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STRESZCZENIE

Badania przedstawione w niniejszym artykule sg probg odpowiedzi na pytania zwigza-
ne z zarzadzeniem nieruchomosciami przez samorzady lokalne i ich wptyw na stan finansow
publicznych w budzetach gminnych. Analizy przeprowadzane s3 na styku dziedziny plano-
wania przestrzennego oraz katastru nieruchomosci, rozumianego jako ewidencja prowadzo-
na w celach podatkowych. W ramach badan opracowany zostal interaktywny model przy-
ktadowego obszaru objetego miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Model
umozliwia dowolng modyfikacje przez uzytkownika przeznaczenia terenu, automatycznie
obliczajac przyblizong warto$¢ nieruchomosci przeznaczonych na konkretne cele. Warsztaty
z jego wykorzystaniem pozwolity zebra¢ opinie réznych grup uzytkownikow na temat jego
funkcjonalnosci i intuicyjno$ci. Wnioski ptynace z badan potwierdzajg zasadnos¢ wykorzy-
stania systemu wsparcia decyzyjnego — CommunityViz — w problematyce zarzadzania nie-
ruchomosciami przez samorzad lokalny, szczegdlnie w kontekscie skutkow ekonomicznych
podejmowanych decyzji.
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Wstep

System planowania przestrzennego oraz system ewidencjonowania nierucho-
mosci w celach podatkowych w Polsce nadal wykazujg pewne braki, silnie zwigzane
z gospodarka kraju. Z jedne;j strony brak holistycznej oceny podejmowanych decyzji
planistycznych wplywa na przeprojektowanie terenow inwestycyjnych, co czesto
stwarza spore koszty dla finansow publicznych. W wyniku takich decyzji samorza-
dy zmuszane sg do wykupu nieruchomosci pod inwestycje stanowiace cel publicz-
ny, a ich zadaniem staje si¢ wybudowanie i utrzymanie infrastruktury techniczne;j
towarzyszacej inwestycjom zarowno publicznym, jak i prywatnym. Inwestycje te
niejednokrotnie nie majg mozliwosci zwroci¢ si¢ w innej postaci, poniewaz podaz
w tym wypadku znaczaco przewyzsza popyt na nieruchomosci [Kazak i in. 2013].
Z drugiej zas$ strony, funkcjonujaca obecnie ewidencja gruntéw i budynkow — rejestr
prowadzony miedzy innymi w celach podatkowych, zwany takze katastrem nieru-
chomosci — zawiera czgsto nieaktualne informacje, przez co np. podatek z tytulu
wlasnosci nieruchomosci naliczany jest niewtasciwie. Bledne dane w katastrze nie-
ruchomos$ci moga zaniza¢ wptywy do budzet lokalnego, zwickszajac problem ztej
sytuacji finansowej samorzadéw w Polsce [Kempa, Kazak w druku]. Efekt synergii
zidentyfikowanych dysfunkcji tych dwdch systeméw wpltywa na ostabienie sytuacji
finans6w publicznych na szczeblu lokalnym.

Jednym z rozwigzan obecnej sytuacji jest integracja systemdw informacji o nie-
ruchomosci w celu zwigkszenia ich efektywnosci 1 wielozadaniowosci, ktora byta
postulowana juz wezesniej [Zrobek, Zrobek 2008]. Do chwili obecnej systemy te nie
sg powigzane ze sobg konkretnym rozwigzaniem technicznym. Rozwigzania przyj-
mowane na $wiecie bazujg na réoznych mechanizmach [Rajabifard i in. 2007; Ban-
deira i in. 2010], jednak kazdy z nich oparty jest na integracji podobnych danych.
Podstawowymi komponentami sg informacje o prawie wtasnosci do nieruchomosci,
wartosci nieruchomosci oraz informacje o uzytkowaniu terenu [Steudler i in. 2004].
Podkresla si¢ przy tym potrzebe stalego rozwoju infrastruktury danych przestrzen-
nych, tak, aby wykorzystywane narzedzia byty w stanie odpowiedzie¢ na nowe po-
trzeby i zagadnienia zwigzane z zarzagdzaniem nieruchomosciami [Cheng i in. 2006].
Rozwéj systemow administrowania nieruchomosciami zgodny jest z wyzwaniami
przyjetymi w nowej dekadzie, przy dazeniu do zréwnowazonego zarzadzania sa-
morzadem lokalnym [Williamson i in. 2010]. Zasadnym wydaje si¢ zatem podjecie
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prac badawczych w celu znalezienia takiego rozwigzania technicznego, ktore po-
zwoli rozwigza¢ lub zmniejszy¢ problem samorzaddéw lokalnych na ptaszczyznie
zarzadzania nieruchomos$ciami. Funkcjonowanie takiego systemu moze korzystnie
wptyna¢ na stan finansow publicznych.

