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abstract

The article presents the findings of research whose aim is the elaboration of an
interpretative keyfor the automation ofprocesses by which land areas ofequal value can
be defined on the basis ofcolour aerial photographs.

L W step

Problem opracowania klucza interpretacyjnego do automatyzacji proceséw
wyodrebniania stref izowarto$ciowych nieruchomo$ci w  oparciu o zdjecia lotnicze
podjeto z dwoch zasadniczych powoddéw: po pierwsze po to, by udowodnié, ze materiaty
fotogrametryczne stanowig bezcenne inieporéwnywalne z Zzadnym innym Zrodio
informacji w procesie okre$lania wartosci gruntdw, po drugie, by sprawdzi¢ przydatno$é
tychze materiatow przy pracach nad mapami cenowymi, a konkretnie w etapie grupowania
terendw w obszary izowartosciowe. Jakos¢ tychze map bedzie zaleze¢ od celnosci
okredlenia granic wspomnianych wyzej stref izowarto$ciowych, ta za$ wplynie na
poprawnos$¢ okre$lenia warto$ci taksacyjnej.

Dotychczasowe doswiadczenia wskazujg na dominujagcy na warto$¢ nieruchomosci
wptyw czynnikow takich jak: sasiedztwo, okolica, odlegto$¢ od centrum itd. Zebranie
powyzszych informacji o nieruchomos$ciach kazdorazowo wymaga wizji terenowej, co
w przypadku masowej wyceny bedzie nie tylko bardzo czasochtonne, ale wrecz
niewykonalne. Nieuwzglednienie za$ pewnych czynnikéw mogtoby doprowadzi¢ do
otrzymania btednych wynikéw. Zdjecia lotnicze sg doskonatym Zrédiem informacji o
terenie, a ich zastosowanie pozwoli¢ moze na wzglednie szybkie i dokkadne
wyodrebnienie obszaréw charakteryzujgcych sie wzajemnym podobienstwem pod
wzgledem cech majacych wptyw na ich wartosé.

Zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami ,,wartos¢ katastralng ustala sie
na podstawie oszacowania nieruchomos$ci reprezentatywnych dla poszczegdlnych
rodzajow nieruchomosci na obszarze danej gminy.”" LW celu ustalenia wartosci
katastralnej gruntu okres$la sie dla stref wyodrebnionych, ze wzgledu na podobne czynniki
wplywajgce na warto$¢ rynkowa, jednostkowe wartosci powierzchni gruntéw potozonych
w tych strefach.”2 ,Wartosci katastralne, ustalone w procesie powszechnej taksacji

1Art 161, ust. 2. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. Nr 115, poz 741 z
p6zniejszymi zmianami)
I Art. 166, ust. 1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. Nr 115, poz. 741 z

pbézniejszymi zmianami)
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nieruchomosci, powinny uwzglednia¢ rdznice, jakie wystepujag miedzy poszczegOlnymi
nieruchomosciami [..] ” 3

Jak wynika z powyzszych przepiséw, aby ustali¢ wartosci katastralne
nieruchomosci w danej gminie, niezbedne bedzie wyodrebnienie stref, w ramach ktérych
zostang wybrane i oszacowane nieruchomosci reprezentatywne, oraz w ramach ktérych
obowigzywac bedzie jednakowa jednostkowa warto$¢ katastralna.

Przy wyodrebnianiu tych stref nalezy uwzgledni¢ te cechy obszaru, ktdre wptywajq
na wartos¢ gruntu, a zatem: przeznaczenie terenu w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, sposdb uzytkowania, lokalizacje, zaréwno z uwagi na odlegto$¢ od
centrow ustugowo-handlowych, dostepnos¢ komunikacyjna, jak i na walory przyrodnicze,
a tez inne cechy szczegOlne, dominujgce lub odgrywajace wazkg role w szacowanych
obszarach.

W realizowanym opracowaniu proponuje sie uzupeinienie obecnie dostepnych
materiatow zrodtowych zdjeciami lotniczymi.

