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Streszczenie. W pracy podano sposob przyblizonego wartosciowania gruntow budowla-
nych za pomoca Ekonomicznego Wskaznika Istotnosci Terenu (EWIT), opracowanego na
podstawie Wskaznika Istotnosci Terenu podanego przez Litwin [1997] oraz rzeczywistych
cen gruntdw budowlanych na badanym obszarze w roku 2008. Obliczenia wykonano na
zdefiniowanych do tego celu wsiach wzorcowych. Opisano je za pomoca usrednionych
wartosci rzeczywistych wsi dysponujacych podobnym rozktadem uzytkéw rolnych i le-
$nych jako terenéw o zblizonej charakterystyce rolnej i turystyczno-rekreacyjnej, a co za
tym idzie — podobnymi walorami ksztaltujacymi ceng dziatki budowlane;.

Stowa kluczowe: atrybuty wartosciotwoércze, wycena dziatek budowlanych, rozwoj
wiejskich terendw gorskich

WSTEP

Zmiany w uzytkowaniu terenow wiejskich, nastgpujace w wyniku przemian gospodar-
czych ostatniego dwudziestolecia, zmierzajg ku przeksztatceniu obszaréw typowo rolni-
czych w obszary o rozwinigtej infrastrukturze gospodarczej i agroturystycznej. W latach
ubiegltych opracowano szczegdtowe plany rozwoju ziem wiejskich (Plan Rozwoju Obsza-
row Wiejskich na lata 2004-2006 oraz bedacy jego kontynuacjg Program Rozwoju
Obszar6w Wiejskich na lata 2007-2013).

Indywidualne dziatania poszczegdlnych gospodarstw musza by¢ poparte pracami na
wszystkich szczeblach samorzadu koordynujacymi stan i zaleznosci migdzy glownymi
elementami zagospodarowania turystycznego regionu, w szczegdlnosci:

— baza komunikacyjna,

— baza noclegowa,

— baza zywieniowa,

— baza towarzyszaca (dodatkowa infrastrukturg rekreacyjna, jak np. ptywalnie czy wypozy-
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czalnie sprzetu turystycznego itp.) [Lijewski i in. 2002]. Wszystkie te elementy musza by¢
osadzone w realiach regionu i uwzglednia¢ specyfike walorow krajoznawczych, takich jak:
- walory $rodowiska przyrodniczego,
- walory tradycyjnej kultury ludowej,
- walory doébr kultury,
- walory wspétczesnych osiggnie¢ cztowieka [Rogalewski 1979].

Celem badan byto opracowanie ekonomicznych wskaZznikéw istotnos$ci terenu
(EWIT) bedacych tworczym rozwinieciem wskaznikéw istotnosci terenu (WIT) [Litwin
1997] i wartosciujacych teren pod katem funkcji rolniczej, pozarolniczej i rekreacyjnej.
Szczegdlnie istotne w badaniach byly wzajemne relacje cen niezabudowanych terenéw
budowlanych z zaproponowanymi wskaznikami, ktére po okresleniu wag cech prze-
strzenno-agrarnych mogg stuzy¢ do wstepnej wyceny gruntéw na badanym obszarze, a co
za tym idzie wskazywaé¢ mozliwe kierunki rozwoju poszczeg6lnych terendw wiejskich.

MATERIAL BADAWCZY

Badany obszar obejmowat powierzchnie trzech gmin, opisanych doktadnie w artykule
poswieconym znormalizowanym wskaznikom istotnosci terenu [Litwin, Zawora 2009].
Tam tez podano sposéb wyliczania wskaznikdw ZWIT oraz spis cech przyjetego modelu.

W badaniu wzajemnych zaleznosci zachodzacych miedzy zaproponowanymi wskazni-
kami a rzeczywistymi cenami rynkowymi gruntéw budowlanych postuzono sie Rejestrem
Zmian prowadzonym przez Wydziat Geodezji Starostwa Powiatowego w Limanowej na
terenie trzech badanych gmin, z ktérych wyodrebniono 29 dziatek budowlanych przezna-
czonych do zabudowy w aktualnie zatwierdzonych planach zagospodarowania prze-
strzennego.

Przyjete dane dotyczg jednego roku kalendarzowego (2008) i niewielkiego geogra-
ficznie obszaru ze wzgledu na zmieniajace sie trendy cenowe, a takze na duzg zmiennos$¢
przestrzenng cen dziatek budowlanych.

