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STRESZCZENIE: Przy wycenie nieruchomos$ci konieczna jest znajomo$¢ atrybutow oraz cen
i warto$ci nieruchomosci z danej miejscowosci, dzielnicy lub otoczenia. Informacje takie tworza bazy
danych o nieruchomos$ciach. W Polsce taka oficjalna baza jest rejestr cen i wartosci nieruchomosci
(RCiWN), bedacy czgscia ewidencji gruntow i budynkdéw, prowadzonej przez starostow na szczeblu
powiatu. Inne bazy nieruchomosci sa prowadzone przez poszczegoélnych rzeczoznawcodw lub firmy
zajmujace si¢ wycena nieruchomosci lub wykorzystujace takie dane. W niniejszej pracy opisano
podjete proby modelowania baz danych o nieruchomosciach z zastosowaniem narzgdzi Komputerowo
Wspomaganej Inzynierii Oprogramowania (Computer Aided Software Engineering — CASE).
Dziatania byly prowadzone dwutorowo. Jedna $ciezkg badan stanowito modelowanie rejestru cen
i warto$ci nieruchomosci, jako bazy o zawartosci i strukturze narzuconej przez uregulowania prawne,
natomiast druga $ciezka to projektowanie i budowa bazy danych o nieruchomos$ciach przeznaczonej
bezposrednio dla rzeczoznawcow. W przeprowadzonych pracach oparto si¢ na opisanych
w literaturze schematach modelowania. Do tego celu uzyto zunifikowany jezyk modelowania (UML)
oraz oprogramowanie Visio i ArcGIS.

1. WPROWADZENIE

W pracach zwiazanych z szacowaniem wartosci nieruchomos$ci konieczna jest
znajomos$¢ zaro6wno atrybutow nieruchomo$ci jak i warto$ci nieruchomo$ci w danym
otoczeniu, dzielnicy lub miejscowosci. Informacje takie zawarte sa w bazach danych
o nieruchomosciach. W Polsce z mocy obowiazujacych przepisow dane dotyczace
nieruchomosci zawarte sa w ksiggach wieczystych, ewidencji podatkowej nieruchomosci
oraz systemie ewidencji gruntdow 1 budynkéw. Drugim rodzajem baz danych
o nieruchomosciach sa bazy gromadzone w celach komercyjnych, na przykiad przez
rzeczoznawcow majatkowych, podmioty zajmujace si¢ wycena nieruchomosci lub
instytucje szeroko wykorzystujace tego typu dane jak banki, czy firmy zajmujace si¢
inwestycjami. W pracy opisano proby modelowania baz danych zawierajacych informacje
o nieruchomosciach. Prace te byly prowadzone dwutorowo. Jedna ze S$ciezek jest
modelowanie bazy zdefiniowanej przez uregulowania prawne, natomiast druga $ciezka jest
budowa bazy wlasnego pomystu.
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2. SCHEMAT I NARZEDZIA MODELOWANIA

Budowe opisanych ponizej schematow baz danych mozna podzieli¢ na trzy etapy
(Subieta, 2002):

- modelowanie pojeciowe,

- modelowanie logiczne,

- fizyczna implementacja modelu bazy danych.

Budowa modelu pojgciowego obejmuje szereg proceséw myslowych i wyobrazen
dotyczacych projektu. Projektant powinien wyobrazi¢ sobie problem oraz metodyke jego
rozwiazania. Glownym zadaniem w procesie pojeciowego budowania modelu danych jest
precyzyjna definicja obiektow zainteresowania oraz zidentyfikowanie zwiazkoéw pomigdzy
nimi.

Logiczne projektowanie bazy danych polega na przeksztalceniu modelu pojgciowego
w model logiczny. Na tym etapie okre$lany jest sposob zapisu atrybutéw opisowych
i wlasciwosci przestrzennych obiektow oraz relacji miedzy nimi. Ostatnio duza
popularnoscia cieszy si¢ zunifikowany jezyk modelowania UML (Unified Modeling
Language), bedacy standardowym zapisem wyrazania modeli obiektowych. Popierany jest
on przez najwigkszych producentow oprogramowania i baz danych. UML to graficzny
jezyk modelowania, ktéry umozliwia graficzne obrazowanie i dokumentowanie $wiata
realnego w ujgciu obiektowym (OMG, 2009). UML jest wykorzystywany migdzy innymi
do opisu systemow w roznych branzach, migdzy innymi na etapie projektowani baz
danych. Duza zaleta UML jest mozliwo$¢ dowolnego i wielokrotnego modyfikowania
opisanych w nim schematow. UML zostal zaakceptowany, jako formalny jezyk zapisu
modeli i schematow pojgciowych w serii norm ISO 19100, dotyczacych informacji
geograficznej.