Prognozowany sposdb przeprowadzania powszechnej taksacji wyklucza, ze
wzgledu na czasochtonno$¢ i koszty, mozliwo$¢ obejrzenia kazdej nieruchomosci
indywidualnie, dlatego zdjecia lotnicze, a w perspektywie takze i satelitarne, wydaja sie
by¢ jedynym dostepnym Zrédtem najcenniejszych informacji. Zdaniem autoréw, w oparciu
o0 tres¢ barwnych zdje¢ lotniczych oraz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,

stosujagc odpowiedni algorytm i klucz interpretacyjny, mozna wyodrebni¢ strefy
izowarto$ciowe nieruchomosci unikajac zbyt duzej generalizacji, to znéw zbyt wielkiego
uszczego6towienia. Uzycie zdjec lotniczych do wyodrebniania  obszaréw

charakteryzujacych sie podobnymi cechami cenotworczymi utatwi, zdaniem autoréw,
ustalenie wartos$ci katastralnej nieruchomosci.

Podstawowe zalozenia przyjete przez autoréw opracowania zmierzaty do
umozliwienia wdrozenia proponowanych metod w jak najszerszej skali, rowniez tam,
gdzie materiaty- Zrodtowe nie majg postaci digitalnej oraz do zminimalizowania kosztéw
niezbednych do poniesienia w przypadku zastosowania tychze metod.

Przyjeto, ze w kazdym przypadku materiat Zrédtowy zawierat bedzie:
mape ewidencji gruntow (digitalng lub tradycyjng),
plan zagospodarowania przestrzennego (digitalny lub tradycyjny),
zdjecia lotnicze,
akty notarialne.

0] stopniu szczeg6towosci opracowania zadecydowaty czynniki, takie jak: ilos¢
jako$é informacji dotyczacych zanotowanych na lokalnym rynku nieruchomosci transakcji
oraz dostepne materiaty kartograficzne i fotogrametryczne.

W celu sprawdzenia przydatnos$ci zdje¢ lotniczych do wyodrebniania stref gruntéw
0 podobnej wartosci, przyjeto zatozenie, ze jezeli ceny transakcyjne w granicach stref
wyodrebnionych  na  podstawie  zdje¢  lotniczych oraz  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego, zanotowane na badanym rynku w ostatnich kilku

3Art. 162, ust. 1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. Nr 115, poz. 741

z p6zniejszymi zmianami)
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latach, beda do siebie zblizone, to proponowany algorytm wyodrebniania stref jest
poprawny.

Aby opracowac wielowarstwowg mape, zawierajacg dane niezbedne do wykonania
analiz iweryfikacji postawionej tezy, na wektorowg mape ewidencyjng natozono i
skalibrowano pliki zawierajace zdjecia lotnicze terenu i plan zagospodarowania
przestrzennego. Nastepnie, na podstawie planu zagospodarowania przestrzennego
wyodrebniono obszary, kt6re zapis w planie traktowa¢ nakazywat jako podobne. Jako
podstawowe Kkryterium przyjeto wiec przeznaczenie terenu w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Do potrzeb niniejszego opracowania wykorzystano
amatorskie fotografie tejze mapy. Zdjecia poddano skanowaniu, a nastepnie kalibracji
i transformacji afinicznej w oparciu o punkty zidentyfikowane na mapie ewidencji
gruntéw oraz na rysunku planu zagospodarowania przestrzennego. Nastepnie, na
podstawie zdje¢ lotniczych, skorygowano przebieg granic stref stosownie do faktycznego
sposobu uzytkowania oraz przyrodniczych atrybutéw obszarow.

Jako Kkryteria zréznicowania stref o tym samym przeznaczeniu przyjeto odlegtosc
od centrum wsi oraz odlegtos¢ od granic miasta, potozenie w stosunku do gtdwnych tras
komunikacyjnych, centréw handlowo-ustugowych, terenéw zurbanizowanych, faktyczny
sposob uzytkowania, sasiedztwo. Granice wyodrebnianych obszardw przeprowadzono tak,
by stanowity one zamkniete kompleksy o podobnych cechach wptywajgcych na wartosé
gruntéw.