W badaniach postanowiono skorzysta¢ z systemow wsparcia decyzyjnego, ktore
s technicznym rozwigzaniem, majgcym na celu usprawnianie procesu zarzadzania.
Bazujac na zidentyfikowanych zjawiskach, wykorzystujac opracowany system ewa-
luacji i dostarczajac niezbednych danych, mozliwe jest wspomaganie procesu po-
dejmowania decyzji. Dzigki ich wykorzystaniu przyjmowane rozwigzania w mniej-
szym stopniu oparte sg na subiektywnych ocenach decydentéw; wrasta natomiast
waga obiektywnych danych i parametréw rzutujacych na wyniki podejmowanych
decyzji. Systemy wsparcia decyzyjnego wykorzystywane sa w wielu dziedzinach,
a jedna z nich jest problematyka gospodarowania nieruchomos$ciami. W zalezno$ci
od odbiorcow danego narzedzia, systemy te oparte sg na réznorodnych metodach
obliczeniowych [Druzdel, Flynn 2002; Palaniappan i in. 2008]. Cze¢$¢ z nich jest jed-
nak dedykowana jedynie ekspertom z danej branzy. Biorac pod uwage zagadnienie
gospodarowania przestrzenia, systemy wsparcia decyzyjnego powinny by¢ czytelne
dla kazdego obywatela. Wynika to miedzy innymi z otwartego charakteru procesu
konsultacji dokumentow planistycznych. Kazdy obywatel powinien mie¢ zapewnio-
ny dostep do czytelnej i tatwej w interpretacji informacji, tak, aby mie¢ mozliwos¢
dokonania oceny przyjetych rozwiazan oraz sformutowania propozycji zmian. Oby-
watele powinni mie¢ bowiem nie tylko mozliwo$¢ prawna, ale rowniez stworzone
odpowiednie warunki do tego, aby uczestniczy¢ w procesie podejmowania decyzji
[Arnstein 1969]. Jest to nie tylko obowiazek administracji publicznej, ale takze po-
dejscie wspomagajace proces zarzadzania dobrem wspolnym [Dlugosz, Wygnanski
2005]. Narzedzia te moga postuzy¢ takze do kontroli obywatelskiej realizacji zadan
publicznych [Andrejewska i in. 2007; Hanzl 2008], co moze czasem zniechecaé ad-
ministracj¢ do ich wdrazania.

Systemy wsparcia decyzyjnego znajduja swoje zastosowanie w rozwigzywaniu
wielu problemow planistycznych. Decydenci moga dzigki nim uzyska¢ informacje
miedzy innymi na temat planowanej liczby mieszkancow, przysztego zaopatrzenia
w wode czy energi¢ elektryczna, planowanego obcigzenia sieci transportowej czy
relacji migdzy liczbg oso6b w wieku produkcyjnym a liczbg nowych miejsc pracy.
Decyzje planistyczne majg oprocz tego wplyw rowniez na wartos$¢ nieruchomosci.
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Chcac gospodarowac nieruchomosciami w sposob kontrolowany, niezbedna wydaje
si¢ analiza wptywu decyzji planistycznych na warto$¢ nieruchomosci. Akty prawa
miejscowego, okreslajace przeznaczenie terenu, rzutujg na konieczno$¢ wyplaty
odszkodowan z tytulu obnizenia warto$ci nieruchomosci, naliczania optat plani-
stycznych czy tez podatku od wartosci nieruchomosci — w przypadku krajow, ktore
wprowadzity takie rozwiagzanie podatkowe. W tym miejscu podkresli¢ nalezy, ze
podatek od wartosci nieruchomosci nie zostat dotychczas wprowadzony w Polsce,
jednak od lat trwaja na ten temat dyskusje. Ze wzgledu na brak jasnej §ciezki mody-
fikacji polskiego systemu podatkowego ostatni wskazany problem réwniez wydaje
si¢ zasadny i powinien by¢ ujety w dalszych rozwazaniach. Oprécz odszkodowan
czy opflat pozostaje jeszcze kwestia zbycia nieruchomosci, bgdacych w zasobie sa-
morzadu. Jak wida¢ wszystkie te kwestie pozostaja w $Scistym zwiazku z decyzja-
mi planistycznymi. Zasadnym wydaje si¢ zatem podjecie tematyki wykorzystania
systemow wsparcia decyzyjnego w konteks$cie wptywu decyzji planistycznych na
warto$¢ nieruchomosci. Obecny kierunek badan podejmowanych na §wiecie skupia
si¢ na terenach silnie zurbanizowanych, wybierajac lokale jako analizowane obiekty.
Zagadnienia te opisywane sg jako Kataster 3D [Bennett i in. 2011; El-Mekawy, Ost-
man 2012; Bydtosz 2012; Siejka i in. 2014]. Systemowe podejscie do tego problemu
w zakresie nieruchomosci gruntowych nie jest natomiast przez naukowcow tak do-
brze przeanalizowane. Z tego powodu autorzy niniejszych badan podjeli si¢ budowy
takiego wlasnie modelu.

