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Streszczenie

Dla uczesmikéw rynku nieruchomosdda niezbedne jest posiadanie biezacych

1 wiarygodnych informacii dla podejmowania decyzji inwestycyjnych. Zrédka

tych informacji majg, obecnie gldwnie charakter elektroniczny. Celem artykutu
jest identyfikacja oraz prezentacja funkcjonujacych w Polsce elektronicznych publicznych 2rédet informacji o nierucho-
mosciach. W artykule dokonano przegladu publicznych Zrédet informacii o nieruchomosciach oraz ocenione ich dostep-
no$é 1 zaawansowanic technologiczne. Ustalono, Ze nastapity korzystne zimiany w zaktesie publiczne] dostepnosc zeddet
informacji o nieruchomodciach, tj. wdtozono elektroniczne ksiggl wieczyste, utwotzono krajowy systemu informacii
przestrzenne] Geoportal oraz uruchomiono w wielu gminach systemy informacji przestrzennej. Konieczne jest jednak
dalsze doskonalenie I wdrozenie innowacyjnych elektronicznych Zrddet informacji o nieruchomosciach.

Stowa kluczowe
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wycena nieruchomoscl, elektroniczne zrédia informacii o nieruchomosciach, system informacji przestrzennej

1. Wstep

zrost gospodarczego znacze-
nia nieruchomodci spowo-
dowal wdrozenie przepisow

prawnych zmierzajgeych do dostosowa-
nia zrédel informacji de potrzeb
mwestorow, tj. gospodarstw domowych,
przedsiebiorcow 1 Panstwa, poprzez
wdrozenie elektronicznych zrédet infor-
macji ¢ nieruchomoéciach. Mozliwosd
sprawnego uzyskania dostepu do ksigg
wieczystych 1 katastru nieruchomeosdci,
a takze analizy przeznaczenia nierucho-
modci oraz ustalenia pozostalych infor-
macji dotyczgeych stamu nieruchomeosci,
wplywa na sposéb podejmowania
decyzji przez inwestoréw na rynku
nieruchemodci. Profesjonalidci, np.
1zeczoznawcy majatkowi, zgodnie z art.
155 ust 1 ustewy e gospodarce nieru-
chomosciami (UoGN) [Ustawa z dnia
21.09.1997r.] wykorzystujg w wycenie
nieruchomeodci ,,wszelkie, niezbedne
i dostepne dane o nieruchomodciach™.
Drziatania tej grupy zawodowej zwigzane
ze sformalizowang wyceng nierucho-
mMOE&C, INOZNAa Uznad za WZorZec wyzna-

czajgey zardéwnoe potrzeby informacyjne
dotyczace nieruchomodci, jak i wskazn-
jacy na ograniczenia i bariery w tym
zakresie. Dla przyjecia takiego zalozenia
istotna jest dzialalnosé zawodowa
autorki, jake rzeczoznawcy majatko-
wego 1 biegle] sgdowej z zakresu
szacowania nieruchomodci, gdyz pozwa-
la to na zaprezentowanie kwestii prak-
tycznegj dostepnodei zrédel informacii
onieruchomeosciach.

Zakres badan podporzgdkewano
dostepnym informacjom wykorzystywa-
nym w procesie szacowania nierucho-
modci. Zidentyfikowano mocne 1 slabe
strony funkcjonujgcege systemu infor-
macji o nieruchomodciach oraz oceniono
planowane zmiany. Punktem wyjécia do
krytyki zrédet informacji o nierucho-
modciach byl przepis art 155 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz zalozenia programu krajowego
ZSIN (Zintegrowany system informaciji
¢ nieruchomoéciach), a takze Dyrektywa
Unijna INSPIRE (Infrastructure for
Spatial Information in the European
Community).

Przeprowadzone badania dotyczyly
funkcjonujgeych na krajowym rynku
nieruchomodci zrodet informaciji o nie-
ruchomodciach. Informacja nazywany
jest zbior czynnikdw, umozliwiajgcym
roznym podmiotom bardziej sprawne
i celowe dzialanie dotyczgce nierucho-
moéci. Posiadanie rzetelnych, wiary-
godnych i aktualnych informacji, umo-
zliwia podejmowanie racjonalnych
decyzji [Dydenko red. 2015, s. 142].
Decyzje te rozpatrywane sg zaréwno
w wymiarze indywidualnym (gospo-
darstwa domowe, przedsicbiorstwa,
profesjonalidei), jak 1 w kontekdcie
gystemu gospodarowania nieruchomo-
dciami, zardéwnoe na szezeblu lokalnym,
jak 1 krajowym [Belniak, Wierzchowski
2005,s8.10].

Informacje o nieruchomodciach mo-
gg by¢ dostepne w formie graficznei
(mapy, rysunki) lub opisowej (wypisy)
[Matkowska 2005, s.116]. Podsta-
wowymi zrodlami informacji o nieru-
chomodciach sg ksigpi wieczyste oraz
kataster nieruchomosci. Poza ksiggami
wieczystymi oraz Katastremn nierucho-
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modci, bardzo wazne zrédle informacii
¢ nieruchomedciach stanowig doku-
menty planistyczne, tj. migjscowe plany
zagospodarowania przestrzennego oraz
studia zagospodarowania i Kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gmin,
czy tez decyzje o warunkach zabudowy
i zagospedarowania terenu. Kluczowe
mmaczenie ma plan misjscowy, ktory
zgodnie z ustaws o planowaniu 1 zago-
spodarowaniu przestrzennym decyduje
o sposobie wykonywania prawa wilas-
nosci [Ustawa z 27 marca 2003r. art. 6].

Literatura z zakresu gospodarki nie-
ruchomodciami, podrednictwa, zarzag-
dzania i wyceny nieruchomeodci zawiera
obszerne opisy materialéw dotyezacych
zrodet informacji o nieruchomodciach,
jednak wymagaja one usystematyzowa-
nia oraz uzupelnienia o ujecie z perspek-
tywy inwestorskiej oraz uwzglednienia
zrodet elektronicznych. Niniejszy arty-
kut wychedzi naprzeciw tym wyzwa-
niom. Jego celem jest identyfikacja oraz
prezentacja funkcjonujgeych w Polsce
elektronicznych publicznych zroédel
informacjic nieruchomodciach.

Struktura artykulu jest nastepujgca.
Na wstepie przedstawionoe procedure
badawczg oraz dekenano przegladu
literatury, w szczegblnodci w zakresie
rozwoju rynku nieruchomosci w Polsce,
charakterystyki zrédet informacji o nie-
ruchomodsciach, a takze analizy otocze-
nia prawnege zwigzanego z normarmi
i przepisami dotyczgeymi zrédel infor-
macji ¢ nieruchomeosciach w Polsce.
Nastepnie zaprezentowano wyniki prze-
prowadzonych badan obejmujgeych
analizg zakresu danych gromadzonych
w katastrze nieruchomodci oraz analizy
zakresu informacji gromadzonych w gys-
temach informacji przestrzennej (SIP)
wybranych miastach Konurbacji Gérnoe-
slaskiej. W nastepnej kolejnodci zapre-
zentowanoe zakres danych dostepnych
w Geoportalu 1 geoportalach specjali-
stycznych ktoére bazujg na Geoportalu.
Dalej zaprezentowano wyniki analizy
w zakresie innego portalu wykorzystywa-
nego powszechnie do analizy stanu nie-
ruchomodei, tj.  https:dwww.google.plimaps.

Ostatnig czedd artykulu stanowi pod-
sumowanie i kierunki dalszych badan.

2. Procedura badawcza

rocedura badawcza obejmowata

P nastepujgee zadania:

1. Identyfikacja zrédet informacji
o nieruchomeoedciach na podstawie
gystematyceznegoe przegladu lite-
ratury krajowej. Przeglad literatury
obejmowal pozycje zwarte od 20051
na podstawie katalogu Uniwersytetu
Ekonomicznego w Katowicach oraz
Uniwersytetu élqskicgo w Katowi-
cach http:ffopac.ciniba.edu.pl! oraz
artykuly opublikowane w Studiach

i Materiatach Towarzystwa Nauko-
wego Nieruchomodci od 201 0r.

