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Aspekt lokalizacyjny nieruchomoscl w przestrzeni jest ogniwem faczacym geomatyke (geoinformatyki) z gospodarks
nieruchomosciami. W artykule przedstawiono zatozenia teoretyczne oraz praktyczne moezliwosicl wykorzystania tej
dyscypliny naukowej w gospodarce nieruchomosciami, w kontekscie pozyskiwania danych przestrzennych o nierucho-
moéciach. Opisano gldwne cechy danych przestrzennych oraz wymieniono bazy znajdujacych sie w Patistwowym Zasobie
Geodezyjnym i Kartograficznym. Scharakteryzowano podazial istniejacych narzedzi gecinformatycznych z podziatem na
oprogramowanie instalowane na komputerach stacjonarnych tzw desksop SIP oraz geoportale, z ktdrych mozna korzystaé
poprzez przegladarke internetows, tzw. web SIP. Nakreslono mozliwosa wykorzystania mobilnych aplikacii stuzacych do
pozyskiwania danych o nieruchomoe$ciach podezas terenowych ogledzin analizowanego mienia nieruchomego.

Stowa kluczowe

Geomatyka, Systemy Informacji Przestrzennej, web SIP, desktop SIP, geoportale

1. Wstep

ozwdj technologiczny zwlasz-
cza w informatyce oraz naukach
o Ziemi przyczynit sie do po-
wstania nowej dyscypliny naukowej
o nazwie geomatyka. Ogniwem laczg-
cym geomatyke z gospodarks nierucho-
modciami jest aspekt przestrzenny kazdej
nieruchomeoéci tj. okredlona lokalizacja
na powierzchni Ziemi. Aspekt prze-
strzenny mienia nieruchomego dzigki
zastosowaniu narzedzi geomatycznych
mozna analizowaé pod rézmymi wzgle-
dami oraz dla rézmych celoéw opraco-
wujgc mapy, wykresy, zestawienia czy
tez wizualizacje 3D, na podstawie
ktérych da sie oprzel szereg dzialan
zwigzanych z prawidlows 1 zréwno-
wazong gospoedarka nieruchomodciami.
Wedhig ogélnie przyjetej definicji
geomatyka zajmuje sie pozyskiwaniem,
analizowaniem, przechowywaniem,
interpretowaniem, przetwarzaniemm, upo-
wszechnianiem 1 praktyczmym sto-
sowaniem geoinformacji. W ninigjszym
artykule przedstawiony zostanie pierw-
szy z procesow dotyczacy pezyskiwania

danych przestrzennych o nierucho-
modciach. Omowione bedg kwestie
wazne z punktu widzenia rzeczoznawey
majgtkowego takie jak: urzgdzenia
shuzgee do pozyskiwania geoinformacii,
gléwne miegjsca i bazy danych/rgjestry,
z ktorych mozna uzyskaé podstawows
mformacje o lokalizacji, czy tez oprog-
ramowanie geomatyczne (darmo-
we/komercyjne) 1 jege mozliwodci
w przechowywaniu oraz analizowaniu
danych przestrzennych.

Zastosowanie w wiekszym stopniu
geomatyki w gospodarce nierucho-
moéciami moze przyniedé obopodlne
korzyéci dla obu dyscyplin naukowych.
Natomiast dla praktykéw, ktérymi sg
rzeczoznawcey majagtkowi moze dad
zestaw narzedzi ulatwiajgeych i przy-
épieszajgcych analizowanie oraz wi-
zualizacje wplywu lokalizacji nieru-
chomoéci na jej wartos.

2. Geomatyka - zakres
dyscypliny

eomatyka (geoinformatyka) jest
stosunkowo milods dyscypling
naukowsg [Michalak 2000,
8. 673]. W literaturze mozna spotkad sie
z dwiema nazwarmi, w zakresie literatury
anglojezyczne] najczedcie] uzywa sie
nazwy geomatyka (geomatics), nato-
miast w obszarze wplywu jezyka nie-
mieckiego czedcie] stosuje sig termin
geoinformatyka (geeinformatics).
Réznice miedzy wymienionymi ter-
minami 83 subtelne, dlatego uogdlniajac
mozna traktowaé je jako synonimy.
Niemniej jednak w wigkszodci artykutow
w &wiatowych zasobach internetowych
czedcie] pojawia sie nazwa geomatfics,
dlatego tez w ninigjszym artykule sto-
sowana bedzie nazwa geomatyka.
Powolijagc sig na definicje twoércy
polskiej szkoly geomatyki profesora
Jerzego Gazdzickiego [2002]  jest to
dyscyplina zajmujgca sie pozyski-
waniem, analizowaniem, przechowy-
waniem, interpretowaniem, przetwa-
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rzaniem, upowszechnianiem 1 prak-
tycznym wykorzystaniem geoinfor-
macji, czyli informacji odniesiongj do
powierzchni Ziemi. Podebng poglad
przedstawia Medynska Gulij [2015],
ktora okresla zakres omawianegj dyscy-
pliny jake pozyskiwanie, modelowanie,
zarzadzanie danymi przestrzennymi
w zdefiniowanych ukladach wspdl-
zednych oraz wizunalizacje informacji
przestrzennej 1 urzymywanie systemow
informacji geograficznej. Obszar te-
matyczny geomatyki w Kkontekicie
mnych dyscyplin z nig powigzanych
przedstawia Rysunek 1. Wynika z niego,
ze nauka ta wyodrgbniona zostata
z obszaru interdyscyplinarnych proble-
mow zwigzanych z systemami infor-
macji geograficznej (SIG)L.

Operuje ona na styku dyscyplin
takich jak informatyka, geodezja,
kartografia, geografia oraz inne nauki
o Ziemi jak rowniez gospodarka
nieruchomedciami. Geomatyka czerpie
z ich metodologii oraz dorobku na-
ukowego oferujgc nowe narzegdzia
i procedury wzbogacajgce warsztat
bhadawcezy wymienionych wyzej nauk.
Informatyka z kolei oferuje zestawy
algorytméw umozliwiajgeych opero-
wanie na danych w systemach tele-
informatycznych. Geodezja dostarcza
wysokiej jakosci danych geome-
trycznych oraz atrybutowych o ota-
czajgcym nas $dwiecie. Kartografia
udoestepnia procedury opracowania
wysckiej klasy map oraz innych
geowizualizacji w tym réwniez wizu-
alizacji 3D. Geografia opisuje i przesvla
ogbélne informacji o obiektach, zja-
wiskach i procesach zachodzgeych pod,
na i nad powierzchnig Ziemi. Natomiast
gospodarka nieruchomodciami dostarcza
wysokiej jakosci informacje ekono-
miczne o obiektach antropogenicznych
jakiprzyrodniczych.

