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Centrum AMRON jest pomystodawcy i realizatorem projektu ,Baza Danych Budynkow”, ktorego gtéwnym

celem jest zgromadzenie wiarygodnych i ujednoliconych informacji o budynkach oraz ich otoczeniu. Baza
Danych Budynkow pozwala na uporzagdkowanie, zweryfikowanie i wystandaryzowanie informacji o budyn-
kach, obecnie rozproszonych, gromadzonych w wielu bazach i rejestrach nalezgcych do jednostek samo-
rzadu terytorialnego, agend rzagdowych oraz podmiotow komercyjnych. Atrybuty przechowywane w bazie
umozliwiajg doktadng lokalizacje budynkdéw, pozyskanie ich charakterystycznych parametréw technicznych,
analize ich najblizszego otoczenia, a takze okreslenie wartosci nieruchomosci. Tworzona przez nas baza be-
dzie stanowita ogromne wsparcie dla instytucji oraz podmiotow, ktdére wykorzystujg dane o nieruchomo-
$ciach oraz muszg mie¢ dostep do aktualnych i sprawdzonych informacji.

Zrédet danych o budynkach jest wiele. Wéréd nich mozna wyrdzni¢ miedzy innymi ksiegi wieczyste, kata-
ster nieruchomosci, geoportale oraz wszelkiego rodzaju ewidencje, rejestry i wykazy, ktore prowadzone sg
zaréwno przez podmioty sektora publicznego, jak i prywatnego. Dostep do nich jest czesto utrudniony bagdz
odptatny. Na niektorych portalach dostepna jest wytgcznie funkcja przegladania. Danych nie mozna pobraé,
a nastepnie otworzy¢ w pozgdanym formacie, co uniemozliwia przeprowadzanie szczegétowych analiz. Na-
wet jesli eksport jest mozliwy, to czesto wprowadzane sg limity udostepniania danych. Remedium stanowi
Baza Danych Budynkow, ktéra w jednym miejscu gromadzi wszystkie informacje potrzebne najwazniejszym
uczestnikom rynku nieruchomosci, czyli deweloperom, rzeczoznawcom majgtkowym, posrednikom, zarzad-
com, bankom, towarzystwom ubezpieczeniowym, samorzgdom czy tez analitykom rynku. W naszej bazie
nie tylko integrujemy dane z najwazniejszych wiarygodnych zrédet, ale takze sprawdzamy ich poprawnos¢.
W Bazie Danych Budynkdéw zdefiniowane sg atrybuty, ktore nie sg powszechnie dostepne na znanych nam
portalach. Czasem istnieje koniecznos$¢ uzupetnienia wykorzystywanych rejestréw, poniewaz informacje
w nich zawarte sg niekompletne.

RODZAJE BUDYNKOW W BAZIE

Baza Danych Budynkéw obejmuje przede wszystkim budynki mieszkalne wielorodzinne i jednorodzinne, ale
takze budynki niemieszkalne, ktére posiadajg adres w ogdlnopolskiej bazie punktéw adresowych, m.in. bu-
dynki biurowe, handlowo-ustugowe i przemystowe. Oprdocz podziatu obiektow ze wzgledu na ich przezna-
czenie, sklasyfikowano je takze wedtug wysokosci zgodnie z prawem budowlanym na budynki niskie, wyso-
kie oraz wiezowce.

OPIS STRUKTURY BAZY DANYCH BUDYNKOW

Kazdy budynek znajdujacy sie w bazie jest opisany za pomocg 94 atrybutdow. Lokalizacja jest wskazana po-
przez nazwe i kod TERYT wojewddztwa, powiatu, gminy, miejscowosci i ulicy oraz numer i kod TERYT obre-
bu i dziatki ewidencyjnej. Podane sg takze informacje o typie ulicy, numerze budynku, kodzie pocztowym,
dzielnicy, osiedlu oraz strefie miasta okreslonej na podstawie studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospo-
darowania przestrzennego. Ponadto dla kazdego obiektu obliczane sg wspdtrzedne X i Y w Panstwowym
Uktadzie Wspotrzednych Geodezyjnych 1992.

Budynki s3 klasyfikowane wedtug rodzaju oraz funkcji ogdinej i szczegétowej zgodnie z Klasyfikacjg Srodkéw
Trwatych (KST) i Polska Klasyfikacjg Obiektéw Budowlanych (PKOB). Dzieki temu mozliwa jest identyfikacja
miedzy innymi budynkdw mieszkalnych, biurowych czy tez garazy. Opis charakterystycznych parametrow
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budynku obejmuje liczbe kondygnacji oraz powierzchnie zabudowy. W bazie znajduja sie rowniez informa-

cje o wpisie do rejestru zabytkéw oraz o nazwie historycznej obiektu. Dodatkowo dla budynkéw wieloro-
dzinnych okreslono rok i technologie budowy.

