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STRESZCZENIE: Cho¢ obecnie mapy tematyczne sa powszechnie uzywane, ich zastosowanie
w zarzadzaniu nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa jest czym$ nowym. Jak dotad do tego typu analiz
stosowano gléwnie zestawienia tabelaryczne i wykresy.

W prezentowanym artykule przedstawiono propozycj¢ wykorzystania map tematycznych jako
elementu wspierajacego efektywne zarzadzanie nieruchomosciami panstwowej jednostki organiza-
cyjnej jaka jest Policja. Wykonane mapy tematyczne, poprzez zastosowanie réznego rodzaju metod
prezentacji kartograficznej — kartodiagraméow (stupkowych, kotowych), map przedziatow (kartogra-
méw) opracowanych w oprogramowaniu ArcView firmy ESRI oraz Maplnfo firmy Maplnfo
Corporation umozliwity przeprowadzenie analiz czasowych i jednoczesnie wielowatkowych.

1. NIERUCHOMOSCI POLICJI A NIERUCHOMOSCI SKARBU PANSTWA

Zasob nieruchomosci Skarbu Panstwa powstal z mocy prawa — art. 20 ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami i obejmuje nieruchomosci, ktore weszty w jego sktad z dniem
1.1.1998 r. oraz nieruchomosci, ktore byly i sa po tym dniu nabywane przez Skarb Panstwa
w réznych formach. Nieruchomo$ciami Skarbu Panstwa sa zaréwno grunty z czg¢éciami
sktadowymi, jak i inne nieruchomosci, takie jak budynki i lokale, ktore stanowia odrgbny
od gruntu przedmiot wlasnosci. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami wprowadzita takze
nowa forme¢ prawna wladania nieruchomosciami Skarbu Panstwa, tzn. prawo trwalego
zarzadu. Jednostki panstwowe moga sprawowac trwaty zarzad tylko nieruchomosciami
bedacymi wlasnoscig Skarbu Panstwa. Nieruchomo$ci Skarbu Panstwa moga by¢ oddane
w trwaty zarzad tylko panstwowym jednostkom organizacyjnym, ktére nie posiadajg
osobowosci prawnej i takim przyktadem jest Policja (Rygiel, 1997).

2. SYSTEMY ZARZADZANIA NIERUCHOMOSCIAMI

W rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dn. 27 sierpnia 1997 roku,
zarzadzanie nieruchomosciami polega na podejmowaniu wszelkich decyzji i dokonywaniu
wszelkich czynnosci zmierzajqcych do utrzymywania nieruchomosci w stanie nie pogorszo-
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nym zgodnie z jej przeznaczeniem, jak rowniez do uzasadnionego inwestowania w te
nieruchomos¢. Zarzadzanie nieruchomosciami obejmuje zatem wigcej czynno$ci niz
administrowanie. To nie tylko prowadzenie biezacych spraw zwiazanych z obstuga
nieruchomosci, ale réwniez podejmowanie strategicznych decyzji dotyczacych danej
nieruchomosci.

W ostatnich latach na rynku pojawita si¢ szeroka oferta informatycznych systemow
wspierajacych efektywne zarzadzanie nieruchomos$ciami. Ich stosowanie ukierunkowane
jest na skuteczne osiagnigcie zamierzonego celu i ufatwia kontrolg, planowanie oraz
podejmowanie decyzji (Griffin i in. 2005). Ponadto systemy zarzadzania nieruchomosciami
pozwalaja na optymalizacj¢ kosztow zwiazanych z eksploatacja nieruchomosci, wszech-
stronng, wielokryterialna analiz¢ danych pochodzacych z systemoéw i urzadzen zainstalo-
wanych w budynku, usprawniaja zarzadzanie zasobami ludzkimi oraz utatwiaja identyfika-
cje zrddel awarii, diagnozowanie rozwigzan oraz umozliwiaja podnoszenie standardow
bezpieczenstwa nieruchomosci.

Wigkszo$¢ systemoé6w ma budowe modulowa i rozproszona strukturg. Rozproszona
struktura systemu zwigzana jest z organizacja jednostki, w ktorej system zostat wdrozony
i moze powsta¢ poprzez wyodregbnienie elementu centralnego — w przypadku Policji jest to
Komenda Gtéwna Policji — oraz elementéw sktadowych — Komend Wojewodzkich.

