www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

STOPIEN ZNAJOMOSCI
I WYKORZYSTANIA SYSTEMOW
INFORMACJI PRZESTRZENNEJ
( SIP)
PRZEZ RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH WOJEWODZTWA
WIELKOPOLSKIEGO

Streszezenie

dr Fukasz Halik

Uniwersytetim. Adama Mickiewicza
wPomarniu

Zalktad Kartografii i Geomatyki

W artykule przedstawiono charakterystyke systemdw informacii przestrzennej (SIP), ktére mogg stac sic pomoecnym
zestawem narzedzi przy wycenie nieruchomo$cd. Opisano mozliwosd ich wykorzystania przez rzeczoznawcow majat-
kowych w podziale na Wb SIP 1 Desktop SIP. Zaprezentowano wyniki oraz metodologic przeprowadzonego badania
ankietowego dotyczacego stopniu znajomosc i wykorzystywania SIP przez stu rzeczoznawcow majatkowych woje-
wodztwa wielkopolskiego w ich codziennej pracy.

Stowa kluczowe

systemy informacjiprzestrzennej, Web SIP, Desktop SIP, wycena nieruchomosci

1. Wstep

ozwd] technelogiczny sprawil,

ze stajemy sie spoleczenstwem

informacyjnym, dla ktérego
bogactwem jest wiedza, a produktem
podstawowym informacja [Gobal-Kius
i Sienkiewicz 1999]. Zbieranie w nie-
koticzacym sie procesie poznania dane
wykorzystywane sg do analiz i stymulo-
wania réznych sfer zycia w tym réwniez
gospodarki. Pod tym wzgledem nie-
zwykle cenne stajg sig informacje
dotyczgce rynku nieruchomosdei dostar-
czane przez rzeczoznawcdw majgt-
kowych.

Motywacija de podjecia problematyki
zawarte] w tytule ninigjszego artykutu
byla chel ustalenia czy rzeczoznawcy
majgtkowi pelnigey zawéd zaufania
publicznegoe korzystajg przy szacowaniu
nieruchomodci z najnowszych narzedzi
geomatycznych wspomagajgeych proces
analizy danych przestrzennych i nieprze-
strzennych.

Celem byle ckreflenie stopnia
znajomodci 1 wykorzystania systemow
informacji przestrzennej (SIP) przez
rzeczoznawcOw majatkowych woje-

wodztwa wielkopolskiege przy wykoeny-
waniu operatéw szacunkowych. Przed-
miotem badanh byl stopien znajomeodci
systemdéw informacji przestrzennej (SIP)
oraz zrodel informacji przestrzennej
w postaci serwiséw mapowych. Pod-
mictem badaf byli rzeczoznawcy
majatkowi mieszkajacy wedhug danych
z Centralnego Rejestru Rzeczoznawchw
Majatkowych (CRRzM) prowadzonego
przez Ministra Infrastruktury i Rezwoju
(stan na: 30.03.2015r.) w wojewdadztwie
wielkopelskim. Obszar badah te woje-
wodztwo wielkopolskie w  granicach
administracyjnych.
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2. Czym sq systemy infor-
macji przestrzennej (SIP)

zeczoznawea majgtkowy zgodnie

z Art.174.3. ustawy o gospodarce

nieruchomedciami (UeGN)
[(Usterwa z 21 sierprig 19977] dokonuje
ckreélenia wartodci nieruchomodcei (...).
Pod pojeciem okredlenia wartodei nie-
ruchomodci nalezy rozumieé za Art.4.6a
UoGN ,,okredlenie wartodci nierucho-
modci, jake przedmiotu prawa wlasnodci
i innych praw de nieruchomodei”.
Natomiast cytjgc Kodeks Cywilny
Artd6. §1 [Ustawa z dria 23 kwietnia
19647, ,nieruchomosciami sg czesci
powierzchni ziemskiej stanowigce od-
rebny przedmiot wlasnoedel (grunty), jak
rowniez budynki trwale z gruntem
zwigzane lub czedei takich budynkdw,
jezeli na mocy przepiséw szezegolnych
stanowig odrebny od gruntu przedmiot
wlasnodei”. Z przytoczenych definicji
mozna stwierdzié, Ze rzeczoznawca
majatkowy W swojej pracy szacujac
wartosd nieruchomodci korzysta w roéwnej
mierze z danych nieprzestrzennych
(rejestry, ewidencje, bazy danych) jak
i przestzennych (mapy, plany, zdjecia
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lotnicze 1 satelitarne). Te bogactwo zrddet
danych sprawia, ze wykonanie operatu
szacunkowego musi by¢ poprzedzone
wnikliwa analizg wielu zbioréw danych
zapisanych w roézny sposéb. W tym
miejscu mozna zadad nastepujace pytanie:
czy w dobie postepujace] cyiryzacji
danych przestrzennych i1 nieprzestrzen-
nych ismigjg narzedzia informatyczne
umozliwiajgce usprawnienie procesu
wyceny na etapie analizy materialéw
zrédlowych przez rzeczomawce majgtko-
wego? Tak, istieja poniewaz dzieki
rozwojowi nauk o Ziemi i polgezeniu ich

z informatyks rzeczoznawcy majgtkowi

zyskali potezny zestaw narzedzi nazywa-

nych systemami informacji prze-
strzennej (SIP).

