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MOZLIWOSCI WYKORZYSTANIA DANYCH REJESTRU
CEN I WARTOSCI NIERUCHOMOSCI NA POTRZEBY
GOSPODARKI PRZESTRZENNEJ*

Jarostaw Bydtosz, Piotr Cichocinski, Piotr Parzych
Akademia Gorniczo-Hutnicza w Krakowie

Streszczenie. W pracy opisano mozliwosci wykorzystania danych zawartych w re-
jestrze cen i wartosci nieruchomosci (RCiWN). Przedstawiono podstawy prawne re-
jestru oraz Standard Wymiany Danych Ewidencyjnych (SWDE), za pomocg ktérego
mozna pozyskiwa¢ dane rejestru z ewidencji gruntéw i budynkoéw. Zaprezentowano
przyktad eksportu takich danych do formatu SWDE. W drugim opisanym zastoso-
waniu pokazano mozliwosci rozdzielenia fgcznych cen transakcyjnych nieruchomosci
na poszczeg6lne elementy sktadowe w celu ich dalszego wykorzystania w wycenie
nieruchomosci. Najszerzej opisano w pracy wykorzystanie danych RCiWN do r6zne-
go rodzaju prezentacji kartograficznych. Jednostkowym cenom mozna byto przypisa¢
odniesienie przestrzenne, poniewaz rejestr cen i wartosci nieruchomosci jest integral-
ng czescig ewidencji gruntéw i budynkéw.

Stowa kluczowe: SWDE, rejestr cen i wartosci nieruchomosci, warto$¢ nieruchomo-
$ci, prezentacja kartograficzna

WPROWADZENIE

Dane dotyczace nieruchomosci sa istotnym sktadnikiem Systemu Informacji
o Terenie. Jednym z waznych miejsc ich gromadzenia jest ewidencja gruntéw i bu-
dynkoéw (kataster), ktorej rejestr cen i warto$ci nieruchomosci jest integralng czescia.

Cena, czyli wielko$¢ uzgodniona przez strony w trakcie transakcji kupna-sprze-
dazy, oraz warto$¢ rynkowa wyznaczona przez rzeczoznawce w procesie wyceny to
dwie podstawowe wielkos$ci Swiadczace o stanie rynku nieruchomosci. Rzeczoznaw-
cy majatkowi majg obowigzek przekazywac¢ wyciggi z operatéw szacunkowych do
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organdéw prowadzacych kataster nieruchomosci. Niestety nie jest to zawsze realizo-
wane. Czesto rowniez dane te nie sg uzupetniane w rejestrze cen i wartosci lub wy-
konywane jest to ze znacznym opoOznieniem. Podobne trudnos$ci wystepujg z ceng
wynikajaca z aktu notarialnego sprzedazy nieruchomos$ci. Wielko$¢ ta powinna by¢
rébwniez na biezagco wprowadzana do rejestru cen i warto$ci. Cze$¢ notariuszy wpro-
wadzito dodatkowe nieScistosci, umieszczajagc w swych aktach notarialnych oprécz
ceny transakcyjnej nowg wielko$¢ - deklarowang przez strony transakcji wartos¢
rynkowa. Nie jest ona definiowana w prawie i nie wiadomo, jak nalezy jg prawidto-
wo interpretowac.

W pracy opisano mozliwo$ci wykorzystania danych zawartych w rejestrze cen
i wartosci nieruchomosci do szeroko rozumianych zastosowan zwigzanych z szaco-
waniem ich wartosci.

REJESTR CEN | WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Rejestr cen i warto$ci nieruchomosci jest czescig ewidencji gruntow i budynkéw
(katastru), prowadzonej na podstawie ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne
[Ustawa... 1989]. Szczego6towe zasady prowadzenia ewidencji gruntow i budynkdw,
w tym roéwniez rejestru cen i wartosci nieruchomosci, okre$§lono w rozporzadzeniu
Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa w sprawie ewidencji gruntdw i bu-
dynkoéw [Rozporzadzenie... 2001]. Wytyczne techniczne do prowadzenia ewidencji
gruntéw i budynkow podane sg w Instrukcji Technicznej G-5 [Instrukcja... 2003].

