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STRESZCZENIE: Artykut prezentuje budowe i funkcjonalno$é¢ podsystemu geoinformatycznego,
ktérego zadaniem jest wspomoc proces analizy rynku i wyceny pojedynczych nieruchomosci.
Znajduje si¢ tu szczegolowy opis wprowadzania poszczegdlnych atrybutéw do bazy oraz obliczania
warto$ci tych atrybutow na podstawie proponowanych definicji skal atrybutow. Przedstawiony zostat
réwniez algorytm do wyboru nieruchomosci podobnych, ktéry zaimplementowano w systemie.
Kluczowym etapem tego algorytmu jest obliczenie wskaznika cenotworczego na podstawie wartosci
atrybutow danej nieruchomosci. Grupa nieruchomosci wybrana za pomoca tego algorytmu jest
wizualizowana na mapie. System geoinformatyczny przeznaczony jest dla baz nieruchomosci
gruntowych i lokalowych, a do jego realizacji wykorzystano oprogramowanie Systemow Informacji
Geograficznej. Wolne oprogramowanie gvSIG zostato rozbudowane o dodatkowe funkcje utatwiajace
analiz¢ rynku nieruchomosci.

1. WPROWADZENIE

Zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Wyceny [Miedzynarodowe Standardy
Wyceny 2007], kazdy rzeczoznawca majatkowy powinien korzystaé w swojej pracy
z zaawansowanych systemow gromadzenia i zapisywania danych, ktére obejmuja Systemy
Informacji  Geograficznej (GIS). Rzeczoznawca majatkowy codziennie gromadzi
informacje o nieruchomosciach. Informacje te niejednokrotnie wykorzystuje przy wycenie
réznego typu nieruchomo$ci. Zmusza go to do ciaglego analizowania zgromadzonych
informacji i selekcji tych, ktore sa wiasciwe dla danego typu szacowanej nieruchomosci.
Ponadto, jeden z najistotniejszych atrybutdow w procesic wyceny — lokalizacja, majacy
wyraznie dwuwymiarowy charakter, czgsto jest ‘splaszczany’ do jednego wymiaru
1 najczgéciej] wyrazany w rangowej skali pomiarowej: korzystna, mato korzystna itd.
Czgsta niechg¢¢ wdrozenia nowych technologii wynika po czg$ci z braku ogodlnie
dostgpnych narzedzi GIS przyjaznych rzeczoznawcy majatkowemu, dlatego giownym
celem niniejszej pracy bylo opracowanie systemu geoinformatycznego, ktory bedzie stuzyt
do analizy rynku i wyceny nieruchomos$ci. System ten jest oparty na oprogramowaniu
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Systemow Informacji Geograficznej, w ktorym zaimplementowany zostat algorytm do
wyboru nieruchomo$ci podobnych. Wybor ten dokonywany jest przy uwzglednieniu
wpltywu poszczegoélnych atrybutdw na zmiang cen nieruchomoséci na danym rynku.
Algorytm pozwala rowniez wybra¢ nieruchomosci podobne na zadanym przez uzytkownika
poziomie ufnosci. Na potrzeby tego algorytmu opracowano sposéb wprowadzania danych
o nieruchomoséciach do bazy z automatycznym wyznaczaniem warto$ci atrybutow
cenotworczych, na podstawie samodzielnie opracowanych pieciostopniowych skal.

1.1. Systemy Informacji Geograficznej w wycenie nieruchomosci

Najczesciej sporzadzane wyceny dotycza okreslenia wartosci rynkowej, stanowigcej
najbardziej prawdopodobna cen¢ mozliwa do uzyskania na rynku za dana nieruchomos¢.
Jest to warto$¢ szacowana z uwzglednieniem okreslonych warunkéw, ktore maja na celu
dobor w procesie wyceny parametréw o charakterze rynkowym.

Okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomo$ci poprzedza si¢ analiza rynku
nieruchomos$ci w szczegdlnosci w zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszow oraz
warunkow zawarcia transakcji, a takze wyznacza si¢ te cechy rynkowe nieruchomosci,
ktore maja najwigkszy wptyw na warto$¢ nieruchomosci [Czaja, 2001].

