KONCEPCJA NOWOCZESNYCH
BAZ DANYCH DLA POTRZEB
RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH

Streszezenie

Dila potrzeb analiz 1 wycen konieczna jest mozliwos¢ dostepu do profesjonalnie
przygotowanej informacji. Celem niniejszege artykutu jest wskazanie mozliwo-
§cl elektronicznego pozyskania i przetworzenia duzych ilodci informacji pod-
stawowych oraz budowania na ich peodstawie indywidualnych baz danych
wg zrdznicowanych potrzeb, co do zakresu 1 szezegdlowosci ulepszen informacji

podstawowe].

Stowa kluczowe
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1. Wstep

ez informacji nie mozna wyko-

naé analizy. Ale informacije

potrzebne dla jednych analiz
bardzo czesto s3 nieprzydame dla
mnych. Wiele informacji wypisywanych
przez czlonkéw istniejacych baz danych
jest dla nich nieprzydatna  czeste np.
obshigujg inny sektor rynku. Znacznie
lepiej wyglada budowanie indywidual-
nych baz danych, uwzgledniajgce indy-
widualne potrzeby, w zakresie rodzaju
rynku, jego obszaru oraz uwarunkowarn.
Czesto gromadzimy dokumentacje foto,
zrzuty ekranowe, scany dokumentow
i gubimy sig w morzu informacji. Potrze-
be wsparcia informatycznego budowy
zindywidualizowanych baz danych od-
CZUWAMY WIZYSCy.

W ninigjszym artykule przedsta-
wiamy sposéb postepowania eksperta
w trakcie gromadzenia, przetwarzania,
ulepszania, wartodciowania informaciji
podstawowych, tworzgcege indywi-
dualne bazy wiedzy, bedace podstawg
pézniejszych analiz.

2. Ekspert rynku nieru-
chomosci potrzebuje ana-
lizy w tym samym stop-
niu, co analiza potrzebuje
eksperta

Ibrzymi postep technologiczny

i pokonanie przez kazdego z nas

bariery mozliwesci oblicze-
niowych, tworzg nows rzeczywistodd
mozliwose analiz wielkich ilodci in-
formacji. Technelogia osiagnela poziom,
na ktérym duze ilodei danych moga byé
tanio zapisane i przechowywane, a ana-
liza setek czy tysigey danych wulamkach
sekundy stata sie dla nas dostepna.
Niektérzy twierdzg, ze nie tylke dostep-
na, ale nawet konieczna. Trudno im
odméwié racji, be przeciez w kazdej
wycenie analizujemy wplyw zmiany cen
ztytutu uplywu czasu. A czymze jest owa
analiza, jak nie wykorzystaniem metod
czy elementéw metod statystycznych,
dla pozyskania informacji o tendencjach
cenowych, panujgeych w okredlonym
przedziale czasu? Jest poszukiwaniem
korelacji pomiedzy zmiennymi. Nie ma
uzasadnionege powodu, aby tych sa-
mych meted nie zastosowad do poszu-
kiwania innych czynnikéw, majgeych
wplyw na cene transakeyjng. W taki sam
sposéb, momma zmierzyé sile wplywu
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(wage) tych czynnikéw. Skore dane
»~SAme mogy przemoéwic”, to po co jest
ekspert? Pewnod¢ wynikajges z ,,czucia™
i wiary eksperta we wlasng wiedze,
zderzamy z wykrywaniem Kkorelacji
metodami analiz statystycznych. Wydaje
sig, ze wygrywa analiza statystyczna,
matematyka. Ale wykonanie analiz
statystycznych jest niemozliwe bez
danych wejsciowych. Danymi tymi,
w naszym przypadku, beds skwantyfiko-
wane opisy transakeji dokonane w spo-
sob umozliwiajgcy ich dalszg elektro-
niczng obrébke. Czedd opisdéw mogy
tworzy¢ rézne osoby do tego przyuczo-
ne, z pomocy profesjonalnych systemow
informatycznych, jednak ich ulepszen,
kwantyfikacji i ustalania poziemu wia-
rygodnodci muszy dokonywad eksperci.
Zardwno wycena na podstawie do-
ktadnie wyselekcjonowanych danych
(metoda poréwnywania parami), jak
réwniez zbhioru o zdecydowanie wigkszej
liczebnodci, lecz o mniejszym stopniu
podobienstwa wymagajg wyboru probki
reprezentatywnej. Wymagaja koniecz-
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noéci zgromadzenia danych transak-
cyjnych z lokalnego (regicnalnegoe)
rynku nieruchomosei 1 wlozenia naktadu
pracy, dla wyselekcjonowania transakeji
podobnych. Selekeji tej mozna dekonad
w sposéb efektywny jedynie wtedy,
kiedy poprawnie skwantyfikowane
i ulepszone (uzupelione) beda opisy
transakeji. Poprawny opis, to opis
zgodny ze zdefiniowanymi juz pojeciami
w ewidencji gruntéw, PKOB czy GUS,
ale réwniez poprawny merytorycznie,
w zakresie przeznaczenia w planie
migjscowym, wszelkich praw do nie-
ruchomodel, jej potencjatu, sposobu
uzytkowania, a nade wszystko stopnia
zaufania do przekazywanej informacji.
Takiege ulepszenia  opisu informacji
podstawowej, transakeji moze dekonad
wylgeznie specjalista rynku nierucho-
modci, wyposazony w przyjazny, pod-
powiadajgey 1 ulatwiajgey prace system
informatyczny. Nasze indywidualnig,
badz grupowe tworzone bazy danych,
powinny zatem spelniaé powyzsze
wymagania minimalhe a poprzez po-
siadanie informacji ulepszonej budowad
nasze bazy wiedzy. To nie przez posiada-
nie informacji podstawowej osiggamy
przewage konkurencyjng, lecz przez
eksperckie ulepszenie informacji pod-
stawowej 1 uwiarygoednienie jgj infor-
macjgpochodzgea zréznych zrodel.