Zgodnie z rozporzadzeniem w sprawie ewidencji gruntow i budynkdéw starosta
prowadzi rejestr cen nieruchomosci, okre$lonych w aktach notarialnych, oraz warto-
§ci nieruchomo$ci okre$lonych przez rzeczoznawcow majatkowych w operatach sza-
cunkowych, ktérych wyciagi przekazywane sg do ewidencji gruntéw i budynkdw.
Rejestracji podlegaja ceny i wartos$ci oraz:

a) adres potozenia nieruchomosci,

b) numery dziatek ewidencyjnych wchodzacych w sktad nieruchomosci,

¢) rodzaj nieruchomosci, zwyrdznieniem: niezabudowanych nieruchomosci rolnych,
zabudowanych nieruchomo$ci rolnych, niezabudowanych nieruchomosci prze-
znaczonych pod zabudowe inng niz zagrodowa, nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi, nieruchomos$ci zabudowanych budynkami petnigcymi
inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa, nieruchomosci budynkowej, nieru-
chomosci lokalowej,

d) pole powierzchni nieruchomosci gruntowej,

e) data zawarcia aktu notarialnego lub okreslenia wartosci,

f) inne dostepne dane o nieruchomos$ciach i ich czesciach sktadowych.

Starosta udziela informacji objetych rejestrem cen i warto$ci nieruchomosci
na zasadach okreSlonych w ustawie Prawo geodezyjne i kartograficzne [Ustawa...
1989]. Jedng z grup odbiorcow tych informacji sg rzeczoznawcy majatkowi. Przy-
ktad raportu wygenerowanego dla rzeczoznawcy przedstawiono na rys. 1. Opisuje
on nieruchomo$¢ zabudowang budynkiem mieszkalnym sktadajgcag sie¢ z budynku
oraz trzech dziatek.
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Rys. 1 Przyktad raportu z rejestru cen przeznaczonego dla rzeczoznawcy majatkowego
Fig. 1. An example of report from prices and values register for valuation expert

Normy techniczne zaktadania i prowadzenia rejestru cen i warto$ci nierucho-
mosci zawarto w Instrukcji technicznej G-5... 2003. Zgodnie z jej zapisami, zréd-
tem danych rejestru cen sg akty notarialne oraz wyciagi z operatow szacunkowych,
o ktérych mowa w ustawie o gospodarce nieruchomosciami z 21 sierpnia 1997 r.
[Ustawa... 1997]. Uzupetniajacymi zrodtami danych rejestru cen sg rowniez mapa
zasadnicza, ewidencja sieci uzbrojenia terenu oraz miejscowe plany zagospodaro-
wania przestrzennego. Instrukcja techniczna G-5... 2003 okre$la takze szczeg6towy
zakres informacji gromadzonych w rejestrze cen, opis obiektéw bazy tego rejestru
oraz strukture jego danych w formacie SWDE.

