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THE PROJECT OF GIS SYSTEM SUPPORTING
REAL ESTATE EVALUATION

ON THE BASIS OF GERMAN BORISPLUS SYSTEM

Streszczenie

Systemy GIS s  coraz bardziej popularnym narz dziem wspomagaj cym
proces wyceny nieruchomo ci, przyk adem takiego systemu jest istniej cy
w Niemczech BORISplus. System mo e by  wzorcem dla podobnych projektów.
Jest przejrzystym rozwi zaniem, zawieraj cym dane przeznaczone zarówno dla
zwyk ych u ytkowników jak i rzeczoznawców maj tkowych.

Wycena nieruchomo ci w Polsce wymaga przede wszystkim dost pu do
Rejestru Cen i Warto ci Nieruchomo ci. Z tego powodu projekt opiera si  na
RCiWN. Projekt systemu zosta  utworzony w programie GeoMedia firmy Inter-
graph. Dane mo na wy wietli  w postaci mapy i tworzy  do nich zapytania prze-
strzenne i atrybutowe. Zastosowanie systemu GIS do prowadzenia Rejestru Cen i
Warto ci Nieruchomo ci mo e znacznie przyspieszy  proces wyceny i umo liwi
wieloaspektow  analiz  danych.

S owa kluczowe: GIS, wycena nieruchomo ci, Rejestr Cen i Warto ci Nierucho-
mo ci, 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

WST P

Wycena nieruchomo ci jest procesem wymagaj cym szybkiego dost pu do
jak najwi kszej I aktualnej liczby danych dotycz cych atrybutów i warto ci nie-
ruchomo ci [Byd osz i in. 2009]. W dobie powszechnej informatyzacji stworze-
nie systemu geoinformacyjnego zawieraj cego odpowiedni  liczb  danych mo-
g oby znacznie usprawni  proces wyceny. Przes ank  do tworzenia takich
systemów jest równie  dyrektywa INSPIRE, która wesz a w ycie w 2007 roku.

System GIS jest stosowany do zarz dzania nieruchomo ciami [Gawro ski
2007]. Punkt 5.1.1. Mi dzynarodowych Standardów Wyceny [2005] mówi:
Rzeczoznawca maj tkowy winien mie  dost p do zaawansowanego systemu
gromadzenia danych(…), które u atwiaj  wycen  za pomoc  komputera i cz sto
obejmuj  system informacji geograficznej (GIS). Z Mi dzynarodowych Stan-
dardów Wyceny wynika, e zastosowanie GIS równie  do wyceny nieruchomo-
ci jest zalecane i powinno sta  si  powszechn  praktyk .

W wielu krajach Unii Europejskiej systemy wspieraj ce proces wyceny ju
istniej . Co wi cej, s  to systemy dost pne w trybie online nie tylko upowa nio-
nym do tego organom, ale równie  zwyk ym u ytkownikom. Przyk adem syste-
mu wspomagaj cego wycen  nieruchomo ci mo e by , dzia aj cy w Niemczech
na terenie Nadrenii Westfalii system BORISplus.

Celem artyku u jest wykazanie, e zastosowanie systemu o podobnej funk-
cjonalno ci w Polsce, jest zasadne. Na podstawie systemu niemieckiego przed-
stawiono próbk  autorskiego systemu, który mimo swojej prostoty mo e u atwi
wycen  nieruchomo ci.

System stworzony jest na jednej sekcji mapy, na terenie miasta Krakowa
w komercyjnym oprogramowaniu GeoMedia.
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METODA BADAWCZA, MATERIA Y RÓD OWE

Zastosowana zosta a metoda analizy opisowo-porównawczej. Przedsta-
wiony zosta  w asny projekt systemu informacji przestrzennej, który ma za za-
danie zbiera  informacje potrzebne do wyceny nieruchomo ci.

System zosta  zastosowany praktycznie na obszarze jednej sekcji mapy
znajduj cej si  na terenie abi ca, dzielnicy Krakowa.

Dane wykorzystane w systemie pochodz  z rejestru cen i warto ci nieru-
chomo ci i pobrane zosta y w Urz dzie Miasta Krakowa. Do stworzenia pro-
jektu u yte zosta y nast puj ce programy: GeoMedia, firmy Intergraph, Micro-
station V8 z nak adk  MK, Excel.

Bardzo wa nym ród em informacji by a strona Borisplus.nrw.

OPIS BADA  - SYSTEM BORISPLUS

System dzia a na terenie Nadrenii Westfalii i jest ród em informacji o nie-
ruchomo ciach Urz du do Spraw Wyceny Nieruchomo ci. Nazwa systemu jest
skrótem od niemieckiej frazy BOdenRichtwertInformationsSystem, co znaczy
tyle co system informacji o warto ciach gruntu. S owo plus w z o eniu infor-
muje o tym, e jest to system drugiej generacji.