3. Zakres i stopien szcze-
golowosci zawartosci baz
danych

ﬁ by dla potrzeb wycen i analiz
okreslic wymagany zakres oraz
stopien szezegblowodcl, w ja-

kim powinny byé gromadzone infor-
macje w profesjonalnegj bazie danych,
nalezy stwierdzi¢, ze nie ma jednej
dobrej analizy. Analizy majg charakter
indywidualny, zwigzany z przedmioctem
wyceny, dostepnodcig danych oraz
zastosowanymi metodami wyceny.
Z tego wzgledu zakres oraz szezegdlo-
woic potrzebnych do analizy danych, sg
zmienne. Omacza to, ze w praktyce
wyceny 1 analizy, kazde opracowanie
potrzebuje inny zakres i inng szezegdlo-
wosl danych. Rozwigzaniem jest bu-
dowa jedngj, duzej bazy, obsjmujacej
wezystkie potrzebne informacje, badz
budowa zindywidualizowanych baz da-
nych. Pierwsze rozwigzanie, chod
szezytneto wpraktyce jest ekonomicznie
nieuzasadnione zbyt pracochionne
i kosztowne. Drugie natomiast, jest
rozwigzaniem idealnie skrojonym dla

potrzeb wycen i koniecznych indywi-
dualnych analiz. Takie wlasnie rozwigza-
nie przedstawia System Analiz Trans-
akcji SAT. Tworzenie indywidualnych
zbiordw danych, o ktorych zakresie oraz
stopniu szezegdlowodci decyduje osoba
(grupa oséb) bedgca ich wladcicielem
(wprowadzajgca 1 ulepszajaca). System
wskazywalby jedynie, mozliwodé po-
prawnego zakwalifikowania w szczegdl-
nodei wg klasyfikacji GUS, PKOB czy
EG.

Musimy mieé réwniez dwiadomosd,
iz deckonanie nawet najlepszego opisu
zdarzenia rynkowego, obarczone jest
nieuniknionymi i powszechnie wyste-
pujgcymi brakami, zwigzanymi niepelng
informacja.

