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() Rozwdj i zastosowania metod ilosciowych i technik informatycznych

PROBA ANALIZY SYSTEMOW INFORMACYJINYCH
WSPOMAGAJACYCH ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI

Witold CHMIELARZ

Wydziat Zarzadzania, Uniwersytet Warszawski
<witek@mail.wz.uw.edu.pl>

Streszczenie: Zasadniczym celem niniejszego artykulu jest identyfikacja i cha-
rakterystyka narzedzi informatycznych wspomagajqcych zarzqdzanie rynkiem
nieruchomosci. W poczqtkowej jego czesci zanalizowano specyfike rynku nie-
ruchomosci w Polsce i role na nim posrednika nieruchomosci. Nastepnie
przedstawiono tradycyjne systemy informatyczne wspomagajqgce zarzqdzanie
biurem nieruchomosci. Kolejnym krokiem stala sie prezentacja mozliwosci
wykorzystania Internetu w pracy agencji nieruchomosci. Ostatnia czesé pracy
jest poSwiecona potencjalnym kierunkom rozwoju oprogramowania wspiera-
Jjacego rynek zarzqdzania nieruchomosciami.

Slowa kluczowe: Systemy informatyczne wspomagajace zarzadzanie, rynek
nieruchomosci.

1. Wprowadzenie

Prezentowany artykul stanowi jedna z szeregu prac dotyczacych wspoma-
gania za pomocg technologii informacyjnych (IT) bardzo ztozonego 1 szybko rozwi-
jajacego si¢ rynku nieruchomosci. Po analizie poréwnawczej narzedzi wspomagaja-
cych prace posrednika w agencji nieruchomos$ci (patrz: Chmielarz, 2006a) oraz
analizie porOwnawczej witryn internetowych dotyczacych tego rynku (patrz: Chmie-
larz, 2006b) nalezalo zastanowié si¢ czy zaprezentowane wczesniej narzedzia wy-
czerpujg mozliwosci wspomagania informatycznego analizowanej dziedziny.
Dlatego celem niniejszego artykuhu jest identyfikacja i charakterystyka mozliwosci
zastosowania szerokiego spektrum systemoéw informatycznych w branzy nierucho-
mosci.

Miody i dynamiczny rynek nieruchomosci w Polsce powstat okolo pietnastu
lat temu na fali przemian politycznych i gospodarczych. Poczatek lat dziewigédzie-
siatych dotyczyt glownie wzrostu na rynku mieszkaniowym, po to by w nastgpnych
latach ustapi¢ na rzecz nieruchomosci komercyjnych i przemystowych. W drugiej
potowie lat dziewiecdziesiatych liczba aktow notarialnych przekroczyla 16 transak-
¢ji na 1000 mieszkancow, zasoby mieszkaniowe rzedu 12 min lokali, osiggneliSmy
okolo 3,3 osoby na jedno mieszkanie. W 2003 r. oddano do uzytku 162,6 tys.
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mieszkan, tj. 0 66,6 % wiecej niz w roku poprzednim, w latach nastepnych wzrost
ten nie byl specjalnie nizszy (patrz: Fory$, Gdakowicz, 2004).

Kategoria Nieruchomosé lezy na skrzyzowaniu wielu dyscyplin naukowych,
gdzie przyjmuje rézne pola znaczeniowe, jednak na utylitarne potrzeby niniejszej
pracy przyjmiemy nastepujacy podziat nieruchomosci na: agencje rzadowe, inwesto-
rzy, deweloperzy oraz maklerzy — posrednicy w obrocie nieruchomos$ciami. Poniz-
sze badania obejmuja jedynie czwarta kategorie uczestnikoéw rynku nieruchomosci.
Wiréd czynnosci posrednictwa w szczegdlnosci wymienione zostaly:

e kojarzenie stron uczestniczacych w obrocie nieruchomosciami, w celu prze-
prowadzenia transakcji,

e wyszukanie i wskazanie nieruchomosci, ktora ma by¢ przedmiotem obrotu,
e wskazanie kontrahenta,

e przeprowadzenie negocjacji,

e organizowanie przetargow,

e udzielanie porad z zakresu rynku nieruchomosci,

e wykonywanie innych czynnosci zmierzajacych do zawarcia ww. umoéw.

Rola posrednika to $wiadczenie ustug niezbednych i wspomagajacych podje-
cie optymalnych decyzji przez osoby reprezentujace podaz i popyt na rynku nieru-
chomosci w celu doprowadzenia do zawarcia transakcji. Odnosi si¢ to do dostarcze-
nia informacji, ktorych zakres wyznacza indywidualne zapotrzebowanie zamawiaja-
cego i mozliwosci posrednika: aktualnej oferty nieruchomosei, w tym ich cech fi-
zycznych i stanu prawnego, znajomosci rejonu, w ktorym polozona jest nierucho-
mo$¢, informacji o mozliwosciach i kosztach pozyskania $rodkéw finansowych,
okresleniu otoczenia prawno-podatkowego, ksztaltowaniu si¢ popytu, aktualnych
i archiwalnych parametrow rynkowych, wérdéd nich cen, czynszu, infrastruktury
terenu, prognoz tendencji rynkowych oraz ré6znych informacji technicznych.

