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Streszczenie: W niniejszym artykule skupiono uwage na systemach, w tym systemach informacji przestrzennej (SIP),
z ktorych moga korzysta¢ rzeczoznawcy majatkowi — biegli sadowi w zakresie wyceny nieruchomosci przy
sporzadzaniu opinii o wartosci nieruchomosci oraz przy sporzadzaniu innych opracowan i ekspertyz,
o ktérych mowa w przepisach o gospodarce nieruchomo$ciami. Odwotano si¢ réwniez do instytucji
rzeczoznawcy majatkowego 1 funkcji bieglego sadowego, jak rowniez do tresci i formy operatu
szacunkowego, tj. opinii 0 warto$ci nieruchomosci.
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1. Wprowadzenie

W ciggu ostatnich lat mozna zaobserwowaé gwalttowna ewolucj¢ systemow, w tym systemow
informacji przestrzennej / geograficznej, ktoéra zwigzana jest z rozwojem spoteczenstwa
informacyjnego, czyli spoteczenstwa, ktore powszechnie wykorzystuje informacje w zyciu
ekonomicznym, spotecznym, kulturalnym i politycznym (Gotlib D. & Iwaniak A. &Olszewski R.
(2007) GIS. Obszary zastosowan. Wydawnictwo PWN).

Wyjatkowosc¢ tych systemow polega na mozliwosci ich réznorodnego zastosowania (Longley P. A.
& Goodchild M. F. & Maguire D. J. & Rhind D. W. (2008) GIS. Teoria i praktyka. Wydawnictwo
PWN).Celem niniejszej pracy jest przedstawienie analizy przyczynowo-skutkowej nietypowych
dzwigkow slyszalnych w konstrukcji wigezby dachowej budynku mieszkalnego wielorodzinnego w
postaci studium przypadku jako rezultat przeprowadzonej ekspertyzy technicznej przez rzeczoznawce
budowlanego. Poszczegodlne rozdziaty stanowia kolejne etapy prac rzeczoznawcy budowlanego [7].

Bogactwo zrodet sprawia wiec, ze sporzadzenie opinii o warto$ci nieruchomos$ci w formie operatu
szacunkowego musi by¢ poprzedzone szczegotows analizg wielu zbiorow danych 1 informacji
zapisanych w r6zny sposob.

Rzeczoznawca majatkowy — biegly sadowy w zakresie wyceny nieruchomo$ci w swojej pracy
wykorzystuje wiec réozne narzedzia, ktore zarowno utatwiajg jemu prace, jak i stuzg zrozumieniu
operatu szacunkowego przez czytelnika (odbiorce zlecenia, ktorym moze by¢ osoba fizyczna, firma,
bank, sad, prokuratura, inny podmiot, ...).
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Do takich narzedzi zaliczaja si¢ systemy informacji przestrzennej (SIP). Niektore z nich zawieraja
specjalny modut dla rzeczoznawcoéw majatkowych, w ktérych dostepne sa (po ztozeniu
odpowiedniego wniosku i jego optaceniu) dane o transakcjach nieruchomosciami, jakie miaty miejsce
na danym rynku lokalnym.

Nalezy jednak pamiegtaé, ze tylko urzgdowe dokumenty i bazy danych przestrzennych stanowia
wiarygodng informacje.

W niniejszym artykule autorka skupila si¢ nie tylko na instytucji rzeczoznawcy majatkowego i
bieglego sadowego w zakresie wyceny nieruchomosci, ale takze na wskazaniu ww. narzedzi /
systemow.

2. Instytucja rzeczoznawcy majatkowego

W mysl art. 174 ust. 1-3a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj.,
Dz. U. z 2021 poz. 1899) rzeczoznawstwo majagtkowe to dziatalnos¢ zawodowa, ktora wykonywana
jest przez rzeczoznawcdw majatkowych na zasadach okreslonych w tej ustawie.

Ustawa ta wprost stanowi, ze rzeczoznawca majatkowym jest osoba fizyczna, ktora posiada
uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci, nadane w trybie przepisow rozdziatu 4
dzialu V tejze ustawy.

Rola rzeczoznawcy majatkowego jest okreslanie warto$ci nieruchomosci, jak roéwniez maszyn i
urzadzen trwale zwigzanych z nieruchomoscig. Opinia o warto$ci nieruchomosci nastgpuje w formie
operatu szacunkowego.

Oprocz powyzszego rzeczoznawca majatkowy moze takze sporzadzaé opracowania i ekspertyzy
niestanowigce ww. operatu szacunkowego, ktore dotycza:

1) rynku nieruchomosci oraz doradztwa w zakresie tego rynku;

2) efektywnosci inwestowania w nieruchomosci i ich rozwoju;

3) skutkow finansowych uchwalania lub zmiany planow miejscowych;

4) oznaczania przedmiotu odrgbnej whasnosci lokali;

5) bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci;

6) okreSlania wartos$ci nieruchomosci na potrzeby indywidualnego inwestora;

7) wyceny nieruchomosci zaliczanych do inwestycji w rozumieniu przepisow o rachunkowosci;

8) wyceny nieruchomosci jako $rodkéw trwatych jednostek w rozumieniu ustawy o
rachunkowosci.

