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STRESZCZENIE

Badania przedstawione w niniejszym artykule są próbą odpowiedzi na pytania związa-
ne z zarządzeniem nieruchomościami przez samorządy lokalne i ich wpływ na stan fi nansów 
publicznych w budżetach gminnych. Analizy przeprowadzane są na styku dziedziny plano-
wania przestrzennego oraz katastru nieruchomości, rozumianego jako ewidencja prowadzo-
na w celach podatkowych. W ramach badań opracowany został interaktywny model przy-
kładowego obszaru objętego miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Model 
umożliwia dowolną modyfi kację przez użytkownika przeznaczenia terenu, automatycznie 
obliczając przybliżoną wartość nieruchomości przeznaczonych na konkretne cele. Warsztaty 
z jego wykorzystaniem pozwoliły zebrać opinie różnych grup użytkowników na temat jego 
funkcjonalności i intuicyjności. Wnioski płynące z badań potwierdzają zasadność wykorzy-
stania systemu wsparcia decyzyjnego – CommunityViz – w problematyce zarządzania nie-
ruchomościami przez samorząd lokalny, szczególnie w kontekście skutków ekonomicznych 
podejmowanych decyzji.
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Wstęp

System planowania przestrzennego oraz system ewidencjonowania nierucho-
mości w celach podatkowych w Polsce nadal wykazują pewne braki, silnie związane 
z gospodarką kraju. Z jednej strony brak holistycznej oceny podejmowanych decyzji 
planistycznych wpływa na przeprojektowanie terenów inwestycyjnych, co często 
stwarza spore koszty dla fi nansów publicznych. W wyniku takich decyzji samorzą-
dy zmuszane są do wykupu nieruchomości pod inwestycje stanowiące cel publicz-
ny, a ich zadaniem staje się wybudowanie i utrzymanie infrastruktury technicznej 
towarzyszącej inwestycjom zarówno publicznym, jak i prywatnym. Inwestycje te 
niejednokrotnie nie mają możliwości zwrócić się w innej postaci, ponieważ podaż 
w tym wypadku znacząco przewyższa popyt na nieruchomości [Kazak i in. 2013]. 
Z drugiej zaś strony, funkcjonująca obecnie ewidencja gruntów i budynków – rejestr 
prowadzony między innymi w celach podatkowych, zwany także katastrem nieru-
chomości – zawiera często nieaktualne informacje, przez co np. podatek z tytułu 
własności nieruchomości naliczany jest niewłaściwie. Błędne dane w katastrze nie-
ruchomości mogą zaniżać wpływy do budżet lokalnego, zwiększając problem złej 
sytuacji fi nansowej samorządów w Polsce [Kempa, Kazak w druku]. Efekt synergii 
zidentyfi kowanych dysfunkcji tych dwóch systemów wpływa na osłabienie sytuacji 
fi nansów publicznych na szczeblu lokalnym.

Jednym z rozwiązań obecnej sytuacji jest integracja systemów informacji o nie-
ruchomości w celu zwiększenia ich efektywności i wielozadaniowości, która była 
postulowana już wcześniej [Źróbek, Źróbek 2008]. Do chwili obecnej systemy te nie 
są powiązane ze sobą konkretnym rozwiązaniem technicznym. Rozwiązania przyj-
mowane na świecie bazują na różnych mechanizmach [Rajabifard i in. 2007; Ban-
deira i in. 2010], jednak każdy z nich oparty jest na integracji podobnych danych. 
Podstawowymi komponentami są informacje o prawie własności do nieruchomości, 
wartości nieruchomości oraz informacje o użytkowaniu terenu [Steudler i in. 2004]. 
Podkreśla się przy tym potrzebę stałego rozwoju infrastruktury danych przestrzen-
nych, tak, aby wykorzystywane narzędzia były w stanie odpowiedzieć na nowe po-
trzeby i zagadnienia związane z zarządzaniem nieruchomościami [Cheng i in. 2006]. 
Rozwój systemów administrowania nieruchomościami zgodny jest z wyzwaniami 
przyjętymi w nowej dekadzie, przy dążeniu do zrównoważonego zarządzania sa-
morządem lokalnym [Williamson i in. 2010]. Zasadnym wydaje się zatem podjęcie 
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prac badawczych w celu znalezienia takiego rozwiązania technicznego, które po-
zwoli rozwiązać lub zmniejszyć problem samorządów lokalnych na płaszczyźnie 
zarządzania nieruchomościami. Funkcjonowanie takiego systemu może korzystnie 
wpłynąć na stan fi nansów publicznych.