KONMEND & KOWENDA
WOTEVIODT k) WIDIEWODZ KA
W RADOMIU W OPOLU
KOMENDA
GELOWNA
POLIGII
KONMERD A KOMENDA
WIOIEWIEDE KA O IEWEDER A
W GDANSKU W KRAKOWIE

Rys. 1. System zarzadzania nieruchomosciami o strukturze przestrzenne;.
Zrodto: Elzbieta Bielecka, Beata Caltka, 2011

Systemy takie moga by¢ wdrazane stopniowo, np. najpierw w Komendzie Gtoéwnej
Policji, a nastgpnie w Komendach Wojewddzkich. Modutowy charakter systemu sprowa-
dza si¢ do wyodrgbnienia pewnych modutéw funkcjonalnych, takich jak inwestycje,
ewidencja nieruchomosci czy remonty. Problemem w tego typu systemach jest usprawnie-
nie wymiany i integracji informacji pomigdzy poszczegélnymi modutami (Kisielnicki,
2008). W wigkszos$ci systemow istnieje centralna baza danych, z ktorej korzystaja poszcze-
gblne moduly i podmoduty systemu (Bielecka, Catka, 2011). Dzigki temu poszczegdlne
systemy sa ze soba zintegrowane, poprzez wymiang i udostgpnianie danych, co skraca czas
konieczny na obshuge spraw i eliminuje bledy zwiazane z wielokrotnym wpisywaniem tych
samych danych. Do wspdlnej bazy danych moga by¢ dopisywane dane poprzez okreslenie
ich nazw 1 cech w stowniku danych.
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W projekcie rozwojowym Nr O R00 0065 11 pt. ”Zarzadzanie nieruchomosciami bg-
dacymi w trwalym zarzadzie Policji” w dokumencie ,,Podsumowanie analizy potrzeb
budowy systemu do zarzadzania nieruchomo$ciami Policji” opisano wymagania systemu
do zarzadzania nieruchomos$ciami bedacymi w trwalym zarzadzie Policji i zgodnie
z powyzszym dokumentem system taki powinien zapewniac:

— bezpieczenstwo danych (przede wszystkim ograniczenie dostgpu do systemu

z zewnatrz poprzez odpowiedni system autoryzacji uzytkownikow i praw dostepu,

— ochrong danych (archiwizacja danych na mato zawodnych nos$nikach zewngtrznych),

— niezalezno$¢ od platformy, na ktérej zostanie uruchomiony (zastosowanie otwar-

tych standardow),

— konfigurowalnose¢,

— niezawodno$¢ (z mozliwoscia krotkich przerw konserwacyjnych nie powoduja-

cych utraty danych),

— wydajnos¢, efektywnosc,

— latwos¢ i prostota uzytkowania (Bielecka, Latos, 2011).

Wozrastajaca funkcjonalno$¢ systemow informatycznych sprawia, ze obejmujg one
praktycznie caty proces technologiczny zarzadzania nieruchomosciami Policji a co za tym
idzie spetniaja powyzsze wymagania.

Obecne na rynku systemy zarzadzania nieruchomosciami zapewniaja wsparcie przy
administrowaniu nieruchomo$ciami oraz wszelkimi ich elementami sktadowymi: instala-
cjami technicznymi, wyposazeniem czy umeblowaniem. Stosowanie systemow do zarza-
dzania nieruchomo$ciami zapewnia takze wlasciwe rozliczanie kosztow eksploatacyjnych
oraz rozliczenia z najemcami. W wigkszosci z nich dostgpna jest ewidencja zawartych
umow 1 ich warunki, co zapewnia wlasciwa ich realizacje. Jako systemy techniczne
wspomagaja utrzymanie wtasciwej kondycji technicznej budynku: zapewniaja kontrol¢ nad
wykonywanymi naprawami, czynno$ciami okresowymi czy tez przegladami. Ponadto
udostgpniaja ewidencje techniczng budynkéw wraz z ich elementami sktadowymi.

