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1. Wprowadzenie

Budowanie katastru nieruchomosci charakteryzujacego sie wysokim poziomem doktadnosci,
aktualnosci i kompletno$ci gromadzonych informacji, nastepnie przeprowadzenie powszechnej
taksacji nieruchomosci i wymierzanie podatku katastralnego to przedsiewziecia, ktérych realiza-
cjawymaga posiadania usystematyzowanych informacji o nieruchomosciach. Jednostkowe dane
o nieruchomosciach gromadzi i przetwarza kilkadziesiat instytucji rzadowych, samorzadowych i
prywatnych. Jednak obecnie nie istnieje zadna instytucja, ktéra zajmowataby sie tgczeniem jed-
nostkowych danych gromadzonych do tej pory w rozproszonych bazach danych.

Tylko utworzenie jednolitej bazy danych moze pozwoli¢ na uzyskanie petnowartosciowej in-
formacji o nieruchomosci.

Prowadzone obecnie pod nadzorem instytucji centralnych (najczesciej Gtéwnego Urzedu
Geodezji i Kartografii) prace pilotazowe i wdrozeniowe dotyczg m. in. budowy mechanizméw
wymiany i kontroli informacji przestrzennej.

Na problematyke integrowania geoinformacyjnych baz danych zwrécono uwage podczas re-
alizacji programu ,,Budowa Zintegrowanego Systemu Katastralnego” finansowanego przez Pha-
re 2000, w ramach ktérego wykonano projekt pod nazwg ,,Integrujaca Platforma Elektroniczna”
(Garstka, 2003). W projekcie miedzy innymi stworzono informatyczne narzedzia stuzace do
sprawdzania informacji zawartych w bazach samorzadu powiatowego z ksiegami wieczystymi i
rejestrami PESEL oraz REGON.

Koncepcje budowy wojewddzkich katastralnych baz danych zrealizowano w projekcie
MATRA (Maczewski i in., 2004), wedtug ktérego zamierza sie integrowac¢ powiatowe bazy ewi-
dencji gruntéw i budynkéw do poziomu jednej bazy wojewddzkiej. Tylko bazy wojewd6dzkie
(wg. tej koncepcji) bedg korzysta¢ z rejestréw centralnych.

Celem pracy jest przedstawienie witasnej koncepcji systemu zarzadzajacego informacjami
o nieruchomosciach ktdra zaktada integracje rozproszonych baz danych gromadzacych informa-
cje o nieruchomosciach na poziomie lokalnym: miasto (gmina). Proponowany system moze by¢
zasilany informacjami pochodzacymi z lokalnych baz danych (np. podatkéw, zagospodarowania
przestrzennego, gestoréw sieci uzbrojenia technicznego, zarzagdcéw budynkéw). Dodatkowo nie-
zbedny jest réwniez dostep do wybranych informacji powiatowych i regionalnych baz danych,
takich jak ewidencja gruntéw i budynkow oraz ksiegi wieczyste.

2. Modelowanie koncepcyjne systemu zarzgdzania informacjami o nieruchomosciach

W wyniku przeprowadzonych przez autoréw zadan badawczych dotyczacych koncepcji prze-
sytania i przetwarzania danych o nieruchomosciach opracowano schemat koncepcyjny (pojecio-
wy) systemu zarzadzania informacjami opisowymi o nieruchomos$ciach, ktéry nastepnie
poddany zostat praktycznej atestaciji.
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Zgodnie z opracowanym schematem koncepcyjnym wykonano relacyjng baze danych
INFOLAND, bedaca samodzielng aplikacja przeznaczong do zarzadzania informacjami opiso-
wymi o nieruchomosciach.

W celu zasilania danymi systemu INFOLAND opracowano konwerter danych, ktéry do ko-
munikacji z systemem wykorzystuje Standard Przesytania Informacji Geodezyjnej SWING (rys.

