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System Informacji Przestrzennej jako narzedzie wspierajace
wykonywanie obowigzkow zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomoscig

WSTEP

Na przetomie roku 2013 oraz 2014 zaczgta obowigzywaé Ustawa z dnia 13 czerwca 2013 r. 0
zmianie ustaw regulujgcych wykonywanie niektorych zawodow [16], zgodnie z ktorg zniesiono szereg
wymagan, jakie powinien spelni¢ kandydat, aby uzyska¢ prawo do wykonywania danego zawodu.
Deregulacjg zostat objety rowniez zawodd zarzgdcy nieruchomog$ciami przy czym zakres obowigzkow i
posiadane umiejetnosci osoby wykonujacej ten zawod pozostaly bez zmian. Tym istotniejsze stalo si¢
umiejetne korzystanie z bezptatnych narzedzi dostepnych w internecie, tj. portali mapowych GIS,
przy wypehianiu obowigzkéw zwigzanych z obstuga nieruchomosci, zwtaszcza na etapie tworzenia
planu zarzadzania nieruchomos$cig. Wszechstronno$¢ informacji, jakie mozna pozyska¢ z portali
mapowych GIS sprawia, ze umiejetnos¢ postugiwania si¢ tym narzgdziem powinna zostaé
rozpowszechniona wsrod os6b wykonujacych zawod zarzadcy nieruchomos$ciami.

1  ZMIANY W ZAWODZIE ZARZADCY NIERUCHOMOSCIAMI

Wykonywanie zawodu w dziedzinie zarzadzania nieruchomosciami (zgodnie z dotychczasowymi
regulacjami ustawowymi) wymagato uzyskania licencji zawodowej zarzadcy nieruchomosci, ktorej
otrzymanie uzaleznione bylo od wypetnienia przez kandydata do zawodu szeregu warunkoéw
wskazanych przepisami ustawy z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn. Dz.U. z
2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.) [14]. W chwili obecnej, po wejéciu w zycie ustawy z dnia 13
czerwca 2013 r. o zmianie ustaw regulujgcych wykonywanie niektorych zawodow [16], wigkszos¢ z
wymagan jakie musial spetni¢ kandydat na zarzadce nieruchomos$ciami zostato zniesione. Ustawa o
gospodarce nieruchomosciami w nowym brzemieniu [15] naktada jedynie na zarzadce obowigzek
posiadania ubezpieczenia odpowiedzialno$ci cywilnej oraz zawarcia z wlascicielem nieruchomosci
umowy o zarzadzanie w formie pisemnej. Zestawienie zmian przedstawiono w tabeli 1.

Tab.1. Zestawienie zmian w dostepie do zawodu zarzadcy nieruchomosciami [10].

Zestawienie zmian w dostepie do zawodu

ZARZADCY NIERUCHOMOSCIAMI

Wymogi Przed zmiang ustawy [14] Po zamianie ustawy [15]
Egzamin Brak egzaminu. Prowadzone byto postepowanie Zniesiono catkowicie
kwalifikacyjne jednoetapowe bez udziatu kandydata.
W trakcie postepowania kwalifikacyjnego
Panstwowa Komisja Kwalifikacyjna stwierdzata
wylacznie czy kandydat spelnia wymogi okre§lone w
art. 187 ustawy o gospodarce nieruchomoséciami [14]
Kursy Zgodnie z wymaganiami stazu Zniesiono catkowicie
Wyksztalcenie | Ukonczone studia wyzsze kierunkowe lub wyzsze i Zniesiono catkowicie
podyplomowe z zakresu zarzadzania
nieruchomosciami
Staze Praktyka zawodowa, co najmniej 6 miesi¢czna i nie Zniesiono catkowicie
kroétszej niz 200 godzin. Dokumentami
potwierdzajacymi odbycie praktyki zawodowej byty:

! Politechnika Gdanska, Wydziat Inzynierii Ladowej i Srodowiska, Katedra Konstrukcji Metalowych i Zarzadzania w Budownictwie, 80-223 Gdansk, ul.
Narutowicza 11/12. Tel: +48 58 347-16-37, emilia.miszewska-urbanska@wilisp.pg.gda.pl