Systemy Informacji Geograficznej moga wspomdc ten etap wyceny. Gromadzone
w bazie danych GIS dane przestrzenne dotyczace nieruchomos$ci oraz odpowiednie
narzedzia do selekcji i prezentacji danych [Cichocinski, 2007], mogg pomoc rzeczoznawcy
majatkowemu okresli¢ przestrzenny zasi¢g analizowanego rynku nieruchomosci.

Przedstawiony w niniejszej pracy podsystem geoinformatyczny, bedacy czeScia
systemu GIS, bedzie umozliwial dodatkowo obliczenie parametrow rynku nieruchomosci,
ktére wykorzystuje si¢ w procesie wyceny. W tym celu opracowano odpowiedni sposob
wprowadzania danych o nieruchomosciach do bazy danych GIS.

Nastgpnym etapem po analizie rynku nieruchomos$ci jest wybdr nieruchomosci
podobnych do nieruchomo$ci wycenianej. Powinno ich by¢ kilka badz kilkanascie
w zalezno$ci od stosowanej metody wyceny. Wedlug ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami ,,przez nieruchomos$¢ podobng nalezy rozumie¢ nieruchomos¢, ktora jest
poréwnywalna z nieruchomoscia stanowiaca przedmiot wyceny, ze wzglgdu na potozenie,
stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej
wartos¢”.

Jednakze ustawodawca nie okreslit doktadnego sposobu wyboru nieruchomosci
podobnych. Powyzsze powoduje, ze rzeczoznawcy majatkowi maja pewna swobodg przy
wyborze nieruchomosci podobnych w procesie wyceny. Proponowany w niniejszej pracy
algorytm w odroznieniu od innych, pozwala na dokonanie wyboru nieruchomosci
podobnych na okreSlonym przez uzytkownika poziomie ufnosci, co stanowi dodatkowsa
informacje o wybranej z bazy grupie nieruchomos$ci. Ponadto, aby utatwi¢ rzeczoznawcy
majatkowemu rowniez etap wyboru grupy nieruchomosci podobnych do wycenianej,
przedstawiong koncepcje algorytmu wdrozono w postaci dodatkowego narzedzia do
systemu GIS. Wybrane za jego pomocg obiekty zostang pod$swietlone w tabeli bazy danych
oraz wyszczegolnione na mapie. Dzigki temu, mozliwe bedzie zweryfikowanie tego
wyboru w odniesieniu do rozmieszczenia nieruchomosci w przestrzeni.
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Kolejne etapy szacowania rynkowej wartosci nieruchomosci sprowadzaja si¢ do
obliczen, w wyniku ktorych okre$lana jest warto$¢ rynkowa nieruchomo$ci oraz
sporzadzenia operatu szacunkowego.

2. ATRYBUTY 1 SKALE OPISU CENOTWORCZYCH CECH
NIERUCHOMOSCI

Opracowany system geoinformatyczny ma stuzy¢ do analizy rynku nieruchomosci,
dlatego w bazie danych tego systemu mozna gromadzi¢ szereg informacji dotyczacych
obrotu nieruchomo$ciami. Przeznaczony jest dla dwoéch typéw nieruchomosci:
nieruchomo$ci  gruntowych  niezabudowanych  przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa oraz nieruchomosci lokalowych o funkcji mieszkalnej.

Wszystkie cechy rynkowe autorka podzielita na dwie, umowne grupy: atrybuty
opisowe oraz atrybuty cenotwércze. Atrybuty opisowe stuza do identyfikacji
nieruchomo$ci w dokumentach i w terenie oraz do stownego opisu nieruchomosci.
Atrybuty cenotworcze posiadajag okreslong warto$¢ liczbowa i1 stuza bezposrednio do
szacowania warto$ci nieruchomosci.

