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Czym jest QGIS w wycenie nieruchomosci? Czy system ten moze stac sie jednym z najwazniejszych narzedzi w

warsztacie rzeczoznawcy majgtkowego, jako pelnoprawne wsparcie analityczne w procesie wyceny nieruchomosci?.

Autor artykutu zapoznaje nas z rewolucyjnym podejsciem do analizy lokalizacji i cech nieruchomosci. Przekonaj sie, jak

wiele mozna zyskac dzieki wdrozeniu QGIS do codziennej praktyki zawodowej. To narzedzie, ktére nie tylko utatwia

prace, ale realnie zwieksza jej jakos¢ i precyzje wykonywanych opracowan.

QGIS jest jak bufet w 5-gwiazdkowym hotelu - oferuje
bogactwo mozliwosci, od prostego przegladania danych
przestrzennych po zaawansowane analizy geoprzestrzenne.
Kazdy uzytkownik, niezaleznie od swoich potrzeb i
umiejetnosci, znajdzie tu cos dla siebie.

Na wstepie przyblize, czym jest GIS, czyli system informacji
geograficznej. W najwiekszym skrécie, GIS to system
sktadajacy sie z uzytkownikdéw, oprogramowania, sprzetu i
danych przestrzennych. QGIS bedzie stanowi¢ ten sktadnik,
dzieki  ktéremu  mozemy  wprowadzaé¢, gromadzi¢,
przetwarzac i wizualizowac¢ dane przestrzenne. Mozemy na te
dziatania spojrze¢ jako wspomaganie procesu decyzyjnego.
Typowe bazy danych, do ktérych jesteSmy przyzwyczajeni, to
zazwyczaj dwuwymiarowa tablica, w ktérej wiersze
reprezentujg ,obserwacje” (dla rzeczoznawcéw majatkowych
s3 to  poszczegdlne  transakcje kupna-sprzedazy
nieruchomosci), a kolumny reprezentujg ,zmienne” (dla nas
s3 to zaréwno cechy rynkowe nieruchomosci, jak np.
powierzchnia lokalu, potozenie na pietrze, jak i cechy samej
transakgcji, np. data zawarcia umowy, numer repertorium,
unikalny numer w bazie danych). Systemy GIS doktadajg do
tych danych bardzo wazny element, tj. informacje o
lokalizacji. W najprostszej formie to moze by¢ informacja o
wspotrzednych  geograficznych punktu reprezentujgcego
potozenie na mapie nieruchomosci zabudowanej lub lokalu
mieszkalnego. Moze to by¢ takze informacja o potozeniu i
ksztatcie dziatki (poprzez podanie wspotrzednych punktéw
zatamania granicy dziatki). Powyzsze otwiera catg game
mozliwosci dla analiz danych nieruchomosci.

W bazach danych rzeczoznawcéw majgtkowych czesto
brakuje kontekstu przestrzennego danych transakcyjnych, a

jak  moéwi  powiedzenie, niestusznie  przypisywane
brytyjskiemu magnatowi nieruchomosci Haroldowi
Samuelowi: ,w nieruchomosciach liczg sie trzy rzeczy:
lokalizacja, lokalizacja, lokalizacja”. Zdarzajag sie jednak

wyjatki. Przyktadowo, w oprogramowaniu Pricebook, ktérego
uzywamy w Bazie SILESIA (dziatajacej w ramach
Stowarzyszenia IMARS), poza wyswietlaniem na mapie
nieruchomosci po adresie, jest juz mozliwos$¢ pozyskiwania,
wyswietlania i, co réwnie wazne, zapisywania danych
geometrycznych dziatek wystepujgcych w transakgji. Jest to
istotne, poniewaz granice dziatki zapisujemy w konkretnym
momencie czasowym (kiedy wpisujemy transakcje do bazy) i
mozemy do tego stanu wrdci¢ w przysztosci, nie przejmujac
sie tym, ze dziatka ulegta w miedzyczasie np. podziatowi czy
zmienita sie numeracja dziatek w obrebie. Inne
oprogramowanie bazodanowe: BDN - Baza Danych
Nieruchomosci (ktére miatem ostatnio przyjemnos¢ testowad
dzieki uprzejmosci rzeczoznawcy majatkowego i wspétautora
programu, Marka IdZkowskiego), takze posiada bardzo
ciekawe rozwigzania integrujgce dane o transakcjach z
danymi przestrzennymi. Umozliwia np. podglad transakcji w
serwisach takich jak Geoportal Krajowy, Street View, Google
Maps, OSM bezposrednio w programie, a takze umozliwia
wizualizowanie geometrii dziatek poprzez wspotprace z
programem QGIS. Taki kierunek rozwoju programoéw
bazodanowych jest obiecujacy. Nie nalezy jednak zaktada¢, ze
bazy danych uzyskaja petna funkcjonalnos¢ systemoéw GIS, a
QGIS zastgpi bazy danych transakcyjnych. Podobnie jest z
Excelem i Wordem. Co prawda widziatem juz operaty w
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catosci wykonane w Wordzie (razem z obliczeniami) oraz
operaty wykonane w catosci w Excelu (tgcznie z czescig
opisowg). Jednak jeden program nie zastgpi catkowicie
drugiego i najlepiej sprawdzajg sie w tandemie.

