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Streszczenie

Publikacj¢ poswiecono problematyce map wartosci gruntéw. Opracowania te jako po-
wszechne i ogolnodostgpne zrodta informacji o wartosci nieruchomosci przyniostyby szereg
korzysci potencjalnym uzytkownikom (podmiotom publicznym, deweloperom, inwestorom,
kredytodawcom), przyczyniajac si¢ do zwigkszenia przejrzystosci rynku nieruchomosci. W arty-
kule przyblizono zasady i metody opracowywania map wartosci gruntow. W czgsci aplikacyjnej
opracowania przedstawiono wyniki przeprowadzonych prac badawczych, ktore miaty na celu
sporzadzenie mapy wartosci gruntéw dla wybranej miejscowosci. Do analiz wybrano liczacy
68,9 tys. mieszkancow Stargard zlokalizowany w zachodniej cz¢sci wojewodztwa zachodniopo-
morskiego. Dane pozyskano z Rejestru Cen i Wartosci Nieruchomosci (RCiWN) prowadzonego
przez Powiatowy Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Stargardzie. Do osig-
gnigcia zalozonego celu wykorzystano wybrane narzedzia statystyki matematyczne;j.

Stlowa kluczowe: mapa wartos$ci gruntéw, nieruchomos$é, warto$é nieruchomosci

Wstep

Warto$¢ nieruchomosci stanowi podstawowy i stale poszukiwany element
rynku nieruchomosci, przedmiot zainteresowania jego uczestnikow, to jest: dewe-
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loperéw, inwestoréw, kredytodawcow, a takze podmiotéw zapewniajacych obstuge
techniczng rynku (doradcow inwestycyjnych, zarzadcéw nieruchomosci, planistow,
urbanistow, rzeczoznawcow majatkowych itp.) (Prus, 2010, s. 170—171; Bryx, 2006,
s. 154—-158). Informacje o warto$ci nieruchomosci stanowia tez niezbedny, uregu-
lowany ustawowo element decyzji podejmowanych w procesie gospodarowania
nieruchomosciami Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego, ustalaniu
odszkodowan, naliczaniu optat adiacenckich i planistycznej (Wolanin, 2014, s. 6 i n.).
Znaczenie wartos$ci nieruchomos$ci wynika z petnionych przez nia funkcji: informa-
cyjnej, decyzyjnej, negocjacyjnej, doradczej i posredniej (Hopfer, 1997, s. 15-16).
Wartos$¢ nieruchomos$ci moze by¢ poszukiwana na ré6znych obszarach, stad wyrdznia
si¢ szereg jej rodzajow: uzytkowa, rynkowa, czynszowsa, indywidualng (inwesty-
cyjna), katastralng, ubezpieczeniows, odtworzeniows itp.! (International Valuation
Standards. .., 2017, s. 20; The Student Handbook..., 2014, s. 47).

Informacje o cenach i warto$ciach nieruchomos$ci mozna przechowywac i udo-
stepnia¢ w postaci map wartosci gruntéw, ktére najczesciej wymienia si¢ w kon-
tekscie masowej wyceny nieruchomosci dla potrzeb podatkowych. Opracowanie
takich map z reguly wymaga stosowania zasad $cisle okreslonych przez przepisy
prawne obowiazujace w danym kraju, a takze stosunkowo duzych naktadoéw w celu
pozyskania i przetwarzania znacznej liczby danych zar6wno o charakterze prze-
strzennym, jak i prawnym (Cellmer, 2014, s. 6). Mapa okazuje si¢ by¢ przydatnym
narzedziem do prezentacji cech i lokalizacji nieruchomosci. Znaczenie wykonania
i sporzadzenia map wartosci zostalo zauwazone na szczeblu krajowym oraz na arenie
migdzynarodowej. Migdzynarodowa Federacja Geodetow (FIG) rowniez podjeta te
problematyke. Cztonkowie Federacji stwierdzili, iz mapy warto$ci bedg odgrywaty
coraz wigkszg rolg w badaniach przyczyn i skutkéw zmian wartosci ziemi i nieru-
chomosci (Zrobek, Gajderowicz, Cellmer, Kuryj, 2004, s. 3). W Polsce ten potencjat
pozostaje wykorzystany tylko czgSciowo. Mapy cen i wartosci nieruchomosci sg
udostegpniane jedynie przez niektore agencje nieruchomosci czy podmioty publicz-
noprawne (np. Urzad Miasta Stolecznego Warszawy). Pojecie oraz reguty tworze-
nia tego typu opracowan nie zostaty prawnie zdefiniowane’. Prowadzone sg prace
naukowe dgzace do ustalenia zasad sporzadzania takich map. W literaturze istnieja

' 'W warunkach gospodarki rynkowej najwickszego znaczenia nabiera warto$¢ rynkowa. Zob.
szerzej: Kucharska-Stasiak (2016), s. 175.