Powohlujac sie na definicje Gaz-
dzickiege [2002] system informacji
przestrzennejto:

.1} system pozyskiwania, groma-
dzenia, weryfikowania, integro-
wania, analizowania, transfero-
wania 1 udostepniania danych
przestrzennych, w szerokim rozu-
mieniu obejmuje on metody, drodki
techniczne, w tym sprzet i opro-
gramowanie, baze danych prze-
strzennych, organizacje, zasoby
finansowe oraz ludzi zaintere-
sowanych jego funkcjonowaniem,

2} opregramowanie ¢ funkcjach odpe-
wiadajgcych definicji (1), produ-
kowane i1 oferowane przez wyspe-
cjalizowane firmy, np. ESRI
ilntergraph.”

Ogromng zaleta systemdw informaciji
przestrzennej rezumianych w niniejszej
pracy, jako oprogramowanie anality-
czno obliczeniowe o funkcjach odpo-
wiadajacych definicji (1) jest mozliwoeéd
Iaczenia w jeden spdéjny zbiér danych
przestrzennych i nieprzestrzennych. SIP
pozwala takze na dokonywanie wiclo-
aspektowych analiz przestrzennych oraz
nieprzestrzennych, ktére skutkuje do-
ktadnigjszym wnioskowaniem.

Pierwsze wzmianki o tych systemach
pojawily sie na poczatku lat 60. XX w.,
wraz z powstaniem pracowni Harvard
Laboratory for Computer Graphics and
Spatial Analysis na uniwersytecie har-
wardzkim. Szybki postep w informatyce
stosowane] przyczynil sie do gwalto-
wnego rozwoju omawianegj technologii.
Aktualnie wykorzystywana jest ona
coraz szerzej przez administracje pub-
liczng oraz sektor prywatny, ktére
dostrzegajg w niej mozliwedd pozys-
kania szybkigj i rzetelnej informacji

wspomagajgceej procesy decyzyjne. Do-
datkowym bodzecem do rozwoju sy-
stemdéw informaciji przestrzennej w skali
kraju jak i Europy jest zatwierdzona
w 20071, Dyrektywa nr 2007/2/EC de-
finiujaca eurcopejska infrastrukture
danych przestrzennych INSPIRE
(INfrastructure for SPatial InfoRmation
in Europe).

Znaczenie systemow informaciji prze-
strzennej (SIP) dostrzega réwniez
Migedzynarodowy Komitet Standarddw
Wyceny (IVSC), ktérego cztonkiem jest
m.in. Polska Federacja Stowarzyszen Rze-
czoznawcow Majatkowych (PFSRM)
[Hopfer 2015]. Dano ternu wyraz poprzez
wydanie Miedzynarodowych Standardow
Wyceny [Kucharska Stasiak 20035), gdzie
w punkeie 5.1.1. prezentowany jest po-
glad mowigey, ze: ., Rzeczoznawca majat-
kowy winien mie¢ dostep do zaawanso-
wanych systemoéw gromadzenia danych
(...), gdvi te (od autora), ulatwiajg
wycene za pomoci Komputera 1 czesto
obejmujg system informaciji geograficznej
(GIS)”.

Zglebiajac literature dotyczaca oma-
wianych systemdw oraz odnoszae sig do
poprzedniege akapitu mozna poszerzyd
zakres pojeciowy i stwierdzié, ze rze-
czoznawcey majatkowi powinni w swojej
pracy wykorzystywad nie tylko systemy
informacji geograficznej, ale szerzej
gystemy informacji przestrzennej. Po-
jecie: ,systemy informaciji przestrzennej
(SIP)” (Rysunek 1) jest etymologicznie
szersze 1 zawiera w sobie systemy
informacji geograficznej (SIG) oraz

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS(

systemy informacji o terenie (SIT),
dzielgce sie z kolei na systemy katas-
tralne i inne systemy informacji o terenie
[Zak 2014 za Gazdzickim 1995). Poprzez
system informacji geograficznej rozumie
gie: ,system informacji przestrzennej
dotyczacy danych geograficznych”
[Gazdzicki 2002], czyli takich, ktére np.:
prezentowane s w skalach mniejszych
niz 1:10 000 (Tabela 1). Termin ten
w liczbie mnogiej ,.systemy informacji
geograficzneg]” stosowany jest réwniez,
jako nazwa dziedziny zajmujace] sie
gecinformacijg oraz metodami i techni-
kami GIS. Natomiast ped pojeciem
systemu informacji o terenie rozumie sig:
»8ystem informacji przestzennej doty-
czgey danych o terenie” [Gagdzicki
2002, czyli takich, ktére prezentowane
sgnp.: wskalach wiekszych niz 1:10 000
(Tabela 1). Wedlug definicji Miedzy-
naredowej Federacji Geodetéw (FIG),
stosowane] juz w latach osiemdziesig-
tych minionego stulecia, system infor-
macji o terenie ,jest drodkiem do
podejmowania decyzji o charakterze
prawnym, administracyjnym i gospo-
darczym oraz pomocg w planowaniu
i rozwoju. Sktada sie on z bazy danych
o terenie utworzonej dla okreslonego
obszaru oraz metod i technik systema-
tycznego pozyskiwania, aktualizowania,
i udostepniania danych. Jege podstaws
jest jednolity sposéb identyfikacji
przestrzennej, shuzgey roéwniez do 1g-
czenia danych systemu z danymi innych
systemow.”