QGIS to catkowicie darmowe oprogramowanie. Spotkatem sie
z opinig, ze bezptatne oprogramowanie zawsze ustepuje
ptatnemu, jednak nie podzielam tego pogladu, szczegblnie w
przypadku QGIS. W 2021 roku, stosujgc podejscie kosztowe
(bazujgc na wielkosci kodu i koszcie pracy programistéw),
szacowano wartos¢ kodu tego programu na okoto 54 miliony
dolaréw. Nad rozwojem programu pracuje ciggle
kilkudziesieciu programistow z catego Swiata, a darczyncy
indywidualni i instytucjonalni finansujg miedzy innymi prace
deweloperéw, koszt infrastruktury technicznej, koszty
opracowania dokumentacji technicznej (rekordzisci wptacaja
ponad 27 tysiecy euro rocznie). QGIS w lutym biezacego roku
zostat oficjalnie uznany za Cyfrowe Dobro Publiczne (Digital
Public Good - DPG). To uznanie potwierdza, ze QGIS jest

godnym zaufania, szanujacym prywatnos¢, zgodnym z
najlepszymi praktykami i wspierajgcym zréwnowazony
rozwoj, wysokiej jakosci narzedziem, ktére moze by¢

wykorzystywane w réznych sektorach na catym Swiecie.

W Polsce program ten jest bardzo popularny, co przektada sie
na fakt, ze plasujemy sie w pierwszej dziesigtce krajéw na
Swiecie pod wzgledem liczby uzytkownikéw (blisko 650
tysiecy uruchomien programu w ciggu ostatnich trzydziestu
dni). Pod tym wzgledem wyprzedzamy Wielka Brytanie i
pozostajemy niedaleko w tyle za Stanami Zjednoczonymi. Na
ponizszym wykresie mozemy zobaczy¢ trend w ilosci uzycia
programu od roku 2022 (llustracja 1)
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mozliwosci wykorzystania oprogramowania QGIS przez
rzeczoznawcoéw majatkowych, otwierajgc nowe perspektywy
dla analiz i modelowania. Dodatkowo aplikacja ciggle jest
rozwijana dzieki spotecznosci skupionej wokdét programu.
Oprocz regularnych aktualizacji QGIS, ktére wprowadzajg
nowe narzedzia i funkcjonalnosci, ogromnym atutem
oprogramowania jest bogaty ekosystem wtyczek (dodatkow),
nieustannie zwiekszajacy jego mozliwosci. Jako przyktad
mozna tu poda¢ polskg wtyczke GIS Support, ktéra jest
niczym szwajcarski scyzoryk w zakresie pozyskanie danych z
Geoportalu Krajowego. O jej popularnosci i uzytecznosci
Swiadczy tgczna liczba pobran, ktéra przekroczyta juz 190
tysiecy. A biorac pod uwage, ze wtyczka wspoétpracuje tylko z
danymi z Polski, mozna zatozy¢, ze to pobrania gtéwnie
polskich uzytkownikow.

