PORTAL MAPOWY
0 REJESTRZE CEN
I WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
— https://maparciwn.pl

Streszczenie

Zgodnie z art. 4. pkt.la. ustawy prawo geodezyjne i kartograficzne [Ustawa z dnia
17 maja 1989r.] dla obszaru catego kraju zaktada sig i prowadzi w systemie teleinformatyez-
mym bazgy danych, obejmujace biory danych przestrgennych infrastruktury informaci
przestrzenne, dotyezaee: (...) 7) rejestru cen i wartosei niernchomosci. Aktualnie w Polsce (lipiec 2018r.) rejestr cen 1 warto$ci nieru-
chomodci prowadzony jest w 12 systemach teleinformatycznych. Taka réznorodnosé systeméw prowadzi do czgstych
klopotéw z przetworzeniem danych do jednolitej postaci. Zwiazane jest to z funkcjonowaniem nieustandaryzowanego
sposobu prezentowania (forma tabelaryczna, tekstowa) oraz rozmieszczenia tych samych danych w wyciagach z RCiWN
tworzonych w réznych systemach teleinformatycznych. W konsekwencji wydtuza to czas i podnosi koszty przeprowa-
dzenia analiz. W artykule przedstawiono sposéb dziatania oraz zawarto$¢ portalu mapowego o rejestrze cen i wartosci
nieruchomosci — ,,Mapa RCiWN?”, ktérego celem jest dostarczenie podstawowych informacii o sposobie prowadzenia
oraz zawartosci rejestru ceniwartodci nieruchomodci dla kazdego starostwa w Polsce.
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1. Wstep

godnie z art. 4. pkt.la. ustawy

Prawo geodezyjne i kartogra-

ficzne [Ustawa z dnia 17 maja
1989r.] dla obszaru catego kraju zaklada
sig i prowadzi w systemie teleinforma-
tycznym bazy danych, obejmujgce zbiory
danych przestrzennych infrastruktury
informacyji przestrzennej, dotyczqce: (...)
7) rejestru cen i wartosci nieruchomosci
(RCiWN). W §74 rozporzadzeniu o Ewi-
dencji Gruntow i Budynkéw [Rozpo-
rzadzenie z dnia 29 marca 2001r.] usta-
wodawca doprecyzowuje, iz Starosta
prowadzi rejestr cen nieruchomosci,
okreslonych w aktach notarialnych, oraz
wartosci nieruchomosci, okreslonych
przez rzeczoznawcow majgtkowych
w operatach szacunkowych (...). W za-
mysle ustawodawcy RCiWN jest jedno-
rodnym w skali kraju zbiorem danych
przestrzennych, w ktérym gromadzone
s informacje migdzy innymi dla celéw
statystyki publicznej, gospodarki nieru-
chomos$ciami w tym wyceny nierucho-
mosci. Instytucja, ktéra gromadzi i prze-
twarza dane z rejestru dla celow staty-

stycznych jest Glowny Urzad Staty-
styczny. Dane zgromadzone w RCiWN
stuza do okreslenia przez GUS podsta-
wowych charakterystyk roznych typow
nieruchomosci takich jak: lokale miesz-
kalne, nieruchomos$ci lokalowe, nieru-
chomosci budynkowe i nieruchomosci
gruntowe. Dane z RCiWN wykorzysty-
wane sa rOwniez przez rzeczoznawcow
majatkowych w procesie wyceny nieru-
chomosci. W zwiazku z powyzszym na-
suwa si¢ pytanie, czy GUS oraz rzeczo-
znawcy majatkowi majac dostep, pod
wzgledem prawnym, do jednorodnego
rejestru moga napotkac¢ na problemy pod-
czas przetwarzania danych zRCiWN?