Do pierwszej grupy mozna zaliczy¢ miedzy innymi grupe atrybutéw okreslajacych
lokalizacj¢ nieruchomosci (wojewddztwo, powiat itp.) czy informacje dotyczace jej stanu
prawnego (prawo do gruntu, zrédto informacji itp.). Dane te postuzag do okreslenia rynku
nieruchomosci (filtracji danych). W przypadku tej grupy atrybutdéw, wychodzac naprzeciw
oczekiwaniom uzytkownikow, podczas projektowania struktury bazy danych, umozliwiono
wprowadzenie jak najwigkszej liczby szczegodlowych informacji opisujacych te cechy
rynkowe. Na przyklad, przy wprowadzaniu informacji o prawie uzytkowania wieczystego,
umozliwiono zapis informacji o dacie jego wygasniecia. W tym celu opracowano dziesie¢
nowych typéw danych dla atrybutoéw opisowych oraz interfejsy graficzne w postaci okien
dialogowych Iub list rozwijalnych, za pomoca ktorych uzytkownik bedzie zapisywat
informacje w bazie danych.

Druga grupa atrybutow to atrybuty cenotworcze. W ich przypadku roéwniez
szczegOlowy opis jest rowniez wazny, tym bardziej, Ze na jego podstawie wyznacza si¢
warto$ci liczbowe tych atrybutéw. Te z kolei stanowig podstawe do obliczania poprawek
i okreslania wartoSci nieruchomosci w procesie wyceny.

Wartoéci atrybutow cenotworczych proponuje si¢ wyznaczy¢ na podstawie
szczegotowych informacji wprowadzonych przez uzytkownika oraz opracowanej dla
kazdego atrybutu, pieciostopniowej skali. W efekcie w bazie danych bedzie zapisany opis
tych atrybutdéw oraz ich wartos¢.

Podczas wprowadzania atrybutu cenotworczego do bazy danych, bedzie si¢ pojawiac
lista z wyszczeg6lnionymi informacjami opisujacymi dany atrybut. Kazdej z tych
informacji przypisane zostaty punkty w zalezno$ci od ich pozytywnego badZ negatywnego
wplywu na warto$¢ atrybutu.

W procesie wprowadzania danych do bazy, uzytkownik bedzie wybierat z listy te
informacje, ktére dotycza wprowadzanej nieruchomosci. Ostateczne  wartosci
poszczegdlnych  atrybutow  beda wyznaczane na  podstawie punktow  oraz
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pigciostopniowych skal. Skale wszystkich atrybutow odpowiadajg sobie w interpretacji ich
warto$ci. Przyjeto nastepujacg ogolna, rangowa skale pomiarowa dla atrybutow:

1 - niekorzystny,

2 - zadowalajacy,

3 - przecigtny,

4 - korzystny,

5 - bardzo korzystny.

Zatem konkretna warto$¢ atrybutu cenotworczego opisuje to samo nasycenie
pozytywne lub negatywne kazdej z cech, gdyz przyjeto zatozenie, ze rozpigto$¢ jakosci
nieruchomosci pod wzgledem kazdej cechy zostata podzielona na 5 czesci.

Wartos¢ ,,0” zarezerwowana jest dla braku informacji o atrybucie i nie bedzie ona
uwzgledniana przy obliczeniach.

Opracowano trzynascie atrybutow cenotworczych. Wszystkie mozna podzieli¢ na
dwie grupy, w zaleznosci od tego, ile informacji bedzie miato wptyw na finalng wartos¢
atrybutu. Pierwsza grup¢ beda stanowi¢ te atrybuty, ktorych ostateczna wartos$¢
wyznaczana jest na podstawie jednej informacji. Przyktadowo, uzytkownik wprowadzajac
informacje dotyczace lokalizacji danej nieruchomosci (atrybut ,,Strefa miasta”) bedzie miat
do wyboru jedna z pieciu opcji przedstawionych w tabeli 1. Po wybraniu odpowiedniej
strefy, atrybut ,,Strefa miasta” otrzyma warto$¢ wedlug skali zamieszczonej w tabeli 1.