Sam program moze petni¢ w warsztacie rzeczoznawcy rézne
funkcje, w zaleznosci od potrzeb i poziomu zaawansowania.
Dla tych, ktérzy potrzebujg szybkiego przegladu danych
(Geoportalu ,na sterydach”), QGIS oferuje intuicyjne
narzedzia nawigacji i wizualizacji danych. Dla analitykow
poszukujgcych  gtebszych  wgladow,  dostepne  s3
zaawansowane  algorytmy i  mozliwos¢  tworzenia
skomplikowanych modeli przestrzennych. Na najbardziej
podstawowym poziomie QGIS umozliwi nam spiecie w
jednym miejscu danych z réznych ustug sieciowych w
Internecie (np. ortfotomapy, danych z Ewidencji Gruntéw i
Budynkéw, informacji o wuzbrojeniu terenu, danych
adresowych) i ogladanie tak przygotowanych kompozycji
mapowych z natozonymi nieruchomosciami poréwnawczymi
(llustracja 2). Dzieki temu mozemy znaczaco przyspieszy¢
proces przegladania takich transakcji w stosunku do
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llustracja 1: Liczba uruchomieri QGIS na swiecie w milionach w ciqgu trzydziestu dni (Zrédfo: qgis.org)

W ostatnich latach, mozliwosci wykorzystania programu w
warsztacie polskiego rzeczoznawcy majgtkowego, znaczaco
sie zwiekszyty. Niewatpliwie przyczynito sie do tego
uwolnienie w 2020 roku wybranych zbioréw danych
przestrzennych z panstwowego zasobu geodezyjnego i
kartograficznego. Aktualnie mozemy pobiera¢ bez optat m.in.
ortofotomape, dane wysokosciowe (numeryczne modele
terenu - NMT, numeryczne modele pokrycia terenu - NMPT i
dane pomiarowe LIDAR z lotniczego skanowania laserowego),
dane obiektow topograficznych, dane geometryczne dziatek i
budynkéw, granice  wszystkich  jednostek  podziatu
terytorialnego od wojewddztwa na obrebie konczgc. Dostep
do danych przestrzennych jest kluczowym elementem
procesu wyceny nieruchomosci. W tym kontekscie bezptatne
udostepnienie tych zasobéw miato ogromny wplyw na
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tradycyjnego wyszukiwania dziatek np. w geoportalach czy
Google Maps. Jesli wystgpi natomiast taka potrzeba, mozemy
w kazdej chwili, za pomocg dwéch kliknie¢ myszka, otworzy¢
aktualnie przeglgdany obszar miedzy innymi w Geoportalu, E-
mapie, Street View lub Google Earth. Program umozliwia
takze prowadzenie archiwum przestrzennego wykonanych
wycen. Sam  proces geolokalizacji (czyli nadania
wspotrzednych) dla naszych nieruchomosci poréwnawczych
to proces kilku minut, a wyniki mozemy zapisa¢ w postaci
pliku do ponownego uzycia.

62



G o) s = DA 0
fropkt Gdyge Rdok Wprhes Ustawienia Yoycid Welapr Baser Bary dasych eemet  Satia Popessmg fomor IS Suppost
mREGERE : i bEOE B-8-%-5-

3 = wm
R pRpRDE Ad

CcEREnOoOa Ea -

Y7 ASK-Y+00-8%%a B ® &

BrHeB-sos WLPrH-B
B Ve olim WX -1 owmee - HmE =

Wootoydes’ 1Ly wemer 8 Bals061 - | ) e 10m

llustracja 2: Réwnoczesny podglqd nieruchomosci w réznych kompozycjach mapowych (Zrédto: opracowanie wtasne)

QGIS posiada bogate opcje symbolizacji i etykietowania
danych, co pozwala na lepsze zrozumienie i uwidocznienie
relacji miedzy tymi danymi (llustracja 3). Mamy takze
mozliwo$¢ dodawania wtasnych notatek na mapie. Narzedzie
podsumowan statystycznych pozwala na otrzymywanie
dynamicznych statystyk opartych o zaznaczone na mapie
dane. Bedzie to nam przydatne np. kiedy potrzebujemy
informacji o cenach na konkretnym obszarze (np. osiedlu).

