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1. Wstep

Nieunikniona zapewne w przyszlosci reforma podatkéw od nieruchomosci i zastapie-
nie ich podatkiem katastralnym spowoduje koniecznos¢ dokonania powszechnej taksacji nie-
ruchomosci, czyli wyznaczenia wartosci wszystkich nieruchomosci. R6znorodnosé rynkéw
nieruchomosci oraz ciagle ich wschodzacy charakter nie zawsze pozwala na stosowanie za-
awansowanych metod wyceny, jak réwniez na bezposrednig implementacje sposobéw wyce-
ny stosowanych w krajach o rozwinietej gospodarce rynkowej. Jednym z podstawowych
sposob6éw okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci jest wycena realizowana metoda po-
réwnawcza. Podejscie to zaklada, ze wartos¢ rynkowa nieruchomos$ci wyznaczana jest po-
przez ich poréwnanie z innymi nieruchomosciami podobnymi, w wypadku ktérych znane sa
ceny transakcyjne, a takze cechy réznigce te nieruchomosci i majace istotny wplyw na ich
warto$¢. Podstawgq realizacji powszechnej taksacji beda opisy nieruchomosci reprezentatyw-
nych dla calego rynku, zas wycena bedzie miata na celu przyporzadkowanie wartosci kata-
stralnych dla ogétu nieruchomosci na danym rynku. Wszystkie informacje konieczne do
wyceny pochodza bezposrednio z rynku i maja charakter probabilistyczny.

Jedna z zasadniczych trudnosci w przypadku wyceny w podejsciu poréwnawczym
jest koniecznos¢ posiadania informacji o nieruchomosciach podobnych do wycenianej, kt6-
re byly przedmiotem obrotu na danym rynku nieruchomosci. Liczba tych nieruchomosci
zalezna jest od przyjetego sposobu wyceny. Wiasciwy zapis bazy informacji o nieruchomo-
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Sciach sprzedanych powinien gwarantowac z jednej strony mozliwosci ich pelnej identyfi-
kacji, z drugiej za§ — mozliwosci poréwnania wedlug kryterium odpowiednio dobranych
cech wplywajacych na wartosé. Zbudowanie jednak od podstaw niezaleznej bazy nieru-
chomodci jest procesem dlugotrwalym i kosztownym. W rozwigzaniu tego problemu moga
pomoc systemy informacji geograficznej (SIG). W ramach prowadzonych w Polsce od po-
nad dziesieciu lat prac nad informatyzacjaq paristwowego zasobu geodezyjnego i kartogra-
ficznego powstaje coraz wiecej réznorodnych baz danych obejmujacych zaré6wno kataster
gruntéw i budynkéw, geodezyjng ewidencje sieci uzbrojenia terenu, obiekty topograficzne
z numerycznym modelem rzeZby terenu, jak réwniez réznorodne zagadnienia sSrodowisko-
we. Od pewnego czasu modernizacji, poprzez transformacje danych do postaci elektronicz-
nej, podlega réwniez system ksiag wieczystych. Mozna przypuszczad, ze bazy systeméw
informacji geograficznej moglyby, przynajmniej czesciowo, postuzy¢ jako Zrédla danych
o cechach nieruchomosci.

2. Wymagane atrybuty nieruchomosci

Zasadniczymi Zrédlami informacji wykorzystywanymi przy taksacji nieruchomosci
[7] maja by¢ dane zawarte w: katastrze nieruchomosci, ksiegach wieczystych, miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego, mapach zasadniczych, geodezyjnej ewidencji
sieci uzbrojenia terenu, rejestrach pozwoleri na budowe i dokumentacji budowlanej oraz
zasobach Gléwnego Urzedu Statystycznego.

,Do charakterystycznych cech gruntéw zabudowanych lub przeznaczonych pod za-
budowe, a takze gruntéw przeznaczonych na inne cele niz rolne i lene, wplywajacych na
wartos¢ katastralng zalicza sie:

1) polozenie;

2) przeznaczenie ustalone w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,

a w przypadku braku tego planu sposéb uzytkowania;

3) stan wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej;

4) stan zagospodarowania;

5) klase gleboznawcza gruntu, jezeli zostala okreslona w katastrze nieruchomosci” [7].

