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THE PROJECT OF GIS SYSTEM SUPPORTING
REAL ESTATE EVALUATION
ON THE BASIS OF GERMAN BORISPLUS SYSTEM

Streszczenie

Systemy GIS sa coraz bardziej popularnym narz¢dziem wspomagajacym
proces wyceny nieruchomos$ci, przyktadem takiego systemu jest istniejacy
w Niemczech BORISplus. System moze by¢ wzorcem dla podobnych projektow.
Jest przejrzystym rozwiazaniem, zawierajacym dane przeznaczone zaro6wno dla
zwyktych uzytkownikow jak i rzeczoznawcow majatkowych.

Wycena nieruchomosci w Polsce wymaga przede wszystkim dostgpu do
Rejestru Cen i Warto$ci Nieruchomosci. Z tego powodu projekt opiera si¢ na
RCiWN. Projekt systemu zostal utworzony w programie GeoMedia firmy Inter-
graph. Dane mozna wyswietli¢ w postaci mapy i tworzy¢ do nich zapytania prze-
strzenne i atrybutowe. Zastosowanie systemu GIS do prowadzenia Rejestru Cen i
Wartosci Nieruchomosci moze znacznie przyspieszy¢ proces wyceny i umozliwic¢
wieloaspektowa analiz¢ danych.

Stowa kluczowe: GIS, wycena nieruchomosci, Rejestr Cen i Wartosci Nierucho-
mosci, BORISplus
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Summary

GIS is becoming more and more popular tool supporting real estate
appraisal. An example of such system is BORISplus, operating in Germany. The
system may be a model for similar solutions. It is transparent and available for
both ordinary users and real estate appraisers.

An important source of data necessary for real estate appraisal in Poland
is the register of prices and values for real estates (RCiWN) so the project is based
on RCiWN. The project was created in GeoMedia software, released by Inter-
graph. Data may be displayed on a map. Attribute and spatial queries may be cre-
ated in order to analyse the data. Implementation of GIS to the register of prices
and values for real estates may significantly improve real estate appraisal.

Key words: GIS, real estate appraisal, BORISplus, register of prices and values
for real estates

WSTEP

Wycena nieruchomosci jest procesem wymagajacym szybkiego dostepu do
jak najwigkszej I aktualnej liczby danych dotyczacych atrybutéw i wartosci nie-
ruchomosci [Bydtosz i in. 2009]. W dobie powszechnej informatyzacji stworze-
nie systemu geoinformacyjnego zawierajacego odpowiednia liczbg¢ danych mo-
globy znacznie usprawni¢ proces wyceny. Przestanka do tworzenia takich
systemow jest rowniez dyrektywa INSPIRE, ktora weszta w zycie w 2007 roku.

System GIS jest stosowany do zarzadzania nieruchomosciami [Gawronski
2007]. Punkt 5.1.1. Migdzynarodowych Standardow Wyceny [2005] mowi:
Rzeczoznawca majatkowy winien mie¢ dostgp do zaawansowanego systemu
gromadzenia danych(...), ktére utatwiaja wyceng za pomoca komputera i czgsto
obejmuja system informacji geograficznej (GIS). Z Migdzynarodowych Stan-
dardéw Wyceny wynika, ze zastosowanie GIS rowniez do wyceny nieruchomo-
$ci jest zalecane 1 powinno sta¢ si¢ powszechna praktyka.

W wielu krajach Unii Europejskiej systemy wspierajace proces wyceny juz
istnieja. Co wigcej, sa to systemy dostepne w trybie online nie tylko upowaznio-
nym do tego organom, ale rowniez zwyktym uzytkownikom. Przyktadem syste-
mu wspomagajacego wyceng nieruchomosci moze by¢, dziatajacy w Niemczech
na terenie Nadrenii Westfalii system BORISplus.

Celem artykutu jest wykazanie, ze zastosowanie systemu o podobnej funk-
cjonalnosci w Polsce, jest zasadne. Na podstawie systemu niemieckiego przed-
stawiono probke autorskiego systemu, ktory mimo swojej prostoty moze ulatwié
wyceng nieruchomosci.