W badaniach postanowiono skorzystać z systemów wsparcia decyzyjnego, które 
są technicznym rozwiązaniem, mającym na celu usprawnianie procesu zarządzania. 
Bazując na zidentyfi kowanych zjawiskach, wykorzystując opracowany system ewa-
luacji i dostarczając niezbędnych danych, możliwe jest wspomaganie procesu po-
dejmowania decyzji. Dzięki ich wykorzystaniu przyjmowane rozwiązania w mniej-
szym stopniu oparte są na subiektywnych ocenach decydentów; wrasta natomiast 
waga obiektywnych danych i parametrów rzutujących na wyniki podejmowanych 
decyzji. Systemy wsparcia decyzyjnego wykorzystywane są w wielu dziedzinach, 
a jedną z nich jest problematyka gospodarowania nieruchomościami. W zależności 
od odbiorców danego narzędzia, systemy te oparte są na różnorodnych metodach 
obliczeniowych [Druzdel, Flynn 2002; Palaniappan i in. 2008]. Część z nich jest jed-
nak dedykowana jedynie ekspertom z danej branży. Biorąc pod uwagę zagadnienie 
gospodarowania przestrzenią, systemy wsparcia decyzyjnego powinny być czytelne 
dla każdego obywatela. Wynika to między innymi z otwartego charakteru procesu 
konsultacji dokumentów planistycznych. Każdy obywatel powinien mieć zapewnio-
ny dostęp do czytelnej i łatwej w interpretacji informacji, tak, aby mieć możliwość 
dokonania oceny przyjętych rozwiązań oraz sformułowania propozycji zmian. Oby-
watele powinni mieć bowiem nie tylko możliwość prawną, ale również stworzone 
odpowiednie warunki do tego, aby uczestniczyć w procesie podejmowania decyzji 
[Arnstein 1969]. Jest to nie tylko obowiązek administracji publicznej, ale także po-
dejście wspomagające proces zarządzania dobrem wspólnym [Długosz, Wygnański 
2005]. Narzędzia te mogą posłużyć także do kontroli obywatelskiej realizacji zadań 
publicznych [Andrejewska i in. 2007; Hanzl 2008], co może czasem zniechęcać ad-
ministrację do ich wdrażania.

