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Streszczenie

Celem niniejszego opracowania jest analiza kompletnosci danych znajdujacych si¢ w re-
jestrze cen i1 warto$ci (RCiWN). Badaniom poddano transakcje nieruchomosciami grunto-
wymi zabudowanymi budynkami o funkcji mieszkalnej. Artykul stanowi kontynuacj¢ weze-
$niejszych badan autora. Do analizy wybrano nast¢pujace cechy rynkowe: cena transakcyjna,
powierzchnia uzytkowa, rok budowy budynku, konstrukeja $cian budynku, liczba kondygna-
cji, wielko$¢ dzialki. Dane uzyskano w Starostwie Powiatowym w Kotobrzegu i Koszalinie.
Badanie przeprowadzono na przyktadzie powiatu kotobrzeskiego i koszalinskiego w latach
2010-2017. W badaniu zastosowano technik¢ analizy ilo$ciowej i jako$ciowej dokumentow.

Stowa kluczowe: rejestr cen, starostwo powiatowe, poréwnanie

Wprowadzenie

W Ustawie o gospodarce nieruchomosciami (1997) w art. 155 ust. 1 zapisano, ze przy
szacowaniu nieruchomosci wykorzystuje si¢ wszelkie niezbedne i dostgpne dane
o nieruchomos$ciach, zawarte migdzy innymi réwniez w katastrze nieruchomosci.
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W niniejszym artykule badaniom poddano rejestr cen i wartosci (RCiWN),
ktory jest elementem Ewidencji Gruntéow i Budynkow. Zgodnie z § 74 ust. 1
Rozporzadzenia (2016) starosta prowadzi rejestr nieruchomosci okreslonych w aktach
notarialnych oraz warto$ci nieruchomosci okreslonych przez rzeczoznawcow ma-
jatkowych w operatach szacunkowych, ktorych wyciagi przekazywane sg do ewi-
dencji gruntéw. Rejestracji podlegaja ceny oraz wartosci, o ktorych mowa w ust. 1
(Dawid, 2017, 2018; Rozporzadzenie, 2016).

W przypadku nieruchomosci gruntowej zabudowanej RCiWN powinien za-
wiera¢ miedzy innymi nastgpujace informacje: date transakcji/wyceny, ceng trans-
akcji brutto, powierzchni¢ dziatek (m?), prawo — przedmiot transakcji, rodzaj rynku,
strong zbywajaca, strone nabywajaca, rodzaj transakcji, rodzaj nieruchomosci, ksigga
wieczysta, obreb, powierzchnia uzytkowa (m?), powierzchnig¢ zabudowy z mapy, kla-
souzytki w dzialce, uzbrojenie istniejace, rok budowy budynku, konstrukeje Scian
budynku, stan techniczny budynku, liczbe kondygnacji i inne. Urzednicy w staro-
stwach powiatowych, uzupelniajac RCiWN, bazuja na aktach notarialnych oraz wy-
ciggach z operatéw szacunkowych otrzymanych od rzeczoznawcow majatkowych.
Akty notarialne sporzadzaja notariusze. Na ich podstawie sg wprowadzane dane do
RCiWN (Dawid, 2018). Ustawa nie zawiera jednak wytycznych dotyczacych tego,
jakie dane obligatoryjne dotyczace opisu nieruchomosci powinien zawiera¢ akt no-
tarialny sporzadzany przy dokonywaniu transakcji nieruchomosci (Kokot, 2015).