Rysunek 1
Podzial systemow informacyjrych
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Zrodio: Zak 2014 za Gaddzickim 1995,

1 System Informacii Geograficanej (SIG) ang. Geographic Information System (GIS)
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Podana definicja, na pozér bardzo
odmienna od definicji SIG, prezentuje
aspekt funkcjonalny systeméw infor-
macji o terenie i ich wykorzystanie
w zarzadzaniu przestrzenig. Nalezy
podkredlié, iz systemy informacji geo-
graficzne] moga stanowié narzedzie
podejmowania decyzji o charakterze
przestrzennym. Stad tez rozréznianie
SIG 1 81T, o ile w ogble powinne wyste-
powaé, winno by¢ dokenywane na
podstawie analizy sposebu pozyskiwa-
nia danych, ich rodzaju i skali oraz
uzytkownikéw produktéw tych syste-
mébw, a nie na pedstawie analizy mozli-
wodci funkcjonalnych tych systemdéw
(Tabela 1) [Kistowski i hwariska 1997].

Elementami systemu informacji prze-
strzennej (S7P), w znaczeniu systemu
korzystajgcego ztechnik cyfrowych sg:

* dane geograficzne (przestrzenne inie-
przestrzenne);

¢ sprzetkomputerowy;

¢ przegladarka internetowa z dostepem
de Internetu (Web SIP) lub oprogra-
mowanie SIP (Desktop SIP);

¢ ludzie (tworcy 1 uzytkownicy systemu).

Ze wzgledu na stopien zaawansowa-
nia i wymagan uzytkownikéw systeméw
wyréznié mozna nastepujacy podzial na
Web SIP | Desktop SIP. Web SIP
najkrécej i najprodeiej ujmujge to taki SIP,
ktory mozna obserwowad i jest wydwiet-
lany za pomocy przegladarki interneto-
wej, ktéra taczy sie z serwerem przecho-
wujgcym 1 udostepniajgeym dane prze-
strzenne [Litwin [ Myrda 20035, Kubik
2009, Liiin. 2011]. Przykladem Web SIP
jest geoportal, czyli wittyna internetowa
lub jej edpowiednik, zapewniajaca dostep
de zbioréw (mapy, bazy danych) i ustug
danych przestrzennych (przegladanie,
wyszukiwanie, pobieranie, transformacja)
[Gazdzicki 2002]. W érdd geoportali o za-
giegu krajowym prowadzonych przez
rézne organy administracji wymienié
mMezna m.in.:
¢ Geoportal.gov.pl (Gléwny Urzad Geo-
dezjii Kartografii);

¢ Bank Danych o Lasach (GeneralnaDy-
rekecja Laséw Panstwowych);

¢ Hydroportal (Krajowy Zarzad Gospo-
darki Wodnej);

e (Geoserwis (Generalna Dyrekeja Ochro-
ny érodowiska);

¢ [KAR (Pafstwowy Instytut Geolo-
giczny);

¢ Portal Mapowy e-zabytek (Narodowy
[nstytut Dziedzictwa).

Dzicki tym geoportalom mozliwe
jest: wyszukanie dziatki geodezyjnej,
pomiary liniowe, pomiary powierzch-

Tabela 1

informacyi o terenie

Podstawowe roznice migdzy systemami informacyi geograficznef a systemami

Systemy Informacji Przestrzennej

Systemy Informacji o Terenie

(SIP)

Systemy Informacji Geograficznej

(SIT) (SIG)

sposob pomiary bezposrednie N
N . metod z istniejgcych may
pozyskiwania (GPS), pomiary teledctckcyyjne analg;c()}\rvych P
danych fotogrametryczne
rodzaj dane geodezyjne w tym | dane przyrodnicze, dane
pozyskiwanych dane katastralne dane snoleczno — ekonomiczne
danych (prawne, fiskalne) infrastrukturalne SP 1z
skala 1:500 1:25 000
geograficzna 1,i 000 1:5 000 1:50 000
danych | '_2 000 1:10 000 1:100 000
wejéciowych ' i mniejsze
atd)g:;msérétja administracja gmin
svtkownic ow my:s tach) wiejskich oraz administracja centralna,
uzy; el lascici ll ¢ t, rejonéw administracja wojewodzka,
systemu wiaseielele Bruntow administracyjnych organizacje spoleczne
i nieruchomosci, (powiatow)
inwestorzy