2. Analiza aktualnego znaczenia go-

spodarczego nieruchomodel w Pol-
sce 1 potrzeb generowanych przez
uczestnikoéw rynku nieruchomodei
w zakresie zrodet informacii o nie-
ruchomodciach na podstawie dys-
kusji przeprowadzonsj w grupie
pieciu rzeczoznawcodw majgtko-
wych orazprzegladu literatury.

3. Analiza sytuacji gospedarczej Pol-
ski oraz badanie krajowego rynku
nieruchomodci w kontekdcie dyna-
miki liczby i wartodci transakeji na
podstawie informacji wtérnych
(raportéw) publikowanych przez
GUS.

4. Identyfikacja przepiséw prawnych,

na postawie ktérych w okresie
ostatnich kilkunastu lat wpro-
wadzano zmiany w zakresie zrodet
informacji o nieruchomeosciach
zwigzane z ich unowoczeénianiem
i wdrazaniem zrédet elektronicz-
nych na podstawie systematycz-
nego przegladu literatury.

5. Analiza wdrazania przepisow praw-
nych dotyczacych zmian w zakresie
zrodet informacji o nieruchomo-
sciach.

6. Badanie praktycznej dostepnodcido
elektronicznych zrodel informacii
o nieruchomodciach przeprowa-
dzone na pedstawie badania danych
dostepnych w Geoportalu krajo-
wym oraz w powiatowych / gmin-
nych systemach informacji prze-
strzennej przeprowadzone na przy-
ktadzie wybranych miast migjsco-
wodci Konurbacji Goérnoglaskie,
dla ktérych dostepne byly w dacie
badania, tj. na przelomie 2015/
20161 portale internetowe.

7. Analiza uzyskanych wynikdéw ba-
dafisformutowanie wnioskéw.

3. Przeglad literatury

3.1. Rozwéj rynku nierucho-
mosci w Polsce

Rozwoj gospodarki rynkowej w Polsce
spowodowal wzrost gospodarczego
znaczenia nieruchomoedei [Belniak 2001,
g. 3]. Ma to cdniesienie do sfery prywat-
nej gospedarstw domowych i przedsie-
biorstw, jak i do sfery publicznej
panstwa. Dla gospodarstw domowych
nieruchomodci majy przede wazystkim
maczenie jake dobro zaspokajajgce
potrzeby mieszkaniowe 1 stanowis
glownie przedmiot konsumpeji, jednak
zwigksza sig takze ich znaczenie jako
inwestycji. Przedsighiorstwa korzystaja
z nieruchomodei do celéw produkeyj-
nych 1 ushigowych, zwigzanych z pro-
wadzong dzialalnodeiy operacyjng oraz
traktuja je jako inwestycje. Podmiotom
publicznym nieruchomodei shuzg do
celow uzytkowych, jako siedziby orga-
néw panstwowych 1 jednostek organiza-
cyjnych wykomujgcych zadania wilasne,
a takze stuzg do realizacji celow
spotecznych, poprzez inwestycje o cha-
rakterze publicanym. Tradycyjny téj-
podziat ekonemiczny, zgednie z ktérym
gospodarstwo domowe konsumuje,
przedsiebiorstwo tworzy wartos¢ dedang
1 panstwo zajmuje sie sferg regulacying,
nalezy w przypadku nieruchomodci
uzupehié. W przypadku gospodarstw
domowych i przedsiebiorstw, nierucho-
model stanowig réwniez przedmiot
inwestycii, a takze w przypadku panstwa
wystepujg tegoe rodzaju nieruchomodei
We wspélezesnej gospodarce, mamy do
czynienia ze znacznym skomplikowa-
niem problematyki nieruchomoéci, gdyz
wszelkie podmioty traktujg je zaréwno
jako obiekty uzytkowe, jak i inwestycje.
Funkcije te przenikajg sie na rynku, co
powoduje zlozonoddé relacji rynkowych
i przyczynia si¢ do zwickszenia potrzeb
informacyjnych wszystkich podmiotéw
jako inwestorow.

Wymaga to dostosowania dostep-
nych zrédel informacji do potrzeb
inwestoréw oraz wprowadzenia innowa-
cyjnych rozwigzaf, z zastosowaniem
nowoczesnych technologii informa-
tycznych zapewniajacych szybki, tatwy
oraz tani dostep do wiarygednych
danych o nieruchemodciach. Dotyczy to
zarGwno statycznego ujecia nierucho-
modci pozwalajgcege na ustalenie
ilodciowych i jakodciowych cech uzyt-
kowych, jak i dynamicznego odnoszo-
nego do danych o obrocie rynkowym
zwigzanych inwestowaniem, co pozwala
na ustalanie jakesciowych cech rynko-
wychnieruchomosci.
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Powr6ét de gospedarki rynkowej
w Polsce pe 1989r. wyzwolil rozwdj
rynku nieruchomodci, a po wejéciu do
Unii Europejskiej wzrost ten zaczal
podlegaé typowym, dla wspdélezesnej
gospodarki kapitalistyczmej, warunkom
koniunkturalnege rozwoju. Ocenia sig,
z& pomime istotmege wzrostu aktyw-
nodci, rynek nieruchomodci w Polsce jest
nadal niedojrzaly (wschodzacy). Zmiana
sytuacji gospodarczej zapoczatkowala
szereg proceséw i przemian, ktére trwajg
do chwili obecngj [Kucharska Stasiak
red. 2007, 5. 182 ef seq.]. W latach
2003 2014 odnotowane dedatnig duzg
zmiennosé rozwoju rynku nierucho-
moécl w Polsce, co zostalo zaprezento-
wane naRysunku 1.

W dhugim okresie, zaohserwowano
wzrost wartodei transakeji na rynku
nieruchomodci co wskazuje, ze ta czedd
gospodarki posiada istoetmy potencjal
rozwojowy. Jednoczesnie niedojrzalodd
polskiego rynku nieruchomodci, powo-
duje brak jednoznacznych ocen dotycza-
cych identyfikacji przyezyn i skutkéw
dotychczasowych wahan koniunktu-
ralnych oraz ogranicza mozliwoéci
prognozowania rozwoju. W szczegdl-
nofci brak w badaniach publicznych
wyodrebnienia grupy nieruchomodci
inwestycyjnych w ujeciu przedmioto-
WYL

Polski rynek nieruchomodci jest
miegjscem inwestowania na szerokg skale
i przyjmujgc za podstawe fragmentary-
czne badania GUS momma przyjaé, ze
w najblizezych latach mozliwe bedzie
osiggniecie obrotéw ponad 100 mld
w zakresie transakcji sprzcdaiylA Na
rynku obecni sg takze inwestorzy speku-
lacyjni, ktérzy interesujg sig w szczegol-
nodci segmentami rynku o niskigj
efektywnodci informacyjnej, z uwagi na
mozliwedé uzyskiwania ponadprze-
cigtnych zyskéow [Renigier Bitozor,
Widniewski 2012]. Niska efektywnodé
informacyjna rynku utrudnia podejmo-
wania decyzji inwestycyjnych oraz
ogranicza mozliwosci wyjadniania za-
chodzacych zjawisk na rynku, co uznad
nalezy jako zjawisko niekorzystne. Jest
to jedynie w ograniczonym zakresie
cecha specyficzna rynku nieruchomodci
i dzieki poprawie jakodci informaciji
mozna ograniczy$ ryzyko inwestowania
w nieruchomodécei.