Ustawodawca powierzyl Starostom
obowigzek utworzenia oraz zasilania
omawianego rejestru nie narzucajgc
odgornie systemu teleinformatycznego,
w ktérym gromadzone beda dane, a jedy-
nie okreslajac zgodnie z zaltgcznikiem
nr 7 Rozporzadzenia z dnia 29 marca
2001r. zakres obiektow oraz ich atrybu-
tow, jakie powinny by¢ wprowadzane do
rejestru. Starostowie musieli sami we-
dlug swojej najlepszej wiedzy wybraé
system teleinformatyczny. Nastgpstwem

tego jest wykorzystywanie 12 réznych
systemow teleinformatycznych do pro-
wadzenia RCWIN w Polsce (stan na
lipiec 2018r.). Taka r6znorodno$¢ syste-
méw prowadzi do czestych klopotow
z przetworzeniem danych do jednolitej
postaci. Wynika to z zastosowania
réznego sposobu prezentowania (forma
tabelaryczna, tekstowa), a takze roz-
mieszczenia tych samych danych w ra-
mach tworzonych wyciagéw z RCiWN.
W konsekwencji wydtuza to czas prze-
prowadzenia analiz. Niniejszy artykut
ma na celu przedstawienie glownych ce-
low powstania, funkcjonalnosci oraz za-
warto$ci portalu mapowego dotyczacego
rejestru cen i warto$ci nieruchomosci.
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2.Analiza literatury

\ ;s / niniejszym artykule przeglad
literatury dotyczy:

a) geoportali;

b) rejestru cen i warto$ci nierucho-
mosci.

Analizujac literature naukowa poswigco-
ng geoportalom oraz ich funkcjonowaniu
nalezy wymieni¢ prace, w ktorej Duka-
czewski [Dukaczewski 2007] przedsta-
wil rozwdj geoportali szczebla woje-
wodzkiego w Polsce opisujac zakres
tematyczny dostgpnych danych, funk-
cjonalnos¢, stosowane metody prezen-
tacji kartograficznej oraz metadane. Wart
przytoczenia jest rowniez artykut Duka-
czewskiego i Bieleckiej [Dukaczewski,
Bielecka 2009], w ktorym dokonano
analizy porownawczej geoportali szcze-
bla krajowego w Europie w aspekcie:
rozwigzan organizacyjnych i technicz-
nych, zakresu tematycznego danych
i metadanych, funkcjonalnos$ci, ograni-
czen dostepu, typologii geoportali
narodowych. Dukaczewski, Ciotkosz—
Styk, Sochacki [Dukaczewski i inni
2012] wykonali studium porownawcze
geoportali regionalnych wybranych
krajow Europy. Izdebski [Izdebski 2016]
opracowal niezwykle przydatne kom-
pendium wiedzy na temat gromadzenia,
prowadzenia oraz udoste¢pniania danych
przestrzennych przy pomocy portali
mapowych (geoportali) szczebla powia-
towego i gminnego. Szczegoétowo opi-
sujac: podstawowe funkcje oraz typowe
tresci portalu mapowego. Inng rownie
interesujaca ksiazke poswigcona porta-
lom mapowym szczebla gminnego
opublikowali Izdebski i Malinowski
[1zdebski, Malinowski 2016]. Skupili si¢
oni gléwnie na mozliwosciach wyko-
rzystania geoportali do prezentowania
gminnych rejestrow danych przestrzen-
nych. W literaturze znalezé mozna
réwniez publikacje poswiecone pozyski-
waniu informacji o nieruchomosciach
z geoportali szczebla krajowego [Halik
2017].

Przeprowadzajac kwerendg literatury
naukowej w aspekcie rejestru cen i war-
to$ci nieruchomosci, nalezy stwierdzié,
ze jednym z pierwszych artykutow
poswieconych tej tematyce byla praca
Klocka i Kowalskiej [Klocek, Kowalska
2001]. Opisano w niej do$wiadczenia
zwigzane z opracowaniem i wdrozeniem
technologii prowadzenia RCIWN w sta-
rostwie powiatowym w Olsztynie. Kuryj
i Zrobek [Kuryj, Zrobek 2005] dokonali