Zrodio: Kistowski i Fvasska 1997,

niowe, okredlenie ksztaltu i sposobu
zagospedarowania dziatki, cech bu-
dynkow, analiza archiwalnych ortofo-
tomap, okredlenie rzezby terenu (cienio-
wanie+hipsometria), wyéwietlanie opisu
taksacyjnege drzewostanu, okreslanie
odleglosci od nieruchomodci do naj-
blizszych form ochrony przyrody, ana-
liza poziomu halasu przy drogach
i torach kolgjowych, lokalizacja migjsc
skladowania niebezpiecznych odpadéw
(mogilniki), ckredlanie obszaréw zagro-
zenia i ryzyka powodziowego, lekalizo-
wanie i stan nieruchomeodci zabytkowych
oraz wiele innych czynnodci, ktére
pomogg rzeczoznawcy majgtkowernu
w okredleniu odpowiednich parametréw
cech analizowane]j nieruchomosei. Cen-
nym zrodlem informacji 8§ réwniez
geoportale gminne lub powiatowe (np. e-
mapa.paznanski.net) jak i serwisy loka-
lizacyjne takie jak: googlemaps, zumi
czy targeo.

Natomiast Desktop SIP jest zesta-
wem narzgdzi umozliwiajgcym wykona-
nie ¢ wiele wickszej liczby operacji
(Rysunek 2) niz w przypadku Web SIP.
Umozliwia to zainstalowane na kompu-
terze specjalistyczne oprogramowanie
(Gethb i in. 2007, Urbaiski 2008).
Gléwnymi programami typu Desktfop
STP 33 darmowe: QGIS (Quantum GIS),
GRASS, SAGA oraz komercyjne:
ArcGIS, Maplnfo, Geolnfo. Wymie-

nione programy pozwalajg uzytkowni-
kowi na opracowanie z posiadanych
materialéw opisowych (tabela z danymi
w Excel, RCIWN, akty notarialne itp.),
wilasngj bazy danych przestrzennych
o nieruchemodciach. Dzieki niej poza
opcjg wydwietlania informacji opiso-
wych mozliwe jest jednoczesne prezen-
towanie nieruchomodci na réznych
podkiadach mapowych (ortofotomapa,
granice dzialek i budynkéw z EGIB,
mapa sozelegiczna, topograficzna itp.).
W dalszej perspektywie pozwala to na
wykonanie w tege typu programach
skomplikowanych analiz przestrzennych
oraz bazoedanowych opierajgc sie na
odpowiednich 1 zestandaryzowanych
danych atrybutowych [Koetrasiiski,
Nurek 2015] jak i przestrzennych. Przy-
ktadem takiej analizy moze byé: wyzna-
czenie wzdluz linii energetycznej pasa
stuzebnodei przesylu o zadanej szero-
kodei (bufor) wraz z ckreéleniem
powierzchni oraz liczby nieruchomodci
zabudowanych znajdujacych sig w wy-
znaczonym pasie shuzebnodci przesyhu.
Mozliwe jest réwniez wykonanie map
wartodcl gruntéw opierajac sie na
metodach geostatystycznych lub innych
typbw geowizualizacji, w tym geowi-
zualizacji 3D [Medyriska Gulif 20135).
Praktycznie w kazdym dzialaniu,
zwigzanym 2z obrotem nieruchomo-
gciami konieczny jest dostep do infor-
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macji przestrzennej. Przy uzyciu te-
chnologii geomatycznych mozna w spo-
s6b zdecydowany usprawnié wycene
nieruchemodci czy tez opracowanie map
cen nieruchomodcei dla celéw powszech-
negj taksacji [Gotlib § in. 2007, Banasik
iin. 2011, Celmer 2011, Cellmer 2014].
Wykorzystywanie omawianych w niniej-
szym rozdziale technelogii deo analiz
zwigzanych z rynkiem nieruchomosci
jest w Europie Zachodniej czy Stanach
Zjednoczonych standardem przynosza-
cym spore korzydci finansowe i stanowi
sposob bardziej zréwnowazonege oraz
przemyélanege prowadzenia polityki
przestrzennej narézmych szezeblach.

3. Opis badan ankieto-
wych

odmiotem niniejszych badan byli

rzeczoznawcy majatkowi scha-

rakteryzowani w UoGN, wpisani
do Centralnege Rejestru Rzeczoznaw-
cow Majatkowych (CRRzM) prowa-
dzonego przez Ministra Infrastruktury
i Rozwoju zameldowani w wojewodz-
twie wielkopolskim. Na dzied 30 marca
2015r. na terenie wojewddztwa wielko-
polskiego zameldowanych byle 521
rzeczoznawcow majagtkowych wpisa-
nych do CRRzM [Halik, Tanas 2015].

Niezwykle wazng czynnodcig oka-
zato sig pozyskanie, numerdw telefondw
do rzeczoznawcow majgtkowych zamel-
dowanych w wojewodztwie wielko-
polskim. W tym celu wykorzystano baze
danych o rzeczoznawcach majatkowych
opracowang przez Halik i Tanad [2015].
Natej podstawie pozyskane 373 numery
telefondéw do rzeczoznawcow majatko-
wych wojewddztwa wielkopolskiego.