Teoretycy i praktycy w zakresie wyceny nieruchomosci [2, 3] wskazujg ponadto jesz-
cze kilka istotnych atrybutéw. Zaliczajg do nich:

— powierzchnig;

— lokalizacje (strefe);

— warunki geometryczne (ksztalt, uksztalttowanie terenu);
— otoczenie (sagsiedztwo);

— dostepnos¢ komunikacyjna (dojazd);

— mode na dang lokalizacje.

Bardzo charakterystycznym, a skrétowo potraktowanym w rozporzadzeniu atrybu-
tem jest polozenie. Tak naprawde z informacji o lokalizacji nieruchomosci wynika bowiem
wiele wymienionych powyzej dodatkowych cech.
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3. Dostepnos¢ danych

Zaklada sie, ze wigkszos¢ wymaganych do wyceny danych bedzie pochodzila z wy-
mienionych na wstepie Zrédel. Na pierwszy rzut oka moze sie wydawad, ze taka sytuacja
rzeczywiscie najczesciej bedzie mie¢ miejsce: informacje o potozeniu, ksztalcie, klasie gle-
boznawczej gruntu, funkgji i danych technicznych budynku powinny by¢ zapisane w kata-
strze nieruchomosci zgodnie z wymogami rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntéw
i budynkéw [4]; przeznaczenie terenu opisuje miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego [6, 9]; dostepnosé mediéw okresla ewidencja sieci uzbrojenia terenu [5].

Sam dostep do pewnych danych niestety niekoniecznie daje mozliwos¢ ich bezposred-
niego wykorzystania, to znaczy ze w wigkszosci przypadkéw same w sobie nie stanowia
one atrybutéw nieruchomosci. Czegs¢ cech wynika bowiem nie z wilasciwosci obiektéw, lecz
ze zwiazkéw pomiedzy nimi. Inne znowu atrybuty sa pochodna pewnych charakterystyk
(na przyklad geometrycznych) nieruchomosci.

Oczywiscie zawsze mozna okresli¢ cechy nieruchomosci, postugujac sie mapa lub do-
konujac wywiadu terenowego, co jest dopuszczone przez rozporzadzenie. Spojrzenie na
mape wprawnym okiem pozwala uzyskac wiedze o tym, gdzie dane obiekty sie znajduja,
jakiego rodzaju sa to obiekty, w jaki sposéb mozna do nich dotrze¢ drogami lub innym
srodkiem transportu, jakie obiekty znajduja sie po sasiedzku lub w poblizu. Dodatkowa
informacje mozna uzyskaé w trakcie interaktywnej sesji z mapa cyfrowq zapisang w kom-
puterze i prezentowang na monitorze. Ta interakcja ujawnia informacje, ktére nie sg wi-
doczne na drukowanej mapie. Na przyklad mozna wyswietli¢ wszystkie znane atrybuty
obiektéw, utworzy¢ liste wszystkich obiektéw znajdujacych si¢ po drodze z jednego punk-
tu do drugiego lub przeprowadzi¢ symulacje czasu podrézy.

Zastosowanie przedstawionej powyzej i powszechnie stosowanej metody okreslania
cech obiektéw na podstawie map wymaga uczestnictwa czlowieka (operatora), co w przy-
padku powszechnej taksacji wigzaloby sie z olbrzymim nakladem pracy i byloby niezwy-
kle kosztowne. W takim wlasnie wypadku bardzo przydatne moga si¢ okazac systemy
informacji geogeograficznej. Jednym z klasycznych ich zastosowari sg analizy przestrzenne
pozwalajace na okreslenie przestrzennych cech obiektéw oraz zwigzkéw pomiedzy nimi.
Nalezy zatem po kolei przyjrzec si¢ poszczegdlnym atrybutom i okresli¢ mozliwosci uzy-
skania ich wartosci (ze wzgledu na ograniczona objetos¢ publikacji ponizej zaprezentowa-
no tylko te najbardziej istotne).