Celem niniejszego opracowania jest analiza kompletnosci danych uzyskanych
z RCiWN, dotyczacych nieruchomosci gruntowych zabudowanych o funkcji miesz-
kalnej oraz poréwnanie ich z wcze$niejszymi badaniami autora dotyczacymi powiatu
koszalinskiego w latach 2010-2016 (Dawid, 2018). Na podstawie migdzy innymi
danych uzyskanych z RCiWN rzeczoznawcy majatkowi dokonuja szacowania war-
tosci nieruchomosci. RCiWN stanowi wazne zrodto informacji o nieruchomosciach
(Bydtosz, Cichocinski, Parzych, 2010; Budzynski, 2012; Hopfer, Cegielski, Pietrzak,
2012), ale zdarzaja si¢ przypadki z problemem jakosci tych danych (Konowalczuk,
2014; Forys, Kokot, 2001) i ich kompletnoscig. Do analizy wybrano nastepujace
cechy rynkowe: cen¢ transakcyjng, powierzchni¢ uzytkows, rodzaj rynku, rodzaj
praw do gruntu, rok budowy budynku, konstrukcje §cian budynku, stan techniczny
budynku, liczbe kondygnacji, wielko$¢ dziatki i inne. Dane uzyskano w Starostwie
Powiatowym w Kolobrzegu i Koszalinie. Badanie przeprowadzono w latach 2010—
2017, aby stwierdzi¢, czy jako$¢ danych w analizowanym okresie ulegata zmianie.
Obszarem badan w niniejszym artykule byl powiat kotobrzeski w latach 2010-2017
i koszalinski w 2017 roku. W artykule dokonano tez zestawienia porownawczego
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za okres 20102017 w powiecie kotobrzeskim i w powiecie koszalinskim (okres
badan 2010-2016), ktéry byt przedmiotem wcze$niejszych badan autora. Analizie
poddano 571 transakcji w powiecie kotobrzeskim i 144 w powiecie koszalinskim
w 2017 roku. W sumie w latach 2010—-2017 na analizowanym obszarze badania objety
829 transakc;ji.

1. Obszar badan i metody badawcze

Powiat kotobrzeski znajduje si¢ w pdinocno-zachodniej Polsce, w wojewddztwie
zachodniopomorskim. Sktada si¢ z 7 gmin. Stolica powiatu jest miasto Kotobrzeg.
Pozostale gminy tworzace powiat to: Dygowo, Ustronie Morskie, Ryman, Siemysl,
miasto i gmina Go$cino, gmina wiejska Kolobrzeg. W 124 miejscowos$ciach wiej-
skich i 2 miastach (Kotobrzeg i Goscino) mieszka okoto 77 tys. osob, z ktorych
okoto 62% to mieszkancy Kotobrzegu. Powiat kotobrzeski sasiaduje z 5 powiatami
ziemskimi: gryfickim, lobeskim, §widwinskim, biatlogardzkim i koszalinskim. Od
poInocy granice powiatu wyznacza linia brzegowa Morza Battyckiego. Potudniowa
naturalna granice stanowi rzeka Pars¢ta.

Rysunek 1. Mapa czgséci wojewodztwa zachodniopomorskiego z powiatami i gminami

MORZE BALTYCKIE

Poilanie

Zrédlo: opracowanie wiasne.
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Powiat koszalinski znajduje si¢ w potnocno-wschodniej czgsci wojewodztwa
zachodniopomorskiego. W jego sktad wchodzi 8 gmin: Bobolice, Polanéw, Sianow
i Mielno o statusie miejsko-wiejskim, a takze Bedzino, Biesiekierz, Manowo
i Swieszyno o statusie wiejskim. Powiat koszalinski od zachodu sasiaduje z powia-
tem kotobrzeskim, od potudniowego zachodu z biatogardzkim, od potudnia ze szcze-
cineckim, od wschodu z bytowskim, za$ od p6tnocnego wschodu ze stawienskim.
PoéInocng granicg powiatu wyznacza okoto 30-kilometrowy pas wybrzeza Battyku.
Obszar badan przedstawiono na rysunku 1.

W badaniu zastosowano technike analizy ilo$ciowej i jako$ciowej dokumentow.
Polega ona na pozyskiwaniu danych z r6znych materiatéw zrodlowych o charakte-
rze sformalizowanym. W rozpatrywanym przypadku materiatami zrédlowymi byty
dane uzyskane z RCiWN ze Starostwa Powiatowego w Kotobrzegu i Koszalinie.