Tabela 1. Lista informacji opisujacych atrybut ,,Strefa miasta” i skala jego wartosci

Strefa miasta ay Skala atrybutu a;
centralna 5 a,=5 5
$rodmiejska 4 a,=4 4
posrednia 3 a;=3 3
peryferyjna 2 ap=2 2
podmiejska 1 a,=1 1

Kolejna grupa projektowanych atrybutéw cenotwodrczych, to te, na ktorych wartosé
koncowa bedzie miata wptyw wigcej niz jedna informacja. W tym przypadku uzytkownik
rowniez z listy opcji, bedzie zaznaczal kilka wilasciwych dla danej nieruchomosci
informacji, a finalna warto$¢ tego atrybutu bedzie okreslana na podstawie sumy punktow
przypisanych poszczego6lnym informacjom (tabela 2).

Tabela 2. Lista informacji opisujacych atrybut ,,Dostepnos¢ komunikacyjna” i skala jego

wartosci
Dostgpno$¢ komunikacyjna a Skala atrybutu a;

Autobus 2 Yap>7 5
Tramwaj 3 6> a,>5 4
PKP 1 Y a =4 3
PKS 1 3>Y 4, >2 2
Metro 3 Ya=1 1
kolej podmiejska 1
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3.  WSKAZNIKI CENOTWORCZE NIERUCHOMOSCI

Po wprowadzeniu informacji do bazy oraz przypisaniu poszczegélnym atrybutom
cenotwdrczym warto$ci w oparciu o pigciostopniowe skale, dla kazdej nieruchomosci
mozna obliczy¢ wskaznik cenotworczy (d;).

Kazdej nieruchomosci w bazie, oprocz atrybutow (a;) przypisana jest takze
jednostkowa cena transakcyjna (¢;). W ramach analizy statystycznej rynku mozna obliczy¢
wspotczynnik korelacji zupelnej (r;) kazdego atrybutu wzgledem skorygowanych
jednostkowych cen transakcyjnych. Wartosci 17,2 bedg stanowi¢ wspotczynniki wagowe
poszczegodlnych atrybutéw. Proponowany wskaznik cenotwoérczy (d;) bedzie obliczany za
pomoca nastepujacej zaleznosci:

k 2..2
2j=1%47]
k 2

Xjo1Tj

(M

gdzie:

J — oznaczenia kolejnych atrybutow,

k — liczba rozpatrywanych atrybutow,

i — oznaczenia (indeksy) kolejnych nieruchomosci w bazie.

Odchylenie standardowe wskaznika d; mozna wyznaczy¢ wedhug wzoru:

2 \2
O'(dl)=\/ ?:1((@2}1:]17’].2) 02(a1)> (2)

przy czym odchylenie standardowe dla atrybutoéw (o(a;)) przyjeto na poziomie 0.2, co
wynika z zalozenia, ze przy okreslaniu wartosci kazdego z atrybutow, mozna wskazaé
wartos$¢ réznigceg sie o 1 stopien w skali atrybutu, co stanowi 20% pigciostopniowe;j skali.
Uzyskane wartosci wskaznika cenotworczego jak i jego odchylenia standardowego nalezy
interpretowa¢ w odniesieniu do przedstawionej wczes$niej skali atrybutow.

Obliczenie tego wskaznika dla nieruchomosci stanowi kluczowy etap proponowanego
algorytmu prowadzacego do wyboru nieruchomosci podobnych przedstawionego
w nastgpnym rozdziale.

4. ALGORYTM WYBORU NIERUCHOMOSCI PODOBNYCH

W zaprojektowanym podsystemie proponuje si¢ wdrozy¢ algorytm [Basista, 2010],
ktérego zadaniem bedzie wybor nieruchomosci podobnych do wycenianej. Dziatanie
algorytmu opiera si¢ na wskaznikach cenotworczych obliczonych dla kazdej nieruchomosci
w bazie oraz dla analizowanej nieruchomosci wyceniane;j.