3. MOZLIWOSCI ZASTOSOWANIA CYFROWYCH MAP TEMATYCZNYCH
W SYSTEMACH ZARZADZANIA NIERUCHOMOSCIAMI POLICJI

Wiele informacji istotnych dla zarzadcy nieruchomosci opisuja cechy ilosciowe takie
jak np. koszty utrzymania obiektow czy ilo$¢ zuzytej energii. Jak dotad, w Policji, do
zarzadzania nieruchomos$ciami do tego typu zestawien i analiz wykorzystywano glownie
opracowania tabelaryczne Iub wykresy. Takie cechy ilosciowe mozna jednak przedstawic
jako mape tematyczna, ktora taczy w sobie odpowiednio dobrang do zjawiska metode
prezentacji kartograficznej oraz aparat statystyczny zastosowany do przygotowania danych
do wizualizacji (R. Olszewski, P. Kowalski, A. Galazewski, 2006). Pozwoli to wtedy
z jednej strony na prezentacj¢ danych liczbowych i opisowych gromadzonych przez Policje
dotyczacych zarzadzanych nieruchomosci, a z drugiej strony dzigki przedstawieniu danych
cech na mapie, umozliwi dalsze analizy i badania poprzez szukanie relacji przestrzennych
pomigdzy zachodzacymi zmianami, okreslenie ich dynamiki i innych prawidtowosci.
Zastosowanie mapy tematycznej zwigkszy funkcjonalno$é systemow informatycznych
wspomagajacych proces zarzadzania nieruchomo$ciami i na chwilg obecna byloby
nowoscia w systemach zarzadzania nieruchomosciami Policji.
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3.1. Metody kartograficznej prezentacji cech ilo§ciowych zarzadzanych
nieruchomosci

Cechy ilosciowe zarzadzanych nieruchomosci, takie jak wydatki, ich zmiennos$¢ na
przetomie lat, zaleznosci przestrzenne itp. mozna wyrazi¢ poprzez kartograficzne metody
przedstawiania cech ilosciowych. Metody takie ukazuja relacje¢ pomigdzy zmiennoscia
przestrzenng a wielko$cig lub natgzeniem prezentowanego zjawiska, przy czym warto$ci
moga by¢ wyrazane w skalach interwatowych lub ilorazowych. Dzigki temu mozna
dostrzec zaleznosci regionalne, ktore trudno zauwazy¢ analizujac jedynie dane tabelarycz-
ne. Do tej grupy metod mozna zaliczy¢: metodg kartogramu, kartodiagramu oraz metodg
punktowa.

Metoda kartogramu przedstawia dane zjawisko za pomoca jego Srednich wartosci
w granicach danego obszaru zainteresowania. W przypadku zjawiska, ktore rozni sig
jedynie wielko$cia wystgpowania na danym obszarze prezentuje si¢ je na mapie za pomoca
warto$ci wzglednych, czyli stosunku wielko$ci danego zjawiska do jednostki powierzchni.
Dla ilustracji intensywnos$ci danego zjawiska kazda z jednostek pokrywa si¢ na mapie
odcieniem, ewentualnie kropkowaniem lub szrafura, dobierajac kolory w taki sposob, aby
zmianie natgzenie danego zjawiska odpowiadala zmiana nat¢zenia danej barwy.
W metodzie kartogramu nat¢zenie danego zjawiska przedstawione jest powierzchniowymi
metodami graficznymi. Elementem, ktory obrazuje intensywno$¢é danego zjawiska jest
skala graficzna. Aby podkresli¢ zmiang intensywnosci danego zjawiska najczgsciej stosuje
si¢ rozne odcienie, od jasnych do ciemnych, jednej barwy Iub kilka barw. Wewnatrz
kazdego obszaru dane zjawisko odznacza si¢ pewnym stopniem zréznicowania.