2 Politechnika Gdanska, Wydziat Inzynierii Ladowej i Srodowiska, Katedra Konstrukcji Metalowych i Zarzadzania w Budownictwie, 80-223 Gdansk, ul.
Narutowicza 11/12. Tel: +48 58 347-16-37, Magdalena.apollo@wilis.pg.gda.pl
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wypehiony przez kandydata dziennik praktyki
podpisany przez prowadzacego i organizatora
praktyki oraz samodzielnie sporzadzony przez
kandydata plan zarzadzania nieruchomos$ciami, 0
ktorym mowa w § 6 ust. 2 pkt 2 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 15 lutego 2008 r. w
sprawie nadawania uprawnien i licencji
zawodowych ( Dz. U. Nr 31, poz. 189, z p6zn. zm.)
[11] potwierdzony przez organizatora praktyki
zawodowej
Inne Dodatkowe wymagania dotyczace kandydata: Bez zmian
- posiadanie peinej zdolnosci do czynnos$ci prawnych
i niekaralnos¢ za $cisle okreslony katalog
przestepstw;
- posiadanie aktualnego ubezpieczenia
odpowiedzialno$ci cywilnej

Wprowadzone zmiany dotycza jedynie dostepu do zawodu, jednak wiedza i umiejetnosci z
dziedziny ekonomi, budownictwa, prawa i socjologii, jaka powinien posiada¢ zarzadca
nieruchomos$ciami, pozostaly bez zmian. Jedng z tych umiejetnos$ci jest konstruowanie planu

zarzadzania nieruchomos$ciami.

2 PLAN ZARZADZANIA NIERUCHOMOSCIA

Praca zarzadcy nieruchomosciami polega na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnosci
majacych na celu w szczegolnosci:

— zapewnienie wlasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci,

— zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i whasciwej eksploatacji nieruchomosci,

— zapewnienie wlasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepiséw Prawa energetycznego,

— biezace administrowanie nieruchomoscia,

— utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem,

— uzasadnione inwestowanie w nieruchomos$¢ [19].

Czynnosci te powinny by¢ wykonywane w porozumieniu z wiascicielem zgodnie z celami, jakie
zostaty dla danej nieruchomos$ci zdefiniowane. W tym celu zarzadca konstruuje plan zarzadzania
nieruchomoscia, ktory speinia funkcje:

— informacyjng — daje wilascicielowi pelng wiedz¢ na temat stanu prawnego, technicznego,
finansowego oraz pozycji rynkowej nieruchomosci,

— prognostyczng — na podstawie dotychczasowych trendéw oraz analiz rynku pokazuje mozliwosci
funkcjonowania nieruchomosci w przysztosci,

— doradczag — analizuje roézne warianty wykorzystania nieruchomos$ci oraz profity i koszty w
poszczegolnych rozwigzaniach, rekomendujgc najkorzystniejsze rozwigzanie; na podstawie
zawartych w planie informacji wiasciciel powinien podja¢ decyzjg, co do jej dalszego
wykorzystania lub rozwazy¢ opcje sprzedazy,

— strategiczng — plan jest dla zarzadcy swojego rodzaju przewodnikiem, bedacym podstawa do jego
dziatania na nieruchomosci, pozwala rowniez na zastosowanie wariantow awaryjnych w sytuacjach
zagrozenia dla planu podstawowego [12].

Proces opracowania planu zarzadzania podzieli¢ mozna na dwie fazy — analityczng 1 wdrozeniowa.
W fazie analitycznej istotne jest zgromadzenie jak najwigkszej ilosci dokumentacji i informacii,
selekcja zebranych materiatow oraz opracowanie danych prawnych, technicznych i ekonomicznych.
Po zebraniu informacji o nieruchomosci i jej otoczeniu oraz ustaleniu oczekiwan wiasciciela rozwaza
si¢ rozne warianty dziatania, analizuje zagrozenia 1 rozwigzania kryzysowe. Zarzadca opracowuje
warianty 1 rekomenduje do akceptacji jeden najkorzystniejszy z punktu widzenia wiasciciela.
Nastepnie przechodzi si¢ do fazy drugiej okreslanej mianem wdrozenia.