System stworzony jest na jednej sekcji mapy, na terenie miasta Krakowa
w komercyjnym oprogramowaniu GeoMedia.
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METODA BADAWCZA, MATERIALY ZRODLOWE

Zastosowana zostala metoda analizy opisowo-porownawczej. Przedsta-
wiony zostal wiasny projekt systemu informacji przestrzennej, ktoéry ma za za-
danie zbiera¢ informacje potrzebne do wyceny nieruchomosci.

System zostal zastosowany praktycznie na obszarze jednej sekcji mapy
znajdujacej sie na terenie Zabifica, dzielnicy Krakowa.

Dane wykorzystane w systemie pochodza z rejestru cen i warto$ci nieru-
chomosci i pobrane zostalty w Urzedzie Miasta Krakowa. Do stworzenia pro-
jektu uzyte zostaly nastgpujace programy: GeoMedia, firmy Intergraph, Micro-
station V8 z naktadka MK, Excel.

Bardzo waznym zrodtem informacji byta strona Borisplus.nrw.

OPIS BADAN - SYSTEM BORISPLUS

System dziata na terenie Nadrenii Westfalii i jest zrodtem informacji o nie-
ruchomosciach Urzedu do Spraw Wyceny Nieruchomos$ci. Nazwa systemu jest
skrotem od niemieckiej frazy BOdenRichtwertInformationsSystem, co znaczy
tyle co system informacji o warto$ciach gruntu. Stowo plus w ztozeniu infor-
muje o tym, ze jest to system drugiej generacji.

System oferuje nastgpujace ustugi:

— Ogolna informacj¢ o cenach budynkow mieszkalnych i mieszkan wta-
sno$ciowych (Allgemeine Preisauskunft), ogolnodostepny serwis za pomoca
ktérego mozna okresli¢ poziom cen dla zadanych nieruchomosci.

— Informacje¢ o orientacyjnej wartosci gruntu (Bodenrichtwert)- orienta-
cyjna warto$¢ gruntu odzwierciedla poziom cen gruntow zabudowanych, jak
réwniez gruntdw rolnych i lesSnych.

— Przeglad wartosci gruntow (Bodenwertiibersicht) zawiera ogolne warto-
$ci gruntu, ktére stuza poréwnaniu poziomoéw cen ziemi w poszczegolnych re-
gionach.

— Raporty poszczegdlnych Urzedéow ds. Wyceny Nieruchomosci w Nad-
renii Westfalii (Grundstiicksmarktberichte).

— Orientacyjna warto$¢ nieruchomosci (Immobilienrichtwert) - najnowsza
wersja systemu daje dostep do orientacyjnych wartosci nieruchomosci dla nie-
ktérych miast np. dla Diisseldorfu.

— Przeglad wartosci nieruchomosci (Immobilienpreistiibersicht) daje do-
stgp do przecigtnych cen domow jedno- i wielorodzinnych, mieszkan wiasno-
sciowych pogrupowanych ze wzgledu na date powstania. Usluga umozliwia
poréwnanie poziomow cen migdzy poszczegdlnymi regionami.

— Aby otrzyma¢ ogdlny raport obejmujacy cata Nadreni¢ Westfali¢ w da-
nym roku nalezy przej$¢ do opcji Grundstiicksmarktberichte NRW.
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Poszczegolne ustugi sa podzielone dodatkowo na informacje platne i bez-
ptatne. Przyktadowo informacje o przecigtnej wartosci gruntow mozna bezptat-
nie wyswietli¢ na ekranie swojego komputera, ale aby zapisa¢ dane na dysku
nalezy ui$ci¢ odpowiednia optate. Podobnie jezeli chodzi o Raporty Urzedow ds.
Wyceny Nieruchomosci, aby pobra¢ dane niezbedne do wyceny nieruchomosci
wedhug §193 BauGB (niemieckie prawo budowlane), niezbedna jest rejestracja i
przejécie do platnej czgsci portalu, przeznaczonej dla rzeczoznawcow majatko-
wych czy bankoéw.