System oferuje nast puj ce us ugi:
– Ogóln   informacj  o cenach budynków mieszkalnych i mieszka  w a-

sno ciowych (Allgemeine Preisauskunft), ogólnodost pny serwis za pomoc
którego mo na okre li  poziom cen dla danych nieruchomo ci.

– Informacj  o orientacyjnej warto ci gruntu (Bodenrichtwert)- orienta-
cyjna warto  gruntu odzwierciedla poziom cen gruntów zabudowanych, jak
równie  gruntów rolnych i le nych.

– Przegl d warto ci gruntów (Bodenwertübersicht) zawiera ogólne warto-
ci gruntu, które s u  porównaniu poziomów cen ziemi w poszczególnych re-

gionach.
– Raporty poszczególnych Urz dów ds. Wyceny Nieruchomo ci w Nad-

renii Westfalii (Grundstücksmarktberichte).
– Orientacyjn  warto  nieruchomo ci (Immobilienrichtwert) - najnowsza

wersja systemu daje dost p do orientacyjnych warto ci nieruchomo ci dla nie-
których miast np. dla Düsseldorfu.

– Przegl d warto ci nieruchomo ci (Immobilienpreistübersicht) daje do-
st p do przeci tnych cen domów jedno- i wielorodzinnych, mieszka  w asno-
ciowych pogrupowanych ze wzgl du na dat  powstania. Us uga umo liwia

porównanie poziomów cen mi dzy poszczególnymi regionami.
– Aby otrzyma  ogólny raport obejmuj cy ca  Nadreni  Westfali  w da-

nym roku nale y przej  do opcji Grundstücksmarktberichte NRW.
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Poszczególne us ugi s  podzielone dodatkowo na informacje p atne i bez-
p atne. Przyk adowo informacje o przeci tnej warto ci gruntów mo na bezp at-
nie wy wietli  na ekranie swojego komputera, ale aby zapisa  dane na dysku
nale y ui ci  odpowiedni  op at . Podobnie je eli chodzi o Raporty Urz dów ds.
Wyceny Nieruchomo ci, aby pobra  dane niezb dne do wyceny nieruchomo ci
wed ug §193 BauGB (niemieckie prawo budowlane), niezb dna jest rejestracja i
przej cie do p atnej cz ci portalu, przeznaczonej dla rzeczoznawców maj tko-
wych czy banków.

Rysunek poni ej przedstawia stron  startow  systemu i wszystkie opisane
opcje.

ród o: http://www.boris.nrw.de/borisplus/portal/cleanstart.do [dost p: 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

Wed ug informacji znalezionych na stronie, system nie jest ród em warto-
ci gruntów, warto ci rynkowych i cen transakcyjnych dla konkretnych obiek-

tów. U ytkownik ma jedynie dost p do informacji o tym, w jaki sposób kszta -
towa y si  ceny transakcyjne w ostatnim czasie. Aby dowiedzie  si  na jakim
poziomie by y ceny transakcyjne nale y wybra  opcj  Allgemeine Preisauskunft
(ogólna informacja o cenach budynków mieszkalnych), wpisa  w polu wyszu-
kiwania nazw  interesuj cej u ytkownika gminy np. Düsseldorf i poda  dan
powierzchni  budynku mieszkalnego. W wyniku wyszukiwania otrzymuje si
map  z zaznaczonymi na niebiesko punktami przedstawiaj cymi nieruchomo ci
spe niaj ce kryteria wyszu
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ród o: http://www.boris.nrw.de/borisplus/portal/AP.do [dost p: 12.02.2012].
Source: http://www.boris.nrw.de/borisplus/portal/AP.do [access: 12.02.2012].

Rysunek 2.  Ogólna informacja o cenach
Figure 2. General information on prices

Oprócz mapy u ytkownik otrzymuje konkretne dane przedstawione na
rysunku poni ej.

ród o: http://www.boris.nrw.de/borisplus/portal/AP.do [dost p: 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 sprzeda y przeprowadzone by y mi dzy 2008 a 2009 rokiem. Wyszuka-
ne obiekty mieszkalne:

– maj  powierzchni  mieszkaln  mi dzy 47 a 56 m2 ( rednia warto  54 m2),
– zbudowane zosta y mi dzy 1994 a 2007 rokiem,
– rednia cen transakcyjnych obiektów za metr kwadratowy to 2216 €/m2

±21%,
– rednia cena transakcyjna to 111000€.
Pod wynikami zapytania wyja niono równie , e s  to dane orientacyjne

i nie mog  by  brane jako podstawa do wyceny nieruchomo ci przez rzeczo-
znawc  maj tkowego. W powy szym wyszukiwaniu nie wzi to pod uwag
czynników maj cych wp yw na wycen  nieruchomo ci, takich jak: stan obiektu,
kondygnacja, pomieszczenia przynale ne oraz wszelkiego rodzaju obci enia
i ograniczenia, dlatego dane s  zbyt ogólne. http://www.boris.nrw.de
/borisplus/portal/AP.do [dost p 12.02.2012].