Czynnikiem wplywajacym na
uksztattowanie i dynamiczny rozwodj
omawianegj nauki jest wielos¢ informacji
przestzennych, pozyskiwanych aktu-
alnie za pomocyg najnowszych techno-
logii fotogrametrycznych, teledetek-
cyjnych jak i pomiaréw satelitarnych,
ktérych przetworzenie metodami sto-
sowanymi dotychezas jest praktyeznie
niemozliwe. Efektywnodéé geomatyki
jest niewspéhmiermnie wyzsza od tra-
dyeyjnych metod inwentaryzacii i prze-
twarzania danych przestrzennych. Do-
datkowo dochodzido tego coraz wigksze
zapotrzebowanie na cdpowiednio prze-
tworzongiprzygotowang geoinformacie,

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSA

Rysunek 1
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Zrodio: opracowanie wlasne na podstenvie: [Michalak 2000, 5. 674].

ktéra jest kluczowym elementem
procesu decyzyjnegoe w spoleczenstwis
informacyjnych.
Geomatyka jako dyscyplina wy-
ksztatcita wlasng metode hadawczg
nazywang geomatyczng metoda badah
[Koziel, 1997], ktéra dotyezy wszystkich
procedur charakterystycznych dla karto-
graficzne] metody wspomagania badan,
mozliwych deo realizacji z mapami,
planami i innymi materiatami zrédio-
wymi, podczas interaktywnej pracy
z komputerem. Wspomniana wyzegj
kartograficzna metoda wspomagania
badan opracowana przez Saliszczewa
[1955] wykorzystuje mapy do opisuy,
analizy i poznania naukowego obiektow,
proceséw 1 zjawisk, odkrywanianowych
prawidlowodci w ich rozmieszezeniu
i wzajemnych zaleznodci oraz do
proghozowania zmian. Wigze sic ona
z zastosowaniem map/baz danych, jako
podkiadu mapowege do unaczefnienia
istniejacych opracowan, oraz pozyski-
wania nowej wiedzy. Mozna powiedzied,
ze geomatyka zajmuje sig:
¢ metodyky pozyskiwania danych prze-
strzennych  jaka technologie wyko-
rzystaé do osiggnigcia zakladanej
doktadnodei i aktualnosci danych
(digitalizacja z rastra mapy, pozycjo-
nowanie GNSS, zdjecia zdrona itp.);

¢ modelami danych przestrzennych
w jakich bazach danych oraz forma-
tach najlepiej zapisywaé i przecho-
wywac rézne rodzaje danych prze-
strzennych;

¢ modelami metadanych  jakag struk-
turg, dokladnodcia 1 kompletnodcig
powinny cechowad sie metadane czyli
»dane o danych™;

¢ algorytmami przetwarzania i analizy
danych  jak konstruowaé efektywne
zapytania przesttzenne i atrybutowe;

¢ metodyky projektowania 1 budowy
SIP? jakie funkcje, operacje powinny
zostad zaimplementowane w SIP
prezentujgcym okredlony rodzaj da-
nych;

® interoperacyjnodciy rozproszonych
SIP jakie ushugi danych prze-
strzennych opracowanych przez Open
Geospatial Consortium (OGC) opisa-
nych w Ustawie o Infrastrukturze
Informacji Przestrzenne] zastosowad
(WMS, WFS inne);

¢ metodami prezentacji danych  jakie
metody kartograficzne najlepiej zasto-
sowaé do prezentacji danegoe tematu
majac do dyspozycji rézne formaty
irodzaje danych;

¢ technologiami obiektowymi w SIP
traktowanie obiektu przestrzennego
jako swego rodzaju zbior, zawierajacy
cechy geometryczne, inne wlasciwodci
oraz metody.

&

W literaturze anglojezyeme]j stosowany jest termin Geographical Information Systems (GIS).

2 BIP akronim terminu Systemy Informacii Przestrzennej. Termin ten bardziej szezegdlowo zostad
omdwiony w Halik L., 2015, Stopies cagiomosci § wikorzystania systemdw Informacyi prrestrzennegf
(SIP) prrer rrecroznawcdw majgtkowych wojewddetwa wielkopolskiego. Problemy rynku

nieruchomodel, 22015 (44).
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3. Istota danych prze-
strzennych oraz mapy
i bazy danych przestrzen-
nych

3.1. Istota danych przestrzen-
nvch

Dane przestrzenne nalezy rozumieé jako
dane dotyczace obiektdéw przestrzennych
powigzanych z powierzchnig Ziemi,
W tym rowniez zjawisk 1 procesow,
znajdujgeych sie lub zachodzacych
w przyjetym ukladzie wspéhzednych.
Geomatyka nie istnialaby bez danych
przestrzennych analizowanych z wyko-
rzystaniem komputera. Natomiast
przetworzenie danych przestrzennych
w gposob tradyeyjny bez wykorzystania
geomatyki byloby procesem niezwykle
trudnym i czasochlonnych. W ten sposéb
geomatyka analizujge dane przestrzenne
za pomocy komputera dostarcza geo-
informacje, bedgcg jednym z kluczo-
wych elementéw procesu wyceny, na
ktérym powinna opierac sie prawidlowa
gospodarka nieruchomos$eiami.

Dane przestrzenne dotyczg (Rysunek 2):

1}  whadciwodel geometrycznych obiek-
tu przestrzennego, a zwlaszeza jego
polozenia wzgledem przyjetego
dwuwymiarowegoe lub trojwy-
miarowego uktadu wspéhzednych;

2} wyréznionych atrybutéw opiso-
wych obiektu przestrzennego, shi-
zgcych do jego identyfikacji oraz
okredlajgecych jego podstawowe
wlasdciwodci;

3) zwigzkéw przestrzennych (topolo-
gicznych) danego obiektu z innyrmi
obiektami przestrzennymi;

4} charakterystyki obiektu pod wzgle-
dem czasu, np. daty jegoutworzenia
[Gazdzicki 2002].