2. Tradycyjne i internetowe systemy informacyjne wspomagajace
posrednika nieruchomosci

Estate 2.0.

Typowym tradycyjnym, $redniozaawansowanym systemem do obshugi co-
dziennej pracy agencji nieruchomosci jest program Estate2.0 oparty o obstugg bazy
danych typu SQL (http://www.grandsoft.pl, marzec 2006). Kontrola dostgpu
do bazy danych w sensie odczytu jest limitowana dla koncowego uzytkownika,
do informacji, ktore sam wprowadzil, w sensie przegladania i wprowadzania no-
wych takich ograniczen nie ma. Pelne uprawnienia posiada administrator systemu.
Rozwiazanie takie zapewnia podstawowy wymog bezpiecznej obstugi bazy danych
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systemu. Agencje i biura nieruchomosci przewaznie dzierzawia ten system, pono-
szac z tego tytutu okresowe oplaty. Jest to szybkie, wygodne, przejrzyste, polskoje-
zyczne rozwiazanie obstugujace wszystkie podstawowe funkcje zwiazane z obrotem
nieruchomosciami. Po uruchomieniu programu w menu giownym otwiera sie lista
ofert mozliwych do realizacji: sprzedaz, zamoéwienia (kupno), wynajem, zaméwienia
(najem). Ze wzgledu na kryterium rodzaju nieruchomosci interesujacego klienta
mozna wybiera¢ sposréd: pojedynczych mieszkan, doméw, lokali, catych obiektow
i dziatek o okreslonym statusie. Wizualnie lista ofert nie jest atrakcyjna - ma wyglad
typowej tabeli ilustrujacej relacyjna baze danych. Kazda wys$wietlana informacja
(rekord bazy danych) jest dzielony na pola, przy czym mozna: przestawia¢ kolejnosé
kolumn, ustali¢ ich szeroko$¢, ukry¢ niepotrzebne w danej chwili pola. Tabela po-
siada typowe dla baz danych sortowania (zstgpujace) oraz mechanizmy selekcji
wg kryterium pojedynczego, sumy i iloczynu kryterium pojedynczego, réznych
kryteriow oraz zlozenia roznych kryteriow (funkcja Szukanie). Wyszukiwanie oferty
odbywa si¢ przez poréwnanie z wprowadzonym ciggiem literowym lub po zawarto-
$ci catego pola. Wyszukane oferty gromadzone sg w pamieci podrecznej (schowku),
a nastepnie w razie potrzeby, udostepniane klientowi.

Funkcja niezbedna ze wzgledu na charakter biura nieruchomosei jest koja-
rzenie (de facto wyspecyfikowane wyszukiwanie dostosowane do rejestrowanych
wymogow klienta (kupujacego). Zbyt szczegblowe 1 obszerne okreslenie kryteriéw
uzytkownika moze jednak doprowadzi¢ do braku ofert je spetniajacych.

Istotng funkcja jest tez rejestracja przegladania ofert, realizowana przez uzyt-
kownika nie bedacego kreatorem oferty. Agent — przez podglad zapiséw rejestracyj-
nych — moze monitorowaé czestotliwo$¢ korzystania z oferty, a wige reakcje rynku
na wystawiona po danej cenie oferte.

Aby udostepni¢ wyszukane oferty klientowi pracownik agencji ma do dyspo-
zycji list¢ raportow do drukowania: oferte petlna, oferte bez adresu, zestawienie
pelne, zestawienie bez adresow, oferte skrocona. Do wystania poczta elektroniczng
tworzony jest malo czytelny plik w formacie tekstowym. Nawet najdokiadniejszy
opis nie zastapi widoku nieruchomosci. Dlatego bardzo przydatng funkcja jest do-
dawanie zdj¢¢ do poszczegdlnych ofert, tu poprzez zaznaczenie pola dodawania
1 wskazanie S$ciezki dostgpu dla zdjgcia o mniezestandaryzowanym rozmiarze
(w wigkszosci najpopularniejszych formatow graficznych).

Istnieje mozliwo$¢ eksportu oferty z dotaczonymi zdjgciami do portali bran-
zowych (Gratka.pl, Trader.pl) oraz umieszczanie we wiasnej witrynie internetowej
(z ograniczeniem do trzech zdjec dla oferty).