Na podstawie modelu logicznego budowany jest fizyczny model bazy danych.
Logiczny model bazy danych zapisany przy pomocy jezyka UML zostal w omawianych
dwoch przyktadach wykorzystany do automatycznego wygenerowania schematow baz
danych zgodnych z zatozonymi specyfikacjami. Opisana powyzej $ciezka modelowania
zostala wykonana w oparciu o przedstawiony w (Perencsik, 2004) schemat tworzenia
geobazy z zastosowaniem narzgdzi komputerowego wspomagania inzynierii
oprogramowania CASE.

3. MODELOWANIE REJESTRU CEN I WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
3.1. Podstawy funkcjonowania RCiWN

Jak wspomniano we wprowadzeniu informacje dotyczace nieruchomosci zawarte sa
w ksiggach wieczystych, ewidencji podatkowej nieruchomosci oraz ewidencji gruntow
i budynkow. Glownym zbiorem zawierajacym informacje przestrzenne o nieruchomosciach
jest ewidencja gruntéw i budynkow, ktora jest prowadzona przez starostow z mocy ustawy
Prawo geodezyjne i kartograficzne (Ustawa, 1989). Integralng czg$cia ewidencji gruntow
i budynkow jest rejestr cen iwarto§ci nieruchomosci (RCiWN). Zasady prowadzenia
rejestru cen i warto$ci nieruchomosci oraz zakres informacji objgtych rejestrem zawarte sa
w rozporzadzeniu w sprawie ewidencji gruntdw i budynkéw z dnia 29 marca 2001 roku
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(Rozporzadzenie, 2001), natomiast wytyczne techniczne prowadzenia rejestru w Instrukcji
Technicznej G-5 (Instrukcja, 2003). W instrukcji G-5 zawarty jest réwniez schemat
podstawowych relacji migdzy obiektami rejestru (rys. 1).

Zgodnie z rozporzadzeniem w sprawie ewidencji gruntow i budynkow, starosta
prowadzi rejestr cen nieruchomosci, okreslonych w aktach notarialnych oraz warto$ci
nieruchomos$ci  okreSlonych przez rzeczoznawcéw majatkowych w  operatach
szacunkowych, ktorych wyciagi przekazywane sa do organu prowadzacego ewidencje
gruntow i budynkoéw. Rejestracji podlegaja ceny i warto$ci, adres potozenia nieruchomosci,
numery dzialek ewidencyjnych wchodzacych w sklad nieruchomos$ci, rodzaj
nieruchomosci, pole powierzchni nieruchomos$ci gruntowej, data zawarcia aktu
notarialnego lub okreslenia warto$ci oraz inne dostgpne dane o nieruchomos$ciach i ich
czesciach sktadowych.

3.2. Modelowanie bazy RCiWN

Obecnie w Polsce istnieje wiele rozwigzan programistycznych wykorzystywanych
w obstudze ewidencji gruntow i budynkéw. Oprogramowanie to powstalo w oparciu
o istniejace juz aplikacje typu CAD (AutoCAD, Microstation) 1 GIS (ArcGIS), bazy danych
(Oracle, Microsoft SOL Server) oraz inne oryginalne rozwigzania. Intencja opisanych w tej
publikacji prac byto opracowanie schematu bazy danych, ktora chociaz po czgséci bedzie
uniwersalna i niezalezna od istniejacych rozwigzan.

1 GSRCW

1.

G5DOK GSRCNIER G5RCOBC

GSRCDZE G5RCBUD G5RCLOK

GS5ADR

Rys. 1. Schemat relacji migdzy obiektami rejestru cen i warto$ci nieruchomosci
wedhug instrukcji G-5 (Instrukcja, 2003)
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Baza obejmujaca cala ewidencje gruntow ibudynkoéw jest dos¢ skomplikowana.
Dlatego podjgto tutaj probe jej budowy tylko dla rejestru cen i wartosci nieruchomosci,
bedacego czescia systemu ewidencji gruntéw i budynkow. Celem opisanych ponizej prac
bylo stworzenie bazy rejestru cen i warto§ci nieruchomosci, gotowej do wypehnienia
danymi i dalszego wykorzystania.