2. Analiza kompletnosci danych w RCiW w powiecie kotobrzeskim

Udostgpnienie danych z RCiWN reguluje szereg ustaw (Dawid, 2018; Ustawa, 1964,
1989, 1991, 1997, 2006). Rzeczoznawcy majatkowi ptacg za otrzymane transakcje.
Oczekuja, aby byty one kompletne i na ich podstawie mozna byto dokona¢ wyceny
nieruchomosci (Rozporzadzenie, 2004). W przypadku wyceny nieruchomosci grun-
towych zabudowanych budynkami mieszkalnymi niezb¢dng informacja do wyceny
7z RCiWN jest przede wszystkim powierzchnia uzytkowa budynku, cena transakcyj-
na, data transakcji, potozenie nieruchomosci, wielkos¢ dziatki, rok budowy budynku,
konstrukcja $cian budynku, liczba kondygnacji i inne. Cechy te poddano analizie.

W latach 20102017 w powiecie kotobrzeskim dokonano w sumie 571 transakcji
kupna-sprzedazy nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi o funkcji miesz-
kalnej. W analizowanym okresie nie zanotowano ani jednego wpisu do RCiWN
odnosnie do warto$ci nieruchomosci. Wynika to prawdopodobnie z tego, ze rzeczo-
znawcy majatkowi nie przesylaja wyciagdéw z operatow szacunkowych do Ewidencji
Gruntow i Budynkéw, chociaz mieli taki obowigzek (Ustawa o gospodarce nieru-
chomosciami, 1997, art. 158). W tabeli 1 przedstawiono liczbe transakcji nierucho-
mosciami w kolejnych latach analizy.
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Tabela 1. Liczba nabywanych budynkow mieszkalnych w powiecie kotobrzeskim
w latach 20102017

Lata analizy
Razem
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Liezba 62 44 51 49 91 47 90 137 571
nieruchomosci

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Najwigcej transakcji bylo w 2017 roku — 137, co stanowito okoto 24% ogotu
transakcji w analizowanym okresie. Najmniej w 2011 roku, kiedy to odnotowano
44 transakcje, co stanowilo okoto 8% wszystkich transakcji. Jezeli chodzi o poszcze-
golne gminy powiatu, najwigcej transakcji w analizowanym okresie bylo w gminie
wiejskiej Kotobrzeg (187), co stanowito okoto 33% wszystkich transakcji, nastepnie
w gminie miasto Kotobrzeg (164), co stanowito okoto 29% ogotu transakeji. Najmniej
transakcji odnotowano w gminie Ryman (18), co stanowito okoto 3% analizowanych
transakceji. Na rysunku 2 przedstawiono liczbe transakcji w poszczegolnych gminach
powiatu koszalinskiego.

Kompletnos¢ danych analizowanych cech z RCiWN dotyczaca powierzchni
uzytkowych budynkow mieszkalnych jest dosy¢ niska. W badanym okresie w gminach
powiatu kolobrzeskiego wynosita ona okoto 36%. Najwyzsza dostgpnos¢ danych
w analizowanym okresie byta w gminie Ryman — okoto 58%. Wynikato to jednak
gléwnie z matej liczby transakcji. W gminach, w ktorych transakcji bylo najwiece;,
dostepnos¢ danych byta na poziomie okoto 34% (gmina wiejska Kotobrzeg) i 21%
(gmina miasto Kotobrzeg). Zdarzaja si¢ gminy, gdy dostgpnos¢ wystepuje w 100%.
Przyktadem jest gmina Ustronie Morskie (2011 i 2013 r.) czy gmina Ryman (2012,
2013 12016 r.). Wynikato to jednak z tego, ze byly to pojedyncze kompletne transak-
cje w danym roku, co przedstawiono w tabeli 2. Charakterystyczne dla tego RCIWN
bylo to, iz powierzchnie uzytkowa w wiekszosci przypadkéw podawano w opisie
w rubryce opis transakcji/wyceny, a nie w rubryce powierzchnia uzytkowa.
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Rysunek 2. Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi o funkcji
mieszkalnej w poszczegolnych gminach powiatu kotobrzeskiego w latach 20102017
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych uzyskanych
ze Starostwa Powiatowego w Koszalinie.