analizy RCiWN jako integralnej czesci
systemu informacji przestrzennej stuza-
cego do monitorowania wilasnosci
ziemskich i rynku nieruchomosci. By-
dlosz i Parzych [Bydtosz, Parzych 2007]
przeprowadzili oceng mozliwosci wyko-
rzystania danych rejestru cen i warto$ci
nieruchomosci w kontekscie wyceny nie-
ruchomosci. Natomiast prawne aspekty
korzystania z RCiWN poruszone zostaty
przez Siewicz [Siewicz 2012]. Hopfer,
Cegielski i Pietrzak [Hopfer i inni 2012]
dokonali oceny RCiWN w s$wietle
projektu rozporzadzenia o zintegrowa-
nym systemie informacji o nieruchomo-
Sciach. Jedne z pierwszych badan nad
systemami teleinformatycznymi, w kto-
rych prowadzony jest RCiWN, przepro-
wadzit Budzynski [Budzynski 2012a].
Przeanalizowal on powiaty i miasta na
prawach powiatu wojewddztwa mazo-
wieckiego. RCiWN, jako zrédto infor-
macji o nieruchomosciach, byt rowniez
w literaturze naukowej analizowany pod
katem przydatnosci przy tworzeniu
prezentacji kartograficznych w postaci
map $rednich cen transakcyjnych grun-
tow [Bydtosz i1 inni 2010; Budzynski
2012b]. Problem jakosci danych o ce-
nach transakcyjnych na rynku nierucho-
mosci w aspekcie RCiWN razem z su-
gestiami postulowanych zmian organiza-
cyjno—prawnych przedstawil Kokot
[Kokot 2015]. Zyga [Zyga 2016] prze-
analizowal systemy teleinformatyczne
oraz przydatnos¢ RCiWN w ocenie
metodami poréwnawczymi, na podsta-
wie danych z powiatow wojewodztwa lu-
belskiego. Zyga [Zyga 2017] w swoich
najnowszych badaniach przedstawit
przydatno$¢ danych zawartych w RCi-
WN z wojewodztwa lubelskiego w wy-
cenie nieruchomosci. Jedng z ostatnich
publikacji, w ktorej kwestie przecho-
wywania cen i warto$ci nieruchomosci
w kontekscie opracowywanego w Polsce
zintegrowanego systemu informacji
o nieruchomosciach, sg poruszane jest
praca Dawidowicza i Zrobka [Dawido-
wicz, Zrobek 2017].

3. Glowne cele

C ele projektu to:

1. Stworzenie oraz udostgpnienie
interaktywnego mobilnego narzg-
dzia w formie mapy internetowej,
ktore skupia w sobie jednorodne
informacje dotyczace RCiWN
w skali calego kraju i moze by¢
uzyteczne dla 0so6b zajmujacych sie
rynkiem nieruchomosci.

2. Prezentacja podstawowych danych
z Glownego Urzedu Statystycznego
(lokale mieszkalne, lokale nie-
mieszkalne, nieruchomosci grunto-
we), parametrow systemow tele-
informatycznych, w ktérych prowa-
dzony jest RCiWN, lokalizacja
siedzib wtasciwych miejscowo
Osrodkow Dokumentacji  Geode-
zyjnej i Kartograficznej jak i przed-
stawienie lokalizacji siedzib Sadéw
Rejonowych prowadzacych Wy-
dziaty Wieczystoksiggowe oraz
prezentacja innych zrddet danych
przestrzennych (geoportali).

3.  Wskazanie decydentom poprzez
publikacje naukowe wybitnych
polskich badaczy koniecznosci
zmian legislacyjnych w ramach
tego niezwykle waznego pod
wzgledem gospodarczym rejestru,
ktory jest podstawa szacowany
majatku w Polsce (prawy dolny
naroznik mapy przycisk ,,INFO”
zaktadka ,publikacje naukowe
oRCIWN”).

4.0Obszar badan

bszarem badan jest 380 starostw
powiatowych, w tym 66 miast
na prawach powiatu (Rycina 1)

[Obwieszczenie z dnia 23 sierpnia
2017r.].
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Rycina 1

Mapy obrazujgce 380 powiatow oraz 66 miast na prawach powiatu

Zrédlo: Paristowy Rejestr Granic, Glowny Urzqd Statystyczny.