3.1. Lokalizacja (strefa), przeznaczenie w planie
zagospodarowania przestrzennego, moda, klasa gleboznawcza gruntu

Opisane w jednym podrozdziale powyzszych atrybutéw nie jest przypadkowe. Infor-
muja one bowiem o przynaleznosci nieruchomosci do obszaréw jakiego$ nadrzednego po-
dzialu przestrzeni (geograficznej/terenu). Podzial ten moze wynika¢ z pewnych Scisle
okreslonych uwarunkowar, takich jak przeznaczenie w planie czy tez klasa gruntu. Moze
on by¢ réwniez wynikiem pewnej nieformalnej, lecz powszechnie wykorzystywanej klasy-
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fikacji — przykladem moze by¢ przynalezno$é w miescie do strefy: centralnej, sSrédmiejskiej,
posredniej lub peryferyjnej. I wreszcie moze by¢ efektem absolutnie subiektywnej oceny
atrakcyjnosci jakiego$ obszaru, czyli mody. Tego ostatniego parametru niestety w zaden
sposéb nie mozna wyznaczy¢ metodami matematycznymi, ale osoba zorientowana w ryn-
ku nieruchomosci (na przykiad pracownik biura posrednictwa) jest w stanie dosy¢ precy-
zyjnie go okresli¢. Niezaleznie jednak od Zrédla danych o podziale terenu, majacego zwia-
zek z wartosciami nieruchomosci, dzigki wykonaniu operacji przecigcia mozna okresli¢
przynalezno$¢ danej nieruchomosci do poszczegélnych stref, zakladajac, ze granice stref
pokrywaja sie z granicami dziatek. Zagadnieniem do szczegélowego rozwazenia pozostaje
przypadek, gdy dana nieruchomo$é¢ nie zawiera si¢ w calosci w elemencie danego podzia-
tu. Najprostszym rozwigzaniem wydaje si¢ wyznaczenie strefy, w ktérej znajduje sie prze-
wazajaca czes¢ nieruchomosci. Ale mozliwe sg zapewne réwniez inne warianty.

3.2. Warunki geometryczne

Warunki geometryczne nieruchomosci trzeba rozwaza¢ w dwéch aspektach. Po pierw-
sze poprzez ksztalt: wiadomo, ze dzialki wydluzone sa mniej korzystne, jezeli chodzi
o zagospodarowanie, w stosunku do dzialek o ksztalcie zbliZzonym do kwadratu. Brak jest
jednak szczegélowych wytycznych, jak dany ksztalt przeklada sie na wartos¢ nieruchomo-
$ci. Drugi aspekt to uksztaltowanie powierzchni. Generalnie mozna stwierdzié, ze zbyt
duze nachylenie terenu jest niekorzystne, jezeli chodzi o zabudowe. Ale tez pewne formy
uksztaltowania, na przyklad skaly, moga by¢ uznane za walor.

Podstawowym Zrédlem danych o charakterze globalnym (obejmujacym docelowo cala
Polske) jest Baza Danych Topograficznych [10]. Ma ona zawiera¢ dane odpowiadajace ma-
pom topograficznym w skali 1:10 000. Doktadnos¢ i szczegétowosé danych sytuacyjnych wy-
nikajaca z takiej skali jest zbyt mala, zeby wykorzystac je do wyceny nieruchomosci. Jedynie
czes¢ tej bazy obejmujaca model uksztaltowania terenu moze zosta¢ wykorzystana pod wa-
runkiem, Ze wystarczajaca bedzie gwarantowana dokladnos¢ tego modelu wynoszaca
1 metr. Nie wyglada jednak na to, zeby miat powstac¢ inny zbiér danych wysokosciowych
o takim zasiegu terytorialnym i wiekszej dokladnosci. Baza ta jak na razie znajduje si¢ wciaz
na etapie prac pilotazowych i nie wiadomo, kiedy wejdzie do powszechnego uzycia.

Na podstawie danych wysokosciowych mozna bedzie okresli¢ uksztalttowanie terenu,
maksymalne nachylenie stoku oraz azymut tego nachylenia, czyli ekspozycje. W celu wyzna-
czenia wartosci atrybutu warunki geometryczne konieczne bedzie okreslenie ich wspdlnego
wplywu na te ceche w skali, przykladowo, tréjstopniowej: korzystne, niekorzystne, neutralne.