W algorytmie wyboru nieruchomosci podobnych do wycenianej mozna
wyszczegblni¢ nastepujace etapy:
- Ustalenie wartoéci atrybutdw  nieruchomo$ci  wycenianej na podstawie
wprowadzonych informacji oraz skal atrybutow.
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- Obliczenie wskaznika cenotworczego d,, oraz jego odchylenia standardowego o(d,,)
dla nieruchomosci wyceniane;.

- Skonstruowanie przedzialow, w ktorych beda sie miesci¢ wskazniki cenotworcze d,
nieruchomosci podobnych do wyceniane;j.

- Wybdr nieruchomosci przyporzadkowanych danemu przedziatowi.

Przyktadowo, jesli uzytkownik bedzie chcial wybra¢ grupe nieruchomosci podobnych
do analizowanej, na poziomie ufnosci p = 1 - a = 0.95, dla ktérej okreslono wskaznik d,,
oraz jego odchylenie standardowe o(d,), to przedzial, w ktérym beda si¢ zawieral
wskazniki d, tych nieruchomos$ci powinien by¢ zdefiniowany za pomoca nastgpujacej
nieréwnosci:

dw_ 2*O(dw) < dx < dw+ 2*G(dw) (3)

W utworzonym podsystemie geoinformatycznym uzytkownik dokonujac wyboru
nieruchomosci podobnych, moze okresli¢ poziom ufnosci, a w konsekwencji, szeroko$¢
przedziatu ufnosci. Wybor bedzie mozliwy na trzech poziomach ufnosci (dla kwantyli
rozktadu normalnego):

v p=~0.68 -> posta¢ przedzialu utnosci: d, € [d,, — o(d,); d,, + o(d,)]
v p=0.95 - posta¢ przedziatu ufnosci: d, € [d,, — 20(d,,); d,, + 20(d,,)]
v p=0.999 > postaé przedziatu ufnosci: d, € [d,, — 35(d,,); d,, + 30(d,)]

Wszystkie uzyskane wyniki nalezy interpretowa¢é w odniesieniu do przyjetej,
pigciostopniowe;j skali atrybutow.

5. IMPLEMENTACJA PODSYSTEMU GEOINFORMATYCZNEGO

Projekt podsystemu geoinformatycznego zrealizowano przy wykorzystaniu kodow
zrédtowych programu gvSIG oraz srodowiska programistycznego Eclipse. Implementacja
podsystemu polegata na modyfikacji istniejacych modutéw, pakietdéw i klas oraz
zaprogramowaniu na ich podstawie nowych tego typu elementow [Morgan, 2001].

DOSTEP_KOM ruchomoscil okalowe.shp
; = [ STREFA_MIA
ERODMIEISKA I
Eramyaj ERODMIEISKA
mE PERYHERY NG

Dosteprosc komunikacyina:  [] PKS

[] metro
[ kolej podmisjska

PODMIEI5KA
PERYFER'YINA
POSREDMIA
SRODMIEISKA
CENTRALNA
ICENTRALNA
ok || zamkni | CENTRALNA

a) b)

Rys. 1. a) Okno dialogowe dla typu danych ,,DostepnoscKomunikacyjna”,
b) Lista rozwijalna dla typu danych ,,StrefaMiasta”
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Dla atrybutéw zostaly utworzone nowe typy danych oraz interfejsy graficzne
w postaci okien dialogowych lub list rozwijalnych (rys. 1). Po zaakceptowaniu wybranych
przez uzytkownika informacji dotyczacych nieruchomosci, warto$¢ koncowa atrybutéw
cenotworczych bedzie automatycznie wyznaczana na podstawie liczby punktow
przypisanych do danej informacji oraz ich skal. Wyznaczone w ten sposob wartosci
atrybutow cenotworczych beda wykorzystywane do obliczenia wskaznikéw cenotworczych
kazdej nieruchomosci. Dzigki takim interfejsom graficznym, wprowadzanie danych do
bazy jest proste, a dodatkowo daje mozliwos¢ zapisania wielu szczegdtowych informacji.