Program posiada takze bardzo rozbudowane mozliwosci
filtrowania danych po zadanych zakresach zmiennych, po
wybranych przedziatach klas lub w zaleznosci od wybranego
obszaru mapy. Tak odfiltrowane dane mozemy z tatwoscig
wyeksportowa¢ do pliku Excela poprzez ich zapisanie lub
przez zwykta operacje kopiuj/wklej. Zazwyczaj jednak nie ma
takiej potrzeby, gdyz program sam w sobie posiada
rozbudowane mozliwosci edycji danych w tabeli (za pomocg
"kalkulatora pol" - odpowiednika paska formuty w Excelu).
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llustracja 3: Wizualizacja potozenia nieruchomosci lokalowych na mapie wraz ze statystykami (Zrédto: opracowanie wtasne)
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QGIS pozwala takze na réznego rodzaju analizy
uksztattowania i pokrycia terenu (llustracja 4). Mozemy
odczytywa¢ rzedne wysokosciowe, analizowa¢ spadki,
nastonecznienie, przeprowadza¢ analizy widocznosci. Przy
aktualnie  dostepnych danych mozemy w sposéb
zautomatyzowany, w kilka minut, wzbogaci¢ nasze dane
transakcyjne informacjg o réznicy pomiedzy minimalng i
maksymalng rzedng  wysokosciowg dla  wszystkich
nieruchomosci poréwnawczych w gminie. Po przesortowaniu
transakcji wedtug takiej danej, mozemy szybko wyszukac
transakcje o najwiekszych spadkach terenu (jezeli takich
dziatek szukamy). Mozemy  (takze w sposob
zautomatyzowany) policzy¢ wspotczynnik ksztattu, ktory
pomoze nam szybko wyszuka¢ dziatki o korzystnym ksztatcie
(umozliwiajagcym optymalng zabudowe) lub wrecz przeciwnie:

dziatki o
nieforemnym

wydtuzonym lub = i

ksztatcie. W L HITRLL ZE
naszych analizach jeste$my :
jedynie ograniczeni
dostepnoscig danych. Jezeli na
interesujgcym  nas  terenie
gmina udostepnia wektorowe
dane o przeznaczeniu terenu,

CcCHEEHOBEA &~

to mozemy w  sposoéb
automatyczny dodac do
naszych nieruchomosci
poréwnawczych informacje z

SAr s 008 REE SR N

miejscowego planu (facznie z

Ui iy Wkt e farydych et Sk ragesing fomec GIS Suppert
BERIPPR RBaLECRS

pomiarowych LIDAR z lotniczego skanowania laserowego
(ALS) w postaci tzw. chmury punktéw, mamy mozliwos¢
dokonania precyzyjnych pomiaréw odlegtosci, powierzchni i
objetosci. Mozemy dzieki temu np. obliczy¢ kubature
budynku do rozbidrki, policzy¢ nachylenie potaci dachu,
wysoko$¢ pojedynczego drzewa lub grupy drzew albo
odlegto$¢ pomiedzy skrajnymi przewodami linii wysokiego
napiecia (llustracja 5). Dane ALS sg aktualizowane regularnie.
W przypadku terendw silnie zurbanizowanych dane te maja
Sredni btagd wysokosci 5 cm, a Sredni btagd potozenia 2 cm.
Dokonujgc  pomiaréw w programie, uzyskamy wiec
doktadniejsze wyniki niz za pomocg wysokosciomierza
laserowego (np. "Nikon Forestry Pro") mierzacego z btedem
urzadzenia ok. 20-30 cm, nie wliczajgc w to btedu
pomiarowego samego uzytkownika.
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llustracja 4: Mapa hipsometryczna, przekréj wysokoSciowy oraz wizualizacja 3D uksztaftowania terenu (Zrédfo: opracowanie

wtasne)
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llustracja 5: Pomiary na przekroju wysokosciowym danych LIDAR oraz wizualizacja 3D (Zrédfo: opracowanie wiasne)
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llustracja 6: Wizualizacja parametréw dziatek po wyznaczeniu pasa stuzebnosci (Zrédto: opracowanie wtasne)

Inng dostepna opcja jest szeroki wachlarz narzedzi do
precyzyjnego rysowania (podobnie jak w programach CAD).
Jest to przydatne np. kiedy konieczne jest wyliczenie
powierzchni pasa stuzebnosci (llustracja 6).

W celu przygotowania map do wydruku lub wigczenia do
dokumentacji, takiej jak operat szacunkowy, QGIS dysponuje
dedykowanym modutem wydruku, oferujgcym szeroki zakres
opcji formatowania i kompozycji, co pozwala na uzyskanie
profesjonalnego efektu.