Jak trafnie wskazal Wojewodki Sad Administracyjny w Gliwicach w wyroku z dnia 21 wrze$nia
2022 r., sygn. akt II SA/GI1 732/22 r. rzeczoznawca majatkowy ma swobod¢ przy szacowaniu warto$ci
nieruchomosci (dostep:https://www.prawo.pl/biznes/szacowanie-wartosci-nieruchomosci-przez-
rzeczoznawce-majatkowego,517841.html - 01.12.2022 r.).

Z kolei Sad Rejonowy w Dzierzoniowie w wyroku z dnia 8 maja 2019 r., sygn. akt I C 813/18
(dostep:http://orzeczenia.dzierzoniow.sr.gov.pl/content/$N/155020050000503 | C 000813 2018 Uz
_2019-05-30_001 - 01.12.2022 r.) zauwazyl, ze ,, pozycja prawna rzeczoznawcy majgtkowego jest zas
szczegolna, w istocie zblizona do osoby zaufania publicznego, jest on bowiem osobg wylgcznie
uprawniong do dokonywania wycen nieruchomosci”.
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3. Instytucja bieglego sadowego

Jak wskazata autorka w swojej publikacji pt. ,,Funkcja bieglego w postepowaniu cywilnym,
karnym i administracyjnym” (Piotrowska L. (2022). Wydawnictwo Novae Res) regulacje prawne
dotyczace instytucji bieglego sadowego / biegtych sadowych w Polsce ujeto w akcie prawnym, jakim
jest rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 24 stycznia 2005 r. w sprawie biegtych sadowych
(Dz. U. Nr 15, poz. 133).

Przedmiotowe rozporzadzenie zostalo wydane na podstawie ustawy z dnia 27 lipca
2001 r. Prawo o ustroju sqdow powszechnych (tj., Dz. U. z 2020 r. poz. 2072) — art. 157 § 2.
W dziale IV rozdziale 6 (art. 157 § 1-3) ustawy po$wiecono uwage tylko i wylgcznie biegtym (odnosi
si¢ do bieglych, czyli bieglych sadowych oraz zespotow bieglych):, Prezes sqdu okregowego
ustanawia bieglych sqdowych i prowadzi ich liste. Minister Sprawiedliwosci okresli, w drodze
rozporzqdzenia, tryb ustanawiania bieglych sqdowych, petnienia przez nich czynnosci oraz zwalniania
ich z funkcji. W tym samym trybie Minister Sprawiedliwosci moze rowniez okresli¢ szczegotowe
zasady powolywania i dzialania zespotow bieglych sqgdowych. W zwigzku z wykonywaniem czynnosci
wynikajgcych z postanowienia o zasiggnieciu opinii biegly korzysta z ochrony prawnej przewidzianej
dla funkcjonariuszy publicznych.”

W § 2 rozporzadzenia z kolei mozna przeczytac, ze ,,bieglych sqdowych ustanawia si¢ dla poszcze-
golnych gatezi nauki, techniki, sztuki, rzemiosta, a takze innych umiejetnosci’.

Definicja ,,bieglego sqdowego” jest wigc nastgpujaca: bieglty sadowy to osoba wpisana na liste pre-
zesa sadu okregowego, w danej specjalnosci.

Zadaniem bieglego jest wiec udzielenie sadowi, na podstawie posiadanych wiadomosci specjal-
nych - fachowych i doswiadczenia zawodowego, informacji i wiadomosci niezbednych do ustalenia i
oceny okolicznosci sprawy (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 1 grudnia 1998 r.,
sygn. 111 CKN 741/98, OSNC 1999/6/112).

W my$l art. 174 ust. 4 i 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami , bieglych sgdowych
z zakresu szacowania nieruchomosci powotuje si¢ Ilub ustanawia sposrod o0sob posiadajgcych
uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci (...). Rzeczoznawca majgtkowy nie
moze odmowic pelnienia funkcji bieglego sagdowego”.

Z powyzszego wynika, ze rzeczoznawca majatkowy nie moze odméwic¢ sporzadzenia opinii dla
potrzeb sadu, prokuratury, czy innych organow karnych. Wielu rzeczoznawcow majatkowych
z wlasnej inicjatywy (po uprzednim przejsciu pewnej procedury) zostaje wpisanych na liste prezesa
sadu okregowego zawierajaca spis bieglych sadowych i ich specjalnosci, a wielu wykonuje swoja
prace nie bedac bieglym sadowym. Rzeczoznawca majgtkowy nie ma obowigzku bycia bieglym
sadowym.