Metoda kartodiagramu polega na umieszczeniu na mapie diagramu w obrebie intere-
sujacych nas granic wystepowania danego zjawiska. Diagram ten podaje rozmiary zjawiska
w liczbach bezwzglednych, a wigc daje jego sumaryczna charakterystyke w granicach
oddzielnych jednostek wystgpowania zjawiska. Do zobrazowania zjawiska, ktore zachodzi
cyklicznie stosuje si¢ kartodiagramy kotowe lub gwiezdziste. Diagramy kotowe czgsto
wykorzystywane sga do przedstawienia wartoSci ogdlnej danego zjawiska, ktora wyraza
powierzchnia kota, a takze procentowego udziatu jej sktadowych. Kartodiagramy po-
wierzchniowe postuguja si¢ przewaznie figurami geometrycznymi: trojkatami, kwadratami,
prostokatami i kotami, ktérych rozmiary sa proporcjonalne do rozmiar6w prezentowanego
przez nie zjawiska. Najbardziej popularne w tej grupie sa kartodiagramy prostokatne, przy
pomocy ktorych osiaga si¢ dobra poréwnywalno$¢, gdyz jeden bok moze mie¢ stala
wartos$¢, natomiast wysokos¢ stupka oznacza pewna warto$¢. W celu lepszej prezentacji
stosunkow ilosciowych cze$ciej stosuje si¢ figury jednakowego ksztattu a réznej wielkosci.

Inna z metod — metoda punktowa ilustruje nat¢zenie danego zjawiska w stosunku do
powierzchni. Polega ona na przyjeciu, ze okres$lonej liczbie jednostek danego zjawiska lub
obiektu odpowiada punkt lub sygnatura o okreslonych rozmiarach. Dobiera si¢ tu tzw.
»wage” punktu, czyli ilo$¢ jednostek danego zjawiska odpowiadajacych jednemu punktowi.
Dobdr ten uzalezniony jest od skali mapy. Przy pomocy metody punktowej otrzymuje si¢
do$¢ wierny obraz rozmieszczenia zjawiska. Prostota i pogladowo$¢é metody punktowej
pozwalaja na jej szerokie zastosowanie. Dodatkowo stosujac rozne kolory punktéw mozna
ukazac nie tylko iloSciowa, ale i jakoSciowa strong badanego zjawiska (Pastawski, 2006).
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3.2. Cyfrowe mapy tematyczne w zarzadzaniu nieruchomosciami Policji

Dla otrzymanych z Biura Logistyki Komendy Gtéwnej Policji danych zawierajacych
informacj¢ dotyczaca kosztow uzytkowania nieruchomos$ci, wydatkéw zwigzanych
z utrzymaniem pracownikow i calej infrastruktury w postaci wykresow oraz danych
tabelarycznych opracowano mapy tematyczne. Sa one przydatne dla KGP, jako zarzadcy
centralnego i moga by¢ elementem wspomagajacym systemy zarzadzania nieruchomoscia-
mi Skarbu Panstwa. Poprzez zastosowanie réznego rodzaju metod prezentacji kartograficz-
nej: map przedzialdow (kartograméw), kartodiagraméw (stupkowych, kotowych), map
punktowych, opracowanych w oprogramowaniu Arclnfo firmy ESRI oraz Maplnfo firmy
Maplnfo Corporation mozliwe jest przeprowadzenie analiz czasowych i jednocze$nie
wielowatkowych.
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Rys. 2. Przyktad mapy tematycznej opracowanej metoda kartogramu. Opracowanie wlasne

Analizujac powyzsza map¢ przedzialow (Rys. 2) od razu wida¢, jakie byly przecigtne
koszty zwiazane z utrzymaniem 1 pracownika w poszczegdlnych komendach w 2009
12010 roku. Wiadomo, w ktorej komendzie wojewddzkiej te koszty wzrosty, w ktorej
zmalaty ale co wigcej, dzigki przestrzennemu rozmieszczeniu tych wartosci na tle woje-
wodztw mozna réwniez zauwazy¢ pewne tendencje: koszty wzrosty we wschodniej czgsci
Polski, na zachodzie zmian praktycznie nie bylo.
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Rys. 3. Przyktad mapy tematycznej opracowanej metoda kartodiagramu stupkowego.
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Rys. 4. Przyktad mapy tematycznej opracowanej metoda kartodiagraméow kotowych.
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Mapy tematyczne przedstawione na Rys. 3 i 4, opracowane metoda kartodiagramow
pozwalaja na prezentacj¢ kilku zjawisk jednoczesnie. Obie umozliwiaja poréwnanie
kosztow na przetomie 2 lat w poszczeg6lnych Komendach Wojewddzkich, dzigki czemu
pokazuja zmiany — gdzie te koszty wzrosty, gdzie zmalaty, ktore Komendy i w jakich
regionach maja najwigksze wydatki a ktore najmniejsze.