STANDARD WYMIANY DANYCH EWIDENCYJNYCH

Standard Wymiany Danych Ewidencyjnych (SWDE) stuzy do przekazywania
danych ewidencyjnych w oparciu o rozporzadzenie w sprawie ewidencji gruntéw
i budynkéw [Rozporzadzenie... 2001] instrukcje techniczng G5... 2003. Zgodnie
z pierwszym z wymienionych dokumentéw plik standardu SWDE ma budowe sek-
cyjng. Jego zawarto$¢ jest nastepujaca: SWDE.w.2.00.(C) GUGIK 2000 (linia po-
czatku pliku SWDE), kontekst danych (dane organizacyjne), sekcja deklaracji atry-
butéw i wigzan, sekcja definicji typéw rekordéw, sekcja obiektéw, linia korica pliku
danych. Kontekst danych zawiera dane organizacyjne. Poprzez informacje zawarte
w tej sekcji mozna okre$li¢ m.in. geodezyjny uktad odniesienia, w ktdrym wyrazone
sa wspoOtrzedne w pliku, dostawce danych oraz ich przeznaczenie. Sekcja deklaracji
atrybutdéw i wigzan sktada sie z kolei deklaracji atrybutéw oraz deklaracji wigzan.
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Atrybut jest wielko$cig opisowa, natomiast wigzanie mozna porownac¢ do relacji,
ktéra pozwala na tagczenie w obiekty rekorddw r6znych tabel.

Sekcja deklaracji typow wystepuje w pliku SWDE pod warunkiem poprzedze-
nia jej sekcja deklaracji atrybutéw. Definicje typow rozpoczynaja sie od liter ,, TD”.
Standard SWDE obejmuje nastepujace typy bazowe:

a) typy proste:
- RD - opisowy (nie ma odniesienia przestrzennego);
- RP - punktowy;
- RL - liniowy - opis przestrzenny rekordu jest zbiorem polilinii, w szczego6lnoSci
jedng tamang (granica dziatki);
- RO - obszarowy - opis przestrzenny rekordujest zbiorem obszaréw z enklawami,
w szczegO6lnosci poligonem (budynek, obreb, dziatka);
b) typ ztozony:
- RC - rekord przedstawiajacy obiekt ztozony z innych obiektéw, np. jednostka
rejestrowa. Nie ma on wilasnego opisu przestrzennego.

Sekcja obiektdw jest podstawowym elementem formatu SWDE. Znajduja sie
w niej rekordy zawierajace dane (podlegajace wymianie) o strukturze okreslonej
w sekcjach jg poprzedzajacych. Moze sie ona sktadac¢ sie z rekordow nieprzestrzen-
nych oraz przestrzennych. Rekord nieprzestrzenny moze by¢ rekordem opisowym
(RD) lub rekordem obiektu ztozonego (RC). Rekord przestrzenny moze byé re-
kordem punktu (RP), rekordem linii (RL) lub rekordem obszaru (RO). Poczatkiem
obiektu jest okre$lenie typu rekordu, a koAcem ,,X”. Atrybuty wystepujace w sekcji
obiektow poprzedzone sg literg ,,D”, natomiast wigzania - literami ,WG”.

REJESTR CEN | WARTOSCINIERUCHOMOSCIW FORMACIE SWDE

Sposo6b przekazywania danych rejestru cen i wartosci nieruchomosci w formacie
SWDE opisano w Rozporzadzeniu... 2001 oraz w Instrukcji G5 technicznej... 2003.
Szczegbdtowo scharakteryzowano tam katalog obiektéw bazy rejestru cen i wartosci
nieruchomosci oraz podstawowe relacje miedzy obiektami RCiIWN. Wymienione
sg tam nastepujace obiekty bazy RCiIWN: transakcja/wycena (G5RCW), nierucho-
mosc¢/cze$¢ nieruchomos$ci (G5RCNIER), opis dziatki (G5RCDZE), opis budynku
(G5RCBUD), opis lokalu (G5RCLKL), obcigzenie (G5RCOBC). Oprocz wymie-
nionych obiektdw do reprezentacji zapisbw RCiIWN wykorzystuje sie dwa obiek-
ty okresSlone przez Rozporzadzenie... 2001. Sg to: dokument (G5DOK) oraz adres
(G5ADR).

Kompletny opis transakcji lub wyceny ma strukture drzewiastg. Nadrzednym
obiektem jest GSRCW zawierajgcy podstawowe jej parametry. Zwigzany jest z nim
rekord nieruchomos$ci G5RCNIER, ktora moze skiadac sie z jednej lub wiecej dzia-
tek, budynkdéw badz lokali. Fragment pliku SWDE dla opisanej nieruchomosci
przedstawiono w tabeli 1.