Rysunek 3 przedstawia dwa sposoby
okredlania polozenia na Ziemi. Pierw-
szym z nich jest odniesienie bezpo-
frednie, wyrazane za pomocy pary
wapolrzednych (geograficznych lub
geodezyjnych) ckredlonych w écidle
zdefiniowanym ukladzie wapdlrzed-
nych. Wyrbézniamy rowniez odniesienie
podrednie, za pomocg ktéregoe mozna
okresli¢ polozenie danego obiektu, sa
nim, w przypadku nieruchomodci, dane
adresowe lub numer TERYT dziatki
ewidencyjnej. Proces zamiany adresu na
jednoznaczng lokalizacje przestrzenng
(wepdlrzedne) nazywany jest geokoedo-
waniern.

Rysunek 2
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Zrodio: opracowaniewlasne.

Zakres danych preestrzennych dia przyidadowego obieltu  budynek

1) wiasciwosci geometryczne budynku
poligon (obiekt zamkniety)
wspdtrzedne [(4,4)(6,4)(6,7)(4,7)]

2) atrybuty (cechy budynku)

- budynek mieszkalny dwukondygnacyjny
- powierzchnia: 6m?

- numer porzadkowy: 7

3)zwiazki przestrzenne (topologia)

budynek polozony na dz. 12/1,

punkty zatamania wschodniej czesci budynku 3 i 4
lezg na granicy dziatek 12/1 i 12/2

4) charakterystyka pod wzgledem czasu
obiekt aktualny, utworzony o 12:00 dnia 30.03.2016r.

Rysunek 3
Rodzaje odniesien przestrzennych
ODNIESIENIE ODNIESIENIE
BEZPOSREDNIE POSREDNIE

WGS 84

Wspéirzedne

Uktad wspétrzednych

N: 52°27'51.46"
E: 16°56'33.69"

Dane adresowe

ul. B. Krygowskiego 10
61-680 Poznah

Numer TERYT dziatki
306401_1.0056.AR_22.15

Zrodio: opracowaniewlasne, wykovzystano fragmente mapy OpenStrectMap.

W dredze interpretacji danych prze-
strzennych uzyskuje sie geoinformacje.
Jest ona informacja w sensie opisanym
przez informatyke. Badania przepro-
wadzone przez Michalaka [2000]
wykazujg, ze okolo 70 80% wazystkich
informacji posiada odniesienie prze-
strzenne.

3.2. Wybrane mapy i bazy
danych przestrzennyeh przy-
datne w gospodarce nierucho-
mosciami

[stnigjgece mapy 1 bazy danych prze-
strzennych mozma podzielic na: wig-
czone do Pafstwowego Zasobu Geode-
zyjnege 1 Kartograficznege (PZGIK)
oraz begdace we wladaniu innych jed-
nostek. Ustawa Prawe geodezyjne
i kartograficzne zgodnie zart. 4.1a14.1b
[Ustawa z dnia 17 maja 1989] wyréznia
dwanadcie baz danych prowadzoenych
w systemie teleinformatycznym, zgro-
madzonych w PZGIK 1 obejmujgcych
zbiory danych przestrzennych infra-
struktury informacji przestrzenne;j.

Poza bazami danych opisanymi
w Tabeli 1 istnigje jeszcze szereg
opracowan nie wlgczonych do PZGIK,
z ktorych mozna skorzystal okredlajac
jeszeze przed wywiadem terenowym na
etapie wstepnym (kameralnym) cechy
nieruchomodci. Wymienid tutaj nalezy:
e mapy glebowo rolnicze w skalach
1:5000 1:25000;
¢ mapy zagrozenia i ryzyka powodzio-
wego wskali 1:10 000,
¢ drukowane mapy topograficzne w ska-
lach1:10000 1:50000;

¢ mapy sozologiczne wskali 1:50 000;
e mapy hydregraficzne w skali 1:50 000

¢ wektorows mape pedzialu hydrogra-
ficznego Polski w skali 1:50 000;

¢ szezegolows mape geologiczng Polski
wekali 1:50000;

¢ mapy form ochrony przyrody;

¢ mapy prezentujgce zabytki nieru-
chome;

¢ CorineLand Coverw skali 1:100 000.

-78 - Pazdziernik 2016

www.srmww.pl



PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSA

Tabela 1

Bazy danych prowadzone w Paristwowym Zasobie Geodezyinym i Kartograficenym

Orviin Dokladnosé Czy
ndoste gnia'- . Nazwa bazy danych geometryczna udostepniana
EPIAIACY (skala) nieodplatnie?
Baza Danych Obicktow Ogolnogeograficznych o szczegolowosci
zapewniajgcej tworzenie standardowych opracowan kartograficz= :
nych w skalach 1:250 000 i mniejszych, w tym kartograficznych BDOO 1:250 000 TAK
opracowan numerycznego modelu rzeZzby terenu
Pafistwowy Rejestr Granic i Jednostek Podziatéw Terytorialnych
Gléwny Kraju Wy R4 ’ ! eryt e PRG - TAK
Geodeta
Kraju Panstwowy Rejestr Nazw Geograficznych PRNG - TAK
Pafistwowy Rejestr Podstawowych Osndéw Geodezyjnych, Grawi- PRPOG } NIE
metrycznych i Magnetycznych
?aza Dan)_,'ch Zobrazowan Lotniczych 1 Satelitarnych Oraz Orto- ZLiS 1130001 : 26 000 NIE
otomapy i Numerycznego Modelu Terenu
Baza Danych Obiektow Topograficznych o szczegotowosci
Marszatek zapewniajgcej tworzenie standardowych opracowan karto- . 3
Wojewoddztwa | graficznych w skalach 1 : 10 000 - 1 : 100 000, w tym kartogra- BBOTI0K 1310000 NIE
ficznych opracowan numerycznego modelu rzezby terenu
Ewidencja Gruntéw i Budynkow (kataster nieruchomosci EGiB 1:500 NIE
Geodezyjna Ewidencja Sieci Uzbrojenia Terenu GESUT 1:1000 NIE
Baza Danych Obiektéw Topograficznych o szczegolowosci 1:2000
Staresta zapewniajgcej tworzenie standardowych opracowan karto- | BDOT 500 NIE
graficznych w skalach 1 : 500-1: 5 000 1:5000
Baza Danych Szczegdtowych Osnéw Geodezyjnych BDSOG - NIE
Rejestr Cen i Wartosci Nieruchomosci RCIWN - NIE
Wajt,
Burmistrz, S N - PR— ’ . 3
Prezydent Ewidencja Miejscowosci Ulic i Adresow EMUIA - TAK
miasta