Opracowana ponizej mapa tematyczna metoda punktowa (Rys. 5) rowniez dostarcza
wielu cennych informacji na temat zarzadzanych nieruchomosci. Przedstawia taczne koszty
utrzymania jednej osoby w Komendach Powiatowych Policji w wojewodztwie $laskim
i pokazuje nat¢zenie wydatkéw w rejonie Gornoslaskiego Okregu Przemystowego.
W pozostatych Komendach koszty sa zdecydowanie nizsze.

LACZNE WYDATKI
W PRZELICZENIU
‘t NA I OSOBE'W 2010 r.
i

-
) 3R
E

¢

,-' LYo W
. L
° ® Y
: E
B 14
L \
Y -~ r,("
S . "‘-.\
[y tolfe r-"
4 - r—TT
S S8 S W
L e %gtg
i -.-@-__.},J
H * " - . -
i "= — LEGENTA
|} - f li- i feven
R T il | e
ot i i
L r— A ‘k_r'll' =
L -
Y e .\M)
L_\:. v
-~ L.
'.1 . '__)
c__‘i —~
o

Rys. 5. Mapa tematyczna wykonana metoda punktowa. Opracowanie wlasne

Wszystkie zaprezentowane mapy tematyczne spetniaja szereg funkcji w zarzadzaniu

nieruchomos$ciami bedacymi w trwatym zarzadzie Policji:

— diagnostyczng — przedstawiaja analizg stanu istniejacego: pokazuja wielko§¢ wy-
datkéw, koszty zatrudnienia pracownikow, koszty utrzymania obiektow itp.

— kontrolng i rozliczeniowa — daja mozliwos$¢ sprawdzenia czy zarzadzanie nieru-
chomos$ciami na nizszych szczeblach prowadzone jest w sposob racjonalny, czy
wydatki nie odbiegaja w sposob drastyczny od pozostatych jednostek itp.

— doradcza, prognostyczng i strategiczna — dzigki mozliwo$ci wykonania analiz wie-
lowatkowych i na przetomie kilku lat mozna prognozowac dalszy rozwdj nieru-
chomodci, czy tez przyszle koszty utrzymania, a co za tym idzie ich wlasciwe fi-
nansowanie.
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4. PODSUMOWANIE I WNIOSKI:

Przeprowadzone analizy dotyczace mozliwo$ci wykorzystania map tematycznych
w zarzadzaniu nieruchomos$ciami prowadza do wniosku, Ze moga one by¢ stosowane
w systemach zarzadzania nieruchomos$ciami. Duza zaleta stosowania map jest takze
mozliwos$¢ analiz przestrzennych, pozwalajacych zar6wno na analizy statystyczne jak
réwniez na odniesienie przestrzenne. Ich zastosowanie w systemach zarzadzania nierucho-
mos$ciami niewatpliwie prowadzi do efektywniejszego planowania inwestycji i remontow.
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THE ROLE OF DIGITAL MAPS IN THE PROPERTY MANAGEMENT SYSTEMS
OF THE TREASURY

KEY WORDS: property management, thematic maps, choropleth map, chart map, map, dot map

SUMMARY: While thematic maps are now widely used, their use in the property management is
rather new. So far data about property, in property management systems, is visualized mainly in the
form of table charts and diagrams.

This article presents the possibility of use thematic maps as an element of support for the effective
management of Police’s state property entity. For the Police, as managers, thematic maps will meet
a number of functions: diagnostic — to allow analysis of current state, control and account — allowing
the rationalization of expenditures, and — prognostic — facilitate the realization of strategic goals.
Statistical data on managed properties, such as facilities maintenance costs, obtained from the Police
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Headquarters, were the basis for mapping and analysis. Thematic maps made by applying various
methods of cartographic presentation — cartodiagrams (charts), maps of compartments (choropleth
map) in software developed by ESRI ArcInfo and MapInfo (developed by MapInfo Corporation) give
possibilities of exploratory and multi analysis.

The use of thematic maps in the property management system allows the Police on the one hand
presentation the descriptive data collected by the Police about the managed property, on the other
hand gives the possibility of further analysis and research by seeking spatial and temporal relation-
ships between data on Police Headquarters or stations, and determine their dynamics, and other laws.

mgr inz. Anna Filipczak
e-mail: afilipczak@wat.edu.pl
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