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Wprowadzenie

Wspó³cze�nie systemy zarz¹dzania nieruchomo�ciami s¹ wielomodu³owymi, zintegro-
wanymi systemami informatycznymi wspomagaj¹cymi kompleksowe zarz¹dzanie nierucho-
mo�ciami, obejmuj¹ce m.in. zarz¹dzanie maj¹tkiem, powierzchni¹ u¿ytkow¹, struktur¹ oraz
obs³ug¹ nieruchomo�ci. W systemach tych nieruchomo�æ najczê�ciej jest opisywana wielo-
ma atrybutami, w�ród których znajduj¹ siê tak¿e atrybuty przestrzenne umo¿liwiaj¹ce loka-
lizacjê nieruchomo�ci poprzez system adresowy. Funkcjonalno�æ tych systemów umo¿liwia
przede wszystkim tworzenie ró¿nych raportów i analiz, wyszukiwanie obiektów wed³ug
wielu zapytañ oraz przegl¹danie danych w formie tabelarycznej. Tylko nieliczne z aplikacji do
zarz¹dzania nieruchomo�ciami maj¹ tak¿e modu³ przestrzenny, umo¿liwiaj¹cy wizualizacjê
lokalizacji nieruchomo�ci na mapie i wykonywanie analiz przestrzennych.

Dostêpne na rynku systemy wspieraj¹ce proces zarz¹dzania nieruchomo�ciami s¹ prze-
znaczone dla ró¿nych klientów, od du¿ych centrów handlowych do pojedynczych budyn-
ków stanowi¹cych wspólnotê mieszkaniow¹. A zatem ich funkcjonalno�æ tak¿e jest zró¿ni-
cowana, od prostej rejestracji kosztów i wp³ywów, a¿ do systemów wspomagaj¹cych po-
dejmowanie decyzji i optymalizacji wszystkich procesów zwi¹zanych z funkcjonowaniem
nieruchomo�ci (Ca³ka, Bielecka, 2011).
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Mimo du¿ej oferty gotowych systemów do zarz¹dzania nieruchomo�ciami powstaj¹ rów-
nie¿ systemy dedykowane konkretnemu u¿ytkownikowi. Prototyp takiego systemu, prze-
znaczonego do zarz¹dzania nieruchomo�ciami bêd¹cymi w trwa³ym zarz¹dzie lub posiadaniu
zale¿nym Policji, powstaje na Wydziale In¿ynierii L¹dowej i Geodezji WAT. System jest reali-
zowany w ramach projektu rozwojowego Nr O R00 0065 11 pt. �Zarz¹dzanie nieruchomo-
�ciami bêd¹cymi w trwa³ym zarz¹dzie policji�, finansowanego ze �rodków przeznaczonych
na naukê w latach 2010-2012.

Obecnie do zarz¹dzania nieruchomo�ciami policji s¹ wykorzystywane dwie aplikacje Excel.
Jedna z nich dotyczy nieruchomo�ci bêd¹cych w trwa³y zarz¹dzie, druga � w posiadaniu
zale¿nym. Zakres gromadzonych danych obejmuje charakterystyki nieruchomo�ci budynko-
wych i lokalowych pod wzglêdem lokalizacji i przynale¿no�ci do jednostki policji, poniesio-
nych wydatków na utrzymanie nieruchomo�ci, rejestrowanych w ujêciu miesiêcznym oraz
wska�ników kosztów liczonych na osobê i/lub m2. Zalet¹ stosowania takiego rozwi¹zania
jest niew¹tpliwie jego ogólna dostêpno�æ, niski koszt zakupu, utrzymania i obs³ugi programu
oraz, przede wszystkim, przyzwyczajenie u¿ytkowników. Rozwi¹zanie to ma szereg wad
wynikaj¹cych z wykorzystywanego narzêdzia jakim jest arkusz kalkulacyjny, a zatem z roz-
wi¹zania nie opartego na bazie danych (Bielecka, Latos, 2011). Konieczne, zatem sta³o siê
opracowanie systemu dedykowanego policji, którego celem by³oby nie tylko przechowywa-
nie i aktualizacja danych o nieruchomo�ciach, ale tak¿e wspieranie procesu decyzyjnego
zwi¹zanego z inwestowaniem lub zbywaniem nieruchomo�ci.

