GIS jako narzedzie pracy rzeczoznawcy majgtkowego cz. 1

GIS (ang. Geographic Information System) jest to system informacyjny stuzacy
do wprowadzania, gromadzenia, przetwarzania oraz wizualizacji danych geograficznych
(zrodto:  wikipedia.pl). Jest to zatem wszechstronne i bardzo uzyteczne narzedzie
wykorzystywane w wielu procesach decyzyjnych.

W gronie PTRM narodzita sie koncepcja, by narzedzie to wykorzysta¢ rowniez w procesie
wyceny nieruchomosci. Nie jest to oczywiscie element niezbedny, jednak pozwala on
W przejrzysty sposdb obrazowaé pewne elementy analizy rynku. W ten sposéb finalny
produkt, jakim jest przeciez operat szacunkowy, staje sie (mamy nadzieje) bardziej czytelny
w odbiorze. Graficzne przedstawienie zgromadzonej bazy na podktadzie mapy miasta czy
gminy jest dalece bardziej przejrzyste, niz dane przedstawione jedynie w postaci tabelarycznej

(rys. 1).
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R ™ e Lp. Data transakdji Adres Cena jednostkowa
A '.‘.0’!‘;?'“1:6 17 \ 1 grudzien 2013 Aleje Jerozolimskie 29 11500 zt
i N'o(vo'g'rodzka.lé L 2 luty 2014 Marszatkowska 62 7 500 zt
A& - 3 kwiecien 2014 Marszatkowska 58 7500 zt
0 4 kwiecier 2014 Zurawia 24A 8500 zt
5 listopad 2013 Mokotowska 52A 12 000 zt
6 kwiecier 2014 Hoza 9 8500 zt
7 maj 2014 Hoza 5A 9500 zt
8 styczen 2014 Wilcza 43 9500 zt
9 luty 2014 Hoza 70 10 500 zt
10 kwiecier 2014 Zurawia 2 9500 zt
1" kwiecien 2014 Piekna 31/37 11000 zt
8t 12 kwiecier 2014 Hoza 41 12500 zt
L i 13 maj 2014 Wilcza 22 12 000 zt
= n oW H-g;-“l X 14 grudzien 2013 Wilcza 56 9000 zt
HORIAM —omia (e 15 kwiecien 2014 Hoza 64 8000 zt
L eong0r T . 16 maj 2014 Nowogrodzka 15 9000 zt
- [’ & 17 marzec 2014 Mokotowska 60 8000 zt
o< 18 maj 2014 Nowogrodzka 17 9000 zt
e 19 marzec 2014 Hoza 29/31 9500 zt
3 20 grudzien 2013 Mokotowska 65 11 000 zt
e 21 marzec 2014 Krucza 5/11 9500 z¢
A T 22 grudzieri 2013 Wilcza 2/4 9500 zt
b 23 luty 2014 Aleje Jerozolimskie 49 12 000 zt
=% 24 luty 2014 Wilcza 65 9000 zt
RN Hoza 25 ???

Rysunek 1 Rozmieszczenie nieruchomosci na tle miasta

Juz na pierwszy rzut mozna bowiem oceni¢ usytuowanie nieruchomosci wycenianej na tle
nieruchomosci podobnych. Rysunek ten jest do$é¢ prosty w swej formie. Przedstawia on
jedynie rozmieszczenie konkretnych nieruchomosci na tle miasta z wyrdznieniem
nieruchomosci wycenianej. Mapa ta niesie prostg tres¢, jednak w miare potrzeby mozna jg
wzbogacac o kolejne elementy, np. wyrdznié lokale o poszukiwanej powierzchni czy rozréznié
je kolorystycznie ze wzgledu na osiggnieta cene. Mozliwosci jest wiele.

Cztonkowie PTRM podjeli sie proby wykorzystania narzedzia GIS do zobrazowania rynku
nieruchomosci w szerszym ujeciu. W ramach wspodlnego projektu powstato pie¢ map, ktére w
rézny sposob prezentujg dane transakcyjne. Wspolnym mianownikiem projektu byt segment
analizowanego rynku, na ktory wybrano jednostkowe ceny gruntéw niezabudowanych:

a) imapa Befchatowa (rys. 2): - jest stosunkowo najprostszym sposobem prezentacji
danych. Elementami informacyjnymi jakie niesie mapa sg: 1) potozenie gruntu oraz 2)
ich cena jednostkowa. Dzieki zréznicowaniu kolorystycznemu poszczegdlnych punktow

juz na pierwszy rzut oka mozemy przeprowadzi¢ dos¢ trafng interpretacje mapy




- ,najdrozsze grunty odnotowano w centrum miasta, najnizsze ceny notowane byty
na obrzezach”,

przy czym ich  zabarwienie odpowiada $redniej cenie  jednostkowej
w danym obrebie. Rodwniez w tym przypadku czytelnos¢ mapy jest zadowalajgco duza,
przy czym niesie ona dodatkowg tres¢ - mozemy przeciez w tatwy sposob wskazac
rejony, w ktérych na przestrzeni analizowanego roku 2013 nie odnotowano zadnej
sprzedazy,

———————————————————————————————————————————————————

cen jednostkowych. Zawarte na mapie informacje majg charakter ciggty, atrescig
pokryty zostat teren catego miasta. W ten sposéb odwracamy uwage od
poszczegdlnych zdarzen rynkowych, a skupiamy uwage na tendencjach panujacych na
rynku. Istotg mapy jest zatem wskazanie rejondw gdzie notowane ceny byty najwyzsze
(centrum) a gdzie najnizsze (obrzeza miasta),

Rdznicg jest wrysowanie izolinii, ktore w umowny sposdb wskazujg zakres rejondéw
gdzie grunty osiggnety dany putap cenowy.

Tych kilka przyktadow prezentuje zaledwie utamek mozliwosci prezentacji przestrzennej cen
nieruchomosci. Czy poprzez wykorzystanie potencjatu GIS rzeczoznawcy majagtkowi zaczng
bra¢ czynny udziat w tworzeniu analiz dla Klientéw do tej pory nie korzystajgcych z ich ustug?
To pytanie pozostawiamy na razie otwarte.
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Rysunek 2 Mapa notowanych cen gruntéw niezabudowanych na tle Betchatowa
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Rysunek 3 Mapa notowanych cen gruntdw niezabudowanych na tle todzi




Poglgdowa mapa cen gruntow niezabudowanych
notowanych w roku 2013 na terenie m.st. WOrszawy
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Opracowano przez REVCo Sp.j.

Rysunek 4 Mapa notowanych cen gruntow niezabudowanych na tle Warszawy
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Rysunek 5 Mapa notowanych cen gruntéw niezabudowanych na tle todzi



Poglgdowa mapa cen gruntow niezabudowanych
notowanych w roku 2013 na terenie m.st. Warszawy

Opracowano przez REVCo Sp.j.

Rysunek 6 Mapa notowanych cen gruntow niezabudowanych na tle Warszawy




