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0Od Redakcji

Czwarty numer kwartalnika Administratio Locorum przynosi opis badan i prezentacje
wynikow dotyczacych wielu waznych zagadnien z zakresu gospodarki przestrzennej.

Zasoby nieruchomos$ci w ogole, a wspolnot mieszkaniowych w szczegdlnosci, stano-
wia jeden z problemow, ktore nadal zajmuja poczesne miejsce w rozwazaniach nauko-
wych, majacych na celu opracowanie zasad racjonalnego gospodarowania tym sktadni-
kiem majatku.

W artykule dotyczacym wykorzystania sieci Kohonena do grupowania nieruchomosci
tworzacych zasdb mieszkaniowy Autor staral si¢ wykazaé, ze to narzedzie moze by¢
pomocne w formutowaniu np. polityki remontowej czy tez przemieszczania lokatorow
komunalnych wewnatrz zasobu.

Kolejny artykut pozostaje w tej samej problematyce badawczej, gdyz dotyczy ksztat-
towania tresci umow najmu. Jego Autorzy przedstawili zalety i wady poszczeg6lnych ele-
mentow umowy najmu, metody naliczania czynszow oraz sposoby ich waloryzacji.

Zagadnienie prywatnej przestrzeni rezydencjalnej jako zjawisko wystepujace w prze-
strzeni miejskiej przedstawiono na przyktadzie nowo powstalych zamknigtych osiedli
mieszkaniowych w Toruniu.

Artykut dotyczacy warto$ciowania gruntdéw budowlanych za pomoca ekonomicznego
wskaznika istotnosci terenu zamyka cykl opracowan opublikowanych w trzech poprzed-
nich numerach Acta.

Wartosciowania obszaréw dotyczy takze artykut, w ktérym przedstawiono postac
funkcyjna rozktadu cen jednostkowych gruntéw niezabudowanych, zlokalizowanych
w Krakowie. Autorka sugeruje, ze rozktad ten jest opisany taka sama funkcja jak rozktad
malej 1 $redniej wielkosci bogactwa w spoteczenstwie.

Wydanie zamyka artykut przedstawiajacy wyniki badan zapotrzebowania na dane gro-
madzone w ewidencji gruntow i budynkow stanowiacego podstawowe zrodto informacji
o nieruchomosciach.

Przewodniczaca Rady Naukowe;j
serii Administratio Locorum

prof. dr hab. Sabina Zrébek
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GRUPOWANIE NIERUCHOMOSCI WSPOLNOT
MIESZKANIOWYCH Z WYKORZYSTANIEM SIECI
KOHONENA

Andrzej Muczynski

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. W pracy przedstawiono wyniki badan w zakresie grupowania nieruchomosci
wspoélnot mieszkaniowych z udziatem miasta Olsztyna. Procedurg grupowania zrealizowa-
no z wykorzystaniem sztucznej sieci neuronowej Kohonena. W badaniach postuzono si¢
zestawem cech obiektow obejmujacych takie zmienne wejsciowe, jak: udziat gminy we
wspolnocie, walory lokalizacyjne, stan zagospodarowania terenu i stan techniczny zabudo-
wy. Po nauczeniu i sprawdzeniu sieci uzyskano dwuwymiarowa mapg topologiczna od-
wzorowujaca osiem jednorodnych grup obiektéw poddanych badaniom. Na podstawie ob-
razu mapy i danych klasyfikacyjnych dokonano szczegétowej analizy i syntezy wynikow
grupowania. Z badan wynika, ze w przewazajacej liczbie wspolnot mieszkaniowych
z udziatem miasta Olsztyna gmina utracita wigkszo$¢ udziatow, a proces rozproszonej pry-
watyzacji koncentrowat si¢ w obiektach o dobrej lokalizacji i znacznych potrzebach re-
montowych. Grupowane obiekty cechowaly si¢ zréznicowanymi walorami lokalizacji
ogoblnej 1 szczegdtowej oraz co najwyzej srednim stanem technicznym. Wytrenowana sie¢
jest zdolna do oceny nowych obiektéw, nieprezentowanych w trakcie uczenia. Zastosowa-
na metoda grupowania okazata si¢ bardziej efektywna od metody k-$rednich, gdyz dopro-
wadzita do uzyskania skupien obiektow bardziej jednorodnych wewngtrznie. Podziat na
grupy metoda Kohonena byt ponadto bardziej przejrzysty i uzyteczny z punktu widzenia
przyjgtego celu grupowania.

Stowa kluczowe: grupowanie, wspolnoty mieszkaniowe, sieci Kohonena, gospodarka
nieruchomosciami

WPROWADZENIE

Grupowanie (z ang. clustering) polega na wyodrebnianiu w danym zbiorze przedmio-
tow, obiektow czy zjawisk w miar¢ jednorodnych grup (podzbioréw, klas) z punktu wi-
dzenia okres$lonego kryterium opartego na cechach analizowanych przedmiotéw. Proces

Adres do korespondencji — Corresponding author: Andrzej Muczynski, Katedra Gospodarki
Nieruchomosciami i Rozwoju Regionalnego, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie,
10-724 Olsztyn, ul. Prawochenskiego 15, e-mail: amucz@uwm.edu.pl
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6 A. Muczynski

ten stanowi dzialanie pierwotne w stosunku do klasyfikacji, gdyz prowadzi do zdefinio-
wania wzorcow klas (skupien) obiektow, podczas gdy klasyfikacja polega na przyporzad-
kowaniu badanych obiektow — na podstawie ich cech — do okreslonych klas wzorcowych.
Z grupowaniem mamy zatem do czynienia wtedy, gdy przed podziatem zbioru wejscio-
wego nie jest okreslona ani liczba grup (klas) obiektéw, ani nie sa znane przedzialy war-
tosci cech charakterystycznych. Zagadnienie grupowania zalicza si¢ do podstawowych
metod (technik) ekstrapolacji danych i pozyskiwania wiedzy. Pozwala ono na rozpozna-
nie jednorodnych przedmiotéw badania utatwiajacych wyodrebnienie ich zasadniczych
cech, a takze na redukcje duzej liczby danych pierwotnych do kilku gtéwnych kategorii,
co sprzyja zmniejszeniu naktadu czasu i kosztéw badan. W efekcie grupowania mozliwe
jest poznanie struktury danych, odkrycie zwiazkow migdzy obiektami i ich atrybutami
oraz sformutowanie wnioskéw uogolniajacych.

Do rozwiazywania zadan grupowania (klasyfikacji) obiektow w przypadkach gdy
brak jest a priori informacji o wzorcach klas obiektow wykorzystywane sa powszechnie
metody taksonomii bezwzorcowej, czyli metody rozpoznawania bez nauczyciela, okresla-
ne tradycyjnie pojeciem analizy skupien [Muczynski, Mrozik 2009]. W jej sktad wchodzi
zbidr metod statystycznych umozliwiajacych grupowanie danych w sensowne struktury
lub klasy poprzez analiz¢ podobienstw w obszarach poddanych badaniu. Klasyczne me-
tody analizy skupien prowadza do podzialu badanego zbioru na wzglednie jednorodne
klasy obiektéw podobnych wedlug okreslonej miary podobienstwa, identyfikowanej zwy-
kle z odlegtoscia migdzy nimi. Dynamicznie rozwijajace si¢ technologie pozyskiwania
1 przetwarzania informacji w ostatnim dziesigcioleciu spowodowaty, ze w procedurach
klasyfikacyjnych obok metod statystycznych wykorzystywane sa sztuczne sieci neurono-
we. Sg one systemami przetwarzania informacji symulujacymi dzialanie rzeczywistych,
funkcjonujacych w moézgu i uczacych si¢ struktur rozpoznajacych obiekty [Muczynski,
Kotek 2007]. Sieci te wystgpuja w dwoch formach: jako programy komputerowe urucha-
miane na mikrokomputerach typu PC i jako systemy wyspecjalizowane — tzw. neurokom-
putery — komputery wyposazone w elektroniczne uktady scalone odwzorowujace uktady
nerwowe. W problemach klasyfikacyjnych wykorzystuje si¢ rézne typy sztucznych sieci
neuronowych, do trenowania ktorych stosuje si¢ zardbwno metody uczenia z nauczycie-
lem, jak i bez nauczyciela. W metodach bezwzorcowych liczba neuronéw wyjsciowych
réwna si¢ zwykle liczbie skupien, do ktorych maja by¢ zaklasyfikowane badane obiekty.
Jednym z najwazniejszych modeli neuronowych realizujacych procedure grupowania
obiektow wielocechowych bez korekty zewngtrznej (bez wzorca) jest sie¢ Kohonena.

Celem pracy jest przeprowadzenie grupowania nieruchomosci wspolnot mieszkanio-
wych z wykorzystaniem sztucznej sieci neuronowej Kohonena. Przedmiot badan stanowi
zasob nieruchomos$ci wspdlnot mieszkaniowych z udzialem miasta Olsztyna. Procedury
badawcze zostaly tak ukierunkowane, aby wyniki grupowania dostarczyty uzytecznych
informacji do podejmowania decyzji w obszarze racjonalnej gospodarki nieruchomoscia-
mi. Uzyskane grupy (skupienia) obiektéw jednorodnych powinny odzwierciedla¢ rzeczy-
wiste zréznicowanie badanego zasobu nieruchomos$ci wspolnot mieszkaniowych z udzia-
fem gminy i wskazywa¢ wystepujace zaleznosci migdzy obiektami i ich atrybutami.