Niezwykle istotng cechg przy tworzeniu planu jest umiejetno$¢ pozyskiwania informacji o stanie
prawnym, identyfikacji nieruchomosci oznaczeniu geodezyjnym, stanie technicznym, sposobie
uzytkowania, wykazie urzadzen znajdujacych si¢ na terenie nieruchomosci i jej uzytkownikach.
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Wigkszos¢ z tych informacji dostepnych jest w internecie, nalezy tylko wiedzie¢, jak z nich umiejetnie
korzysta¢. Jednym z takich zrodet informacji jest GIS (ang. Geographic Information Systems)
Opracowuja je specjaliSci  zajmujacy si¢ pozyskiwaniem, gromadzeniem, integrowaniem,
analizowaniem, przetwarzaniem oraz wizualizacja informacji przestrzennej [6].

3 COTOJEST GIS?

Czlowiek od zawsze starat si¢, aby jak najwierniej, w miar¢ swoich mozliwosci, przedstawiaé
otaczajacy go $Swiat. Tworzenie map to jedna z najstarszych sztuk. Obecnie, dzigki bardzo szybkiemu
rozwojowi technologicznemu, mozna tworzy¢ bazy danych, ktére umozliwiajag nie tylko
przedstawianie $wiata, lecz takze analizowanie wszelkich dostepnych informacji i prezentowanie
wynikéw tych analiz w postaci map i innych form dogodnych oraz przydatnych dla uzytkownikow.
To witasnie GIS jest narzedziem, ktore pozwala pozyskiwac i gromadzi¢ dane, przetwarza¢ je do
postaci informacji, analizowaé, a takze opracowywaé¢ odpowiednie formy wynikéw
przeprowadzonych analiz. Wyniki analiz GIS, dostarczajgce kompleksowych informacji o obiektach i
zjawiskach, wspieraja podejmowanie waznych decyzji, ktére maja wplyw na otaczajaca nas
rzeczywisto$¢. Szerokie grono odbiorcoéw takich informacji - od 0s6b prywatnych po korporacje, oséb
reprezentujgcych biznes, administracj¢ publiczna, edukacje, ochrone s$rodowiska i wiele innych
dziedzin - moze wykorzystywa¢ nieograniczone mozliwosci oferowane przez systemy informacji
geograficznej.

GIS to odpowiednio zorganizowana baza danych zaréwno obiektéw jak i zjawisk, ktore znajduja
si¢ pod Ziemig, na jej powierzchni i nad nig oraz oprogramowanie, ktore umozliwia prowadzenie
wszelkich zlozonych analiz informacji charakteryzujacych te obiekty 1 zjawiska. Dostepne
wspotczesnie oprogramowanie GIS nie ogranicza ani liczby analizowanych obiektéw, ani iloSci
wykorzystywanych informacji, a otwartos¢ i skalowalno$¢ architektury systemow pozwala na
tworzenie rozwigzan '"na miar¢" - dokladnie odpowiadajacych potrzebom poszczegélnych
uzytkownikow [2]. Istota GIS zostata przedstawiona na rysunku 1.
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Rys.1. Istota GIS [5].

3.1 Geoportal, czyli Panstwowy serwis internetowy GIS

Przetomowym momentem dla rozwoju technologii informacyjnych i komunikacyjnych w Polsce
byto wejécie w zycie z dniem 15 maja 2007 roku dyrektywy INSPIRE (ang. Infrastructure for Spatial
Information in Europe), ustanawiajacej jednolita infrastruktur¢ informacji przestrzennej w obrebie
Unii Europejskiej. Wspolnotowy akt prawny, de facto, utatwil polskim obywatelom dostep do
zasoboéw danych przestrzennych, naktadajac na organy panstwowe obowigzek ich nieodptatnego
udostepniania w formie elektronicznej. W ramach wdrazania dyrektywy unijnej powstat specjalny
serwis internetowy - www.geoportal.gov.pl, §wiadczacy e-ustugi na podstawie danych przestrzennych
(w tym mapy Kkatastralne) oraz metadanych. Potrzebe budowy kolejnych systemow, wzorem
zbierajacego pozytywne opinie geoportalu krajowego, zaczely dostrzega¢ organy administracii
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publicznej. W efekcie, w dos$¢ krotkim czasie powstato wiele witryn internetowych oferujacych dostep
do wiarygodnych, doktadnych oraz mozliwie aktualnych informacji [7]. Przyktadem takiej witryny
jest Interaktywny Plan Gdanska — www.gis.gdansk.pl.