Dla kazdego obiektu znajdujgcego sie w bazie przeprowadzana jest szczegétowa analiza jego otoczenia
w buforze o promieniu 400 metrow. W rezultacie otrzymujemy wskaznik intensywnosci zabudowy, liczbe
roznego rodzaju obiektéw, np. budynkdw jednorodzinnych, przemystowych, zabytkowych, hoteli, szkot
i innych, a takze procentowy udziat danego pokrycia terenu z Urban Atlas, np. zieleni miejskiej, zabudowy
ustugowej, czy tez terendw sportowych. Obliczane sg réwniez odlegtosci budynkdéw od obiektdw liniowych,
tj.: drég, torow kolejowych, linii wysokiego napiecia, a takze od obiektéw punktowych, np. przystankdéw au-
tobusowych i tramwajowych czy tez stacji metra. Na podstawie analizy otoczenia istnieje mozliwos¢ oceny
optacalnosci inwestycji badz znalezienia oferty sprzedazy lokalu lub domu jak najbardziej dopasowanej
do oczekiwan potencjalnego nabywcy.

Dodatkowo pozyskiwane sg dane o prawie wtasnosci gruntu, poziomie hatasu lotniczego, czasie dojazdu
do centrum miasta, miejskiej wyspie ciepta oraz terenach zalewowych i zagrozonych osuwaniem sie mas
ziemnych.

Na indywidualne zamodwienie mamy mozliwos¢ poszerzenia Bazy Danych Budynkow i dodania do niej do-
datkowych atrybutow wedtug zyczenia odbiorcy danych. Moga to by¢ np.: Srednie ceny transakcyjne w bu-
dynkach pozyskane z bazy AMRON, liczba lokali w budynkach, informacja o przeksztatceniu uzytkowania
wieczystego we wtasnosé czy tez lokalizacja w strefie ograniczonego uzytkowania.

ZRODEA DANYCH O BUDYNKACH

Baza Danych Budynkdéw opiera sie wytgcznie na rzetelnych zrddtach informacji. W przypadku watpliwosci
odnosnie poprawnosci pozyskanych danych poszukujemy dodatkowego zrddta, na podstawie ktérego mo-
zemy jg potwierdzi¢. Zgromadzone dane czesto wymagajg odpowiedniego przetworzenia, np. zmiany struk-
tury, formatu lub uktadu wspdtrzednych. Pozyskanie niektorych zbiorow informacji jest odptatne i wigze sie
z wystaniem wnioskow o ich udostepnienie.

Najwiekszym wyzwaniem w projekcie jest integracja danych réznego pochodzenia. Przyktadowo Baza Da-
nych Obiektow Topograficznych (BDOT) zawierajgca obrysy budynkéw oraz opis ich parametréw technicz-
nych nie jest spdjna z Bazg Punktéw Adresowych (BPA). Czesto konieczna jest zmiana lokalizacji punktow
adresowych, poniewaz sg one zbyt bardzo oddalone od obrysu budynku z BDOT. Ponadto usuwane sg adre-
sy z BPA, dla ktorych nie mozna znalez¢ budynku w BDOT ze wzgledu na wyburzenie. Specjalistyczne mapy
czy tez rysunki planow miejscowych sg kalibrowane i wektoryzowane, tak aby mozna byto na ich podstawie
wykonywac analizy przestrzenne. Ewidencje i rejestry sg odpowiednio przetwarzane, dzieki czemu wszyst-
kie informacje mozna wyswietla¢ na mapie.

PRZYKtADOWY OPIS BUDYNKU

Adres: ul. Jednosci Narodowej 94, 50-261 Wroctaw

Budynek potozony jest w dzielnicy ,Srédmieécie” na osiedlu ,Nadodrze”. Obreb nosi nazwe ,Plac Grun-
waldzki” i posiada nadany kod TERYT 026401 _1.0005. Dziatka ewidencyjna pokrywa sie z konturem budyn-
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ku i oznaczona jest numerem 69. Wspdtrzedne obiektu w uktadzie 1992 to X: 363464,43 i Y: 363053,53.

Wedtug Klasyfikacji Srodkéw Trwatych obiekt oznaczono numerem ,110”, czyli jest to budynek mieszkalny.