Tabela 1. Transakcje notarialne w gminach Mszana Dolna, NiedZzwiedZ i Dobra dotyczace gruntéw
budowlanych w 2008 r.

Table 1. Summary statement of notary transactions in the municipalities of Dolna Mszana,
Niedzwiedz and Dobra in 2008

Sumaryczna kwota transakcji

Liczba transakcji zwigzanych ~ Sumaryczny areat dziatek dotyczacych dziatek

Nazwa gminy z gruntami budowlanymi budowlanych
. . - budowlanych []
Community Number of factions Total area ofthe building .
. . Total amount of the transaction
connected with building land land [m2] [
Z1

Gmina Mszana n 19 561 1009 900
Gmina Dobra 8 18 190 1078 000
Gmina Niedzwiedz 10 14 399 710 460
Razem 29 52 150 2 798 360
Total
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Wartosciowanie gruntow budowlanych za pomocq ekonomicznych wskaznikow... 35

Na badanym obszarze przeprowadzono 29 transakcji. (tab. 1.) Gminy charakteryzujq sig
podobnym wolumenem transakcji kupna-sprzedazy dziatek budowlanych (od 8 w gminie
Dobra do 11 w gminie Mszana Dolna).

ANALIZA POZIOMU CEN RYNKOWYCH GRUNTOW BUDOWLANYCH
1 POROWNANIE ZE WSKAZNIKAMI ZWIT/EWIT

Wykonano analiz¢ poréwnawcza cen dziatek budowlanych do wskaznikow ZWIT.
Ze wzgledu na malg liczbg transakcji w poszczegolnych wsiach (maksymalna ich liczba
dla jednej wsi wynosila 5, $rednia — 1,21) zdecydowano sig na wyodrgbnienie nastgpuja-
cych typow wsi:

— typ I — charakteryzujacy si¢ duza przewaga uzytkoéw rolnych, ale takze wystgpowaniem
przestrzeni lesnych. Do wsi tego typu zaliczaja si¢ Przenosza, SkrzydIna, Stroza, Mszana
Gorna, Podobin, Niedzwiedz i Olszowka. Srednia wysokoéé n.p.m. tych siedmiu wsi
wynosi 539,9 m;

— typ I — w ktorym istnieje wzgledna rownowaga migdzy powierzchniami uzytkoéw rol-
nych i lednych. Do wsi tego typu zaliczaja si¢: Kasinka Mala, Glisne, Raba Nizna,
Kasina Wielka, Wola Skrzydlanska, Porabka, Dobra, Gruszowiec, Wilczyce, Letowe,
Jurkéw, Chyszowki i Lostowka. Srednia wysokosé n.p.m. wsi typu II jest zblizona do
typu I 1 wynosi 545,7 m;

— typ Il — odznacza sig przewaga laséw nad uzytkami rolnymi. Sa to wsie: Porgba Wiel-
ka, Konina, Lubomierz i Pétrzeczki. Srednia ich wysoko$¢ n.p.m. jest znacznie wyzsza
od poprzednich dwdch typéw wsi i wynosi 637,5 m.

Wsie nalezace do jednego typu maja podobne walory, ktére ksztaltuja ceng nierucho-
mosci. Dla zdefiniowanych typow wsi wyliczono $rednie warto$ci cech modelu, tworzac
tzw. wsie modelowe, znormalizowano je w stosunku do $rednich wartosci dla wszystkich
wsi badanego obszaru, wyliczono wskazniki ZWIT dla cech $rednich oraz przeanalizo-
wano zebrane dane dotyczace cen dzialek budowlanych pod katem wyliczenia $rednic;j
ceny za m? dzialki budowlanej polozonej na terenie kazdego typu wsi.

Wskazniki rolne — ZWIT(RE) 1 ZWIT(RN) majaq zdecydowanie wyzsze wartosci dla
wsi wzorcowej z przewagg uzytkow rolnych typu I (odpowiednio 10,90 1 15,83 — tab. 2)
niz w przypadku obu pozostalych wsi wzorcowych (§rednie odpowiednio 5,25 i 10,40).
Analogiczna sytuacja wystepuje w przypadku wskaznikow turystycznych — ZWIT(TE)
1 ZWIT(TN) dla wsi wzorcowej typu Il z przewaga uzytkow lesnych — (16,29 1 17,71)
oraz $rednich (odpowiednio 10,88 i 10,30).