Acta Sci. Pol.
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SIECI KOHONENA JAKO NARZEDZIE GRUPOWANIA

Sieci Kohonena stanowia specyficzna klasg sztucznych sieci neuronowych wzorowa-
nych na wiasciwos$ciach topologicznych ludzkiego mézgu. Naleza do klasy sieci samo-
uczacych i samoorganizujacych si¢ z wbudowana konkurencja i mechanizmem sasiedz-
twa. Ich nazwa pochodzi od nazwiska finskiego uczonego Teuvo Kohonena, ktory je
pierwszy skonstruowat i badat w latach 1979—1982 [Osowski 1996]. Sieci te wystepuja
w literaturze takze pod nazwa samoorganizujacych si¢ map cech (SOFM — self-organi-
zing feature maps). Odwzorowanie n-wymiarowych danych wejsciowych sieci na m-wy-
miarowy wektor wyjsciowy realizowane jest w trybie uczenia bez nauczyciela, co ozna-
cza, ze uzytkownik ma do dyspozycji jedynie wzorce wejSciowe, natomiast nie posiada
zadnych wzorcow wyjscia. Podczas procesu uczenia w tym trybie dane uczace, zawiera-
jace wylacznie zmienne wejSciowe, pozwalaja na wykrycie i wykorzystanie pewnych
cech zawartych w sposob ukryty w danych (na przyktad ich wzajemnego podobienstwa),
nie ma natomiast z géry zdefiniowanego sygnalu wyjsciowego, oczekiwanego jako poza-
dana reakcja sieci. Bazujac na obserwacjach danych wejsciowych, sieci tego typu probu-
ja nauczy¢ si¢ zatem samodzielnie ,,naturalnej” struktury danych, w tym rozpoznawania
skupien (grup obiektow) wystepujacych w zbiorze nieskategoryzowanych danych ucza-
cych. Skupienie stanowi grupg danych (obiektow) podobnych do siebie w jakims$ stopniu,
natomiast dane nalezace do réznych skupien rdznig si¢ migdzy soba. Mozna przyjac,
ze poszczegdlne neurony beda rozpoznawaty poszczegélne skupienia danych. Analizo-
wane sieci moga ponadto nauczy¢ si¢ kojarzenia podobnych klas danych — bez wzgledu
na to, ile i jakie sa kryteria podobienstwa danych. Dzigki projekcji wykonanej przez sie¢
Kohonena uzytkownik moze zatem lepiej zrozumie¢ dane, co umozliwia ulepszenie pro-
cesu ich dalszej analizy i wykorzystania — za pomoca tej samej sieci neuronowej lub
z wykorzystaniem innych narzedzi [StatSoft 2001]. W zwiazku z tym glownym zastoso-
waniem sieci Kohonena jest grupowanie i klasyfikowanie danych (obiektow) wejscio-
wych w sensowne skupienia zgodnie z wewngtrzng ich logika (bez wzorcow i korekt ze-
wngetrznych). Podobne dane wejSciowe sa klasyfikowane do tej samej grupy, natomiast
powstale grupy rozpoznawane sa przez sie¢ na podstawie korelacji danych wejsciowych
[Witkowska 2002]. Dzieje si¢ tak dzigki procesowi samoorganizacji sieci, w wyniku kto-
rej zblizone do siebie skupienia danych reprezentowane sa przez polozone blisko siebie
neurony warstwy wyjsciowej, co powoduje, ze neurony te tworza mape topologiczng da-
nych wejsciowych, ktora stanowi narzedzie wizualizacji stopnia podobienstwa pomigdzy
klasami [Tadeusiewicz 1998].

Sieci Kohonena posiadaja w swej strukturze dwie warstwy neuronéw: warstwe wej-
Sciowa oraz warstw¢ wyjsciowa (zwana konkurencyjna lub Kohonena) sktadajaca si¢
z neurondéw radialnych, ktéra po wytrenowaniu sieci tworzy mapg topologiczna. Warstwa
wejsciowa zbudowana jest z tylu neuronow, ile zmiennych (cech) opisuja wektory danych
wejsciowych. Neurony tej warstwy nie przetwarzaja wprowadzanych do sieci danych,
a tylko przekazuja sygnat wejsciowy do neurondéw warstwy wyjsciowej. Z kolei warstwa
wyjéciowa sklada si¢ z pewnej — ustalonej przez projektanta — liczby neurondéw przetwa-
rzajacych wyposazonych w radialna funkcje wyznaczajaca potencjal postsynaptyczny.
Neurony tego typu realizuja klasyfikacj¢ sygnatéw poprzez pomiar odlegtosci punktow
reprezentowanych przez wektory wejsciowe od $rodkow hipersfer wyznaczonych przez
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8 A. Muczynski

wektory wag neurondéw warstwy wyjsciowej. Cecha wyrdzniajaca warstwe tworzaca
mape topologiczng jest to, ze jest ona dwuwymiarowa (tzn. zbiorowo$¢ neuronéw wyj-
Sciowych utozona jest w regularng siatke rozciagajaca si¢ w dwoch kierunkach). Neurony
tej warstwy nie sa ze sobg polaczone, natomiast dla wygody interpretacji wynikow przy-
jeto model, w ktéorym neurony te stanowia jak gdyby wezly dwuwymiarowej siatki
o kwadratowych oczkach. W procesie uczenia sieci siatka ta moze by¢ dowolnie zginana
i wykrzywiana w n-wymiarowej przestrzeni wejs¢ w taki sposob, aby mapa topologiczna
zachowata oryginalna struktur¢ danych wejsciowych.

Do uczenia sieci Kohonena wykorzystywany jest algorytm iteracyjny, zwany ucze-
niem konkurencyjnym lub uczeniem typu ,,zwycigzca bierze wszystko”. Uczenie rozpo-
czyna si¢ od losowej inicjalizacji wag neuronéw wyjsciowych (centréw radialnych). Na-
stepnie na wejscia sieci wprowadzane sa warto§ci zmiennych (cech) objasniajacych,
opisujacych kolejne obiekty. Neurony sieci w odpowiedzi na sygnat wejsciowy rywalizu-
ja ze soba i w kazdym przypadku zostanie wyszukany taki neuron wyjsciowy, ktorego
wagi sa w najwigkszym stopniu zblizone do wektora wartos$ci wejsciowych. Neuron ten,
zwany neuronem zwycigskim, reprezentuje centrum najbardziej zblizone do prezentowa-
nego na wejsciu przypadku uczacego. To wybor neuronu zwycigskiego decyduje o sposo-
bie zakwalifikowania danej wejSciowej. Nastepnie wagi neuronu zwycigskiego modyfiko-
wane sa w taki sposdb, aby upodobni¢ jego wzorzec do wektora wejsciowego. Wraz
z neuronem zwycigskim w podobny sposéb modyfikowane sa wagi neurondéw sasiednich
— wyznaczonych w oparciu o przyjety wzor topologii sieci. Algorytm iteracyjny dziala
przez duza liczbe epok w taki sposob, ze w trakcie kazdej epoki prezentowany jest kazdy
z przypadkow uczacych [StatSoft 2001). W trakcie procesu uczenia stopniowo zmniej-
szany jest wspotczynnik uczenia (odpowiadajacy za skale kazdorazowej modyfikacji neu-
rondéw) oraz wielko$¢ sasiedztwa. Stad tez w poczatkowej fazie uczenia algorytm tworzy
przyblizong mape topologiczna, ktora nastgpnie precyzyjnie dostraja, tak aby pojedyncze
neurony odpowiadaly niewielkim skupieniom podobnych do siebie przypadkéw wejscio-
wych. W tych pdzniejszych etapach procesu uczenia pojedyncze neurony wchodzace
w sktad skupienia sa precyzyjnie ,,rozprowadzane” z uwzglednieniem réznych form po-
wiazanych ze soba przypadkow [Tadeusiewicz 1998]. Dzigki temu nawet maty stopien
zréznicowania poszczegdlnych ,,podgrup” danych wejsciowych wchodzacych w sktad
rozpoznawanej grupy moze zostaé uwzgledniony w formie oddzielnych (ale sasiaduja-
cych ze soba) neuronow sieci bedacych ich detektorami. Przedstawiona procedura uczaca
prowadzi zatem nie tylko do wyznaczenia centréw skupien w wielowymiarowej prze-
strzeni wejs¢, ale takze dodatkowo porzadkuje neurony w taki sposob, ze neurony repre-
zentujace centra potozone blisko siebie w przestrzeni wejs¢ s rowniez usytuowane bli-
sko siebie na modelu dwuwymiarowej mapy topologicznej. Oznacza to w praktyce, ze im
bardziej dwa obiekty beda do siebie podobne, to tym blizej siebie znajdowaé si¢ beda
odpowiadajace im neurony na mapie topologiczne;j.