1.

danych INFOLAND

Rys. 1. Komunikacja z systemem INFOLAND

Dwukierunkowa redakcje i interpretacje pliku SWING (otrzymanego od nadawcy danych) na
strukture bazy danych INFOLAND wykonuje samodzielna aplikacja wyposazona w modut
sprawdzajgcy poprawnos$¢ zapisu pliku SWING (sporzadzany jest raport o btedach i proponowa-
ne sposoby ich poprawienia).

Proces modelowania koncepcyjnego systemu zarzgdzania informacjami opisowymi o nieru-
chomosciach INFOLAND podzielono na dwa etapy: analize rzeczywistosci i konceptualizacje
(Colette, 1988) (rys. 2).

Rzeczywisto$¢ organizacyjna

Rys 2. Modelowanie koncepcyjne systemu INFOLAND

3. Analiza rzeczywistosci

Etap pierwszy, prowadzacy do uzyskania schematu opisowego, polega! na przedstawieniu
rzeczywistosci (jej wybranego fragmentu dotyczacego nieruchomosci) za pomoca obiektow (re-
prezentowanych w schemacie za pomocg cncji), przypisaniu cech i wtasciwosci poszczegélnym
obiektom (atrybutow dla cncji) oraz okresleniu zwigzkéw (relacji) pomiedzy wyodrebnionymi
encjami.
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W opisywanym fragmencie rzeczywistosci, ktory dotyczy nieruchomosci wyrézniono cztery
encje podstawowe: dziatka, budynek, lokal i wiasciciel (rys. 3)

dziatkabaza budynekbaza lokalbaza. i whascicielbaza f

minerdziatki  jj numerbudynku jj nunertokalu  jjj pesd regon jj |

Rys. 3. Encje podstawowe reprezentujgce rzeczywisto$¢

Okre$lono zwigzki pomiedzy encjami podstawowymi w postaci relacji wiele do wielu (rys. 4)

Rys. 4. Relacje wiele do wielu pomiedzy encjami podstawowymi w systemie INFOLAND

4. Konceptualizacja

W etapie drugim wyrdznione encje zastgpiono kolejnymi zbiorami encji (o prostszej i bar-
dziej regularnej strukturze) poprzez poddanie ich procesom normalizacyjnym, w wyniku ktérych
uzyskano encje spetniajace trzecig posta¢ normalng Codda (Date, 1981).

Zaprojektowany typ relacji wiele-do-wielu, powstaty poprzez utworzenie encji pomocni-
czych budynekdzialka, budyneklokal, dziatkawtasciciel, budynekwtasciciel i lokalwtasciciel po-
zwala na wprowadzenie do systemu zarzadzania informacjami o nieruchomosciach dowolnej
konfiguracji powiagzan:

a) na dziatce posadowione sg budynki (1 ... n) (rys.5a),

b) budynek posadowiony jest na kilku dziatkach (l..n) — granica dziatek przecina budynek

(rys. 5a),

Rys. 5a. Wzajemne powigzania encji dziatka, budynek i lokal

¢) w budynku mieszczg sie lokale (1 ... n) (rys. 5a),

d) przypisanie oddzielnego wiasciciela dziatce, budynkowi i lokalowi (np.: budynek jest
przedmiotem odrebnych praw wiasnosci od dziatki itp.) (rys. 5b),

c) przypisanie wspdlnego wiasciciela (np.: dziatka i budynek sa przedmiotem tych samych
praw wiasnosci) (rys. 5b),

0 mozliwos¢ przypisania wiascicieli od 1... n zjcdnoczesnym okre$leniem udziatdéw (rys. 5b).
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Rys. 5b. Wzajemne powigzania encji dziatka, budynek, lokal z encja wiasciciel

Prawidtowe opracowanie schematu koncepcyjnego pozwolito wyeliminowa¢ anomalie i nie-
prawidtowosci w funkcjonowaniu systemu zarzgdzania informacjami o nieruchomosciach (Wal-
czak, 1991).