4. Opinia o wartos$ci nieruchomosci i inne opracowania / ekspertyzy sporzadzane przez
rzeczoznawce majatkowego

Jak juz wcze$niej wskazywano, opinia o warto$ci nieruchomos$ci ma forme operatu szacunkowego
(art. 156 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Sposob sporzadzania, forme i tres¢ operatu szacunkowego okresla rozporzadzenie Rady Ministrow
z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzania operatu szacunkowego
(tj., Dz. U. 2 2021 r. poz. 555).

W mysl § 55 ust. 2 ww. rozporzadzenia ,,operat szacunkowy zawiera informacje niezbedne przy
dokonywaniu wyceny nieruchomosci przez rzeczoznawce majgtkowego, w tym wskazanie podstaw
prawnych i uwarunkowan dokonanych czynnosci, rozwigzan merytorycznych, przedstawienia toku ob-
liczen oraz wyniku konicowego”.

Operat szacunkowy przedstawia wiec postgpowanie dotyczgce wyceny nieruchomosci (szacowa-
nia nieruchomosci).
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Przepis § 56 ust. 1 przedmiotowego rozporzadzenia precyzuje konkretnie co operat szacunkowy
zawiera¢ powinien. Otoz ,,w operacie szacunkowym przedstawia si¢ sposob dokonania wyceny nieru-
chomosci, w tym:

1) okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny;

2) okreslenie celu wyceny;

3) podstawe formalng wyceny nieruchomosci oraz zrodta danych o nieruchomosci;

4) ustalenie dat istotnych dla okreslenia wartosci nieruchomosci;

5) opis stanu nieruchomosci,

6) wskazanie przeznaczenia wycenianej nieruchomosci,

7) analize i charakterystyke rynku nieruchomosci w zakresie dotyczqcym celu i sposobu wyceny;

8) wskazanie rodzaju okreslanej wartosci, wyboru podejscia, metody i techniki szacowania;

9) przedstawienie  obliczen  wartosci  nieruchomosci  oraz  wyniku  wyceny  wraz

z uzasadnieniem”.

Jak wskazano w uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 21 marca 2019 r., sygn. akt II
CSK 703/17 (dostep: http://www.sn.pl/sites/orzecznictwo/OrzeczeniaHTML/ii%20csk%20703-17-
1.docx.html - 01.12.2022 r.) ,,w sprawie Sgd Apelacyjny wskazat (...) na definicje operatu szacunko-
wego, zawartqg w art. 156 u.g.n. i uznal, ze nie mozna stawiac¢ znaku rownosci miedzy opiniq bieglego
(...) a operatem szacunkowym. Ten drugi sporzqdzany jest bowiem czesto na etapie postgpowania
przedsqgdowego i wowczas celowym moze by¢ sprawdzenie prawidlowosci przez odpowiednie stowa-
rzyszenie rzeczoznawcow’.

W tym samym wyroku Sad Najwyzszy stwierdzil, Ze ,,jest oczywiste, ze opinia sporzqdzona przez
biegltego na zlecenie sqdu stanowi srodek dowodowy podlegajgcy ocenie sqdu. W judykaturze prezen-
towany jest jednak poglad, Ze nie wylqcza to poddania takiej opinii (w warstwie, w jakiej stanowi ope-
rat szacunkowy) ocenie przez zawodowq organizacje rzeczoznawcow majgtkowych (por. np. wyroki
SN z dnia 4 stycznia 2012 r., Il CSK 127/11, LEX nr 1119502; z dnia 15 grudnia
2016 r., III CSK 151/16, LEX nr 2241380). Ocena taka nie moze, rzecz jasna, zastgpic¢ oceny wiary-
godnosci i mocy dowodowej opinii przez sqd. Jak podkresla si¢ natomiast w orzecznictwie
i literaturze, jezeli przyjeta w operacie szacunkowym wartos¢ nieruchomosci nasuwa uzasadnione
watpliwosci, nalezy podjgé dodatkowe czynnosci w celu ich usuniecia, w tym poprzez skorzystanie
z zapisu art. 157 u.g.n. Postgpowanie przewidziane w tym przepisie dotyczy oceny prawidtowosci spo-
rzgdzenia operatu, a jego rezultatem nie moze by¢ dokonanie okreslenia wartosci przedmiotu oceny.
Przedmiotem zatem swobodnej oceny sqdu jest rzetelnos¢, zupetnosc i wartos¢ dowodowa opinii o
wartosci nieruchomosci (w tym spadku jej wartosci), natomiast ocena elementow operatu szacunko-
wego, ktore zwigzane sq z wiadomoSciami specjalnymi (metoda wyceny, prawidtowos¢ zastosowanych
w operacie szacunkowym wspotczynnikow korygujgcych czy przyjetych nieruchomosci do poréwna-
nia), nalezy do organizacji zawodowej, jako wymagajgca wiedzy specjalistycznej (zob. np. wyroki NSA
z dnia 4 pazdziernika 2006 r., I OSK 417/2006, LEX
nr 281387;z dnia 24 kwietnia 2018 r., 11 OSK 2719/17 LEX nr 2509535; z dnia 12 grudnia 2017 r., Il
OSK 746/17, LEX nr 2411545; z dnia 8 lutego 2008 r., Il OSK 2012/06, LEX nr 437627; S. Kallus,
Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomosciami, LexisNexis, Warszawa 2012, LEX-tezy do art.
157 u.g.n.; J. Dydenko, T. Telenga, Komentarz do niektorych przepisow ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami, [w:] Wycena nieruchomosci. Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz rozporzgdzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci
| Sporzgdzania operatu szacunkowego, WKP 2018, LEX-tezy do art. 157 u.g.n., E. Bonczak-
Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz aktualizowany. WKP 2018, LEX-
tezy do art. 157)”.