Zgodnie z Polska Klasyfikacjg Obiektéw Budowlanych nadano kod ,,1122”, co oznacza budynek wielorodzin-

ny (o trzech i wiecej mieszkaniach). Kamienica zostata wybudowana w technologii tradycyjnej, murowanej

w latach 90-tych XIX w. Wpisana jest do rejestru zabytkow. Powierzchnia zabudowy budynku wynosi 420,

51 m2, za$ liczba kondygnacji to 5. Obecnie na parterze funkcjonujg lokale ustugowe.

Analiza otoczenia budynku w buforze 400-
metrowym wykazata, ze w okolicy znajduja
sie gtéwnie budynki wielorodzinne (352),
w tym wiekszos¢ z nich to zabytkowe kamie-
nice. W badanym obszarze zidentyfikowano 8
budynkow typowo biurowych, 11 handlowo-
ustugowych, 20 garazowych i 2 opieki zdro-
wotnej. Ponadto w okolicy usytuowano szkote
podstawowa i liceum ogdlnoksztatcgce. Odle-
gtos¢ omawianego budynku od toréw tram-
wajowych wynosi 65 m, za$ odlegtosé od sta-
cji kolejowej - 803 m. Do najblizszego przy-
stanku komunikacji miejskiej mozna dojs¢ za-
ledwie w minute. W najblizszym otoczeniu
nie zaobserwowano obiektodw ucigzliwych,
takich jak lotnisko, wysypisko $mieci czy auto-
strada. Zageszczenie zabudowy w buforze
o promieniu 400 metrow obliczone na pod-
stawie BDOT wynosi 29%. W skali trzystopnio-

RYSUNEK 1. OTOCZENIE BUDYNKU W BUFORZE 400 M

wej (niskie, Srednie, wysokie) jest to zageszczenie Srednie. Biorgc pod uwage pokrycie terenu z Urban Atlas

mozna stwierdzi¢, ze 76% powierzchni analizowanego terenu zajmuje ciggta zabudowa mieszkaniowa, 10%

pokrywa zabudowa ustugowa, 4% zielert miejska, za$ pozostate 10% zajmujg drogi i przylegajagce do nich

obszary

MOZLIWE ZASTOSOWANIA BAZY DANYCH BUDYNKOW

. Utatwienie pracy podmiotom dziatajgcym na rynku nieruchomosci m.in. rzeczoznawcom majatko-

wym, posrednikom, zarzgdcom, deweloperom, analitykom rynku, towarzystwom ubezpieczeniowym,

samorzadom i bankom, ktére muszg miec dostep do aktualnych i rzetelnych informacji o budynkach.

Nasza baza moze okazac sie bardzo pomocna w procesie wyceny i obrotu nieruchomosciami, a takze

pozyskiwania gruntéw pod inwestycje.

. Narzedzie do weryfikacji i uzupetniania informacji znajdujgcych sie w istniejgcych bazach i rejestrach,

ktére prowadzone sg przez instytucje publiczne bgdz podmioty prywatne zajmujgce sie rynkiem nie-

ruchomosci. Baza Danych Budynkow postuzy przede wszystkim do poprawy jakosci bazy AMRON gro-

madzacej informacje o cechach, cenach oraz wartosciach nieruchomosci.

www.amron.pl



. Poprawa funkcjonalnosci Systemu AMRON - szybsze wprowadzanie danych do Systemu dzieki auto-

matycznemu uzupetnianiu informacji o budynkach przy opisywaniu transakcji, czy tez mozliwos¢ wy-
generowania raportow automatycznie dobierajgcych nieruchomosci podobne do wycenianej.

. Wizualizacja danych na mapach w dowolnym oprogramowaniu GIS, dzieki czemu mozliwe jest wyko-
nywanie zaawansowanych analiz przestrzennych.

. Tworzenie raportéw informujgcych deweloperéw lub nabywcéw doméw i lokali o ryzykach zwigza-
nych z kupnem badzZ inwestycja.

. Przygotowanie zaawansowanych opracowan tematycznych dotyczgcych wptywu otoczenia nierucho-
mosci na jej wartosc.

. Tworzenie map rozktadu cen, dzieki ktérym w szybki sposéb mozna zorientowac sie, ile kosztuja
mieszkania lub domy w danej lokalizacji. Takie opracowania stanowig pomocne narzedzie podczas
segmentacji rynku oraz wydzielania stref drogich i tanich. Pozwalajg réwniez zauwazac zaleznosci po-
miedzy wartoscig nieruchomosci, a jej potozeniem, np. odlegtoscig od gtéwnych ciggdw komunikacyj-
nych lub wystepowaniem w okolicy obiektéw ucigzliwych.