Zgodnie z przedstawiona wczesniej procedura, modelowanie bazy RCiWN
podzielono na etapy modelowania pojeciowego, budowy modelu logicznego oraz
utworzenia modelu fizycznego (Bydlosz, 2008 a,b).

Wykorzystano tu opisany juz wczesniej w literaturze schemat modelowania
(Perencsik, 2004).

3.3. Modelowanie pojeciowe

Przy modelowaniu pojgciowym oparto si¢ na Instrukcji Technicznej G-5
(Instrukcja, 2003). Sam proces modelowania pojeciowego jest w zasadzie wykonany,
poniewaz w instrukcji G-5, zawarty jest katalog bazy danych obiektow rejestru cen
1 wartosci nieruchomosci oraz schemat relacji migdzy obiektami rejestru (rys. 1). Katalog
obiektow bazy danych RCiWN zawiera wykaz obiektow rejestru i ich atrybutéw wraz z ich
dopuszczalnymi warto§ciami. W sktad rejestru cen i wartoSci nieruchomosci wchodza
nastgpujace obiekty: transakcja/wycena (GSRCW), nieruchomos$c¢/czgs¢ nieruchomosci
(G5RCNIER), opis dziatki (GSRCDZE), opis budynku (G5RCBUD), opis lokalu
(G5RCLOK) oraz obciazenie (G5RCOBC). Do reprezentacji zapisow RCiWN
wykorzystywane sa rowniez dwa obiekty katalogu bazy obiektow bazy danych
ewidencyjnych: dokument (G5DOK) oraz adres (GSADR).

W schemacie przedstawionym na rysunku 1 obiekty rejestru potaczone sa dwoma
rodzajami wigzan — asocjacja oraz agregacja. Graficznie asocjacje ilustruje odcinek,
natomiast agregacje¢ odcinek z niewypelionym rombem z jednej strony. Asocjacja taczy
w prosty sposob obiekty dwoch klas, natomiast agregacja pokazuje, ze obiekt jednej klasy
jest czescia innej klasy, przy czym romb znajduje sig od strony calosci, a nie czesci.

3.4. Problematyka modelowania logicznego

W oparciu o przedstawiony schemat modelowania oraz model pojgciowy przystapiono do
modelowania logicznego rejestru cen i wartoSci nieruchomo$ci. Modelowanie to
rozpoczeto z zamierzeniem, ze utworzona baza zostanie wyeksportowana do pliku w
formacie XML, na podstawie ktérego zostanie utworzona geobaza RCiWN w programie
ArcGIS.

Do modelowania bazy RCiWN, wykorzystano oprogramowanie Visio 2003.
Wykorzystano tu udostgpniony przez firm¢ ESRI szablon programu Visio, o nazwie
Arcinfo UML Model. Pierwszym etapem modelowania byto utworzenie schematu UML
wedlug instrukcji G-5. Nastgpnie do obiektéw RCiWN dodano zdefiniowane w G-5
atrybuty. Dla atrybutdéw majacych zadane konkretne wartoSci utworzono domeny
(CodedValueDomain) zgodnie z szablonem ESRI, natomiast dla pozostatych okreslono typ
pola zgodnie z notacja ESRI. Na rysunku 2 przedstawiono przyktadowo domeng CSZ (cel
wyceny).
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Aby utworzony model spetniat kryteria Arcinfo UML Model nalezy powiaza¢ go
z gotowymi obiektami UML dostarczonymi przez ESRI. Wszystkie wymienione wcze$niej
obiekty RCiWN sa obiektami nieprzestrzennymi, stad za pomoca wiazania zwanego
generalizacja zostaty powiazane z obiektami ArcGIS typu object class.