Sposrod wsi typu I najwigksza czgs$¢ stanowily transakcje dokonane w Skrzydinej
(7390 m? z ogdlnej powierzchni 11 954 m? dla wszystkich wsi tego typu za ceng
341 000 zl, co stanowi 72,3% sumy wszystkich transakcji). W czterech wsiach (Stréza,
Mszana Gorna, Niedzwiedz, Olszowka) nie odnotowano w ogodle zadnych transakcji.
We wsiach tego typu zawarto bardzo malo transakcji dotyczacych tylko 11 954 m2, czyli
23,6% ogdhu, z ceng sumaryczng 471 460 zt, co stanowi 18,9% ogdlnej sumy transakcji.

Sposrod wsi typu I najwickszy areal sprzedanych dzialek budowlanych zanotowano
w Letowem (6661 m?), a najwicksza sumaryczng cene za sprzedane grunty uzyskano
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Tabela 2. Wskazniki ZWIT dla wsi wzorcowych
Table 2. ZWIT indicators for the model villages

o Il - réwnowaga pomiedzy s s
- . . . A 1 - tk
| - przewaga uzytkéw uzytkami rolnymi a lesnymi przewaga uzytkoéw

Typ wsi/wskaznik rolnych le$nych
- - . I - the balance between .
Village type/indicator | - the predomia nce 111 - the predominance

! ermanent agricultural and
ofagricultura land P g of forestry land
forestry lands

ZWIT(RE) 10,904 5,503 4,987
ZWIT(RN) 15,825 13,700 7,109
ZWIT(TE) 11,459 10,309 16,290
ZWIT(TN) 10,677 9,921 17,705
ZWIT(PE) 17,510 13,091 14,193
ZWIT(S) 66,375 52,525 60,285

w Rabie Niznej (390 000 zt). W Glisnem, Kasinie Wielkiej, Woli Skrzydlanskiej, Porgbce,
Gruszowcu, Wilczycach, Jurkowie i Chyszéwkach nie doszto do zadnej transakciji.

W przypadku wsi typu Il najwiekszy areat sprzedanych dziatek budowlanych stwier-
dzono w Porebie Wielkiej (10 085 m2 za sumaryczng cene 630 000 zi), a najmniejszy
w Koninie (1950 m2 za sumaryczng cene 40 000 zt). We wsiach tego typu, obdarzonych
najwiekszymi walorami turystyczno-rekreacyjnymi, dokonano 13 z 29 transakcji kupna-
sprzedazy dziatek budowlanych w roku 2008 (44,8%), o najwiekszym areale (20 035 m2
z catkowitych 50 650 m2, czyli 39,5%) oraz za najwyzszg sumaryczng kwote (1 053 900 zt
z 0gdlnej kwoty 2 488 360 zi, czyli 42,4%), mimo iz typ ten reprezentujgjedynie 4 wsie
z badanych 24.

W celu stwierdzenia, ktére z wyliczonych wskaznikéw ZWIT nadaja sie do prze-
ksztatcenia we wspétczynniki EWIT (ekonomiczne wspdtczynniki istotnosci terenu), wy-
liczono wspétczynniki korelacji miedzy nimi a $rednimi cenami za m2 w zt dziatek bu-
dowlanych we wsiach wzorcowych (tab. 3).

Tabela 3. Wspotczynniki korelacji liniowej miedzy podstawowymi wskaznikami ZWIT a cenami
dziatek budowlanych

Table 3. The coefficients of linear correlation with indicators of levels of relevance between
the basic ZWIT indicators and building land prices

Wspdtczynnik korelacji liniowej miedzy

PV P . Warto$¢ krytyczna Warto$¢ krytyczna
warto$ciami wskaznika a cenami , . . . . .
dziatek budowlanych we wsiach wspdtczynnika korelacji wspdtczynnika korelacji
Wskaznik ZWIT Wzorcov’; o dlaa = 0,05 dlaa = 0,01
ZWIT indicator - . y . Critical value Critical value for
The coefficient of linear correlation . - . -
L . for a correlation coefficient a correlaion coeficient
between the indicator value and prices
. . i fora = 0,05 lora = 0,01
of building land in model villages
ZWIT(RE) -0,999 0,99692 0,999877
ZWIT(RN) -0,736 0,99692 0,999877
ZWIT(TE) 0,398 0,99692 0,999877
ZWIT(TN) 0,483 0,99692 0,999877
ZWIT(PE) -0,952 0,99692 0,999877
-ZWIT(RE) 0,9995317 0,99692 0,999877
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Do dalszej analizy wzieto wskaznik ZWIT(RE) jako posiadajgcy bardzo wysoki
ujemny wspotczynnik korelacji, co wskazuje na to, ze jego warto$¢ ma tendencje niemal
idealnie przeciwngdo cen dziatek budowlanych na badanym terenie. Zbadany w zwigzku
z tym wskaznik odwrotny do ZWIT(RE), czyli -ZWIT(RE), wykazat wspotczynnik kore-
lacji liniowej o istotno$ci zblizonej do poziomu a = 0,01.

