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Wprowadzenie

Wspdlczesnie systemy zarzadzania nieruchomosciami sa wielomodulowymi, zintegro-
wanymi systemami informatycznymi wspomagajacymi kompleksowe zarzadzanie nierucho-
mosciami, obejmujace m.in. zarzadzanie majatkiem, powierzchnia uzytkowa, struktura oraz
obsluga nicruchomosci. W systemach tych nieruchomos¢ najczgsciej jest opisywana wielo-
ma atrybutami, wsrod ktorych znajduja si¢ takze atrybuty przestrzenne umozliwiajace loka-
lizacje nieruchomosci poprzez system adresowy. Funkcjonalnosé tych systemow umozliwia
przede wszystkim tworzenie roznych raportow 1 analiz, wyszukiwanie obicktow wedlug
wielu zapytan oraz przegladanie danych w formie tabelarycznej. Tylko nieliczne z aplikacji do
zarzadzania nieruchomosciami maja takze modul przestrzenny, umozliwiajacy wizualizacje
lokalizacji nieruchomosci na mapie 1 wykonywanie analiz przestrzennych.

Dostepne na rynku systemy wspierajace proces zarzadzania nieruchomosciami sa prze-
znaczone dla roznych klientow, od duzych centréw handlowych do pojedynczych budyn-
kow stanowiacych wspolnote mieszkaniowa. A zatem ich funkcjonalnosé¢ takze jest zrézni-
cowana, od prostej rejestracji kosztow 1 wplywow, az do systemow wspomagajacych po-
dejmowanie decyzji 1 optymalizacji wszystkich proceséw zwiazanych z funkcjonowaniem
nieruchomosci (Calka, Bielecka, 2011).
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Mimo duzej oferty gotowych systeméw do zarzadzania nieruchomosciami powstaja row-
nicz systemy dedykowane konkretnemu uzytkownikowi. Prototyp takiego systemu, prze-
znaczonego do zarzadzania nieruchomosciami bedacymi w trwalym zarzadzie lub posiadaniu
zaleznym Policji, powstaje na Wydziale Inzynierii Ladowej 1 Geodezji WAT. System jest reali-
zowany w ramach projektu rozwojowego Nr O R00 0065 11 pt. ,,Zarzadzaniec nieruchomo-
sciami bedacymi w trwalym zarzadzie policji”, finansowanego ze srodkdow przeznaczonych
na nauke w latach 2010-2012.

Obecnie do zarzadzania nieruchomosciami policji sa wykorzystywane dwie aplikacje Excel.
Jedna z nich dotyczy nieruchomosci bedacych w trwaly zarzadzie, druga — w posiadaniu
zaleznym. Zakres gromadzonych danych obejmuje charakterystyki nieruchomosci budynko-
wych 1 lokalowych pod wzglgdem lokalizacji 1 przynaleznosci do jednostki policji, poniesio-
nych wydatkow na utrzymanie nieruchomosci, rejestrowanych w ujeciu miesiecznym oraz
wskaznikow kosztow liczonych na osobe i/lub m?. Zaleta stosowania takiego rozwiazania
jest niewatpliwie jego ogolna dostepnosc, niski koszt zakupu, utrzymania 1 obslugi programu
oraz, przede wszystkim, przyzwyczajenie uzytkownikow. Rozwiazanie to ma szereg wad
wynikajacych z wykorzystywanego narzedzia jakim jest arkusz kalkulacyjny, a zatem z roz-
wiazania nie opartego na bazie danych (Biclecka, Latos, 2011). Konieczne, zatem stalo si¢
opracowanie systemu dedykowanego policji, ktorego celem byloby nie tylko przechowywa-
nic 1 aktualizacja danych o nieruchomosciach, ale takze wspieranie procesu decyzyjnego
zwiazanego z inwestowaniem lub zbywaniem nieruchomosci.

Obecnie zakonczono opracowanie schematu aplikacyjnego, w ktérym poza standardo-
wymi klasami obiektow, znajdujacymi si¢ w typowym systemie do zarzadzania niecruchomo-
sciami, uwzgledniono takze obiekty przestrzenne, do ktorych naleza m.in.: dzialka, budynek,
jednostka podzialu administracyjnego, micjscowos¢ oraz punkt adresowy.