Wazng role w wycenie analizowanego rodzaju rynku nieruchomosci odgrywa
rok budowy budynku. Nowsze budynki zazwyczaj maja lepszy standard wykon-
czenia, zbudowane sg z materialow o lepszym wspotczynniku przenikania ciepta,
sa bardziej funkcjonalne (Dawid, 2017). Z danych wynika, ze informacja na temat
roku budowy w latach 2010—2017 wyst¢puje w okoto 46% przypadkow. Pelne dane
sa w gminie Ryman w 2014, 2016 i 2017 roku, w gminie Siemysl w latach 20142016,
w gminie Dygowo w latach 2012-2017 oraz w gminie Ustronie Morskie w 2012 roku.
Najnizsza dostepnosc tej cechy byla w gminie miejskiej Kotobrzeg — okoto 11%.
W gminie Dygowo w 2011 roku brak byto danych na temat roku budowy. Podobnie
w gminie Ustronie Morskie w roku 2011 i w latach 2013=2016 czy gminie Goscino
w 2011 roku, co przedstawiono w tabeli 2.

Kolejng cechg, ktora poddano analizie, byta konstrukcja $cian budynku.
Wybierajac w procesie wyceny nieruchomosci do poréwnan, wazne jest, aby byty wy-
konane z podobnych materialow. Dostgpnos¢ danych w analizowanym okresie jest na
poziomie okoto 81%. Petna dostepnos$¢ danych w badanym okresie jest w gminie wiej-
skiej Kotobrzeg i miasto Kotobrzeg. W gminach Dygowo, Goscino, Ustronie Morskie
petne dane sg w latach 2012—2017. Takg sama dostepnos¢ danych uzyskano przy ana-
lizie liczby kondygnacji w budynku. Szczegdétowe dane przedstawiono w tabeli 2.



LEszek DAWID
ANALIZAKOMPLETNOSCIDANYCHZREJESTRUCENIWARTOSCINAPRZYKLADZIEPOWIATUKOLOBRZESKIEGOIKOSZALINSKIEGO...

Tabela 2. Kompletnos¢ danych wybranych cech transakcji w gminach powiatu
kotobrzeskiego w latach 2010—2017

Lata analizy — kompletno$¢ danych (%)
Analizowana . Srednia
Gmina
cecha 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2010—
2017
Powierzchnia | Dygowo 20 0 50 75 60 25 0 17
uzytkowa Goscino 44 0 38 80 80 60 0 40
budynku Ryman 50 67 100 100 50 0 100 0
Siemysl 40 17 75 30 70 33 0 9
Ustronie
36
Morskic 33 100 0 100 0 17 0 61
Kolobrzeg 61 47 42 33 15 29 26 | 20
wiejska
Kolobrzeg 7 10 20 50 27 25 0 27
miasto
Rok budowy | Dygowo 20 0 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100
budynku Goscino 56 0 63 40 80 60 40 | 40
Ryman 0 0 50 75 100 0 100 | 100
Siemysl 0 33 75 0 100 | 100 | 100 | 64
Ustronie
46
Morskic 17 0 100 0 0 0 60 | 45
Kolobrzeg 17 2 37 42 61 86 57 | 57
wiejska
Kolobrzeg 0 0 0 25 4 13 19 | 24
miasto
Konstrukcja | Dygowo 20 0 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100
$cian budynku | Goscino 100 0 100 100 | 100 | 100 | 100 | 100
iliezba | Ryman 0 0 50 100 | 100 | 0 100 | 100
kondygnacji  ['qjery41 0 3 | 100 0 100 | 100 | 100 | 90
Ustronie 17 0 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 81
Morskie
Kolobrzeg 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100
wiejska
Kolobrzeg 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100
miasto

Zrédto: opracowanie wiasne.

Brak danych w catym analizowanym okresie wystgpuje w przypadku stanu
technicznego budynku i liczby izb.

Petna kompletno$¢ danych jest w przypadku daty transakcji, ceny transakcyjnej
brutto, potozenia nieruchomosci, wielkosci dziatki, rodzaju praw do nieruchomo-
$ci. Mozna wysnu¢ wnioski, ze urzgdnicy Starostwa Powiatowego w analizowanym
okresie rzetelnie wpisuja te dane, ktore sa dostgpne w aktach notarialnych.
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3. Analiza kompletnosci danych w RCiWN w powiecie koszalinskim
w 2017 roku

W 2017 roku dokonano 144 transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci grunto-
wych zabudowanych budynkiem mieszkalnym. Najwigcej transakcji bylo w gminie
Sianow (okoto 26% wszystkich transakeji w analizowanym roku), nast¢pnie w gminie
Swieszyno (okoto 24%), a najmniej w gminie Bedzino (okoto 6%) i gminie Polanow
(9%). W tabeli 3 przedstawiono liczbe nabywanych budynkéw w 2017 roku.

