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Ocena mozliwosci wykorzystania
danych rejestru cen i wartosci nieruchomosci
na potrzeby wyceny nieruchomosci**

1. Wprowadzenie

Dane dotyczace nieruchomosci sa jednym z istotnych sktadnikéw systemu in-
formacji o terenie. Jednym z waznych miejsc gromadzenia tych danych jest ewi-
dencja gruntéw i budynkow (kataster), ktdrej rejestr cen i wartosci nieruchomosci
jest integralng czescia. Ewidencja gruntow i budynkow jest prowadzona w posta-
ci komputerowych baz danych przez starostéw z mocy ustawy Prawo geodezyjne
i kartograficzne, i jest jednym z niewielu systemoéw informacji przestrzennej o dos¢
wysokim, jak na warunki polskie stopniu informatyzacji.

W niniejszej pracy opisano mozliwosci wykorzystania danych zawartych w re-
jestrze cen i wartosci nieruchomosci do szeroko rozumianych zastosowan zwiaza-
nych z szacowaniem warto$ci nieruchomosci.

2. Rejestr cen i wartosci nieruchomosci

Rejestr cen i wartosci nieruchomosci jest czescia ewidencji gruntéow i budyn-
kéw (katastru), prowadzonego na podstawie ustawy Prawo geodezyjne i kartogra-
ficzne [6]. Szczegolowe zasady prowadzenia ewidencji gruntéw i budynkdéw, w tym
rowniez rejestru cen i wartosci nieruchomosci, sa okreslone w Rozporzadzeniu Mi-
nistra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 w sprawie ewi-
dencji gruntéw i budynkow [3]. Wytyczne techniczne do prowadzenia ewidencji
gruntow i budynkéw podane sa w Instrukcji technicznej G-5 [2].
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Zgodnie z rozporzadzeniem w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow sta-
rosta prowadzi rejestr cen nieruchomosci okreslonych w aktach notarialnych oraz
wartosci nieruchomosci okreslonych przez rzeczoznawcdw majatkowych w opera-
tach szacunkowych, ktérych wyciagi przekazywane sa do ewidencji gruntéw i bu-
dynkoéw.

Rejestracji podlegaja ceny i wartosci oraz:

— adres potozenia nieruchomosci;

— numery dziatek ewidencyjnych wchodzacych w sktad nieruchomosci;

— rodzaj nieruchomosci, z wyrdznieniem:

e niezabudowanych nieruchomosci rolnych,

e zabudowanych nieruchomosci rolnych,

¢ niezabudowanych nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe inng
niz zagrodowa,

e nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi,

e nieruchomosci zabudowanych budynkami petnigcymi inne funkcje niz
zagrodowa i mieszkaniowa,

e nieruchomosci budynkowe;j,

e nieruchomosci lokalowej;

— pole powierzchni nieruchomosci gruntowej;

— data zawarcia aktu notarialnego lub okreslenia wartosci;

— inne dostepne dane o nieruchomosciach i ich czesciach sktadowych.

Starosta udziela informacji zawartych w rejestrze cen i wartosci nieruchomosci
na zasadach okreslonych w ustawie Prawo geodezyjne i kartograficzne.

Normy techniczne zaktadania i prowadzenia rejestru cen i wartosci nieru-
chomosci zawarte sg w Instrukcji technicznej G-5. Zgodnie z nig zZrédtami danych
rejestru cen sa akty notarialne oraz wyciagi z operatow szacunkowych, o ktérych
mowa w Ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 roku [6].
Uzupetniajacymi zrédtami danych rejestru cen sa réwniez mapa zasadnicza, ewi-
dencja sieci uzbrojenia terenu oraz miejscowe plany zagospodarowania przestrzen-
nego. Instrukcja techniczna G-5 okresla réwniez szczegdtowy zakres informacji
gromadzonych w rejestrze cen, opis obiektéw bazy tego rejestru oraz strukture jego
danych w formacie SWDE.

3. Standard wymiany danych ewidencyjnych

SWDE (standard wymiany danych ewidencyjnych) stuzy do przekazywania
danych ewidencyjnych na podstawie rozporzadzenia [3] oraz instrukcji [2]. Zgodnie
z [3] plik SWDE ma budowe sekcyjna.
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Jego zawartosc jest nastepujaca:

- SWDEw.2.00.(C) GUGIK 2000; (linia poczatku pliku SWDE),
— kontekst danych (dane organizacyjne),

— sekcja deklaracji atrybutow i wigzan,

— sekcja definicji typow rekordow,

— sekcja obiektdw,

— linia konica pliku danych.