Jak wspominano w pkt I oprocz opinii o wartosci nieruchomos$ci sporzadzanej w postaci operatu
szacunkowego  rzeczoznawca majatkowy ~moze sporzadza¢ takze inne opracowania
i ekspertyzy, np. moze sporzadzac¢ prognoze skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego, o ktorej mowa w art. 17 pkt 5) ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj., Dz. U z 2022 r. poz. 503).

Do prognozy skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego odniost si¢ m.n. Wojewodzki Sad Administracyjny w Krakowie w wyroku
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z dnia 28 listopada 2017 r. sygn. akt IT SA.Kr 1039/17 stwierdzajac, ze ,,prognoza finansowa”, jak
sama nazwa wskazuje, jest pewnym przewidywaniem, a nie wigzacym, doktadnym, wyliczeniem opar-
tym na szacunku nieruchomosci (prognoza ta nie jest wigc operatem szacunkowym, lecz innych opra-
cowaniem, ktore moze — nie musi — sporzadzac rzeczoznawca majatkowy).

Przy tego typu opracowaniach takze pomocnym (a moze nawet wskazanym) jest korzystanie przez
rzeczoznawce majatkowego z systemow informacyjnych, w tym z systemow informacji przestrzen-
nych.

5. Systemy i dane wykorzystywane w wycenie nieruchomosci

Zgodnie z art. 155 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ,,przy szacowaniu nieruchomosci
wykorzystuje  si¢  wszelkie, niezbedne i dostgpne dane o nieruchomosciach, zawarte
w szczegolnosci w:

1)  ksiggach wieczystych;

2)  katastrze nieruchomosci,

3) ewidencji sieci uzbrojenia terenu;

4) ewidencji numeracji porzqdkowej nieruchomosci;

5) rejestrach zabytkow;

6) tabelach taksacyjnych i na mapach taksacyjnych;

7) planach miejscowych, studiach uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy, decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz pozwoleniach na
budowe;

8) wykazach prowadzonych przez urzedy skarbowe;

9) dokumentach bedgcych w posiadaniu agencji, ktorym Skarb Panstwa powierzyl, w drodze
ustaw, wykonywanie prawa wlasnosci i innych praw rzeczowych na jego rzecz;

10) w aktach notarialnych znajdujgcych sie¢ w posiadaniu spotdzielni mieszkaniowych, dotyczg-
cych zbywania spotdzielczych praw do lokali;

11) umowach, orzeczeniach, decyzjach i innych dokumentach, bedgcych podstawg wpisu do ksigg
wieczystych oraz do rejestrow wchodzqcych w sktad operatu katastralnego;

12) swiadectwie charakterystyki energetycznej”.

Jak wskazuje powyzsze rzeczoznawca majatkowy w swojej pracy wykorzystuje mnostwo danych i

informacji, ktore pozyskuje z r6znych zrodet.

Wiele danych i informacji gromadzonych jest w postaci papierowej, ale sg i takie, ktore mozna po-
zyskac¢ elektronicznie.

Ksiegi wieczyste rzeczoznawca majatkowy moze zbadaé i pobra¢ na  stronie:
https://ekw.ms.gov.pl/eukw_ogol/menu.do (Rys. 1).
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Rys. 1. Elektroniczne ksiegi wieczyste.
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Wspomniane wyzej ksiegi wieczyste nie wchodza w sklad systeméw informacji
przestrzennej (SIP). Stanowia one inny system informacyjny, ktoéry ogolnie definiowany
jest jako Huktady przetwarzajgce i kanaty informacyjne” (dostep:
https://r.uek.krakow.pl/bitstream/123456789/2265/1/164782050.pdf - 01.12.2022 r.). Wspomniano
o nich w tym punkcie artykutu z uwagi na to, ze zostaly one wymienione jako zrédlo informacji
i danych w przepisach o gospodarce nieruchomos$ciami, z ktorych korzysta rzeczoznawca majatkowy
— biegly sadowy w zakresie wyceny nieruchomosci.

Zrozumienie podzialu systemow informacyjnych moze zapewni¢ ponizszy schemat (Zak M. (2014)
Wycena nieruchomosci. Wyd. CH BECK, Warszawa oraz Gazdzicki J. (1995) Systemy katastralne.
PPWK Warszawa).