Dla prowadzenych rozwazan spe-
cyfike rynku nieruchomoscei najtrafnigj
oddaje definicja przedstawiona przez
Kucharska Stasiak, amianowicie: rynek
rieruchomesci to ogol warunkéw,
w ktorych odbywa sig transfer praw do
nieruchomosci [ sq zawierane umowy
stwarzajgce wzajemne prawg i obo-
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Rysunek 1
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Zrddlo: Raport GUS: Obrétnieruchomosciamiw 201 4r, Warszowa 2015, 5. 13,

wigzki polgczone z wiadaniem nierucho-
mosci [Kucharska Stasiak 2003, s. 26].
Definicja wskazuje szczegolny charakter
tego segmentu rynku, zwigzany z transf-
erem, ktory nie tyle dotyczy nieru-
chomodci jako rzeczy, a szeroko rozu-
mianej wigzki praw do nigj. Skutkuje to
powstaniemn 1 istnieniem niematerial-
nego wymiaru rynku nieruchomodci, co
wyznacza obszary wymagajgce zabez-
pieczenia intereséw zardwno wihadcei-
cieli uzytkownikéw, jak 1 inwestorow
i innych podmictéw lokujacych swoje
interesy na rynku nieruchemodci (np.
bankéw finansujacych rozwéj). Prak-
tyczne rozwigzania dotyczgee regulowa-
nia niematerialnege wymiaru rynku
nieruchomodci prowadzy do jego insty-
tucjonalizacji, co w Polsce prowadzi do
regulacji prawnych w postaci szeregu
ustaw  ksztattujgeych wymiar ekono-
miczny wihasnosci [Dydenko red. 2015,
8. 320]. Dla podejmowania decyzji na
rynku nieruchomoedci niezbedne jest
korzystanie z wielu specyficznych zrédet
mformacji, zaréwno przez profesjonali-
stéw, jak i inwestordw, a kazdy z nich
napotyka na problem niskiej efektyw-
nodei informacyjnej tege rynku. Pod-
stawowym problemem w tym zakresie,
jest koniecznodé przeprowadzenia wie-
loaspektowej analizy, w celu zgroma-
dzenia kompletnych infoermacji ¢ nieru-
chomodci, spowodowana brakiem jedno-
litego systemnu do gromadzenia niezbed-
nych informacji [Maltkowska, Marona
2012, 5. 21]. Wzrost efektywnodcei infor-
macyjnej rynku nieruchomodci zmnigj-
szy ryzyko uczestnictwa tym segmencie

rynku i zachegei inwestorow do loke-
wania kapitatu na rynku nieruchomodci
w Polsce. Na Rysunku 2 zaprezentowano
wielowymiarowe ujgcie nisruchomodcei.

Wymiar ,xy” dotyczg waskiego,
fizycznego wymiaru nieruchomosci,
zwigzanegoe z analizg uzytecznosci
nieruchomodci. Wymiar ,z” tworzy
przestrzen wilasnodel (w gére 1 w dob)
bazujgcg na wymiarach ,,xy”, obejmuje
wymiar niematerialny i jest zwigzany
z identyfikacjg cech rynkowych nieru-
chomodci jake przedmiotu wlasnodei
Poza tym schematem pozostaje wymiar
V7, dotyczaey obrotu na rynku nieru-
chomodci, ktory decyduje o wzglednegj
ocenie cech ekonomicznych nieru-
chomoéci, glownie niematerialnych
[Konowalezuk 2014, 5. 19 ef seq.]. Cha-
rakterystyke poszezegolnych wymiardw
informacyjnych nieruchomodei zapre-
zentowanow Tabeli 1.

W publikaciji skencentrowance sie na
analizie wymiaru fizycznego nieru-
chomodei, a wymiar wlasnoéci (niema-
terialny) zostal poruszeny fragmenta-
rycznie w zakresie analizy przeznaczenia
decydujgcego o sposobie wykonywania
prawa whasnodci.

Odnoeszac sie do obowigzkow rzeczo-
mawey majgtkowege jake profesjona-
listy na rynku nieruchomodci wskaza-
nych w art. 155 ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami (UoGN) zauwazyd
nalezy, ze przepis ten wskazuje jedynie
na pedstawowe zrédla informaciji i pre-
zentujeujecie statyczne nieruchomosci.

1 GUS pomija w swoich badaniach transakeje nieekwiwalentne, tj. spadki, darowizny, aporty, egzekucje,
przeniesienie wiasnodei w zamian za zwolnienie z dlugu. Brak réwniez w tym zakresie obrotu
spiidzielezymi wiasnodeiowymi prawami do lokalu,
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3.2. Charakterystyka zZrédel
informacji o nieruchomosciach

Podstawg prawng w Polsce, w ktérg
zidentyfikowano zrodta informacji
o nieruchomeoedciach, jest Ustawa o go-
spodarce nieruchomesciami [Ustawa
z 21 sierpnia 19971.], gdzie art. 155 ust. 1
wskazano katalog obligatoryjnych
zrodet danych o nieruchomodciach wy-
korzystywanych w wycenie nierucho-
modci. Sg to informacje zawarte m.in.
w ksiggach wieczystych, katastrze nieru-
chomosei, ewidencji sieci uzbrojenia
terenu, ewidencji numeracji porzad-
kowej nieruchomodcei, rejestrach za-
bytkéw, planach miejscowych, studiach
uwarunkowan i kierunkéw zagospoda-
rowania przestrzennege gminy, decy-
zjach o warunkach zabudowy 1 zago-
spodarowania terenu oraz pozwoleniach
na budowe oraz swiadectwach charakte-
rystyki energetycznej. Pozostale zrodla
wymienione w art. 155 ust. 1 UoGN nie
zostaly objete analizg, poniewaz w prak-
tyce nie funkcjonuja badz nie s wyko-
rzystywane w procesie szacowania nie-
ruchomosci [Konowalczuk 2014, s. 207
et seq.].

Ksiegi wieczyste stanowig rejestry
publiczne, prowadzone przez sady rejo-
nowe w celu ustalenia stanu prawnego
nieruchomosei, a takze w celu zwigk-
szenia bezpieczenstwa obrotu nierucho-
modciami [Dydenko red. 2015, s. 143].
Mogg one byé prowadzone zgodnie
z art. 11 ust. 3 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwoedci w sprawie zakladania
i prowadzenia ksigg wieczystych [Roz-
porzadzenie z 21 listopada 2013r]
w gysternie informatycznym dla czterech
podstawowych rodzajéw nieruchomoscel,
ti. dla nieruchomodéci gruntowych?,
nieruchomedci  budynkowych?®, nieru-
chomoéci lokalowych* lub dla spéldziel-
czego whasnoéciowego prawa do lokalu®.
Dziat [ ksigg wieczystych zawiera infor-
macje umozliwiajgce znaczenie/identy-
fikacje nieruchomeodci (polozenie,
nr dziatki, obszar, wpisy budynkéw itp.)
oraz spis praw zwigzanych z nierucho-
modcig. W dziale I znajdujg sie infor-
macje dotyczace struktury wlhasnosei
nieruchomodci oraz w przypadku nieru-
chomosci oddanych w uzytkowanie
wieczyste, identyfikacje uzytkownikow
wieczystych. W dziale III i IV znajdujg
sie wpisy ograniczonych praw rzeczo-
wych, przy czym dzial [V zawiera tylko
wpisy hipotek, natomiast w dziale III
majdujg sie pozostale wpisy [Matkow-
ska, Marona 2012, s. 23]. Analizujgc
zawartos¢ ksigg wieczystych w kon-
tekdcie wymiaréw nieruchomodci za-

Rysunek 2
Przekroje przestrzent nieruchomosct

A

Fal

Zrodlo: opracowanie wiasne.

Wymiar ,.z"

Tabela 1
Wumiary informacyjne nieruchomosci

Przedmiot analizy

Wymiary analizy

1 Identyfikacja wymiaru FIZYCZINY NIEMATERIALNY
2 Zakres analizy Grunty i czgsci skladowe Wiasnosé
Korzysci dla wiasciciela
3 Rodzaj analizowanych Fizyczne (uzytecznosc)
cech Co to jest? Jakie korzysci przynosi
wlascicielowi rzecz?
4 Zakres przestrzenny Xy’ — plaszczyzna wZ” —przestrzen
analizy (granice poziome) (granice pionowe)
- budynki i inne urzadzenia
. . i
;wa HRIEIEES - Korzystanie (zuzywanie)
- WO y . .
S = Czerpe Zytkod
5  Elementy ~kapaliy nacrsine Czerpanie poz.ytkt W
: - Rozporzadzanie
- prawa zwigzane
- przynaleznosci
6 Rodzaj analizowanych Uiytkowe Ryrikowe
cech
7 Etekl. goalizy'dlathaego Uzytkowanie Inwestowanie
wymiaru

Zrodlo: opracowaniewiasne,

wartych w Tabeli 1 wskazal mozna, ze
dziat [ ksiegi wieczystej ,,Oznaczenie nie-
ruchomosdci” dotyczy fizycznego wy-
miaru nieruchomosci, natomiast dziat [
~opis praw”, [T, Wlhasnoéc”, III ,,Obcig-
zenia” 1 [V , Hipoteki” dotyczg wymiaru
niematerialnego nieruchomodei.