Od strony zarzadzania systemem niezbedny jest z kolei niezalezny program
obstlugi administratora - Estate_Serwer, do ktorego funkcji zaliczamy: przydzielanie
uprawnien uzytkownikom, optymalizacje bazy danych, archiwizacje i dezarchiwiza-
cj¢, definiowanie ustawien lokalnych i domyslnych, realizacje transmisji danych
oraz tworzenie raportéw jej stanu i przebiegu.
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Jak mozna wnioskowaé, poza kilkoma drobnymi niedociagnigciami, Este-
ta 2.0 jest w petni profesjonalnym narzgdziem do obshugi malych, do dwustanowi-
skowych agencji nieruchomosci, jak i do sieci biur zorganizowanych w ramach
jednej firmy 1 posiadajacych wiele terminali roboczych.

Program Estate w wersji 2.0, jest wykorzystywany w formie sieciowej dla re-
alizacji zadan trzynastu biur nieruchomos$ci firmy Akces Nieruchomo$ci
(http://www .akces.org.pl/, marzec 2006).

System LocumNet

Najbardziej zaawansowanym systemem na rynku nieruchomosci w Polsce —~
przeznaczonym dla agencji - jest system LocumNet. W jego sktad wchodza trzy
zasadnicze moduty: LocumNet Enterprise — oprogramowanie dla biura umozliwiajg-
ce zarzadzanie pracownikami, ofertami oraz klientami; LocumNet Communicator —
modul umozliwiajacy wymiang danych migdzy agencjami, a takze przesytanie ofert
do Internetu; LocumNet — portal internetowy umozliwiajacy reklame¢ ofert w Inter-
necie oraz korzystanie z funkcji zaawansowanych.

Pierwszy z nich - oparty jest o profesjonalng baz¢ danych Microsoft Database
Engine (MSDE), zapewnia znacznie wigksze bezpieczenstwo danych w sytuacjach
awarli sprzgtu i proby kradziezy danych oraz wigksza dynamike obshugi duzych
zbioréw danych. Dostgp do bazy danych zabezpieczony jest haslem dostgpu. Pra-
cownik agencji ma dostgp do obstugiwanych przez siebie ofert oraz zgloszen klien-
tow. Osoba majaca uprawnienia administratora programu ma dostgp do wszystkich
danych oraz wszystkich opcji administracyjnych. Mozliwe jest tworzenie kopii za-
pasowych. W przypadku pracy sieciowej - instalacja konieczna jest jedynie na poje-
dynczym komputerze, z ktoérego program jest dostgpny na wszystkich komputerach
sieci lokalnej.

Szczegoblna prostota odznacza si¢ formularz zgloszeniowy - w krotkim czasie
mozna wpisa¢ duzo istotnych danych dotyczacych nieruchomosci. Dodatkowe me-
chanizmy pozwalaja na automatyczne przeliczanie cen ze zlotych na inne waluty
1v.v., automatyczne obliczanie ceny metra kwadratowego, jak tez sprawdzanie po-
prawnos¢ danych.

Istnieje mozliwos$¢ zapisania nickompletnej oferty (bez udoste¢pnienia w sie-
ci), aby w p6zniejszym terminie odpowiednio ja uzupemi¢. Wpisywanie ofert jest
ulatwione licznymi kartotekami, w ktérych wystarczy wybraé¢ pozycj¢ z menu do
modyfikacji. Wg klasyfikacji rodzajowej nieruchomosci podzielono tu na: mieszka-
nia, domy, lokale, obiekty komercyjne oraz grunty (w nowej wersji rowniez inwe-
stycje). Charakterystyka kazdego rodzaju zawiera typologi¢ szczegdlowa,
np. w kategorii domy wyr6zniono: domy wolno stojace, segmenty, blizniaki itp.
Kazda rejestrowana nieruchomos$é jest prezentowana wg zestawu okreslonych cech,
dopasowanych do jej charakteru. Rejestracja dla sprzedazy, zakupu, czy wynajmu
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rézni si¢ zestawem obshugujacych ja pol: standardowych lub prywatnych (poufnych
- do uzytku na terenie agencji).

Program wyposazono tez w mozliwo$¢ wpisywania specjalnych ofert dewe-
loperskich poprzez podanie przedzialéw dla kryteriow rejestracji i wyszukiwania
takich jak: cena, powierzchnia, liczba pokoi, numer pigtra, itd. z dotaczonymi ob-
szernymi prezentacjami tekstowymi lub zdjeciami.

Szczegolnie starannie opracowano funkcje wyszukiwania — dla kazdego typu
nieruchomos$ci mozna dokonywa¢ selekeji wg kilkudziesigeciu kryteriow. Po wyszu-
kaniu dopasowanego do potrzeb klienta zestawu oferty mozna go posortowad
w porzadku rosngcym lub malejacym wg typu powierzchni, liczby pokoi, typu nie-
ruchomosci, lokalizacji itp. Ostatecznie wyszukane przez klienta oferty mozna za-
pamietywac i wykorzysta¢ w pozniejszym czasie.