Obecnie zakoñczono opracowanie schematu aplikacyjnego, w którym poza standardo-
wymi klasami obiektów, znajduj¹cymi siê w typowym systemie do zarz¹dzania nieruchomo-
�ciami, uwzglêdniono tak¿e obiekty przestrzenne, do których nale¿¹ m.in.: dzia³ka, budynek,
jednostka podzia³u administracyjnego, miejscowo�æ oraz punkt adresowy.

Podstawowe za³o¿enia systemu do zarz¹dzania
nieruchomo�ciami policji

Podstawowe wymagania odno�nie Systemu Zarz¹dzania Nieruchomo�ciami Policji
(SZaNP), zdefiniowane zgodnie z metodyk¹ projektowania systemów informatycznych (Su-
bieta, 2001; Tadeusiewicz, 2011) w ramach analizy potrzeb u¿ytkowników systemu, do-
tycz¹ funkcjonalno�ci systemu, zakresu gromadzonych danych oraz architektury systemu.
System, którego u¿ytkownikami bêd¹ pracownicy policji, jest ukierunkowany na znaczne
zwiêkszenie wydajno�ci zarz¹dzania zasobem nieruchomo�ci, w tym na racjonalizacjê nak³a-
dów finansowych ponoszonych na budowê, rozbudowê, remonty i modernizacjê poszcze-
gólnych obiektów. Funkcjonalno�æ systemu obejmuje m.in. analizy dotycz¹ce form w³adania
nieruchomo�ciami, stanu technicznego obiektów, nak³adów finansowych ponoszonych na
remont i modernizacjê. Ponadto system umo¿liwi okre�lenie, które z nieruchomo�ci policji
s¹ niezbêdne do realizacji zadañ przez poszczególne jednostki, a które s¹ zbêdne, co w efek-
cie znacznie zredukuje koszty utrzymania zasobu nieruchomo�ci policji (Bielecka, Latos,
2011). Zakres gromadzonych danych dotyczy przede wszystkim wszelkich nak³adów i kosztów
zwi¹zanych z utrzymaniem nieruchomo�ci budynkowych, lokalowych i gruntowych, para-
metrów technicznych nieruchomo�ci, lokalizacji nieruchomo�ci, powi¹zania nieruchomo�ci
z innymi systemami (np. ewidencja gruntów i budynków, Ksiêgi Wieczyste), a tak¿e ró¿nego
rodzaju dokumentów zwi¹zanych z nieruchomo�ci¹ (np. audytów energetycznych, kontroli
technicznych, umów z dostawcami us³ug).
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Architektura systemu, pokazana na rysunku 1, zak³ada korzystanie z jednego centralnego
zbioru danych, które bêd¹ zgromadzone na serwerze danych oraz dedykowanym serwerze
GIS. Dane bêd¹ udostêpnione poszczególnym u¿ytkownikom systemu poprzez us³ugi sie-
ciowe. Komunikowanie siê z serwerami bêdzie siê odbywa³o poprzez sta³e ³¹cza w oparciu o
protokó³ TCP/IP (LAN, WAN, Internet). Dostêp do wybranych informacji bêdzie realizowa-
ny poprzez przegl¹darkê internetow¹ (ze stanowisk stacjonarnych i mobilnych). Serwer z
centraln¹ baz¹ danych oraz oprogramowaniem GIS bêdzie znajdowa³ siê w Komendzie G³ównej
Policji. Jest to najwa¿niejszy element systemu. Tu tak¿e bêd¹ zlokalizowane stanowiska
edycyjno-analityczne, umo¿liwiaj¹ce wprowadzanie i aktualizacjê danych, kontrolê jako�ci
danych oraz wykonywanie szeregu raportów i analiz.