Tabela 3. Liczba nabywanych budynkow mieszkalnych w powiecie kotobrzeskim
w latach 20102017

Nieruchomosci Gminy powiatu koszalinskiego
gruntowe
zabudowane . Lo . . . L -
.. Bedzino | Biesiekierz Bobolice | Mielno | Polanéw | Sianéw | Swieszyno
o funkcji
mieszkalnej
Liczba 8 15 15 21 13 38 34

Zrédto: opracowanie wiasne.

W tabeli 4 przedstawiono w procentach kompletno$¢ wybranych cech transakc;ji
budynkami mieszkalnymi w 2017 roku. Srednia kompletno$é cechy ,,powierzchnia
uzytkowa” w analizowanych gminach to 38%. Najwyzsza byta w gminie Bobolice
(okoto 93%), nastepnie gminie Biesiekierz (okoto 60%). Najnizsza dostgpnos¢ byta
w gminie Polanéw (brak danych), gminie Bedzino (okoto 13%), gminie Swieszyno
(okoto 38%). W przypadku cechy ,,rok budowy budynku” srednia dostgpnos¢ byta
na poziomie okoto 82%. Najnizsza byla w gminie Mielno (okoto 43%), gminie
Bedzino (okoto 50%). Petne dane byly w pozostatych gminach. W przypadku cechy
,konstrukcja $cian budynku i liczba kondygnacji” dostepno$¢ byta 100%. Podobnie
byto w przypadku analizy takich cech, jak: data transakcji, cena transakcyjna
brutto, potozenie nieruchomosci, wielko$¢ dziatki, rodzaj praw do nieruchomosci.
Brak danych w analizowanym okresie wystgpuje w przypadku stanu technicznego
budynku i liczby izb.
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Tabela 4. Kompletno$¢ danych (%) wybranych cech transakcji w gminach powiatu
koszalinskiego w 2017 roku

Gmina

Bedzino

Biesiekierz

Bobolice

Mielno

Polanéw

Sianéw | Swieszyno | Srednia

Powierzchnia
uzytkowa
budynku

13

60

93

48

55 38 38

Rok budowy
budynku

50

100

100

43

100

84 100 82

Konstrukcja $cian
budynku i liczba
kondygnacji

100

100

100

100

100

100 100 100

Zrédto: opracowanie wlasne.

4. Analiza poréwnawcza kompletnosci wybranych cech
w powiecie kotobrzeskim i koszalinskim w latach 2010-2017

W przypadku analizowanych cech petniejsze dane s3 w powiecie kolobrzeskim

(Srednia 54%) niz w koszalinskim (34%), pomimo ze liczba transakcji jest znacznie
wyzsza w powiecie kotobrzeskim (571) niz w koszalinskim (258). Analizujac ceche

»powierzchnia uzytkowa”, petniejsze dane sa w powiecie kotobrzeskim (36%) niz
koszalifiskim (23%). Tylko w latach 2014 1 2017 w powiecie koszalinskim sg wyzsze,

co przedstawiono w tabeli 5.

Tabela 5. Zestawienie kompletnosci danych (%) wybranych cech transakcji w gminach
powiatu koszalinskiego i kotobrzeskiego w latach 20102017

Powierzchnia uzytkowa Konstrukcja $cian budynku
Cecha budynkuy Rok budowy budynku i liczb: kondygnaqyi

powiat powiat powiat powiat powiat powiat

koszalinski kotobrzeski koszalinski kotobrzeski koszalinski kotobrzeski

2010 0 37 0 16 0 48
2011 13 34 28 9 50 33
2012 0 46 12 60 21 93
2013 0 67 6 40 13 86
2014 100 43 100 63 100 100
2015 21 27 38 51 64 86
2016 8 18 10 67 19 100
2017 38 17 82 61 100 98

Zrbdlo: opracowanie wiasne.
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Podobnie jest z cecha ,,rok budowy budynku” (okoto 46% powiat kotobrzeski
1 35% koszalinski) oraz cecha ,,konstrukcja $cian budynku i liczba kondygnacji”
(81% powiat kotobrzeski 1 46% powiat koszalinski).