Cel i zakres badan

Celem niniejszych badan jest budowa interaktywnego modelu przestrzennego,
przedstawiajacego przyblizong warto$¢ nieruchomosci w zaleznosci od ich przezna-
czenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Model opracowano
z wykorzystaniem systemu wsparcia decyzyjnego, ktory aktualizowac bedzie ba-
dane warto$ci w czasie rzeczywistym, reagujac na kazda modyfikacje przeznacze-
nia terenu wprowadzong przez uzytkownika. Na ptaszczyznie utylitarnej model ma
wspomoc proces podejmowania decyzji planistycznych, zaopatrujac uzytkownika
w wiedze na temat ekonomicznych skutkéw podejmowanych decyzji lub ich zmian.
Implementacja takich rozwigzan moze przyczyni¢ si¢ do budowy gospodarki opartej
na wiedzy w zakresie gospodarowania nieruchomosciami na szczeblu lokalnym.
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Systemem wsparcia decyzyjnego wykorzystanym w badaniach jest Communi-
tyViz, bedace rozszerzeniem popularnego w Polsce systemu operacyjnego do prze-
twarzania danych przestrzennych — ArcGIS. W ramach badan opracowano teore-
tyczny model zaleznos$ci obiektow przestrzennych i formut kalkulacyjnych, umozli-
wiajacych obliczanie warto$ci nieruchomosci. Nastepnie utworzono cyfrowy model
przestrzenny, w ramach ktoérego zaprogramowano schemat kalkulacyjny, oblicza-
jacy przyblizong warto$¢ nieruchomosci w granicach analizowanego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego.

Przed opracowywanym modelem autorzy postawili dwa podstawowe warunki
brzegowe. Pierwszym warunkiem bylo maksymalne uproszczenie mechanizmu kal-
kulacyjnego, tak, aby uzytkownik, bedacy laikiem w zakresie dziatania systemow
wsparcia decyzyjnego, byt w stanie zrozumie¢ przeprowadzane obliczenia. Zwigk-
sza to poziom zaufania uzytkownikow do stworzonego modelu. Dodatkowsg korzy-
$cig plynaca z uproszczenia metod kalkulacyjnych jest skrdcenie czasu potrzebnego
do wykonania aktualizacji wartosci nieruchomosci, dzigki czemu model funkcjono-
wac bedzie ptynniej. Drugim warunkiem brzegowym byto znalezienie takiej metody
graficznej umozliwiajgcej zmian¢ przeznaczenia nieruchomosci, aby dokonywanie
wszelkich modyfikacji bylo intuicyjne dla uzytkownika. W zakresie codziennego
wykorzystania modelu operator nie powinien dokonywa¢ zmian w kodach Iub atry-
butach przedstawionych w tabeli. Dazy¢ nalezy do wykorzystania takich funkcji,
aby pracujac na czesci graficznej planu miejscowego modyfikowane byty cechy gra-
ficzne planu, a cechy opisowe czy wartos$ci liczbowe byly jedynie efektem wprowa-
dzonej wczesniej zmiany graficzne;.

