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W przypadku baz danych wykorzystywanych do analiz rynku nieruchomosci kluczowe znaczenie ma nie tylko
liczba zgromadzonych rekordéw, ale przede wszystkim ich wiarygodnos$é i spdjnosé. W AMRON od poczatku
przyjeto zasade, ze warto$¢ bazy buduje jakos¢ danych, a nie ich liczba. Dlatego rozwdj systemu oraz procesy
zwigzane z gromadzeniem danych sg projektowane w taki sposdb, aby maksymalnie ograniczaé ryzyko pojawia-
nia sie bteddw i niespdjnosci.

Od poczatku istnienia systemu przyjeto zatozenie, ze jako administrator bierzemy petng odpowiedzialnos¢ za
jakos¢ danych znajdujgcych sie w bazie, niezaleznie od sposobu ich pozyskania. Oznacza to, ze kazdy rekord
wprowadzony do systemu podlega wieloetapowej kontroli jakosci. Dane nie trafiajg do bazy w sposdb automa-
tyczny i niekontrolowany — sg weryfikowane zarébwno w momencie wprowadzania, jak i w kolejnych etapach

funkcjonowania w systemie.
PO PIERWSZE: WALIDACIJE

Juz na etapie wprowadzania danych stosowany jest rozbudowany mechanizm walidacji, ktéry ma na celu elimi-
nowanie btedéw. W nowej wersji systemu AMRON mechanizmy te zostaty znaczgco rozbudowane i podzielone
na trzy poziomy.

Pierwszym z nich jest walidacja wstepna, wykonywana podczas wgrywania do systemu pliku pakietowego z da-
nymi. Na tym etapie sprawdzana jest poprawnos$¢ struktury pliku oraz jego format. System weryfikuje m.in.
zgodnosé uktadu pdl oraz dopuszczalnej liczby rekorddw w jednym pliku. Celem tej walidacji jest wychwycenie
bteddéw technicznych jeszcze przed rozpoczeciem wtasciwego procesu przetwarzania danych oraz zapewnienie
stabilnosci i wydajnosci catego rozwigzania. Walidacja ta dotyczy wytacznie wprowadzania pakietowego —
w przypadku pojedynczego wprowadzania danych przez interfejs WWW lub przez API nie jest ona wykonywa-

na.

Drugim poziomem sg walidacje | stopnia, ktére obejmujg wszystkie rekordy wprowadzane do systemu — zaréw-
no pojedynczo przez uzytkownika w przegladarce, jak i poprzez APl czy w sposéb pakietowy. Na tym etapie sys-
tem sprawdza podstawowg poprawnos$¢ danych. Weryfikowana jest m.in. obligatoryjnos$¢ pdl, zgodnosé typow
danych, dopuszczalna liczba znakdw oraz formaty poszczegdlinych informacji (np. maski dla okreslonych atrybu-
tow). W przypadku rekordéw wprowadzanych pakietowo lub przez APl dodatkowo sprawdzana jest poprawnosc
wartosci stownikowych — system weryfikuje, czy dana wartosé nalezy do zestawu dopuszczalnych wartosci zdefi-
niowanych w stownikach systemowych.

Najbardziej zaawansowanym poziomem kontroli sg walidacje Il stopnia. Ich zadaniem jest wychwytywanie
sytuacji, w ktérych dane formalnie spetniajg wszystkie podstawowe wymogi, ale mogg wskazywac na potencjal-
ny btad merytoryczny. Dotyczy to na przyktad przypadkéw, gdy informacje w réznych polach wzajemnie sie
wykluczajg lub gdy wartosci znaczgco odbiegajg od typowych parametréw dla danego typu nieruchomosci.
W takich sytuacjach uzytkownik wprowadzajgcy dane musi potwierdzi¢ ich poprawnos¢. Niektére z tych walida-
cji moga rowniez skutkowad przekazaniem rekordu do dodatkowego zatwierdzenia przez uzytkownika posiada-
jacego najwyzsze uprawnienia w systemie (Administratora Systemu Centralnego). W ramach tego poziomu
dziatajg takze mechanizmy poréwnujgce nowy rekord z rekordami juz istniejgcymi w bazie, co pozwala na
wykrywanie i eliminowanie potencjalnych dubli.
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PO DRUGIE: PRZEGLADY JAKOSCI