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Wymienione wyzej bazy danych
przestrzennych oraz mapy mozna
chaktadaé na siebie” 1 analizowad
w kontekécie okredlonych cech cha-
rakterystycznych dla danego typu
nieruchomodci podlegajace] wycenie.
Dokladng systematyke cech podle-
gajgecych analizie przedstawil Hopfer
[1994]. Jest to mezliwe dzigki wyko-
rzystaniu jednege z zestawu narzedzi
geomatycznych jakimi sg programy typu
desktop SIP. Shluza one do przetwa-
rzania danych przestrzennych w sposéb
szybszy, pelniejszy 1 ograniczajgcy
powstawanie bledéw, dzieki zastoso-
waniu odpowiednich algorytméw i pro-
cedur. Wynikiem procesu analizy
i interpretacji danych przestrzennych
w sensie ogdlnym jest geoinformacija,
ktéra jest jednym z elementéw wply-
wajgcym na wartod¢ nieruchomeosci,
a tym samym na sposéb gospedarowania
nieruchomosciami.

4. Metody pozyskiwania
danych przestrzennych

roces pozyskiwania danych prze-
strzennych mozma pedzielié na
dwaetapy:

e kameralne pozyskiwanie danych
przestrzennych;

¢ terenowe pozyskiwanie danych prze-
strzenmnych.

Gléwne rodzaje, typy i metody
pomiaréw stosowanych w geodezji,
ktére moze zastosowal rzeczoznawca
majgtkowy opisuje Rezporzgdzenie
Ministra Spraw Wewnetrznych © Admi-
nistracii z dnia 9 listopada 2011r
w sprawie standardow technicznych
wykomywania geodezyinych pomiarow
svtugeyinych i wysokosciowych oraz
opracowywania 1 przekazywania wy-

3 Na stronie Centralnego Oérodka Dokumentacii Geodezyinej 1 Kartograficene] istnieje mozliwosé
pobrania za darmo Punktdw Adresowy ch dla obszar catego kraju (data: 26.03.20161.).

nikow tych pemigrow deo panstwowego
zasobu geodezyjnego i kartograficznego
[Rozporzadzeniez dnia 9 listepada 2011 ]
zwane dalszej czedci artykulu Rezpe-
rzgdzeniem o standardoch. Na Rysun-
ku 4 przedstawiono w formie graficznej
gystematyke wykonywania pomiarow,
a tym samym pozyskiwania danych
przestrzennych. W niniejszym artykule
wiekszy nacisk polozony zostanie na
oméwieniu metod terenowego po-
zyskiwania danych przestrzennych czyli
bezpodredniego gromadzenia informacji
podezas ogledzin nieruchemodei.
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4.1. Kameralne pozyskiwanie
danych przestrzennych

Zgodnie z Rozporzgdzeniem o standar-
dach ze wzgledu na rodzaj pomiary
kameralne mozma podzieli¢ na: geode-
zyjne pomiary fotogrametryczne i geo-
dezyjne pomiary kartometryczne. Po-
zyskiwanie danych przesttzennych za
pomocy geodezyijnych pomiardéw foto-
grametrycznych odbywa si¢ metods
pomiaréw fotogrametrycznych, polega-
jacych na dokonywaniu obliczesi 1 analiz
na modelu terenu utworzonym z prze-
tworzonych zdjel letniczych lub sate-
litarnych. Natomiast geodezyjne po-
miary Kartometryczne prowadzone sg
przy uzyciu metedy nazywanej digitali-
zacjg 1 polegajg na dokonywaniu
obliczen i analiz na mapie analogowej
lub jej skalibrowanym zobrazowaniu
cyfrowym oraz na ortofotomapie. Wapo-
mniane obliczenia i analizy wykenuje sie
W oprogramowaniu geomatyeznym,
ktore umozliwia wydwietlanie danych
przestrzennych opisanych w rozdziale
trzecim.

Gromadzenie danych przestrzennych
na etapie kameralnym moze polegad na
skorzystaniu z dwéch rodzajéw oprogra-
mowania geomatycznego: z geoportali
(web SIP) lub oprogramowania dedy-
kowanegoe do wykonywania analiz prze-
strzennych (desktop SIP).

Geoportale (web SIP) mozma po-
strzegaé, jako dostepng publicznie
w Internecie wizytowke zaawansowa-
nych systemdéw informaciji przestrzennej
(SIP) funkecjonujgcych w ramach
urzedow, czy instytucji. Zgodnie z de-
finicja zawarty w Leksykonie geoma-
tyezrym®* geoportal jest witryng inter-
netows lub jej odpowiednikiem, zape-
wniajagcg dostep do ushig danych
przestrzennych, umozliwiajagcg m.in.
wyszukiwanie, przegladanie, pobieranie
i transformowanie danych. Aktualnie
w Polsce widoczny jest dynamiczny
proces budowy lub udeskonalania juz
istniejgcych geoportali na rémych
szezeblach administracji gminnej, po-
wiatowe], wojewodzkie] oraz krajowej.
Nie sposéb wymienié tutaj wszystkie

Rysunek 4
Rodzaje, typy i metody pomiarow terenowych
E—3 . g .
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Zrodio: opracowaniewlasne na podstawie [Rozporzgdreniez dnia 9 listopada 20115 ],

geoportale, z ktérych moze skorzystad
rzeczoznawcea majgtkowy podezas ka-
meralnege pozyskiwania danych prze-
strzennych. Jednak autor chee zwrocié
szczegdlng uwage na szedd geoportali
o znaczeniu krajowym, z ktérych mozna
uzyskaé szereg przydatmych informacji
o analizowanych nieruchomeoéciach (Ry-
sunek 5):
¢ seoportal.govapl (Gléwny Urzad
Geodezjii Kartografii);
¢ Bank Danych o Lasach (Generalna
DyrekejaLaséw Panstwowych);

¢ Geoserwis (Generalna Dyrekcja
Ochreny Srodowiska);

¢ [KAR (Panstwowy Instytut Geo-
legiczny);

¢ Hydroportal KZGW (Krajowy Zarzad
Gospedarki Wednej);

¢ Portal mapowy e zabytek (Narodowy
[nstytut Dziedzictwa).