Tabela 5. Tabele prezentujace budowg klas obiektéw ,,Nieruchomoscil.okalowe”
i,,NieruchomosciGruntowe”

NieruchomosciLokalowe

+LP: Integer

+WOJEWODZTW: Wojewodztwo
+POWIAT: String

+GMINA: String

+MIEJSCOWOS: String

+DZIELNICA: String

+OSIEDLE: String

+ULICA: String

+NR_BUDYNKU: String
+NR_LOKALU: String

+KOD_POCZT: String

+STREFA_MIA: StrefaMiasta
+ZRODLO _INF: ZrodloInformacji
+DATA_TRANS: Date
+CENA_WARTO: Double
+PRAWO_GRUN: PrawoDoGruntuLokale
+PRAW_LOKAL: PrawoDoLokalu
+OBREB: String

+NR_DZIALEK: String

+NR_KW: String

+OBCIAZENIA: ObciazeniaLokale
+RODZAJ BUD: RodzajBudynku
+KONSTR_BUD: KonstrukcjaBudynku
+STAND_BUD: StandardTechnicznyBudynku
+ROK_BUDOWY: Date

+CZYNSZbrut: Double
+WYDATKI OP: WydatkiOperacyjne
+POW_UZYTm?2: Double
+LICZ_POKOI: Integer
+PIETRO_LOK: Integer
+PIETRAwWBUD: Integer
+STAND_LOKA: StandardLokalu
+FUNKC_LOK: FunkcjonalnoscLokalu
+M_POSTOIJ: MiejscaPostojowe
+POMprzynal: PomieszczeniaPrzynalezne
+ZAG_ZABUD: ZageszczenieZabudowy
+OTOCZENIE: Otoczenie
+DOSTEP_KOM: DostepnoscKomunikacyjna
+UWAGI: String

+DATA_EDIT: date

+ZDJECIE: String

NieruchomosciGruntowe

+LP: Integer

+WOJEWODZTW: Wojewodztwo
+POWIAT: String

+GMINA: String

+MIEJSCOWOS: String

+DZIELNICA: String

+OSIEDLE: String

+ULICA: String

+KOD_POCZT: String

+STREFA_MIA: StrefaMiasta
+ZRODLO_INF: ZrodloInformacji
+DATA_TRANS: Date
+CENA_WARTO: Double
+PRAWO_GRUN: PrawoDoGruntuGrunty
+OBREB: String

+NR_DZIALEK: String

+NR_KW: String

+OBCIAZENIA: ObciazeniaGrunty
+MPZP: MPZP

+POW_GR_M2: Double

+KSZTALT: Ksztalt

+UZBROJENIE: Uzbrojenie
+STAND_DR: StandardDrogiDojazdowej
+INFO_DODAT: InformacjeDodatkowe
+DOSTEP_KOM: DostepnoscKomunikacyjna
+UWAGI: String

+DATA_EDIT: date

+ZDJECIE: String
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W tabelach powyzej przedstawiono strukture klas obiektéw Nieruchomoscilokalowe
i NieruchomosciGruntowe z wyszczegdlnionymi wszystkimi atrybutami i zdefiniowanymi
dla nich typami danych. Zgodnie z nimi utworzono dwie klasy obiektow. Z uwagi na
ograniczenia programu co do dtugosci nazw atrybutow do 10 znakdw, niektorym atrybutom
nadano skrotowe nazwy (tabela 5).

Nastepnie do istniejacych juz w programie gvSIG wielu narzedzi do zarzadzania
ianalizy danych przestrzennych, dodano nowe narzedzie realizujace algorytm
wspomagajacy wybor nieruchomosci podobnych, szczegdlnie przydatne do analizy rynku
i wyceny nieruchomosci. Przy jego tworzeniu zdefiniowano interfejsy graficzne dla ciagu
okien dialogowych (tak zwanego kreatora), dzigki ktorym krok po kroku uzytkownik
bedzie wprowadzat przy pomocy przyciskow, pol edycyjnych i list rozwijalnych, parametry
potrzebne do obliczen.