Pobranie danych w tym formacie jest jedynym sposobem na zdobycie w postaci
cyfrowej informacji o cenach i warto$ciach wiekszej grupy nieruchomosci. Niestety,
nie jest to format powszechnie obstugiwany przez oprogramowanie wykorzystywane
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na przyktad do wyceny nieruchomosci. Dlatego konieczne byto stworzenie odpo-
wiedniego narzedzia konwertujgcego te dane do chociazby najprostszego formatu
tabelarycznego. Dzieki dobrej dokumentacji formatu oraz zapisowi w postaci plikow
tekstowych udato sie autorom opracowac taki program. Wynikiem jego dziatania sg
tabelaryczne pliki tekstowe, ktdre bez problemu mozna wczyta¢ do wybranej bazy
danych.

Tabela 1. Fragment pliku SWDE z podziatem na poszczeg6lne typy obiektow
Table 1. The fragment of SWDE file divided into the particular objects types

Transakcja/wycena Nieruchomo$¢ Dziatki, budynki, lokale
Transaction/valuation Realestate Land parcels, buildings, flats
RC,G5RCW,821,821RCW, 11; RC,,G5RCNIER,821,821RCNIER RD,,G5RCDZE,1202,1202RCDZE,11;

D,G5IRCW,D,821 11; D,G51DD,D,186101 1.0005.1937/7
D,G5ROW,D,1 D,G5RDN,D,6 ()
D,G5DTD,D,2006.04.24 D,G50PIS,D, WG,G5RSKL,G5RCNIER,821;
D,G5FOB,D,1 D,G5UZG,D, X;
D,G5NRPR,D, D,G5WRT,D,325000
D,G5CSZzZ,D, D,G5DTW,D,2007.04.27-08:03:56 RD, G5RCDZE,1203,1203RCDZE,11;
D,G5STS,D,3 D,G5DTU,D,2006.05.10-14:45:36 D,G5IDD,D,186101 1.0005.1937/29
D,G5STK,D,3 WG,G5RPTW,G5RCW,821; (..)
D,G5WRT,D,325000 X; WG,G5RSKL,G5RCNIER,821;
D,G5DTW,D,2007.04.27- X;
08:03:56
D,G5DTU,D,2006.05.10- RD,,G5RCDZE,1204,1204RCDZE,11;
14:45:36 D,G51DD,D,186101 1.0005.1941/10
X; ()

WG,G5RSKL,G5RCNIER,821;

X,

RD,,G5RCBUD,599,599RCBUD,11;
D,G51DB,D,186101_1.0005.1048_
BUD

()
WG,G5RSKL,G5RCNIER,821;
X;