Bardzo du  zalet  systemu jest jego dost pno  w online.

WYNIKI BADA

Maj c na uwadze istniej cy system niemiecki, mo na rozwa y , w jaki
sposób podobny system móg by zaistnie  w warunkach polskich. Po pierwsze
nale y zadecydowa , jakie dane mog yby by  wprowadzone do systemu.

Zgodnie z artyku em 150 ustawy o Gospodarce Nieruchomo ciami, wyce-
n  nieruchomo ci, dla nieruchomo ci które mog  by  lub s  przedmiotem obro-
tu, jest ustalenie warto ci rynkowej nieruchomo ci. Dalej w artykule 151 czyta-
my: Warto  rynkow  nieruchomo ci stanowi najbardziej prawdopodobna jej
cena, mo liwa do uzyskania na rynku, okre lona z uwzgl dnieniem cen transak-
cyjnych. Wynika st d, e najwa niejsz  informacj  dla rzeczoznawcy jest in-
formacja o warto ciach cen transakcyjnych. Rejestr Cen i Warto ci Nieruchomo-
ci w formie systemu geoinformacyjnego móg by stanowi  dobr  alternatyw

dla tradycyjnych rejestrów. Tradycyjne rejestry, mimo i  cz sto s  ju  w formie
elektronicznej (co u atwia wyszukiwanie) nie daj  mo liwo ci wy wietlenia
danych na mapie i analizy po o enia nieruchomo ci. System GIS rozwi za by
ten problem. Wprowadzaj c dane z Rejestru Cen i Warto ci Nieruchomo ci do
systemu mo na otrzyma  prosty, acz skuteczny system, umo liwiaj cy szybk
analiz  danych. Dlatego projekt systemu informacji o terenie, przedstawiony
w tej pracy, opiera si  na danych pochodz cych z Rejestru Cen i Warto ci Nie-
ruchomo ci.

Projekt zosta  za o ony na obszarze jednej sekcji mapy, obejmuj cej cz
dzielnicy abiniec w Krakowie. Dane wprowadzone do projektu dotycz  nieru-
chomo ci lokalowych.
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Pierwszym etapem tworzenia projektu by a digitalizacja budynków na
podstawie mapy zasadniczej. Digitalizacj  przeprowadzono za pomoc  progra-
mu Microstation V8 z nak adk  MK. Elementy zosta y podzielone na odpowied-
nie warstwy ju  w programie Microstation, tak aby u atwi  pó niejsze wczyty-
wanie ich do programu GeoMedia.

Zgodnie ze standardow  procedur  post powania w programie GeoMedia
stworzona zosta a nowa przestrze  projektowa (Warehouse). Nat pnie za pomo-
c  polecenia Display CAD files zosta o nawi zane po czenie z programem
Microstation V8, sk d za pomoc  polece : Tools -> Generate base geometry ->
Genetare base geometry from -> CAD connection 1 -> budynki wygenerowano
geometri  podstawow .

ród o: opracowanie w asne.
Source: own work.

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

Ceny transakcyjne zosta y naniesione na budynkach w postaci obiektów
punktowych i zdefiniowane jako nowa klasa obiektów.

Nieruchomo ci by y przedmiotem transakcji mi dzy 2007 a 2010 rokiem.
Transakcjom zosta y przypisane atrybuty, takie jak: data transakcji, rodzaj pra-
wa, cena transakcyjna, ulica, numer domu, numer lokalu, funkcja podstawowa,
kondygnacja, ilo  izb, powierzchnia u ytkowa, powierzchnia pomieszcze
przynale nych, numer dzia ki zwi zanej z danym lokalem. Po wprowadzeniu
danych system automatycznie generuje baz  danych w formacie Access.
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ród o: opracowanie w asne.
Source: own work.

Rysunek 5.  Nowa klasa obiektów- nieruchomo _lokalowa,
ma e okno zawiera przyk adow  nieruchomo  i jej atrybuty

Figure 5.  New object class- nieruchomo _lokalowa (premises),
small window content: attributes of real estate

ród o: opracowanie w asne.
Source: own work.

Rysunek 6. Zapytanie przestrzenne: budynki zawieraj ca transakcje,
których przedmiotem by  gara

Figure 6. Spatial query: buildings that contain transactions related to garage
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Wa nym sk adnikiem ka dego systemu GIS jest mo liwo  tworzenia za-
pyta . Po wygenerowaniu geometrii podstawowej, korzystaj c z zapytania prze-
strzennego, mo na znale  budynek z interesuj c  nas transakcj . Zapytanie
atrybutowe odnajdzie konkretne interesuj ce u ytkownika transakcje, natomiast
zapytanie przestrzenne wyró ni konkretne budynki.