«CodedValueDomainnDomena_CSZ

+FieldType : esriFieldType = esriFieldTypelnteger

+MergePolicy : esriMergePolicyType = esriMPTDefaultValue
+SplitPolicy : esriSplitPolicy Type = esriSPTDefaultValue

+Sprzeda nieruchomosci : esriFieldTypelnteger = 1

+Optaty z tytutu uw lub tz : esriFieldTypelnteger = 2

+Zastaw hipoteczny : esriFieldTypelnteger = 3

+Zastaw bankowy : esriFieldTypelnteger = 4

+Nieruchomosé reprezentatywna dla PTN : esriFieldTypelnteger = 5
+Inny : esriFieldTypelnteger = 6

Rys. 2. Domena CSZ (cel wyceny)

W oprogramowaniu ArcGIS, object class to tablica w geobazie, przechowujaca dane
nieprzestrzenne, w przeciwienstwie do feature class, ktéra jest kolekcja obiektow o tej
samej geometrii i atrybutach. W powiazaniu obiektow RCiWN z obiektami ArcGIS typu
object class wykorzystano wiazanie generalizacji (graficznie strzatka z niewypetionym
grotem w formie trojkata). Generalizacja jest taka relacja migdzy specyficznym
(szczegblowym) elementem a ogdlnym elementem, Zze szczegétowy element jest w petni
zgodny z og6lnym elementem, a ponadto zawiera dodatkowe informacje, takie jak atrybuty
czy wiazania. W zaproponowanym rozwiazaniu wszystkie obiekty RCiWN dziedzicza trzy
atrybuty: OBJECTID (identyfikator obiektu ESRI), DTU (data utworzenia obiektu)
oraz DTW (data weryfikacji obiektu). Przyktadowe wiazanie generalizacji dla GSRCBUD
(opis budynku) przedstawiono na rysunku 3.

Po wykonaniu tego etapu wszystkie osiem obiektow rejestru cen i wartosci
nieruchomosci jest juz obiektami ArcGIS typu object class, natomiast brak jest migdzy nimi
relacji. W zwiazku z tym przystapiono do ich modelowania. Jako pierwsze wykonano
polaczenia migdzy G5RCDZE, G5RCBUD, G5RCLOK a GS5SADR, czyli polaczenia
obiektow opisujacych dziatke, budynek i lokal z obiektem adres. Nastgpnie potaczono
G5RCW oraz G5RCNIER z G5DOK, czyli transakcje/wyceng i nieruchomo$é/czes$é
nieruchomosci z odpowiadajacymi im dokumentami oraz GSRCNIER z GSRCOBC, czyli
obiekt nieruchomo$¢ z obiektem obcigzenie. W tym celu wykorzystano proste potaczenia
asocjacji.

Kolejnym etapem prac bylo wykonanie potaczenia migdzy GSRCW, a G5RCNIER
oraz migdzy GS5RCNIER a GS5RCDZE, G5RCBUD i GS5RCLOK. Na rysunku 4
przedstawiono wigzanie kompozycji migdzy GSRCNIER a G5RCBUD. Z tych zwiazkow
wynika, ze w sklad jednej nieruchomosci moze wchodzi¢ dowolna ilo$¢ dziatek, budynkow
czy lokali. Oprogramowanie Visio nie pozwala stricte uzy¢ agregacji, stad uzyto
kompozycji (graficznie, w przeciwienstwie do agregacji romb jest zaczerniony), ktora jest
mocniejszym przypadkiem agregacji, gdzie okresy istnienia ,,cze$ci” i ,,catosci” sa zgodne
(Connoly, 2004). Ze zwiazku tego (rys. 1) wynika, ze kazda transakcja/wycena dotyczy
jednej lub wigcej nieruchomosci (czgéci nieruchomosci).
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3.5. Modelowanie fizyczne

Utworzony schemat UML wyeksportowano do formatu XMI, za pomoca dodatku
(Add-On) ESRI XMI Export. Nastepnie, otrzymany plik, sprawdzono za pomoca makra
SemanticsChecker, udostgpnionego przez ESRI. Za pomoca makra SemanticsChecker
sprawdza si¢ poprawnos$¢ semantyczng i korzystajac z pliku uml.dtd zgodno$¢ z modelem
Arclnfo. Plik uml.dtd to Document Type Definition. Ogodlnie plik DTD zawiera definicje
wszystkich uzywanych elementow. Korzystajac z DTD program interpretujacy plik XML
otrzymuje informacjg o jego sktadni, tj. nazwach, nastgpstwie, sposobie zagniezdzenia itd.
Plik uml.dtd umozliwia zapisanie modelu w formacie XML (XMI), ktory spelnia zalozenia
modelu Arcinfo (Arcinfo UML Model).