Kataster nieruchomodci to w prakty-
ce ewidencja gruntdw, budynkéw ilokali
prowadzona przez starostéw [Belniak,
Wierzchowski 2005]. Rejestr ten ma na
celu ewidencjonowanie stanu fizycznego
nieruchomodei 1 zawarte w nim dane
dotyczace oznaczenie nieruchomodci

2 Typy kelag wisczystych funkcjonujace dla nieruchomoéel gruntowe] to odpowiednio: ,nieruchomosdé
gruntowa”, ,grunt oddany w uZzytkowanie wieczyste”, .grunt oddany w uzvtkowanie wieczyste
1 budynek stanowiacy odrebna nieruchomodé”, Lgrunt oddany w uzytkowanie wisczyste 1 urzgdzenie
stanowigce odrebng nieruchomoéé”, ,grant oddany w uzytkowanie wieczyste, budynek 1 urzgdzenie

stanowigce odrebng nieruchomosé™,

3 Ksiegi wieczyste wystepujace dla nieruchomoéci budynkowych to Jbudynek stanowiacy odrebng

nieruchomoss™,

4 Kelegl wisczyste wystepujace dla nieruchomoéci lokalowych to ,lokal stanowiacy odrebng

nieruchomoss™,

> Ksiegl wieczyste wystepujace dla spéldzielezego wiasnodeiowego prawa do lokalu to spéldzieleze

whasnoéciowe prawo do lokalu”.

S .
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stuzg jako podstawa wpisu do ksiegi
wieczystej 1 dlatego informacje te
obejmujg jedynie fizyczny wymiar nie-
ruchomodci. Drugi wymiar katastru
nieruchomodci  rejestru cen, wartodci
i danych z transakeji sprzedazy (aktéw
netarialnych) przygotowywanych dla
potrzeb statystyki publicznej. Ta czedd
katastru nieruchomodei dotyczy czwar-
tego wymiaru nieruchomosei .V zwig-
zanego z transferem wiasnodci [Kono-
walczuk 20147, ktéry nie stanowi przed-
mictuninigjszego artykuhi.

3.3. Normy i przepisy prawne
a zrodla informacji o nierucho-
mosciach

Prace nad informatyzacjg rejestrow
sadowych rozpeczely sie w Polsce
w 19951 i mialy na celu zastgpienie
Odwezesnych, papierowych ksigg, ksiega-
mi elektronicznymi, a takze stworzeniem
ogélnopolskiej, jednelitej bazy infor-
matycznej ksigg wieczystych [Stefafiska
2011, 8. 9 12]. W 1999 zgloszono do
Komisji Buropejskiej miedzynarodowy
projekt , Budowy Zintegrowanego Sys-
temu Katastralnego”, ktéry réwniez
przyczynil sie do powstania elektro-
nicznych ksigg wieczystych’. W ramach
projektu, w 2001r. pedpisane umowe
twinningowsa z Ministerstwern Saksonii,
w sprawie informatyzacji ksigg wieczy-
stych. W 2003r. rozpoczete pilotaz
elektronicznych ksigg wieczystych, na-
tomiast w 2010z uwruchemione publicz-
ny, bezplatmy dostep do ksigg wieczy-
stych poprzez oficjalng strone Mini-
sterstwa Sprawiedliwodci, poprzez ktérg
mozna samodzielnie 1 bezplamie prze-
gladad i drukowac ksiegi wisczyste, pod
warunkiem znajomodci numeru ksiegi
wieczystej. Obecnie, zaprzestano wpi-
sdw w ksiegach papierowych, wdrezony
gystem informatyczny zastapit ewiden-
¢je papierows rowniez w tym zakresie
[Huba, Slaska 2012, s. 3% efseq.], jednak
migracja ksigg wigczystych nie jest
ukonczona. Nie udale sig dotychezas
zintegrowad systemu elektronicznych
ksigg wieczystych z pozostalymi syste-
marni.

Po wejsciu w zycie ustawy z dnia
5 czerwca 2014r. o zmianie ustawy
Prawe geodezyine i kartograficzne,
zaréwno wypisy, jak i wyrysy z katastru
nieruchomoéci, 83 ogélnedostepne. Brak
jest jednak systemow informatycznych,
ktére bylyby w stanie powigzac kataster
nieruchomoédei z pezostatymi rejestrami.
Dostep do danych jest tylko papierowy
i odplatnys, wymaga ztozenia wniosku,
ponadto brak jest dostepnodci elektro-
nicznej dokumentdw zkatastrunierucho-

modci. W zakresie integracji katastru
nieruchomodci z pozostatymi systemami
w Polsce, kilkakrotnie powstaly inicja-
tywy, jak np. prace nad informatyzacja
rejestréw sgdowych, ktérerozpoczely sie
w Polsce w 19951, czy tez projekt
~Budowy Zintegrowanege Systemu
Katastralnege” w 1999r. Zadne z tych
prac nie przyniosty jednak oczekiwanych
rezultatéw. Obecnie brak jest integracji
katastru nieruchomodci z pozostalymi
rejestrami, tj. ksiggami wieczystymi,
rejestrem zabytkdw, ochreny przyrody,
kopaliniwodnym [Konowalczuk 2014].

Zmiany w zakresie katastrunierucho-
modci wdrazane s§ na podstawie prze-
piséw Rozporzgdzenia Rady Ministréw
W sprawie zintegrowanego systemu
mformacji o nieruchomedéciach [Rozpo-
rzgdzenie z 3 marca 20131.] dotyezageych
SLintegrowanego systemu  informaciji
o nieruchemodciach” (ZSIN) [Dawide-
wicz, Zrébek 2011, s. 55 ef segq.].
Naktadajg one na organy administracji
rzadowej 1 samorzgdowej obowigzek
tworzenia i prowadzenia systemu tele-
informatycznege ZSIN. System ma
usprawni¢ procesy pozyskiwania i wy-
miany danych oraz aktualizacje i udo-
stepnianie informacji o nieruchomo-

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSA

dciach, gromadzonych dotychezas wroz-
nych rejestrach publicznych. Ma takze
integrowaé dane zawarte w rejestrach
podstawowych oraz zapewnid ich wspél-
dziatanie z rejestrami towarzyszacymi
[Konowalezuk 2014, s. 212 ef seq.].
Budowa tege systemu jest istotnym
elementem budowy spoleczenstwa in-
formacyjnege, a wdrozenie planowa-
nych rezwigzaf przyczyni si¢ derezwoju
gospodarczegoe kraju [Zrébek i inni 2014,
8. 159 161]. Wykaz rejestréw podsta-
wowych 1 towarzyszgeych zaprezento-
wance na Rysunku 3. Dla zapewnienia
komplemodci danych zintegrowanych
w ramach ZSIN, konieczne byloby
zintegrowanie rejestréw podstawowych
z towarzyszgoymi. Plerwszy etap pro-
jektu mial byé zakoniczony wraz z konh-
cem 20151,

Analizujge zrodla informacji o nie-
ruchomodciach zwréeié nalezy uwage na
konsekwencje przyjecia w 20071 Dyrek-
tywy INSPIRE?. Zalicza sie do nich m.in.
rozwigzania techniczne, ktérych wdra-
zanie przez Gléwny Urzad Geodezji
i Kartografii (dalej GGUIK) polega na
budowie Krajowej Infrastruktury Infor-
macji Przestrzennej. Skutkiem tych
dzialan jest realizowany obecnie projekt

Wokaz refestrow podstawowych i towarzyszqeych podlegajgcych integracyi

Towadrzyszgce

Geodezyjna Bwidencja
Sieci Uzbrojenia Terenu

PESEL — Powszachniy
Elektroniczny Systam

Rysunek 3
w ramach Z5IN
Z5IN - rejestry podlegajgce
integracji
Podstawowe
Ksiegi :
wigczyste TERYT — Krajowy
Rejastr Podziatu
Terytorialnego Kraju
Kataster

nigruchomosei

Ewidencji Ludnosci

LPIS — System ldentyfikacji
Dziatek Rolnych

REGON — Krajowy Rejestr

Ewidencja
podatkowa
nigruchomosci

Ortofotomapa

Zrodio: opracowaniewlasne.