2 Paragraf2 pkt 1) h rozporzadzenia Rady Ministrow z 3.10.2011 w sprawie rodzajow kartogra-

ficznych opracowan tematycznych i specjalnych (Dz.U. nr 222, poz. 1328) wprowadza pojecie mapy
Srednich cen transakcyjnych gruntow.
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rozbieznosci dotyczace terminologii. Uzywane sa takie sformutowania, jak: mapa
wartosci, mapa przecietnych wartosci, mapa srednich cen lub mapa cennosci (Calka,
Bielecka, 2014, s. 380).

Aktualnos¢ i1 ztozono$¢ problemu stata si¢ przestanka podjetych analiz, ktore
mialy na celu sporzadzenie mapy wartosci gruntow/mapy $rednich cen gruntow?
dla wybranej miejscowosci. Do analiz w czgsci aplikacyjnej opracowania wybrano
liczacy 68,9 tys. mieszkancow Stargard zlokalizowany w zachodniej czgsci woje-
wodztwa zachodniopomorskiego. Dane do analiz pozyskano z Rejestru Cen
i Wartosci Nieruchomos$ci (RCiWN) prowadzonego przez Powiatowy Osrodek
Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Stargardzie. Do osiagnigcia zatozo-
nego celu wykorzystano wybrane narzg¢dzia statystyki matematyczne;j.

1. Mapa wartosci gruntow — zasady i metody opracowywania

Mapa wartosci gruntow (land value map) stanowi graficzne opracowanie dla
jednostki terytorialnej (np. miasta) przedstawiajace przestrzenng konfiguracje nieru-
chomosci gruntowych wraz z atrybutem — wartoscig jednostkowa, z uwzglgdnieniem
przeznaczenia gruntow (Land Values..., 2011, s. 26; The Dictionary of Real Estate...,
2016, s. 127).

Przygotowanie mapy wartosci gruntdow jest ztozonym procesem sktadajacym
si¢ z wielu etapow. Opracowania kartograficzne tego typu moga by¢ tworzone przy
uzyciu roéznych metod i narzedzi (Cellmer, Betej, Zrobek, 2014, s. 536). Niezaleznie
od doboru metody poczatkowym etapem sporzadzania mapy wartosci gruntow
jest zgromadzenie danych o nieruchomosciach bgdacych przedmiotem obrotu.
Jako gtéwne zrdédta danych w tym obszarze wskazuje sie Rejestr Cen i Warto$ci
Nieruchomosci oraz akty notarialne dokumentujace transakcje sprzedazy nierucho-
mosci (Budzynski, 2012, s. 136). Zebrane dane nalezy uporzadkowac, eliminujac
transakcje, w ktorych wystapity szczegolne warunki powodujace ustalenie ceny
W sposob razaco odbiegajacy od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku, na przy-
ktad sprzedaz z bonifikata, w postgpowaniu egzekucyjnym. Nalezy zauwazyc¢, ze
warto$¢ prezentowana na mapach nie musi bezwzglednie spetnia¢ kryteriow defini-
cyjnych warto$ci rynkowej (lub jakiejkolwiek innej), zeby mozna ja byto z powodze-
niem wykorzystywa¢ w wielu utylitarnych celach (Cellmer, 2013, s. 37). W kolejnym

3 W dalszej cze$ci opracowania pod pojeciem mapy wartosci gruntéw rozumie si¢ mapg prze-

cigtnych cen gruntow.
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kroku w zwigzku z tym, Ze mapa wartos$ci gruntéw opracowywana jest na konkretna
date, nalezy przeprowadzi¢ aktualizacje cen na podstawie wspotczynnika zmian cen
(tzw. metoda interwatowa) lub wykorzystujac modele statystyczne — modele regresji,
przy czym warunkiem koniecznym jest w tym przypadku posiadanie duzej bazy
danych z transakcjami z okresu od pot roku do 2 lat (Bitner, 2007, s. 62; Barembruch,
2014, s. 7).