Najpierw uzytkownik okresla zasieg rynku nieruchomosci (filtruje dane), nast¢pnie
definiuje atrybuty szukanej nieruchomosci (rys. 2).

W ostatnim oknie dialogowym (rys. 3) uzytkownik informowany jest o liczbie
wybranych nieruchomosci (obiektdw) oraz o podstawowych parametrach okreslonego
wczesniej rynku nieruchomosci. Parametry te mozna zapisa¢ do pliku *.csv i wykorzystac
do dalszych obliczen.

Po zamknigciu okien kreatora, wybrane nieruchomosci podobne zostaja podswietlone
na kolor z6lty, zardwno w tabeli atrybutdw jak i na mapie oraz zapisane do nowej warstwy.

Harzedzia do analizy

Selekcja. Dane weficiowe:

Warshuia wejiciowa: NieruchomasciLokalowe.shp v

] Uzyj tylko 2aznaczonych obiektéw

Liczba wybranych obisktéw: 4

Warstwa wyisciowa: JOKUMENTYinieruchomosci_podobne. shp

Parametry dla szerokiega rynku nieruchomos
Wykres cenac2as Nazwa atrybutu Srednia wartose | Odchylenie standardowe | Korelacja(r) | (r2)
Strefa Miasta 3,341 1,293 0,234 j0,086
Zagesaczenie zabudowy 3,273 1,831 0,05 0,002
Ruodzaj budynki 3,136 1,25 0,252 0,064
Standard lokalu 3,295 1,212 0,313 0,098
Standard bechniczny budynku 30 1,078 0,241 0,056
Otoczenie 3.0 1,239 0,254 (0,065
Wyniki obliczen: Funkcjonahosc loke 3,295 1,183 0,591 0,35
Konstrukcia budynku [3,091 1,187 -0,126 0,016
Dostepnosc komunikacyina [3,023 1,045 0,299 0,089
Cena jednostkowa |13062,343 589,292
Wspolczynnik rozproszeria cen bazy 0,192
Zapisz Wynikis
[ BACK ] | REXT |

Rys. 2. Okno dialogowe narzedzia ,,Wybor nieruchomosci” — atrybuty cenotworcze
wycenianej nieruchomosci lokalowej
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e 0 sy %
Fenlec . Cuarn wempciowm .
hartesa weioioma: Neruchomoscsiauntowe she [a]
] utrd by msmmaczorch ohesdatey

Liczha wybramych chikidw: €

s vy FORUMENTY enchoman_podobne, sho

Mazwa strybubs Srednamertos | Ochylense stan.. | Korelacialr) | (r2)
‘Strefs Mt 3,140 Le7s 0,525 0,28
Ksaat 1,857 37 0,515 0,265
Wizhenere 3785 0,76 0,524 0,275
“Starelad Drog Dosaowes| ELE] L2 0,318 0,101

2571 .53 0,528 0,279

Informacte dodathowe an 0,816 0,348 0,121

Wy cbbcaen: 1
Cen fecinstiory B 21,57

—— -

Rys. 3. Okno dialogowe narzedzia ,,Wybor nieruchomos$ci” — parametry dla rynku
nieruchomosci gruntowych

6. USLUGI WMS JAKO PRZYKLADOWE ZRODLO DANYCH
REFERENCYJNYCH

Dostep do szeroko pojetej informacji przestrzennej ma coraz wigksze znaczenie, bo
przeciez wszystkie narzgdzia, systemy do przetwarzania danych przestrzennych sa niewiele
warte bez samych danych o charakterze przestrzennym.
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Rys. 4. Prezentacja warstwy dziatek i budynkow na tle ortofotomapy lotniczej