Systemy
informacyjne
I
[ _ 1
Inne systemy Systemy informaciji
informacyjne przestrzennej
[ : 1
Systemy informaciji Systemy informaciji
geograficznej o terenie
[ =
Systemy Inne systemy
katastralne informaciji o terenie

Schemat 1. Podziat systemow informacyjnych.

Wymienione z kolei systemy informacji przestrzennej (SIP), stanowigce przydatne narzedzie dla
rzeczoznawcOw majatkowych — bieglych sadowych w zakresie wyceny nieruchomosci -
definiuje si¢ w sposob nastgpujacy: ,,System informacji przestrzennej to:

1) ,,system pozyskiwania, gromadzenia, weryfikowania, integrowania, analizowania, transfe-
rowania i udostepniania danych przestrzennych, w szerokim rozumieniu obejmuje on meto-
dy, srodki techniczne, w tym sprzet i oprogramowanie, baze danych przestrzennych, organi-
zacje, zasoby finansowe oraz ludzi zainteresowanych jego funkcjonowaniem;

2) oprogramowanie o funkcjach odpowiadajgcych definicji (1), produkowane i oferowane przez
wyspecjalizowane firmy, np. ESRI i Intergraph (Gazdzicki J. (2002) Leksykon geomatyczny —
Lexicon of Geomatics. Polskie Towarzystwo Informacji Przestrzennej/Wie$ Jutra).

Systemy informacji przestrzennych pelnia kilka funkcji, ktore mozna pogrupowac
W nastgpujacy sposob:

1) wprowadzanie danych;

2) przetwarzanie danych;

3) udostepnianie danych;

4) zarzadzanie danymi.

Wszystkie z ww. grupy funkcji sg tak samo istotne.

Ww. grupy funkcji mozna podzieli¢ na poszczegdlne funkcje szczegdtowe. Ot6z we wprowadzaniu
danych miesci si¢ m.in. weryfikacja i wstgpne opracowanie wprowadzanych danych.

W przetwarzaniu danych miesci si¢ transformowanie, analizowanie, agregowanie oraz generalizo-
wanie.W udostepnianiu danych z kolei miesci si¢ udostepnianie w formie numerycznej lub
w postaci wydrukow na papierze.

Gléwnym celem zarzadzania danymi jest natomiast utrzymanie w nalezytym stanie zasobow in-
formacyjnych systemu (dostep: https://gisplay.pl/gis/funkcje-gis.html - 01.12.2022 r.).


https://r.uek.krakow.pl/bitstream/123456789/2265/1/164782050.pdf
https://gisplay.pl/gis/funkcje-gis.html

Systemy, w tym systemy informacji przestrzennej, wykorzystywane w pracy rzeczoznawcy
majatkowego — bieglego sadowego w zakresie wyceny nieruchomosci

Réznorodnos¢ / interdyscyplinarno$¢ danych, jaka w SIP jest gromadzona, obrazuje
Rys. 2 (Longley P. A. & Goodchild M. F. & Maguire D. J. & Rhind D. W. (2008) GIS. Teoria i prak-

tyka. Wydawnictwo PWN).

Klimatologia

Nawigacija

@

Rys. 2. Interdyscyplinarno$¢ danych.

Jak wskazuje Instytut Geoinformatyki Akademii Morskiej w Szczecinie ,,Systemy informacji prze-
strzennej na tle innych systemow informacyjnych charakteryzujg sie  wystgpowaniem
w nich informacji przestrzennej. Informacjq przestrzenng jest informacja o potozeniu (wspotrzedne
w przyjetym ukladzie odniesienia), wlasnosciach geometrycznych, relacjach przestrzennych obiektow,
ktore sq przedmiotem zainteresowania systemu i mogq by¢ identyfikowane w odniesieniu do Ziemi.
Pojecie obiektu rozumiane jest bardzo szeroko i obejmuje zaréwno trwale obiekty naturalne i sztuczne,
Jjak rowniez zjawiska przyrodnicze, spoleczne i ekonomiczne. Przestrzen, w ktorej obiekty sq identyfi-
kowane moze by¢ dwuwymiarowa lub trojwymiarowa w zaleznosci od potrzeb.

Inng cechg wyrézniajgca systemy informacji przestrzennej, a bedqgcq konsekwencjg wystepowania
w nich informacji przestrzennej, jest mozliwos¢ jej kartograficznej prezentacji oraz mozliwos¢ doko-
nywania analizy pozwalajgcej uzyskiwaé odpowiedzi dotyczgce Swiata rzeczywistego modelowanego
przez system. Przyktadami takiej analizy moze by¢ wyszukiwanie obiektow spetniajgcych okreslone
warunki,  wykonywanie  pomiarow  czy  okreslanie  sgsiedztwa  obiektow”  (dostep:
https://www.am.szczecin.pl/uploads/faculties/wn/SIP_e-learning_Audytoria.pdf - 01.12.202 r.).