Na wymienionych wyzej geoporta-
lach mozliwe jest: wyszukanie dzialki
geodezyjnej, pomiary liniowe, pomiary
powierzchniowe, okredlenie ksztaltu
i sposobu zagospoedarowania dziatki,
cech budynkéw, analiza archiwalnych
ortofotomap, okreélenie rzezby terenu
(cieniowaniet+hipsometria), wyéwistle-
nie opisu taksacyjnego drzewostanu,
okredlenie odleglosci od nieruchomodci
do najblizszych form ochreny przyrody,
analiza poziomu halasu przy drogach
i torach kolejowych, lokalizacja migjsc
skladowania niebezpiecznych odpadéw
(mogilniki), ckredlenie obszardw zagro-
zenia i ryzyka powodziowego, lokalizo-
wanie 1 stan nieruchomosci zabytko-
wych.

Jeszeze wicksze mozliwoscl pozy-
skania geoinformacji daje oprogramo-
wania dedykowanego do wykonywania
analiz przestrzennych instalowane bez-
pofrednio na dysku kemputera (desktop
SIP). Gléwnymi reprezentantami tego
typu programoéw sy darmowe: QGIS,
GRASS, SAGA oraz komercyjne:
AreGIS, Maplnfo, Geolnfo. Wymie-
nione oprogramowanie pozwala uzyt-
kownikowi na wykonanie kartogramow,
map wartodci gruntéw, wizualizacji 3D
jak 1 skomplikowanych analiz prze-
strzennych oraz bazodanowych (Rysu-
nek 6). Przykladem takiej analizy moze
byé:
1) wyzmaczenie wzdhuz linii energe-
tycznej pasa shizebnodei przesyiu
o zadangj szerokosci wraz z okre-
dleniem jege powierzchni oraz
liczby nieruchomesci zabudowa-
nych, znajdujgcych sig na wyzna-
czonym pas shuzebnodci przesyhu;
zaznaczenie nieruchomodci lokalo-
wych, o powierzchni 40 60 m?,
usytuowanych w bloku do 4 pister,
zlokalizowane do 300 m od przy-
stankéw  komunikacji migjskiej,
odlegle od drogi o wigeej niz 30 m,
w poblizu ktérych (de 1 000 m)
majduje sie przedszkole/odrodek
zdrowia/supermarket itp.

2)

4 Gazdzicki 1., 2002, Leksykon geomatyczry Lexicon of Geomatics. Polskie Towarzystwo Informacii

Przestrzennej, Wies Jutra, Warszawa.
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Rysunek 5
Geoportale szczebla krajowego

geoparial.gov.pl
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a) geoportal.gov.pl b) Bank Danycho Lasach
c)Geoserwis d) Geolog
e) Hydroportal fle—zabytek

Zrodle: http:/imapy geoportal gov pliimap,; http /fwww bdl lasy gov pliportalimapy; http figeoserwis gdos gov plimapy/.
http ffweb3 pgi gov pliwebsite/chdg/viewer htm, http /imapy isok gov.plfimap/, http /fwww mapy zabytek gov pl/nid/.
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Rysunek 6
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Zrodlo: opracowanie whasne na podstawie danych z: OpenStreetMap | buzy danych BDOT 10k

4.2. Terenowe pozyskiwanie da-
nych przestrzennych

Nierozerwalnym elementem pracy kaz-
dego rzeczoznawcy majatkowego jest
dokladne poznanie przedmiotu wyceny.
Pozyskujac wartedel cech nieruchomosci
za pomocy geoportali nalezy mieé na
uwadze, ze dokladnodé 1 aktalnosé
zdobytych danych zalezy od aktualnosci
danych przesttzennych prezentowanych
na wymienionych w rozdziale 4.1 geo-
portalach. Dlatego tez w celu unikniecia
bedow niezbedna jest wnikliwa wizja
terenowa, inwentaryzacja stanu nieru-
chomodci, sporzadzenie niezbednej
dokumentacji fotograficznej. W czasie
ogledzin nisruchomodci rzeczoznawcea
majgtkowy dokladnie inwentaryzuje na
potrzeby sporzgdzenia operatu szacunko-
wego czgdcl sktadowe nieruchomodci

czyli: grunty, budynki i inne urzadzenia
rwale zwigzane z gruntem, drzewa i inne
roéliny od chwili zasadzenia lub zasiania,
wody stojgce oraz zloza kopalin nie
stanowigce wilasnodci Skarbu Panstwa.
Przedmiotem analizy do okreélenia
wartodci jest wazystko to, co nie moze byé
od nigj odlgczone bez uszkodzenia hub
istotngj zmiany catodci albo bez uszko-
dzenia lub istomej zmiany przedmiotu
odlgczonego [Cymerman i Kryszk, 2014].

Terenowe pozyskanie danych prze-
strzennych jest drugim etapem akwizycji
danych o lokalizacji oraz wartodciach
cech analizowanych nieruchomodci.
Najlepiej, gdy nastepuje one po zgroma-
dzeniu na etapie kameralnym wstepnej
wiedzy o wycenianym obickcie. W Roz-
porzgdzeniu o standardach (Rysunek 4)
wyroznia sie kilka metod: ortogonalna,
weigd, biegunows, niwelacje (geo-

metryczng, satelitarng, trygonometrycz-
ng) oraz GNSS. Spoéréd wymienionych
najbardziej przydama oraz mozliwg do
zagtosowania przez rzeczoznawcemajgt-
kowego wydaje sig metoda GNSS.
Wykorzystuje ona potencjal, jaki dajg
globalne satelitarne systemy nawigacji
(Global Navigation Satellite Systems).
W sktad GNSS wchodzg m.in. systemy
takie jak: NAVSTAR GPS (USA),
GLONASS (Rosja), Galileo (Unia
Europejska), BeiDou (Chiny). Pomiar
satelitarny GNSS polegana wyznaczeniu
precyzyjngj odleglodci od odbiornika
satelitarnego znajdujgcege sic na po-
wierzchni Ziemi do satelity krgzgcegona
okredlonej orbicie. Mozna go wykonad
metodg kodows (pomiar pseudoodle-
glodel) albe metedy fazowa (pomiar
fazowy). Na Rysunku 7 przedstawiono
schematycznie zasade dziatania.
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Rysunek 7
Zasada dziatania globalnego satelitarnego systemu nawigacyi (GNSS)
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.........
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Zrodio: http:figeoforum plfmenu—4681 3,46834 47126 &link —gnss-systemy-nawigacyine-gps;
http ffwhat-when-how.com/a-software-defined-gps-and-galileo-receiver/gnss-receiver-operation-overview-gps-and-galileo-receiver.