Zestawienie obszardw, o najczedcigj
niepetnym opisie(Tabela 1), wekazuje na
potrzebe bardzo szezegélowege opisu
dokonanych zdarzeh rynkowych. Zasad-
niczegoe znaczenia 6w szczegdowy opis
nabiera w przypadku wyceny, opartej na
3 4transakejach, gdzie zsumowany blad
jednostkowy, moze w sposoéb znaczacy
(35%) wplynaé na wynik kohcowy
wyceny. Co najgorsze, dzigje sie to
niezaleznie od nalezytego, czy tez
nienalezytego wykonania pozostalych
czynnodci zwigzanych z procesem wy-
ceny, jezeli za wiarygodne przyjmiemy
niepelne informacje zbazy danych.

Jezeli, do powyzszego dodamy bledy
wyceny, wynikajgce z zakamuflowanego
uprzedzenia (lokalizacjanajwazniejsza?;
czy trend czasowy ,,07 bo inni tez tak
robig, be GUS publikuje), to otrzymamy
obraz stanu mozliwych rozbieznosdci
wwycenach. A przeciez wyzej wskazane

obszary niepelnej i niepewnej informa-
¢ji, nie sg katalogiem zamknietym. To
jedynie wskazanie na fakt ich istnienia
i wplywu na uzyskiwane ceny pamieta-
jac, iz doktadnodé cszacowania w najlep-
szym przypadku moze byé réwna
doktadnedci danych wejéciowych. Za-
tem wybieramy, poréwnujemy, doko-
nujemy szezeghlowych selekeji, a zsu-
mowany blad z wyzej przytoczonego
niezamknigtege Kkatalogu bledow to
ok. 40%i1... jakodto bedzie”.

Dlatege, bazy danych powinny
umozliwi¢ dokonywanie szczegolowych
opiséw transakcji, ze szczegdlnym
rozdzieleniem informacji o braku infor-
macji o zdarzeniu, od braku wystapienia
zdarzenia, z uwzglednieniem oceny
poziomu zaufania do przekazywanej
informacji.

Wycena/analiza na podstawie zbioru
o wiekszej liczebnodci, wymaga byd
moze mniej szezegdlowege opisu, dla
pémiejszego poprawnege skwantyfiko-
wania informacji, jednak w stopniu
niezbednym dla potrzeb wyznaczenia
korelacji z ceng transakeying. Kapitalne
znaczenie ma tutaj ujednolicenie na-
zewnictwa i jego kompatybilnesé z obo-
wigzujgeymi juz klasyfikacjami. Nie
mniej wazna jest cigglosé obszarowa
i czasowa analizowanych zdarzen. Jed-
nak, najwazniejszg sprawa, jest ulep-
szenie informacji podstawowej, poprzez
poprawny opis dokonany przez eksperta
rynku 1 kwalifikacja wg przyjetych
wezesnig] zasad, dokonana w dedykowa-
nym do tege celu systemie informa-
tycznym. W zbiorze o wigkszej liczeb-
nodci, nie wyszukujemy idealnie po-

Tabela 1

Powszechnie wystepujgce bralki informacyi opisu transalkcyi

Nazwa obszaréw z powszechnie wystepujacymi

brakami opisu lub opisem niepelnym

Mozliwy wplyw braku pelnej
informacji na zmiang¢ ceny
transakcyjnej

w tym stanie wykonczenia

brak/niepetna informacja o stanie wewngtrznym,

10%

brak/niepelna informacja o zbywanym wyposazeniu

5%

i jego cenie ujgtej w cenie transakcyjnej

brak/niepetna informacja o dziataniu z rozeznaniem
1 wykorzystaniu umiejgtnosci negocjacyjnych stron

10%

brak/niepetna informacja o wystgpowaniu sytuacji
przymusowych i innych okoliczno$ci majgcych
wplyw na ceng

10%

Zrodlo: opracowaniewiasne,
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dobnych opakowan”, lecz korelagji,
wzajemnych zalezmodci, pomiedzy ceng
a czynnikami je ksztaltujgcymi. Rézno-
rodnodé standw 1 zachserwowanych cen
transakcyjnych (ktére dotychczas byty
wadg) stajg sie zaleta wskazujacag na
faktyczne przyczyny zmian cen, bez
blednego powtarzania utartych sche-
matéw.