Na obszarze gminy wykonano badania rynku nieruchomos$ci polegajace na
zanotowaniu cen sprzedazy niezabudowanych gruntéw w okreslonym przedziale czasu.
Dane o transakcjach uzyskano z aktéw' notarialnych gromadzonych w tzw. zbiorze
dowodow zmian ewidencji gruntdéw w Referacie Geodezji i Gospodarki Gruntami Urzedu
Gminy.

W badanym przedziale czasu zanotowano transakcje na nieruchomosciach. Czes$¢
notowan dotyczyta dziatek zabudowanych badz lokali i te transakcje zostaty odrzucone na
etapie gromadzenia danych. Z pozostatych zanotowanych transakcji odrzucono réwniez te,
ktérych, ze wzgledu na okolicznosci ich zawarcia nie mozna bylo uznaé za
~wolnorynkowe”, a takze te, ktére zawierane byly zjednoczesnym ustanowieniem
stuzebnosci. Wyselekcjonowane w ten sposob dane przetworzono nastepnie tak, by
otrzymac ceny 1 m2gruntu na dzien 30 czerwca 1999 r.4

Kolejnym etapem prac bylo ustalenie przestrzennego rozmieszczenia dziatek, ktore
byly przedmiotem wybranych do analizy' transakcji. W tym celu numeryczng mape
ewidencji gruntow potgczono z bazg danych w ten sposob, ze poszczegdlnym dziatkom
przypisano ich cene — mowa o skapitalizowanej cenie 1 m2 Tak powstata mapa
notowanych w ostatnich trzech latach cen transakcji. Dzialki, ktére byly przedmiotem
transakcji zostaty wyrdznione poprzez ich zaszrafowanie w szesciostopniowej skali.

Weryfikacja poprawnosci wyodrebnienia stref izowartoSciowych polegata na
sprawdzeniu, czy ceny transakcyjne w granicach stref wyodrebnionych na podstawie zdjec
lotniczych, zanotowane na badanym rynku w ostatnich kilku latach, bedg do siebie
zblizone.

4 Zastosowani) stope kapitalizacji.
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Etap | - Wyodrebnienie stref na podstawie planu zagospodarowania przestrzennego

Pierwsze przyblizenie przebiegu granic stref wyznaczono w oparciu 0 rysunek
planu zagospodarowania przestrzennego wyrézniajac szes¢ podstawowych funkcji terenu.
Wyodrebniono strefy mieszkaniowe oraz ustugowe, przemystowe, leSne, tereny
komunikacyjne i infrastruktury technicznej, a nastepnie strefy specjalne. Pozostate tereny
zakwalifikowano do strefy terendw rolniczych.

Oto szczegoOtowe zasady postepowania:

granice stref poprowadzono zgodnie z liniami rozgraniczajgcymi grunty nalezace do tej
samej grupy funkcji terenu,

e poddano generalizacji mate enklawy gruntéw otoczone gruntami 0 innym
przeznaczeniu,

potagczono obszary o takiej samej funkcji oddzielone waskimi pasami gruntdw i innym
przeznaczeniu.

Tak wyodrebnione strefy stanowiag pierwsze przyblizenie. Nie zawsze jednak
faktyczny sposob uzytkowania jest zgodny z przeznaczeniem w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, dlatego granice stref wyodrebnionych na podstawie
planu nalezy skorygowac¢ w oparciu o zdjecia lotnicze terenu.