Urzedowy Podimiotdw
Gospodarki Narodowej

1ACS — Krajowy Systerm
Ewidencji Gospodarstw
Rolmych i Zwierzat
Gospodarskich

Rejastr can i wartosci

IMapa zasadnicza

& Pod koniec 19951, utworzono w Ministerstwie Sprawiedliwosei Zespst Roboczy do Spraw Ksiag
Wieczystych, zajmujacy sieudoskonalaniem systemu ksiag wieczystych.

7 Projekt zakiadal integracje systemu ksiae wieczystych z ewidencia grantéw 1 budynkéw oraz ewidencia
podatku od nieruchomoéed, jednak w tym zakresie, nie udalo sie go dotychezas zrealizowad.

8 Wyjatkiem s3 mapy, ktére mozna zaméwié w formacie elekironicznym, natomiast korzystanie z takiej
formy wymaga zakupu licencji oraz zainstalowaniaspecjalisty czneg o oprogramovwania.

¢ INSPIRE INfrastructure for SPatial InfoRmation in Europe (Infrastruktura Informacji Przestrzenne;

w BEuropie).

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawedw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego
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~Geoportal.gov.pl” oraz zrealizowany
juz prejekt ,Geoportal 27. W toku
realizacji wymienionych projektow,
w 2010r. zostaly opracowane przepisy
Ustawy o Infrastrukturze Informacii
Przestrzennej (IIP) [Ustawa z 4 mar-
ca 2010r.], na mocy ktérych ewidencja
gruntow i budynkdw zostala wlgczonado
mfrastruktury informacji przestrzennej.
W ten spostb, na organy administracji
prowadzace wymienione rejestry, zostat
natozony obowigzek wdrazania rozwig-
zan technicznych, umeozliwiajgcych
harmonizacje systemow [Konieczna,
Trystuta 2011, s. 35] oraz mozliwosd
bezpodredniege wspdldzialania groma-
dzonych przez nie danych z Geoporta-
lem. Skutkiem realizacji ustawy o IIP,
jest rozw@] gminnych i gowiatowych
portali mapowych WMS!Y, Portale sa
oparte na widoku zdjeé satelitarnych
ortofotomapy i posiadajg wiele indywi-
dualnych funkcjonalnosci, wéréd kto-
rych wymienidé mozma m.in.: oznaczenie
granic dzialek i konturdéw budynkdw
oraz ulic, strukturg wlasnodci, ozna-
czenie uzytkéw gruntowych, uzbrojenie
terenu, przezmaczenie w planie lub
studium itp. Sg one na biezgco aktualizo-
wane 1 podlegajg systematycznemu
TOZWOJOWI.

W toku wdrazanych systeméw infor-
matycznych, rozwigzanie docelowe wy-
maczone przez dyrektywe INSPIRE
zaklada integracje informacii o przezna-
czeniu nieruchomosci w ramach zinte-
growanej platformy, do ktérej dostep
odbywa sie on line. Obecnie, dane te 33
gromadzone jedynie dla niektérych
rejonéw w zakresie MPZP!! lub
SUIKZP'?, natomiast brak jest katalogu,
w ramach ktérego bytby mozliwy dos‘rt;ap
do wydanych decyzji o WZIiZT.
W migjscowodciach, ktérych SIP nie
obejmuje informacji o przeznaczeniu
nieruchomoéci, jego ustalenie jest utrud-
nione. W takim przypadkukoenieczne jest
uzyskanie dostepu do dekumentu zrodto-
wego planu publikewanego w Biuletynie
Informaciji Publicznej, przy czym for-
malnie zrédlem informacji winna byd
publikacja w odpowiednim dzienniku
wrzedowym wojewodztwa. W praktyce
zdarzasig, ze obszar jednej migjscowosci
objety jest wieloma planami i utrudnione
jest samodzielne uzyskanie informacji
o pokryciu analizowanege obszaru
planem. Czed¢ gmin umieszeza na
witrynach internetowych zalgczniki
graficzne o zbyt niskigj rozdzielczoscei,
co roéwniez uniemozliwia ustalenie
przeznaczenia nieruchomodei. W zwigz-
ku z tym realizowane prace nad SIP oraz
Geoportalem zwigzane z wdrazaniem
dyrektywy INSPIRE, uznaé nalezy za
pozgdane w kontekdcie ustalania prze-
znaczenia nieruchomodei.

4. Wyniki badan

4.1. Dane z katastru nierucho-
mosci

Badania objety identyfikacje danych
¢ nieruchomoeéciach, gromadzonych
w katastrze nieruchomeodei oraz udostep-
nianych w formie wypiséw dlaposzezeg-
olnych rodzajéw nieruchomodci. Przed-
miotem analizy byly wypisy dotyczace
30 nieruchomodci, przy czym w prébie
znajdowaly sie rézne rodzaje nierucho-
modci, fj. grunty niezabudowane, nie-
ruchomodci zabudowane, nieruchomosdei
lokalowe. Do badan wykorzystano doku-
menty zgromadzene pedczas dzialal-
nodci zawodowe] autorki, ktore doty-
czyly nieruchomodci polozonych w wo-
jewodztwie $lgskim. Wyniki badaf
zaprezentowancena Rysunku 3.

Z przeprowadzonych badan wynika,
ze informacje dotyczgce polozenia,
oznaczenia ksiegi wieczystej, oznacze-
nia wladcicieli oraz przyshugujacych im
udzialéw oraz wartoéei nieruchomoscei
wystepujg zardéwno w wypisach z ewi-

dencji gruntéw, jak i kartotekach
budynkéw 1 lokali. Dane dotyczace
powierzehni uzytkowej oraz funkcja
uzytkowa prezentowane sg w Kkartote-
kach budynkoéw oraz lokali. Informacije
dotyczgee numeru dziatki prezentowane
83 W wypisach z rejesttu gruntéw otraz
kartoteki budynkdéw. Pozostale infor-
macje © nieruchomesciach wskazane
w Tabeli 2 dostepne sy w zakresie
poszezegolnychrejestrow.

Badania wykazaty, ze katalog danych
gromadzonych w katastrze jest szeroki,
jednak niepelny. Najistotnigjszym pro-
blemerm, jest czesty brak ujawnionej
informacji o powierzchni uzytkowej
w kartotekach budynkoéw. Ponadto, brak
jest w rejestrze informacji o wartosdci
nieruchomosci, co wynika z nie funk-
cjonowania w Polsce podatku katastral-
nege oraz braku wprowadzania do
rejestru wartodei nieruchomosdci z wy-
ciggéw z operatu szacunkowego!®. Poza
tym, wykorzystanie danych z ewidencji
gruntéw do celu ustalenia parametréw
{cechrynkowych) nieruchomodéci wyma-
ga rozszerzania analizy wypisow 1 zba-

Tabela 2

Zakres danych gromadzonychw katastrze nieruchomosci

KATASTER NIERUCHOMOSCI

Rejestr gruntéw Kartoteka budynkow Kartoteka lokali
* potozenie + polozenie *  potozenie
» oznaczenie KW * oznaczenie KW * oznaczenie KW
*  wlasciciele oraz *  wiasciciele oraz *  wihasciciele
przyshigujace im przystugujace im oraz przystugujace
udziaty udziaty im udzialy
*  wartosé *  wartos¢ *  wartos¢
* powierzchnia * powierzchnia
uzytkowa uzytkowa
* funkcja uzytkowa = funkcja uzytkowa
* nr dziatki * nrdziatki )
+ forma wiladania *+ nrewidencyjny *  orewidencyjny
gruntem budynku lokglu udzial )
* powierzchnia dziatki = liczba kondygnacji hil mfarucll'iomoém
wspdlnej

* rodzaj i powierzch-

* powierzchnia

+ liczba izb

nia uzytkéw grunto= zabudowy : ‘
wych *  konstrukcja * pomerlzchnxa
i " przynalezna -
klasa gleboznawcza T’ok hudow liczba i rodzaj
* informacje o
wyodrebnionych
lokalach

Zrodlo: opracowaniewlasne,

WWMS  Web Map Service (miedzynarodowy standard udostepniania danych przestrzennych w Inter-

necie w postaci ragtrowei).