Po nauczeniu sieci Kohonena poprawnego rozpoznawania struktury prezentowanych
danych wejsciowych mozna jej uzy¢ jako narzedzia przeprowadzajacego grupowanie
obiektow i wizualizacj¢ danych w celu ich lepszego poznania. Przedtem nalezy jednak
sprawdzi¢, czy sie¢ jest juz wystarczajaco wytrenowana. Stuzy¢ do tego moze statystyka
opisujaca czgsto$¢ zwycigstw neurondw, ukazujaca ile razy kazdy z nich zwycigzyt pod-
czas prezentacji danych uczacych [StatSoft 2001]. Pozwala ona na obserwowanie, gdzie
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na mapie topologicznej tworza si¢ skupienia o najwigkszej czgstosci wystgpowania
obiektow wejsciowych. Wysokie czgsto$ci zwycigstw neurondw wskazuja na wyraznie
uksztaltowane skupienia na mapie topologicznej, natomiast neurony z zerowa czg¢stoscia
zwycigstw §wiadcza o niecatkowitym powodzeniu uczenia, gdyz nie zostaly one wyko-
rzystane podczas uczenia, a zatem sie¢ nie wykorzystata wszystkich dostgpnych w niej
zasobdw. Do oceny poprawnosci dziatania sieci istotne jest, aby statystyki czgstosci zwy-
cigstw neurondw w zbiorze uczacym odpowiadaty podzialowi na skupienia w zbiorze
walidacyjnym. Waznym elementem przygotowania sieci do uzytkowania jest ponadto
wlasciwe opisanie mapy topologicznej przez identyfikacje uzyskanych skupien i ich zna-
czen. Na tej podstawie nastepuje przypisanie okreslonych etykiet (nazw) do neuronow
wchodzacych w sktad mapy topologicznej, co pozwala na dokonanie poglebionej analizy
jakosciowej wszelkich danych podawanych na wejscia sieci. Tak przygotowana sie¢ jest
zdolna do klasyfikowania nowych przypadkéw, dzigki swej zdolnosci do uogoélniania
wiedzy zdobytej w trakcie uczenia.

MATERIAL, METODY I PRZEBIEG BADAN

Przedmiot grupowania stanowi zbior nieruchomosci wspoélnot mieszkaniowych
z udzialem miasta Olsztyna. Na podstawie informacji wstepnych stwierdzono, ze prze-
znaczony do badan zas6b wspdlnot mieszkaniowych sktada si¢ z 680 obiektow, ktore
charakteryzuje znaczne zréznicowanie waloréw lokalizacyjnych, sposobu zagospodaro-
wania 1 stanu technicznego budynkoéw. Celem procedur grupowania jest przeprowadzenie
nienadzorowanego podziatu badanego zbioru nieruchomosci na w miarg jednorodne gru-
py obiektow z uwzglednieniem potrzeb wynikajacych z gospodarki nieruchomosciami.
Proces grupowania nieruchomosci wspolnot mieszkaniowych zrealizowano metoda anali-
zy skupien z zastosowaniem sztucznej sieci neuronowej Kohonena. Analizy wykonano
z wykorzystaniem programu komputerowego Statistica.Pl 8.0 Firmy StatSoft, w tym
szczegolnie aplikacji specjalistycznej zawartej w tym programie o nazwie Sieci Neurono-
we. W trakcie konstruowania i testowania sieci wykorzystano narz¢dzie wspomagajace,
jakim jest Automatyczny Projektant Sieci. Narzegdzie to ocenia automatycznie duza liczbg
réznych architektur sieci o roznym stopniu ztozonosci, wybierajac zbior tych, ktdre naj-
bardziej odpowiadaja danemu problemowi.

W pierwszym etapie badan przeprowadzono wstepny dobor i kwantyfikacje cech dia-
gnostycznych we wszystkich nieruchomosciach wspoélnot mieszkaniowych z udziatem
gminy Olsztyn stanowiacych przedmiot grupowania. Nastepnie przystapiono do groma-
dzenia danych surowych o stanach tych cech w poszczegdlnych obiektach. Zbierajac
dane zrodtowe, wykorzystano informacje zawarte w rejestrach prowadzonych przez jed-
nostki gminne oraz dane z wywiadu terenowego. Wybierajac cechy wzigto pod uwagg cel
grupowania, wzgledy merytoryczne wynikajace z gospodarki nieruchomosciami, prze-
stanki statystyczne oraz dostgpnos¢ i wiarygodnos$¢ informacji zrédtowych. Do wstepnie
wybranego zestawu cech opisujacych badany zbidr obiektow zaliczono zestaw nastepuja-
cych dziewigciu zmiennych:

a) udzial wiasnosci gminy we wspolnocie mieszkaniowej — X,
b) walory lokalizacji ogélnej nieruchomosci — X
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c) walory lokalizacji szczegétowej nieruchomosci — X; ¢

d) stan zagospodarowania terenu wokot budynku — X,

e) stan techniczny: elewacji budynku — X5, dachu budynku — X, 5, klatek schodowych —
Xis, schodow i drzwi zewngtrznych — X, oraz stolarki okiennej — X -

Sposdéb kwantyfikacji wytypowanych cech oparto na skalach porzadkowych. Kwanty-
fikacja polegala na przypisaniu badanym cechom okreslonych wartosci liczbowych. Opi-
sujac cechy ilosciowe przyjeto zasade, ze warto§¢ zmiennej odwzorowuje przedziaty
zmienno$ci wartosci cechy. Cechy jako$ciowe odwzorowano z kolei za pomoca skal
interwatowych, w ktorych liczbe interwatow powiazano z zakresem zmiennosci cechy
w populacji. W wyniku tych analiz stany poszczegélnych cech diagnostycznych wyrazo-
no odpowiednio na skalach trzy- lub pigciostopniowych, a wyrdéznionym stopniom przy-
pisano liczby naturalne wedhlug przestanek wynikajacych z gospodarki nieruchomos$ciami.
W rezultacie przyjgto nastepujacy sposob kwantyfikacji stanow wyréznionych cech dia-
gnostycznych:

— udzial wiasnosci gminy we wspolnocie mieszkaniowej (Xp,;) opisano skala trzystop-
niowa: wysoki (powyzej 80%) — 3, $redni (50-80%) — 2 oraz niski (ponizej 50%) — 1.

— walory lokalizacji ogolnej (X, ) i szczegdlowej (X ) opisano skala trzystopniowa:
lokalizacja bardzo dobra — 3, lokalizacja $rednia — 2 oraz lokalizacja zta — 1.

— pozostate cechy X,r, Xpp, Xpp, Xgg, Xgp, X Opisano skalg pigciostopniowa: stan
bardzo dobry — 5, dobry — 4, $redni -3, zty -2 i bardzo zty — 1.

W drugim etapie badan dokonano przegladu i sprawdzenia zebranych danych suro-
wych pod wzgledem ich wiarygodnosci i kompletnosci. Nastgpnie przeprowadzono wery-
fikacje wstepnie wytypowanego zestawu cech diagnostycznych polegajaca na eliminacji
zmiennych silne skorelowanych migdzy soba i wprowadzeniu w ich miejsce zmiennych
agregatowych. Zabieg ten wykonano w odniesieniu do pigciu cech stanu technicznego:
Xpp» Xpp» Xkg Xgp 1 Xpg» ktore zastapiono zmienng agregatowa Xp,, opisujaca stan
techniczny elementow budynku wspolnoty mieszkaniowej. W efekcie tych dziatan uzy-
skano wektor pigciu cech diagnostycznych — opisanych symbolami: X5, X; o, X1 Xig
i Xp,4 ktorym nadano status zmiennych wejsciowych. Wartosci tych cech jako parametry
poszczegdlnych przypadkéow wejsciowych wykorzystano w procedurze konstruowania
1 uczenia sieci neuronowej rozwiazujacej zadanie grupowania.

W trzecim etapie badan przeprowadzono wlasciwy proces grupowania nieruchomosci
wspolnot mieszkaniowych z udzialem miasta Olsztyna za pomoca sieci Kohonena. Jako
typ problemu w aplikacji komputerowej wybrano analize skupien z opcja samoorganizu-
jacej si¢ mapy cech. Na wstepie zbidr 680 przypadkow podzielono losowo na trzy pod-
zbiory: uczacy (do uczenia sieci: 70% zbioru), walidacyjny (do $ledzenia bigdu dziatania
sieci: 15% zbioru) oraz testowy (do niezaleznej oceny dziatania sieci: 15% zbioru).
W dalszej kolejnosci zrealizowano liczne proby samouczenia sieci neuronowej w powiaza-
niu z wariantowym poszukiwaniem najlepszych wymiaréw mapy topologicznej do rozwia-
zania postawionego zadania w dostgpnym zbiorze uczacym. Podczas eksperymentowania
mapie topologicznej nadawano zréznicowane formy i rozmiary. Do przeprowadzenia
ostatniego trenowania sieci wykorzystano sie¢ o wymiarach 2 x 4, tzn. z 8§ neuronami na
wyjsciu. Czas trwania uczenia wynidst 10 000 epok, a jego szybko$¢ na poziomie od
0,001 do 0,0001. Parametr sasiedztwa zmieniat si¢ od 1 (na poczatku) do 0 (na koncu).
Analizujac btedy dzialania sieci neuronowej uznano, ze tym razem sie¢ zostata nauczona
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w sposob poprawny [Kozicki 2009]. Liczba grup (skupien) obiektow rowniez wydaje
si¢ by¢ odpowiednia z punktu widzenia przyjgtego celu grupowania. Architektura sieci
Kohonena ostatecznie uformowana do rozwiazania zadania grupowania nieruchomosci
wspolnot mieszkaniowych z udzialem miasta Olsztyna sklada si¢ zatem z pigciu neuro-
ndéw w warstwie wejsciowej i o§miu neurondw na wyjsciu sieci.