Po analizie wybranych metod ba-
dawczych prezentowanych w literaturze
socjologiczne] i ekonomicznej. Zdecy-
dowano sie na przeprowadzenie badan
ankistowych w formie wywiadu tele-
fonicznege [Olejrik 2013]. Przestankami
stojacymi za wyborem tego sposobu
komunikacji zrespondentami byly:
e zakres ohszarowy badania

wodztwo wielkopolskie;

woje-

e mozliwesdd uzyskania natychmiasto-
wych wynikow;
¢ liczebnod¢ populacji (521 rzeczo-

znawcOw majatkowych, stan na
30.03.2015z);

¢ dostepnodé numerdw telefonéw do
potencjalnych respondentéw (373 nu-
mery telefonow  71% populacji).

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS(

Rysunek 2

Wyszukiwanie

Dwadriescia uniwersalnych operacjiw Desktop GIS
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Zrodio: Dikaw i Saurer 1999,

Jedng =z najistotniejszych keestii
dotyczacych badan ankistowych jest
okreslenie wielkodci préby. Zalezy ona
od kilku czynnikéw, z ktérych cztery
najwaznigjsze to:
¢ wiclkodé akceptowalnego bledu po-

miaru (mnigjszy oczekiwany blad
wigkszapréba);

e zakres zmiennodé mierzongj cechy
w populacji (wicksza wariancja
wigkszapréba);

¢ zakladany przedzial ufnodci (mniejszy
przedziatufhodei wigksza proba);

¢ wielkodé populacji (im wieksza po-
pulacja, tym préba moze stanowié
mniejszy odsetek populacji).

W przeprowadzonych badaniach
znana byla wielkod¢ populacji rzeczo-
znawcow majatkowych zameldowanych
na terenie wojewddztwa wielkopol-
skiego. Przyjete nastepujgce parametry
deboruwielkodci proby:
¢ wielkodé akceptowalnego bledu po-

miaru  10%;

e zakres zmiennodci mierzonegj cechy
wpopulacji - 0,5 (Jezeli szacujemy, ze
badana cecha wystepuje w 60%
populacji nalezy podaé 0,6. Gdy nie
mamy wartedei nalezy podaé 0,5
{wwwrnaukowiec.org});

¢ zakladany przedzial ufnodei w=0,85
(Wskaznik ten oznacza, jak bardzo mo-
zemy by¢ pewni uzyskanych rezul-
tatéw, o = 0,95 oznacza, ze na 95%
{www.naukowiec.org}).

Na tej podstawie ckredlono, bazujae na
kalkulatorze deboru préby (httpifwaww.-
naukowiec.org/doborhtml), iz w badaniach
ankietowych nalezy uzyskaé odpowiedzi
od minimum 81 respendentéw.

Znajac wielkosdS préby, kolejng czyn-
nodcig bylo wyzmaczenie grupy poten-
cjalnych respondentéw z bazy danych
o rzeczoznawcach majatkowych ulozo-
nych alfabetycznie, do ktérych znane sg
numery telefondw. W tym celu skorzy-
stane z generatora liczb losowych
prébkowanie losowe (www.losowe.pl),
dziekiktoremu okredlone pierwsza grupe
81 respondentéw. W poczatkowych
zalozeniach przyjeto, iz z tej grupy
chetnych do wzigcia udzialn w badanin
ankietowym bedzie 50% wylosowanych
respondentéw, dlatego potrzebne beds
kolejne iteracje, az do uzyskania od-
powiednigj liczby ankietowanych. Préb-
kowanie uzupelhione dedatkowo o wy-
hér kilkunastu rzeczoznawcdw, zeby
taczna liczba ankietowanych wynio-
sta 100.

Badanie ankietowe prowadzone byly
w terminie od 1 do 20 czerwca 20151
w godzinach od $:00 do 17:00. Czas
rozmowy trwat od 4 do B minut.
Opracowany kwestionariusz zbudowany
zostal zgodnie z zalozeniami opisanymi
przez Maszke [2004] 1 Pisek [2009].
Posiadal on rzy gléwne czgéci: formal-
ne organizacyjng, zasadniczg oraz me-
tryczke. W czedei formalne organiza-
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cyjnej zawarto: informacje dotyczace
nazwy osoby/instytucji przeprowadza-
jacej badanie, tytut ankiety okreslajacy
ogélng problematyke badan oraz
preambute. W preambule ankieter
prezentowal krétky informacje, w jakim
celu prowadzone sa badania oraz
zapewnial o anonimowodci kwerendy.
Czgid¢ zasadnicza tworzylo 9 pytan
(Rysunek 3).

Pie¢ z nich (pytanie 1, 2, 3, 5, 9) to
pytania zamkniete alternatywne z odpo-
wiedziami typu TAK, NIE, NIE MAM
ZDANIA. Trzy pozostale (pytania 4, 7,
8) te pytania pélotwarte, gdzie okredlono
zestaw mozliwych edpowiedzi | dodano
opcje INNE deo uzupelnienia przez
ankietowanego. Ostatmie pytanie (pyta-
nie 6) zawierato skalg Likerta (od 1 do 5,
gdzie 1 to staba znajomoéé obshugi SIP
a 5 bardze dobra znajomoéé obstugi SIP).