Mapa wartosci gruntdéw moze przyjmowaé postaé mapy izoliniowej, do ktorej
sporzadzania wykorzystuje sie metode interpolacji, badz tez mapy obiektowej, przy
opracowywaniu ktorej stosuje si¢ metode obiektowa w podejsciu atrybutowym lub
modelowym (rys. 1). Interpolacja jest zalecana, gdy rozktad parametréw nie jest
losowy. Mozna wtedy przyjaé uproszczenie, ze zmiana warto$ci zachodzi liniowo
(Kokesz, 2010, s. 364). Gdy przedmiotem badan sa nieruchomosci, izolinie moga
falszowa¢ faktyczne rozmieszczenie cen, gdyz ich rozktad nie jest catkowicie prze-
widywalny. Stanowi to przestanke, by wykorzystywac metodg interpolacji do two-
rzenia opracowan Srednioskalowych, a mapy powstate przy jej uzyciu stosowac do
celow niewymagajacych wysokiej doktadnos$ci. Atutem tej metody jest stosunkowo
nieskomplikowany proces sporzadzania mapy, a takze jej czytelnos¢ i przejrzystosé.
Mapa obiektowa z kolei charakteryzuje si¢ tym, Ze obszar obj¢ty opracowaniem po-
dzielony jest na jednorodne pod wzgledem przyjetych wymogoéw strefy. W drodze
analizy dla kazdej strefy ustalana jest jednostkowa warto$¢ gruntu. Wptyw na osta-
teczne linie granic stref majg zatozone kryteria wydzielania obszaréw jednorodnych
rozrozniajace, ktore z dwoch podejs¢ (atrybutowe lub modelowe) bylo zastosowane
(Zrobek i in., 2004, s. 3).

Zaletg opracowania mapy w podejsciu atrybutowym jest prostota wydzielenia
stref jednorodnych. Dla utatwienia mozna réwniez przyjaé zatozenie, ze dzielnica
lub osiedle charakteryzuja si¢ jednolitymi cenami, jakkolwiek konsekwencjg bedzie
zmniejszenie doktadnosci mapy (Zrobek, Cellmer, Kuryj, s. 10). Z drugiej strony
opracowanie stworzone w tym podejsciu moze by¢ o wiele bardziej czytelne, przez
co odpowiednie byloby korzystanie z niego do zadan, ktoére nie wymagaja duzej
doktadnosci. W przypadku map opracowywanych w podejsciu modelowym cechy
rynkowe nieruchomosci nie sg ustalone z gory, lecz okreslane przy wykorzystaniu
odpowiednich modeli statystycznych (metoda regresji wielorakiej, sztuczne sieci
neuronowe, metody introspektywne) (Kokesz, 2010, s. 5).
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Rysunek 1. Procedura sporzadzania mapy wartosci gruntow
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie Zrobek, Cellmer, Kuryj, Janowski (2004).

2. Studium przypadku — mapa wartosci gruntow dla Stargardu

W ramach badan wlasnych* sporzadzono mape warto$ci gruntu Stargardu.
Do stworzenia opracowania oraz analiz wykorzystano programy Microsoft Excel,
STATISTICA oraz pakiet ArcGis. Dane do analiz pozyskano z Rejestru Cen i Warto$ci

4 W opracowaniu wykorzystano wyniki analiz przeprowadzonych w ramach pracy inzynier-

skiej autorstwa A. Firlej nt. Mapa wartosci gruntow jako narzedzie wspomagajgce gospodarowanie
nieruchomosciami, napisanej pod kierunkiem dr J. Cymerman na Politechnice Koszalinskiej, Koszalin
2016.
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|
Nieruchomosci (RCiWN) prowadzonego przez Powiatowy Os$rodek Dokumentacji
Geodezyjnej i Kartograficznej w Stargardzie. Zakresem czasowym analiz objgto
lata 2014-2015. Mape opracowano metodag obiektowa w podej$ciu atrybutowym?®,
W pierwszym etapie prac na podstawie badania lokalnego rynku nierucho-
mosci wydzielono 23 strefy cen jednorodnych, przyjmujac jako ich granice granice

obrebow ewidencyjnych (rys. 2).