WYCENA NIERUCHOMOSCI

Okres$lenie wartosci nieruchomosci regulowane jest przez przepisy ustawy o go-
spodarce nieruchomos$ciami [Ustawa... 1997] i wydane do niej rozporzadzenia [Roz-
porzadzenie... 2004, oraz Rozporzadzenie... 2005]. Wyznaczeniu podlega najczesciej
warto$¢ rynkowa, odpowiadajgca najbardziej prawdopodobnej cenie mozliwej do
uzyskania za dang nieruchomos$c¢, rzadziej wartos¢ odtworzeniowa stanowigca koszt
odtworzenia pomniejszony o wielko$¢ zuzycia. W pierwszym przypadku najczesciej
stosowanym sposobem wyceny jest podejscie porownawcze polegajace na poréw-
naniu nieruchomos$ci wycenianej z nieruchomosciami podobnymi o znanej cenie
transakcyjnej i cechach cenotwdrczych. Zachodzi tu konieczno$é pozyskania danych
o nieruchomosciach sprzedanych i o ich cechach. Zrédta danych wymienione
w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami [Ustawa... 1997] wskazujg rzeczoznawcy
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miejsca, w ktdrych powinien pozyska¢ konieczng informacje. Jednym z podsta-
wowych miejsc jest kataster, czyli ewidencja gruntdw i budynkéw. Tworzone tam
rejestry danych umozliwiajg pozyskanie informacji o charakterze informacyjno-
prawnym oraz danych o cechach wptywajacych na warto$¢. W przypadku wyceny
jednostkowej - rzeczoznawca weryfikuje wszystkie dane w réznych zrédtach oraz
przeprowadza wizje lokalng. Jezeli zostanie przeprowadzona powszechna taksacja
nieruchomosci, konieczna bedzie automatyzacja procesu pozyskania danych do wy-
ceny. SzczegO6lnej roli nabiera tutaj rejestr cen i warto$ci nieruchomosci stanowigcy
cze$¢ katastru. Pozyskanie stad informacji przez rzeczoznawce, a w szczeg6lnosci
taksatora, pozwoli na ograniczenie Zrodet pobierania danych. Nalezy w tym miejscu
zauwazy¢ dwie istotne trudnoS$ci. Pierwszg z nich jest kompletno$¢ gromadzonej in-
formacji, ktéra powinna wraz rozbudowg i modernizacjg systemu katastralnego zo-
sta¢ rozwigzana, drugg - sposéb transferu informacji, co wskazano juz wczesniej.

ANALIZA DANYCH

Swiadome wykorzystanie informacji musi zosta¢ poprzedzone oceng odpowied-
niosci i wystarczalnosci do celu, w ktérym maja by¢ one uzyte. Przyktadowy raport
z rejestru cen i wartosci po wstepnym przejrzeniu wydaje sie nies¢ duzo informa-
cji potrzebnych rzeczoznawcy. W pierwszej czesci podana jest cena, data i strony
transakcji oraz typ i wielko$¢ nieruchomosci. Nalezy zwrdci¢ jednak uwage, ze cena
transakcyjna dotyczy cato$ci nieruchomosci ztozonej z trzech dziatek gruntowych
oraz budynku mieszkalnego. Raport nie zawiera danych o rodzaju i klasie uzytku na
dziatkach, ktore znajdziemy w rejestrze gruntow. Analogicznie w pliku zapisanym
w standardzie SWDE brak zardwno rozbicia nieruchomosci na poszczeg6lne czesci,
jak i innych danych dotyczacych uzytkéw gruntowych czy uzbrojenia. Przydatno$é
danych rejestru cen i wartosci nieruchomos$ci, wydanych zgodnie z obowigzuja-
cym przepisami w standardzie SWDE, dla rzeczoznawcy jest ograniczona. Osobny
problem stanowi rozbicie wymienionej w raporcie ceny za cato$¢ nieruchomosci na
jednostkowe ceny poszczegdlinych czesci sktadowych nieruchomosci. Brak bowiem
mozliwo$ci wykorzystania ceny transakcyjnej za cato$¢ nieruchomosci bez wska-
zania na przyktad, jaka jej cze$¢ stanowit grunt, a jakg jego zabudowa (budowle).
Zagadnienie to nalezy postrzega¢ w zaleznosci od stanu rynku. Na rynkach rozwi-
nietych, na ktérych liczba transakcji jest znaczgca, mozna stosowa¢ parametryczne
modele statystyczne. Przez szeroki rynek rozumie sie zbior transakcji rynkowych
obejmujacych podobne nieruchomosci, ktoérych liczba przekracza liczbe wszystkich
elementow (gruntu i czesci sktadowych) rozpatrywanych nieruchomosci. W celu
rozdzielenia tgcznej ceny transakcyjnej na poszczegdlne elementy nieruchomosci,
dla kazdej grupy nieruchomosci podobnych ze wzgledu na przeznaczenie w miejsco-
wym planie oraz ze wzgledu na rodzaj posadowionych na niej budynkoéw i budowli,
trzeba zestawi¢ rownania w postaci:

CTj=S1cl1+S22+ .. +Skl
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gdzie: CT - cenatransakcyjna dla catejj-tej nieruchomosci;

S - pole powierzchni dziatki gruntowej, uzytku rolnego o wyrdznionej
klasie bonitacyjnej, powierzchni uzytkowej lokalu lub budynku, po-
wierzchni og6lnej budowli, jako i-tego elementu nieruchomosci,

ct- cenajednostkowa i-tego elementu nieruchomosci.