W metryczee umieszezonegj na koficu
ankiety zbierano informacje demografi-
czne zawedowe o respondentach. Po-
zyskiwane dane to: wiek przyporzad-
kowany do kilku przedzialéw, dlugesé
stazu pracy w zawodzie rzeczoznawcy
majgtkowego, frednia liczba operatéw
szacunkowych wykonywana w migsig-
cu, leokalizacja powiatu, na terenie
ktérege dany respondent wykonuje
najwigcej wycen nieruchomeodci oraz
pole na uwagi, gdzie umieszcezano np.
informacje o niepowodzenin w probie
dodzwonieniasie dorespondenta.

W ;-n,ml: a

t’i e

Rysunek 3
Budowa anliety telefonicznef wraz z wariantami odpowiedzi
[ TELEFON
1 Czy styszal(a) Pan(i) jako rzeczoznawca majgtk TAK
_ osystemach informacji przestrzennej (SIP)? NIE
&2 Czy korzysta Pan(i) z nich podczas sporzadzania TAK
_ operatow szacunkowych? NIE
& TAK
3 Czy Pana(i) zdaniem systemy mfomaq: prze,mzeme_f NIE
l fw Faed W ?
_ mogg ulatwié prace "V majg NIE ZDANIA
& mapinfo
geoinfo
Ktory z wymienionych programow jest Panu(i) znany qgis
4 i o -
ze styszenia? arcgis
c-geo
_ inne...
&5 Czy w przyszloici byl(a) by Pan(i) zai; (a) TAK
_ naukq obstugi SIP w wycenie? NIE
= i
6 Jak ocenia Pan(i) poziom swojej znajomoéci obshugi SIP 3
w skali od 1-5 (analizy przestrzennej)? 4
_ 5
& geoportal
e-mapa
L . . mapy — starostwa
7 Z jakich map internetowych korzysta Pan(i) podczas — emin
opracowywania operatow szacunkowych? mapy = gminy
Google Maps
Zumi
5 inne...
1‘ wyszukania nieruchomos$ci
: . . ) . wyszukanie dojazdu
Jakie czynnosei wykonuje Pan(i) na wymienionych -
8 o pomiary
mapach? -
tworzenie map pogladowych
_ inne...
&9 Czy korzysta Pan(i) z map internetowych na swoim TAK
_ smartfonie? NIE
1‘ 30-35
3640
4145
W jakim przedziale mie§ci sig Pana(i) wiek? 46-50
51-55
56-60
— 60 =
& =5
. 6-10
0d jak dawna wykonuje Pan(i) zawdd Rzeczoznawey 115
Majagtkowego? -
16-20
- 20=
% <5
Ile przecietnie wykonuje Pan(i) 6-10
operatéw szacunkowych 11-15
W ciggu miesigca? 1620
- 20<

W jakim powiecie wojewodztwa wielkopolskiego
dokonuje Pan{i) wycen?

UWAGI

Zrodio: opracowaniewlasne.
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4. Wyniki badan ankieto-
wych

P rezentowane w niniejszym roz-
dziale wyniki dotycza badan
ankietowych przeprowadzonych
na probie liczgeej 100 rzeczoznawcdw
majatkowych, ktorzy zgodzili sie wzigl
udzial w ankiecie i odpowiedzieé na
% pytan podwieconych systemom infor-
macji przestrzennej.

Wiréd respondentéw przewazali
mMezczyzni, tj.:
e mezezyzni  60%,
¢ kobiety 40%.

Wiek ankietowanych:
¢ 307 40lat 41%,
e 41 S0lat 8%,

e 51 60lat 24%,

e ponad 60lat 26%.

Staz pracy, jako rzeczoznawca ma-
jatkowy wbadanej grupie wynosil:
e ponizej 5 latpracy  20%,
e & 10latpracy 22%,
e 11 15latpracy 18%,
16 20latpracy 14%,
¢ ponad 20 latpracy  26%.

Srednia miesieczna liczba operatéw
szacunkowych opracowywanych przez
badanych wynosita:
¢ mnigjnizs 22%,

e 6 10 34%,

11 15 14%,

e 16 20 6%,

e ponad20  15%,

¢ brak odpowiedzi 9%.

Pierwsze z postawionych pytan
brzmiate (Wykres 1) Czy shyszalfa)
Panf{i} jako rzeczoznowca majgthowy
o systemach informacji przestrzennej?
Analizujge uzyskane cdpowiedzi nalezy
stwierdzi¢, Zze pojecie to jest znane
w Srodowisku oséb zajmujgcych sig
wycena, gdyz cdpowiedz twierdzacy na
tak postawione pytanie udzielito az 94%
ankietowanych. Pozostale 6% respon-
dentow nie styszato wezedniej o syste-
mach informaciji przestrzennej.