3.2  Gminne witryny GIS

Budowg Systemu Informacji Przestrzennej (SIP lub z j. ang. GIS) Miasta Gdanska zainicjowano w
pierwsze] potowie lat dziewigédziesigtych zesztego wieku. Od tego czasu jest konsekwentnie
wdrazany i1 rozwijany w poszczegélnych wydziatach Urzgdu Miejskiego w Gdansku (UMG) i
jednostkach podlegtych. Poczatkowo wysitki zwigzane z budowa SIP skoncentrowano gtownie na
jednostkach, dla ktorych wykorzystanie informacji przestrzennej jest niezbedne, ale pézniej stopniowo
zaczeto wprowadza¢ SIP wszedzie tam, gdzie jego wykorzystanie daje wymierne korzysci dla
zarzadzania miastem.

Stale rozbudowywane miejskie zasoby SIP, administrowane przez Biuro Informatyki, obejmujg
obecnie ponad 150 mapowych warstw tematycznych, zintegrowanych z tekstowa baza danych (nie
liczac zasobow branzowych). Dane te podlegaja okresowej, systematycznej weryfikacji 1
uaktualnieniom, dla zachowania ich aktualno$ci oraz sg stopniowo rozbudowywane o kolejne zbiory.
W rezultacie tworza niemal kompletny cyfrowy obraz miasta. Warstwy o podstawowym znaczeniu
dla miasta (budynki, dziatki, ulice itp.) sa utrzymywane przez Biuro Informatyki i Wydziat Geodez;i,
a plany zagospodarowania przestrzennego, tworzone przez Biuro Rozwoju Gdanska, sa uzytkowane
przez Wydziat Urbanistyki, Architektury i Ochrony Zabytkow. W Wydziale Srodowiska funkcjonuje
numeryczny model terenu, na ktorym utworzono mape akustyczng [9].

4 INFORMACJE O NIERUCHOMOSCI PRZYDATNE PRZY TWORZENIU PLANU
ZARZADZANIA

W dzisiejszych czasach zlokalizowanie obiektu po adresie i numerze porzadkowym nie jest
sprawg trudng. Wskazanie adresu nieruchomosci przy znajomosci jej potozenia w terenie roéwniez nie
przysparza wigkszych probleméw. Bardzo popularne jest korzystanie z portali z funkcja
wyszukiwania np. optymalnej trasy dojazdu, rozkladéw jazdy komunikacji, mierzenia odlegtosci czy
wyszukiwaniu repertuaru kin, teatrow, muzedw, itp. Jednak uzytkownik korzystajacy z bardziej
zaawansowanych portali nie tylko do celow prywatnych, ale rowniez do pracy, moze uzyskac szereg
informacji o charakterze katastralnym.

4.1 Identyfikacja nieruchomosci i oznaczenie geodezyjne

Identyfikacja nieruchomosci polega na okresleniu jej rodzaju, funkcji, adresu oraz powierzchni
dzialki 1 obiektu a takze numeru TERYT. W przypadku, gdy w sktad nieruchomosci wchodzi kilka
geodezyjnie wydzielonych dziatek gruntu, dane te przedstawia si¢ dla kazdej z nich. Natomiast jesli
rozpatrywana nieruchomos$¢ stanowi cze$¢ wigkszej nieruchomos$ci gruntowej, nalezy ten fakt
odnotowa¢ w opisie i wskaza¢ o jaka cz¢$¢ chodzi [1]. Zaznajomienie si¢ z otoczeniem, czyli
bliskoscig do szkol, przedszkoli, centrow handlowych, przystankoéw tramwajowych czy autobusowych
oraz obiektow przylegltych dostarcza wielu informacji przydatnych przy analizowaniu mozliwosci
rozwoju i inwestowania w nieruchomos¢.

Na rysunku 2 przedstawiony jest widok mapy zawierajacej oznaczenie geodezyjne dzialek z
serwisu www.geoportal.gov.pl [8].
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Rys 2. Mapa przedstawwgqca oznaczenie geodezyjne nleruchomosm W serwisie WWw. geoportal gov.pl [8].

4.2 Plany zagospodarowania przestrzennego

Miejscowy plan jest jednym z najwazniejszych dokumentow ksztaltujacych polityke przestrzenna
gminy. Pozwala on na harmonijny i zrownowazony rozwdj gminy z uwzglednieniem tadu
przestrzennego oraz ochrony srodowiska przyrodniczego.