Rysunek ponizej przedstawia strong startowa systemu i wszystkie opisane
opcje.
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Zrodto: http://www .boris.nrw.de/borisplus/portal/cleanstart.do [dostep: 12.02.2012].
source: http://www.boris.nrw.de/borisplus/portal/cleanstart.do [access: 12.02.2012]

Rysunek 1. System Borisplus
Figure 1. Borisplus system

Wedlug informacji znalezionych na stronie, system nie jest zrodlem warto-
$ci gruntow, wartosci rynkowych i cen transakcyjnych dla konkretnych obiek-
tow. Uzytkownik ma jedynie dostgp do informacji o tym, w jaki sposob ksztat-
towaly si¢ ceny transakcyjne w ostatnim czasie. Aby dowiedzie¢ si¢ na jakim
poziomie byly ceny transakcyjne nalezy wybra¢ opcje Allgemeine Preisauskunft
(ogdlna informacja o cenach budynkéw mieszkalnych), wpisa¢ w polu wyszu-
kiwania nazwe interesujacej uzytkownika gminy np. Diisseldorf i poda¢ Zzadana
powierzchni¢ budynku mieszkalnego. W wyniku wyszukiwania otrzymuje si¢
map¢ z zaznaczonymi na niebiesko punktami przedstawiajacymi nieruchomosci
spetniajace kryteria wyszu
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Rysunek 2. Ogolna informacja o cenach
Figure 2. General information on prices

Oprocz mapy uzytkownik otrzymuje konkretne dane przedstawione na
rysunku ponizej.
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Ausgabe der Recherche

Preis berechnen

Auf Grund Ihrer Recharche wurden 8 Kaufprelse aus den Jabren 2008 bis 2009 gefunden.
Die Stichprobe umfasst Wohnungen mit:

» ainer Wohnfliche von 47 bis 56 m? (Mitkelwert 54 m2)
= Baujahren von 1994 bis 2007 (Mittelwert 2003).

Der mittlere Kaufpreis batr3gt 2216 €/m2 mit einer Streuung von +/- 21 %,
An Hand der gewdhiten Parameter ergibt sich ein Gesamtkaufpreks von ca. 111000 £,
Dovenload

Deese Preisauskundt ersetzt keine qualifizierte Verkehrswertermittiung nach § 194 Baugesetzbuch. Bitte bedenken Sie,
dass weiters wie der Of; die Grabe der Wohnanlage, die Geschasslage, besonders
Embauten, Erbbawrecht, Wiederkaufrechte, Altfasten u.a.m. den Wert besinflussen konnen. Diese Faktoren konnten bei
der Recherche nicht berocksichtigt werden.

Der Obere Gutachtersusschuss for Grundstickswerta im Land NRW © 2011 |
Zrodto: http://www.boris.nrw.de/borisplus/portal/AP.do [dostep: 12.02.2012].
Source: http://www.boris.nrw.de/borisplus/portal/AP.do [access: 12.02.2012].

Rysunek 3 Dane rzeczowe
Figure 3. Data
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W wyniku wyszukiwania otrzymano 8 cen transakcyjnych. Transakcje
kupna i sprzedazy przeprowadzone byty migdzy 2008 a 2009 rokiem. Wyszuka-
ne obiekty mieszkalne:

— maja powierzchnig¢ mieszkalna miedzy 47 a 56 m” (rednia warto$é 54 m?),

— zbudowane zostaty miedzy 1994 a 2007 rokiem,

— $rednia cen transakcyjnych obiektow za metr kwadratowy to 2216 €/m’
+21%,

— $rednia cena transakcyjna to 111000€.

Pod wynikami zapytania wyjasniono réwniez, ze sa to dane orientacyjne
i nie moga by¢ brane jako podstawa do wyceny nieruchomosci przez rzeczo-
znawce majatkowego. W powyzszym wyszukiwaniu nie wzigto pod uwage
czynnikow majacych wplyw na wyceng nieruchomosci, takich jak: stan obiektu,
kondygnacja, pomieszczenia przynalezne oraz wszelkiego rodzaju obciazenia
1 ograniczenia, dlatego dane sa zbyt ogdlne. http://www.boris.nrw.de
/borisplus/portal/AP.do [dostep 12.02.2012].

Bardzo duza zaleta systemu jest jego dostgpnos¢ w online.

WYNIKI BADAN

Majac na uwadze istniejacy system niemiecki, mozna rozwazy¢, w jaki
sposob podobny system mogltby zaistnie¢ w warunkach polskich. Po pierwsze
nalezy zadecydowac, jakie dane moglyby by¢ wprowadzone do systemu.