Stwierdzi¢ nalezy, ze zakres oraz
stopien szczegblowodel, w jakim po-
winny byl gromadzone informacje
w bazie danych dla zbioru o wigkszej
liczebnodci, jest silnie zréznicowany,
w zalezmodci od przedmiotu wyceny
i uwarunkowan lokalnych. Bezsprzecz-
nym pozostaje jednak, koniecznodl
ujednolicenia nazewnictwa i jego kom-
patybilnedé z istmiejacymi juz klasyfika-
cjami oraz stworzenie mozliwosci
ulepszania informacji podstawowsj
o dane dodatkowe, ktérych wymaga
przeprowadzana analiza jak np. prze-
mmaczenie w  planie wg MPZP czy
dostepnodé uzbrojenia.

Wyzej opisane czymniki powodujg, ze
wymagany zakres oraz stopien szcze-
golowoscel informacji zawartych w ba-
zach danych, ma charakter indywidualny
zwigzany przedmiotem analizywyceny,
uwarunkowaniami lokalnymi i dostep-
nodcig danych oraz stosowanymi me-
todamiwyceny. Omacza to, ze w prakty-
ce konieczne jest tworzenie indywi-
dualnych zbioréw danych potrzebnych
osobie badz grupie oséb, o ktérych
zakresie oraz stopniu szczegélowodci
decyduje ekspert danege rynku. System
informatyczny ma by¢ pomocg i wskazy-
walby jedynie mozliwedd poprawnego
kwalifikowania zdarzen wg ujednolico-
nych zasad, w szczegdlnodci opartych
o klasyfikacje GUS, PKOB i EG
z uwzglednieniem potrzeb postrzegania
zdarzen rynkowych przez pryzmat
wartodci nieruchomodci.

4. Tworzenie zasobu BAZ
WIEDZY dla potrzeb ana-
liziwycen

szelkie analizy 1 wyceny
mogg byé tworzone w opar-
ciu o wezeéniej zgromadzoneg

dane. Czgdl rzeczoznaw cow nalezacych
do funkcjonujgeych na rynku Baz
Danych ma dostep de wickszej lub
mnigjszej ich lokalngj zawartodci. Jed-
nak tworzone sg one bardzo mozolnie
przez samych rzeczoznawcoOw najcze-
dciej przy braku potwierdzania ich
wiarygednodei informacjami pochodza-
cymiz innych zrédet.

Czy 1zeczoznawcy powinni sami
tworzy ¢ zasdh bazy? Nie, rzeczoznawcy
jako eksperci i podmioty profesjonalnie
obstugujgce rynek nieruchomodci po-
winni te bazy ulepszaé, wzbogacad,
uwiarygoedniaé, eliminowal bledy, do-
stosowywadé do swoich indywidualnych
potrzeb, a nade wszystko z nich korzy-
staé. Powinni analizowaé, okredlaé po-
ziom zaufania 1 wyciggaé wnioski.
Rzeczomawey powinni zostad wyposa-
zeni w narzedzia, aby méc pozyskiwad
duze ilodci danych, ktérych dopasowa-
niem do istniejgcych baz danych,
przechowywaniem, sortowaniem i pre-
zentacjg zajma sie odpowiednie systemy
informatyczne. Natomiast wniesienie
dodatkewych informacji przez RM
(ekspertéw rynku nieruchemodei) stwo-
rzy nowg dawno oczekiwang wartosd
dodang, ktérej na dzien dzisigjszy nie
posiadaw Polsce zadna baza danych.