Wyniki badan

W wyniku prac koncepcyjnych oraz testow aplikacyjnych modelu przyjeto roz-
wigzanie, ktore przyjmuje jedng wartos¢ jednostkowa nieruchomosci przeznaczo-
nych na konkretny cel na calym obszarze opracowania. Zalozono, ze na poziomie
wsparcia procesu decyzyjnego informacja o konkretnej wartosci danej nieruchomo-
$cinie odgrywa tak duzej roli. Wystarczajacy jest zatem uogdlniony poziom warto$ci
nieruchomosci. Ponadto, praktyka pokazuje, ze miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego sporzadzane sg dla relatywnie matych obszarow, co pozwala przyjac
ujednolicony poziom warto$ci jednostkowej nieruchomosci — $rednig warto$¢ 1 m?
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nieruchomosci o konkretnym przeznaczeniu. W wyniku przyjecia takiego poziomu
szczegotowosci zaprogramowano wartosci nieruchomosci o jednolitym przeznacze-
niu przy pomocy ponizszego kodu (przyktad dla zabudowy mieszkaniowej jednoro-
dzinnej — MN):

Sum ([ Attribute:mpzp:Shape Area |, Where ( [ Attribute:mpzp:przeznaczenie | =
MN”) ) * [ Assumption:srednia_wartosc_1_m2 MN ]

Kod wykorzystuje polecenie warunkowe, polegajace na zsumowaniu po-
wierzchni nieruchomosci, ktore przeznaczone sa na dany cel oraz przemnozeniu tej
warto$ci przez zdefiniowang przez uzytkownika wartos¢ 1 m? nieruchomosci prze-
znaczonej na ten cel. Co wazne, warto$¢ kazdego ze wskaznikow zostaje automa-
tycznie przeliczona po dokonaniu jakiejkolwiek zmiany w danych wykorzystywa-
nych w modelu.

Zaprezentowanym powyzej interaktywnym formulom towarzyszy intuicyjny
interfejs, umozliwiajagcy zmiang przeznaczenia terenu w planie miejscowym (rys. 1).
Wybierajac funkcje Painter Tool (symbol: pedzel) uzytkownik moze wybraé dowol-
ny kolor z palety, ktoremu przypisane sg ré6zne cechy — w tym przypadku przezna-
czenie nieruchomosci. Korzystajac z pedzla mozna dokona¢ zmian przeznaczenia
nieruchomosci poprzez zmian¢ koloru wybranego obszaru.

Rys. 1. Interfejs umozliwiajacy modyfikacje nieruchomosci

a1 Y
-,jgv <5earch> - (G
mpzp
B (koo [ rkoer [Clkow (o) wu
| [ Humve [z
Ei]
[ Construction Tools i
|f Painter Tool = :

Zrodto: opracowanie wiasne.
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Po wybraniu okreslonego koloru, a co za tym idzie takze przypisanych mu cech
opisowych, uzytkownik moze zmieni¢ przeznaczenie dowolnego obszaru w mode-
lu (rys. 2). Model nie jest ograniczony warunkami dotyczacymi istnienia co naj-
mniej jednego obiektu z danej klasy. Modyfikacji podlega¢ moze takze zdefiniowane
wczesniej zatozenie $redniej warto$ci 1 m? nieruchomosci przeznaczonej na dany
cel. Zmiana ta moze by¢ takze dokonywana w sposob intuicyjny poprzez zmiang
warto$ci na suwaku. Czas aktualizacji mierzonych parametréw nie przekracza 5 se-
kund, co w problematyce procesu decyzyjnego w planowaniu przestrzennym mozna
uzna¢ za warto$¢ zaniedbywalng. Stad tez autorzy postuguja si¢ okresleniem zmian
dokonywanych w czasie rzeczywistym.

Rys. 2. Modyfikacja przeznaczenia nieruchomosci w modelu

Zrodto: opracowanie wlasne.

Po kazdej modyfikacji program automatycznie aktualizuje wartosci nierucho-
mosci obrazujgc je na wykresie. Dzigki obrysowi konturowemu ostatniej wartos$ci
przed zmiang mozliwe jest porownanie wagi wpltywu tej zmiany na analizowane
parametry (rys. 3).

Stworzony model zaprezentowany zostal na warsztatach, w ktoérych uczest-
niczyli studenci, przedstawiciele organizacji pozarzagdowych oraz przedstawiciele
administracji samorzadowej. Warsztaty zakonczone byly ankietg ewaluacyjng, ktora
umozliwita dokonanie oceny poziomu trudnosci opracowanego modelu oraz iden-
tyfikacje glownych problemow zwigzanych z wdrozeniem tego modelu w prakty-
ce. Wszyscy uczestnicy pozytywnie wypowiedzieli si¢ odnosnie poziomu trudnos$ci
dziatania (40% — model jest raczej tatwy; 35% — model jest tatwy; 25% — model jest
bardzo tatwy). Podobne pozytywne oceny uzyskano w kwestii czytelno$ci wynikow
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Rys. 3. Zmiana wartosci nieruchomosci na obszarze opracowania
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Zrodto: opracowanie wlasne.