WYNIKI BADAN I DYSKUSJA

Szczegodtowe wyniki badan empirycznych dotyczacych podziatu zbioru przedmioto-
wych nieruchomosci na jednorodne grupy przedstawiono na podstawie danych uzyska-
nych przez Kozickiego [2009]. Graficzny obraz wykonanego grupowania zaprezentowano
za pomoca mapy topologicznej, ktorej nadano form¢ dwuwymiarowe;j siatki kwadratow
(rys. 1). Mapa ta, przedstawiajac obraz warstwy wyjsciowej sieci nauczonej grupowania
sygnatow (obiektow) wejsciowych, sktada si¢ z dwoch wierszy i czterech kolumn. W we-
zlach siatki znajduje si¢ osiem wyraznych skupien odzwierciedlajacych ,,$lady” zwy-
cigstw kazdego z neuronéw radialnych bedacego jednoczesnie detektorem podobnych do
siebie przypadkow (obiektdw) prezentowanych na wejsciu sieci. Mapa topologiczna, po-
przez wizualizacj¢ zalezno$ci migdzy obiektami w pigciowymiarowej przestrzeni wejsc,
pozwala na zbadanie stopnia podobienstwa obiektow potozonych wewnatrz kazdej
z grup, jak rowniez na oceng relacji podobienstwa zachodzacego migdzy wyrdéznionymi
grupami obiektéw jednorodnych.

+3 +
T +
grupa 2 grupa 3
grupa 5 grupa 6 grupa 7 grupa 8
I | [ [ [aaas

Rys. 1. Mapa topologiczna sieci Kohonena w wyniku grupowania nieruchomosci wspolnot
mieszkaniowych z udziatem miasta Olsztyna [na podstawie Kozickiego 2009]

Fig. 1. Self-organized feature map of housing community properties that the Olsztyn Commune
have a share in [on the basis of Kozicki 2009]
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Z obrazu mapy topologicznej wynika, ze badana zbiorowos$¢ 680 nieruchomosci
wspoélnot mieszkaniowych z udzialem miasta Olsztyna zostala podzielona na osiem jed-
norodnych grup obiektow podobnych do siebie z uwzglednieniem standéw przyjetych
zmiennych wejsciowych. Grupy te sa podzbiorami roztacznymi o réznym stopniu we-
wnetrznego podobienstwa obiektow jednorodnych i zréznicowanej liczebnosci. Najbar-
dziej liczna okazata si¢ grupa 1, w ktorej neuron zwycigski wykazal swoja aktywno$¢
118 razy. Z kolei najmniej liczna jest grupa 3, gdzie neuron zwycigski byl aktywowany
zaledwie 46 razy. Szczegotowe dane odnosnie liczby obiektow w poszczegélnych gru-
pach zawarto w tabeli 1. W tabeli tej przedstawiono ponadto wyniki zaagregowanych da-
nych klasyfikacyjnych o cechach obiektéw wewnatrz grup na podstawie dominujacych
(najczesciej wystepujacych) stanow wartosci zmiennych diagnostycznych.

Z danych zestawionych w tabeli 1 wynika, ze w kazdej z grup wystepuja po 2-3 ce-
chy przyjmujace wartosci w tym samym przedziale zmiennosci, co sprawia, ze zmienne
te determinuja przynalezno$¢ obiektu do okreslonej grupy. Do cech majacych decydujacy
wplyw na uzyskane wyniki grupowania nalezy zatem zaliczy¢: udzial wlasnosci gminy
Xye- lokalizacjg ogolna X; i szczegblowa X, ¢ oraz zmienng agregatowa stanu technicz-
nego Xp,, (grupa 6 i 7). Dane z tabeli 1 pokazuja, ze w badanym zbiorze obiektow prze-
wazaja wspolnoty o niskim udziale wlasno$ci komunalnej, w ktérych gmina utracita

Tabela 1. Zestawienie jednorodnych grup nieruchomosci wspdlnot mieszkaniowych z udziatem
miasta Olsztyna (ujgcie syntetyczne)

Table 1. Homogeneous housing community properties clustering with the share of Olsztyn
Commune (synthetic deception)

Nr grupy Liczba Dominujace stany zmiennych wejsciowych w poszczegdinych grupach obiektow
Number obiektow Dominating features in particular groups of objects
£ Quantity
ot grotp of objects X X0 X;g X, X,
| 118 niski zly/$redni zy zy/$redni zy/$redni
low bad/medium bad bad/medium bad/medium
) 63 niski bdb zy/$redni db/bdb sredni/db
low very good bad/medium  good/very good mediunm/good
3 46 niski Sredni Sredni Sredni/db $redni/db
low medium medium mediunm/good  mediunygood
4 103 niski/$redni zy $redni $redni/db $redni
low/medium bad medium medium/good medium
5 31 niski bdb zly/$redni zly/$redni zly/$redni
low very good bad/medium bad/medium bad/medium
6 95 niski $redni $redni zly/$redni zy
low medium medium bad/medium bad
7 91 wysoki bdb Sredni sredni/db db
high very good medium medium/good good
3 83 niski/$redni Sredni/zy bdb db sredni/db
low/medium  medium/bad very good good medium/good

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie Kozickiego [2009]
Source: Authors’ own study on the basis of Kozicki [2009]

Acta Sci. Pol.



Grupowanie nieruchomosci wspolnot mieszkaniowych z wykorzystaniem sieci Kohonena 13

wigkszos$¢ udziatow. Jest to konsekwencja szerokiej wyprzedazy mieszkan komunalnych,
zrealizowanej przez gming prawie wyltacznie metoda prywatyzacji rozproszonej. Wpraw-
dzie sprzedawano lokale w budynkach potozonych w catym mieécie, mozna jednak za-
uwazy¢, ze proces prywatyzacji koncentrowat si¢ przede wszystkim na obiektach o do-
brej lokalizacji (grupy: 2, 3 i 5) i/lub na obiektach, ktore byly w ztym stanie technicznym
(grupy 1 1 6). Z kolei w budynkach o relatywnie dobrym stanie technicznym i starannym
zagospodarowaniu terenu gmina zachowata w dalszym ciagu wysokie udzialy (grupy: 4,
7 i 8). Stwierdzono takze, ze wigkszos$¢ obiektow znajduje si¢ albo w strefie centralnej
miasta, albo w niewielkim oddaleniu od centrum. Badane obiekty charakteryzuja si¢ bar-
dzo zréznicowanymi walorami lokalizacji szczegdtowej wykazujacymi dodatnia korela-
cje ze stanem zagospodarowania terenu. Nalezy ponadto podkresli¢, ze ogolny stan tech-
niczny analizowanych nieruchomos$ci wspolnot mieszkaniowych ksztattuje si¢ — poza
wyjatkami (w grupie 7) — na poziomie $rednim i ponizej niego. Stan ten nieznacznie si¢
poprawia w obiektach mtodszych — potozonych dalej od centrum. Wskazuje to na pasywna
gospodarke remontowa realizowana we wspolnotach mieszkaniowych z udzialem gminy.

W ostatniej fazie badan przeprowadzono oceng jakosci grupowania z wykorzystaniem
sieci Kohonena poprzez poréwnanie zmiennosci obiektow wewnatrz poszczegoélnych
skupien (grup) ze zmiennoscia wystepujaca po zastosowaniu innej niezaleznej metody
grupowania. Do poré6wnania wybrano niehierarchiczna metodg k-Srednich, natomiast jako
miernik stopnia zmiennosci obiektdw przyjeto wariancj¢ wewnatrzgrupowa. Analizujac
empiryczne warto$ci wariancji w obu metodach grupowania stwierdzono, ze w kazdej
z badanych grup obiektow znacznie nizsze wartosci wariancji uzyskano w metodzie wy-
korzystujacej sie¢ Kohonena niz w metodzie k-$§rednich. Wynika stad, ze grupy obiektow
otrzymane w efekcie uczenia sieci sa wewngtrznie bardziej jednorodne. Na podstawie ich
analizy mozna ponadto zaobserwowac bardziej wyraziste i uzyteczne zaleznosci z punktu
widzenia gospodarki nieruchomog$ciami.