W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia si¢ zwlaszcza: wymagania tadu
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, walory architektoniczne i krajobrazowe, wymagania
ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych i le$nych,
wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej, wymagania
ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze wlasnosci, potrzeby obronnosci i
bezpieczenstwa panstwa, potrzeby interesu publicznego [4].

Plan miejscowy sktada si¢ z czesci opisowej, czyli uchwaty i zalacznika, ktory jest rysunkiem
planu. Jest niewyczerpanym zrédtem informacji o nieruchomosci, a dostep do niego mozna uzyskac
np. poprzez miejskie portale GIS. Mapa z zaznaczonymi obszarami dostarcza uzytkownikowi nie
tylko informacji graficznej o tym, czy plan na danym obszarze jest planem oczekujagcym na
publikacj¢, obowiazujacym, czy w toku sporzadzania. Dostarcza rowniez informacji o:

— numerze planu,

— powierzchni obszaru pokrytego planem,

— numerze i dacie sesji rady miasta na ktorej zostat uchwalony,
— numerze dziennika i pozycji,

— dacie publikacji,

— dacie uprawomocnienia,

— skali sporzadzonego planu,

— przekserowania na stron¢ miasta gdzie plan jest opublikowany.

Na rysunku 3 pokazany jest widok mapy z planami zagospodarowania przestrzennego z serwisu
www.gis.gdansk.pl [9].
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Rys.3. Plany zagospodarowania przestrzennego na obszarze Miasta Gdanska udostepnione w serwisie
www.gis.gdansk.pl [9].

4.3 Struktura wlasnosci gruntéw

Mapa struktury wiasnosci gruntow, jako jedna z wielu map tematycznych, dostarcza
uzytkownikowi danych o strukturze wtasnosci gruntow w najblizszym otoczeniu nieruchomosci. Jest
to cenna informacja przy weryfikowaniu celow wlasciciela dotyczacych mozliwo$ci rozwoju danej
nieruchomosci.

Ze wzgledu na powigzania os6b prawnych z panstwem i1 gminami oraz kos$ciotami, mozemy
wyrdzni¢ osoby prawne, komunalne oraz wyznaniowe. W przypadku gdy kryterium klasyfikacji
bedzie stanowito prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, wyrdzniamy osoby prawne gospodarcze i
niegospodarcze, z kolei rola zespotow ludzkich bedzie w ramach oséb prawnych decydowata o
zakwalifikowaniu danego podmiotu, jako osoby prawnej typu korporacyjnego badZz zaktadowego.
Podleglo$¢ roznym rezimom prawnym, tj. prawu prywatnemu oraz prawu publicznemu, stanowi
przestanke do wyrdznienia osdéb prawnych prawa publicznego i 0os6b prawnych prawa prywatnego.
Jesli siedziba osoby prawnej zlokalizowana jest w kraju moéwimy o osobach prawnych krajowych,
jesli za$ zagranica — 0 0sobach prawnych zagranicznych [18]. Na rysunku 4 przedstawiona jest mapa
struktur wlasnosci nieruchomosci.

Legenda x

Mapa wlasnosci
Wihasnosé gruntu

¥ wiasnosé gruntu
Ml skarb P

M skarb Parist wa, jezeli wystepuje w zbiegu z uzytkownikami wieczy

a, jezeli nie wystepuje w zbiegu z uzytkownikami wie

Jednooscbowe spotki Skarbu Panistwa, przedsiebiorstwa panstwow
Gminy | zwiazki migdzygminne, jezeli nie wystepujg w zbiegu z uz

B Gminy i zwiazki migdzygminne, jezeli wystepuia w zbiegu z uzytke

M 1cdncoscbowe spétki jednostek samorzadu terytorialnego i inne os

| | Oscby fizyczne
Spotdzielnie

| | Koscioly | zwiazki wyznaniowe

| | Powiaty i zwiazki powiatdw, jezeli nie wystepujg w zbiegu z uzytko
Wojewddztwa, jezeli nie wystepuja w zbiegu z uzytkownikami wiec
Wojewddztwa, jeZeli wystepuja w zbiegu z uzytkownikami wisczys

Spotki prawa handlowego | inne podmicty ewidencyjne

i Oscby fizyczne we wspélwlasnosci z osobami prawnymi

4 3

o 3 Gl
Dlugosc : 18°42'10"E Szerckosc : 54°21°12"N Skala 1:200000 FER

Rys.4. Mapa struktur wlasnosci gruntu [9].
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W portalu gis.gdansk.pl [9] wyrdznia sie nastepujgce formy wlasnosci gruntow:

- Skarb Panstwa, jezeli nie wystepuje w zbiegu z uzytkownikami wieczystymi,

— Skarb Panstwa, jezeli wystepuje w zbiegu z uzytkownikami wieczystymi,

— Jjednoosobowe spotki Skarbu Panstwa, przedsigbiorstwa panstwowe i inne panstwowe osoby
prawne,

— Qgminy i zwigzki migdzygminne, jezeli nie wystepuja w zbiegu z uzytkownikami wieczystymi,

— gminy i zwigzki miedzygminne, jezeli wystepuja w zbiegu z uzytkownikami wieczystymi,

— Jednoosobowe spolki jednostek samorzadu terytorialnego i inne osoby prawne, ktoérych organami
zatozycielskimi sg organy samorzadu,

— 0soby fizyczne,

— spotdzielnie,

— koscioty 1 zwigzki wyznaniowe,

— powiaty 1 zwigzki powiatow, jezeli nie wystepuja w zbiegu z uzytkownikami wieczystymi,

— Wojewodztwa, jezeli nie wystepuja w zbiegu z uzytkownikami wieczystymi,

— Wojewodztwa, jezeli wystepuja w zbiegu z uzytkownikami wieczystymi,

— spotki prawa handlowego i inne podmioty ewidencyjne,

— 0soby fizyczne we wspdtwlasnosci z osobami prawnymi.

4.4  Pozostale informacje

System GIS zaczyna stanowi¢ coraz bardziej rozbudowang baze¢ danych w aplikacji krajowej —
geoportal [8] i lokalnych (miejskich) — gis.gdansk.pl [9]. W sktad aplikacji moga wchodzi¢ coraz
bardziej szczegdlowe, branzowe zestawy mapowe.

Mapy akustyczne pokazuja akustyke danego terenu, najczg¢sciej miasta, opracowang na podstawie
pomiarow hatasu drogowego, tramwajowego, kolejowego, lotniczego i przemystowego. Mapy sa
sporzadzone w celu catosciowej oceny narazenia na hatas pochodzacy z réznych zZrédet na danym
obszarze lub w celu sporzadzania ogdlnych prognoz dla danego obszaru [17].

Mapy termowizyjne i badania termalne to nowoczesny sposob na badanie ciepta obiektow w
miastach i poza nim. Mape wykonuje si¢ na podstawie zdj¢cia lotniczego i skanera termalnego.
Produktem koncowym jest mapa obrazujaca ilo$¢ wydzielanego ciepta przez obiekty i pomocne sa w:
— Odnalezieniu miejsca awarii np. rurociggow,

— o0dnalezieniu i ocenie nielegalnych zrzutéw $ciekow do rzek,
— ocenie ubytkow ciepta budynkow [3].

Mapa gestosci zaludnienia przedstawia w sposob graficzny rozmieszczenie populacji na danym
obszarze (powierzchni). W przypadku zaludnienia poszczegdlnych regionéw $wiata najczeSciej
stosuje si¢ liczbe 0sob w przeliczeniu na km? [17].

Ortofotomapa jest to mapa fotograficzna, ktorej tres¢ przedstawiona jest obrazem
aerofotograficznym (zwykle zdjecia lotnicze lub satelitarne powierzchni ziemskiej) przetworzonym
metoda rdézniczkowg oraz przedstawiona w nawigzaniu do ukladu wspotrzednych przyjetego
odwzorowania kartograficznego. Inaczej zesp6t przetworzonych zdje¢ lotniczych, dopasowanych do
jednolitej skali i wpasowanych na punkty osnowy geodezyjnej (fotogrametrycznej).

Ortofotomapa w przeciwienstwie do zdjgcia lotniczego charakteryzuje sie:

— rzutem ortogonalnym (a nie $rodkowym),
— jednolitg skalg dla catej powierzchni terenu (skali nie maja jednak obiekty usytuowane ponad
powierzchnig terenu np. domy, drzewa).