System stworzony w oprogramowaniu firmy Intergraph umo liwia wyszu-
kiwanie danych i wy wietlanie ich w postaci mapy, podobnie jak rozwi zanie
niemieckie. Jest du o dok adniejszy ni  BORISplus, gdy  mo liwe jest wy wie-
tlenie konkretnych budynków i konkretnych cen transakcyjnych. Ta dok adno
stanowi niew tpliw  zalet  dla rzeczoznawców maj tkowych, tym niemniej
jednak powinna zosta  ograniczona w przypadku zwyk ych u ytkowników.

System niemiecki jest dost pny online, co by oby równie  dobrym rozwi -
zaniem dla opisywanego projektu. Funkcjonalno  systemu niemieckiego ci gle
ro nie. W roku 2010 system oferowa  sze  us ug. Obecnie wdra ana jest siód-
ma us uga zawieraj ca orientacyjne warto ci nieruchomo ci (Immobilien-
richtwert). Opisywany autorski projekt systemu równie  powinien podlega
ci g ym modyfikacjom. Rozwini ciem systemu mo e by  dodane kolejnych
warstw, przyk adowo Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego
czy ortofotomapy.

ród o: opracowanie w asne.
Source: own work.

Rysunek 7. Zapytanie atrybutowe-wszystkie transakcje które mia y miejsce 1.09.2007
Figure 7. Attribute query-all transactions made on 1.09.2007
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ród o: opracowanie w asne.
Source: own work.

Rysunek 8. Zapytanie Atrybutowe
– wszystkie transakcje które mia y miejsce 1.09.2007

Figure 8. Attribute query-all transactions made on 1.09.2007

Obecnie zamieszczenie Miejscowego Planu Zagospodarowania Prze-
strzennego jest niemo liwe ze wzgl du na brak takiego dokumentu dla wybranej
sekcji mapy. Problem stanowi te  ma a skala planu i fakt, e jest to cz sto jesz-
cze opracowanie w formie analogowej.

System niemiecki stanowi przyk ad dobrej praktyki i mo e by  wzorcem
dla podobnych systemów powstaj cych a Polsce.

WNIOSKI

1. System jest dobr  alternatyw  dla analogowych rejestrów cen i warto ci
nieruchomo ci. Umo liwia wy wietlenie danych na mapie z jednoczesnym
przegl daniem danych rzeczowych.. Umo liwia dost p do danych niezb dnych
do wybrania odpowiedniego podej cia do wyceny czyli do po o enia nierucho-
mo ci czy rodzaju nieruchomo ci. [Dydenko, 2006]

2. System powinien by  rozwini ty. Dodatkowe warstwy takie jak Miej-
scowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego lub Studium Uwarunkowa
i Kierunków Zagospodarowania Przestrzennego stanowi yby konieczne uzupe -
nienie. Dokumenty te jak podaje Dydenko [2006], s  równie  niezb dne do pra-
wid owej wyceny.
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3. Wprowadzenie tego rodzaju systemów jest procesem kosztownym i
d ugotrwa ym. Zastosowanie wolnego oprogramowania obni y oby koszty ta-
kiego przedsi wzi cia [Michalak 2007]. Systemy open source s  w ci g ym
rozwoju, programy jak np. Quantum GIS przy swojej du ej funkcjonalno ci nie
wymagaj  zakupu licencji.

4. Udost pnienie systemu online stanowi oby du e udogodnienie dla
u ytkowników i wymaga oby Zdefiniowania stopni dost pu dla poszczególnych
u ytkowników. Zwykli u ytkownicy mieliby dost p do mapy, która wy wietla-
aby si  w postaci rastra i danych ogólnych. Edycja danych i mapa wektorowa

mog aby by  dost pna tylko okre lonym u ytkownikom i instytucjom.
5. Do czenie do systemu danych znajduj cych si  w ju  istniej cych

systemach, takich jak Elektroniczna Ksi ga Wieczysta, u atwi oby implementa-
cj  i zmniejszy oby koszty wprowadzania danych. Podobn  funkcjonalno  mo-
e uzyska  b d cy w fazie projektowej Zintegrowany System Informacji o Nie-

ruchomo ciach, który ma sta  si  centraln  baz  zawieraj c  dane z ró nych
róde .

6. W porównaniu z du o bardziej zaawansowanym systemem niemieckim,
system stworzony przez autora pracy jest bardzo prosty. Wydaje si  jednak, e
stworzenie takiego systemu cho by z niewielk  ilo ci  danych mo e znacznie
usprawni  wycen  nieruchomo ci.
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