Podsumowanie i wnioski

Kompletnos¢ danych w RCiWN wykorzystywanych do wyceny nieruchomosci grun-
towych zabudowanych o funkcji mieszkalnej w gminach powiatu kotobrzeskiego
i koszalinskiego w latach 2010-2017 (analiza 829 transakcji) byla zr6znicowana.
Petna dostgpnos$¢ byta w przypadku daty transakcji, potozenia nieruchomosci, wiel-
ko$ci dziatki, rodzaju praw do nieruchomosci. Na poziomie okoto 63% byta w przy-
padku konstrukeji $cian budynku i liczby kondygnacji. W przypadku roku budowy
budynku dostepnos¢ danych byla juz duzo nizsza i wynosita okoto 40%. Jeszcze
nizsza byta w przypadku powierzchni uzytkowej — 29%. Brak danych zanotowano
w przypadku stanu technicznego budynku i liczby izb. Petniejsze dane sg w powiecie
kotobrzeskim. R6znig si¢ srednio o okoto 20%.

Akty notarialne nie zwierajg wystarczajacych danych, aby na ich podsta-
wie mozna kompletnie uzupetni¢c RCiWN. Nalezatoby zatem postulowaé o zapis
W ustawie o notariacie, ktory zobowigze notariuszy do wpisywania w akcie notarial-
nym przy przenoszeniu wlasnosci nieruchomosci wymaganych danych dotyczacych
opisu nieruchomosci. Na pewno tymi danymi powinny by¢: powierzchnia uzytkowa
budynku, rok budowy budynku, konstrukcja $cian, liczba kondygnacji, cena trans-
akcyjna netto, VAT nieruchomosci i inne.

Badany RCiWN nalezy oceni¢ jako mato przydatny pod wzglgdem kompletno-
$ci danych do wyceny nieruchomosci, gtéwnie z powodu braku powierzchni uzyt-
kowej budynku. Pozostale dane sa niewystarczajace, aby rzeczoznawca majatkowy
mogt dokonaé na ich podstawie prawidtowego doboru nieruchomosci podobnych
i migdzy innymi analizy cech wptywajacych w najwigkszym stopniu na cen¢ nieru-
chomosci. By¢ moze wprowadzenie w zycie Rozporzadzenia w sprawie zintegrowa-
nego systemu informacji o nieruchomosciach (2013) poprawi te sytuacje. Rowniez
rzeczoznawcy majatkowi nie przesylaja wyciagdw z operatow szacunkowych
(obecnie nie maja takiego obowigzku), co sprawia, ze w ogole brak wartosci nieru-
chomosci w tym rejestrze.
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Autor zamierza przeprowadzi¢ szersze badania obejmujace gming miasto
Koszalin w takim samym zakresie czasowym migdzy innymi w celu odniesienia si¢
do niniejszych badan.

Po zbadaniu RCiWN w miescie Koszalin wnioski z badan zostang przeka-
zane do Srodkowopomorskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych
w Koszalinie, na ktorego terenie byto przeprowadzane badanie, oraz zostanie za-
proponowana zmodyfikowana metoda wyceny na podstawie dostgpnych danych dla
tego typu nieruchomosci.
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ANALYSIS OF COMPLETENESS OF DATA FROM THE PRICE
AND VALUE REGISTER ON THE EXAMPLE OF KOLOBRZEG
AND KOSZALIN DISTRICTS IN YEARS 2010-2017

Abstract

The purpose of this paper is to analyse the completeness of data contained in the
price and value register. Transactions concerning parcels with residential buildings located
on them were studied. The research is a continuation of previous studies conducted by the
author. The following market characteristics were selected for the analysis: transaction price,
usable area, year of building construction, building walls, number of storeys, plot size, others.
Data was obtained at the District Offices in Kotobrzeg and Koszalin. The study was con-
ducted on the example of Kotobrzeg and Koszalin districts in 2010-2017. The study used the
technique of quantitative and qualitative analysis of documents.
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