Na rynkach stabo rozwinietych, o ograniczonej liczbie transakcji, mozliwe do
wykorzystania sa modele warunkowe. Dla nieruchomosci wystepujgcych rzadko
w obrocie rynkowym liczba transakcji sprzedazy jest czesto mniejsza od liczby roz-
wazanych elementéw nieruchomosci, stad w procesie estymacji trzeba stosowac wa-
runkowy model jednostkowych cen elementéw nieruchomosci.

W raporcie sg kolejno wymienione nastepujace dane dotyczace nieruchomosci
gruntowych: numer dziatki, adres, powierzchnia, informacje o prawie uzytkowa-
nia wieczystego poszczegolnych dziatek, o ich uzbrojeniu i obcigzeniach. Budynek
i ewentualne lokale opisane sg w ostatniej jego czesci. Sg podane rok budowy, po-
wierzchnia zabudowy i inne wyszczeg6lnione rodzaje powierzchni oraz podtgczone
instalacje i liczba pieter. Brakuje w pordwnaniu z kartotekg budynkoéw, informacji
o konstrukcji obiektu, ktédrych niewatpliwie potrzebuje rzeczoznawca do wyceny.
Pojawia sie pytanie, czy takie dane sg wystarczajgce dla rzeczoznawcy. W przypad-
ku wyceny szczeg6towej, nalezy je uzna¢ za przydatne. Z kolei, je$li w przysztosci
powstanie konieczno$¢ sporzadzenia wyceny powszechnej dla potrzeb fiskalnych,
catoSciowa prezentacja danych zawartych w katastrze dotyczacych pojedynczej nie-
ruchomosci wraz zjej ceng transakcyjna wydaje sie wystarczajgca. Warunkiem jest
zastosowanie uproszczonych modeli wyceny powszechnej w poréwnaniu z modela-
mi stosowanymi w wycenie szczegétowej oraz rozbicie ceny transakcyjnej na ceny
dotyczace czesci nieruchomosci.

PREZENTACJA KARTOGRAFICZNA

Jedng z uproszczonych metod oszacowania rozktadu warto$ci nieruchomosci
moze by¢ prezentacja w postaci mapy. Cichocinski [2007] dowiddt, ze istnieje wiele
metod prezentacji kartograficznej, ktére nadajg sie do przedstawienia rozktadu war-
tosci nieruchomos$ci na wybranym obszarze. Jednak nie wszystkie wymienione tam
metody spetniaja podstawowe kryterium czytelno$ci obrazu, z jednoczesnym zacho-
waniem wiernosci odwzorowania cech obiektéw. Trudnos$cig w ich stosowaniu moze
takze by¢ niekompletno$¢ RCiWN wymagajaca znalezienia sposobu na oszacowanie
wartosci na nieraz znacznych obszarach. Moze tutaj znalez¢ zastosowanie np. niere-
gularna sie¢ trojkatéw (ang. Triangulated Irregular Network - TIN) wykorzystywa-
na jako jedna z metod modelowania uksztattowania terenu. Do jej zalet nalezy za-
chowanie warto$ci punktow danych, a tym samym utrzymanie ich jakosci, natomiast
jako wade trzeba wymieni¢ pewng ,kanciasto$¢”, zwtaszcza gdy budowana jest
w oparciu o matg liczbe punktéw (rys. 2).