PODSUMOWANIE I WNIOSKI

Specyficzne wlasciwosci sieci Kohonena, konstruowanych na wzoér sieci neurono-
wych w przyrodzie, umozliwiaja ich zastosowanie w procedurach grupowania i klasyfika-
cji danych pochodzacych z réznych zrodet. Sieci tego rodzaju sa predysponowane do
rozwigzywania zlozonych zadan klasyfikacji, w tym szczegdlnie w przypadkach duzej
liczby danych i braku prostych regut klasyfikacji. Warunkiem prawidlowego uczenia sieci
jest istnienie redundancji informacji w danych wejsciowych, ktéra stuzy sieciom do roz-
poznania prawidtowo$ci w ciagach uczacych. Samoczynnie uformowane skupienia obiek-
tow reprezentowane sa przez neurony warstwy konkurencyjnej, natomiast uporzadkowa-
nie topologiczne osiagane jest przez zastosowanie koncepcji sasiedztwa. Szczegdlna
uzyteczno$¢ metody Kohonena wyraza si¢ w tworzeniu mapy topologicznej. Na podsta-
wie wizualnej oceny stopnia podobienstwa skupien obiektéw na mapie mozliwe jest lep-
sze zrozumienie danych i ich poglebiona analiza. Nalezy podkresli¢, ze podziat badanego
zbioru na grupy obiektow jednorodnych zastosowana metoda nie jest jedynie aktem jed-
norazowym. Wytrenowana sie¢ jest bowiem przydatna do oceny nowych obiektow, dzigki
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zdolnosci do uogdlniania wiedzy nabytej w trakcie uczenia. Moze zatem speinia¢ funkcje
detektora sygnalizujacego pojawianie si¢ nowosci.

Przeprowadzone analizy i badania pozwolity na sformutowanie nastgpujacych wnioskow:

1. Efekty zastosowania sieci Kohonena, jako narzedzia analizy skupien obiektow
w zbiorze obiektow wielocechowych, dowodza, ze sieci tego typu moga by¢ z powodze-
niem stosowane do rozwiazywania zadan grupowania i klasyfikacji nieruchomosci wspdl-
not mieszkaniowych na potrzeby gospodarki nieruchomos$ciami. Zastosowana metoda
grupowania doprowadzila do jednoznacznego podziatu badanego zbioru na roztaczne
skupienia obiektow jak najbardziej podobnych do siebie pod wzgledem przyjetych cech
i jednoczes$nie maksymalnie réznigcych si¢ od obiektow z innych skupien.

2. Analiza i ocena uzyskanych grup obiektéw prowadzi do rozpoznania rzeczywistego
zrdznicowania zbioru wspodlnot mieszkaniowych z udzialem miasta Olsztyna, jak rowniez
do identyfikacji faktycznych zalezno$ci migdzy obiektami i ich atrybutami. Na tej podsta-
wie mozliwe jest sformutowanie wnioskéw uogolniajacych, uzytecznych do podejmowa-
nia decyzji w gospodarce nieruchomo$ciami. Moga one dotyczy¢ takich obszaréw jak
np.: polityka prywatyzacyjna, gospodarka remontowa i modernizacyjna, czy tez prze-
mieszczenia lokatorow mieszkan komunalnych wewnatrz zasobu.

3. Z punktu widzenia efektywnej i skutecznej gospodarki nieruchomosciami komunal-
nymi badany zas6b wspolnot mieszkaniowych nie moze by¢ traktowany jako zbior jedno-
rodny. Wyniki badan potwierdzaja rozwarstwienie tego zasobu na osiem grup obiektow
podobnych. Do cech determinujacych wyniki grupowania zaliczono: udziat wlasnosci
gminy, lokalizacj¢ ogo6lna i szczegdtowsq oraz stan techniczny obiektu.

4. W przewazajacej liczbie wspdlnot mieszkaniowych z udzialem miasta Olsztyna
gmina utracita wigkszo$¢ udziatow. Wynika to z konsekwentnej sprzedazy mieszkan ko-
munalnych metoda prywatyzacji rozproszonej. Proces prywatyzacji koncentrowat si¢ na
ogot w obiektach o dobrej lokalizacji i znacznych potrzebach remontowych. Badane
obiekty charakteryzuja si¢ bardzo zréznicowanymi walorami lokalizacji oraz co najwyzej
$rednim stanem technicznym. Gospodarka remontowa wspolnot z udzialem gminy byta
pasywna.

5. Metoda grupowania wykorzystujaca sie¢ Kohonena okazata si¢ bardziej efektywna
od metody k-$rednich. Nizsze wariancje wewnatrzgrupowe w metodzie Kohonena $wiad-
cza o tym, ze sie¢ w efekcie samouczenia precyzyjniej wyznaczyta polozenie centroidow
w wielowymiarowej przestrzeni cech. Podziat zbiorowo$ci na skupienia ta metoda byt
ponadto bardziej przejrzysty i uzyteczniejszy z punktu widzenia przyjetego celu grupo-
wania.
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THE CLUSTERING OF HOUSING COMMUNITY PROPERTIES WITH
THE USE OF SOFM (SELF-ORGANIZING FEATURE MAPS) METHOD

Abstract. The following paper presents the results of a housing community clustering
research that has been carried out in Olsztyn city. The clustering procedure was realized
with the use of the SOFM (self-organizing feature maps) method. The method required
particular property features application. These involved: commune share in a housing
community, location, land management, condition of the buildings. Having learned and
verified the tool a two dimension topological map was made that organized the researched
object into eight homogeneous groups. On the basis of the maps and classifying data
detailed analysis and cluster synthesis of the given results has been made. The results
show that in most of the housing community properties that the Olsztyn commune had
a share in, moste of the communes’ shares significantly decreased and the process
of scattered privatization was concentrated among properties that had good location and
a big need of renovation. The clustered objects differed in terms of their location (general
and detailed) and at most medium technical condition. The learned tool is capable
of object assessment that has not been presented during the process of learning.
The adopted method occurred to be much more effective than the k-average method
because if has given much more internally homogenous clusters of the objects. Moreover
the given clusters were more transparent and useful in terms of the assumed aim
of clustering.

Key words: clustering, housing community, SOFM (self-organizing feature maps), real
estate management

Zaakceptowano do druku — Acctepted for print: 1.11.2009

Administratio Locorum 8(4) 2009






\Y&\B M Pg )

@)

& i 1\
< IS J\\
]

N
%
3 )
2 ACTA 2 Acta Sci. Pol., Administratio Locorum 8(4) 2009, 17-23

WPLYW WARUNKOW UMOWY NAJMU NA WARTOSC
BIEZACA CZYNSZU

Anna Banaszek, Sebastian Banaszek

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. W artykule przedstawiono ogdlne zagadnienia dotyczace zaptaty czynszu
przez najemcg. Negocjowanie warunkoéw umowy najmu ma bezposredni wptyw na sytu-
acj¢ ekonomiczna nieruchomosci, zwlaszcza w odniesieniu do takich elementéw umowy
najmu jak: okres jej obowiazywania, wysoko$¢ stawki czynszu i zasady jego rewaloryzo-
wania. Autorzy przedstawili wady i zalety poszczegdlnych elementéw umowy najmu, kto-
re maja znaczacy wplyw na jej tres¢, metody naliczania czynszow oraz sposoby waloryza-
cji wysokos$ci stawek czynszu. W celu podjgcia racjonalnej decyzji co do warunkéw
zawarcia umowy najmu konieczna jest znajomos$¢ jej wartosci biezacej. Zmienno$¢ warto-
$ci pieniadza w czasie powoduje, ze nominalna warto$¢ umowy najmu jest zazwyczaj r6z-
na od wartos$ci biezacej. W zwiazku z tym, nalezy okresli¢ biezaca warto$¢ umowy najmu
—w tym celu autorzy przedstawili przyktad, wykorzystujac dla tego celu funkcjg NPV.

Stowa kluczowe: czynsz, najem, metody, waloryzacja, warto$¢ biezaca, NPV

WPROWADZENIE

Najem jest instytucja prawa zobowiazaniowego i wedtug art. 659 § 1 kodeksu cywil-
nego polega na tym, ze ,,wynajmujacy zobowiazuje si¢ odda¢ najemcy rzecz do uzywania
przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje si¢ ptaci¢ wynajmujace-
mu umowiony czynsz”. Przedmiot najmu moga stanowi¢ rzeczy ruchome, jak i nieruchome,
a takze ich cze$ci skladowe, ale nie prawa — to odr6znia najem od dzierzawy. W przy-
padku gdy przedmiotem najmu sg lokale, pomieszczenia czy budynki, najem zyskuje cechy,
ktoére zblizaja go do instytucji prawa rzeczowego [Wojcik 2000]. Przepisy kodeksu cy-
wilnego o najmie lokali stanowig uzupetienie ogolnych przepisdéw o najmie. Maja one
zastosowanie tylko wtedy, gdy dana instytucja nie zostata uregulowana odrgbnie w prze-
pisach Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym za-
sobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego [Dz.U. 2001 nr 71 poz. 733 z pézn. zm.].