3.3. Otoczenie (sasiedztwo)

Trzeba okresli¢, jakiego rodzaju obiektéw i w jakim promieniu nalezy poszukiwad,
zar6wno wplywajacych na podniesienie wartosci, jak i na jej obnizenie. O bezposrednim
sasiedztwie dzialki, istniejacym badZz planowanym, informacje mozna uzyskac z planu za-
gospodarowania przestrzennego. Jezeli dzialka znajduje si¢ w $rodku dowolnej strefy, to
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oczywiste jest, ze sasiednie dzialki beda mialy takie samo przeznaczenie. W przeciwnym
wypadku na okreslenie sasiedztwa i wzajemnego przecinania obiektéw geograficznych
pozwala topologiczny zapis danych geometrycznych dostepny w zaawansowanych pro-
gramach GIS. Fakt wystepowania (badZ nie) réznego typu obiektéw trzeba nastepnie prze-
lozy¢ na przykladowo tréjstopniowa skale atrybutu sgsiedztwo: korzystne, niekorzystne,
neutralne.

3.4. Uzbrojenie

Informacja o lokalizacji danej sieci nie jest rtéwnoznaczna z informacjg o mozliwosci jej
podlaczenia. Dopiero okreslenie polozenia sieci wzgledem dzialki czy tez budynku pozwo-
li odpowiedzie¢ na pytanie, czy podlaczenie jest mozliwe (ekonomicznie uzasadnione), czy
tez nie. W zwigzku z wysokos$cia oplat pobieranych przez dostawcéw za przylaczenie,
istotny jest réwniez kazdy dodatkowy metr odleglosci rozpatrywanego medium od danej
nieruchomosci. Trzeba ponadto ustali¢, czy oprécz bliskiej odleglosci sie¢ posiada parame-
try umozliwiajace przylaczenie. Gestorzy danej sieci, czy tez administratorzy takiej bazy
powinni przewidzie¢ jako atrybut kazdego odcinka sieci informacje o mozliwosci jego roz-
budowy i podlaczania nowych odbiorcéw.

Wynik tych dwéch analiz nalezy odpowiednio sklasyfikowac (na przyklad w czterech
kategoriach: juz podiaczony, znajduje si¢ na dzialce, poza dziatka, lecz mozliwy do podia-
czenia, niemozliwy do podlaczenia) i dopiero rezultat tej klasyfikacji mozna zapisac jako
wartos¢ atrybutu uzbrojenie.

3.5. Dostepnosé¢ komunikacyjna

Dojazd do nieruchomosci nalezy rozpatrywaé w dwéch kategoriach. Po pierwsze,
w zwiazku z jakoscia drogi dojazdowej dochodzacej bezposrednio do dzialki. Po drugie,
w aspekcie przemieszczania si¢ srodkami komunikacji zbiorowej.

W Swietle przepiséw o gospodarce nieruchomos$ciami [8] kazda dziatka musi miec
zapewniony dojazd, to znaczy musi do niej prowadzi¢ droga. O jakosci tego dojazdu
$wiadczy rodzaj nawierzchni drogi sasiadujacej. Mozna zalozy¢, ze kolejne, dalej od dziatki
polozone drogi moga by¢ tylko klasy lepszej. Mozna wyznaczy¢ trase dojazdu do najblizej
polozonej drogi najwyzszej kategorii na danym terenie, postugujac sie funkcjami analiz sie-
ciowych, oczywiscie w oparciu o dane sieci drogowej, a nastepnie ustalajac najgorszy ro-
dzaj nawierzchni. Jezeli chodzi o dojazd srodkami komunikacji zbiorowej, to mozna zna-
lez¢ kilka polozonych najblizej (w linii prostej) przystankéw, a nastepnie wyszukaé najbliz-
szy, lecz juz z uwzglednieniem odleglosci wzdluz sieci drég czy tez Sciezek.