Bardziej wygtadzony obraz zmiennos$ci warto$ci nieruchomos$ci mozna uzyskac,
stosujac jedng z dwdéch innych metod interpolacji - powierzchni topograficznej oraz
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Rys. 2. Przyktad liniowej interpolacji jednostkowych cen nieruchomosci na podstawie sieci
nieregularnych trojkatow (TIN)

Fig. 2. An example of linear interpolation of estates unit prices, based on Triangular Irregular
Network (TIN)

krigingu. Pierwszg z nich opracowano specjalnie do budowania cyfrowych modeli
wysoko$ciowych, poprawnych pod wzgledem hydrologicznym (ang. Digital Eleva-
tion Model - DEM). Wykorzystuje ona technike krzywych gietych (ang. spline)
z natozonymi na proces interpolacji ograniczeniami wynikajagcymi z wiedzy na temat
powierzchni topograficznych, a dajagcymi w rezultacie strukture potgczonych obsza-
réw odptywowych i poprawne odwzorowanie linii grzbietowych i sciekowych [ESRI
2004]. Zaprezentowany na rysunku 3 przyktad pokazuje mozliwo$¢ zastosowania tej
metody réwniez dla rynku nieruchomosci.

Metody przeznaczone zwykle do prezentacji uksztaltowania terenu, takie jak
metoda powierzchni topograficznej, $cisle odwzorowujg wartosci w punktach o zna-
nych warto$ciach, a tym samym pozwalajg na wychwycenie lokalnych anomalii.
Metoda krigingu tworzy natomiast powierzchnie nie tyle wygtadzong, co raczej

Acta Sci. Pol.
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Rys. 3. Przyktad interpolacji jednostkowych cen nieruchomosci metodg powierzchni topo-
graficznej

Fig. 3. An example of interpolation of estates unit prices based on topographical surface
method

usredniajgcg ewentualne odchylenia (rys. 4). Jest to bowiem technika wyznaczania
prostej Sredniej ruchomej [Namystowska-Wilczyfnska 2006], stosowana do lokalnej
estymacji, w ktorej sg uzywane tylko dane znajdujgce sie w poblizu miejsca szacowa-
nia. Przydzielane sg im wagi (zwane wspotczynnikami krigingu) zmieniajace sie wraz
z przestrzennymi zmianami zmiennej podlegajacej szacowaniu w taki sposob, aby
Sredniokwadratowy btad estymacji (zwany wariancja krigingu) byt zminimalizowany.
Metoda ta wykorzystywana jest gtdbwnie w gdrnictwie do szacowania zasobnosci
z46z oraz w ochronie $rodowiska do wyznaczania zawarto$ci zanieczyszczen pomie-
dzy lokalizacjami, z ktorych pobierane sg prébki. Zatozeniem, ktore stoi u podstaw
jej stosowania, jest zaleznos$¢ rozktadu pewnych wartosci od potozenia w przestrzeni.
To samo mozna powiedzie¢ o wartosSciach nieruchomosci zaleznych tylko cze$ciowo
od ich opisowych cech, a majacych réwniez zwigzek z szeroko pojetg lokalizacjg
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Rys. 4. Wynik dziatania funkcji Kriging Zwykly z parametrami zoptymalizowanymi na pod-
stawie analizy trendu. Nieruchomosci zaprezentowano jako punkty. Ciemniejsze
kolory odpowiadaja wyzszym wartosciom

Fig. 4. The result of Ordinary Kriging function with parameters optimized on the basis of trend
analysis. Real estates are presented as points. Darkner colors refer to higer values

Rys. 5. Wynik dziatania narzedzia Analiza Trendu - niewielki trend U-ksztattny na kierunku
potnoc-potudnie, ktéry mozna zamodelowa¢ krzywa stopnia drugiego

Fig. 5. The result of Trend Analysis tool - a small U-shaped trend in the north-south
direction, which can be modeled using second degree curve
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uwzgledniajaca sasiedztwo innych obiektow, uksztattowanie terenu, uzbrojenie i do-
stepno$¢ komunikacyjna [Cichocinski i Parzych 2006].