Zgodnie z artykutem 150 ustawy o Gospodarce Nieruchomos$ciami, wyce-
na nieruchomosci, dla nieruchomosci ktore moga by¢ lub sa przedmiotem obro-
tu, jest ustalenie warto$ci rynkowej nieruchomosci. Dalej w artykule 151 czyta-
my: Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej
cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okre$lona z uwzglednieniem cen transak-
cyjnych. Wynika stad, Zze najwazniejsza informacja dla rzeczoznawcy jest in-
formacja o warto$ciach cen transakcyjnych. Rejestr Cen i Wartosci Nieruchomo-
sci w formie systemu geoinformacyjnego mogiby stanowi¢ dobra alternatywe
dla tradycyjnych rejestrow. Tradycyjne rejestry, mimo iz czgsto sa juz w formie
elektronicznej (co ulatwia wyszukiwanie) nie daja mozliwosci wyswietlenia
danych na mapie i analizy potozenia nieruchomosci. System GIS rozwiazatby
ten problem. Wprowadzajac dane z Rejestru Cen i Wartosci Nieruchomosci do
systemu mozna otrzymaé prosty, acz skuteczny system, umozliwiajacy szybka
analiz¢ danych. Dlatego projekt systemu informacji o terenie, przedstawiony
w tej pracy, opiera si¢ na danych pochodzacych z Rejestru Cen i Warto$ci Nie-
ruchomosci.

Projekt zostat zatozony na obszarze jednej sekcji mapy, obejmujacej czgsé
dzielnicy Zabiniec w Krakowie. Dane wprowadzone do projektu dotycza nieru-
chomosci lokalowych.
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Pierwszym etapem tworzenia projektu byla digitalizacja budynkow na
podstawie mapy zasadniczej. Digitalizacje przeprowadzono za pomoca progra-
mu Microstation V8 z naktadka MK. Elementy zostaly podzielone na odpowied-
nie warstwy juz w programie Microstation, tak aby utatwi¢ pozniejsze wezyty-
wanie ich do programu GeoMedia.

Zgodnie ze standardowa procedura postgpowania w programie GeoMedia
stworzona zostata nowa przestrzen projektowa (Warehouse). Natgpnie za pomo-
ca polecenia Display CAD files zostalo nawiazane potaczenie z programem
Microstation V8, skad za pomoca polecen: Tools -> Generate base geometry ->
Genetare base geometry from -> CAD connection 1 -> budynki wygenerowano
geometri¢ podstawowa.
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Zrédto: opracowanie wlasne.
Source: own work.

Rysunek 4. Wygenerowana geometria podstawowa
Figure 4. Generated base geometry

Ceny transakcyjne zostaly naniesione na budynkach w postaci obiektow
punktowych i zdefiniowane jako nowa klasa obiektow.

Nieruchomosci byly przedmiotem transakcji migdzy 2007 a 2010 rokiem.
Transakcjom zostaly przypisane atrybuty, takie jak: data transakcji, rodzaj pra-
wa, cena transakcyjna, ulica, numer domu, numer lokalu, funkcja podstawowa,
kondygnacja, ilos¢ izb, powierzchnia uzytkowa, powierzchnia pomieszczen
przynaleznych, numer dzialki zwiazanej z danym lokalem. Po wprowadzeniu
danych system automatycznie generuje baz¢ danych w formacie Access.
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Rysunek 5. Nowa klasa obiektow- nieruchomos$¢ lokalowa,
mate okno zawiera przyktadowa nieruchomos¢ i jej atrybuty
Figure 5. New object class- nieruchomos$¢ lokalowa (premises),
small window content: attributes of real estate
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Source: own work.

Rysunek 6. Zapytanie przestrzenne: budynki zawierajaca transakcje,

ktérych przedmiotem byt garaz
Figure 6. Spatial query: buildings that contain transactions related to garage
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Waznym sktadnikiem kazdego systemu GIS jest mozliwos¢ tworzenia za-
pytan. Po wygenerowaniu geometrii podstawowej, korzystajac z zapytania prze-
strzennego, mozna znalez¢ budynek z interesujaca nas transakcja. Zapytanie
atrybutowe odnajdzie konkretne interesujace uzytkownika transakcje, natomiast
zapytanie przestrzenne wyrdzni konkretne budynki.