W trakcie zarzadzania wiasnymi ofertami mozna filtrowac oferty wedhug ta-
kich kryteriow (wiasne lub wszystkich pracownikéw agencji), jak: status oferty
(aktywna, nieaktywna, wstrzymana, powracajaca), typ nieruchomosci, typ oferty
(sprzedaz, wynajem, przetarg), lokalizacja, cena, data zamieszczenia lub dezaktywa-
cji oferty. Oferty mozna tez blokowaé na okre$lony czas. Jedng z najbardziej za-
awansowanych i przydatnych funkcji programu jest kojarzenie ofert i klientow we-
dtug zapamietanych profili kryteriow wyszukiwania uzywanych wczesniej przez
klienta. Gdy w bazie danych systemu pojawi si¢ oferta zgodna z wymaganiami

klienta jest umieszczana w skrzynce okreslonego profilu 1 moze by¢ udostepniona
klientowi przez agenta.

Prosta obstuga charakteryzuje si¢ administrator systemu, z tego poziomu
mozna zarzadza¢ pracownikami i1 ofertami, przenosi¢ je, przydziela¢ od pracowni-
kéw, zmieniaé¢ dane, modyfikowacé status pracownika.

Podobnie jak poprzednie systemy tak i ten posiada rozbudowang mozliwo$é
raportowania: wydrukowanie oferty w wielu réznych formatach (listy ofert lub po-
jedynczej oferty ze wszystkimi szczegétami dla agencji lub klienta; ze zdjeciem lub
bez, z logo agencji lub bez niego).

Oprogramowanie daje tez mozliwo$¢ pracy grupowej, tu wyrazajacej sie
wymiang ofert (bez danych adresowych lub z pelnymi danymi adresowymi). System
ten jest tez przystosowany do pracy agencji sieciowych z wieloma oddziatami. Do-
datkowo kazda taka agencja moze mie¢ wiasng strong internetowsq, na ktorej poten-
cjalni klienci wyszukiwa¢ mogg oferty wszystkich oddziatéw. Wymiane danych
migdzy agencjami w grupach oraz przesylanie danych do Internetu organizuje mo-
dut LocumNet Komunikator. Wymiana danych odbywa si¢ w czasie rzeczywistym.
Poufne dane takie jak: adresy nieruchomos$ci oraz dane o wiascicielu, nigdy nie
wychodzg poza biuro. Jezeli agencja niebedaca zrzeszona w grupie agencji jest zain-
teresowana oferta, musi najpierw skontaktowaé si¢ z wiascicielem oferty i podpisa¢
umowe miedzyagencyjng.
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LocumNet - portal internetowy (www.locumnet.pl) umozliwia prowadzenie
wirtualnego biura nieruchomosci: dodawanie i zarzadzanie ofertami, korzystanie
z profili wyszukiwania oraz zbioréw ofert, drukowanie ofert, zarzadzanie oddziata-
mi oraz pracownikami itd. Dodatkowym atutem portalu jest mimowolna reklama
firmy oraz dodatkowy, nisko platny, niezalezny od odleglosci kanat dostgpu.

Pelna informacja dotycza nieruchomo$ci zawiera informacje podstawowe:
rodzaj, wielko$¢, ceng oraz lokalizacj¢ oraz wizualizacj¢ w postaci zdjecia. System
zawiera bogatg statystyke: dla kazdej oferty mozna zobaczy¢ czestotliwos¢ umiesz-
czania oferty na listach wyszukiwawczych, oraz czestotliwos¢ ogladania jej przez
potencjalnych klientéw. Mozna réwniez zorientowac si¢ ile wynosi $rednia cena
danego typu nieruchomosci, potozonej w konkretnej lokalizacji. Serwis internetowy
jest dostepny w dwoch wersjach jezykowych (polskiej i angielskiej), dostepnych ze
strony gtéwnej. Witryna — pomimo angielskojezycznych zakladek 1 parametrow
ogdlnych, nie dopracowala si¢ dotad angielskiego opisu.

Podstawowg, wadg, programu LocumNet, jest Zle rozwigzane wprowadzanie
zdjgc¢ obiektéw wprost z programu (gorne ograniczenie na 50 kB). Czgsciowo re-
kompensuje to dotaczany do systemu specjalny program do obrobki zdje¢ Locum-
Net Pictures. Kolejng niedogodnoscia jest przeladowywanie strony po kazdym wy-
borze opcji czy linku, co zwlaszcza przy pierwszym kontakcie z programem sprawia
wyjatkowo niekorzystne wrazenie.