Zaletg tej metody jest mozliwo$¢ przeprowadzenia analizy danych w celu stwier-
dzenia wystepowania w nich pewnych systematycznych prawidtowoS$ci (np. zapre-
zentowanego na rys. 5 trendu U-ksztattnego), a takze dostepno$¢ narzedzia do oceny
doktadnosci uzyskanych wynikow. Kroswalidacja w tym przypadku polega na inter-
polowaniu wartosci kolejnych punktéw danych na podstawie pozostatych i poréwna-
niu uzyskanego wyniku ze znang ich wartoscig (rys. 6).
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Rys. 6. Prezentacja parametrow jakosciowych modelu uzyskanego przez interpolacje metoda
krigingu zwyktego z parametrami zoptymalizowanymi na podstawie analizy trendu

Fig. 6. Presentation of quality parameters of model obtained from the interpolation by
ordinary kriging method with parameters optimized on the basis of trend analysis

PODSUMOWANIE

Znajomo$¢ rozktadu cen i wartosci nieruchomosci jest jednym z podstawowych
czynnikéw umozliwiajgcych podejmowanie poprawnych decyzji o charakterze prze-
strzennym. Chodzi tutaj gtownie o jednostki samorzadu terytorialnego i przedstawi-
cieli Skarbu Panstwa zarzgdzajacych wspdlnym dobrem i decydujacych o sprzeda-
zy nieruchomosci, oddawaniu ich w uzytkowanie wieczyste i dzierzawe, obcigzaniu
ograniczonymi prawami rzeczowymi, naliczaniu réznego rodzaju optat zwigzanych
z korzystaniem z nich. Trudno sobie takze wyobrazi¢ podjecie decyzji o powaznej in-
westycji bez zapoznania sie z charakterystyka rozktadu cen na danym obszarze. Nie
mozna wreszcie w tych rozwazaniach poming¢ zwyktych obywateli planujgcych jak
najlepsze wykorzystanie zdobytych srodkéw finansowych na zakup nieruchomosci.
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W pracy dowiedziono, ze istnieje kilka ograniczen w wykorzystaniu RCiWN.
Pierwszym z nich jest kompletno$¢ gromadzonej informacji, ktéra jednak powinna
sie wraz z rozbudowg i modernizacjg systemu katastralnego rozwigzac. Istotnym
utrudnieniem jest konieczno$¢ rozbicia zapisanej w rejestrze ceny za catos$¢ nie-
ruchomosci na jednostkowe ceny czesci sktadowych. Ostatnim wreszcie, lecz nie
mniej waznym, jest sposdb transferu zawartosci rejestru. Jezeli uda sie pokonac te
ograniczenia, do dyspozycji sg narzedzia pozwalajgce na przeprowadzenie szybkiej,
réwniez wizualnej, analizy rozktadu cen i wartosci nieruchomosci.
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POSSIBILITIES OF USING PRICES AND VALUES REGISTER FOR REAL
ESTATES DATA FOR SPATIAL ECONOMY PURPOSES

Abstract. The possibilities of using data collected in the prices and values register
for real estates (RCiWN) are presented in this paper. The legal basis of register and
Cadastral Data Exchange Standard (SWDE) that is used for registers data transfer
from the ground and building cadastre are described here. The example of export
of such data into SWDE format is shown in the paper. The possibilities of separating
the whole real estates prices into elements prices for its further application in the
estates valuation are the second application of RCiWN data that is presented in this
paper. The application of RCiWN data for different cartographical presentation is the
most widely illustrated item here. For the prices and values register for real estates
is the integral part of ground and building cadastre, the spatial reference could have
been assigned into unit estate prices.

Key words: SWDE, prices and values register for real estates, real estate’s value,
cartographical presentation
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