Przyjeta w 2007 roku dyrektywa INSPIRE zapoczatkowata powstawanie Infrastruktur
Informacji Przestrzennej w krajach Unii Europejskiej. Dzigki nim wiele danych
o charakterze przestrzennym zostalo udostgpnione dla szerokiego grona odbiorcow.
W przypadku przedstawionego systemu, proponuje si¢ pozyskac¢ informacje o potozeniu
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i ksztalcie nieruchomosci wykorzystujac dane udostgpnione migdzy innymi poprzez portal
Geoportal.gov.pl (rys. 4). Oczywiscie nie jest to jedyne zroédto danych, poniewaz coraz
czesciej polskie miasta tworza Miejskie Systemy Informacji Przestrzennej, ktore zasilaja
danymi przestrzennymi Krajowa Infrastrukture Informacji Przestrzennej. Réwniez z tych
zasobow mozna uzyska¢ informacje przestrzenne. Znalez¢ tutaj mozna miedzy innymi
Miejscowe Plany Zagospodarowania Przestrzennego, informacje o przebiegu sieci
uzbrojenia terenu, punkty adresowe czy granice klasouzytkow.

Program gvSIG posiada narzedzia, ktore pozwalaja na potaczenie z wymienionymi
wyzej serwerami mapowymi poprzez ustuge WMS (Web Map Service). Ustuga ta,
umozliwia wy$wietlanie w programie przestrzennie zorientowanych zobrazowan danych
zamieszczonych na tych serwerach.

7.  PODSUMOWANIE I WNIOSKI KONCOWE

Wykorzystane do budowy podsystemu geoinformatycznego oprogramowanie GIS
pozwolito na gromadzenie, przetwarzanie i analizowanie danych przestrzennych
o nieruchomosciach oraz wyswietlanie wynikéw tych analiz na mapie. Zaproponowany
sposob wprowadzania informacji o cechach rynkowych nieruchomosci oraz wyznaczania
warto$ci atrybutow cenotworczych nieruchomo$ci pozwolity na gromadzenie w bazie
danych tego podsystemu wielu szczegdtowych informacji oraz zapisanie wyskalowanych
atrybutow. Na podstawie wyznaczonych wartosci tych atrybutow, obliczane sg parametry
rynku nieruchomosci, ktore mozna wykorzysta¢ w procesie wyceny. Zaimplementowany
algorytm pozwala wybraé¢ sposrod nieruchomosci na okreslonym przez uzytkownika rynku
— obiekty podobne do nieruchomosci o zadanych cechach rynkowych, co moze by¢
wykorzystane do budowy systeméw do wyceny nieruchomosci. Dodatkowsg zaletg tego
podsystemu jest mozliwos¢ wykorzystania przy analizowaniu rynku nieruchomosci danych
georeferencyjnych dostarczanych przez ustugi WMS.

Przedstawiony system geoinformatyczny shuzy wspomaganiu procesu decyzyjnego,
podpowiada mozliwe rozwiazania, dostarcza dodatkowe informacje, ale ostateczng decyzje
i tak musi podja¢ cztowiek.
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GEOINFORMATIC SUBSYSTEM FOR REAL ESTATE MARKET ANALYSIS

KEY WORDS: GIS, real estate market analysis, choice of similar real estates

Summary

There are many tools to manage spatial data. They called Geographic Information System
(GIS), which apart from data visualization in space, let users make various spatial analysis. Thanks to
them, it is possible to obtain more, essential information for real estate market analysis.

Many scientific research present GIS exploitation to future mass valuation, because it is
necessary to use advanced tools to manage such a huge real estates’ data sets gathered for mass
valuation needs. In practice, appraisers use rarely these tools for single valuation, because there are
not many available GIS tools to support real estate valuation.

The paper presents the funcionality of geoinformatic subsystem, that is used to support real
estate market analysis and real estate valuation. There are showed a detailed description of the process
relied to attributes’ inputting into the database and the attributes’ values calculation based on the
proposed definition of attributes’ scales. This work presents also the algorithm of similar properties
selection that was implemented within the described subsystem. The main stage of this algorithm is
the calculation of the price creative indicator for each real estate, using their attributes’ values. The set
of properties, chosen in this way, are visualized on the map. The geoinformatic subsystem is used for
the un-built real estates and living premises. Geographic Information System software was used to
worked out this project. The basic functionality of gvSIG software (open source software) was
extended and some extra functions were added to support real estate market analysis.
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