System Wielokrotnego Oferowania (Multiple Listing Servis — MLS)

Idea systemu wielokrotnego oferowania polega na gromadzeniu zlecefi
o sprzedazy 1 wynajmie nieruchomos$ci w centralnej bazie danych. Do centralnej
bazy danych przekazywane sg z baz lokalnych lub/i regionalnych. Pracownik indy-
widualnego biura nieruchomosci podpisuje z klientem umowe z klauzulg wytaczno-
§ci reprezentowania jego interesdw. W trakcie przeprowadzania transakcji to wia-
$nie on nadzoruje 1 koordynuje caty proces sprzedazy. Z zagwarantowanej prowizji
ze sprzedazy po zakonczeniu transakcji w sieci wyplaca posrednikowi, ktory
reprezentuje kupujacego czg$¢ prowizji ustalong podczas wprowadzania do systemu
MLS. System ten poprzez udostgpnienie oferty w sieci wielu posrednikom oraz
zdecydowanie wickszej niz w przypadku indywidualnego agenta liczby potencjal-
nych klientéw znacznie przyspiesza 1 usprawnia proces sprzedazy nieruchomosci.
Moze tez stuzy¢ jako obiektywny niejako punkt odniesienia — poprzez skojarzenie
z innymi nieruchomos$ciami dla oceny realnej rynkowej warto$ci nieruchomosci.

Ze wzgledu na zalety zastosowan system dostrzezono szybko w Polsce.
W pazdzierniku 2002 r. pigcdziesigciu czlonkdéw zalozycieli (glownie z Warszaw-
skiego Stowarzyszenia Posrednikéw w Obrocie Nieruchomosciami), uruchomito
system MLS na terenie Warszawy i powiatu warszawskiego, wykorzystujac bazg
danych 1 program LocumNet. Od tego czasu przystapito do systemu wiele nowych
biur w innych regionach kraju: matopolski (44), opolski (14), pomorski (97), dolno-
$laski (73), kujawsko-pomorski (38), zielonogérski (8), lubelski (10), mazowiecki
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1 warminsko-mazurski (215). Na jesieni 2005 r. w systemie MLS w Polsce pracowa-
Yo juz ponad pigcset biur, o formule zaopiniowanej pozytywnie przez NSA i Rzecz-
nika Praw Obywatelskich. Od listopada ubieglego roku wszystkie biura nierucho-
moscl tego typu maja tez mozliwos¢ oferowania na wlasnych witrynach interneto-
wych wszystkich ofert zamieszczanych w portalu MLS.

Mozliwosci zastosowania w Internecie

Wykorzystanie Intemetu na rynku nieruchomosci jawi sie w dwoch podsta-
wowych kierunkach: budowie i1 wykorzystaniu wiasnego serwisu oraz wykorzysta-
nia marketingu wirtualnego. Podstawg budowy wlasnego serwisu internetowego
powinno dla agencji nieruchomosci by¢é rozeznanie potrzeb wiasnych i klientow
w tym zakresie. Nawet, jezeli Agencja uzna, ze chce prowadzi¢ standardowy zakres
ustug, to mozna to zrobi¢ w sposéb przyciagajacy badz odpychajacy klientow. Na-
stepnie nalezy dokona¢ na rynku rozeznania w zakresie mozliwego dostawcy ustug
internetowych, ktory zrealizuje koncepcje, spetiajac potrzeby informacyjne firmy,
zapewni obstuge serwisu oraz potaczenie z Internetem.

Przykladem witryny agencji nieruchomosci moze by¢ strona Akces Nieru-
chomos$ci. Serwis zbudowano na zasadzie wyraznego ,,podczepienia” pod strong
informacyjna pokaznej bazy danych. Komunikacja z uzytkownikiem nie odbiega od
rozwiazan stosowanych na wigkszosci stron webowych - graficznie jest poprawna,
zawiera rowniez elementy pozwalajace na zorientowanie si¢ w biezacym zakresie
dziatania. Zestaw kolorystyczny uzywany w serwisie jest pastelowy i zharmonizo-
wany z trescig. Wizualizacja oferty zawiera pelne dane agenta zajmujacego si¢
sprawa, co ulatwia nawiazanie kontaktu z klientem. Zawiera tez dodatkowe narze-
dzia majace ulatwi¢ nawigacje 1 wybér oferty takie jak: kalkulator oplat, prezentacja
najbardziej interesujacych ofert i mapa z lokalizacja biur agencji. Wadg strony jest
to, ze na gorszym sprzecie lub przy wolniejszym potaczeniu witryna otwierana jest
zbyt dtugo 1 od$wiezana po kazdym zadaniu (podobnie jak to si¢ dzieje w programie
LocumNet — MLS). Druga ewentualnie kwestig dyskusyjna jest niejakie przetado-
wanie informacyjne poszczegélnych stron witryny. Jest to jeden z najpowazniej-
szych probleméw, przed jakim stoja projektanci witryn — polaczenie atrakcyjnosei
strony z jej rozsadng zawartoscia — w tym przypadku zrealizowali to zadanie z ogra-
niczonym powodzeniem. Trzecia sprawa decydujaca o atrakcyjnosci strony moze
by¢ moda na odwzorowanie tresci — szybko zmieniajaca si¢ w czasie. O atrakcyjno-
sci witryny agencji nieruchomosci w duzej mierze decyduje, co prawda zawartosé,
duze znaczenia zaczyna mie¢ marka na rynku i zakres ilosciowy oferty, tym nie-

mniej estetyka wykonania 1 prostota obsfugi nadal odgrywajgq w postrzeganiu serwi-
su niemalg role.