11 MPZP miejscoweplany zagospodarowaniaprzestrzennego.
12 SUIKZP  studiauwarunkowai i kisrunk éw zagospodarowania przestrzennego.
B WZIiZT decyzje o warunkach zabudovry i zagospodarowania terenu.

14 Zeodnie z art. 158 pkt. 2 UoGN rzeczomawey majatkowi maja obowiazek przekazswania wyciagdw
z operatdw szacunkowych do katastru nieruchomoged.
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dania réwniez wyrysu z mapy zasadni-
czej. Wyrysy z mapy umozliwiajg
ustalenie takich parametréw jak ksztalt
dziatki, uzbrojenie, polozenie w stosun-
ku do osi ulic, dojazd, umigjscowienie
budynkéw 1 budowli, uksztattowanie
terenu itp. Komplema analiza danych
z katastru nieruchomeosci wymaga wigc
badania zaréwno wypisoéw, jak 1 wyry-
s6w z katastru nieruchomodcel

4.2. Dane dostepne w SIP wy-
branych miejscowosei Konur-
bacji Gornoslaskiej

Badania objely praktyczng weryfikacje
dostepnodci danych o nieruchomodceiach,
przeprowadzong na przykladzie migjsco-
wodcl Konurbacji Gérnoélaskiej, dla
ktérych dostepne byly w dacie badania,
tj. na przelomie 2015/2016r portale
internetowe. Przeglad danych, dostep-
nych w systemach SIP zaprezentowano
w Tabeli 3.

Zakres danych dostepnych w SIP jest
zroznicowany, w zaleznodci od gminy
lub powiatu. Wyniki analizy dostepnych
funkejonalnedei przeprowadzong na
podstawie 19 migjscowodci Konurbacji
Garnoélaskiej'® zaprezentowano w tabe-
lach, przy czym z analizy wylaczonoe
Dabrowe Gérniczg oraz Knurdw z uwagi
na niedostepnodé serwiséw mapowych
w okresie przeprowadzania badan.

Zidentyfikowano 8 elementow da-
nych i funkcjonalnodci, ktére byly
dostepne dla wszystkich badanych
misjscowodcl. S to: ortofotomapa,
wyszukiwanie ulic, wyszukiwanie punk-
tow adresowych, wyszukiwanie wg
nr dziatki, pomiar powierzchni, pomiar
odleglodciiosieulic.

W Tabeli 4 zaprezentowano wykaz
danych / funkcjonalnosci, ktorych
dostepnodé jest zréznicowana dla po-
szezegolnych migjscowodci. Symbel T
oznacza dostepnodé danych natomiast
puste pole oznacza brak dostepnodei.
Dane zostaly uporzgdkewane wedlug
dostepnodci, tj. od migjscowosdci dla
ktérych dostepne jest najwiccej funkcjo-
nalnesci do miast o najmnigjszej liczbie
funkcjonalnogei oraz od funkejonalnosci
dostepnych dla najwiekszej liczby
analizowanych migjscowodei do funk-
cjonalnodei dostepnych najrzadzie).
Kolumna: ,liczba funkcjonalnodei”
uwzglednia 8 elementdw wskazanych
w poprzednim akapicie, ktére wystepuja
we wszystkich badanych migjsco-
wodciach.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSA

Tabela 3

Dane o nieruchomosciach w SIP

Lp. Rodzaj danych Wyszczegolnienie

Nr ksiggi wieczystej.

Dane o stanie
prawnym

Forma wiadania (wlasnos¢ / uzytkowanie wieczyste).
Wiasciciel lub wiadajacy (osoba fizyczna / Skarb Panstwa /

przedsigbiorstwa / inny).

Oznaczenie obrgbu ewidencyjnego.

Numer dziatki.

Powierzchnia dziafki.
Numer administracyjny budynku.
Funkcja budynku.

2 Dane katastralne

Rodzaj uzytkow gruntowych.

Powierzchnia uzytkéw gruntowych,
Klasa bonitacyjna gruntow.

Przebieg sieci uzbrojenia terenu.
Funkcjonalnos¢: pomiar powierzchni, pomiar odleglodci,

Street View'”.

Przeznaczenie w MPZP i SUIKZP:
— symbol i opis przeznaczenia;

Dane o przeznacze- -

niu nieruchomosci dzig itp.);

oznaczenie stref (ochrony zabytkow, zagrozenia powo-

— numer uchwaty;
- link do tresci uchwaty.

Uksztaltowanie terenu.

4 Dane przyrodnicze

Cieki oraz zbiorniki wodne.

b a Osie ulic.

ane z katastru P 3

5 drogowego Numery o_dcmkow drogi.
Nazwy ulic.

Zrodlo: opracowanie wiasne.

Analiza wykazata, ze zakres danych
dostepnych w lokalnych geoportalach jest
zréznicowany, przy czym spodréd
informacji wskazanych w Tabeli 2,
informacje o numerze ksiegi wisczystej’
oraz numer odeinka drugi nie byly
dostepne dla zadnege z przebadanych
portali. 7 przeprowadzonych badan
wynika, ze Ruda élqska, Bytom i Tar-
nowskie Gory posiadajg najbardzig
rozbudowane pod katem dostepnodci
danych SIP-y, natomiast najmnigjsza ilogé
danych dostepna jest dla Czeladzi,
Bedzina i Mystowic. Do najmnigj
dostepnych danych zalicza sie: ozna-

czenie ciekdéw wodnych, funkcjonalnoesé
Strest View oraz oznaczenie w studium.
Zdaniem autorki najistotniejszg bariers,
ktéra powinna byé priorytetowo uwzgled-
niona w pracach modernizacyjnych po-
szezegdlnych SIP-&w, sy dane zwigzane
z przeznaczeniem nieruchomeodci
w SUIKZP oraz wydanych decyzji
WZIZT, poniewaz w przypadku braku
MPZP, informacja ta jest niezbedna do
opisunieruchomodci.

Nigjednelite sg interfejsy informa-
tyczne stosowane w poszezegblnych
migjscowosciach, co utrudnia korzy-
stanie z nich. Nigjednokrotnie, uzyskanie

15 Street View  funkcjonalnoéé systeméw mapowych, kidra zapevnia panoramiczne (praviie cala sfera)
widoki z poziomu ulicy 1 pozwala uiyvtkownikom na wyswietlanie wybranych czegel powierzchni

ziemskich.

16 Miasta Konurbacji Gomoglaskiej: Katowice, Sosnowiec, Gliwice, Zabrze, Bytom, Ruda Slaska, Tychy,
Dabrowa Gornicza, Chorzdw, Jaworzno, Mystowice, Siemianowice Slaskie, Tamowskie Gory, Piekary
Slaskie, Bedzin, Swistochtowdce, Knurdw, Mikotdw, Czeladz.

1 Dane o numerach keiag wieczystych sa elementem ujawnionym w ewidencii gruntéw a brak ich
dostepnodel wynika z dokonanych w ostatnim czasie interpretacii przepiséw prawa. Z SIP Katowice
zostata usunigta mozliwodé wydwietlania nr KW na podstawie interpretacii wyroku Naczelnego Sadu
Administracyinego sygn. akt1 OSK 1839/12 z dnia 18 lutego 2014r., szerzej: hitp:/fmapserver.um katowice-

.plikjarciopen jsf.
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Tabela 4
Dane o nieruchomosciach
i dosteprosci danych

Lp. Miejscowosé

Strukiura wlasnosci gruntéw
Oznaczenie funkeji budynku

dostepnose w SIP w miastach Konurbacji Gornoslgsiief

Zakres dostepnych danych

Powierzchnia dziatki

Przeznaczenie w MPZP - symbol
Forma wladania (wluw.)