Adres do korespondencji — Corresponding author: Anna Banaszek, Sebastian Banaszek,
Katedra Gospodarki Nieruchomosciami i Rozwoju Regionalnego, Uniwersytet Warminsko-
-Mazurski w Olsztynie, ul. Prawochenskiego 15, 10-720 Olsztyn, tel. (0-89) 523 43 96,
e-mail: anna.banaszek@uwm.edu.pl, banaszek@uwm.edu.pl
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Obowiazek zaptaty przez najemce¢ umoéwionego wynagrodzenia (czynszu) za uzywa-
nie rzeczy cudzej lezy u podstaw stosunku najmu, ktory powstaje poprzez zawarcie od-
powiedniej umowy. Umowa najmu, ktorej przedmiotem sa rzeczy ruchome, moze by¢ za-
warta w dowolnej formie (ustnej, pisemnej), jedynie dla umowy najmu nieruchomosci
lub pomieszczenia na czas dluzszy niz rok kodeks cywilny zastrzega koniecznos$¢ zacho-
wania formy pisemnej do celow dowodowych. W przeciwnym wypadku umowe taka po-
czytuje si¢ za zawarta na czas nieokreslony. Dodatkowo najem majacy trwaé dhuzej niz
dziesig¢ lat poczytuje si¢ za zawarty na czas nieoznaczony [Kodeks cywilny 1964].

Do zawarcia umowy najmu potrzebna jest zgoda obu stron negocjacji odnosnie pod-
stawowych elementow przyszlego stosunku najmu. Negocjowanie warunkéw umowy naj-
mu ma bezposredni wptyw na sytuacje ekonomiczna nieruchomosci, zwlaszcza w odnie-
sieniu do takich elementéw umowy najmu jak: okres jej obowiazywania, wysoko$¢
stawki czynszu i zasady jego rewaloryzowania [Mastowski 2008]. Do obliczenia rzeczy-
wistej warto$ci konkretnej umowy najmu niezbgdna jest znajomos$¢ wartosci biezacej
umowy najmu dla wynajmujacego [Tertelis 2007].

Ze wzgledu na wage kazdy z wymienionych elementéw umowy najmu powinien by¢
obiektem indywidualnych negocjacji majacych na celu taki doboér parametrow, aby w jak
najwyzszym stopniu zaspokoi¢ potrzeby kazdej ze stron. Negocjujac warunki umowy, na-
lezy pamigta¢ o wadach i zaletach poszczegdlnych jej elementow, ktore beda miaty zna-
czacy wplyw na tre$¢ umowy.

Przystepujac do charakteryzowania uméw najmu, nalezy pamigtac, ze ich stronami sa
najczesciej osoby, ktérym przy$wiecaja przeciwstawne cele, a wigc czgsto zdarza sig,
ze cecha zaliczona moze zosta¢ zardwno do zalet, jak i wad danego rodzaju umowy
w zalezno$ci od interes6w reprezentowanych przez kazda ze stron.

W zwiazku z tym do podstawowych cech umowy na czas okre$lony mozna zaliczy¢:
a) z gory okreslony czas jej trwania,

b) roszczenie o dotrzymanie jej warunkow,
c) fakt, ze wygasa ona samoistnie.

Z kolei do podstawowych cech umowy na czas nieokreslony mozna zaliczy¢:

a) brak z gory okreslonego czasu jej trwania,
b) roszczenie o dotrzymanie jej warunkow,
¢) mozliwo$¢ jej wypowiedzenia z zachowaniem okresu wypowiedzenia.

Do podstawowych zalet umowy najmu zawartej na czas okre§lony przede wszystkim
nalezy zaliczy¢ stalo$¢ i przewidywalnos¢ jej warunkéw w z goéry okreslonym czasie.
Kazda zmiana w umowie wymaga zgody obu stron, a w przypadku nierespektowania jej
zapisOw przez jedna ze stron — istnieje mozliwos¢ sadowego wyegzekwowania jej prze-
strzegania. Jedna z zalet umowy najmu zawartej na czas nieokreslony jest natomiast jej
ciagtos¢. Trwanie umowy nie wymaga podejmowania zadnych krokéw przez ktorakol-
wiek ze stron.
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POJECIE CZYNSZU Z NAJMU ORAZ JEGO METODY NALICZANIA

W ujeciu ekonomicznym czynsz najmu moze stanowic¢ podstawowe zrodto dochodow
z nieruchomosci. Logiczne jest to, ze za prawo do uzywania rzeczy wynajmujacy chce
otrzymaé stosowne wynagrodzenie. Najczesciej czynsz przybiera postaé oplaty pienigz-
nej ze wzgledu na to, Ze jest to najprostsza forma regulowania zobowiazan. Prawo nie
zabrania jednak uiszczania czynszu w innej formie. Dozwolone jest zatem uiszczanie
czynszu np. w formie §wiadczenia okreslonej ustugi np. wykonania remontu, czy tez
przeniesienia wlasnos$ci okreslonej rzeczy np. sprzgtu RTV, AGD, mebli, samochodu.

Czynsz jest §wiadczeniem okresowym, optacanym w konkretnym terminie. Stosownie
do przepisu art. 669 § 1 kodeksu cywilnego najemca obowiazany jest uiszcza¢ czynsz
najmu w umoéwionym terminie. Tak wigc pierwszenstwo w okreslaniu terminu ptatnosci
czynszu przystuguje unormowaniom umownym. Jezeli termin ptatnosci czynszu nie jest
w umowie okreslony, powinien on by¢ ptacony z gory, a mianowicie: gdy najem ma
trwaé nie dtuzej niz miesiac — za caty okres; gdy najem ma trwaé dtuzej niz miesiac, albo
gdy umowa byla zawarta na czas nicoznaczony — czynsz najmu powinien by¢ uiszczany
przez najemce miesigcznie do dziesiatego dnia kazdego miesiaca [Kodeks cywilny
1964]. Jezeli wynajmujacy w trakcie negocjacji wyrazi zgodg, to czynsz najmu moze by¢
ustalony w umowie jako ptacony np. z dotu, tj. na koniec miesiaca lub na poczatku na-
stgpnego miesiaca.

Warunki umowy najmu okreslaja w istocie sposob kalkulacji czynszu, ktdory moze zo-
sta¢ okreslony z wykorzystaniem metody netto, brutto lub procentowe;j.

W przypadku krétkoterminowych umoéw najmu najczesciej najemca ponosi stala opta-
tg czynszowa, a wynajmujacy jest odpowiedzialny za takie ptatnos$ci, jak m.in. podatki od
nieruchomosci, ubezpieczenia, ustugi komunalne, techniczne utrzymanie budynku, kon-
serwacje 1 naprawy [Beaton, et al. 1982]. Taki rodzaj czynszu jest okreslany jako czynsz
brutto (ptatny w ten sposob jest kwota brutto ustalong na stalym poziomie na caly okres
umowy najmu). Taka forma kalkulacji czynszu powoduje, Ze wynajmujacy ponosi pelne
ryzyko wzrostu inflacji 1 kosztow zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci — ze stalej
optaty otrzymywanej od najemcy musi pokry¢ wzrastajace koszty utrzymania. Jezeli staty
czynsz przyjeto tylko na pewien czas, a nastgpnie zostaje on podwyzszany lub obnizany
0 umowiony przez strony procent lub wielko$¢ okreslona, np. na podstawie indeksu
wzrostu cen, jest to czynsz brutto indeksowany (gross lease with graduation) [Wofford,
Clauretie 1992].

Drugi rodzaj czynszu najmu wystgpuje w przypadku gdy najemca placi stata optate
wynajmujacemu i dodatkowo uczestniczy w uzgodnionych w umowie kosztach operacyj-
nych (operating cost) oraz ptaci podatek od nieruchomos$ci — czynsz netto. W umowie
najmu kazdorazowo okres$lony zostaje zakres uczestnictwa najemcy w kosztach utrzyma-
nia nieruchomosci. W zalezno$ci od zakresu partycypacji najemcy w kosztach operacyj-
nych czynsz ten moze przybiera¢ nastgpujace najbardziej typowe formy:

a) single net lease — najemca we wlasnym zakresie pokrywa koszty eksploatacji uzytko-
wanego lokalu;

b) double net lease — najemca we wlasnym zakresie pokrywa koszty eksploatacji zajmo-
wanego lokalu oraz partycypuje w kosztach eksploatacji czgsci wspolnych nierucho-
mosci;
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c) triple net lease — najemca we wlasnym zakresie pokrywa wszystkie wydatki zwiazane
z utrzymaniem nieruchomosci. Taka forma kalkulacji czynszu powoduje, ze wlasciciel
otrzymuje czysty czynsz bez ponoszenia ryzyka wzrostu kosztoéw mediow, kosztow
eksploatacji wspolnych czesci nieruchomosci i podatkéw od nieruchomosci.