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawedw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego Nr 2/2016 (46) -83-



www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

W celu wyznaczenia polozenia na
powierzchni  ziemskiej konieczny jest
odbidr sygnatéw z minimum 4 satelitow,
ktérych polozenie w przestrzeni znamy.
Odebrany sygnal przeliczany jest na
odleglodé do satelity, a nastepnie znajac
odlegltodei do minimurmn 4 satelitéw obli-
czane jest polozenie anteny odbiornika
GPS’, wymaczane na podstawie prze-
strzennege liniowego wcigeia wstecz.
Geometrycznie rzecz ujmujge mamy do
czynienia z ,irysferacjg” czyli wyzna-
czeniem lokalizacja na przecieciu kul
zatoczonych promieniami réwnymi po-
mierzonym odleglodciom, wyznaczonym
na pedstawie przestanego do odbiornika
sygnatu ze satelitow, ktérych polozenie
w przestrzeni znamy. W zaleznodci od
warunkéw terenowych (brak w poblizu
wysckich drzew, budynkéw) 1 liczby
widocznych satelitéw doktadnosé wyzna-
czenia polozenie za pomocy edbiornikéw
GPS whbudowanych w smartfon dechodzi
do kilku metréw (w idealnych warunkach
wynesi3d 5m).

Rozwdj technelogiczny 1 szeroki
dostep do urzgdzen mobilnych z do-
stepemn de Internetu jest faktem, co
dodatkowoe potwierdzaja opublikowane
badania ,,POLSKA.JESTMOBI™ [Mi-
kowska, 2015], wedhug ktérych wPolsce
ze smartfonéw Korzysta okole 58%
populacji, tj. okote 18,96 min uzyt-
kownikéw. Smartfon te przenoéne
urzadzenie telekormumnikacyjne laczace
w sobie funkgje telefonu komorkowego
i komputera kisszonkowege posiadajgee
ekran obshigiwany za pomocsg dotyku.
Dzicki wyposazenin w system opera-
cyjny oraz aparat fotograficzny, moedut
GPS, komunikacje bezprzewodows
(GSM, LTE), zyroskop, kompas elek-
troniczny staje sie bardze przydamym
narzedziem do pozyskiwania danych
przestrzennych. Ceo wigce] postep
w miniaturyzacji sprawil, ze czynnodci
wykonywane za pemocg wymienionych
wyze] instrumentéw mozna w latwy
sposdb wykonaé korzystajge ze smart-
fona. Rowniez rzeczoznawcey majgtkowi
mogg wykorzystad w przeprowadzanych
ogledzinach nieruchomodci, poza apa-
ratami fotograficznymi, ruletkami czy
recznymi dalmierzami laserowymi, od-
biorniki GPS zamontowanes w urzag-
dzeniach mobilnych?®. Dodatkowe za-
awansowane systemy operacyjne do-
stepnych na rynku smartfonéw umozli-
wiajg zainstalowanie specjalistycznego
oprogramowania do pozyskiwania i za-
rzgdzania danymi przestrzennymi w tere-
nie. Funkcjonalnodé ta zdaniem autora
jest niezwykle wazna i zostanie szcze-
golowoe omdwiona w nastepnym roz-
dziale.

5. Aplikacje mobilne shi-
zace do pozyskiwania da-
nych przestrzennych w te-
renie

ktualnie na rynku oprogramo-

wania geomatycznego istnigje

kilka aplikacji przeznaczonych
do przegladania, pozyskiwania i zarzg-
dzania danymi przestrzennymi w terenie
(mohile 8IP). Z racji swojej funkejonal-
noéci wymienione w Tabeli 2 programy
instalowane na smartfonie moga zainte-
resowadl rzeczoznawcow majgtkowych,
oraz pomdc w szybszym odszukiwaniu
nieruchomosdci w terenie i bardzigj
zautomatyzowanym pozyskiwaniu da-
nych. Wéréd najpopularniejszych apli-
kacji zdaniem autora wymienié nalezy:
Geoportal Mobile, QField, Lokalizator,
thviap i Maplt.

W Tabeli 2 przedstawiono zestawie-
nie funkcjonalnodei terenowych apli-
kacji geomatycznych dziatajgcych na
smartfonach z systemem Android’.
W prezentowanym wykazie programarmi
darmowymi sg: Geoportal Mobile,
QField oraz Lokalizator, natomiast thiap
oraz Maplt sg aplikacjamiplatnymi.

Geoportal Mobile jest mobilng wersja
geoportalu.gov.pl przeznaczong na
smartfony i tablety zapewniajgcg dostep
do ushug danych przestrzennych OGC
oraz rejestréw panstwowych udostepnia-
nych przez Gléwny Urzad Geodezji
i Kartografii. Do najwaznigjszych funk-
cjonalnodei wymienionego oprogra-
mowania nalezy: wyszukiwanie i loka-
lizacja dziatek ewidencyjnych oraz adre-
sOw, nawigowanie sie do wyszukanych
obiektéw przy uzyciu wbudowanego
w smartfon modulu GPS, wyéwietlanie
informacji o wyszukanych nieruchomo-
dciach, lokalizacji uzytkownika na tle
roznych podkladéw mapowych dostep-
nych na geoportal.gov.pl, mozliwods
wykonywania pomiaréw odleglodcio-
wych i powierzchniowychnamapie.

QField to stosunkowe miode rozwiag-
zanie na rynku tege segmentu opro-
gramowania. Jest to projekt rozwojowy
o duzym potencjale, tworzony przez
grupe programistoéw welontariuszy. Naj-
wazniejszg zalety tej aplikacji jest

moezliwoess bezpodredniej pracy wterenie
na projektach opracowanymi w wolnym
(darmowym) opregramowaniu QGIS.
Dane zachowujg swojg strukture oraz
symbolizacjs.