5.Metodyka badan

adania zostaty przeprowadzone

na przetomie grudnia 2017 oraz

stycznia 2018r. Autor opracowat
ankiete badawcza rozestang droga
elektroniczng do wszystkich starostw
w Polsce sktadajaca si¢ z 24 pytan.
Dotyczyly one sposobu prowadzenia
oraz prezentowania powiatowych baz
danych przestrzennych: rejestru cen
i wartoéci nieruchomosci, ewidencji
gruntéw i budynkéw oraz geodezyjnej
ewidencji sieci uzbrojenia terenu
wchodzacych w sktad Panstwowego
Zasobu Geodezyjnego i Kartogra-
ficznego. Glowny nacisk potozono na
pozyskanie od Starostow/Prezydentow
Miast informacji zwigzanych z syste-
mami teleinformatycznymi, w ktorych
prowadzone sa wyzej wymienione bazy
danych przestrzennych, mozliwosci
kupna danych RCiWN przez Internet,
dodatkowych atrybutach przechowywa-
nych w RCiWN poza opisanymi w §74
rozporzadzenia o Ewidencji Gruntow
i Budynkow [Rozporzadzenie z dnia
29 marca 2001r.] oraz o sposobach, jak
i zakresie prezentowania wymienionych
bazna geoportalach powiatowych.

6. Wyniki badan

yniki badan mozna zobaczy¢
na internetowej mapie ,,Mapa
RCiWN?” znajdujacej si¢ pod

adresem https://maparciwn.pl (Rycina 2).
Wspomniana aplikacja mapowa dziata
zar6wno na komputerach stacjonarnych
jak 1 smartfonach w terenie (zalecana
przegladarka Chrome Mobile).

Rycina 2

Widok https:/imaparciwn.pl na ekranie komputera stacjonarnego oraz smartfona

F W

Zrédlo: badania wlasne.

6.1. Interfejs portalu mapowego
(funkcjonalnos¢)

Interfejs portalu mapowego sktada sie
z dwoch czgsci: kartograficznej oraz
tekstowej (Rycina 3). W czesci kartogra-
ficznej wyrozni¢ mozna:

e podklad mapowy (a);

e tre$¢tematyczna (b, c) oraz

e przyciski funkcyjne (d-1).

Podkiad mapowy (a) zostal zaprogramo-
wany tak, zeby wraz z przyblizaniem
mapy dogrywane byly nazwy coraz
mniejszych miejscowosci ulatwiajace
orientacje na mapie. Tre$¢ tematyczna
poswigcona RCiWN sktada si¢ z tresci
kartograficznej (b) przedstawiajacej ob-
szary starostw oraz balonu informacyj-
nego (c) prezentujagcego w sposob syn-
tetyczny informacje z roznych zrodet
danych. ,,Mapa RCiWN” wyposazona
zostata w szereg funkcji zwiekszajacych
komfort obstugi takich jak:

e wyszukiwanie po adresie (d);
e ocolokalizacjg uzytkownika na mapie (e);

e pomiar odleglosci (f);
e kasowanie pomiaru odlegtosci (g);

e panel listy warstw z mozliwoScia ste-
rowania ich widocznoscig (h);

e powicgkszenie mapy (i);

e pomniejszenie mapy (j);

e przycisk,INFO” (k) otwierajacy cze$¢
tekstowa portalu mapowego;

e panel legendy z mozliwoscig sterowa-
nia przezroczystoscia (1);

e przycisk ,,ZGEOS BLAD”(1) informu-
jacy o sposobie zgtaszania btedu lub
sugestii dotyczacej portalu mapowego.

W czegsci tekstowej portalu mapowego
znajdujacej si¢ pod przyciskiem ,,INFO”
widnieja szczegotowe informacje doty-
czace: instrukeji obstugi, celéw projektu,
danych z GUS, danych z Powiatow,
innych zrédet danych (geoportali),
publikacji naukowych poswigconych
RCiWN, warunkach ponownego wyko-
rzystania, metadanych, podzickowania
za pomoc przy projekcie oraz informacje
0 Autorze portalu mapowego.
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6.2. Zawarto$¢ informacyjna por- ® lokale niemieszkalne w podziale ze

talu mapowego

Portal mapowy zawiera trzy grupy
informacji dotyczace rejestru cen i war-
tosci nieruchomoS$ci prezentowane
w balonie informacyjnym (Rycina 3
punkt (c)): dane z Gléwnego Urzedu
Statystycznego, dane z Powiatdw oraz
dane o geoportalach szczebla krajowego.