Nastgpna metoda kalkulacji czynszu moze dotyczy¢ najemcdéw prowadzacych komer-
cyjna dziatalno$¢ w wynajmowanej nieruchomos$ci. W umowie najmu czynsz zostaje
okreslony jako procent dochodéw najemcy, najczesciej przychoddéw brutto ze sprzedazy,
rzadziej zysku. Taki rodzaj czynszu nosi nazwe¢ czynszu procentowego (percentage lease).
Czynsz procentowy bedacy udzialem w dochodach moze by¢ okreslany m.in. jako: pro-
cent przychodow ze sprzedazy, bez zagwarantowanego minimalnego czynszu; procent
przychodow ze sprzedazy z zagwarantowanym czynszem minimalnym; procent przycho-
dow ze sprzedazy, z zagwarantowanym czynszem minimalnym i okreslong maksymalna
stawka czynszu [Beaton et al. 1982].

Podsumowujac wady i zalety réznych metod kalkulacji wysokosci stawki czynszu
(rys. 3), nalezy stwierdzi¢, ze podstawowa zaleta naliczania czynszu metoda netto jest
statos$¢ 1 przewidywalno$¢ jego wysokos$ci oraz uniezaleznienie go od zmiennych kosz-
tow zuzycia mediow. Chcac zapewni¢ staly poziom kosztow najmu dla najemcy, nalezy
wybra¢ metode¢ brutto naliczania czynszu, ktéra wydaje si¢ mniej korzystna z punktu
widzenia wynajmujacego. Gtéwna zaleta metody procentowej okreslania stawki czynszu
z punktu widzenia najemcy jest natomiast mozliwos¢ uczestniczenia w zyskach.

Niemniej wazng kwestia jest ustalenie w umowie najmu zasad waloryzacji ustalonej
stawki czynszu. NajczeSciej stosowanymi sposobami sa waloryzacja o zadany wskaznik
(najczesciej GUS), gdzie waloryzacja nastgpuje automatycznie w doktadnie okreslonym
w umowie terminie (np. 31 marca kazdego roku), oraz waloryzacja za porozumieniem
stron na podstawie aneksu do umowy.

ZMIENNOSC WARTOSCI CZYNSZU W CZASIE

Do podjecia racjonalnej decyzji odnosnie warunkdéw zawarcia umowy najmu konieczna
jest znajomo$¢ wartosci biezacej czynszu. Zmienno$¢ wartoSci pieniadza w czasie powodu-
je, ze nominalna warto$¢ umowy najmu jest zazwyczaj réozna od warto$ci rzeczywistej —
najczesciej nizsza. W zwiazku z tym, aby moc §wiadomie dokona¢ wyboru odpowiedniej
formy najmu, nalezy dokona¢ obliczen majacych na celu okreslenie biezacej wartosci umo-
wy najmu dla poszczegolnych wariantow. Do tego celu mozna wykorzysta¢ tzw. funkcjg
NPV (funkcje okreslania warto$ci biezacej netto inwestycji), obliczana w oparciu o okreso-
we przeptywy srodkow pienigznych przy okreslonej stopie dyskontowe;.

Zatdézmy, ze mamy do czynienia z nastgpujaca sytuacja: wynajmujacy dysponujacy
lokalem uzytkowym przeznaczonym na prowadzenie dziatalnosci handlowej, na podsta-
wie przeprowadzonych z przyszlym najemca wstepnych rozméow, okreslit warunki zawar-
cia umowy najmu:

1. Czas trwania — 2 lata.

2. Catkowity koszt najmu dla wynajmujacego nie powinien przekraczaé¢ 1000 zt.
3. Brak waloryzacji stawki czynszu w calym okresie trwania umowy.

4. Czynsz ptatny z gory do 10 kazdego miesiaca.
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Przeprowadzone analizy pozwolity na ustalenie dodatkowych informacji:
1. Sredniomiesigczne koszty optat zwiazanych z utrzymaniem lokalu — 200 zt.
2. Sredniomiesigczny dochdd przysztego najemey — 25 000 zt.

3. Przewidywana inflacja w ciagu trwania umowy wyniesie 6% w skali roku.

W zwiazku z tym wynajmujacy ustalit trzy warianty ustalenia wysokosci czynszu:
wariant I. 800 z¥/lokal + optaty w wysokosci 200 zt/lokal = 1000 zlt/lokal (czynsz netto).
wariant II. 1000 z¥/1okal (czynsz brutto).
wariant III. 500 zlt/lokal + 2% dochodu najemcy (500 zt) = 1000 zt (czynsz procentowy).

Po dodatkowym zalozeniu, ze wzrost inflacji odbywa si¢ w sposob liniowy i ma jed-
nakowy wptyw zaro6wno na koszty, jak i dochody, przeptywy $rodkéw pienieznych w ko-
lejnych okresach trwania umowy najmu przedstawiono w tabeli 1.

Tabela 1. Zestawienie przeptywow $rodkoéw pienigznych w czasie trwania umowy najmu dla
poszczegdlnych wariantéw
Table 1. Balance sheet cash flows during lasting the lease agreement for individual variants

Kolejne okresy 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Next periods []

rok I

. 800 800 800 800 800 800 800 800 800 800 800 80O
Wariant [ year [
Variant [ rok 11

800 800 800 800 800 800 800 800 800 800 800 80O
year II

. rok I 800 799 798 797 796 795 794 793 792 791 790 789
Wariant 1T year I
Variant 11 rok 11

788 787 786 785 784 783 782 781 780 779 778 777
year 11

. rok 1 800 801,5 803 804,5 806 807,5 809 8&10,5 812 813,5 815 816,5
Wariant 11T year I
Variant I11 rok 11

year II 818 819,5 821 822,5 824 8255 827 828,55 830 831,5 833 8345

Dla tak ustanowionych przeptywow srodkow pienigznych nominalna warto$¢ umow
najmu oraz ich wartosci NPV dla poszczegdlnych wariantow przedstawiono w tabeli 2.

Tabela 2. Zestawienie warto$ci nominalnych i NPV dla poszczegélnych wariantow
Table 2. Putting nominal values and NPV together for individual variants

Nominalna warto$¢ umowy

Kolejne ol.ﬂ'esy Nominal contract value NPV
Next periods =
7
o 19 200,00 18 140,54
Variant [
et 18 924,00 17 885,19
Variant 11
Wariant 111
Variant 111 19 614,00 18 523,57
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Warunki okres$lone dla poszczegoélnych wariantéw, pomimo pozornego podobienstwa,
generuja rozne wyniki finansowe zaréwno w odniesieniu do warto$ci nominalnych czyn-
szo6w, jak i do ich warto$ci NPV. Przeprowadzona analiza wyraznie wskazuje, ze wariant
IIT jest najkorzystniejszy z punktu widzenia wlasciciela, a wariant II — z punktu widzenia
najemcy. Zaakceptowanie wariantu II moze natomiast stanowi¢ kompromis zawarty
w trakcie negocjacji pomigdzy stronami umowy.

WNIOSKI

Korzystne zawarcie umowy najmu wymaga odpowiednich staran na etapie jej nego-
cjacji. Jak pokazuje przedstawiony w artykule przyktad, rézne warianty negocjowanych
warunkéw, cho¢ wygladaja na bardzo podobne, generuja rézne przepltywy pieni¢zne, co
znajduje odzwierciedlenie w uzyskanym przez wynajmujacego dochodzie i kosztach po-
noszonych przez najemce. Czas i wysilek wlozony w przygotowania na etapie zawierania
umowy znajduje zatem wymierne i ekonomiczne uzasadnienie.
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INFLUENCE OF LEASE AGREEMENT CONDITIONS FOR CURRENT RENT
VALUE

Abstract. In the paper general issues concerning the payment of the lease rent is
presented. Negotiating conditions of the lease agreement has the direct effect to the
economic situation of the real estate, especially with reference to such elements of the
lease agreement as: the period, the rate of the rent and principles of restoring. Authors
presented the advantages and disadvantages of individual elements of the lease agreement
which have the significant effect to its contents, methods of calculating rents and ways
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of valorization of the amount of rates of the rent. With a view to taking the rational decision
as for conditions of the conclusion of a lease agreement an acquaintance of her current
value is necessary. The changeability causes discounted cash flows, that the nominal value
of the lease agreement is usually different from an current value. In connection with the
above, one should effect calculations being aimed at determining the current value of the
lease agreement — to this purpose authors presented the example, exploiting the NPV
function for this purpose.

Key words: rent, lease, methods, valorization, current value, NPV
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KSZTALTOWANIE PRZESTRZENI WEWNATRZ OSIEDLI
ZAMKNIETYCH - PRZYKLAD TORUNIA

Pawel Brodowski

Uniwersytet Mikotaja Kopernika w Toruniu

Streszczenie. W artykule przedstawiono réznice w sposobie ksztaltowania przestrzeni we-
wnatrz nowo powstatych zamknigtych osiedli mieszkaniowych w Toruniu. Sformutowano
rowniez wstgpne postulaty dotyczace ksztalttowania przestrzeni wewnatrzosiedlowe;j.
Nowo powstajace osiedla grodzone, mimo iz laczy je fakt wydzielenia z ogdlnodostgpne;j
przestrzeni miasta, r6znia si¢ mig¢dzy soba sposobem zagospodarowania przestrzeni. W za-
leznosci od przyjetych rozwiazan planistycznych przestrzen wewnatrz osiedla zamknigtego
moze sprzyja¢ powstawaniu tzw. spotecznosci sasiedzkich budowanych w oparciu o po-
czucie wspolnoty i troski o wspolna przestrzen, badz, w przypadku podjgcia niewtasci-
wych decyzji, prowadzi¢ do powstawania konfliktow o przestrzen.