Rzeczoznawcea nie powinien tracié
czasu na wpisywanie numerdw dzialek,
dat, stron transakeji, to mozna i trzeba
przetworzy¢ elektronicznie. Dotych-
czasowe marginalizowanie RCIWN,
jako zrodla danych o dekonanych
transakcjach jest bledem podstawowym.
Te prawda, ze PODGIK 33 jedynie
ustawowe wyznaczonym Imigjscem
streszezania aktdw notarialnych, bez ich
analizy, z czgste bardzo skrotowo
opisanym przedmiotem wyceny. Reje-
stry cen posiadajg jednak duzg wartesd
w zakresie poprawnege oznaczenia
nieruchomodci, bedgeych przedmiotem
transakeji, a w szezegdlnosel identyfika-
torow dziatek, budynkdow i lokali, a takze
udzialéw 1 rodzaju praw do grnuntu,
rodzaju 1 powierzchni uzytkéw, daty
transakeji, ceny transakcyjnej, po-
wierzchni zabudowy, ale réwniez wielu
mnych czesto opisywanych atrybutéw,
w tym iloéei dokenanych transakeji, co
ma duze znaczenie dla sprawdzenia
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komplemodci zbioru. Systemowe prze-
niesienie tych wartoéci do bazy danych,
polaczone z eksperckim sprawdzeniem
dokonanym na podstawie fizycmmego
sczytania z aktu notarialnege powoduje,
ze zdecydowanie maleje prawdopo-
dobienstwo wystgpienia bledu ludzkie-
go, a wzrasta poziom zaufania do
informacji bedgcych w zasobach bazy,
w stosunku deo informacji pozyskanej
jedynie z poprawnej analizy tredei aktu
notarialnego. Nie bez znaczenia jest fakt,
ze systemowe przeksztalcenie danych
(parsowanie rézmych formatéw doku-
mentéw) z RCIWN oszezedza czas
konieczny do przeznaczenia na fizyezne
wpisanie opisu transakeji de systemu
informatycznego. To pozyskanie duzych
ilodei danych pedstawowych, ma funda-
mentalne zaczenie dla mozliwosci
wykonywania analiz, o ktérych koniecz-
nodei 1 szezeglowodel ulepszen decy-
duje ekspertrynku.

Czy dobre odwzorowanie cen trans-
akcyjnych (przepisanie aktu notarial-
nego) jest wystarczajgce dla potrzeb
dokonywania analiz i wycen? Absoclutnie
nie!

Informacje pochodzgee z aktu no-
tarialnege muszg byé wzbogacone
o informacje dotyczace wiedzy eks-
perckiej potrzebnej do wyceny w szcze-
gbélnosei z zakresu ewidencji gruntéw,
praw do nieruchomoedei, prawa miej-
scowege (MPZP), prawa budowlanego,
PKOB czy istnigjgcych analiz rynku
lokalnegoe tworzge w ten sposéb BAZY
WIEDZY.

Bazy danych o cenach transakeyj-
nych muszg byé uwiarygodniane infor-
macjami pechodzgeymi z innych zrédet
w celu eliminowania Medéw, w tym
bledéw ludzkich, przy czym analizami
poréwnawezymi 1 wskazywaniem ble-
déw mogg 1 powinny zajaé sie systemy
informatyczne.

Zbieranie informacji w grupach
wieloosobowych powoduje, ze nigdy nie
mamy pewnodci  a jedynie zaufanie,
ze ilo&d odnotowanych transakceji
N = catosl zbiory, dlatego tez, konieczne
jest sprawdzenie komplemodci zbioru,
najlepiej informacjg pochodzacy z in-
nego zrodla.
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5. Tworzenie BAZ DA-
NYCH

agadnieniami ftworzenia nowo-

czesnych Baz Danych powinni

zajgé sie wyspecjalizowani w tej
materii eksperci, programidci i zarzgdza-
jacy bazami danych. Jednak zasadnicze
znaczenia dla funkcjonalnodei systemu
zpunktu widzenia przyszlej przydatmodci
dla potrzeb analiz i wycen, ma wsparcie
rzeczoznawcow majatkowych, jako eks-
pertéw rynku nieruchomeoeéel. Informacje
zawarte w bazie danych winny mied
mozliwesdé ich weryfikowania, poprzez
analizy poréwnawcze z danymi pocho-
dzgcymi z réznych zrodel. Nieodzowna
wrecz dla celu wprowadzania i weryfika-
¢ji danych, jest funkcjonalnodé parso-
wania dokumentéw i przeksztalcania ich,
czasem ogromnych zawartodci, w format
uporzadkowany i kompatybilny z gyste-
mem bazy danych.

Konieczne jest stworzenie zestanda-
ryzowanych stownikoéw uwzgledniajg-
cych specyfike wyceny i istniejgce juz
klasyfikacje stosowane przez GUS czy
ewidencje gruntbéw wraz z okredleniem
istniejgcege poziomu zaufania. To
wlasnie dlatege firmy zewnetrzne, bez
wsparcia wiedzy merytoryczng na po-
ziomie pojedynezej transakeji i dostepu
do informacji nigjawnej, nie s obecnie
w stanie zapewnié wymaganej wiarygod-
nodci danych pozostajgc na poziomie
Baz Danych bez mozliwoécei przejécia na
poziom wyzszy Baz Wiedzy.