Kontrola jakosci danych nie koriczy sie jednak na etapie walidacji systemowych. Kazdy rekord moze zostac obje-
ty procesem przegladu jakosciowego, a w przypadku pojawienia sie jakichkolwiek watpliwosci zaktadane jest
tzw. zgtoszenie weryfikacyjne. Jest to formalny proces majgcy na celu sprawdzenie poprawnosci danych i — jesli
zajdzie taka potrzeba — ich poprawe. Ponadto, banki wprowadzajgce dane do systemu rowniez przeprowadzajg
cykliczne weryfikacje jakosci wprowadzonych przez nich danych. Dzieki temu baza jest na biezgco monitorowa-
na i ulepszana, a potencjalne niescistosci sg systematycznie eliminowane.

PO TRZECIE: STANDARYZACIA

Zakres danych obligatoryjnych w bazie zostat zaprojektowany w sposdb zgodny z Rekomendacjg J, co zapewnia
spojnosé informacji i ich przydatnosé w analizach rynku nieruchomosci. W nowej wersji systemu wprowadzono
takze szereg rozwigzan wspierajgcych uzytkownikow w procesie wprowadzania danych. Jednym z nich jest inte-
gracja z zewnetrznymi rejestrami i bazami danych. Przyktadowo atrybut ,obreb ewidencyjny” jest stownikiem
zgodnym z danymi GUGIK, a po wybraniu adresu lista dostepnych obrebow jest automatycznie zawezana do
wybranej gminy. Wprowadzany numer budynku jest weryfikowany w oparciu o Baze Punktow Adresowych,
a kody pocztowe sg dopasowywane do wskazanej lokalizacji. W przypadku podania numeru ksiegi wieczystej
system automatycznie wskazuje wtasciwy sad wieczystoksiegowy. Kolejnym jest fakt, ze rekordy mogg by¢ auto-
matycznie uzupetniane o informacje (tj. w zakresie roku budowy, liczby kondygnacji w budynku, konstrukcji bu-
dynku, zageszczenia zabudowy, dostepnosci komunikacyjnej, otoczenia, informacji o efektywnosci energetycz-
nej i inne) zgromadzone w Bazie Danych Budynkéw — autorskiej bazy informacji o budynkach w Polsce prowa-
dzonej przez Centrum AMRON. Automatyczne pobieranie danych z Bazy Danych Budynkow redukuje btedy ludz-
kie i poprawia wiarygodnos¢ rekorddw, a ponadto uzytkownicy nie muszg recznie wyszukiwac i uzupetniac¢ wielu
parametrow budynku. System robi to automatycznie, co znacznie skraca czas wprowadzania rekordu. Dodatko-
wo kursy walut mogg by¢ pobierane automatycznie w zaleznosci od wybranej waluty i daty transakcji.

System korzysta réwniez z oficjalnego rejestru GUS TERYT. Podczas wprowadzania danych kod TERYT jest uzu-
petniany automatycznie na podstawie rejestrow TERC, SIMC i ULIC, dzieki czemu uzytkownik nie musi recznie

wprowadzac petnej sciezki adresowe;.
POZYSKIWANIE DANYCH Z RCN A ICH JAKOSC

W ostatnim czasie szczegdlnego znaczenia nabrata takze kwestia pozyskiwania danych z Rejestréw Cen Nieru-
chomosci (RCN). Po udostepnieniu nowych form dostepu do tych danych pojawity sie mozliwosci pobierania
duzych pakietow informacji w formacie GML, obejmujacych transakcje z wielu powiatow. W jednym z testéw
tego rozwigzania pobraliémy dane obejmujgce poczatkowo ponad 170 powiatow. Na pierwszy rzut oka mogtoby
sie wydawac, ze takie pakiety stanowig idealne Zrédto danych umozliwiajgce szybkie zwiekszenie skali bazy. W
praktyce jednak kluczowa okazata sie analiza jakosci tych informacji. Po przeksztatceniu przyktadowych plikow
GML do postaci tabelarycznej (akceptowanej przez System AMRON) okazato sie, ze wiele rekordéw nie zawiera
podstawowych informacji — na przyktad numeru adresowego lokalu. Dodatkowo w plikach GML brakowato réw-
niez informacji o przeznaczeniu gruntu, ktére sg dostepne w danych pozyskiwanych klasyczng drogg z RCN.