ESRI Classes::Object
+OBJECTID : esriFieldTypeOID
-DTU : esriFieldTypeDate
-DTW : esriFieldTypeDate

Workspace::G5RCBUD

-IDB : esriFieldTypeString
-FPB : Domena_FPB

-FDB : Domena_FDB

-UZIl : Domena_UZI_i_UZD
-UZD : Domena_UZI_i_UZD
-LL : esriFieldTypeSmallinteger
-WRT : esriFieldTypeDouble
-PEU : esriFieldTypelnteger
-RZ : esriFieldTypeString
-RPB : Domena_RPB_i_RPL
-UD : esriFieldTypeSingle

Rys. 3. Wiazanie generalizacji dla GSRCBUD (opis budynku)

Plik XML zawierajacy schemat bazy rejestru cen i warto$ci nieruchomosci, sprawdzony pod
katem poprawnosci semantycznej i zgodnosci z modelem Arclnfo zaimportowano do
programu ArcCatalog, bedacego czescia pakietu ArcGIS. W tym celu wykorzystano opcje
Schema Wizard. Po imporcie otrzymano gotowy schemat bazy w formacie mdb. W pliku
mdb odwzorowalo si¢ wszystkie osiem obiektow rejestru cen i warto$ci nieruchomosci,
sze$¢ prostych relacji odzwierciedlajacych asocjacje¢ oraz cztery relacje odzwierciedlajace
kompozycjg. Koncowym rezultatem prac jest opisany powyzej plik w formacie mdb
zawierajacy schemat bazy RCiWN, gotowy do wypetnienia danymi oraz plik ze schematem
bazy RCiWN w formacie XML.
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Workspace::G5RCNIER

-RDN : Domena_RDN
-OPIS : esriFieldTypeString
-UZG : Domena_UZG
-WRT : esriFieldTypeDouble

1

*

Workspace::G5RCBUD

-IDB : esriFieldTypeString
-FPB : Domena_FPB

-FDB : Domena_FDB

-UZI : Domena_UZI_i_UZD
-UZD : Domena_UZI_i_UzZD
-LL : esriFieldTypeSmalllnteger
-WRT : esriFieldTypeDouble
-PEU : esriFieldTypelnteger
-RZ : esriFieldTypeS$tring
-RPB : Domena_RPB_i_RPL
-UD : esriFieldTypeSingle

Rys. 4. Potaczenie GSRCNIER (nieruchomos¢ lub jej czgs$¢)
1 RCBUD (opis budynku) za pomoca kompozycji

4. MODELOWANIE BAZY DANYCH PRZESTRZENNYCH DLA POTRZEB
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Dla rzeczoznawcy majatkowego szybki dostep do informacji wydaje si¢ by¢ podstawa
sprawnego wykonywania zawodu. Kazdy czynny zawodowo rzeczoznawca gromadzi bazg
danych o nieruchomosciach, ktore stanowity przedmiot obrotu rynkowego. W zalezno$ci
od rodzaju wycenianych nieruchomosci, w takiej bazie danych sa gromadzone dane
o transakcjach dotyczacych nieruchomosci zabudowanych, niezabudowanych oraz
lokalowych. Ponadto taka baza danych tworzona jest dla réznych obrgbdéw, dzielnic
a czasem miast. Rzeczoznawca majatkowy przystepujac do dowolnej wyceny analizuje
swoja bazg danych, a nastgpnie dokonuje wyboru transakcji wlasciwych ze wzgledu na typ
wycenianej nieruchomosci oraz jej lokalizacje oraz jezeli jest taka potrzeba dokonuje
aktualizacji bazy danych. Ponadto dla wycenianej nieruchomosci nalezy zgromadzi¢ takie
informacje jak: przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
dostgp do infrastruktury technicznej, a w przypadku nieruchomosci rolnych dodatkowo
rodzaj uzytku i klas¢ bonitacyjna. Z przedstawionego powyzej zarysu prac wynika, ze bazy
danych przestrzennych, ktore sa podstawa kazdego systemu informacji przestrzennej (SIP),
mozna uznaé za idealne rozwiazanie dla rzeczoznawcy majatkowego.