Oprocz wykonania czynnosci zwigzanych z normalizacja zaprojektowano wigzaniom wtasci-
wy typ relacji, ktory w jak najbardziej optymalny sposob pozwala wymusi¢ wiezy integralnosci
pomiedzy wigzaniami, kaskadowga aktualizacje wigzanych p6l oraz kaskadowe usuwanie
powigzanych rekordéw. Uproszczony schemat koncepcyjny systemu INFOLAND w postaci dia-
gramow encja —relacja (Wypych, 1996) przedstawia rys. 6.

Rys. 6. Uproszczony schemat koncepcyjny relacyjnej bazy danych INFOLAND

5. Relacyjna baza danych INFOLAND

Opracowang baze danych poddano atestacji, ktdra polegata nic tylko na wykonaniu transmisji
danych do bazy (informacji o dziatkach, budynkach mieszkalnych, lokalach mieszkalnych oraz
ich wiascicielach - informacje pochodzity z obrebu ewidencyjnego nr. 33 w Krakowie), ale
przede wszystkim na wprowadzeniu niezbednych poprawek i uzupetnien w strukturze bazy,
bedacych efektem procesu atestacji.
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Baza danych z informacjami o nieruchomosciach

System INFOLAND zaprojekto-
wano przy pomocy relacyjnej bazy
danych ACCESS 2003, wchodzacej
w skfad pakietu OFFICE 2003 Pro-
fesjonal.

Menu bazy danych INFOLAND
sktada sie z nastepujgcych modutow:
— Woprowadzanie informacji,

— Przegladanie i edycja,

— Selekcja isortowanie,

— Raport,

— Import/export danych.

Modut Wprowadzanie informacji posiada format formularza pojedynczego w ktérym wy-
Swietlajg sie pojedyncze rekordy (rys. 7), pozostate moduty: Przegladanie i edycja, Sortowanie

i selekcja oraz Raport
posiadajg format wier-
szowo — kolumnowy,
ktéry umozliwia réwno-
czesng edycje wszyst-
kich rekordéw.

Przyciski nawi»acyj
Edycja rekordu
CMwszaak

Zamknij modut

\

Otwdrz funkcja gruntu
Otwo6rz opis jakoSciowy
Otwor/, dziatka - budynek

Otworz dziatka - whasciciel

Przewijanie pionowe
Pole listv

Skok do strony

/
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Rys. 7. Modut Wprowadzanie i edycja

Modut Wprowadzanie informacji pozwala na wprowadzanie i edycje informacji dotyczacej
dziatek, budynkow, lokali i wascicieli. Oprocz encji podstawowych i tworzacych wigzania (rys.
7) zaprojektowano encjefunkcja gruntu i opisjakosciowy. Zastosowanie pdl z rozwijalng listg
(np.; Rodzaj i symbolgminy — rys.7) zdecydowanie zmniejsza objeto$¢ bazy (zapisaniu podlega
jedynie identyfikator wybranej krotki z listy) czyli wyeliminowane jest w znacznym zakresie zja-

wisko redundancji.
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Modu) Przegladanie i
edycja informacji posiada
format wierszowo-kolum-
nowy, pozwala na szybkie

(__ HiggkegMiowA ) i efektywne aktualizowa-
S L nie informacji (rys. 8).
Modut jest przeznaczony
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Rys. 8. Modut Przegladanie i edycja

stownikow.
Modut Selekcja i sortowanie sortuje li- [relekcjojrsortowaruejnformach
ste krotek w porzgdku rosngcym (od A do Z
Informacje o dziatce | Informacje o lokalu j

lub od 0 do 9) lub malejagcym (od Z do A lub

od 9 do 0) wyswietlajac krotki w formie ar- T iRl

kusza danych (rys. 9). DZIALKA - BUDYNEK )
Sortowa¢ moznajedna, dwie lub wiecej OZIAUCA BWLASCICIEL rorarsereEs

sasiadujacych ze sobg kolumn (rekordy sa

grupowane poczynajac od pierwszej ko- [informacje o budynku L3 Iitfoimacje o whascicielu [,
lumny z lewej stron_y). Operacla. selekcji BUOYNEK
krotek wykonywana jest w oparciu o kon- budynek-Lokal WEASCICIEL |

struowane zapytania. Istnieje mozliwos¢ rBUDYNEK -WLASCICIEL

wyswietlania tylko wybranych kolumn.