Ponadto za³o¿ono, ¿e system SZaNP ma wspó³dzia³aæ z innymi systemami, co oznacza
mo¿liwo�æ wykorzystania danych uzupe³niaj¹cych (np. mapy topograficzne, ortofotomapy)
udostêpnianych przez ró¿ne jednostki administracji publicznej, za pomoc¹ punktu dostêpo-
wego do danych i us³ug sieciowych polskiej infrastruktury informacji przestrzennej (np.
geoportal.gov.pl).

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

�

Zgodnie z zaleceniami norm ISO serii 19 100 do opracowania modelu systemu, w szcze-
gólno�ci diagramów przypadków u¿ycia i diagramów klas, wykorzystano jêzyk UML. Pro-
jekt pokazuje system z dwóch perspektyw � biznesowej i systemowej (rys. 2). Dla ka¿dej z
nich zidentyfikowano odpowiednie przypadki u¿ycia, aktorów i role oraz opracowano model
danych. Do opracowania modelu systemu wykorzystano program DBDesigner 4. Jest to
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program typu open source, umo¿liwiaj¹cy projektowanie systemu w postaci diagramów UML,
o funkcjonalno�ci porównywalnej z takimi narzêdziami komercyjnymi jak IBM Rationale
Rose lub Oracle Designer (DBDesigner4, 2003).

W artykule omówiony zostanie tylko biznesowy model danych, ze szczególnym podkre-
�leniem tych elementów, które maj¹ charakter przestrzenny.

Do reprezentacji obiektów przestrzennych wykorzystano punkty (lokalizacja punktu ad-
resowego) i powierzchnie (dzia³ka, budynek i jednostki administracyjne). Zgodnie z zalece-
niami INSPIRE (INSPIRE, 2010) wspó³rzêdne obiektów przestrzennych zapisano w Euro-
pejskim Ziemskim Systemie Odniesienia, przyjêtym na epokê 1989 r. (ETRS89) i zwizualizo-
wano w poprzecznym (transwersalnym) odwzorowaniu Merkatora (ETRS-TMzn).

Rys. 2. Ogólny schemat prac nad systemem SZaNP (Bielecka, Ca³ka, Latos, 2011)

�
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Schemat aplikacyjny danych do zarz¹dzania
nieruchomo�ciami

Schemat aplikacyjny bazy danych systemu SZaNP sk³ada siê z jedenastu pakietów:
1. Nieruchomo�æ � zawieraj¹cy pe³ne dane dotycz¹ce nieruchomo�ci i obiektów z ni¹

zwi¹zanych.
2. ObiektS³u¿bowy � okre�laj¹cy zestaw danych koniecznych do opisania stanu tech-

nicznego oraz kosztów ponoszonych na utrzymania dzia³ek, budynków i lokali bêd¹cych w
trwa³ym zarz¹dzie lub posiadaniu zale¿nym policji.

3. JednostkaPolicji � podaj¹cy zestaw danych dotycz¹cych jednostek organizacyjnych
policji (m.in.: rodzaj jednostki, dane teleadresowe, posiadane nieruchomo�ci, ponoszone koszty
na utrzymanie nieruchomo�ci).

4. PosiadanieZale¿ne � dane dotycz¹ce nieruchomo�ci bêd¹cych w posiadaniu zale¿-
nym.

5. Kontrola � dane zawieraj¹ce wyniki kontroli technicznych (lub innych) obiektu s³u¿-
bowego.

6. RobotyBudowlane � dane dotycz¹ce wszelkich robót budowlanych zwi¹zanych z
obiektem s³u¿bowym, zgodnie z ksi¹¿k¹ robót.