Kazda nazwa atrybutu lub relacji SWDE jest poprzedzona przedrostkiem , G5,
natomiast linie zaczynajace si¢ od ,,C” s liniami komentarza.

Kontekst danych zawiera dane organizacyjne. Dane te moga by¢ predefiniowa-
nymi danymi systemu (rozpoczynaja si¢ od ,,NS”) lub predefiniowanymi danymi
uzytkownika (rozpoczynaja sie od ,NU”). Poprzez informacje zawarte w tej sekcji
mozna okresli¢ miedzy innymi geodezyjny uklad odniesienia, w ktérym wyrazone
sq wspotrzedne w pliku, dostawce danych, przeznaczenie danych oraz inne dane
zdefiniowane przez uzytkownika.

Sekcja deklaracji atrybutéw i wigzan sktada sie z deklaracji atrybutéw oraz de-
klaracji wiazan. Atrybut jest wielkoScia opisowa, natomiast wigzanie mozna po-
réwnac do relacji, ktéra pozwala na taczenie w obiekty rekordéw réznych tabel.
W sekgji tej deklaracje atrybutdw zaczynaja sie od litery ,,B”, natomiast deklaracje
wiazan od litery ,W”.

Sekcja deklaracji typow wystepuje w pliku SWDE pod warunkiem poprzedze-
nia jej sekcja deklaracji atrybutéw. Definicje typoéw rozpoczynaja sie od liter ,TD”.
Wystepujace w deklaracji typu deklaracje pdl atrybutu rozpoczynaja sie od liter
,, IP”, deklaracje elementu (wielokrotnego) — od ,,WE”, a deklaracje pol wiazan (po-
jedynczych) —od ,,WR”. Sekcja ta sktada sie z deklaracji typdéw prostych oraz typow
ztozonych.

SWDE obejmuje nastepujace typy bazowe:

— typy proste:
e RD - opisowy (nie posiada odniesienia przestrzennego);

e RP - punktowy;

e RL - liniowy; opis przestrzenny rekordu jest zbiorem polilinii, w szcze-
golnosci jedna tamang (granica dziatki);

e RO - obszarowy — opis przestrzenny rekordu jest zbiorem obszaréw
z enklawami, w szczegolnosci poligonem (budynek, obreb, dziatka),

- typ zlozony:

e RC-rekord przedstawiajacy obiekt ztozony z innych obiektdw, np. jednost-

ka rejestrowa (rekord ten nie posiada wlasnego opisu przestrzennego).

Sekcja obiektow jest podstawowym elementem formatu SWDE. Znajduja si¢
w niej rekordy zawierajace dane (podlegajace wymianie), o strukturze okreslonej
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w sekcjach ja poprzedzajacych. Sekcja obiektéw moze sktadac si¢ z rekordéw nie-
przestrzennych oraz przestrzennych. Rekord nieprzestrzenny moze by¢ rekordem
opisowym (,,RD”) lub rekordem obiektu ztozonego (,RC”). Rekord przestrzenny
moze by¢ rekordem punktu (,RP”), rekordem linii (,RL") lub rekordem obszaru
(,RO”). Poczatkiem obiektu jest okreslenie typu rekordu, a koncem ,X”. Atrybuty
wystepujace w sekcji obiektow poprzedzone sa litera ,D”, natomiast wigzania lite-
rami ,WG”.

4. Rejestr cen i wartosci nieruchomosci w formacie SWDE

Sposob przekazywania danych rejestru cen i wartosci nieruchomosci w forma-
cie SWDE jest opisany w instrukcji [2]. Szczegolnie duzo uwagi poswigcono kata-
logowi obiektow bazy rejestru cen i wartosci nieruchomosci oraz podstawowym
relacjom miedzy obiektami RCiWN.

Wymienione sa tam nastepujace obiekty bazy RCiWN:

- transakcja/wycena (G5RCW),

— nieruchomo$é¢ / czes¢ nieruchomoséci (GSRCNIER),
— opis dziatki (G5RCDZE),

— opis budynku (G5RCBUD),

— opis lokalu (G5RCLKL),

— obcigzenie (G5RCOBC).

Oprécz wymienionych wyzej obiektéw do reprezentacji zapisow RCIWN wy-
korzystuje si¢ dwa obiekty okreslone przez rozporzadzenie [3]. Sa to:

— Dokument (G5DOK),

— Adres (GSADR).