Systemy wsparcia decyzyjnego znajdują swoje zastosowanie w rozwiązywaniu 
wielu problemów planistycznych. Decydenci mogą dzięki nim uzyskać informacje 
między innymi na temat planowanej liczby mieszkańców, przyszłego zaopatrzenia 
w wodę czy energię elektryczną, planowanego obciążenia sieci transportowej czy 
relacji między liczbą osób w wieku produkcyjnym a liczbą nowych miejsc pracy. 
Decyzje planistyczne mają oprócz tego wpływ również na wartość nieruchomości. 
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Chcąc gospodarować nieruchomościami w sposób kontrolowany, niezbędną wydaje 
się analiza wpływu decyzji planistycznych na wartość nieruchomości. Akty prawa 
miejscowego, określające przeznaczenie terenu, rzutują na konieczność wypłaty 
odszkodowań z tytułu obniżenia wartości nieruchomości, naliczania opłat plani-
stycznych czy też podatku od wartości nieruchomości – w przypadku krajów, które 
wprowadziły takie rozwiązanie podatkowe. W tym miejscu podkreślić należy, że 
podatek od wartości nieruchomości nie został dotychczas wprowadzony w Polsce, 
jednak od lat trwają na ten temat dyskusje. Ze względu na brak jasnej ścieżki mody-
fi kacji polskiego systemu podatkowego ostatni wskazany problem również wydaje 
się zasadny i powinien być ujęty w dalszych rozważaniach. Oprócz odszkodowań 
czy opłat pozostaje jeszcze kwestia zbycia nieruchomości, będących w zasobie sa-
morządu. Jak widać wszystkie te kwestie pozostają w ścisłym związku z decyzja-
mi planistycznymi. Zasadnym wydaje się zatem podjęcie tematyki wykorzystania 
systemów wsparcia decyzyjnego w kontekście wpływu decyzji planistycznych na 
wartość nieruchomości. Obecny kierunek badań podejmowanych na świecie skupia 
się na terenach silnie zurbanizowanych, wybierając lokale jako analizowane obiekty. 
Zagadnienia te opisywane są jako Kataster 3D [Bennett i in. 2011; El-Mekawy, Öst-
man 2012; Bydłosz 2012; Siejka i in. 2014]. Systemowe podejście do tego problemu 
w zakresie nieruchomości gruntowych nie jest natomiast przez naukowców tak do-
brze przeanalizowane. Z tego powodu autorzy niniejszych badań podjęli się budowy 
takiego właśnie modelu.

Cel i zakres badań

Celem niniejszych badań jest budowa interaktywnego modelu przestrzennego, 
przedstawiającego przybliżoną wartość nieruchomości w zależności od ich przezna-
czenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Model opracowano 
z wykorzystaniem systemu wsparcia decyzyjnego, który aktualizować będzie ba-
dane wartości w czasie rzeczywistym, reagując na każdą modyfi kację przeznacze-
nia terenu wprowadzoną przez użytkownika. Na płaszczyźnie utylitarnej model ma 
wspomóc proces podejmowania decyzji planistycznych, zaopatrując użytkownika 
w wiedzę na temat ekonomicznych skutków podejmowanych decyzji lub ich zmian. 
Implementacja takich rozwiązań może przyczynić się do budowy gospodarki opartej 
na wiedzy w zakresie gospodarowania nieruchomościami na szczeblu lokalnym.
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Systemem wsparcia decyzyjnego wykorzystanym w badaniach jest Communi-
tyViz, będące rozszerzeniem popularnego w Polsce systemu operacyjnego do prze-
twarzania danych przestrzennych – ArcGIS. W ramach badań opracowano teore-
tyczny model zależności obiektów przestrzennych i formuł kalkulacyjnych, umożli-
wiających obliczanie wartości nieruchomości. Następnie utworzono cyfrowy model 
przestrzenny, w ramach którego zaprogramowano schemat kalkulacyjny, oblicza-
jący przybliżoną wartość nieruchomości w granicach analizowanego miejscowego 
planu zagospodarowania przestrzennego.

Przed opracowywanym modelem autorzy postawili dwa podstawowe warunki 
brzegowe. Pierwszym warunkiem było maksymalne uproszczenie mechanizmu kal-
kulacyjnego, tak, aby użytkownik, będący laikiem w zakresie działania systemów 
wsparcia decyzyjnego, był w stanie zrozumieć przeprowadzane obliczenia. Zwięk-
sza to poziom zaufania użytkowników do stworzonego modelu. Dodatkową korzy-
ścią płynącą z uproszczenia metod kalkulacyjnych jest skrócenie czasu potrzebnego 
do wykonania aktualizacji wartości nieruchomości, dzięki czemu model funkcjono-
wać będzie płynniej. Drugim warunkiem brzegowym było znalezienie takiej metody 
grafi cznej umożliwiającej zmianę przeznaczenia nieruchomości, aby dokonywanie 
wszelkich modyfi kacji było intuicyjne dla użytkownika. W zakresie codziennego 
wykorzystania modelu operator nie powinien dokonywać zmian w kodach lub atry-
butach przedstawionych w tabeli. Dążyć należy do wykorzystania takich funkcji, 
aby pracując na części grafi cznej planu miejscowego modyfi kowane były cechy gra-
fi czne planu, a cechy opisowe czy wartości liczbowe były jedynie efektem wprowa-
dzonej wcześniej zmiany grafi cznej.