Lokalizator to aplikacja przeznaczona
dla geodetéw i1 specjalistéw z dziedzin
pokrewnych, shizaca do okredlania
polozenia uzytkownika na tle podkladéw
mapowych oraz odszukiwania obiektéw
w terenie. Spodrod prezentowanych dar-
mowych aplikacji posiada najwicksza
funkcjonalnodé polegajagcg m.in. na:
mozliwosci tworzenia wlasnych warstw
danych, pedigezeniu pedkdadéw mapo-
wych w postaci ushug WMS z geo-
portalugovpl, geolokalizacji uzytkow-
nika na mapie z jednoczesng mozli-
wodcig nawigacji do zaznaczonego
obiektu. Posiada zaawansowany mecha-
nizm wprowadzania oraz edycji danych,
z jednoczesng obshugg danych umiesz-
czonych ,w chmurze”. Rzecza warty
podkredlenia jest mozliwodé wykonywa-
nia zgeolokalizowanych zdjel oglada-
nych nieruchomosci.

thap jest profesjonalng, platng aplikacja
pomiarows o duzej praktycznodci.
Spodréd wymienionych w Tabeli 2
funkecjonalnodei nie posiada jedynie
mozliweécel bezpodredniege wyszukiwa-
nia dzialek geodezyjnych. Umeozliwia
prace w trybie off-line poprzez korzy-
stanie z danych wektorowych oraz
rastrowych wgranych do pamieci urzg-
dzenia, dodatkowe uzytkownik moze
zapisaé na stale w pamieci telefonu
wybrany fragment mapy, wczednigj
uzywany w trybie on-fine. Przydatng
cechg jest moznosé korzystania w terenie
ze stownikéw atrybutbw, co przyépiesza
proces wprowadzania wartodei cech
analizowanych nieruchomoéci.

Maplt jest, podobnie jak thMap, platmg
aplikacja shuzacg do pomiardw tereno-
wych. Cechuje sie podobng funkcjonal-
noécig do swojego konkurenta. Na
uwage zashuguje mozliwosé zastosowa-
nia w terenie stownikdw atrybutdw oraz
wykonanie jednego lub kilku zdjgd
nieruchomoedci peddanej ogledzinom.
Program wsapdlpracuje z zewnetrznymi
recznymi dalmierzami laserowymi.

3 W Zyciu codziennym utarlo sie okredlenie odbiomik GPS lecz popravwniej powinno sie méwié odbiomik
GNSS, ktory poza korzystaniem z najpopulamiejszego systemu NAVSTAR GPS moze odbierad

réwniez sygnaty GLONASS, Galileo czy BeiDouw.

& Doktadnoéé pomiaru odleglosci 1 wysokodel recanymi dalmierzami laseroweymi sigga milimetréw,
natomiast dokladnoéé pomiaru przy uzyeiu smartfona to zazwycza kilkanasdcie, kilkadziesiat

centymetrdw.

7 System Android jest aktualnie najpopul arniejszym systemem operacyjnym stosowarnym wurzad zeniach
mobilnych, z penetracia rynku siegajaca 65%1 stale rosnaca [Mikowska, 2015].
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Tabela 2
Zestawienie glownych funkcjonalnosci terenowych aplikacyi geomatycznych®

s Geoportal
. - Mobile QField Lokalizator
Funkcjonalnosé
Zarzadzanie danymi
Mozliwosc tworzenia wlasnych warstw danych TAK NIE TAK TAK TAK
Import danych wektorowych do aplikacji NIE TAK TAK TAK TAK
Eksport danych wektorowych z aplikacji TAK TAK TAK TAK TAK
Tworzenie stownikdow atrybutow NIE NIE NIE TAK TAK
Mozliwos¢ filtrowania danych w terenie NIE NIE TAK TAK NIE
Zarzadzanie warstwami podkladowymi
Podlaczanie ushugi przegladania WMS TAK NIE TAK TAK TAK
Wy.swwtlame w{asnychlwarstw rastrowych (zeskanowane map, NIE TAK NIE TAK TAK
projekty zagospodarowania terenu)
Wyszukiwanie obiektow
Wyszukiwania za pomocg adresu TAK NIE NIE TAK TAK
Wryszukiwania dziatek ewidencyjnych TAK NIE NIE NIE NIE
Geolokalizacja
Geolokalizacja uzytkownika na mapie za pomocg modutu GPS TAK TAK TAK TAK TAK
Nawigacja do wyszukiwanego obiektu TAK NIE TAK TAK TAK
Wprowadzanie danych
Poprzez wskazanie palcem/wskaznikiem na mapie TAK NIE TAK TAK TAK
Na podstawie aktualnej pozycji GPS NIE NIE TAK TAK TAK
Wykonywanie zdjg¢ nieruchomosci + zapis do bazy NIE NIE TAK TAK TAK
Pomiary na mapie
Pomiary odlegto$ci na mapie TAK NIE TAK TAK TAK
Pomiary powierzchni na mapie TAK NIE TAK TAK TAK
Jednostki i wspélrzedne mapy
Mozliwos¢ wyboru polskich uktadow wspotrzgdnych TAK NIE TAK TAK TAK
Wyéwietlanie wspohrzgdnych na ekranie NIE TAK NIE TAK TAK
Mozliwo$¢ zmiany jednostek odleglosci NIE NIE NIE TAK TAK
Mozliwos¢ zmiany jednostek powierzchni NIE NIE NIE TAK TAK
Konta w chmurze
Mozliwosé korzystania z kont z danymi ,,w chmurze” ‘ NIE ‘ NIE ‘ TAK ‘ TAK ‘ TAK
Odplatnosé
Czy aplikacja jest darmowa TAK TAK TAK NIE NIE

Zrodlo: opracowanie whasne.