Wirtualny marketing stosowany przez biura nieruchomosci przybiera najcze-
$ciej postac nastepujaca:

- ogloszen drobnych zamieszczanych na populamych portalach firmowych ty-
pu: www.gratka.pl, www.trader.pl, www.apartament.pl, czy najpopularniej-
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szych ,,gazetowych”: www.onet.pl, www.gazeta.pl. (w wigkszosci przypad-
kéw do okoto tysiaca znakow i mozliwos$cia zamieszczenia zdjgc),

- bannera reklamowego - prostokatny element graficzny, animowany lub sta-
tyczny,

- Dbillboardu reklamowego'(megabannera) - duzo wigksza powierzchnia w sto-
sunku do klasycznego bannera zwigkszajaca mozliwosci reklamowe tego na-
rzedzia,

- button — guzik reklamowy — maly znak graficzny przekierowujacy lub otwie-
rajgcy strone, banner itp.,

- pop-under - graficzny element reklamowy pozostajacy w osobnym oknie
przegladarki po zamknigciu serwisu webowego, ktory go wywotat,

- znak wodny (watermark) - zamiast tla witryny umieszczona zostaje rozmyta

grafika dostarczona przez reklamodawcg lub stworzona na jego potrzeby, np.
logo,

- e-gazeta - reklama graficzna w serwisach informacyjnych, umieszczana
w gornej, najlepiej wyeksponowanej czesci newlsettera.

Ceny poszczegdlnych rodzajow reklam ksztaltuja si¢ na poziomie 3-4 zl za
ogloszenie drobne; za tysigc odston bannera, billbordu, buttona czy reklamy pop-
under od 60-240 =z, 150 zt za 10 dni reklamy w e-gazecie (patrz:
http://www.gratka.pl 1 http://www.trader.pl).

Ze wzgledu na slabe rozpoznanie zapotrzebowania rynku, brak swiadomosci
mozliwosci uzycia, niedostatecznie rozwinigte oprogramowanie itp. poczta elektro-
niczna jest wykorzystywana w marketingu internetowym na rynku nieruchomosci
w Polsce bardzo rzadko. Pomimo mnogosci rodzajow reklamy internetowej, nadal
najpopularniejsza reklama jest zamieszczanie pojedynczych ofert na popularnych
stronach dotyczacych nieruchomosci. Relatywnie to ta wlasnie forma marketingu
jest w poréwnaniu z innymi najdrozsza, cho¢ jednoczesnie najbardziej czytelna
1 obszerna. Dla porownania, cena jednego, jednorazowego ogloszenia drobnego,

dotyczacego nieruchomosci w Gazecie Wyborczej kosztuje do 10 zt za tekst do 40
znakow.

3. Kierunki rozwoju zastosowan informatyki na rynku
nieruchomosci

Niewatpliwie wraz z rozwojem technologii informacyjnych rozwdj rynku
nieruchomosci bgdzie ewoluowal — nie zmieniajac statusu nieruchomosci - w kie-
runku jeszcze wigkszej szybkosci 1 dostgpnosci ekspozycii (co jest w koncu podsta-
wa funkcjonowania rynku), lepszej jakosci 1 formy jej prezentacji.
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Podejmowane sg tez dzialania organizacyjne zwiazane z informatyzacja, kt6-
re w niedalekiej przyszlosci moga znacznie ulatwié poruszanie sie po rynku nieru-
chomosci. Zaliczytbym do nich przede wszystkim informatyzacje Ksiqg Wieczystych
1 projekty powstania (Uchwala Zespotu do Spraw Realizacji Rzadowego Programu
Rozwoju Zintegrowanego Systemu Informacji o Nieruchomosciach — sierpien
2005t. Niestety w ustawie budzetowej na rok 2006, nie zostaty uwzglednione fundu-
sze na Zintegrowany System Katastralny) — Zintegrowanego Systemu Informacji
o Nieruchomosciach, w ktérego to systemu skiad bedzie wchodzit: Zintegrowany
System Katastralny, System Nowa Ksiega Wieczysta, Wektorowa Mapa Katastralna.
Rozwdj tego systemu pozwolitby na skrocenie o okoto miesigc czasu potrzebnego
do zgromadzenia dokumentéw okototransakcyjnych takich jak: Wypis z ksiegi wie-
czystej, Wypis z miejscowego planu zagospodarowania, Wyrys geodezyjny, Mapa do
celow projektowych, Wypis z rejestru gruntow.