Drugie pytanie dotyczylo wykorzy-
stania tych systeméw podczas sporzg-
dzania operatéw szacunkowych (Wy-
kres 2). B6% ankietowanych korzysta,
natomiast 14% nie korzysta z systeméw
imformacji przestrzennej podczas deko-
nywania wycen.

Trzecie pytanie zwigzane byle ze
sprawdzeniem subiektywnej oceny
przydamodci SIP w wycenie. Brzmialo
one nastepujgce (Wykres 3): Czy Pana(i)
zdaniem systemy informacji przestrzen-

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS(

Wykres 1
Wiires prezentujgey wyniki pytanic I

1. Czy slyszal(a) Pan(i} jako
rreczoznawea majgthowy
o systemach informacyi
priestriennej (SIP) ?

Zrodio: opracowaniewlasne.

Wykres 2
Wlres prezentujgcy wyniki pytania 2

2. Czy korzysta Pan(i}
7 nich podcegas sporgadzania
operatow sgacunkowych ?

Zrodio: opracowaniewlasne.

Wykres 3
Wiires prezentujgcey wyniki pytania 3

3. Czy Pana(i} zdaniem systemy
informacyi prrestriennef mogq
ulatwic prace rieczosnawcy
majgthowego ?

Zrodlo: opracowaniewlasne,

2 Dwbch respondentéw byto wwieku ponizej 30 1at.
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Rej mogg uwlatwic prace FZeczozrawey ma-

Jatkowegeo? Uzyskane procentowe
odpowiedzi pokrywaly sie z wynikami
pierwszego pytania: TAK 4%,
NIE &%. Na tej podstawie mozna
wysnué przypuszezenie, iz kazda osoba,
ktéra zapoznala sie z mozliwodciami
tych systemdow, widzi w nich cenny
zestaw narzedzi moggeych wspomoce
proces wyceny.

Celem kolejnego pytania (Wykres 4)
bylo zbadanie pepularnodci wybranego
oprogramowania Desktop SIP, biorac
pod uwage aspekt finansowy: darmowe
(Qgig) jak i komercyjne (Geolnfo, Map-
Infe, ArcGis, C-Geo). Wérdéd mozliwych
odpowiedzi, reprezentujgcych aktualnie
wykorzystywane systemy najwigkszg
popularnodceia cieszyly sie komercyjne
programy: Geolnfo (74% respondentéw
slyszato ¢ tym oprogramowaniu),

Wykres 4
Wiires prezentujgey wymikd pytania 4

4. Ktory g wymienionych programow jest Panu(i} cnany e slyszenia ?

74

16

C-Geo

6

=
Qgis

Fl
==

Geolnfo  Maplinfo ArcGis inne...

Zrodio: opracowanie wlasne.

MapInfo i C-Geo. Darmowe oprogramo-

wanie Qgis jest praktycznie nieznane
srodowisku rzeczoznawcow majgtko-
wych. Popularnoédé oprogramowania
komercyjnege moze wynikad z faktu, ze
jest ono stosowane w Oédrodkach
Dokumentacji Geodezyjnej i Kartogra-
ficznej przy tworzeniu map i baz danych.

Pytanie pigte (Wykres 5) brzmiato:
Czy w przyszlosci byl{atby Panfi)
zaipteresowanyfa) noaukg obstugi SIP
w wycenie? Cheé poglebiania wiedzy
wyrazite 66% ankietowanych.

Oznacza to, iz w toku tych badan
zidentyfikowano potrzebe, ktorg mozna
zaspekoeid poprzez zorganizowanie szko-
lefi nakierowanych na poglebienie
wiedzy dotyczgeej analiz przestrzennych
jakibazodanowych.

Celem nastepnego pytania (Wykres 6)

Wykres 5
Wlres prezentujgcy wynili pytania 5

NIE
34%

5. Cgy w propsgiodci byl(a) by
Pan(i} zainteresowany(a}
naukqg obstugi SIP w wycenie ?

Zrodio: opracowaniewlasne.

bylo ocenienie przez danege rzeczo-
mawee subiektywnego poziomu jego
wlasnegj znajomodci obstugi SIP w skali
Likertacd 1 stabode5 bardzoe dobrze.
Wynika z niege iz 1/3 ankietowanych
ocenia swdj poziom znajemosei na dobry,
natomiast istigje znaczny odsetek osob
(60%), ktére ocenily swdj poziom
znajomoedci na dostateczny lub gorzej.

|

Wykres 6
Wiires prezentujgey wyniki pytania 6

6. Jak ocenia Pan(i} pogiom swojef tnajomosci obstugi SIP w skali od 1-5
(analizy priestriennej) ?

3z 40 36

2 3

g

g 30

5 2 2

3 20 16

= 15

9 4

N 5

ES L1
1 2 3 4 5

Poziom znajomosci (1-stabo - 5-bardzo dobrze)

Zrodlo: opracowaniewiasne.
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Pytanie siédme (Wykres 7) zwigzane
bylo z Web SIP czyli portalami interneto-
wymi, dzigki ktéorym mozliwa jest
wizualna analiza prezentowanego ma-
teriatu kartograficznego (mapy, zdjecia
satelitarne, plany) oraz wykonywanie
pomiaréw liniowych badz powierz-
chniowych. Najwieksza popularnodcia
cieszy sie geoportal.gov.pl. Korzystajg
Z niego prawie WSzyscy IZECZOZNAWCY
majatkowi (96%). Na drugim migjscu
plasuje sie popularny serwis mapowy
GoogleMaps  (82%). Podczas sporza-
dzania operatdéw szacunkowych res-
pondenci korzystajg réwniez z infor-
macji zawartych na mapach interneto-
wych starostw powiatowych (72%) oraz
e-mapy (70%).