Ortofotomapa tworzona jest przez:

— orientacje wewngtrzng zdj¢é, oraz orientacje wzajemng i absolutng (aerotriangulacja),

— pozyskanie numerycznego modelu terenu,

— ortorektyfikacje czyli korekcje geometryczng zdje¢ (zmiana potozenia pikseli obrazu wynikajaca z
deniwelacji 1 wlasciwosci rzutu Srodkowego),

— mozaikowanie czyli lgczenie ortoobrazow wedtug okreslonego kroju sekcyjnego,

— rasteryzacj¢ z tre§cig wektorowa (szczeg6ly, ramki i opisy pozaramkowe) [17].
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Mapy historyczne przedstawiajg obszary/tereny w danym okresie czasu. Poprzez poréwnanie map
historycznych mozna zaobserwowac¢ kierunek zmian jaki miat miejsce na danym obszarze.

Mapa hipsometryczna jest to mapa ogdlno geograficzna, na ktérej przy pomocy poziomic i barw
migdzy nimi zawartych jest odwzorowane uksztattowanie powierzchni ladu. Mapa hipsometryczna
przedstawia wybrane wysokoSci oraz plastycznie obrazuje uklad nizin, wyzyn 1 gor. Na
szczegotowych mapach hipsometrycznych (matych terendw) mozna odczyta¢ wypukle formy terenu,
oraz formy wkleste [17].

Portale GIS beda zyskiwaly na popularnos$ci, jednak w $lad za tymi coraz bardziej rozbudowanymi
mozliwosciami powinny i8¢ umiejetnos¢ obstugi aplikacji, znajdowania danych oraz ich interpretacji.
Zarzadzanie nieruchomosciami to tylko jedna z wielu branz, gdzie korzystanie z GIS staje si¢ duzym
ulatwieniem w pracy specjalisty.

5 WSPOMAGANIE PRACY ZARZADCY

Prawidtowe zarzadzanie nieruchomoscia jest ztozonym procesem polegajagcym na podejmowaniu
decyzji i1 dokonywaniu czynnosci, ktore maja doprowadzi¢ do osiagnigcia okreslonych przez
wiasciciela celoéw. Osoba wykonujaca ten zawod powinna posiada¢ szerokg wiedze na temat ekonomi,
budownictwa oraz prawa. W §wietle nieustanie zmieniajacych si¢ przepisow prawa, duzej
konkurencyjnoéci na rynku, coraz bardziej skomplikowanych instalacji i urzadzen w obiektach
budowlanych, okreslonych $rodkoéw finansowych, proces zarzadzania Staje si¢ coraz bardziej
skomplikowany i czasochtonny. Producenci nowoczesnych rozwigzan przescigajg si¢ w propozycjach
programéw komputerowych dla zarzadcow, ktore maja utatwié, uporzadkowac i oszczedzi¢ czas jaki
nalezy poswigci¢ na wykonywanie czynnos$ci zwigzanych z zarzadzaniem obiektem. Programy te
mozna w szerokim zakresie modyfikowaé przerabia¢ i rozbudowywac, dostosowujgc do konkretnych
potrzeb uzytkownika. Podstawowymi funkcjami takich aplikacji jest ewidencja mieszkancow,
skrzynka email, mozliwo$¢ przeprowadzenia elektronicznego glosowania, prowadzenie ewidencji
licznikéw, kalendarz robdt dla danego obiektu, elektroniczna Ksigzka Obiektu Budowlanego itp.
Wszystkie te funkcje dotycza sfery komunikacji z mieszkancami i1 spraw finansowo-
administracyjnych, czyli utatwiaja zarzadzanie portfelem nieruchomosci. Jednak wszystkie dane musi
do programu wprowadzi¢ uzytkownik, informacje o nieruchomos$ci musza by¢ pozyskane z innego
zrodta. Wszystkie niezbedne informacje o nieruchomos$ci mozna uzyska¢ w odpowiednich wydziatach
administracji panstwowej 1/lub samorzadowej, jednak wymaga to czasu, pieniedzy oraz determinacji.
Latwiejszym, tanszym oraz zdecydowanie wygodniejszym jest korzystanie zZ narzedzi tj. portali GIS.