Rysunek 2. Stargard — podziat na 23 strefy jednorodnych cen
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Zrodlo: badania wlasne.

5 Przemawiata za tym mata ilo§¢ posiadanych danych uniemozliwiajaca przeprowadzenie ana-
lizy statystycznej rynku i zastosowanie podej$cia modelowego. Metoda interpolacji okazataby si¢ naj-
prawdopodobniej mato doktadna ze wzgledu na skupienie danych jedynie w kilku obszarach miasta.
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Przyjete zatozenie, ze obszary jednorodne mieszcza si¢ w granicach obrgbow
ewidencyjnych, stanowi pewne uproszczenie — sg to ,,granice sztuczne” z rynkowego
punktu widzenia — i podyktowane bylo wzgledami praktycznymi.

W kolejnym kroku analiz zidentyfikowano czynniki istotne dla ksztattowania
si¢ cen 1 warto$ci nieruchomosci, to jest: dat¢ transakcji, przeznaczenie w miej-
scowym planie zagospodarowania przestrzennego oraz powierzchnie. Przystepujac
do wyznaczania warto$ci jednostkowej nieruchomos$ci wzorcowej w poszczegol-
nych strefach, dokonano selekcji danych, wybierajac transakcje sprzedazy nieza-
budowanych nieruchomosci gruntowych jako przedmiotu prawa witasnosci o takim
samym przeznaczeniu w planie miejscowym, wylaniajac grupy nieruchomosci:
tereny mieszkaniowe, tereny przemystowe (Stargardzki Park Przemystowy oraz
Park Przemystowy Nowoczesnych Technologii), tereny potrzeb powszechnych
i komunikacji®.

W nastepnym etapie zaktualizowano ceny transakcyjne na date opracowania
mapy wartos$ci gruntdw, to jest 1 stycznia 2016 roku. W odniesieniu do nieruchomosci
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna oraz techniczno-pro-
dukcyjnag ze wzgledu na brak liniowej zalezno$ci na wykresie rozrzutu wspotczyn-
nik zmian cen obliczono metoda interwalowa, uzyskujac wielkos¢ wspotczynnika
odpowiednio: V¢ = 0,5%, Vt = 0%.

W celu skorygowania powierzchni nieruchomosci zastosowano analize regresji
(rys. 3).

Na wykresach rozrzutu mozna zauwazy¢ brak zaréwno liniowej, jak i nieli-
niowej (wyktadniczej) zaleznosci miedzy cena jednostkowa a powierzchnig nieru-
chomosci. Swiadczy o tym takze bardzo niska wartos¢ wspolczynnika determinaciji
(odpowiednio R? = 8% oraz R?> = 10%). Jest to informacja, ktéra dowodzi, ze na
podstawie posiadanych danych nie sposob odnalez¢ wiarygodnej wartosci wspot-
czynnika korygujacego ze wzgledu na pole powierzchni.

W celu oszacowania warto$ci jednostkowej nieruchomosci typowej w po-
szczegolnych strefach w strefach, w ktorych zanotowano transakcje srednia, jed-
nostkowa warto$¢ gruntu przyjeto jako $rednia arytmetyczng ze skorygowanych
cen transakcyjnych niezabudowanych nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu
dominujacym w strefie. W pozostatych strefach warto$¢ oszacowano przy uzyciu
podejscia porownawczego, metody porownywania parami. W strefie 4 niemozliwe

¢ Ze wzgledu na malg liczbg transakcji dotyczacych terendw potrzeb powszechnych i komuni-
kacji (trzy transakcje) zostaty one pominigte w dalszej cze$ci analiz.

7 W badanym okresie zaobserwowano sze$¢ transakcji, nie odnotowujgc wzrostu cen.
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bylo ustalenie warto$ci, gdyz znajduja si¢ tam tereny o przeznaczeniu (tereny pro-
dukcji rolnej oraz tereny rezerw pod zabudowe mieszkaniowa), dla ktorych brakuje
podobnych nieruchomosci w bazie danych. Strefa 8 to w przewazajacej wigkszosci
obszar poligonu wojskowego. Mieszczg si¢ tam rowniez niewielkie w porownaniu
do powierzchni tej strefy obszary koncentracji ustug.