Podstawowe zalozenia systemu do zarzadzania
nieruchomosciami policji

Podstawowe wymagania odnosnie Systemu Zarzadzania Nieruchomosciami Policji
(SZaNP), zdefiniowane zgodnie z metodyka projektowania systeméw informatycznych (Su-
biecta, 2001; Tadeusiewicz, 2011) w ramach analizy potrzeb uzytkownikow systemu, do-
tycza funkcjonalnosci systemu, zakresu gromadzonych danych oraz architektury systemu.
System, ktorego uzytkownikami beda pracownicy policji, jest ukierunkowany na znaczne
zwigkszenie wydajnosci zarzadzania zasobem nieruchomosci, w tym na racjonalizacj¢ nakla-
dow finansowych ponoszonych na budowe, rozbudowe, remonty 1 modernizacj¢ poszcze-
g0Inych obiektow. Funkcjonalnos¢ systemu obejmuje m.in. analizy dotyczace form wladania
nicruchomosciami, stanu technicznego obicktow, nakladow finansowych ponoszonych na
remont 1 modernizacj¢. Ponadto system umozliwi okreslenie, ktore z nieruchomosci policji
sa niezbedne do realizacji zadan przez poszczegdlne jednostki, a ktore sa zbedne, co w efek-
cic znacznie zredukuje koszty utrzymania zasobu nieruchomosci policji (Bielecka, Latos,
2011). Zakres gromadzonych danych dotyczy przede wszystkim wszelkich nakladow i kosztow
zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci budynkowych, lokalowych 1 gruntowych, para-
metrow technicznych nieruchomosci, lokalizacji nieruchomosci, powiazania nicruchomosci
z innymi systemami (np. ewidencja gruntow 1 budynkow, Ksiggi Wieczyste), a takze roznego
rodzaju dokumentow zwiazanych z nieruchomoscia (np. audytow energetycznych, kontroli
technicznych, umow z dostawcami ushug).
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Architektura systemu, pokazana na rysunku 1, zaklada korzystanie z jednego centralnego
zbioru danych, ktore beda zgromadzone na serwerze danych oraz dedykowanym serwerze
GIS. Dane beda udostepnione poszczegdlnym uzytkownikom systemu poprzez uslugi sie-
ciowe. Komunikowanie si¢ z serwerami bedzie si¢ odbywalo poprzez stale tacza w oparciu o
protokot TCP/IP (LAN, WAN, Internet). Dostep do wybranych informacji bedzie realizowa-
ny poprzez przegladarke internetowa (ze stanowisk stacjonarnych 1 mobilnych). Serwer z
centralna baza danych oraz oprogramowaniem GIS bedzie znajdowal si¢ w Komendzie Glownej
Policji. Jest to najwazniejszy element systemu. Tu takze beda zlokalizowane stanowiska
edycyjno-analityczne, umozliwiajace wprowadzanie 1 aktualizacje danych, kontrol¢ jakosci
danych oraz wykonywanie szeregu raportow 1 analiz.

Ponadto zalozono, ze system SZaNP ma wspoldziala¢ z innymi systemami, co oznacza
mozliwos$¢ wykorzystania danych uzupelniajacych (np. mapy topograficzne, ortofotomapy)
udostepnianych przez rézne jednostki administracji publicznej, za pomoca punktu dostepo-
wego do danych 1 uslug sieciowych polskiej infrastruktury informacji przestrzennej (np.
geoportal.gov.pl).

e Komenda Gtéwna Policji - \

Centralna Baza

Komendy Wojewodzkie
Stanowiska Edycyjno — Analityczne

Stanowisko Edycyjno
— Analityczne

Stanowisko Edycyjno
— Analityczne

/
Rys. 1. Ogolny schemat architektury systemu (Bielecka, Latos, 2011)

Zgodnie z zaleceniami norm ISO serii 19 100 do opracowania modelu systemu, w szcze-
g0Inosci diagramow przypadkow uzycia 1 diagramow klas, wykorzystano jezyk UML. Pro-
jekt pokazuje system z dwoch perspektyw — biznesowej 1 systemowej (rys. 2). Dla kazdej z
nich zidentyfikowano odpowiednie przypadki uzycia, aktorow i role oraz opracowano model
danych. Do opracowania modelu systemu wykorzystano program DBDesigner 4. Jest to
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act Metodyka

Biznesowy Model Danych

s Architekfyra Systemowa "‘

Identyfikacja Aktoréwi |~ T = dentyfikacja Systemowych| ™~~~ = ‘Systemowy Model Danych
Rol Systemowych [ _ _ _ _ _ Przypadkow Uzycia |

R ——

Rys. 2. Ogolny schemat prac nad systemem SZaNP (Bielecka, Calka, Latos, 2011)

program typu open source, umozliwiajacy projektowanie systemu w postaci diagramow UML,
o funkcjonalnosci poréwnywalnej z takimi narz¢dziami komercyjnymi jak IBM Rationale
Rose lub Oracle Designer (DBDesigner4, 2003).