=
=
.
-3
2
=]
=
B
£
=
&
=
=
3
=
-4

Przebieg sieci uzbrojenia terenu.
Przeznaczenie w MPZP -nr uchwaly

Przeznaczenie w MPZP link do treéci uchwaly

Powierzchnia uzytkéw gruntowych.

winiki badan dotyezgcych jakosci

Klasa bonitacyjna gruntdw.

Przeznaczenie w MPZP - opis

Przeznaczenie w SUIKZP - symbol

FunkecjonalnoS¢ Street View

Cieki oraz zbiorniki wodne - identyfikacja (nazwa)

Liczba funkcjonalnogci

A R N R B R Rl Cicki oraz zbiorniki wodne - oznaczenie graficzne

1 |Ruda Slaska T T T T T T T T T T T T T 22
2 |Bytom T T T T T T T T T T T 20

Tarnowskie Gory T ik T T T T T 2 % & T T T 21
4 gi:;“kij‘;“"wm T | | F T|T|T|T|T]|T 19
5 | Swigtochtowice T T T T T T T T T 18
6 | Gliwice T & T T T T T 16
7 | Chorzow T T T T E T 17
8 | Mikolow T T T T T T T 16
9 |Tychy T | T || ™| | X 16
10 | Piekary Slaskie T T T T T T T T 16
11 |Katowice T T T T T T T 15
12 | Sosnowiec i T T T T T 15
13 | Zabrze T T T T T 13
14 | Jaworzno T T T T T 13
15 | Myslowice T: T T 11
16 |Bedzin T T 10
17 | Czeladz T T 10
18 |Ilo$¢ miejscowosci | 14 13 13 11 10 10 10 8 8 7 6 6 6 6 3 1

Zrodlo: opracowanie wiasne.

informacji ¢ nieruchomodci wymaga
zmudnej analizy danych destepnych
w poszezegdlnych zakladkach (dla
geodety, dla inwestora, dla mieszkafica
i innych). Serwisy nie 83 ujednelicone
i korzystanie z nich odbywa sig najcze-
dcigj w male intuicyjny sposéb, co
utrudnia dotarcie do poszukiwanych
mformacji. W przypadku misjscowosci
dla ktérych SIP prowadzony jest na
szezeblu powiatu, czeste brak jest
imformacji o przeznaczeniu nierucho-
moéei.

Prace nad poprawg jakodci i zwick-
szeniem zakresu dostepnych danych sg
obecnie realizowane, co powoduje sys-

tematyczne zwigkszanie zakresu infor-
macji i danych dostepnych w ramach
poszezegblnych portali. Poza przeana-
lizowanymi funkcjonalnodciami oraz
danymi, systemy informacji przestzen-
nej umezliwiajg réwniez przeprowa-
dzanie analiz przestrzennych zwiaza-
nych z identyfikacja takich atrybutow
nieruchomodciach jak otoczenie, s3-
siedztwo, pelozenie czy lokalizacja.
Identyfikacja tych parametréw jest
niezbedna w procesie ustalania stanu
nieruchomodci, poniewaz s te para-
metry ktore niewstpliwie wplywajg na
ocene stanu nieruchomodei i podej-
mowanie decyzjiinwestycyjnych.
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4.3. Dane dostepne w Geo-
portalu oraz w pezostalych SIP
bazujacych na Geoportalu

Za pomocsg Geoportalu mozliwa jest
identyfikacja nieruchomodei zaréwno
poprzez wprowadzenie adresu, jak
i oznaczenia dziatki ewidencyjnej.
Przegladanie jest mozliwe w czterech
podstawowych widokach, tj. raster
widok mapy z danymi adresowymi,
osiami ulic itp., orte  widok ortofoto-
mapy, kataster  widok ortefotomapy
z naniesionymi danymi katastralnymi,
tj. numery dziatek wraz z mozliwoscig
podgladupowierzehni dziatki oraz topo
mapa topograficzna. Geoportal ma na
celu udoestepnianie uzytkownikom da-
nych i ushig o geoprzestrzeniach, przy
czym dostep do danych jest publiczny
(nisodptatny). Zakres terytorialny Geo-
portalu obegjmuje cala Polske. Istotng
wadg Geoportalu jest brak integracji
z aktualnymi danymi katastralnymi oraz
przeprowadzane okresowo prace tech-
niczng, uniemozliwiajgce korzystanie
z platformy.

W ramach prowadzonych badan,
dokonano réwniez analizy zakresu
danych, ktére sg dostepne w pozostalych
SIP, ktére bazuja na Geoportalu.
Zidentyfikowano, ze sa to MIDAS
(MIDAS System Gospodarki i Ochro-
ny Bogactw Mineralnych), Geoserwis
GDOS (GDOS  Generalny Dyrektor
Ochrony Srodowiska), Hydroportal
[SOK (ISOK  Informatyczny System
Oslony Kraju przed nadzwyczajnymi
zagrozeniami}.

Serwis MIDAS prowadzony przez
Pafistwowy Instytut Geologiczny
Panstwowy Instytut Badawczy i stanowi
podstawowe zrédlo informacji o surow-
cach mineralnych Polski oraz 4cidle
z nimi zwigzang tematyks eksploatacji
zt6z. W ramach systemnu, gromadzone
i udostepniane sg dane dotyczace zléz,
obszarGw oraz terendw gornicze 1 zwig-
zanych z nimi koncesji, a takze dane
dotyczgee gospoedarki suroweami. Portal
CBDG (Centralna Baza Danych Geolo-
gicznych) dostepny ped adresem
hitp:bazagis.pgi.gov.pliwebsite/chdgiviewer.htm
pozwala na wyszukanie i wyédwietlenie
wszystkich dostepnych publicznie da-
nych, w tym prezentacji ich na mapie.
Dane przestrzenne prezentowane w set-
wisie MIDAS odnoszgce sig m.in. do
zt6z kopalin, obszaréw i terenéw gor-
niczych. Na Rysunku 4 zaprezentowano
wygenerowany za pomocs serwisu frag-
ment mapy. Dane przestrzenne pocho-
dzace z systemu MIDAS prezentowane
83 W sposob przejrzysty. Zalety portalu
jest generowanie wydruku wraz z le-
genda, zawierajgcg aktywne warstwy.

GDOS na podstawie art. 113 ust. 1
ustawy z dnia 16 kwietnia 20047
o echronie przyrody prowadzi Centralny
Rejestr Form Ochrony Przyrody. Ni-
niejszy rejestr ma na celu gromadzenie
informacji opisowych i1 przestrzennych
o prawnie obowigzujgcych formach
ochrony przyrody w Polsce, tj. parkach,
rezerwatach, obszarach objetych progra-
mem Natura 2000 itp. Dostep do danych
mozna uzyskal poprzez witryne interne-
towg hitp:ifgeoserwis.gdos.govplimapyl. Na
Rysunku 5 zaprezentowano wygenero-
wany za pomocy serwisu fragment mapy.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSA

Dane przestrzenne pochoedzgce z syste-
mu GDOS prezentowane s§ w sposob
przejrzysty 1 generowanie wydruku
odbywa sig wraz z legends, zawierajges
aktywne warstwy tematyczne. [stoing
wadg portalu jest brak mozliwodci
wyszukiwania dzialki badz adresu
w serwisie. Nieruchomodé zidenty-
fikowaé mozma za pomocy wapoélrzed-
nych geograficznych, natomiast otrzy-
mane rezultaty nie pozwalajg na uzyska-
nie doktadnych wynikéw. System nie
zawiera danych z katastru nierucho-
mosci.

Rysunek 4
Prezentacia danych z serwisu MIDAS

Obszary gérnicze
,—| Tereny gornicze

T Miasta
wigewidshie
Granice Polski

¥ granica ladowa

brieg morzs

. granica wid terytonalnych

!

. granica wid wewngt reaych

granica wylacenej strefy
mhanomicene)

©  sporne granice wylscane] strefy
ehanomicane)

Wojewodztwa

Zrodio: opracowaniewlasne na podstawie http //bazagts pgt govpll.