Za pomoca aplikacji na urzagdzenie mobilne mamy mozliwos$¢
zabrania naszego projektu w teren, dzieki czemu tatwiej
bedzie nam zlokalizowa¢ dziatki do wyceny. W terenie, za
pomocg specjalnego formularza, dokonamy opiséw lub
pomiaréw, ktére nastepnie mozemy synchronizowad z
naszym projektem na komputerze. Kolejng funkcjonalnoscig
jest mozliwo$¢ wyswietlenia na mapie zdje¢ wykonanych w
terenie, a jezeli aparat ktérym robimy zdjecia posiada kompas
(smartfony czesto posiadajg takg mozliwos¢), mozemy takze
zwizualizowac kierunek wykonania fotografii (llustracja 7).
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llustracja 7: Mapa z inwentaryzacjq zieleni oraz lokalizacjq i kierunkami wykonania zdjec (Zrédfo: opracowanie wtasne)
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Rzeczoznawcy mogg z powodzeniem wykorzystywaé opcje
tworzenia map cen. W najprostszym wydaniu bedzie to
kartogram przedstawiajgcy cene $rednig gruntéw w
poszczegdlnych gminach. Jezeli potrzebna jest informacja o
cennosci lokalizacji dla lokali mieszkalnych, to dostepna jest
opcja sporzadzenia mapy opartej o system siatki
heksagonalnej H3 (stworzony przez firme Uber w zupetnie
innym celu, ale dajacy mozliwo$¢ adaptacji na potrzeby
wyceny). Tak przygotowane mapy dajg nam poglad, jakich
cen Srednich mozemy sie spodziewac w obszarach, w ktérych
transakcje nastapity (llustracja 8). Jezeli potrzebujemy
natomiast estymowacé potencjalng cennos$¢ lokalizacji, w
ktérej transakcji jeszcze nie bylo, mozemy postuzy¢ sie
metodg IDW (Interpolacja metodg Sredniej wazonej
odlegtoscig) lub ktéra$ z metod Krigingu. Te dwie metody
interpolacji w najprostszym ujeciu opierajg sie na koncepcji
zawartej w pierwszym prawie geografii Waldo Toblera:
~Wszystko jest zwigzane ze wszystkim innym, ale bliskie
rzeczy sg bardziej powigzane niz odlegte”. Metoda IDW jest
bardziej przystepna w zrozumieniu i stosowaniu, natomiast
Kriging daje dodatkowo mozliwos¢ zweryfikowania
poprawnosci stworzonego modelu.
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Jezeli kto$ chciatby zacza¢ nauke programu QGIS, jest wiele
dostepnych opcji. Polecam kursy na witrynie ekoportal.gov.pl
oraz samouczek oparty o kultowy juz podrecznik Roberta
Szczepanka na stronach Zaktadu Systeméw Transportowych
Politechniki Poznanskiej. Ze wzgledu na duzg popularnosc
QGIS, w sieci mozna znalez¢ réznego rodzaju materiaty
dydaktyczne, zaréwno w formie podrecznikéw (ptatnych i
darmowych), jak i tutoriali na YouTubie.

Jezeli kto$ bytby zainteresowany podstawami programu z
ukierunkowaniem na  aspekty typowo  przydatne
rzeczoznawcom majgtkowym, zapraszam na szkolenie
warsztatowe, ktére bede miat przyjemnos¢ poprowadzi¢ w
Slaskim Stowarzyszeniu Rzeczoznawcéw Majatkowych. Nalezy
pamieta¢, ze jednodniowe warsztaty to dopiero poczatek
przygody z QGIS. Opanowanie tego wielofunkcyjnego
narzedzia wymaga pewnego okresu czasu i samodzielnej
pracy. Nalezy to jednak potraktowa¢ jako inwestycje, ktéra
zwréci sie z nawigzkg w postaci znacznego zwiekszenia
efektywnosci pracy, usprawnienia procesu analizy rynku,
poszerzenia zakresu oferowanych ustug i podniesienia
konkurencyjnosci na rynku. Prawdziwa biegto$¢ przychodzi z
praktyka.
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llustracja 8: Srednie ceny mieszkari w wybranych obszarach oraz analiza ceny w stosunku do powierzchni lokalu (rédfo: opracowanie wtasne)
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