Duze mozliwosci upatruje si¢ tez w rozwoju sieci szerokopasmowych
(powyzej 2 Mbs), co pozwala na zrealizowanie w praktyce idei sieci multimedialne;.
Oznacza to stopniowe wprowadzanie coraz doskonalszych, interaktywnych witryn
uzupelianych ustugami prezentacji filméw dotyczacych nieruchomoscei (video),
co w znacznym stopniu moze oprawic¢ ich wizualizacjg. Taki film (zrobiony techni-
ka tréjwymiarowa, kamera stereoskopowg lub technika Quick Time VR (Quick Time
VR - technologia pozwalajaca wykorzystywa¢ przekaz wizualny Virtual Reality na
stronie www lub w prezentacji multimedialnej), pozwoli klientowi pelniejsze zapo-
znania si¢ z ofertg. Mozliwos$¢ wirtualnego obejrzenia wybranej oferty niewatpliwie
ulatwi zapoznanie si¢ w relatywnie krotkim czasie z petnym przegladem interesuja-
cych klienta ofert. Zwlaszcza, ze w chwili obecnej na rynek Polski weszlo kilka biur
nieruchomosci z Zachodniej Europy 1 USA, od lat postugujacych sie tg technologia.
Aby z nimi skutecznie konkurowaé nalezy jak najszybciej rozpoczaé inwestycje
w tréjwymiarowg wizualizacj¢ obiektéw sprzedazy biur nieruchomosci.

Innym narzedziem znakomicie nadajacym si¢ do zastosowania na rynku nie-
ruchomogci sa kioski multimedialne, ktére sprawdzity si¢ juz na rynku bankowym
(np. mKiosk). Kioski multimedialne o charakterze informacyjnym lub z mozliwo-
§cig rezerwacjl wyselekcjonowanej oferty (i jej zapisu) ustawione w miejscach
o najwyzszym nat¢zeniu ruchu pieszego (centra handlowe, banki, centra gastrono-
miczne itp.) oraz licznych Targach Nieruchomosci moglyby utatwié¢ obshizenie
wigkszej ilodci klientéw nie angazujac w to pracownikow danej agencii.

Kolejnym kierunkiem rozwoju systemow informacyjnych o wysokim poten-
cjale dynamiki na rynku nieruchomo$ci sa systemy informacji przestrzennej (Geo-
graphical Information Systems — GIS). Systemy Informacji Przestrzennej zawieraja
w sobie przedstawiong w postaci mapy wiedze przestrzenng pozwalajacg m.in.
na: okreSlenie lokalizacji obiektu, przeprowadzenie jego analizy, scharakteryzowa-
nie wybranego obszaru terenu oraz prognozowanie i kontrole jego rozwoju (patrz:
http://www.e-marketing.pl/artyk/artyk38.php: Downar-Zapolska R.: Systemy Infor-
macji Przestrzennej jako narzedzie wspomagajqce zarzqdzanie miastem). Czyli, jak
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wynika z powyzszego zestawienia, zawierajg informacje potrzebne do efektywnego
zarzadzania miastem. W Polsce 1 na $wiecie wiele duzych miast posiada systemy
stuzace do obstugi zadan administracji, planowania oraz pozwalajace na wykorzy-
stywanie wiedzy o mieécie réznego rodzaju specjalistom. Najgorzej pod tym wzgle-
dem wypada Warszawa, ktéra do wielu lat prowadzi wciaz badania pilotazowe
w poszczegdlnych dzielnicach (system [nterseg na Mokotowie, Kataster na Pradze-
Potudnie, Vega na Targéwku, WuPeG na Woli, w Bialof¢ce 1 w Ursusie), nie majac
wyraznie koncepcji cato$ci systemu ani determinacji doprowadzenia do jego po-
wstania. Pomimo funkcjonowania w innych polskich miastach profesjonalnych
obiektowych systeméw mapy numerycznej, zaden znich mnie zostal wybrany
1 zakwalifikowany do stosowania w stolicy.

Pod wzgledem zastosowan w praktyce, jednym z ciekawszych systeméw jest
GIS Gdanska. Zasoby SIP Urzedu miejskiego w Gdansku zawieraja ponad sto tema-
tycznych warstw mapowych zintegrowanych z tekstowg baza danych i udostgpnio-
nych w wewnetrznej sieci komputerowej Urzedu  Miejskiego
(http://gis.gdansk.pl/1.htm, kwiecien 2006). Wszystkie dane podlegaja systematycz-
nej weryfikacji oraz sg stopniowo rozbudowywane, dzigki czemu juz teraz tworza
niemal kompletny obraz miasta. Z zakupionych przez miasto zdje¢ lotniczych wy-
konano fotomapg. Tréjwymiarowe bryly budynkow - zréznicowane kolorystyczne
zgodnie z wysokos$cig - zostaly umiejscowione na zdjeciu lotniczym. Wybranym
kolorem lub sygnaturg przedstawiono na niej: obszary zabudowane, Iaki, lasy, wody
powierzchniowe, plaze, tereny przemystowe, zabytki, ulice z nazwami, parkingi,
parki 1 tereny rekreacyjne, linie komunikacji miejskiej z przystankami. Istnieje moz-
liwos¢ przeszukiwania bazy adresowej gminy Gdansk oraz drukowanie okna mapy
wraz z informacjg o wybranym obiekcie i jego lokalizacja.