Zalezno$¢ miedzy ujemng warto$cig wskaznika ZWIT(RE) [-ZWIT(RE)] a ceng
dziatki budowlanej wskazuje na tendencje polegajaca na zwigkszaniu sie ceny transakcji
kupna-sprzedazy dziatki budowlanej na badanym terenie wraz ze spadkiem wartosci wa-
lorow waznych dla ekspertow zajmujacych sie badaniami naukowymi w dziedzinie rol-
nictwa. Tendencja ta wskazuje na rozdzielne i antagonistyczne traktowanie wartosci rol-
niczych i turystycznych przez respondentéw podczas wypetniania ankiet, majace
odzwierciedlenie w uzyskanych zestawach wag modelu.

Wskazniki ZWIT przeksztatcono we wskazniki EWIT za pomoca podziatu cech modelo-
wych na trzy grupy (cechy niezwigzane z dziatalnos$cig cztowieka, cechy zwigzane z konkret-
ng zabudowawzniesiong przez cztowieka i cechy zwigzane z infrastrukturg catej miejscowosci).
Wyznaczono elementy sktadowe wskaznika ZWIT oraz istotno$¢ kazdej z podanych grup
wraz ze wskaznikiem korelacji w stosunku do ceny dziatki budowlanej na danym terenie.

Dla wartosci czastkowych poszczeg6lnych grup cech wyliczono wspoétczynniki kore-
lacji liniowej z cenami gruntéw budowlanych, ktére nastepnie podstawiono jako wspot-
czynniki istotnosci do ponizszego wzoru. Wyliczono nowe wskazniki EWIT:

EWIT(E) = + «2”2X + et arknxn
gdzie:
E - okreSlenie zbioru wag eksperckich/nieeeksperckich kj... kn opracowa-
nych na podstawie ankiet;
Xj...xn - zesp6t znormalizowanych nowg metodg cech obszaréw pozwalajacy na
ujecie jako porownywanych wszystkich badanych cech;
aj...an- wspoétczynniki istotnosci cech;
kj...kn- wagi eksperckie wybranego zbioru;
n = 1.. 29 - numer badanej cechy wedtug listy.

Zastrzegajac, ze jest to tylko duze przyblizenie wstepng warto$¢ dziatki budowlanej
w badanym terenie mozna zatem zamkna¢ wzorem:

Cenab[m2] = 2,4327 «-EWIT(RE) + 61,77 z}
Ze wzgledu na matg porecznos$¢ tego wzoru w takiej formie mozna go zaokragli¢:

Cenab[m2] = -2,5 <EWIT(RE) + 62 zt

Tabela 4. Wskaznik -EWIT(RE) dla wsi wzorcowych wszystkich typow
Table 4. -EWIT(RE) indicator for all types of model villages

Typ wsi Wskaznik EWIT Warto$¢ wskaznika EWIT
VUga type EWIT indicator EWIT value
1 (-) EWIT(RE) -9,183
I (-) EWIT(RE) -4,084
[ (-) EWIT(RE) -3,858
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38 U. Litwin, P Zawora

Pordéwnujac rozktady przestrzenne zilustrowane na rysunku 1 (-EWIT(RE)) i rysunku 2
(ceny gruntu budowlanego w z/m2), mozna zauwazy¢ ich bardzo duze podobienstwo,
a co za tym idzie poprawnos$¢ wynikajagcego z przedstawionych warto$ci ostatniego wzoru.

Rys. 1. Rozkfad przestrzenny wskaznika -EWIT(RE) dla wygtadzonych terenéw, z ktérych po-

wstaty wsie wzorcowe
Fig. 1 -EWIT(RE) spatial resolution for the smooth areas created from model villages

Rozkfad przestrzenny cen gruntéw budowlanych [zHm2] dla wygtadzonych terendw,

z ktérych powstaty wsie wzorcowe
Spatial resolution of building land prices [z/m2] for the smooth areas created from model

villages

Rys. 2.