Dla wyznaczenie dojazdu niezbedne jest okreslenie centrum, wokét ktérego skupia sie
zycie mieszkaricow. Mozna wtedy wyznaczy¢ odleglos¢ drogowa danej dziatki od takiego
centrum. Trzeba jednak w tym miejscu zauwazy¢, ze mate miejscowosci polozone w pobli-
zu duzych miast, mimo posiadania wilasnych centréw, cigza ku tym miastom.
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Przeprowadzenie tych analiz wymaga jednak dostepu do dodatkowych danych. Sa
nimi informacje na temat sieci drogowej, najlepiej wzbogacone dodatkowo o informacje
o przebiegu linii komunikacji zbiorowej (autobusy, tramwaje, sie¢ kolejowa). W tym miej-
scu prawdopodobnie mozna sie pokusi¢ o wykorzystanie informacji z Bazy Danych Topo-
graficznych. Jezeli dane takie nie bylyby dostepne, zawsze pozostaje jeszcze mozliwosé
wyznaczenia przyblizonych osi drég na podstawie zapisanych w ewidencji gruntéw infor-
magcji dotyczacych uzytkowania terenu [1]. Niestety ten sposéb pozwala uzyskac tylko
dane geometryczne, pozbawione takich istotnych atrybutéw, jak kategoria drogi czy jej sze-
rokosé. Dopiero na podstawie kolejnych przeksztalcen, a mianowicie operacji przecigcia osi
drég z danymi ewidencyjnymi, mozna by bylo uzyskac informacje o rodzaju nawierzchni,
jezeli oczywiscie jest ona zapisana w bazie.

Aby ostatecznie wyznaczy¢ warto$¢ atrybutu dostgpnos¢ komunikacyjna, wynik powyz-
szych analiz nalezy odpowiednio usrednié i sklasyfikowaé (na przyktad w czterech katego-
riach: bardzo dobra, dobra, przecigtna, utrudniona).

4. Zakoniczenie

Przedstawione powyzej propozycje metod wyznaczenia wartosci poszczegdlnych
atrybutéw istotnych przy taksacji nieruchomosci nie rozwigzuja jeszcze w calosci proble-
mu. W ten sposéb mozna bowiem poddawac taksacji pojedyncze nieruchomosci. Majac jed-
nak na uwadze powszechno$¢ taksacji, nalezy jeszcze rozwazy¢ zagadnienie automatyzacji
tego procesu. Wymaga to sformulowania algorytméw postepowania i nastepnie ich imple-
mentacji, najlepiej w srodowisku oprogramowania GIS, ktére bedzie wykorzystane do bu-
dowania bazy danych o nieruchomosciach.

Nalezy réwniez stwierdzié, ze Zrédia danych mogacych stanowic¢ podstawe dla wyce-
ny nieruchomosci sq rozproszone i znajduja sie¢ w gestii réznych instytucji: ewidencja grun-
téw i budynkéw jest prowadzona przez powiaty, miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego znajdujq sie w gestii gmin, natomiast Baza Danych Topograficznych gro-
madzona jest na poziomie wojewddztw. Zapewne Zrédlem danych taczacym te wszystkie
zbiory, a zawierajacym jeszcze dodatkowa informacje, méglby by¢ plan zagospodarowania
przestrzennego, lecz problemem w tym przypadku jest aktualnos¢ danych, gdyz plany
wykonywane sa nie czesciej niz co kilka, a moze nawet kilkanascie lat. Dlatego zapewne
konieczne byloby zgromadzenie tych danych w jednej bazie i zaplanowanie dodatkowo
miejsca oraz metodyki wyznaczenia cech nieruchomosci niedostepnych w bazach Zrédio-
wych. Wymaga to wypracowania rozwigzan o charakterze instytucjonalnym, pozwalaja-
cych na wymiane danych pomiedzy poszczegdlnymi zbiorami.

Podsumowujac, mozna wysnuc wniosek, ze przeprowadzenie na szersza skale taksacji
nieruchomosci nie jest mozliwe bez zastosowania systeméw informacji geograficznej, rozu-
mianych zaréwno jako Zrédlo danych, narzedzie do ich gromadzenia, jak réwniez zestaw
funkcji do ich przetwarzania.
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