Ogromng zaletg tych systemow jest mozliwo$¢ taczenia w jeden spojny zbior danych przestrzen-
nych, jak i nieprzestrzennych. System informacji przestrzennej (SIP) pozwala takze na dokonywanie
wieloaspektowych analiz przestrzennych oraz nieprzestrzennych, co skutkuje doktadniejszym wnio-
skowaniem (Halik L. (2015) Stopien: znajomosci i wykorzystania systemow informacji przestrzennej
(SIP) przez rzeczoznawcow majgtkowych wojewodztwa wielkopolskiego. Biuletyn Stowarzyszenia
Rzeczoznawcoéw Majgtkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego).

Dla przykladu SIP mozna wskaza¢ np. geoportal krajowy prowadzony przez Gltéwnego Geodete
Kraju (dostep: https://geoportal.gov.pl/), ktory w swoim zasobie, oprocz danych geodezyjno-
kartograficznych, posiada np. ceny nieruchomosci (Rys. 3).


https://www.am.szczecin.pl/uploads/faculties/wn/SIP_e-learning_Audytoria.pdf
http://yadda.icm.edu.pl/yadda/element/bwmeta1.element.ekon-element-issn-1731-1829
http://yadda.icm.edu.pl/yadda/element/bwmeta1.element.ekon-element-issn-1731-1829
https://geoportal.gov.pl/
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Rys. 3. Moduty geoportalu krajowego.

Jak wskazuje Gtowny Geodeta Kraju serwis www.geoportal.gov.pl petni role centralnego wezta In-
frastruktury Informacji Przestrzennej posredniczac w dostgpie do danych przestrzennych
1 zwigzanych z nimi ustug. Ze wzgledu na swoja ztozono$¢, system jest rozwijany etapowo, a jego
obecna struktura jest wynikiem przeprowadzenia szeregu prac poczawszy od 2005 r. az do chwili
obecnej. Prowadzone prace rozwojowe dotyczyly i dotycza m.in:

e rozwoju infrastruktury teleinformatycznej,

e rozwoju narzgdzi do aktualizacji i publikacji zbioréw danych przestrzennych,

e rozwoju  aplikacji klienckich w  tym aplikacji  mobilnych  (dostep:
https://www.geoportal.gov.pl/o-geoportalu/informacje - 01.12.2022 r).

Oprocz geoportalu krajowego funkcjonuja takze inne geoportale (powiatowe, gminne, miejskie),
np. geoportal m. st. Warszawy (https://architektura.um.warszawa.pl/portale -
01.12.2022 r.) — Rys. 4. Jednym z modutéw, jaki taki geoportal posiada, jest modut rzeczoznawcy ma-
jatkowy, gdzie po zatozeniu konta i zalogowaniu si¢ rzeczoznawca majatkowy ma dostep do transakcji
kupna-sprzedazy nieruchomosci (pobranie i wygenerowanie transakcji jest odptatne) — Rys. 5 (dostep:
https://zgik.um.warszawa.pl/e-uslugi/portal-rzeczoznawcy - 01.12.2022 r.).
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Rys. 4. Moduty geoportalu m. st. Warszawy.


http://www.geoportal.gov.pl/
https://www.geoportal.gov.pl/o-geoportalu/informacje
https://architektura.um.warszawa.pl/portale
https://zgik.um.warszawa.pl/e-uslugi/portal-rzeczoznawcy
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Rys. 5. Warstwy tematyczne w module rzeczoznawca majatkowy.

Wszelkiego rodzaju dane

mozna

uzyska¢ takze za pomoca portalu mapowego:

https://mapa.um.warszawa.pl/, gdzie dostepne sa m.in. dane dotyczace miejscowych planow zagospo-
darowania przestrzennego, zabytkow, czy tez dane historyczne miasta — Rys. 6.
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Rys. 6. Warstwy tematyczne portalu mapa Warszawy.

Z ww. portalu mapowego mozna takze przejs¢ na strong, ktdra odnosi si¢ do nazewnictwa ulic,

placow i innych obiektow

m. st. Warszawy - Rys. 7 (dostep:

http://ulice.um.warszawa.pl/wyszukiwanie/faces/obiekty.xhtml - 01.12.2022 r.), czy tez adresow — Rys.
8 (dostep: http://adresy.um.warszawa.pl/wyszukiwanie/faces/punktyAdresowe.xhtml - 01.12.2022 r.).


https://mapa.um.warszawa.pl/
http://ulice.um.warszawa.pl/wyszukiwanie/faces/obiekty.xhtml
http://adresy.um.warszawa.pl/wyszukiwanie/faces/punktyAdresowe.xhtml
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Rys. 8. Adresy m. st. Warszawy.

Na stronie https://warszawa.e-mapa.net/ mozna z kolei zapoznaé¢ si¢ rowniez
z zakresu hydrografii, geologii, czy srodowiska i przyrody — Rys. 9.

z danymi
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Rys. 9. Warstwy tematyczne portalu e-mapa Warszawy.