Najciekawszymi narzedziami, ktore oferuje GIS Gdafiska dla rynku nieru-
chomosci, jest mapa struktury wlasnosci gruntéw 1 pokrycie planami zagospodaro-
wania przestrzennego. Dzigki informacjom w niej zawartym inwestor lub osoba
zainteresowana, w krotkim czasie moze okresli¢ nie tylko status nieruchomosci i jej
wlasnos¢, ale 1 mozliwo$¢ petnego wykorzystania terenu, na ktérym sig¢ ona znajdu-
je. System, ktéry mu w tym pomaga powinien posiadaé w swoim zakresie
funkcjonalnym: zestaw informacji o terenie (warstwa granic dzialek z ewidencjg
gruntdw, ewidencjg budynkow, ewidencjg lokali, oraz rejestrem cen nieruchomosci
okreslonych w aktach notarialnych); dane o sieci infrastruktury technicznej; plan
zagospodarowania przestrzennego; informacje o mieszkalnictwie; obowigzujacy,
aktualny system podatkowy. W postaci takiej system moze stuzy¢ oczywiscie nie
tylko posrednikom nieruchomosci, ale takze innym grupom zawodowym: geodetom,

architektom, =zarzadcom nieruchomosci, rzeczoznawcom majatkowym oraz
notariuszom.
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4. Podsumowanie

Kilkana$cie lat temu promowanie, reklama i obrét nieruchomosciami odby-
wato si¢ w bardzo limitowanym zakresie, glownie dzigki przekazom ustnym, oglo-
szeniom wywieszanym na klatkach schodowych badz shupach ogloszeniowych,
rzadziej ogloszeniom prasowym. Byly one zwykle mato skuteczne gdyz trafiaty do
ograniczonego grona 0soOb, nie zawsze zainteresowanych, a mozliwos¢ obejrzenia
przez potencjalnego nabywce przedmiotu sprzedazy nastrgczata duze problemy.

Dzigki rozwojowi przedstawionych technik informatycznych, gléwnie Inter-
netu, trudnodci te zaczgly szybko zanikaé. Udogodnienie to, dotyczy wszystkich
uczestnikéw rynku nieruchomosci oraz podmiotéw ten rynek wspomagajacych. Bez
wychodzenia z domu 1 tracenia czasu na dojazdy w celu ogladania istniejacych ofert,
mozemy obejrzeé interesujace nas nieruchomosci na ekranie komputera. Potrzeba
fatwiejszego 1 szybszego dostgpu do informacji, skutkuje wprowadzaniem coraz
nowszych 1 bardziej przydatnych narzedzi wspomagajacych pracg specjalistow ryn-
ku nieruchomo$ci.

Wisrod systemow przedstawionych w pracy, najbardziej zaawansowanym na-
rzedziem do wspomagania rynku nieruchomosci wydaje si¢ Zintegrowany System
Informacji o Nieruchomos$ciach, a w zakresie codziennej pracy posrednika nieru-
chomo$ci omawiany system MLS LocumNet, przede wszystkim ze wzgledu
na: doskonaty opis tekstowy samej nieruchomosci; wzgledng tatwosé nawigacji
i podpiecie ogdlnodostgpnej bazy danych, osiagalnej przez Intemnet; strong informa-
cyjna serwisu wyrazajacg sie obecnoscig publikacji dotyczacych aktualizacji przepi-
sow prawnych; udostgpnieniem uzytkownikowi dodatkowych narzedzi np. w postaci

kalkulatora optat dodatkowych, jakie ponosi nabywca oraz intuicyjnoscia 1 tatwoscia
obshugi

Rynek nieruchomodci, niezaleznie od aktualnej sytuacji spofeczno—
politycznej kraju, ma caly czas tendencje rozwojowa. Wraz z rynkiem nieruchomo-
$ci bgda niewatpliwie ewoluowaé informatyczne narzgdzia do przetwarzania i prze-
chowywania informacji niezbednych do prawidtowego nim zarzadzania.
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ATTEMPT ON ANALYSIS INFORMATION SYSTEMS
SUPPORTED REAL ESTATE MANAGEMENT

Abstract: The main goal of the article is identification and characteristics of
information supporting tools for real estate market management. In the first
part the real estate market is specified and the role of real estate agent is de-
scribed. Next, traditional information systems supported real estate agency
management are presented.Next step is possibilities of Internet application
and real estate agency work are described. The last part of the work is con-
centrated potentialdirections of the development of the systems supported real
estate market management.

Keywords: Management information systems, real estate market.
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