W artykule omowiony zostanie tylko biznesowy model danych, ze szczegdlnym podkre-
Sleniem tych elementow, ktore maja charakter przestrzenny.

Do reprezentacji obiektow przestrzennych wykorzystano punkty (lokalizacja punktu ad-
resowego) 1 powierzchnie (dzialka, budynek 1 jednostki administracyjne). Zgodnie z zalece-
niami INSPIRE (INSPIRE, 2010) wspolrzedne obiektow przestrzennych zapisano w Euro-
pejskim Ziemskim Systemie Odniesienia, przyjetym na epoke 1989 r. (ETRS89) 1 zwizualizo-
wano w poprzecznym (transwersalnym) odwzorowaniu Merkatora (ETRS-TMzn).
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Schemat aplikacyjny danych do zarzadzania
nieruchomosciami

Schemat aplikacyjny bazy danych systemu SZaNP sklada si¢ z jedenastu pakietow:

1. Nieruchomos$¢ — zawierajacy pelne dane dotyczace nieruchomosci 1 obiektow z nia
zwiazanych.

2. ObiektStuzbowy — okreslajacy zestaw danych koniecznych do opisania stanu tech-
nicznego oraz kosztow ponoszonych na utrzymania dzialek, budynkow i1 lokali bedacych w
trwalym zarzadzie lub posiadaniu zaleznym policji.

3. JednostkaPolicji — podajacy zestaw danych dotyczacych jednostek organizacyjnych
policji (m.in.: rodzaj jednostki, dane teleadresowe, posiadane nieruchomosci, ponoszone koszty
na utrzymanie nieruchomosci).

4. PosiadanieZalezne — dane dotyczace nieruchomosci bedacych w posiadaniu zalez-

nym.
5. Kontrola — dane zawierajace wyniki kontroli technicznych (lub innych) obicktu stuz-
bowego.

6. RobotyBudowlane — dane dotyczace wszelkich robot budowlanych zwiazanych z
obiektem sluzbowym, zgodnie z ksiazka robot.

7. Dokument — dane w postaci skanow dokumentow lub raportow zwigzanych z obiek-
tem sluzbowym.

8. Wyposazenie — dane dotyczace opisu wyposazenia obicktu stuzbowego.

9. PodzialyTerenu — zawierajacy informacje o jednostkach podzialu administracyjnego
kraju, miejscowosciach 1 ulicach pochodzace z baz TERYT 1 Panstwowego Rejestru Granic
1 Powierzchni Jednostek Podzialow Administracyjnych Kraju oraz innych podzialach np.
obszary chronione, strefy konserwatorskie, rejony policyjne.

10.DaneTeleadresowe — zawierajacy kompletny zestaw nieczbedny do lokalizacji prze-
strzennej obicktu za pomoca systemu adresowego oraz dane konieczne do kontaktu teleadre-
sowego, jak telefon, faks, adres strony internetowej odniesione do jednostek policji, nieru-
chomosci, podmiotow zewnetrznych, pracownikow

1 innych.
11. Uzytkownicy i uprawnienia — okreslajacy uzyt- H'/Efmmﬂ . =
kownikow systemu 1 ich role w systemie. 3 1@ DmEe=R :

# Dan=Telmadresowe_ Td: INTEGER (FK)
# PodmictZe=wnetrzmy_Id: INTEGER (FK)

Pakiety Nieruchomos¢ i ObiektSluzbowy sta- —|° o
# Srefa0dhrony¥omerwatorskis] Td: INTEGER (F)

nowia najwazniejsza czgs¢ systemu. W pakiecie & SwhisruchmascTys Id: TTESER (6]
Nieruchomosé¢ podstawowa klasa obicktow jest ¥ BwRanPrawy_ld: INTEGER (FX)

. Lo @ Jednosta Td: TNTEGER: (FX)
N?efuchomqsc(Placowka).(ryg. 3), ktorej geome- o ToertyTokster G5 VARCHAR
tria jest zapisana w postaci obiektu przestrzennego @ Tderbyfikator KOW: VARCHAR
(atrybut Shape: BLOB) 1 ktdra dzigki zestawowi iden- 9 Lhimgi: TECT

, L. . . . . s e ¥ Shep=: BLOB
tyfikatorow umozliwia powiazanie placowki policji o Date Utw: DATE

z odpowiednim obicktem w ewidencji gruntdw 1 & Dasta_Ostal_Mod: DATE
budynkow oraz w systemic Ksiag Wieczystych. W 9 Uryumeiic_Liwe: TNTEGER

. . .. . . @ Urythownk_O=tat_Mod: INTEGER
celu odtworzenia historii obiektu zapisywane sa daty
utworzenia 1 modyfikacji obiektu.