7. Dokument � dane w postaci skanów dokumentów lub raportów zwi¹zanych z obiek-
tem s³u¿bowym.

8. Wyposa¿enie � dane dotycz¹ce opisu wyposa¿enia obiektu s³u¿bowego.
9. Podzia³yTerenu � zawieraj¹cy informacje o jednostkach podzia³u administracyjnego

kraju, miejscowo�ciach i ulicach pochodz¹ce z baz TERYT i Pañstwowego Rejestru Granic
i Powierzchni Jednostek Podzia³ów Administracyjnych Kraju oraz innych podzia³ach np.
obszary chronione, strefy konserwatorskie, rejony policyjne.

10.DaneTeleadresowe � zawieraj¹cy kompletny zestaw niezbêdny do lokalizacji prze-
strzennej obiektu za pomoc¹ systemu adresowego oraz dane konieczne do kontaktu teleadre-
sowego, jak telefon, faks, adres strony internetowej odniesione do jednostek policji, nieru-
chomo�ci, podmiotów zewnêtrznych, pracowników
i innych.

11. U¿ytkownicy i uprawnienia � okre�laj¹cy u¿yt-
kowników systemu i ich role w systemie.

Pakiety Nieruchomo�æ i ObiektS³u¿bowy sta-
nowi¹ najwa¿niejsz¹ czê�æ systemu. W pakiecie
Nieruchomo�æ podstawow¹ klas¹ obiektów jest
Nieruchomosc(Placowka) (rys. 3), której geome-
tria jest zapisana w postaci obiektu przestrzennego
(atrybut Shape: BLOB) i która dziêki zestawowi iden-
tyfikatorów umo¿liwia powi¹zanie placówki policji
z odpowiednim obiektem w ewidencji gruntów i
budynków oraz w systemie Ksi¹g Wieczystych. W
celu odtworzenia historii obiektu zapisywane s¹ daty
utworzenia i modyfikacji obiektu.

Rys. 3. Klasa Nieruchomosc(Placowka)

�
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�



13WYBRANE ELEMENTY O CHARAKTERZE PRZESTRZENNYM SCHEMATU APLIKACYJNEGO ...

Nieruchomosc(Placowka) jest zarz¹dzana przez jednostkê policji i mo¿e mieæ charakter
nieruchomo�ci gruntowej (dzia³ki), budynkowej lub lokalu. Poszczególne typy nieruchomo-
�ci mog¹ stanowiæ samodzielne obiekty s³u¿bowe (ObiektSluzbowy), dla których rejestro-
wane s¹ miesiêcznie wszelkie koszty zwi¹zane z utrzymaniem obiektu, charakterystyka tech-
niczna i wyposa¿enie obiektu, amortyzacja, liczba pracowników oraz prowadzona jest ksi¹¿-
ka budowlana, co zilustrowano na rysunku 4, przedstawiaj¹cym fragment diagramu klas.
ObiektSluzbowy, tak jak Nieruchomosc(Placowka), jest obiektem przestrzennym, o znanej
dacie utworzenia i modyfikacji.

Zarówno Nieruchomosc(Placowka) jak i ObiektSluzbowy s¹ zlokalizowane na terenie w³a�ci-
wej jednostki podzia³u administracyjnego i mo¿liwe do wyszukania poprzez system adresowy.

Analizy i raporty

System SZaNP umo¿liwia generowanie wielu raportów. Wiêkszo�æ z nich ma charakter
tabel i wykresów przedstawiaj¹cych �rednie wydatki (ca³kowite lub w ujêciu wska�niko-
wym np. na 1m2 lub jednego zatrudnionego) ponoszone na utrzymanie nieruchomo�ci. Przy-
k³ad takiego raportu przedstawia rysunek 5.