Ciekawym miejscem jest takze geoserwis Generalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska (GDOS) -
https://geoserwis.gdos.gov.pl/mapy/, gdzie mozna zapozna¢ si¢ z takimi danymi jak: formy ochrony
przyrody, czy obszary NATURA 2000 — Rys. 10.
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Rys. 10. Warstwy tematyczne portalu geoserwis GDOS.


https://geoserwis.gdos.gov.pl/mapy/
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Wartym uwagi jest réwniez portal Bank Danych o Lasach, tj. portal Lasow
(https://www.bdl.lasy.gov.pl/portal/mapy) — Rys. 11.
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Rys. 11. Warstwy tematyczne portalu Bank Danych o Lasach.

Panstwowych

Warto takze zwrdci¢ uwage na portal Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie -
https://www.isok.gov.pl/hydroportal.html - Rys. 12.
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Rys. 12. Dane portalu ISOK.

Przydatnym moze by¢ takze portal: dane.gov.pl, na ktorym takze mozna

zapoznaé si¢

i pobra¢ dane oraz informacje roznego rodzaju, np. dotyczace energii, transportu, ludnosci
1 spoteczenstwa, czy tez rolnictwa, rybotowstwa i lesnictwa. Na tym portalu wskazani sg takze tzw.

dostawcy danych (https://dane.gov.pl/pl/dataset) — Rys. 13.
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Rys. 13. Dane publiczne.

Portal, z ktorego takze korzystaja rzeczoznawcy majatkowi — biegli sadowi w zakresie wyceny nie-
ruchomosci, to takze Bank Danych Lokalnych prowadzony przez Glowny Urzad Statystyczny
(https://bdl.stat.gov.pl/bdl/start) — Rys. 14.
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Rys. 14. Bank Danych Lokalnych.

Analizujgc przyktadowe portale (geoportale) mozna zauwazy¢ elementy wspolne. Sposrod wspo-
mnianych wyzej systemow wybrano trzy i przeanalizowano je pod katem elementow (warstw) z jakich
si¢ sktadajg, wskazujac na elementy wspolne i powigzania — Tabela 1.


https://bdl.stat.gov.pl/bdl/start
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Tabela 1. Analiza wybranych systemow informacji przestrzennej [zrodto: badania wiasne].

Nazwa portalu / element (warstwa): Geoportal krajowy: Portal rzeczoznawcy — m. st. Warszawa: e-mapa Warszawy:

Panstwowy Rejestr Granic X X

Adresy i ulice X X

Ceny nieruchomosci

Ewidencja gruntéw i budynkow

Uzbrojenie terenu

Obiekty topograficzne (BDOT 500)

Zagospodarowanie przestrzenne

Portale mapowe

Specjalistyczne informacje geodezyjne

Obiekty uzytecznosci publicznej

Programy rzadowe

Dane innych instytucji

Rzezba / uksztaltowanie terenu

Monitoring pozyskiwania danych

Skorowidze

Dane specjalistyczne

Dane topograficzne

Ortofotomapa

XUXPX|IX|XX|X|X[X]|X|X[X]|X|X|X]|X]|X|X

Dane archiwalne

Osnowa

Rejestr cen nieruchomosci

Prace geodezyjne

X[ X[ X]|X

Zewngtrze serwisy mapowe X

Hydrografia X X

OpenStreetMap X




Systemy, w tym systemy informacji przestrzennej, wykorzystywane w pracy rzeczoznawcy
majatkowego — bieglego sadowego w zakresie wyceny nieruchomosci

Nazwa portalu / element (warstwa):

Geoportal krajowy:

Portal rzeczoznawcy — m. st. Warszawa:

e-mapa Warszawy:

Generalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska X X

Bank Danych o Lasach / Generalna Dyrekcja Lasow Panstwo- X X
wych

Geologia X X

Narodowy Instytut Dziedzictwa X X

Glowny Urzad Statystyczny X

Ministerstwo Zdrowia X X

Urzad Transportu Kolejowego X X

Monitoring Warunkow Glebowych X

Pozwolenia na budowe / Gtoéwny Urzad Nadzoru Budowlanego X X

Gtoéwny Inspektorat Ochrony Srodowiska X X

Monitoring obiektéw ruchomych X

Panstwowy Rejestr Nazw Geograficznych X X

Lokalizacja turbin wiatrowych X X

Sie¢ drogowa X X

Inne ustugi X X
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Jak wskazuje powyzsza tabela do wspdlnych elementéw (warstw) analizowanych portali / geopor-
tali zaliczajg si¢ m.in.:

e Panstwowy Rejestr Granic,
Adresy i ulice,
Ewidencja gruntéw i budynkow,
Uzbrojenie terenu,
Rzezba / uksztaltowanie terenu,
Ortofotomapa,

e Zewnetrzne serwisy mapowe.