5. Wycena nieruchomosci

Okreslenie wartosci nieruchomosci regulowane jest przez przepisy ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami [6] i wydane do niej rozporzadzenia [4, 5]. Wyznaczeniu
podlega najczesciej wartos¢ rynkowa, odpowiadajaca najbardziej prawdopodobnej
cenie mozliwej do uzyskania za dang nieruchomo$¢, rzadziej wartos¢ odtworzenio-
wa stanowigca koszt odtworzenia pomniejszony o wielkos¢ zuzycia. W pierwszym
przypadku najczesciej stosowanym sposobem wyceny jest podejscie poréwnawcze
polegajace na poréwnaniu nieruchomosci wycenianej z nieruchomosciami podobny-
mi o znanej cenie transakcyjnej i cechach cenotworczych. Zachodzi tu konieczno$¢
pozyskania danych o nieruchomosciach sprzedanych i o ich cechach. Zrédta danych
wymienione w ustawie o gospodarce nieruchomosciami wskazujg rzeczoznawcy
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miejsca, w ktorych powinien on pozyskac konieczng informacje. Jednym z podstawo-
wych miejsc jest kataster, czyli ewidencja gruntéw i budynkéw. Tworzone w nim reje-
stry danych umozliwiaja pozyskanie informacji o charakterze informacyjno-prawnym
oraz danych o cechach wptywajacych na wartos¢. W przypadku wyceny jednostkowej
rzeczoznawca weryfikuje wszystkie dane w réznych zrédiach oraz przeprowadzajac
wizje lokalna. Jezeli powszechna taksacja nieruchomosci zostanie przeprowadzona,
konieczna bedzie automatyzacja procesu pozyskania danych do wyceny. Szczegdlnej
roli nabiera prezentowany wcze$niej rejestr cen i wartosci nieruchomosci stanowia-
cy czes¢ katastru. Pozyskanie stad informacji przez rzeczoznawce, a w szczegolnosci
taksatora pozwoli na ograniczenie zrddet pobierania danych. Nalezy w tym miejscu
zauwazy¢ dwie istotne trudnos$ci. Pierwsza z nich jest kompletnos¢ gromadzonej in-
formacji, ktéra powinna si¢ wraz rozbudowa i modernizacja systemu katastralnego
rozwiazac, kolejna jest sposdb jej transferu, co zostato wskazane w powyzej.

6. Charakterystyka programu Ewid 2000

Eksport danych rejestru cen i wartosci nieruchomosci do formatu SWDE prze-
prowadzono, korzystajac z systemu Ewid 2000. Jest to system informatyczny za-
pewniajacy zintegrowana ewidencje i obstuge zasobu geodezyjnego w urzedach
administracji publicznej oraz technologie wymiany danych pomiedzy urzedami
a firmami geodezyjnymi i instytucjami wspotpracujacymi. Program Ewid 2000 jest
systemem modularnym - sktada sie z bibliotek dynamicznych DLL — czyli modutdw,
ktdére sa wywotywane w zaleznosci od potrzeby. Ewid 2000 posiada wiasny interfejs
graficzny, natomiast dane (graficzne i opisowe) przechowywane sq w relacyjnej ba-
zie danych ORACLE. System Ewid 2000 zapewnia miedzy innymi spéjnos$¢ danych
graficznych i opisowych oraz ich obiektowos¢, petng zgodnos¢ z obowiazujacymi
przepisami, prowadzenie zintegrowanej ewidencji gruntow, budynkow i lokali
wraz z rejestrem cen i warto$ci nieruchomosci, a takze eksport i import danych
graficznych i opisowych w formacie SWDE.

Do obstugi rejestru cen i wartosci nieruchomosci stuzy opcja ,Rejestr cen i war-
tosci” programu Ewid 2000. W opcji tej istnieje mozliwos¢ wyboru zaktadki , Trans-
akcja / Wycena”, ktéra umozliwia przegladanie i sortowanie pozycji rejestru, oraz
zaktadki , Szczegoty obrotu” do przegladania danych szczegdtowych danej pozycji.
Jedna z opcji programu pozwala na sporzadzanie zestawien dla GUS lub wydru-
kéw dla rzeczoznawcy.

Ewid 2000 umozliwia eksport danych w formacie SWDE oraz wybdr jednego
z nastepujacych trybow eksportu:

— inicjalizacja - ARIMR,

— inicjalizacja — normalni odbiorcy,
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— aktualizacja — ARIMR,
— aktualizacja — normalni odbiorcy,
- wiasny uzytkownika.

W opcji eksportu do SWDE mozna wybra¢ eksport tabeli ,RCiIWN" zawiera-
jacej obiekty rejestru cen i wartosci opisane powyzej. Istnieje mozliwos¢ wyboru
eksportu wersji danych ,aktualnej” lub ,wszystkich danych” (réwniez dane aktu-
alne).