& Stannadzien 31.03.2016r.
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6. Wnioski

niniejszym artykule zapre-
zentowano mozliwosci wigk-
Szego zastosowania geoma-

tyki  jej narzedzi i procedur w gospo-
darce nieruchomeodciami. Omoéwione
zostaly kwestie mogace zdaniem autora
byé wazne dla rzeczoznawcy majgt-
kowego, ktére mogg wspomoe proces
gromadzenia informacji a tym samym
wyceny nieruchomosci. Poruszono za-
gadnienia takie jak: bazy danych/rejestry
oraz mapy, z ktérych mozna uzyskad
podstawows informacje o lokalizacji
i cechach nieruchemodei, oprogramo-
wanie geomatyczne (darmowe/komer-
cyjne) i jege moezliwodci w przechowy-
waniu, zarzgdzaniu i analizowaniu
danych przestrzennych oraz urzadzenia
jak i aplikacje mobilne shizgee do

Bibliografia

pozyskania geoinformacji w terenie. Na

tej pedstawie mozna wsnué nastepujace

wnioski:

¢ aspekt lokalizacyjny nieruchomodci
W przestrzeni jest ogniwem lgczacym
geomatyke z gospodarka nierucho-
modciami;

¢ obie dyscypliny mogg wzbogacic swéj
warsztat badawezy o nowe narzedzia,
metody, procedury i dane;

® istnigjg zestawy narzedzi geoma-
tycznych typu: web SIP, desktop SIP,
mobile SIP moggee wspomoe proces
pozyskiwania danych przestrzennych
zardéwno kameralnie jak i w terenie,
z jednoczesnym zapisem tych infor-
macji do cyfrowych baz danych o nie-
ruchomeosdciach;

e juz dzi§ rzeczoznawcy majatkowi
mogg skorzystal z narzedzi geoma-

tycznych bez koniecznodcei ponoszenia
dedatkowych oplat, korzystajge z: geo-
portali oraz wolnego (dostepnego za
darme) oprogramowania SIP.

Zastosowanie w wiekszym stopniu
geomatyki w gospodarce nieruchomo-
dciami moze przyniedé cbopdlne ko-
rzyéei dla obu dyscyplin naukowych,
a pod wzgledem praktycznym moze dad
rzeczoznawey majgtkowemu  zestawy
narzedzi ulatwiajgeych 1 przyépiesza-
jacych analizowanie i wizualizacjg
wplywu lokalizacji nieruchomodci na jej
wartosd.

Autor zdaje sobie sprawe, ze nie
poruszyl wazystkich kwestii zwigzanych
z zastosowaniem geomatyka w gospo-
darce nieruchomodciami, lecz ma
nadzigje, ze bedzie to zaczyn do dalszej
dyskusjinad ta problematyks.
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APPLIANCE OF GEOMATICS IN REAL ESTATE MANAGEMENT

Summary

- OBTAINING SPATIAL DATA

The localization of real estate on the Earth surface is the link between geomatics (geoinformatics) and real estate. The
article presents the theotetical assumptions and practical possibilities of using this discipline in the real estate management

in the context of spatial data acquisition of real estate. It describes the main features of the spatial data and lists the main
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PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSA

databases located in the National Geodetic and Cartographic Department. Characterized by division of existing geoin-
formatics tools it can be divided into software installed on desktops so called derkrop STP and geoportals, which can be used
through a web browser so called welb SIP. The Paper cutlined the possibilities of using mobile applications for obtaining
data on the properties during the field inspection of analyzed estates.

Keywords
Geomatics, Information Systems, web SIP, desktop SIP, geoportals

PRAWO b
ZMIANY W POSTEPOWANIU Q

= --T:' g -~ .3 o
CYWILNYM o S

W dniu 8 wrzednia 2016r. wszedl w zycie szereg zmian w kodeksie cywilnym

oraz kodeksie postepowania cywilnego wprowadzonych Ustawg o zmianie ustawy Kodeks cywilny, ustawy

Kodeks pestepowania cywilnego oraz niektérych innyeh ustaw (Dz.U. z 2015z, poz. 1311 ze zm.). Wérdd istotnych

zmian sgnastepujace:

1. Znowelizowane przepisy przewidujg utworzenie w sadach powszechnych elektronicznych biur pedawcezych.
Dzieki nim we wszystkich sprawach cywilnych bedzie mozna wnosié pisma procesowe obok tradycyjnej
formy réwniez za podrednictwem systemu teleinformatycznego 1w takiej formie sady bedg mialy moezliwosé
dokonywania doreczen. Systemy elektronicznych biur pedawezych powinny zostad uruchomione w ciggu 3 lat.

2. Zlozenie wniosku o wylgczenie sedziego nie tamuje juz postepowania w sprawie. Sedzia, wobec ktérego
ztozono wniosek o wylgezenie, nadal moze prowadzié postepowanie, z wyjgtkiem orzeczenia albe zarzgdzenia
konczacego sprawe.

3. Sad bedzie miat prawo wzywad strony, dwiadkow, bieglych lub inne esoby w sposéb, ktéry uzna za najbardziej
celowy (np. faksem czy telefonicznie), jezeli uzna to zaniezbedne do przyspieszenia rozpoznania sprawy.

4. Obok formy pisemnej ustawodawca dopuszeza takze dokumentows i elektroniczng. W praktyce oznacza to, ze
zgode na zawarcie umowy mozna teraz wyrazié za pofrednictwem sms-a czy wiadomodci e mail i nie jest
konieczne potwierdzanie wolina pidmie.

5. Zajgcie rachunku bankowego dhuznika bedzie odbywad sig droga elekironiczng, a komornik i bank calg
korespondencje bedg prowadzi¢ za podrednictwem systemu teleinformatycznego. Zajecie bedzie wiec szybsze
(blokada drodkéw na rachunku nastapi niezwloczie po podpisaniu zajecia przez komornika podpisem
elektronicznym) i tansze. Nowelizacja przewiduje takze prowadzenie korespendencji komornikéw z Zakladem
Ubezpieczen Spotecznychiurzedami skarbowymi za podrednictwem system ePUAP.

Wprowadzone zmiany w prawie cywilnym dotyczg przede wszystkim formy czynnodci prawnych oraz stanowi
kolejny etap informatyzacji postepowania cywilnego. Informatyzacja postepowania sadowego ma w zalozeniach
ustawodawey przyczynié sie do oszezednodcl w sadownictwie 1 poprawié efektywnos¢ pracy sadow, a takze
zwiekazy¢ dostep do sadu.

Zrédio: Dz.U. z 201 57, poz. 1311.

opr. W.G. AKTUALNOSCI
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