Z powyzszej tabeli wynika takze, ze:

e geoportal krajowy ukierunkowany jest na dane dotyczace catego kraju, z ktorych moze ko-
rzysta¢ kazdy zainteresowany (osoba fizyczna, organ czy inny podmiot);

e portal / modut rzeczoznawcy majatkowego m. st. Warszawy ukierunkowany jest za§ na dane
niezbedne w  pracy rzeczoznawcy  majgtkowego —  bieglego  sadowego
w zakresie wyceny nieruchomosci, ktory sporzadza opini¢ / operat szacunkowy dotyczace
nieruchomosci potozonej w granicach m. st. Warszawy;

e portal e-mapa m. st. Warszawy natomiast ukierunkowany jest na dane dotyczace m. st. War-
szawy, ktore moga by¢ przydatne dla kazdego zainteresowanego tym miastem.

Wszystkie wymienione i przeanalizowane w niniejszym artykule systemy sa bardzo pomocne w
pracy rzeczoznawcy majatkowego / biegltego sadowego w zakresie wyceny nieruchomosci — kazde z
nich stanowi inne, ré6znorodne, zrédto informacyjne.

Jak trafnie przywotat w swojej publikacji pt. ,,Stopien znajomosci i wykorzystania systemow infor-
macji przestrzennej (SIP) przez rzeczoznawcow majqgtkowych wojewodztwa wielkopolskiego™ L. Halik:
znaczenie systemow informacji przestrzennej (SIP) dostrzegt m.in. Migdzynarodowy Komitet Stan-
dardow  Wyceny (IVSC) poprzez wydanie Migdzynarodowych — Standardow — Wyceny
i zawarcie w nich pogladu, ze rzeczoznawca majatkowy winien mie¢ dostep do zaawansowanych sys-
teméw gromadzenia danych (...), gdyz te ulatwiaja wycen¢ za pomocg komputera i czesto obejmuja
system informacji geograficznej (dostep: https://srmww.pl/images/biuletyny/2015/2-2015/PRN%202-
2015-84.pdf - 01.12.2022 r.).

Aby jednak systemy informacji przestrzennej byly przydatne w pracy rzeczoznawcy majatkowego
— bieglego sadowego w zakresie wyceny nieruchomosci muszg by¢ na biezaco aktualizowane.

6. Whnioski

Liczba systemow - portali, geoportali, etc. jest bardzo duza, co powoduje, ze rzeczoznawca majat-
kowy — biegly sadowy w zakresie wyceny nieruchomosci powinien posiada¢ umiejetnos¢ wyszukiwa-
nia wlasciwych danych i informacji w nich zawartych. Taka umiejetnos$¢ sprawi, ze rzeczoznawca ma-
jatkowy — Dbiegly sadowy w zakresie wyceny nieruchomos$ci nie pogubi = si¢
w gaszczu danych 1 informacji. Osobng kwestig jest zrozumienie wyszukanych danych i informacji.

Dla rzeczoznawcy majgtkowego — bieglego sadowego w zakresie wyceny nieruchomosci dostep do
danych i informacji wydaje sie by¢ podstawg sprawnego wykonywania zawodu.

Systemy informacji przestrzennej pozwalaja wiec rzeczoznawcy majatkowemu — bieglemu sado-
wemu w zakresie wyceny nieruchomos$ci na praktyczne wykorzystanie technik informatycznych
W Sszacowaniu nieruchomosci oraz przy sporzadzaniu innych opracowan i ekspertyz, o ktérych mowa
w przepisach o gospodarce nieruchomosciami.

Specyficznym zastosowaniem jest wykorzystanie systemow informacji przestrzennej do przetwa-
rzania informacji o lokalizacji nieruchomosci, struktury uzytkowania gruntéw, czy przeznaczenia
(Wojtas M. (2012) Spektrum zastosowan SIP na potrzeby gospodarki nieruchomosciami. Scientiarum
Polonorum Acta Sci. Pol. Geodesia et Desctriptio Terrarum 11 (2)).
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Wykorzystanie  informacji i danych zrédtowych powinno mie¢ miejsce  tylko
i wylgcznie z uwzglednieniem logiki, wiarygodnosci i zupelnosci, tak aby operat szacunkowy i inne
opracowania badz ekspertyza byly spdjne, logiczne i poprawne.

Reasumujac, mozna stwierdzi¢, ze systemy, w tym systemy informacji przestrzennej usprawniaja
prac¢ rzeczoznawcy majatkowego — biegtego sagdowego w zakresie wyceny nieruchomosci, dostarcza-
ja wielu informacji i danych oraz podnoszg jako$¢ operatu szacunkowego, czy innego opracowania /
ekspertyzy jakie sporzadza¢ moze rzeczoznawca majatkowy.

Majac na uwadze powyzsze, mozna bytoby stwierdzi¢, ze rzeczoznawcy majatkowi — biegli sadowi
w zakresie wyceny nieruchomosci nie tylko moga, ale wrecz powinni korzysta¢ z takich zrodet infor-
macji, majgc oczywiscie na uwadze, ze tylko urzedowe dokumenty i bazy danych przestrzennych sta-
nowia wiarygodng informacje.
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