Rysunek 5
Prezentacja danychz serwisu GDOS

Sun i D401

S| [l Zespoly Przyrodniczo-
Wafo?:‘razm

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie hitp: /fge oserwis gdos. gov plimapy/ .
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Dyrektywa 2007/60/WE Parlamentu
Europejskiego iRady z dnia 23 pazdzier-
nika 2007r. w sprawie oceny ryzyka
powodziowego 1 zarzgdzania nim weszla
w zycie 26 listopada 2007r. Natozyla ona
na Panstwa Czlonkowskie obowigzek
przygotowania dokumentéw plani-
stycznych w zakresie zarzgdzania ryzy-
kiem powodziowym oraz zapewnienia
spoteczenstwu dostepu do ich wynikéw.
0Od 15 kwietnia 20151 na Hydroportalu
[SOK, dostepnym pod adresem httpiit-
mapy.isok.gov.plimap/, opublikowane zwe-
ryfikowane 1 ostateczne wersje map
zagrozenia powodziowego i map ryzyka
powodziowego. Mapy te stanowig
oficjalne dokumenty planistyczne i na
ich poedstawie podejmowane beds
dzialania zwigzane z planowaniem
przestrzennym 1 zarzadzaniem kryzy-
sowym. Fragment mapy wygenerowangj
za pomocy portalu zaprezentowano na
Rysunku 6. Dane przestzenne pocho-
dzace z gsystemu prezentowane 83
W sposéb przejrzysty 1 generowanie
wydruku odbywa sie wraz z legends,
zawierajgcg aktywne warstwy tema-
tyczne.

‘Wadga SIP w Polsce jest brak integra-
cji, zarbwno w zakresie wspdéldziatania
portali gminnych z krajowym, jak
i portali specjalistycznych (MIDAS,
GDOS, ISOK) z pozostatymi. Uzyskanie
kompleksowych informacji ¢ nierucho-
modciach mime powszechnej informa-
tyzacji, wymaga nieraz posiadania wie-
dzy specjalistyczne] oraz przeprowa-
dzenia wnikliwe] i wieloaspektowej
analizy.

4.4. Dane dostepne w pozosta-
lych portalach

Ponadto, uczestnicy rynku nieruchomo-
gci powszechnie korzystajg z witryny
prowadzongj przez amerykanskie przed-
sighiorstwo branzy internetowej Google
Inc. Celem ninigjszego przedsiebiorstwa
jest ,.skatalogowanie dwiatowych zaso-
béw informacji 1 uczynienie ich po-
wszechnie destepnymi 1 uzytecznymi”.
Portal mapowy prowadzony przez
Geogle w Polsce dostepny jest ped
adresem https:fwaw.google.plimaps i oferuje
mozliwodé przegladania zdjed sateli-
tarnych, wraz z mozliwoécig korzystania
z fimkcjonalnodcei Street View, przy czym
korzystanie z tej wittyny dla celow
gospoedarczych jest zabronione. Witryna
nie posiada jednak powigzania z kra-
jowym systemem kartograficznym lub
innymi systemarmi i nie zawiera ozna-

Rysunek 6
Prezentacja danychz serwisu ISOK

Zrodlo: opracowanie whasne na podstawte hitp. /imapy tsok gov plimap/

czenia konturdw czy numerdw dzialek,
uzytkéw lub budynkéw. Na mapach
Google mozna jednak zidentyfikowad
osie ulic czy ozaczenie przedsie-
biorcow, wraz z informacjami o zakresie
prowadzonej dzialalnedei czy danymi
teleadresowymi. Ponadto, korzystanie
z portalu jest ograniczone dla celéw
komercyjnych.

5. Podsumowanie i1 kie-
runkidalszych badan

F_ rodta informacji o nieruchomo-
Zéciach w Polsce sy rozproszone
i brak jest jednelitego systemu,
gromadzgcege kompleme i rzetelne
dane. Mime powszechne] informa-
tyzacji, dotarcie do informacji jest
czasochlonne i wymaga fachowej wie-
dzy, wykraczajgcej poza mozliwosci
typowego inwestora i wymaga wiedzy
profesjonalisty.

Na podstawie niniejszej publikacji
uczestnicy rynku nieruchomodci bedg
mogli rozeznad sig w obecnych mozli-
wosciach uzyskania dostepu do zrédet
informacji o nieruchomodciach, w tym
do zrédet elektronicznych na podstawie
zaprezentowanych wynikow badan.

Przeprowadzone studium literatury
oraz badania pozwalaja na sformulo-
wanie wniosku, ze w zwigzku ze
zwickszeniem gospodarczego znaczenia
nieruchomodcei, potrzebne jest utwo-
rzenie zwartg] infrastruktury informa-
cyjnej, zapewniajgce] dostep do wia-
rygodnych i aktualnych informacji
o nieruchomodciach w Polsce. Wymaga

to wdrezenia rozwigzan prawnych,
organizacyjnych 1 technicznych szcze-
golowoe opisanych w niniejszym arty-
kule. Wdrozenie planowanych roz-
wigzah przyczyni sie rozwoju gospo-
darczego kraju. ZSIN moze stanowié
podstawe do zbudowania kompleksowe-
go gystemu informacji o cechach uzyt-
kowych nieruchemodci po zintegrowa-
niu z pozostalymi katastrami, np.
wodnym, zabytkow, fiskalnym, kopalin,
ochrony &redowiska, ochrony przyrody
czy przyrodniczym.

Przeprowadzone badania wykazaly,
ze przepisy dyrektywy INSPIRE (pol-
egajagce na budowie Krajowej Infra-
struktury Informacji Przestrzennej)
obecnie zaowocowaty utworzeniem Geo-
portalu krajowego, geoportali specjali-
stycznych oraz szeregu geoportali gmin-
nych. Geoportale 83 sukcesywnie uno-
woczesniane, w celu usprawnienia ich
funkcjonowania, jednak ich aktualne
zaawansowanie nie jest dostosowana do
wymogdw inwestorédwnarynku.

Badania wymagajg kontynuacji w za-
kresie analizy znajomodci oraz stopnia
wykorzystania przez profesjonalistéw na
rynku nieruchomosdci  elektronicznych
zrédet informacji o nieruchomodciach.
Dalsze prace obejmg réwniez analize
czasu 1 zwigzanych z tym kosztow
identyfikacji wskazanych w ninigjszym
artykule informacji o nieruchomogdciach
oraz badanie wplywu rozwoju i rozpo-
wazechniania elektronicznych zrodet
informacji o nieruchomoédciach na
zwigkszenie efektywnodci informacyjnej
rynku nieruchomosci.
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ELECTRONIC SOURCES OF INFORMATION

ON REAL ESTATE IN POLAND

Summary

For real estate market participants, it is necessary to have currentand reliable information for investment decisions making,
Sources of information are now mainly electronic character. The aim of the article is the identification and presentation
of operating in Poland electronic public sources of information about real estate. The publication reviews public sources
of information on real estate and assess their availability and technological advancement. Tt was agreed that there have been
positive developments in the publicly available soutces of information about real estate, for example an electronic land
registry was implemented, a national information system Geoportal was set up and in many municipalities information
systems were launched. However, further improvement and implementation of innovative electronic sources of informa-
tion aboutreal estate is necessaty.
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teal estate valuation, electronic sources of information on real estate, GIS
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W dniu 19 marca 201 6r. weszlo w zycie Rozporzadzenie Ministra Obreny - ‘_-_-—?F—' -

Narodowej z dnia 12 lutege 2016r. w sprawie gospedarowania lokalami

mieszkalnymi przez Agencje Mienia Wojskowege (Dz.U. z dnia 4 marca 2016r. poz. 275). Jego przepisy ckreslaja
zakres remontow, konserwacji i napraw lekali mieszkalnych bedgeych w dyspozyeji Agenciji, precyzujg ponadto
gposob ustalania kosztéw remontu na podstawie kosztorysu inwestorskiego opracowywanego w oparciu o frednie
krajowe ceny rynkowe publikowane w powszechnie stosowanych cennikach. Zalaeznik do rozporzadzenia ckredla
normatywy zuzycia wyposazenia i urzgdzen technicznych w lokalu kwalifikujace je do wymiany.

Opracowanie na podstawie: Dz U. 2016r. poz. 2735.

opr. W.G. AKTUALNOSCI
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