6.2.1. O danychz GUS

Dzigki nawigzaniu wspotpracy z Glow-
nym Urzedem Statystycznym w Warsza-
wie na ,,Mapie RCiWN” zgodnie z przy-
jeta przez GUS metodologia prezentowa-
ne sa informacje o nast¢pujacych
rodzajach nieruchomosci:

e lokale mieszkalne w podziale ze
wzgledu na rodzaj rynku: pierwotny,
wtorny oraz obszar: miejski, wiejski
wg powierzchni lokalu (<40 mkw,
40-60 mkw, 60—80 mkw, 80 mkw<).
Prezentowane sg nastepujace atrybuty:
liczba nieruchomosci, wartos¢ w zlo-
tych (suma), pole powierzchni uzytko-
wej w mkw (suma), mediana ceny
transakcyjnej sprzedazy w zl/mkw;

wzgledu na charakter lokalu niemiesz-

kalnego:

o handlowo—ustugowy,

o biurowy,

o produkcyjny,

O garaz.

Prezentowane sg nastepujace atrybuty:

liczba nieruchomosci, wartos¢ w zlo-

tych (suma), pole powierzchni uzyt-
kowej w mkw (suma), $rednia cena

1 mkw powierzchni uzytkowej lokalu

w zlotych;

nieruchomosci gruntowe w podziale na:

© nieruchomosci zabudowane budyn-
kami mieszkalnymi,

o nieruchomosci zabudowane budyn-
kami pelnigcymi inne funkcje niz
zagrodowa i mieszkaniowa,

© grunty przeznaczone pod zabudowe
handlowo—ustugowa,

o grunty przeznaczone pod zabudowe
inng,

o grunty przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowa,

© grunty przeznaczone pod zabudowe
przemystowa,

o grunty rolne zabudowane,

o grunty lesne oraz zadrzewione i za-
krzewione,

o uzytkirolne.

Prezentowane sg nastgpujace atrybuty:
liczba nieruchomosci, liczba dzialek,
warto§¢ w ztotych (suma), pole
powierzchni ewidencyjnej (suma),
srednia cena 1 mkw powierzchni
ewidencyjnej dziatki w ztotych.

Zgodnie z przyjetym w GUS ciggiem
technologicznym dane wstepne opraco-
wane sa w ciggu 90-120 dni po koncu
danego kwartatu. Natomiast dane osta-
teczne (roczne) Glowny Urzad Staty-
styczny moze analizowa¢ od 180 do 210
dni po koncu roku statystycznego.

6.2.2. O danych z Powiatow

Sa to dane, ktore pozyskane zostaly w ra-
mach prowadzonych od grudnia 2017r.
do stycznia 2018r. badan naukowych
wsérod wszystkich starostw w Polsce.
W tej sekcji balonu informacyjnego
prezentowane sg nastepujace dane:

e format exportu danych RCiWN z bazy
powiatowej;

Rycina 3

Interfejs portalu mapowego ,, Mapa RCiWN ™

CZESC KARTOGRAFICZNA

powial poznanski: GEO.INFO

s dane 2 Powighy —————
Export RCIWN do: a1, uis
Kugno RCIWN praet internet:

Tok iz et naes

L La DT WSl DGk LOINER

Atrybuty spoza §74 rozp. o EGIB:

Brak

Licaba transakcji w RCAWN od 1.1.2017;
TT (do gmis 1312 2017 ¢

4 GEOPORTAL POWIATOWY:

.........

= ZGtOS BMDo

Zrodto: opracowanie wlasne.