— 10% uczestnikdw ocenito wyniki jako raczej czytelne, natomiast jako czytelne
lub bardzo czytelne — po 45% uczestnikow. Ankieta ewaluacyjna, pomimo pozy-
tywnego odbioru modelu, umozliwita identyfikacje podstawowej przeszkody w jego
wykorzystywaniu. Zdaniem wigkszosci uczestnikow warsztatow gtowna przeszkoda
jest wysoka cena niezbednego oprogramowania. W tym miejscu nadmieni¢ trzeba,
ze prowadzacy uswiadomili uczestnikow, iz model wymaga podstawowego $rodo-
wiska pracy jakim jest ArcGIS oraz systemu wspomagania decyzyjnego Commu-
nityViz, ktéry ma charakter rozszerzenia funkcjonalno$ci podstawowego oprogra-
mowania. To wlasnie cena pierwszego programu jest gtowna sktadowa wysokich
kosztow. Uczestnicy warsztatow poproszeni byli rowniez o wskazanie innych dzie-
dzin, w ktoérych ich zdaniem podobny model mogtby by¢ przydatny. Najczesciej
wskazywali oni takie branze jak ochrona $rodowiska czy transport. Kazda z tych
kategorii zostata wskazana przez ponad potowe uczestnikow.
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\
Podsumowanie

Interaktywna aplikacja miejscowego planu zagospodarowania przestrzenne-
go stworzona w ramach niniejszych badan osiggneta zaktadang funkcjonalnosc.
W wyniku modyfikacji przeznaczenia konkretnych nieruchomos$ci mozliwe jest
automatyczne uzyskanie zaktualizowanych danych, dotyczacych skutkow ekono-
micznych podejmowanych decyzji. Bazujac na prostym mechanizmie kalkulacyj-
nym, uzytkownik zaopatrywany jest w informacje dotyczace przysztej przyblizonej
warto$ci nieruchomosci, co moze by¢ bardzo przydatna informacja w zarzadzaniu
nieruchomosciami na szczeblu lokalnym. Intuicyjna obstuga modelu oraz czytel-
no$¢ wynikow sprawiaja, ze model taki moze by¢ przydatny w procesie konsultacji
spotecznych.

Ze wzgledu na gtéwna przeszkode we wdrazaniu podobnego modelu dyna-
micznego, jaka jest cena oprogramowania, widoczna jest potrzeba podjecia prac ba-
dawczych nad opracowaniem systemu wsparcia decyzyjnego podobnego do Com-
munity Viz. Stworzenie systemu bazujacego na tak zwanym wolnym oprogramo-
waniu mogtoby pozytywnie wplyna¢ na wykorzystywanie go w praktyce na szcze-
blu samorzagdowym. Zgodnie z zebranymi opiniami badania w tym zakresie moga
by¢ przydatne takze w takiej dziedzinie jak ochrona §rodowiska czy zarzadzanie
transportem.

Autorzy nie sugeruja zastgpienia obecnych rozwigzan ewidencjonowania nie-
ruchomosci przez systemy wsparcia decyzyjnego. Przeprowadzane badania majg na
celu wykorzystania systeméw wsparcia decyzyjnego jako tacznika migdzy plano-
waniem przestrzennym a katastrem nieruchomosci, zaopatrujac decydentow w wie-
dze na temat warto$ci nieruchomosci. Znajomos$¢ tych warto$ci pozwala oszacowac
wplywy do budzetow lokalnych przez co pozytywnie wptywa¢ moze na budowanie
stabilnego i1 przewidywalnego bilansu ekonomicznego gminy.
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DECISION SUPPORT SYSTEMS IN THE ISSUES
OF REAL ESTATE CADASTRE

Abstract

The research presented in this article is an attempt to answer the problems of property
management by local governments and their impact on the situation in public finances in
municipal budgets. Analyses are carried out at the field of spatial planning and real estate
cadastre, understood as the real estate registry for tax purposes. During studies an interac-
tive model with local development plan was developed. The model enables to modify a land
use, automatically calculating the approximate value of real estate designed for specific pur-
poses. Presentation of the model made it possible to gather the opinions of different groups
of users on the functionality and intuitiveness of the model. The conclusions of the study
confirm the validity of the use of decision support system — CommunityViz — in issues of
real estate management by the local government, especially in the context of the economic
impact of decisions.

Translated by Jan Kazak

Keywords: decision support systems, the value of the property, CommunityViz
JEL Code: R14, R15, R28