Zapisanie nieruchomo�ci i obiektów s³u¿bowych jako obiektów przestrzennych, stwarza
tak¿e mo¿liwo�ci generowania map tematycznych, które mog¹ byæ samodzielnymi raporta-
mi b¹d� stanowiæ uzupe³nienie raportów tabelarycznych. Przyk³ady takich map pokazano na
rysunkach 6 i 7.

�

Rys. 5. Wydatki na zakup energii (m.in. energia elektryczna, energia cieplna, woda, gaz) w przeliczeniu
na 1 m2 powierzchni u¿ytkowej za I pó³rocze 2009 r.  w porównaniu do I pó³rocza 2010 r.

(�ród³o: BLP KGP)
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Rys.  6. £¹czne koszty utrzymania obiektów policji za pierwsze pó³rocze 2009 r. i 2010 r.
 (�ród³o danych: BLP KGP)

Rys.  7. Wska�nik kosztów na jednego zatrudnionego w pierwszym pó³roczu roku 2010 i 2009
(�ród³o danych: BLP KGP)
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Ponadto system bêdzie umo¿liwia³ wykonanie wielu analiz niestandardowych, takich jak
analiza dostêpno�ci komisariatów policji dla obywateli, analiza rozk³adu przestrzennego pla-
cówek policji na terenie jednostki administracyjnej, wyszukanie najlepszej lokalizacji nowych
placówek policji, czy te¿ wyszukanie najkrótszej trasy dojazdu.

Podsumowanie i wnioski

Na Wydziale In¿ynierii L¹dowej i Geodezji WAT powstaje prototyp systemu do zarz¹dza-
nia nieruchomo�ciami bêd¹cymi w trwa³ym zarz¹dzie policji. Obecnie zakoñczono opraco-
wanie schematu aplikacyjnego, w którym poza standardowymi klasami obiektów, znajduj¹-
cymi siê w typowym systemie do zarz¹dzania nieruchomo�ciami, uwzglêdniono tak¿e obiek-
ty przestrzenne, do których nale¿¹: nieruchomo�æ (dzia³ka, budynek lub lokal), obiekt s³u¿-
bowy policji, a tak¿e jednostka podzia³u administracyjnego oraz punkt adresowy. Przyjête
rozwi¹zanie zapewni oczekiwan¹ funkcjonalno�æ systemu dotycz¹c¹ znacznego zwiêksze-
nia wydajno�ci zarz¹dzania zasobem nieruchomo�ci policji, w szczególno�ci racjonalizacjê
nak³adów finansowych ponoszonych na budowê, rozbudowê, remonty i modernizacjê po-
szczególnych obiektów, a tak¿e umo¿liwi sporz¹dzanie analiz dotycz¹cych form w³adania
nieruchomo�ciami, stanu technicznego obiektów, nak³adów finansowych ponoszonych na
remont i modernizacjê. Uwzglêdnienie, w opracowanym modelu, aspektu przestrzennego
pozwoli na wizualizacjê lokalizacji obiektu na mapie lub ortofotomapie oraz wykonanie szere-
gu analiz przestrzennych takich jak: analiza rozk³adu przestrzennego placówek policji na
terenie jednostki administracyjnej, analiza dostêpno�ci obywateli do placówek policji, wyszu-
kanie najbli¿szej placówki, okre�lenie czasu przejazdu pomiêdzy siedzibami jednostek i opty-
malizacja ruchu pojazdów. Ponadto system umo¿liwi weryfikacjê nieruchomo�ci zbêdnych,
nie tylko w kontek�cie redukcji kosztów utrzymania zasobu nieruchomo�ci policji, ale tak¿e
dostêpno�ci do placówek policji mieszkañca danego rejonu.

Za³o¿one wspó³dzia³anie z innymi systemami, oznacza mo¿liwo�æ wykorzystania danych
udostêpnianych przez ró¿ne jednostki administracji publicznej, za pomoc¹ punktu dostêpo-
wego do danych i us³ug 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  economy.
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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