Etap Il - Korekta przebiegu granic stref na podstawie zdje¢ lotniczy ch

Aczkolwiek przypadki niezgodnosci faktycznego sposobu uzytkowania z
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego nie sg zbyt czeste, nie wolno ich
ignorowaé. Przeciez sposdb uzytkowania znaczaco wptywa na warto$¢ gruntu. Na przebieg
granic stref bedg mie¢ wplyw wilasnie te sytuacje, w ktérych inny niz przewidziany w
planie zagospodarowania przestrzennego sposOb uzytkowania moze w sposob istotny
wptyna¢ na warto$¢ gruntu. Realizujgc niniejsze badania zanotowano kilka takich sytuacji.

Korekta przebiegu granic stref moze polega¢ na przesunieciu granicy, podziale
strefy lub wyodrebnieniu nowej strefy.

Na terenie gminy wyodrebniono: 56 stref budowlanych obejmujgcych tereny
mieszkaniowe oraz tereny ustugowe, 27 stref lesnych, 12 stref ustugowo-przemystowych,
1 strefe komunikacji i infrastruktury, 6 strefrolniczych oraz 8 stref specjalnych.

Etap Il - Pordéwnanie cen transakcyjnych w granicach wyodrebnionych stref

Aby sprawdzié, czy wyodrebnione wg opisanego powyzej schematu strefy, sg
rzeczywiscie strefami izowarto$ciowymi nalezy poréwna¢ ceny zanotowane w granicach
kazdej ze stref. Jezeli roznice pomiedzy cenami spetniajg przyjete kryteria, to strefa
wydzielonajest poprawnie.

Kryteria podobienstwa zdefiniowano w oparciu podstawowe wielkosci statystyczne -
$rednig i odchylenie standardowe. Aby mdéc z powodzeniem stosowac statystyke,
liczebno$¢ probki musi by¢ wystarczajaca. Przyjeto, ze w kazdej strefie powinny
znajdowac sie przynajmniej trzy transakcje. Ponadto zatozono, ze transakcje zanotowane
w granicach danej strefy powinny by¢ rozmieszczone rownomiernie w catej strefie. W
strefach o odpowiedniej ilosci zanotowanych transakcji obliczono $rednig cene 1 m2 gruntu
oraz odchylenie standardowe. Przyjeto zalozenie, ze jezeli wspo6iczynnik zmiennosci
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bedacy ilorazem odchylenia standardowego i $redniej arytmetycznej nie przekroczy
wartosci 0,5 to strefa wyodrebniona jest w sposéb prawidiowy.

(y=2)<0,5
X

Tak rozumiana weryfikacja poprawno$ci ustalenia granic stref izowartosciowych
nasuwa pytanie, co zrobi¢ w przypadku braku dostatecznej ilosci transakcji w strefie lub w
przypadku, gdy w danej strefie nie zanotowano zadnej transakcji. Poniewaz jest to
zjawisko dos$¢ czeste, problem ten stanowi¢ powinien przedmiot dalszych badan.

Zgodnie z komentarzem do ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami ,w przypadku
niedostatecznej liczby transakcji (wzgledy formalne analizy statystycznej) dopuszcza sie
szacowanie wartosci losowo wybranych nieruchomosci. Wartosci te muszg by¢ szacowane
zgodnie z zasadami podanymi w ustawie 0 gospodarce nieruchomosciami.” Autorzy
proponujg aby losowe pobieranie préby odbywato sie w granicach wyodrebnionych stref
izowartosciowych.

Dla cen zanotowanych w kazdej ze stref obliczono S$rednig arytmetyczng
odchylenie standardowe, rozstep oraz wspotczynnik zmiennosci. Ceny, ktére znacznie
odbiegaty od S$redniej, to znaczy réznica pomiedzy nimi a $rednig przekraczata wartos¢
odchylenia standardowego, wyeliminowano z obliczen.

Analize przeprowadzono dla kazdej z szeSciu grup funkcji terenu, przy czym w
strefach lesnych i specjalnych nie zanotowano zadnych transakcji, natomiast w strefach
obejmujacych tereny komercyjne i przemystowe ilo$¢ zanotowanych transakcji byta
niewystarczajgca. Wobec powyzszego obliczenia weryfikujgce poprawno$¢ wyznaczenia
granic stref wykonano wyfacznie w strefach obejmujacych tereny mieszkaniowe i
ustugowe, strefach rolniczych oraz komunikacyjnych.