Bazg danych nalezy postrzegaé, jako zintegrowany zbior danych z pewnej dziedziny.
Bazy danych przestrzennych sa rodzajem baz danych poszerzonym o czynnik przestrzenny,
ktory oznacza, ze baza danych oprocz atrybutow opisowych obiektow zawiera zapis
geometrii obiektow. Bazy danych przestrzennych sg zasadniczym elementem systemow
informacji przestrzennej, ktore sa systemami do pozyskiwania, gromadzenia, aktualizacji
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zarzadzania, analizowania i1 udostgpniania danych odniesionych do powierzchni Ziemi
(danych geograficznych) (Gazdzicki, 2001).

By dowolny system informacji przestrzennej funkcjonowat poprawnie niezbgdne jest
specjalistyczne oprogramowanie oraz dane, jak rowniez wyszkolony zesp6t ludzi, ktory by
obstugiwal wymienione sktadniki. Dane wydaja si¢ by¢ tym najwazniejszym elementem.
Bez poprawnych danych, na odpowiednim poziomie szczegdtowosci 1 doktadnosci, nawet
najlepiej wyszkolony zespot ludzi i specjalistyczne oprogramowanie nie dadza odpowiedzi
na pytania zadane przez uzytkownika, na przyktad gdzie znajduje si¢ ulica Piastowska w
Krakowie, czy z jakimi dziatkami sasiaduje dziatka nr 121/1?

Zasady modelowania bazy danych w Visio zostaly opisane we wczesniejszej czgsci
artykulu. Modelowanie bazy danych przestrzennych zasadniczo nie rozni si¢ od
modelowania bazy danych nieprzestrzennych. Klasy obiektow posiadajace odniesienie
przestrzenne otrzymuja tzw. warto§¢ oznakowana (TaggedValue) z charakterystyka typu
geometrii. Dzigki temu otwiera si¢ mozliwos$¢ definiowania zwiazkoéw pomigdzy obiektami
przestrzennymi, ktéore w koncowej bazie danych ujawniaja relacje pomiedzy tymi
obiektami, dostarczajac wiele cennych informacji.

4.1. Modelowanie pojeciowe

Zrédtem informacji o charakterze przestrzennym dla rzeczoznawcdéw majatkowych
o wycenianych nieruchomosciach jest ewidencja gruntow i budynkéw (EGiB). W EGiB
podstawowym, a zarazem najwazniejszym obiektem powierzchniowym jest dziatka
ewidencyjna, ktora mozna zdefiniowac, jako ciagly obszar gruntu, potozony w granicach
jednego obregbu, jednorodny pod wzgledem prawnym, wydzielony z otoczenia za pomoca
linii granicznych. W zwiazku z powyzszym w proponowanym modelu bazy danych dziatka
ewidencyjna jest réwniez gtowna klasa obiektow GSDZE, na podstawie ktoérej mozna
okresli¢ potozenie nieruchomosci zabudowanych i niezabudowanych. Definicje klas
obiektow wykonano zgodnie z rozporzadzeniem w sprawie ewidencji gruntow i budynkow
(Rozporzadzenie, 2001). Zdefiniowano klasg obiektow dla budynkéw (G5BUD) oraz dla
klasouzytkow, przez ktore nalezy rozumieé uzytki gruntowe i klasy gleboznawcze
w granicach dziatki GS5KLU. Wprawdzie instrukcja G-5 nie przewiduje geometrii dla
klasouzytkow, jednakze =zastosowanie funkcji przecigcia (Intersect) — jednej
z podstawowych analiz GIS w stosunku do konturéw uzytkéw gruntowych GS5UZG,
konturow klasyfikacyjnych GS5KKL oraz dzialek ewidencyjnych GSDZE, pozwoli na
prezentacjg przestrzenna klasy GSKLU. W projekcie uwzgledniono klasg MPZP dla danych
z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zdefiniowanie relacji pomigdzy
klasa obiektow DzEwid a klasg obiektoéw MPZP pozwoli rzeczoznawcy na szybki dostgp
do informacji, takich jak rodzaj przeznaczenia w MPZP zaplanowany w granicach dziatki
wraz z polem powierzchni, jezeli w granicach danej dzialki przewidziano rozne rodzaje
przeznaczenia. Dla nieruchomosci lokalowych przewidziano punktowa reprezentacje
graficzna w granicach obrysu budynku, w ktérym nieruchomo$¢ lokalowa zostala
wyodrebniona. Nieruchomosci lokalowe moga posiada¢ pomieszczenia przynalezne, ktore
najczgsciej zbywane sg razem z lokalem, przez co maja swoje odzwierciedlenie w cenie
lokalu. Katalog pomieszczen przynaleznych zawarty jest w instrukcji G-5. Rozmieszczenie
lokali w przestrzeni proponuje si¢ przeprowadzi¢ poprzez geokodowanie w oparciu
o punkty adresowe. Punkty adresowe sa graficzng prezentacja obiektow GSADR.
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W projekcie zaplanowano rowniez miejsce dla danych z ksiag wieczystych, w tym celu
zdefiniowano tabele KW. Schemat relacji pomigdzy obiektami z EGiB, odpowiednim
typem nieruchomosci a ksiggami wieczystymi prezentuje rysunek 5. Schemat klas
obiektow wraz ze zdefiniowanymi relacjami przedstawia rysunek 6.