7. Charakterystyka nieruchomosci w bazie

Dane rejestru cen i wartosci nieruchomosci analizowanego obiektu zawieraja
(stan na dzien 01.06.2006 r.) 786 pozycji. Pod wzgledem rodzaju w analizowanej
bazie mozna wyro6zni¢ nastepujace nieruchomosci:

- niezabudowana rolna wielouzytkowa — 24 transakcje,

— rolna zabudowana — 4 transakcje,

- pod zabudowe inna niz zagrodowa niezabudowana — 233 transakcje,

- zabudowana budynkami mieszkalnymi — 161 transakcji,

- zabudowana budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe — 85 trans-

akcji,

- lokalowa — 257 transakgje,

- budynkowa -1 transakgcja,

- niezabudowana rolna jednouzytkowa — 17 transakcje,

— nieruchomosci, dla ktérych brak danych — 4 transakgcje.

8. Prace doswiadczalne

W zwiazku z duza zmiennoscig cen nieruchomosci w ciagu ostatnich dwdch lat
do analizy postanowiono wybra¢ nieruchomosci z mozliwie niedawno przeprowa-
dzonej transakcji sprzedazy (od 01.01.2006 do 01.06.2006 r.). W analizowanej bazie
znajduje si¢ 96 takich nieruchomosci. Do analizy wybrano jedna nieruchomos¢. Jest
to nieruchomos¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym sktadajaca sie z budynku
oraz trzech dziatek.

W raporcie wygenerowanym dla rzeczoznawcy w programie Ewid 2000 moz-
na znalez¢ informacje, ze nieruchomos¢ ta sktada sie z trzech dziatek o tacznej po-
wierzchni 349 m? oraz budynku wybudowanego w 2000 roku, posiadajacego 2,5
kondygnacji, o powierzchni zabudowy 127,02 m? oraz powierzchni uzytkowych
lokali mieszkalnych 212,36 m?. Cato$¢ raportu wygenerowanego dla rzeczoznawcy
majatkowego przedstawiono na rysunku 1.



37

Ocena mozliwo$ci wykorzystania danych rejestru cen i wartosci...

oSamosrelewr Lomeuzozooazi e[p Auozoeuzozid usd nxsalar z yrodey] 1 *s£y

epuIm - e - - 9e'zle
Jeulzid ] Wikz
s opdlez aujom ouuj | yzsal | .
afoewoyur suu| eIuazb1oqo wod "mod n'mod
nyufpnq m yaejexyoj o efseuriojul
L} XXXXX
oLl G¢ - - | iq || 0002 ¢0°'L2) ‘N XXXX 000-00 | - - 80l
efoyunyg wwmw 09 .W.G%M.E M| M A@M@:Q nh.ﬂw o saipy asopep | euas | yeuhpng
- - - - - - 3N 9¢ - - alsaIWPIS | OL/LY6lL
- - - - - - aIN 98 - - B0$aIWPQIg | 62/LE6)
L} XXXXX '[N
- - - - - - aIN YAYA XXXX 000-00 | - - BI0$9ILPQIS L11€6)
00| 9 1 E] b M [zw]
eluszbIoqQ BIRloIgZ] mn ‘Mo saipy osopep | eus) q4190 eyfeizg
IMSTVMOM NYI zozid AuepAm 900z/.58 NV | :puswnyog
IwAujeyzsaiw
IwesuApnq ‘qez 6ve Zl§S0<-Z1jS0 - ¥¢'¥0900¢ - 00°0005¢¢€ )
1asowoyaniaju dfy | [zw] ejuyozisimoq|  Auoss ‘sueu) fezpoy ‘sues) eyeq asouem eus) ‘d7

Aomeuzozoazi ejp uad niysalal z Jiodey

[12002'2090 ewg




38 J. Bydlosz, P. Parzych

We fragmencie pliku SWDE opisujacym dane rejestru cen i wartosci nierucho-
mosci, przedstawionym na rysunku 2, znajduja si¢ dwa obiekty standardu SWDE.
Sa to analizowana nieruchomos¢ i transakcja sprzedazy tej nieruchomosci. Jak wi-
da¢, brak tu wyszczegodlnienie na poszczegolne trzy dziatki i budynek, bedace skia-
dowymi analizowanej nieruchomosci.