. Odptatne udostepnienie bazy zainteresowanym podmiotom w celu gromadzenia przez nich dodatko-
wych informacji o budynkach.

OPRACOWANE OBSZARY

Baza Danych Budynkow obejmuje zasiegiem 18 najwiekszych aglomeracji i miast w Polsce. Gromadzimy
dane facznie z 61 powiatdw. W bazie znajdujg sie takie miasta, jak: Warszawa, Wroctaw, Krakéw, Poznan,
Gdansk, Gdynia, Sopot, t6dZ wraz z powiatami sgsiednimi, Katowice razem z konurbacjg goérnoslaska
oraz Bydgoszcz, Torun, Zielona Goéra, Gorzéw Wielkopolski, Biatystok, Kielce, Lublin, Olsztyn, Opole, Rze-
széw i Szczecin. Docelowo Baza Danych Budynkéw moze pokry¢ obszar catego kraju.

RYSUNEK 2. OPRACOWANE OBSZARY W BAZIE DANYCH BUDYNKOW
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W Bazie Danych Budynkdéw znajduje sie obecnie 1 527 290 rekorddw zawierajgcych opis budynkéw miesz-
kalnych, w tym 199 506 z nich dotyczy budynkéw wielorodzinnych, natomiast 1 327 784 budynkéw jedno-

rodzinnych. tacznie z budynkami niemieszkalnymi zgromadzilismy dane o 1 650 014 budynkach. Baza jest
systematycznie rozbudowywana i finalnie bedzie zawierata wiecej rekordow.

AKTUALNOSC DANYCH

Jednorazowe zasilenie Bazy Danych Budynkdw nie wystarcza, aby zachowad aktualno$é danych. Wiekszos$é
atrybutow znajdujgcych sie w bazie zmienia sie w czasie. W przypadku rozbudowy budynku powierzchnia
zabudowy zwieksza sie, za$ nadbudowa powoduje zmiane liczby kondygnacji. W wyniku podziatéw lub sca-
len granice i numery dziatek ewidencyjnych zmieniajg sie. Ponadto rozbudowywana jest infrastruktura
transportu, co wymusza ponowne przeliczenie odlegtosci budynkéw od obiektow liniowych, np. toréow lub
drég. Trzeba réwniez pamieta¢ o dodawaniu do bazy budynkdéw nowo powstatych oraz usuwanie z niej
obiektow, ktore zostaty wyburzone. Aktualizacja przeprowadzana jest cyklicznie w oparciu o analize skali
zmian na danym obszarze.

EWELINA STARUCH
Analityk Rynku Nieruchomosci Centrum AMRON
e-mail: ewelina.staruch@amron.pl

[ centrum AMRON

Centrum AMRON to profesjonalny o$rodek analityczno-badawczy, Swiadczgcy ustugi w zakresie monitorowania i analiz rynku
obrotu nieruchomosciami. Od ponad 10 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowang informa-
cje o rynku nieruchomosci, wyjasniamy zjawiska na nim zachodzgce, a takze zapewniamy dostep do rzetelnej informacji gospo-
darczej. Specjalizujemy sie w badaniu zmian cen transakcyjnych nieruchomosci i ich wptywu na perspektywy rozwoju polskiego
rynku mieszkaniowego — jako jedyny podmiot na rynku obrazujemy zmiany na rynku kredytow hipotecznych, dzieki uzupetnieniu
danych z AMRON danymi z Systemu SARFiN. W odréznieniu od innych podmiotdéw zajmujacych sie analizg rynku nieruchomosci,
nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku
nieruchomosci oparty na kompleksowej analizie czynnikow makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym,
uwzgledniajgcym dane historyczne, biezgce oraz prognozy.

NOTA PRAWNA

Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostaty z dofozeniem nalezytej starannosci i rzetelnosci. Mimo to Centrum AMRON zastrzega, iz przed-
stawione informacje maja charakter wytgcznie pogladowy i nie moga by¢ traktowane jako ustugi doradztwa ani jakiekolwiek inne ustugi. Centrum AMRON nie
ponosi jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za skutki wykorzystania informacji zawartych w analizie, a w szczegdlnosci z tytutu jakiejkolwiek decyzji lub dziatania
podjetego na podstawie tych informacji. Niniejsza publikacja jest chroniona prawami autorskimi — kazdorazowe upowszechnienie catosci lub czesci analizy
wymaga powotania sie na zrédto prezentowanych danych.

Centrum AMRON dziata w imieniu i na rzecz Zwigzku Bankdéw Polskich, wtasciciela Systemu AMRON.
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