NieruchGrunt

! " | DzEwid

! " MNieruchBud |
KsiegaWieczysta I NieruchBud 1 !

NieruchLok i 1 Lokal

Rys. 5. Schemat relacji pomigdzy obiektami z EGiB, odpowiednim typem
nieruchomosci a obiektami z tabeli KW

5.  PODSUMOWANIE I WNIOSKI

Obiekty rejestru cen i wartosci nieruchomosci nie maja bezposrednio odniesienia
przestrzennego, zatem mozliwo$ci ich wykorzystania w aplikacjach ArcGIS sa ograniczone.
W przypadku modelowania rowniez obiektow graficznych typu GS5DZE (dziatka
ewidencyjna), czy G5BUD (budynek) mozliwosci te bylyby duzo wigksze. Uzyskany plik
w formacie XML jest dosy¢ skomplikowany. Uwazam, ze mozna by podjaé proby jego
uproszczenia dla celow wykorzystania w ewidencji gruntéw i budynkow.

Koncepcja wlasna bazy danych przestrzennych o nieruchomosciach zawiera
odniesienia do przepisow prawnych oraz stosownych instrukcji. Implementacja
zaprojektowanej bazy danych w $rodowisku ArcGIS stwarza mozliwo§¢ wykorzystania
rozwiazan GIS przez rzeczoznawcow majatkowych. Autem projektu jest mozliwos¢ jego
modyfikacji i dostosowania bazy danych do indywidualnych potrzeb uzytkownika zaréwno
na etapie modelowania w Visio, jak 1 w ArcGIS. Wydaje sig, ze po krotkim instruktazu,
obshuga proponowanej bazy danych przestrzennych w systemie ArcGIS nie powinna
stwarza¢ klopotow, nawet osobom, ktore nie miaty nigdy kontaktu z oprogramowaniem
typu GIS. Niewatpliwie sporym ograniczeniem proponowanych rozwigzan jest komercyjny
charakter stosowanego oprogramowania. Dlatego w dalszych pracach nalezatoby
rozpatrzy¢ mozliwos$¢ zastosowania wolnego oprogramowania (Michalak, 2007), ktorego
mozliwos$ci stale rosna, a niski koszt pozyskania uczynitby z niego atrakcyjna alternatywe
dla kosztownych programéw komercyjnych.
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przestrzenne::G5KLU
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GeometryType = esriGeometryPolygon}
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GeometryType = esriGeometryPolygon}
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1
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GeometryType = esriGeometryPolygon}

przestrzenne::G5LKL
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GeometryType = esriGeometryPolygon}
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*
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Rys. 6. Model

bazy danych o nieruchomosciach
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THE MODELLING OF REAL ESTATE DATABASES
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SUMMARY: When performing a real estate valuation, it is necessary to know the attributes, prices
and values of real estates from the given locality, district, or neighbourhood. All that information
makes up databases of real estates. The register of prices and values for real estates is such an official
database in Poland, and it is part of land and building cadastre managed on the county level. Other
databases are maintained by individual appraisers or companies dealing with real estate valuation or
using such data. The paper presents attempts that were undertaken at modelling databases of real
estates, using Computer Aided Software Engineering (CASE) tools. Those activities were conducted
in two ways. One path of research included the modelling of the register of prices and values for real
estates, as a database with contents and structure imposed by legal regulations, while the second path
was the designing and building of a database intended directly for real-estate appraisers. The
performed works were based on modelling schemes described in subject literature. Unified Modelling
Language (UML), Visio and ArcGIS software were used for that purpose.
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