Tworzone systemy powinny byé
dostesowane do indywidualnych potrzeb
ichuzytkownikéw 4. pojedynezych oséb
jak i kancelarii chol otwarte byé musza
zarGéwno dla jednegj jaki i dla dowolnie
liczebnie zorganizowanej grupy oséb,
uwzgledniajge fakt, iz informacja jako
dobro nierywalizujgcee, nie ulega zuzyciu
pomimojej uzywania.

6. Proponowany model
procesu przetwarzania
informacji

otychezas przedstawione infor-
macje i plynace z nich wnioski
i przemyslenia pozwolily na
stworzenie koncepeji ogélnege modelu
przetwarzania informacji do wspomnia-
nego uprzednio zestandaryzowanego

modeludanych.

Juz samo stworzenie takiego modelu,
stanowi bardzo wymagajgce wyzwanie.
Jest ono obarczone przede wazystkim
wyborem pomiedzy uproszczeniem
i usunigciem redundancii, dla czedciowo
uzupeliajgeych sie informaciji, a nad-
miarowym rozszerzeniem jej zakresu,
nie zwazajgc na mozliwe redundancje.
Cheielidmy, aby z jednej strony rozpro-
szone informacje nie gingty skutkiem
procesu unifikacji, ktérabedzie wystepo-
wad w najbardziej niezbednych miej-
scach; z drugiej strony uznajac, ze
esencjg korzystania z bazy wiedzy jest

wydajna mozliwodé jej przeszukiwania
staralidmy sie wprowadzié jak najwieks-
zg iloid¢ stownikow 1 dyskretnych
zakresow kwalifikujgeych poszezegélne
poelawynikowego modelu danych.

Model w ujecin analitycznym
przypadkéw uzycia
W procesie SAT przetwarzajgcym infor-
macje rozproszone wyréznilidmy naste-
pujacych aktoréw:
e uzytkownik systemu dostarczajgcy
informacje;
® administrator techniczny procesu SAT;
¢ administrator merytoryczny procesu
SAT;
¢ system SAT przetwarzajgey dostar-
czaneginformacje;
¢ uzytkownik systemu korzystajgcy
zbazy wiedzy.
W notacji UML analize przypadkéw
uzycia mozemy ujaé w schemat przedsta-
wionynaRysunku 1.

Rysunek 1

Diagram podstawowych czynrnosci w Systemie Analiz Transakcji SAT
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Innowacyjnoé procesu SAT

W najnowszym procesie SAT etap
tworzenia meodelu kazdego z nowych
parseréw, zostal wyprowadzony na
poziom administracyjny. Nowym silni-
kiem parsujgcym mozna zarzadzad
poprzez wyrafinowany model konfigu-
racyjny, na poziomie administracyjnym.
Dzieki temu wielokrotie przyspieszono
calodciowy etap tworzenia nowych par-
geréw, dla kolejnych typoéw dokumen-
tow, ktére system moze, czy bedzie mogh
przetwarzal. Gléwne czynnodel na po-
ziomie administracyjnymto:

e ustalenienowejklasy dokurnentu;

e Klasyfikacja i utworzenie drzewa
danych, jakie posiada badany rodzaj
dokumentu;

¢ wyznaczenie regul rozpoznania pod-
miotowegorodzaju dokumentu;

¢ wyznaczenie regul przygotowawcze
modyfikacji tredei dokumnentu;

¢ wyrmaczenie metod 1 wyrazen pro-
wadzgcych do pozyskania danych dla
drzewa informacyjnege badangj klasy
dokumentu;

¢ wyznaczenie ukladumapowania (czyli
przetozenia) informacji pozyskanych
w drzewie informacyjnym badanegj
klasy dekumentuna edpowiadajgce im
tresei w wynikowym drzewie bazy
danych.

W celu umozliwienia pelnej dowol-
nogei w tworzeniu takich relacji, nowe
rozwigzanie SAT dostarcza administra-
torowi wielu narzedzi shizacych wig-
zaniu danych. Od prostych ustawien
relacyjnych (,stanowi”, ,jest czedciy”,
~Zawiera sig w”), poprzez ustalenie regut
przeksztaleen (matematycznych, teksto-
wych), do pewnego jezyka makro,
z pomocy ktérege mozna w praktycznie
nieograniczony sposéb pozyskiwad
wynikowe dane z drzewa informacji
zrodlowe.