Wyniki badań

W wyniku prac koncepcyjnych oraz testów aplikacyjnych modelu przyjęto roz-
wiązanie, które przyjmuje jedną wartość jednostkową nieruchomości przeznaczo-
nych na konkretny cel na całym obszarze opracowania. Założono, że na poziomie 
wsparcia procesu decyzyjnego informacja o konkretnej wartości danej nieruchomo-
ści nie odgrywa tak dużej roli. Wystarczający jest zatem uogólniony poziom wartości 
nieruchomości. Ponadto, praktyka pokazuje, że miejscowe plany zagospodarowania 
przestrzennego sporządzane są dla relatywnie małych obszarów, co pozwala przyjąć 
ujednolicony poziom wartości jednostkowej nieruchomości – średnią wartość 1 m² 



78 METODY ILOŚCIOWE W EKONOMII

nieruchomości o konkretnym przeznaczeniu. W wyniku przyjęcia takiego poziomu 
szczegółowości zaprogramowano wartości nieruchomości o jednolitym przeznacze-
niu przy pomocy poniższego kodu (przykład 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, polegające na zsumowaniu po-
wierzchni nieruchomości, które przeznaczone są na dany cel oraz przemnożeniu tej 
wartości przez zdefi niowaną przez użytkownika wartość 1 m² nieruchomości prze-
znaczonej na ten cel. Co ważne, wartość każdego ze wskaźników zostaje automa-
tycznie przeliczona po dokonaniu jakiejkolwiek zmiany w danych wykorzystywa-
nych w modelu.

Zaprezentowanym powyżej interaktywnym formułom towarzyszy intuicyjny 
interfejs, umożliwiający zmianę przeznaczenia terenu w planie miejscowym (rys. 1). 
Wybierając funkcję Painter Tool (symbol: pędzel) użytkownik może wybrać dowol-
ny kolor z palety, któremu przypisane są różne cechy – w tym przypadku przezna-
czenie nieruchomości. Korzystając z pędzla można dokonać zmian przeznaczenia 
nieruchomości poprzez zmianę koloru wybranego obszaru.

Rys. 1. Interfejs umożliwiający modyfi kację nieruchomości

Źródło: opracowanie własne.
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Po wybraniu określonego koloru, a co za tym idzie także przypisanych mu cech 
opisowych, użytkownik może zmienić przeznaczenie dowolnego obszaru w mode-
lu (rys. 2). Model nie jest ograniczony warunkami dotyczącymi istnienia co naj-
mniej jednego obiektu z danej klasy. Modyfi kacji podlegać może także zdefi niowane 
wcześniej założenie średniej wartości 1 m² nieruchomości przeznaczonej na dany 
cel. Zmiana ta może być także dokonywana w sposób intuicyjny poprzez zmianę 
wartości na suwaku. Czas aktualizacji mierzonych parametrów nie przekracza 5 se-
kund, co w problematyce procesu decyzyjnego w planowaniu przestrzennym można 
uznać za wartość zaniedbywalną. Stąd też autorzy posługują się określeniem zmian 
dokonywanych w czasie rzeczywistym.

Rys. 2. Modyfi kacja przeznaczenia nieruchomości w modelu

Źródło: opracowanie własne.

Po każdej modyfi kacji program automatycznie aktualizuje wartości nierucho-
mości obrazując je na wykresie. Dzięki obrysowi konturowemu ostatniej wartości 
przed zmianą możliwe jest porównanie wagi wpływu tej zmiany na analizowane 
parametry (rys. 3).