Rysunek 3. Wykres rozrzutu (cena jednostkowa gruntu wzgledem powierzchni)

¥ = 106, 77e9E05x
¥ =-0,0237x + 230,11 * R2=0.0073

2,00 R2=0,0842

zaktualizowana cena za 1 [m? ]
zaktualizowana cena za 1[m?]
o Y b

50 s00 4500 5500 s500 500 s 1500 2500 ss00 8500

2500 500 220 30
powierzehnia [m=] powierzchnia [m?]

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie RCIWNPODGiK w Stargardzie.

Mape wartosci gruntdw opracowano przy wykorzystaniu narz¢dzi oferowanych
przez pakiet ArcGIS. Podktad mapowy pobrano ze strony internetowej. Przedstawia
on ulice, budynki oraz jednostki ewidencyjne Stargardu (rys. 4).

Raster zostal wpasowany w uktad 2000 przy wykorzystaniu charakterystycz-
nych punktéw zataman granic miasta, ktorych wspotrzedne zostaty odczytane
Z mapy zamieszczonej na stronie internetowej. Nastgpnie w programie ArcCatalog
utworzono nowe warstwy typu shapefile, ktore zostaty zdefiniowane jako poligony.
Warstwy wczytano do programu ArcMap. Dokonano wektoryzacji stref jednostko-
wych cen zgodnie z granicami obrebdw ewidencyjnych miasta oraz zweryfikowania
topologii. Ostatecznym etapem bylo utworzenie etykiet dla poszczegolnych warstw
oraz wybranie odpowiedniej symbolizacji, w efekcie koncowym uzyskujac mape
wartosci gruntow dla Stargardu (rys. 5).
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Rysunek 4. Raster Stargardu

Zrédto: http://stargardszczecinski.procad.pl.
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Rysunek 5. Mapa wartosci gruntéw Stargardu

Mapa warto$ci gruntéw
niezabudowanych miasta Stargard

skala 1:50 000
Legenda

43 srednia cena [ztm]

D wartoéé nieruchomosei przemysiowych
=

mapa sktualnz na dzies 01.01.2016 1

Autor: Agata Firlej

Zrbdlo: opracowanie wiasne.

Podsumowanie

Mozliwosci zastosowan mapy wartosci gruntow sa szerokie i dotycza zaréwno
sfery publicznoprawnej, jak i prywatnoprawnej gospodarki nieruchomos$ciami.
W pierwszym przypadku odnosza si¢ do trzech glownych obszaréw, to jest: gospo-
darowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego,
wymiaru podatkow i optat publicznoprawnych oraz ustalania odszkodowan z tytutu
pozbawienia lub ograniczenia praw do nieruchomosci. W drugim — na ptaszczyznie
prywatnoprawnej — obejmuja dwa obszary: doradztwo inwestycyjne oraz finanso-
wanie przedsigwzig¢ rozwojowych i udzielanie kredytow. Podsumowujgc, nalezy
podkresli¢, ze wprowadzenie instytucji mapy wartosci gruntow jako powszechnego
i ogolnie dostgpnego opracowania przyniostoby szereg korzysci potencjalnym uzyt-
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kownikom (podmiotom publicznym, deweloperom, inwestorom, kredytodawcom),
przyczyniajac si¢ do zwiekszenia przejrzystosci rynku nieruchomosci (Gall, 2006).
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MAP OF LAND VALUES - CASE STUDY THE REAL ESTATE MARKET IN STARGARD
Abstract

The publication is dedicated to the issues of land value maps. These studies, as universal
and general information sources available on the value of real estate, have brought a number of
benefits to potential users (public bodies, developers, investors, lenders), thus contributing to
increase the transparency of the property market. The work brought closer to the principles and
methods of mapping the value of land. In the application development we present the results of
research aimed at mapping of land values for the selected village. For analysis in the part of the ap-
plication development of selected population of 68.9 thous. residents of the city of Stargard located
in the western part of the West. The data obtained from the Register of Real Estate Prices and
Values (RCiWN) conducted by the County Documentation Centre of Geodesy and Cartography
in Stargard. To achieve the objective used some of the tools of mathematical statistics.

Translated by Joanna Cymerman

Keywords: land value map, property, value of property
JEL Code: R30