Rys. 3. Klasa Nieruchomosc(Placowka)
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@ SlwGrupakoszt_Id: INTEGER (FK. # Id: INTEGER - -
@ Nazwa: VARCHAR(50) @ SlwGrupaObiektu_Id: INTEGER (FK) EGIBObiektSluzbowy
% Opis: VARCHAR(255) & Nazwa: VARCHAR(45) JC
@ Data_Utw: DATE & Symbol: VARCHAR(2)
> < Data_Ostat_Mod: DATE @ Data_Utw: DATE
] & Uzytkownik_Utw: INTEGER & Data_Ostat_Mod: DATE ObiektSluzbowyWyposazenie
=R (FK) @ Uzytkownik_Ostat_Mod: INTEGER | | & Uzytkownik_Utw: INTEGER
EGER (FK) | 2 dzzikosztow @ Uzytkownik_DsG‘t_Mod: INTEGER
[ MiesiacKosztow %M;::IQIT\IE'I'CISGER ObiektSluzbowyRodzaj
GER. < Mazwa: VARCHAR(S0)
GER @ Data_Utw: DATE
] & Data_Ostat_Mod: DATE
& Uzytkownik_Utw: INTEGER ObiektSluzbowy d
& Uzytkownik_Ostat_Mod: INTEGER # 1d: INTEGER
@ ShwPlnywWsObiektu_Id: INTEGER (FK)
@ SlwRodzajObiektu_Id: INTEGER (FK)
% Nieruchomosc(Placowka)_Id: INTEGER (FK)
& MNazwa: VARCHAR(50)
% Nr_Inwentarzowy: VARCHAR(S0)
% Powierzchnia_Mieszkalna: DOUBLE
% Powierzchnia_Magazynowa: DOUBLE
KosztyDokument ObiektShuzbowyKoszty % Powierzchnia_Sluzbowa: DOUBLE
% Powierzchnia_Biurowa: DOUBLE
% Powierzchnia_Administracyjna: DOUBLE
% Powierzchnia_Uzytkowa_Ogolem: INTEGER
% Kubatura: DOUBLE
& Uwagi: TEXT
< Shape: BLOB
< Data_Utw: DATE
< Data_Ostat_Mod: DATE
PlanyWsObiektu @ Uzytkownik_Utw: INTEGER
% Uzytkownik_Ostat_Mod: INTEGER
KosztyDokument - 6
4% Dokument_Id: INTEGER (FK) ObiektZmianzUzytk
@ Koszty_Id: INTEGER (FK)
@ Data_Utw: DATE
@ DEG—D@t—MOd: DATE ObiektSluzbowyAwaria
% Uzytkownik_Utw: INTEGER
4 Uzytkownik_Ostat_Mod: INTEGER ?

Rys. 4. Fragment diagram klas pokazujacy klas¢ ObiektSluzbowy

4!
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Nieruchomosc(Placowka) jest zarzadzana przez jednostke policji 1 moze mie¢ charakter
nicruchomosci gruntowej (dzialki), budynkowej lub lokalu. Poszczegdlne typy nieruchomo-
sci moga stanowi¢ samodzielne obiekty stuzbowe (ObiektSluzbowy), dla ktérych rejestro-
wane sa miesiecznie wszelkie koszty zwiazane z utrzymaniem obiektu, charakterystyka tech-
niczna 1 wyposazenie obiektu, amortyzacja, liczba pracownikow oraz prowadzona jest ksiaz-
ka budowlana, co zilustrowano na rysunku 4, przedstawiajacym fragment diagramu klas.
ObiektSluzbowy, tak jak Nieruchomosc(Placowka), jest obicktem przestrzennym, o znangj
dacie utworzenia i modyfikacji.

Zarowno Nieruchomosc(Placowka) jak 1 ObiektSluzbowy sa zlokalizowane na terenie wlasci-
wej jednostki podzialu administracyjnego 1 mozliwe do wyszukania poprzez system adresowy.

Analizy i raporty

System SZaNP umozliwia gencrowanic wiclu raportow. Wigkszos¢ z nich ma charakter
tabel 1 wykresow przedstawiajacych srednie wydatki (calkowite lub w ujeciu wskazniko-
wym np. na 1m? lub jednego zatrudnionego) ponoszone na utrzymanie nieruchomosci. Przy-
klad takiego raportu przedstawia rysunek 5.