Modut Raport pozwala nie tylko na wy-
konanie wydruku nieuporzadkowanych in-
formacji z baz podstawowych, ale przede Rys. 9. Modut Selekcja i sortowanie
wszystkim rezultatéw otrzymanych w wy-
niku zastosowania do manipulacji danymi
(w zalezno$ci od potrzeb uzytkownika) modutu Selekcja i sortowanie (uzycic narzedzi do projek-
cji, selekcji oraz sortowania). Przy tworzeniu zaréwno raportow nadrzednych jak i bedacych ich
elementami sktadowymi raportéw podrzednych wykorzystuje sie procedury zdarzen, ktére po sko-
piowaniu do bazy mozna do-
stosowacé do indywidualnych

oczekiwan np.: raport nad- M Raport (informacje o dnalkach) B | Raport (wlormacj# o budynkach na dfialc*)
rzedny wyswietla informacje §3  Report(inlomacy”o budynkcch) B | Raport (inloimag# o lokalach w budynku)
o wiascicielu, natomiast ra- S3  raport (mtormaq" o lkalach)

porty podrzedne po wykona-
niu operacji  projekcji i
selekcji informacje 0
dziatkach, budynkach i loka-
lach mieszkalnych powigza-
nych z przedmiotowym v zakoicz .1

wiascicielem (rys. 10). Rys. 10. Modut Raport

g1 Raport(miormag* o wiascicielach diialki)

Raport (mtoimaci* o wiatcici*lach budynku)

Raport (mlormoci* o wlatcia*lach lokalu)

Raport (mloimaci# o whascicielach)
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6. Zakonczenie

W oparciu o teorie relacyjnych baz danych opracowano schemat koncepcyjny systemu
zarzadzania informacjami o nieruchomosciach, ktéry nastepnie przedstawiono w postaci diagra-
mu encja - relacja.

Zaproponowano jednoznaczne identyfikatory dla encji, okreslono relacje pomiedzy encjami
tworzac wzajemne powigzania encji w sposéb mozliwie najbardziej uniwersalny.

W wyniku poddania encji procesom normalizacyjnym uzyskano encje w trzeciej postaci nor-
malnej, dzigki czemu wyeliminowano anomalie i nieprawidtowosci w strukturze bazy danych.

Atestacje opracowanego schematu koncepcyjnego przeprowadzono wykonujac baze danych
INFOLAND, kt6rg zasilono danymi o dziatkach, budynkach i lokalach mieszkalnych po-
chodzacych z obrebu nr. 33 w Krakowie.

Praktyczna weryfikacja proponowanego systemu pozwala sformutowa¢ wniosek, ze integra-
cja rozproszonych baz danych na poziomie lokalnym miasto (gmina) jest mozliwa, a system mo-
zna zbudowaé z wykorzystaniem niedrogich narzedzi informatycznych.

Streszczenie

Realizacja przedsiewzie¢ o zasiegu krajowym (taksacja powszechna, kataster nieruchomosci)
oraz zamierzen lokalnych zwigzanych z zarzadzaniem i opracowywaniem strategii rozwoju mia-
sta gminy wymaga posiadania usystematyzowanych informacji o nieruchomosciach.

W pracy przedstawiono koncepcje integracji rozproszonych baz danych gromadzacych infor-
macje o nieruchomos$ciach. Opracowano propozycje organizacji geoinformacyjnej bazy danych
oraz zasady jej funkcjonowania przy wykorzystaniu niedrogich narzedzi informatycznych.

Abstract

The concept of real estate information system

Realization the national projects (mass appraisal, cadastre) and local evolution enterprise to
administer and creating strategy for territorial division or town needs systematic real estate infor-
mation. The paper presents a concept of integration dispersion databases, collecting real estate in-
formation. The authors elaborated suggestion of organization database and functional rules. For
building database used inexpensive tools of informatics.
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