RC,,G5RCNIER,821,821RCNIER,11;
D,G5RDN, D, 6

D,G50PIS, D,

D,G5UZG, D,

D,G5WRT,D,325000
D,G5DTW,D,2007.04.27-08:03:56
D,G5DTU,D,2006.05.10-14:45:36
WG, G5RPTW,G5RCW, 821;

X;

RC,,G5RCW,821,821RCW,11;
D,G5IRCW,D,821

D,G5ROW,D, 1
D,G5DTD,D,2006.04.24
D,G5FOB,D,1

D,G5NRPR, D,

D,G5CSZ,D,

D,G58TS,D, 3

D,G5STK,D, 3

D,G5WRT,D,325000
D,G5DTW,D,2007.04.27-08:03:56
D,G5DTU,D,2006.05.10-14:45:36
X;

Rys. 2. Fragment pliku w formacie SWDE zawierajacy opis analizowanej nieruchomosci
oraz opis transakgji jej sprzedazy

9. Analiza danych

Swiadome wykorzystanie jakichkolwiek informacji musi zosta¢ poprzedzone
ocena, czy sg one odpowiednie i wystarczajace do celu, w jakim chcemy ich uzy¢.
Przykladowy raport z rejestru cen i wartosci przy wstepnym przejrzeniu wydaje
sie nies¢ duza ilos¢ informacji potrzebnej rzeczoznawcy. W pierwszej czesci po-
dana jest cena, data i strony transakcji oraz typ i wielko$¢ nieruchomosci. Nalezy
zwrocic jednak uwagg, ze podana cena transakcyjna dotyczy catosci nieruchomosci
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ztozonej z trzech dziatek gruntowych oraz budynku mieszkalnego. Raport nie za-
wiera danych o rodzaju i klasie uzytku na dziatkach, ktore to znajdziemy w rejestrze
gruntéw. Analogicznie w pliku w standardzie SWDE brak zaréwno rozbicia nieru-
chomosci na poszczegdlne czesci, jak i innych danych dotyczacych uzytkéw grun-
towych czy uzbrojenia. Przydatno$¢ danych rejestru cen i wartosci nieruchomosci,
wydanych zgodnie z obowiazujacym przepisami w standardzie SWDE na potrze-
by rzeczoznawcy, jest ograniczona. Osobny problem stanowi rozbicie wymienionej
w raporcie ceny za calos¢ nieruchomosci na poszczegolne jej czesci. Zagadnienie to
zostato omdéwione w innej naszej publikaciji [1]. Kolejno wymienione sa w raporcie
dane dotyczace nieruchomosci gruntowych zawierajace numer dziatki, adres, po-
wierzchnie i informacje o prawie uzytkowania wieczystego poszczegolnych dzia-
fek oraz informacje o ich uzbrojeniu i obcigzeniach. Budynek i ewentualne lokale
w nim opisane sa w ostatniej czesci raportu. Wymienione zostaty: rok budowy, po-
wierzchnia zabudowy i inne wyszczegdlnione rodzaje powierzchni oraz podtaczone
instalacje i liczba pieter. Brak jest w poréwnaniu z kartoteka budynkéw informacji
o konstrukgcji obiektu, ktore niewatpliwie sq konieczne dla rzeczoznawcy przy wy-
cenie. W zwiazku z powyzszym pojawia si¢ watpliwos¢, czy otrzymane dane sa wy-
starczajace dla rzeczoznawcy. W przypadku wyceny szczegdétowej nalezy je uznac
za przydatne, zas w przypadku zaistnienia w przysztosci koniecznosci dokonania
wyceny powszechnej na potrzeby fiskalne catosciowa prezentacja danych zawartych
w katastrze dotyczacych pojedynczej nieruchomosci wraz z jej cena transakcyjna
wydaje sie¢ wystarczajaca. Warunkiem jest zastosowanie uproszczonych modeli wy-
ceny powszechnej w poréwnaniu z modelami stosowanymi w wycenie szczegdtowej
oraz konieczno$¢ rozbicia ceny transakcyjnej na ceny dotyczace czesci nieruchomo-
$ci. Dalszy rozwoj katastru wraz z modernizacja istniejacych jego baz oraz przejscie
na prowadzenie ich w systemach informatycznych, umozliwiajacych standaryzowa-
na wymiane danych, wskazuje kataster jako podstawowe — a mozliwie, ze jedyne
— konieczne zrédto danych potrzebnych do przeprowadzenia powszechnej taksacji
dla celéw fiskalnych. Wspomoze ono rowniez rzeczoznawcow zajmujacych sie wy-
ceng szczegdlowa jednej lub kilku nieruchomosci, dzieki zgromadzeniu w jednym
miejscu danych o rodzajach powierzchni, uzbrojeniu i konstrukcji obiektu. Obecnie
taka posta¢ danych i utrudniony do niej dostep nie stanowia zasadniczego utatwie-
nia pracy rzeczoznawcy na etapie gromadzenia koniecznych informacji.
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