System stworzony w oprogramowaniu firmy Intergraph umozliwia wyszu-
kiwanie danych i wyswietlanie ich w postaci mapy, podobnie jak rozwiazanie
niemieckie. Jest duzo doktadniejszy niz BORISplus, gdyz mozliwe jest wyswie-
tlenie konkretnych budynkow i konkretnych cen transakcyjnych. Ta doktadnos¢
stanowi niewatpliwa zalet¢ dla rzeczoznawcow majatkowych, tym niemniej
jednak powinna zosta¢ ograniczona w przypadku zwyktych uzytkownikow.

System niemiecki jest dostgpny online, co bytoby réwniez dobrym rozwia-
zaniem dla opisywanego projektu. Funkcjonalno$¢ systemu niemieckiego ciagle
rosnie. W roku 2010 system oferowat sze$¢ ustug. Obecnie wdrazana jest siod-
ma ustuga zawierajaca orientacyjne wartosci nieruchomosci (Immobilien-
richtwert). Opisywany autorski projekt systemu rowniez powinien podlegaé
ciaggtym modyfikacjom. Rozwinigciem systemu moze by¢ dodane kolejnych
warstw, przyktadowo Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego
czy ortofotomapy.
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Zroédto: opracowanie wiasne.
Source: own work.

Rysunek 7. Zapytanie atrybutowe-wszystkie transakcje ktore miaty miejsce 1.09.2007
Figure 7. Attribute query-all transactions made on 1.09.2007
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Rysunek 8. Zapytanie Atrybutowe
— wszystkie transakcje ktore miaty miejsce 1.09.2007
Figure 8. Attribute query-all transactions made on 1.09.2007

Obecnie zamieszczenie Miejscowego Planu Zagospodarowania Prze-
strzennego jest niemozliwe ze wzgledu na brak takiego dokumentu dla wybranej
sekcji mapy. Problem stanowi tez mata skala planu i fakt, Ze jest to czgsto jesz-
cze opracowanie w formie analogowe;j.

System niemiecki stanowi przyktad dobrej praktyki i moze by¢ wzorcem
dla podobnych systeméw powstajacych a Polsce.

WNIOSKI

1. System jest dobra alternatywa dla analogowych rejestrow cen i wartosci
nieruchomosci. Umozliwia wys$wietlenie danych na mapie z jednoczesnym
przegladaniem danych rzeczowych.. Umozliwia dost¢p do danych niezbgdnych
do wybrania odpowiedniego podejicia do wyceny czyli do potozenia nierucho-
mosci czy rodzaju nieruchomosci. [Dydenko, 2006]

2. System powinien by¢ rozwinigty. Dodatkowe warstwy takie jak Miej-
scowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego lub Studium Uwarunkowan
i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego stanowilyby konieczne uzupet-
nienie. Dokumenty te jak podaje Dydenko [2006], sa rowniez niezbgdne do pra-
widlowej wyceny.
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3. Wprowadzenie tego rodzaju systemow jest procesem kosztownym i
dlugotrwatym. Zastosowanie wolnego oprogramowania obnizyloby koszty ta-
kiego przedsigwzigcia [Michalak 2007]. Systemy open source sa w ciaglym
rozwoju, programy jak np. Quantum GIS przy swojej duzej funkcjonalnos$ci nie
wymagaja zakupu licencji.

4. Udostepnienie systemu online stanowitoby duze udogodnienie dla
uzytkownikow i wymagatoby Zdefiniowania stopni dostgpu dla poszczegdlnych
uzytkownikow. Zwykli uzytkownicy mieliby dostep do mapy, ktora wyswietla-
laby si¢ w postaci rastra i danych ogdlnych. Edycja danych i mapa wektorowa
mogtaby by¢ dostgpna tylko okreslonym uzytkownikom i instytucjom.

5. Dotaczenie do systemu danych znajdujacych si¢ w juz istniejacych
systemach, takich jak Elektroniczna Ksigga Wieczysta, ulatwitoby implementa-
cje i zmniejszytoby koszty wprowadzania danych. Podobna funkcjonalno$¢ mo-
ze uzyskac bedacy w fazie projektowej Zintegrowany System Informacji o Nie-
ruchomosciach, ktory ma sta¢ si¢ centralna baza zawierajaca dane z réznych
zrodet.

6. W porownaniu z duzo bardziej zaawansowanym systemem niemieckim,
system stworzony przez autora pracy jest bardzo prosty. Wydaje si¢ jednak, ze
stworzenie takiego systemu chocby z niewielka iloscia danych moze znacznie
usprawni¢ wyceng nieruchomosci.
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