

Podg.

Nr.
obr

29

29

33

33

33

Nr.
mapy

1567

1567

1557

1580

1580

1574

Nr.
dziatki

257/1

277

5417

249

157

157/9

Id.
wiasciciela

57110805030

57110805030

57110805030

47011547850

47011547850

47011547850

Nazwi-
sko

Nowak

Nowak

Nowak

Baran

Baran

Baran

Imie

Jan
Jan
Jan
Ewa
Ewa

Ewa

Miasto

Krakow

Krakéw

Krakow

Krakow

Krakow

Krakow

Tabela 2

Ulica

Mokra
Mokra
Mokra
Gryki
Gryki

Gryki

Nr
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Rys 4 Etapy normalizacji (na podstawie Colette R.)

Tabela jest w drugiej postaci normalnej (tab. 3a, 3b i 3c) w przypadku
gdy zostala sprowadzona do pierwszej postaci normalnej i wyeliminowano
zjawisko redundancji czyli dublowania danych. Posta¢ tg uzyskujemy poprzez
podzielenie bazy danych na niezalezne od siebie tabele, oraz powigzanie tabel za
pomoca klucza zewnetrznego.

Kluczem zewnetrznym jest kolumna bedaca tgcznikiem pomiedzy tabelami (np.:
nr. mapy i id. witasciciela). Moze on przyjmowac¢ wartosci zgodne z kluczem
pierwotnym innej tabeli.

Poprzez klucz pierwotny rozumiemy kolumne spetniajagcg waainek - kazdy rekord
(wiersz) jest wyznaczony w sposéb jednoznaczny przez warto$¢ klucza
pierwotnego (tabela nie zawiera dwéch rekordéw o tej samej wartosci klucza
pierwotnego).

Przewaznie zaktada sige, aby kazda warto$¢ klucza pierwotnego nie byta pusta,
w przeciwienstwie do klucza zewnetrznego gdzie wartosci mogg by¢ puste.
Klucz pierwotny stanowi pojedyncza kolumna lub kilka kolumn (nr. dziatki)
(Kierklo, 1994).
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lahala Tabela 3b
Nr. Nr. Id. Nr. mapy Nr. obrebu Jed. ewid.
dziatki mapy wtasciciela
1567 29 Podgérze
257/1 1567 57110805030
1557 29 Podgoérze
277 1567 57110805030
1580 33 Podgorze
54/7 1557 57110805030
1574 33 Podgérze
249 1580 47011547850
157 1580 47011547850
157/9 1574 47011547850
Id wtitasciciela Nazwisko Imie Miasto Uica Nr
57110805030 Nowak Jan Krakoéw Mokra 7
47011547850 Baran Ewa Krakow Gryki 1

Tabela wystepuje w trzeciej postaci normalnej (tab. 4a, 4b, 4c, 4d) jezeli

jestjuz w pierwszej i drugiej postaci normalnej oraz jej kolumny sg funkcjonalnie
zalezne tylko i wytacznie od klucza pierwotnego, nie sg natomiast funkcjonalnie
zalezne od siebie nawzajem.

Kolumny A i B sg funkcjonalnie zalezne od siebie wOwczas jezeli do kazdej
wartosci kolumny A przypisana jest doktadnie jedna warto$¢ kolumny B i nie jest
mozliwe aby tej samej wartosci kolumny A wystepujacej w kilku wierszach
odpowiadaty rézne wartosci kolumny B (nr. dziatki jest funkcjonalnie zalezny od
nr. mapy i id wiasciciela, poniewaz jednemu numerowi dziatki odpowiada tylko
jeden nr. mapy i id. wiasciciela) (Date, 1981).

Tabela 4a
Nr dziatki Nr. mapy Id. wtasciciela
257/1 1567 57110805030
27_7 1567 57110805030
i
54/7 1557 57110805030
249 1580 47011547850
157 1580 47011547850

157/9 1574 47011547850
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Tabela 4b

Tabela 4c
Nr. mapy Nr. obrebu

Nr. obrebu Jednostka

1567 29 ewidencyjna

1557 29 29 Podgérze

1580 33 33 Podgérze

1574 *t

Tabela 4d

Id. wiasciciela Nazwisko Imie Miasto Ulica Nr.
57110805030 Nowak Jan Krakow Mokra 7
47011547850 Baran Ewa Krakow Gryki 1

W wyniku procesu normalizacji tabela nr 1 skladajgca sie z 341 znakdéw
zostata podzielona na tabele 4a, 4b, 4c i 4d, ktdre sq w trzeciej postaci normalnej
i zawiergjatacznie 235 znakow.

Ostatecznie stwierdzamy, ze podczas budowy modelu koncepcyjnego
schematdw relacji przyktadowo mozna wyrdzni¢ nastepujace etapy:
- wydzieli¢ tabele danych mozliwie najbardziej niezalezne od siebie,
- wyro6zni¢ atrybuty dla wyodrebnionych tabel,
- okresli¢ powigzania miedzy tabelami i opisac je w postaci relaciji,
- sprawdzi¢ czy wszystkie relacje sg w pierwszej, drugiej i trzeciej postaci
normalnej.

V. Zakonczenie

Ksztatt modelu koncepcyjnego bedzie wptywac na efektywnos¢ catego
systemu informacyjnego. Dla potrzeb powszechnej taksacji powstang systemy
zarzadzania danymi oparte na wspétczesnych technologiach komputerowych. Ze
wzgledu na rozmiar przedsiewziecia (obszar catego kraju) koniecznym wydaje sie
zwrbcenie szczegblnej uwagi na przedstawione powyzej zasady modelowania
koncepcyjnego.
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Theoretics elements of real estate information system for mass appraisal -
conceptional modeling

Summary

The paper presents an attempt of realization descriptive part real estate
information system. The authors used Colette’s R. model and adapted it for real
estate market. For realization of the model relation data base theory was used.
The pictures present: information system functions, conceptional modeling steps
and examples of connections between selected objects. The tables present
normalization steps for parcel identyfication.
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