Zapisanie nieruchomosci 1 obicktow stuzbowych jako obiektow przestrzennych, stwarza
takze mozliwosci generowania map tematycznych, ktore moga by¢ samodzielnymi raporta-
mi badz stanowi¢ uzupelnienie raportow tabelarycznych. Przyklady takich map pokazano na
rysunkach 61 7.
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40
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Rys. 5. Wydatki na zakup energii (m.in. energia elektryczna, energia cieplna, woda, gaz) w przeliczeniu
na 1 m* powierzchni uzytkowej za I polrocze 2009 r. w poroéwnaniu do I polrocza 2010 1.
(zrodto: BLP KGP)
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I koszty utrzymania obiektdw w 2009 1.
W koszty utrzymania obiektéw w 2010 r.

4, Spadek kosztow Utrzymania obiektow (Paint)
TN Wezrost kosztow utrzymania abiektiw (Peint)

Rys. 6. Laczne koszty utrzymania obiektow policji za pierwsze polrocze 2009 1. 12010 1.
(zrodlo danych: BLP KGP)

2010 2009

Rys. 7. Wskaznik kosztow na jednego zatrudnionego w pierwszym potroczu roku 2010 1 2009
(zrodlo danych: BLP KGP)
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Ponadto system bedzie umozliwial wykonanie wielu analiz niestandardowych, takich jak
analiza dostepnosci komisariatow policji dla obywateli, analiza rozkladu przestrzennego pla-
cowek policji na terenie jednostki administracyjnej, wyszukanie najlepszej lokalizacji nowych
placowek policji, czy tez wyszukanie najkrotszej trasy dojazdu.

Podsumowanie 1 wnioski

Na Wydziale Inzynierii Ladowej 1 Geodezji WAT powstaje prototyp systemu do zarzadza-
nia nieruchomosciami bedacymi w trwalym zarzadzie policji. Obecnie zakonczono opraco-
wanie schematu aplikacyjnego, w ktorym poza standardowymi klasami obiektow, znajduja-
cymi si¢ w typowym systemie do zarzadzania nieruchomosciami, uwzglgdniono takze obick-
ty przestrzenne, do ktorych naleza: nieruchomos¢ (dzialka, budynek lub lokal), obickt shuz-
bowy policji, a takze jednostka podzialu administracyjnego oraz punkt adresowy. Przyjete
rozwigzanie zapewni oczekiwana funkcjonalnos¢ systemu dotyczaca znacznego zwigksze-
nia wydajnosci zarzadzania zasobem nicruchomosci policji, w szczegolnosci racjonalizacje
nakladow finansowych ponoszonych na budowe, rozbudowe, remonty 1 modernizacj¢ po-
szczegolnych obiektow, a takze umozliwi sporzadzanie analiz dotyczacych form wladania
nicruchomosciami, stanu technicznego obicktow, nakladow finansowych ponoszonych na
remont 1 modernizacj¢. Uwzglednienie, w opracowanym modelu, aspektu przestrzennego
pozwoli na wizualizacj¢ lokalizacji obicktu na mapie lub ortofotomapie oraz wykonanie szere-
gu analiz przestrzennych takich jak: analiza rozkladu przestrzennego placowek policji na
terenie jednostki administracyjnej, analiza dostepnosci obywateli do placowek policji, wyszu-
kanie najblizszej placowki, okreslenie czasu przejazdu pomigdzy siedzibami jednostek 1 opty-
malizacja ruchu pojazddw. Ponadto system umozliwi weryfikacje nieruchomosci zbednych,
nie tylko w kontekscie redukcji kosztow utrzymania zasobu nicruchomosci policji, ale takze
dostepnosci do placowek policji mieszkanca danego rejonu.

Zalozone wspoldzialanie z innymi systemami, oznacza mozliwos¢ wykorzystania danych
udostepnianych przez rézne jednostki administracji publicznej, za pomoca punktu dostepo-
wego do danych 1 ushlug sieciowych polskiej infrastruktury informacji przestrzennej (np.:
ortofotomap, czy danych topograficznych z geoportal.gov.pl).
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Abstract

Modern real estate management systems are an element of integrated information systems supporting
the management of not only real estates but also human resources, wages, warehouse and transport
systems, as well as fixed assets. Their standardization allows the exchange and integration of data
among various organizing units, acknowledging at the same time rational econoniy.

The paper presents selected spatial aspects of application schema of the Management System for
Police-Owned Real Estate (SZaNP) in relation to geographic information about those estates. Adopted
approach allows to perform many different spatial and non-spatial analyses and to visualize their
results. But the main purpose of the SZaNP is to provide more efficient and effective management of the
police real estates, which is best reflected by decline of their maintenance costs and better identifica-
tion of unprofitable entities.
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