Fig. 2.
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DYSKUSJA

Sposrod dotychezas prowadzonych badan duzg czg$¢ stanowily opracowania dotycza-
ce lokali mieszkaniowych polozonych na terenie miejskim, lub tez dziatek usytuowanych
poza miastem, przy czym w cze$ci modeli nie stawiano nacisku na réznice okreslania
warto$ci rynkowej ze wzgledu na przeznaczenie gruntu.

Wyrdzni¢ mozna prace polegajace na warto$ciowaniu nieruchomo$ci metoda ,,data
mining”, czyli doglgbnej analizy dostgpnej bazy danych, wérod ktorych nowatorska me-
todg opracowata Renigier-Bilozor [2008], stosujac teori¢ zbiorow przyblizonych do obli-
czenia przyblizonej wartosci lokali mieszkalnych na terenie Olsztyna.

Innym podejéciem zajely si¢ Litwin i Malczewska [2004], opracowujac zestaw pytan
ankietowych, na podstawie ktorych rzeczoznawcy zestawili dziewigé cech modelowych,
ktore postuzylty do zbudowania modelu drzewa decyzyjnego bazujacego na algorytmie
MS5.Prime dajacego przyblizona ceng gruntu, przy czym jego przeznaczenie 0zZnaczono
jako jedna z cech modelu. Podobny model stosuje Surowiec [2004].

Na wazny problem zwiazany z masowa wyceng nieruchomosci zwrocili uwage Kuryj
i Zrobek [2005], wskazujac na potrzebe budowy spéjnego rejestru cen i wartoéci nieru-
chomosci jako bazy wiedzy dla analiz wykraczajacych poza badane obecnie niewielkie
regiony.

Praca ta wychodzi od zalozonego modelu warto§ciowania krajobrazu jako uniwersalnej
mozliwosci wykonania wstgpnej wyceny dziatki budowlanej ze wzgledu na walory oto-
czenia. Model daje mozliwos¢ analizy pod katem opracowywania planu zagospodarowania
przestrzennego danej miejscowosci w taki sposob, aby umozliwi¢ zwigkszenie walorow
szczegoOlnie pozadanych dla budownictwa, w tym szczegodlnie budownictwa w regionie
Zwigzanego z rozwojem agroturystyki.

PODSUMOWANIE I WNIOSKI

Wskazniki EWIT ze wzglgdu na mozliwos¢ ich praktycznego zastosowania musiaty
by¢ doktadnie przeanalizowane pod katem korelacji z cenami dziatek budowlanych. Wyod-
rebniono wskaznik —-EWIT(RE) mogacy stuzy¢ do obliczania wstgpnej wartosci dziatki.

Wybdr wskaznika §wiadczy o tym, ze na badanym terenie wzrost cen dziatek budow-
lanych jest zgodny z tendencja wzrostu atrakcyjno$ci rekreacyjno-turystycznej, pojmowa-
ng jednak nie wprost, ale jako brak walorow rolniczych, a co za tym idzie wspolczynniki
wagowe przyjgte dla wskaznikow (RE) sa najbardziej przydatne jako zbior dobrze okre-
$lonych cech, ktore musza by¢ poddane przeobrazeniu w celu zwigkszenia atrakcyjno$ci
terenu jako potencjalnego miejsca budowy nieruchomosci rekreacyjnych.
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BUILDING LAND VALUATION WITH ECONOMICAL LAND REVELANCE
INDICATORS

Abstract. The calculation of new gruop of indicators — EWIT (economical land revelance
indicators) allowed fix of model indicators, which could be use in practice for calculating
initial value of land on investigated area. EWIT indicators because of the possibility
of their practical application had to be carefully examined in the light of correlation with
the prices of constructional and agricultural land. There was identified -EWIT(RE)
indicator that can be used to calculate the initial value of the parcel. The choice of these
indicators indicate that in the investigated area increasing of price of building land is
in line with the trend of increasing of attractiveness value of recreation and tourism, but
not in direct way whereas as lack of agricultural values, and thus the weight of indicators
adopted for the (RE) are the most useful practical as well-defined set of characteristics that
need to be transformed in order to increase the attractiveness of the area.

Key words: attributes creating the value, pricing of building land, development of rural
mountain
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