Przedostatnie pytanie (Wykres 8)
dotyczylo sposcbow wykorzystywania
portali Web SIP. Najpopularniejsza
czynnodcig okazato sie wyszukiwanie
nieruchomedei (dziatki geodezyjnej).
Dziatanie to wykonuje $6% ankietowa-
nych. Nastepna w kolejnodci byla
mozliwodé wykonywania pomiardw
liniowych 1 powierzchniowych (72%).
Na ftrzecim miegjscu uplasowale sie
wyszukiwanie najlepszej drogi dojazdu
do analizowanej nieruchomosci.

Ostatnie pytanie (Wykres 9) w ankie-
cie dotyczyle korzystania z map inter-
netowych na smartfonie/telefonie ko-
mérkowym. Z uzyskanych odpowiedzi
wynika, ze bliske 38% ankietowanych
korzysta z najnowszych urzadzeh mo-
bilnych w celu pozyskania/analizy
wizualnej danych przestrzennych.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS(

Wykres 7
Wyilres prezentujgey wyniki pytania 7

7. Z jakich map internetowych korgysta Pan(i} podezas opracowywania
operatow sgacunkowych ?

96

£ 100
S 70 72 -
S 56
T 60
g
R H =
& & o0 S R & &
Qo {Q @" é\ \é“ ‘v ~
& RN
Q & e
&

Zrodio: opracowaniewlasne.

Wykres 8
Wilres prezentujgcy wynilki pytania 8

8. Jalde cyynnosci wykonuje Pan(i} na wymienionych mapach ?

100 %
£
Q 80 68 72
o 60
-
3 60
c
2 w
=
; 20 12
0 [—
wyszukiwanie wyszukiwanie  pomiary liniowe i tworzenie map  inne czynnosci
nieruchomosci dojazdu powierzchniowe  pogladowych

Rodzaj czynnosci

Zrodlo: opracowaniewlasne.

Wykres 9
Wiyires prezentugey wyniki pytania 9

9. Cgy korgysta Pan(i} 7 map
internetowych na swoim
smartfonie ?

NIE
62%

Zrodio: opracowanie wiasne.

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego

Nr 2/2015 (44) - 97 -



www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

5. Whnioski

a podstawie przeprowadzonych

badah ankietowych uzyskano

odpowiedzi na postawione
pytania badawcze, ktérych celem byle
okredlenie stopnia znajomodci 1 wyko-
rzystania systeméw informacji prze-
strzennej przez rzeczoznawcow majat-
kowych zameldowanych w woje-
wodztwie wielkopolskim. Bazujac na
zaprezentowanych wynikach badan
mozna wyciggnal nastepujgee wnioski:

1. Rzeczoznawcy majatkowi sgzazna-
jomieni z terminem systemy infor-
macyi przestrzennef (SIP);

2. Rzeczoznawcy majgtkowi korzys-
tajg z SIP (gléwnie Web SIP)
podezas wykonywania operatéw
szacunkowych;

3. Ogromna wigkszodl rzeczoznaw-
cow zdaje sobie sprawe, iz wyko-
rzystanie SIP w procesie wyceny
moeze znaczgee ulatwié 1 przy-
épieszy¢ sporzadzanie operatu sza-
cunkowego;

4. Segmentem SIP cieszgcym sig naj-
wiekszg popularnodcig jest Web SIP

portale, ktére w wickszodel
przypadkéw s darmowe i wmo-
zliwiajag wykonywanie prostych
pomiaréw oraz analiz wizualnych;

5. Wirdd portali typu Web SIP naj-
wiekszg popularnodeiy cieszy sie
geoportal.gov.pl, bedgey krajowym
weztem infrastruktury informaciji
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przestrzennej. Na drugim miejscu
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THE DEGREE OF KNOWLEDGE AND USE OF SPATIAL
INFORMATION SYSTEMS BY CERTIFIED PROPERTY VALUERS
IN THE WIELKOPOLSKA PROVINCE

Summary

The paper presents the characteristics of spatial information systems, which gives many opportunities to use them
as ahelpful tool for the valuation of real estate. We described the possibility of theiruse by certified property valuets broken
down into Web SIP and Desktop SIP. We present the results and methodology of the survey conducted on the degree
of knowledge and use of SIP over ahundred certified property valuers who live in the Wielkopolska province.
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