Takie podejicie gwarantuje w no-
wym rozwigzaniu SAT pelne uniezalez-
nienie dziatajacego systemu, od zmian
zachodzgeych w dostepnych na rynku
dokumentach zrédtowych.

Proces tworzenia wlasnej Bazy
Wiedzy wsystemie SAT

Samo przetworzenie jest niezbednym
czynnikiem de zadysponowania w upo-
rzgdkowany sposéb zdobyty z rynku
informacjg podstawows. Schemat za-
rzadzania informacja w Systemie Analiz
Transakeji SAT przedstawia Rysunek 2.

Kazda informacja posiada wspdl-
czynnik ufnosdci, ktérym mozna sterowad
w zalezmodel od naszego poziomu za-
ufania do zrédia informacji. Nie kazda
z pozyskiwanych informacji opisuje stan
faktyczny, mozemy obawial sie pew-
nych przeklaman w zapisie, uproszezen,
udrednien itp. dlatego stworzono mozli-
woidé indywidualnego eksperckiego
okreslania poziomu zaufania de posia-
danej informacji.

Dane wlasne przechowywane sg
wwyizolowanych bazach danych. Kazda
z indywidualnych baz danych jest
niewidoczna dla pozostatych uzytkowni-
kow, jednak istnigje mozliwoesd tgczenia
poszezegolnych baz w zaufane grupy.
Jedli jakad grupa uzytkownikéw dojdzie
do wniosku, ze chee utworzyé wspdlng
baze wiedzy, ze swoich baz czastkowych

mozemy rekonfigurowad system w taki
spostb, aby zbieranie informacji przez

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSA

kazdego czlonka wymaczongj grupy
trafialo do wspélnege obszaru, tak, aby
kazdy z nich mogl czerpadé z calodci
zebranych danych.

Posiadanie danych w wygodnym
kontekdcie jest i tak posiadaniem bier-
nym. System SAT pozwala na szeroko
pojete wzbogacanie informacji. Kazdy
zapis danych jest w pelni edytowalny.
Jesdli zdohedziemy dowolng dodatkowa,
czy uzupehiajges informacje mozemy
wprowadzié ja do systemu i na nowo
okresli¢ jej poziom ufnedei. Co wiecej,
jest pamietana historia zmian edycyjny-
ch, czyli innymi stowy uzytkownik jest
w stanie sprawdzié, jak w okredlonym
czasie zmienial sig nasz stan wiedzy,
w kontekéciekazdej z transakeji.

g
db‘m 5
p busmcss

}< reports hnh\\sm H

DATABASE

mdem layout S€CUTrity buil 4 2
_s = hr content _ so
¢ .., - administration =% 9
& le.:.._.’g structure © E =
'51 developer :_'-E

Rysunek 2

Zarzgdzanie informaciq preez uzytkownika w Systemie Analiz Transakcji SAT
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7. Podsumowanie

oprzez analize duzych ilodei

danych, mozemy wykrywaé ko-

relacje 1 czymniki w sposéb
mmaczgey wplywajgce na cene nierucho-
modci. Dane jednak nie przeméwia same,
potrzebuja eksperta, dla ich wezeéniej-
szego ulepszenia 1 poprawne] kwanty-
fikacji. Ekspert zadecydowaé musi
réwniez o stopniu szezegdlowodel ko-
niecznego ulepszenia, uzaleznionege od
rodzaju rynku i zakresu wykonywangj
analizy. Réznorodnodé rynkéw  lokal-
nych jak 1 wykonywanych analiz po-
woduje, ze konieczne jest tworzenie
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Summary

THE CONCEPT
OF MODERN DATABASES
FOR APPRAISERS

For the purpose of analysis and real estate valuation, an appraiser must have access to professionally processed informa-

tion. The aim of the article is to indicate the possibility of an electronic acquisition and processing large amounts of basic

information as well as building individual databases based on diverse needs, the scope and precision of upgrading basic

information.
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