Mapa RCIWN

SO e bbbt sttt

CZESC TEKSTOWA
b4

instrukcja obstugi v

cele projektu v

o danych z GUS v

o danych z Powiatow v

o innych zrodiach danych v
publikacje naukowe o RCIWN
warunki ponownego wykorzystania v
metadane v

podzigkowania v

o Autorze v
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¢ mozliwo$¢ kupna danych RCiWN
przez Internet;

e atrybuty spoza §74 rozporzadzenia
o EGiB;

e liczba transakcji w RCiWN od
01.01.2017r,;

e link do geoportalu powiatowego;

¢ informacje czy EGiB, GESUT prezen-
towane sg na geoportalu powiatowym;

e czestotliwo$¢ aktualizacji danych
EGiB w geoportalu powiatowym;

e obickty EGiB prezentowane w geopor-
talu;

e dane teleadresowe do oséb zajmuja-
cych si¢ obstuga RCiWN w danym
powiecie;

e data udzielenia odpowiedzi na prze-
stang przez Autora ankiete.

6.2.3. O innych zrédlach danych

Ta czgd¢ balonu informacyjnego pre-
zentuje linki do gléwnych geoportali
szczeblakrajowego. Takich jak:

e Geoportal otwartych danych prze-

e Bank Danych o Lasach;

® Geoserwis Generalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska;

e Hydroportal,
e ¢—Zabytek Narodowego Instytutu
Dziedzictwa;

e Geoportal Panstwowego Instytutu
Geologicznego.

Wigcej szczegdlow o potencjalnych
danych, ktére mozna pozyskaé przed-
stawili Halik i Medynska—Gulij [Halik,
Medynska—Gulij 2016].

7. Wnioski

nalizujac przedstawiony portal

mapowy mozna wysungc naste-

pujacy wniosek, iz moze on
postuzyé:

® rzeczoznawcom majatkowym, posred-

nikom w obrocie nieruchomo$ciami

jako pierwszy punkt informacyjny
o sposobie prowadzenia oraz zawar-

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS U

e analitykom rynku nieruchomosci jako
zrodto informacji o podstawowych
typach i atrybutach nieruchomosciach,
obliczonych w sposob jednolity dla
obszaru catego kraju przez Gtowny
Urzad Statystyczny;

e wyktadowcom akademickim oraz
studentom jako narzedzie w procesie
dydaktycznym w ramach przedmiotow
poruszajacych kwestie zrodet infor-
macji o nieruchomosciach.

~Mapa RCiWN” nie jest narzedziem
doskonatym, ale jest proba usystematy-
zowania wiedzy na temat opisywanego
rejestru 1 informacji, ktore udostepnia.
Powstata ona jako produkt dodatkowy do
prowadzonych przez Autora badan
naukowych. Czynione sg dalsze starania,
aby udoskonala¢ funkcjonalno$é oraz
poszerza¢ zakres tematyczny danych
prezentowanych na niniejszym portalu.
Jednak skuteczno$¢ tych dziatan zalezy
od pozytywnego odbioru oraz wsparcia
srodowiska zajmujacego si¢ rynkiem
nieruchomosci.

strzennych;
e Geoportal krajowy;

tosci RCiWN w danym starostwie
powiatowym;
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PORTAL MAP ABOUT THE REGISTER
OF PRICES AND PROPERTY VALUES
- hitps://maparciwn.pl

Summary

Pursuant to Art 4 Point 1a of The Polish Land Survey and Cartography Act (ACT of 17 May 1989), nationwide databases
are established and kept in the information and communication system, including spatial databases of spatial information
infrastructure concerning (...) 7) the register of real estate prices and values (RREPV). Currently in Poland (July 2018),
the register of real estates prices and values is maintained in 12 information and communication systems. Such a variety
of IT systems leads to frequent problems with data processing to a unified form. It is connected with a non—standardized
presentation (tabular form, text form) of RREPV data stored in various information and communication systems.
As a consequence, it extends the time and raises the costs of conducting analyzes. The paper presents the functionality
and content of the map portal about the register of real estate prices and values - "Mapa RCIWN". The main aim of "Mapa
RCIWN" is to provide basic information on the manner of keeping and the contents of the RREPV for each county
in Poland.
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