Stworzony model zaprezentowany został na warsztatach, w których uczest-
niczyli studenci, przedstawiciele organizacji pozarządowych oraz przedstawiciele 
administracji samorządowej. Warsztaty zakończone były ankietą ewaluacyjną, która 
umożliwiła dokonanie oceny poziomu trudności opracowanego modelu oraz iden-
tyfi kację głównych problemów związanych z wdrożeniem tego modelu w prakty-
ce. Wszyscy uczestnicy pozytywnie wypowiedzieli się odnośnie poziomu trudności 
działania (40%    – model jest raczej łatwy; 35% – model jest łatwy; 25% – model jest 
bardzo łatwy). Podobne pozytywne oceny uzyskano w kwestii czytelności wyników 
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– 10% uczestników oceniło wyniki jako raczej czytelne, natomiast jako czytelne 
lub bardzo czytelne – po 45% uczestników. Ankieta ewaluacyjna, pomimo pozy-
tywnego odbioru modelu, umożliwiła identyfi kację podstawowej przeszkody w jego 
wykorzystywaniu. Zdaniem większości uczestników warsztatów główną przeszkodą 
jest wysoka cena niezbędnego oprogramowania. W tym miejscu nadmienić trzeba, 
że prowadzący uświadomili uczestników, iż model wymaga podstawowego środo-
wiska pracy jakim jest ArcGIS oraz systemu wspomagania decyzyjnego Commu-
nityViz, który ma charakter rozszerzenia funkcjonalności podstawowego oprogra-
mowania. To właśnie cena pierwszego programu jest główną składową wysokich 
kosztów. Uczestnicy warsztatów poproszeni byli również o wskazanie innych dzie-
dzin, w których ich zdaniem podobny model mógłby być przydatny. Najczęściej 
wskazywali oni takie branże jak ochrona środowiska czy transport. Każda z tych 
kategorii została wskazana przez ponad połowę uczestników.

Rys. 3. Zmiana wartości nieruchomości na obszarze opracowania

   wartość nieruchomości             wartość nieruchomości

Źródło: opracowanie własne.
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Podsumowanie

Interaktywna aplikacja miejscowego planu zagospodarowania przestrzenne-
go stworzona w ramach niniejszych badań osiągnęła zakładaną funkcjonalność. 
W wyniku modyfi kacji przeznaczenia konkretnych nieruchomości możliwe jest 
automatyczne uzyskanie zaktualizowanych danych, dotyczących skutków ekono-
micznych podejmowanych decyzji. Bazując na prostym mechanizmie kalkulacyj-
nym, użytkownik zaopatrywany jest w informacje dotyczące przyszłej przybliżonej 
wartości nieruchomości, co może być bardzo przydatną informacją w zarządzaniu 
nieruchomościami na szczeblu lokalnym. Intuicyjna obsługa modelu oraz czytel-
ność wyników sprawiają, że model taki może być przydatny w procesie konsultacji 
społecznych.

Ze względu na główną przeszkodę we wdrażaniu podobnego modelu dyna-
micznego, jaką jest cena oprogramowania, widoczna jest potrzeba podjęcia prac ba-
dawczych nad opracowaniem systemu wsparcia decyzyjnego podobnego do Com-
munityViz. Stworzenie systemu bazującego na tak zwanym wolnym oprogramo-
waniu mogłoby pozytywnie wpłynąć na wykorzystywanie go w praktyce na szcze-
blu samorządowym. Zgodnie z zebranymi opiniami badania w tym zakresie mogą 
być przydatne także w takiej dziedzinie jak ochrona środowiska czy zarządzanie 
transportem.

Autorzy nie sugerują zastąpienia obecnych rozwiązań ewidencjonowania nie-
ruchomości przez systemy wsparcia decyzyjnego. Przeprowadzane badania mają na 
celu wykorzystania systemów wsparcia decyzyjnego jako łącznika między plano-
waniem przestrzennym a katastrem nieruchomości, zaopatrując decydentów w wie-
dzę na temat wartości nieruchomości. Znajomość tych wartości pozwala oszacować 
wpływy do budżetów lokalnych przez co pozytywnie wpływać może na budowanie 
stabilnego i 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 fi nances in 
municipal budgets. Analyses are carried out at the fi eld 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 specifi c 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 
confi rm 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.
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