W 26 z 59 stref obejmujacych tereny mieszkaniowe i ustugowe zanotowano
dostateczng ilo$¢ transakcji. Sposréd 26 stref o dostatecznej ilosci transakcji tylko dwie
charakteryzowaty sie wspotczynnikiem zmienno$ci przekraczajgcym zatozong warto$é
krytyczng rowng 0,5. Oznacza to, ze strefy zostalty wyodrebnione poprawnie i ze
proponowana metoda doskonale nadaje sie do wyodrebniania stref obejmujacych tereny
mieszkaniowe i ustugowe.

Sposrdd szesSciu wyodrebnionych stref rolniczych wszystkie spetnity kryterium
dotyczace wskaznika zmiennosci, trzeba jednak zaznaczy¢, ze granice stref rolnych zostaty
wyznaczone w sposéb nieco inny, niz w przypadku pozostatych stref. Strefy rolnicze
powstaty niejako samoczynnie, gdyz stanowig obszary gminy pozostate po wyodrebnieniu
innych stref. Granice stref rolnych przeprowadzono zgodnie z granicami obrebow
ewidencyjnych, agregujac w jedng strefe obreby, w ktérych zanotowano podobne ceny. Na
badanym obszarze wyodrebniono tylko jedng strefe komunikacyjng. Wspo6iczynnik
zmiennos$ci cen zanotowanych w tej strefie wynosi 0,28 a zatem spetnia kryteria przyjete
dla niniejszego opracowania.

Przedstawiona metoda wyodrebniania stref izowartosciowych opiera sie na fakcie
istnienia $cistego zwigzku pomiedzy cechami terenu, a jego wartoscig. Podziat obszaru
gminy na strefy izowarto$ciowe jest wiec rezultatem podzialu terenu stosownie do jego
czynnikéw cenotwdrczych, przede wszystkim jego funkcji i zagospodarowania.

Jak wynika z przytoczonych powyzej wynikdw, ceny gruntdw w granicach
wyodrebnionych stref potwierdzajg stuszno$¢ hipotezy. Niestety, fakt, ze w niektorych
strefach (lesnych, specjalnych oraz ustugowo-przemystowych) nie zanotowano zadnych
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transakcji lub ilos¢ zarejestrowanych transakcji byla niewystarczajgca, uniemozliwia
weryfikacje hipotezy w stosunku do tych stref. Nie ma réwniez racjonalnych przestanek by
uzna¢, ze strefy, ktérych granice nie zostaly potwierdzone na podstawie obrotu
nieruchomosciami sg wyznaczone blednie. Powyzsze zagadnienie bedzie przedmiotem
dalszych badan.

Brak obrotu niektorymi grupami nieruchomosci bedzie stanowit powazny problem
w trakcie opracowywania map fiskalnych i niewykluczone, ze ustalenie wartosci pewnych
kategorii gruntdw bedzie wymagato indywidualnej analizy lub nawet zastosowania
nierynkowych metod wyznaczenia wartosci.

WNIOSKI

Wobec  nieuchronno$ci  wprowadzenia w  Polsce powszechnej taksacji

nieruchomosci proponowana metoda znajdzie zastosowanie przy opracowaniu map
fiskalnych we wszystkich gminach, dla ktérych wykonano zdjecia lotnicze w ramach
programu PHARE.
Metoda Swietnie nadaje sie do wyodrebniania stref o charakterze leSnym, rolniczym oraz
mieszkaniowo-ustugowym. Z uwagi na nieliczne dane dotyczace transakcji dokonywanych
na nieruchomos$ciach o innym przeznaczeniu z ostroznos$cia wypowiedziano si¢ 0 jej
przydatno$ci w stosunku do obszaréw o innym przeznaczeniu.

Rezenzowat: prof, dr hab. inz. J6zef Czaja
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