Jeszcze wieksze roznice ujawnity sie podczas szczegdtowej analizy jakosci danych. W jednym z powiatéw pakiet
zawierat ponad 28 tysiecy transakcji. Po zastosowaniu podstawowych filtréw jakosciowych, takich jak komplet-
nos$¢ udziatu w nieruchomosci, minimalna powierzchnia gruntu, realistyczna cena za metr kwadratowy czy wy-
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kluczenie niestandardowych zrédet informacji, liczba rekordéw mozliwych do wykorzystania spadfa do okoto 5
tysiecy. Oznacza to, ze blisko 80% danych zostato odrzuconych z powodu niewystarczajgcej jakosci lub niekom-
pletnosci.

Ten przyktad bardzo dobrze pokazuje, dlaczego w AMRON konsekwentnie stosowana jest zasada ,,jakos¢ ponad
ilos¢”. Choc¢ technicznie mozliwe bytoby szybkie zwiekszenie liczby rekordéw w bazie poprzez automatyczne
wczytywanie duzych pakietow danych, w praktyce oznaczatoby to wprowadzenie znacznej liczby informacji nie-
petnych lub watpliwych. Zamiast tego stosowane sg procedury selekcji danych, ktére pozwalajg pozostawi¢ w
bazie wytgcznie rekordy spetniajgce okreslone standardy jakosci.

Dlatego w przypadku danych z RCN w wielu sytuacjach nadal wykorzystywana jest klasyczna sciezka pozyskiwa-
nia informacji, mimo ze jest ona bardziej czasochtonna i czesto objeta dodatkowymi ograniczeniami, np. doty-
czacymi liczby rekordéw mozliwych do jednorazowego pobrania. Pozwala ona jednak uzyskac bardziej komplet-
ne dane, zawierajgce m.in. petne informacje adresowe oraz dodatkowe atrybuty istotne z punktu widzenia ana-
liz rynku.

PODSUMOWANIE

Wszystkie opisane mechanizmy — od wielopoziomowych walidacji, przez integracje z rejestrami publicznymi, az
po procesy weryfikacyjne — majg jeden wspdlny cel: zapewnienie najwyzszej mozliwej jakosci danych w bazie
AMRON. Dzieki temu uzytkownicy Systemu mogg opiera¢ swoje analizy na wiarygodnych, spdjnych i doktadnie
zweryfikowanych informacjach. Naszym celem w AMRON jest tworzenie bazy opierajgcej sie na wiarygodnych
danych — wieksza liczba rekordéw ma znaczenie tylko wtedy, gdy sg one jakosciowe.
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Centrum AMRON to profesjonalny osrodek analityczno-badawczy, Swiadczacy ustugi w zakresie monitorowania i analiz rynku

obrotu nieruchomosciami. Od ponad 20 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowang informa-
cje o rynku nieruchomosci, wyjasniamy zjawiska na nim zachodzace, 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 SARFiIN. W odrdznieniu od innych podmiotéw zajmujgcych sie analizg rynku nieruchomosci,
nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku
nieruchomosci oparty na kompleksowej analizie czynnikdw makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym,
uwzgledniajacym dane historyczne, biezace oraz prognozy.

NOTA PRAWNA

Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostaty z dotozeniem nalezytej starannosci i rzetelnosci. Mimo to Centrum AMRON zastrzega, iz przedstawio-
ne informacje maja charakter wytacznie 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 powo-
tania sie na zZrédto prezentowanych danych.

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