Portal GIS jest cennym zrédtem informacji poniewaz dane w nim zawarte opracowane sg przez
specjalistow 1 pochodza z wiarygodnych zrddet tj. Gmina czy Panstwo. Zaletg jest rowniez fakt, ze
jest to narzedzie ogolnodostepne 1 bezptatne. Mozliwosci portalu sg bardzo rozbudowane i majg w
pracy zarzadcow nieruchomosciami szerokie zastosowanie m.in. przy tworzeniu planu zarzadzania
nieruchomos$ciami. Polgczenie mapy 1 odpowiednio przygotowanych danych, powoduje ze
korzystanie z tego narzedzia jest przystepne i dlatego w opinii autorek powinno zostac
rozpowszechnione wsrdod zarzgdcow nieruchomo$ciami. Korzystanie z portali GIS wymaga od
uzytkownika umiejetnosci prawidlowego odczytania i analizowania danych oraz interpretowania
opracowanych wynikow.

PODSUMOWANIE

Przyjecie przez Polske¢ unijnej dyrektywy INSPIRE spowodowalo gwaltowny rozwoj technologii
geoinformacyjnych. Prace z danymi przestrzennymi ulawiaja systemy GIS (ang. Geographic
Information Systems), ktore zajmuja si¢ ich pozyskiwaniem, gromadzeniem, integrowaniem,
analizowaniem, przetwarzaniem oraz wizualizacjg. Szeroki dostep do wiarygodnych, aktualnych, a
przede wszystkim spojnych baz danych przestrzennych usprawni wspoétprace pomiedzy organami
administracji publicznej, wzmocni budowe spoleczenstwa informacyjnego, a takze zwigkszy
bezpieczenstwo obywateli (np. w sytuacjach kryzysowych) oraz stanie si¢ narzedziem coraz czesciej
wykorzystywanym przez specjalistow, w tym zarzadcy nieruchomosci.
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Rozwdj nowych technologii oraz zmiany w prawie spowodowaty, ze umiejetno$¢ postugiwania sie
tym narzgdziem powinna zosta¢ rozpowszechniona wsrdéd os6b wykonujacych zawdd zarzadcy
nieruchomos$ciami na przyktad przy tworzeniu planu zarzadzania nieruchomosciami.

Streszczenie

Na przetomie roku 2013 oraz 2014 zaczela obowigzywac¢ Ustawa z dnia 13 czerwca 2013 r. o zmianie ustaw
regulujgcych wykonywanie niektorych zawodow, zgodnie z ktorq zniesiono szereg wymagan, jakie nalezato
spetni¢, aby uzyskaé prawo do wykonywania danego zawodu. Deregulacjq zostat objety rowniez zawod
zarzgdcy nieruchomosciami. Autorzy niniejszej pracy nie podejmujq si¢ rozwazania, czy zmiany dotyczgce
,uwolnienia” zawodu zarzgdcy nieruchomosciami sq pozytywne, czy negatywne. Wskazujq jedynie, ze w
wyniku zaistnialych zmian prawnych jeszcze cenniejsza stata sie umiejetnos¢ pozyskiwania informacji i ich
prawidtowa interpretacja.

Umiejetne korzystanie z bezptatnych narzedzi dostegpnych w internecie, tj. z portali mapowych GIS przez
zarzqdcow nieruchomosci jest przydatne przy wypetnianiu obowigzkow zwigzanych z obstugq nieruchomosci,
zwlaszcza na etapie tworzenia planu zarzqdzania nieruchomosciq. Wszechstronnos¢ informacji, jakie mozna
pozyskac z portali mapowych GIS sprawia, ze umiejetnos¢ postugiwania sie¢ tym narzedziem powinna zostac
rozpowszechniona wsrod osob wykonujgcych zawod zarzqdcy nieruchomosciami.

Geographic Information Systems supporting the implementation
of the obligations related to the management of real estate

Abstract

The Act of 13 June 2013 treating about the change of acts regulating practicing certain professions,
according to which a number of requirements are to be complied with, in order for the practitioners to perform
the given profession, were abolished. The Act took effect at the turn of 2013/2014. The deregulation also
encompasses the profession Property Manager. The authors do not speculate whether the changes related to
“releasing” the Property Manager profession are positive or negative. However, it is indicated, that as a result
of legislation changes, the ability to obtain information and their correct interpretation, became even more
valuable.

Competent and skilful use of the free tools available in The Internet, i.e. GIS mapping portals, by property
managers is useful when fulfilling their duties related to apt property handling, especially at the stage of
creating a management plan for the property. The versatility of the information that can be obtained from GIS
mapping portals indicates that the ability to use this tool should be disseminated within the program of
undergraduate engineering, graduate or post-graduate course of study in the Fundamentals of Real Estate
Management.
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