Stowa kluczowe: zamknigte osiedla mieszkaniowe, przestrzen wewnatrz osiedli
zamknigtych

WSTEP

Prywatna przestrzen rezydencjalna pojawita si¢ po raz pierwszy w latach 20. XX wieku
w najwigkszych miastach Standw Zjednoczonych, przyjmujac posta¢ wydzielonej ulicy
osiedlowej zamknigtej szlabanem (ang. gated communities). Nie jest zatem zjawiskiem
nowym w przestrzeni miejskiej [Jaroszewska-Brudnicka 2007]. Z kolei w przestrzeni
polskich miast prywatne zamknigte przestrzenie rezydencjalne pojawity si¢ stosunkowo
niedawno, bo dopiero pod koniec XX wieku. Taki dystans czasowy nalezy wiaza¢ z sytu-
acja polityczno-gospodarcza, ktora dominowata w Polsce w drugiej polowie XX wieku.
Ustroj socjalistyczny, zaktadajacy zrownanie praw oraz przywilejow wszystkich warstw
spotecznych, rowniez w zakresie korzystania z przestrzeni, stat w oczywistej opozycji
wobec idei zawlaszczania przestrzeni miejskiej przez waska grupe mieszkancow za-
mknigtego osiedla. Owczesne uwarunkowania prawne uniemozliwialy ponadto zakup
gruntow budowlanych oraz inwestycje w zakresie budownictwa wielorodzinnego pod-
miotom niezaleznym od panstwa. W efekcie osiedla mieszkaniowe powstajace za czasow

Adres do korespondencji — Corresponding author: Pawet Brodowski, Zaktad Gospodarki
Przestrzennej i Planowania Strategicznego, Instytut Geografii, Uniwersytet Mikotaja Kopernika
w Toruniu, ul. Gagarina 9, 87-100 Torun, e-mail: pawbrodo@umk.pl
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PRL-u ksztaltowane byly w oparciu o odgdrnie narzucane wytyczne normatywne, ktore
nie przewidywaly powstawania prywatnych osiedli zamknigtych.

Zmiany gospodarcze zaistniate w Polsce w latach 90. XX wieku zaowocowatly m.in.
znacznym zwigkszeniem deficytu mieszkan, w zwiazku z czym zaczgto je stopniowo zali-
cza¢ do grupy tzw. dobr luksusowych [Chmielewski 2001]. Posiadane mieszkanie stato
si¢ zatem wyznacznikiem statusu spolecznego [Marszat 1999, Ilnicki 2003, Gieranczyk
2006]. Przedsigbiorstwa zajmujace si¢ dziatalnoscia deweloperska, starajac si¢ jak naj-
bardziej uatrakcyjni¢ oferte, rozpoczelty budowe ekskluzywnych osiedli zamknigtych,
ktére w domys$le mialy zapewni¢ ich przysztym mieszkancom poczucie bezpieczenstwa
oraz komfort korzystania z przestrzeni osiedlowej niedost¢pnej dla pozostatych miesz-
kancéw miasta. Najwigksza liczbg zamknigtych osiedli zlokalizowano do tej pory w War-
szawie, jednak stopniowo zaczelty powstawac osiedla tego typu réwniez w pozostatych
duzych polskich miastach.

W roku 2006 w Toruniu znajdowato si¢ kilkanascie obiektow zamknigtych, jednakze
tylko trzy spetniaty kryterium catkowitego zamknigcia [Jaroszewska-Brudnicka 2007].
W ciagu kolejnych dwoéch lat w miescie przybylo kilka osiedli zamknigtych, w tym dwa
duze kompleksy mieszkaniowe: osiedle ,,Przy lesie” zlokalizowane w sasiedztwie ulicy
Polnej i Szosy Chelminskiej oraz kompleks blokéw pomigdzy ulicami Jana III Sobieskie-
go i Ludwika Warynskiego, ktore sa przedmiotem tego opracowania.

Glownym argumentem przemawiajacym za uczynieniem ze wspomnianych osiedli
przedmiotu analizy bylto dostrzezenie wyraznych réznic w zakresie ich wewngtrznej orga-
nizacji oraz w sposobie ksztalttowania przestrzeni. O ile negatywne zjawiska zaobserwo-
wane w obrebie osiedla zlokalizowanego pomigdzy ulicami Jana III Sobieskiego i Lu-
dwika Warynskiego stanowily impuls do powstania opracowania, o tyle osiedle ,,Przy
lesie” zostato dobrane na zasadzie przeciwwagi, z jednoczesnym zachowaniem kryteriow
wielkoSci oraz zblizonego okresu powstania.

Celem opracowania byta zatem wstepna identyfikacja pozytywnych oraz negatywnych
zjawisk przestrzennych obserwowanych w obrebie osiedli zamknigtych oraz w ich naj-
blizszym sasiedztwie, a takze proba sformulowania wstepnych postulatow na przysziose,
umozliwiajacych ksztattowanie przestrzeni tego typu osiedli w zgodzie z ideg tadu prze-
strzennego.

W zwiazku z tym, ze docelowa grupa ,,odbiorcéw” osiedli mieszkaniowych sa ich
mieszkancy oraz grupa oséb zamieszkujacych ich najblizsze sasiedztwo, za podstawowe
sposoby pozyskiwania danych uznano obserwacj¢ w terenie oraz metode wywiadu swo-
bodnego. Autor opracowania zdawat sobie jednoczes$nie sprawe z mozliwos$ci postawie-
nia zarzutu nieobiektywnosci zebranego w ten sposob materialu badawczego. Stoi jed-
nakze na stanowisku, ze to docelowi odbiorcy powinni stanowic¢ grupg, ktorej opinia oraz
spostrzezenia stanowi¢ beda punkt wyjscia do dalszej dyskusji oraz analizy.

W opracowaniu wykorzystano ponadto dokumenty znajdujace si¢ w zasobach Urzegdu
Miasta Torunia i odnoszace si¢ bezposrednio do analizowanych obszaréw (projekty za-
gospodarowania terenu, dokumentacje budowlana oraz istniejace plany zagospodarowa-
nia przestrzennego).

Opracowanie jest zatem swoistym przyczynkiem do poglebionej, wielowymiarowej
analizy opisanych osiedli, a zaobserwowane i przytoczone zjawiska postuza w przysztosci
do kolejnych, bardziej szczegdélowych opracowan.

Acta Sci. Pol.



Ksztaltowanie przestrzeni wewnaqtrz osiedli zamknietych — przyktad Torunia 27

METODYKA BADAN

Materiat badawczy zebrano droga wywiadu swobodnego, przeprowadzonego wsrod
mieszkancow opisywanych osiedli. W zwiazku ze specyfika przedmiotu analizy oraz ro6zni-
cami w postrzeganiu osiedli, wynikajacymi ze specyfiki procesu percepcji polegajacego na
indywidualnej interpretacji wrazen zmystowych przez obserwatora, autor zdecydowat si¢ na
rezygnacj¢ ze sformalizowanego schematu oceny na rzecz identyfikacji pozytywnych oraz
negatywnych zjawisk zaistnialych w przestrzeni osiedla. Umozliwito to uniezaleznienie si¢
od predyspozycji estetycznych rozméwcow, z jednoczesnym zachowaniem mozliwosci oce-
ny waloréw uzytkowych przestrzeni. Rozméwcy w trakcie wywiadu wskazywali zatem zja-
wiska wptywajace w sposob pozytywny oraz negatywny na przestrzen osiedla.

LOKALIZACJA OSIEDLI STANOWIACYCH PRZEDMIOT ANALIZY

Osiedla ,,Przy lesie” oraz u zbiegu ulic Jana III Sobieskiego i Ludwika Warynskiego
zlokalizowano w roznych czgSciach miasta. Pierwsze znajduje si¢ w poblizu skrzyzowania
ulic Polnej oraz Szosy Chetminskiej, w granicach osiedla Chetminskie (poétnocna czgsé
miasta), stosunkowo daleko od $cistego centrum Torunia. Drugie natomiast zlokalizowa-
no w granicach osiedla Jakubskie-Mokre, w bliskim sasiedztwie torunskiego Starego
Miasta. Osiedla powstaly na obszarach dotad niezainwestowanych (osiedle u zbiegu ulic
Jana III Sobieskiego i Ludwika Warynskiego) badZ na terenach bylych zaktadow produk-
cyjnych (osiedle ,,Przy lesie”).

Osiedle ,,Przy lesie”

W skiad osiedla ,,Przy lesie” wchodzi 11 budynkéw wielorodzinnych 3-pigtrowych (465
mieszkan) wybudowanych w latach 2004-2006 przez firm¢ Marbud. Kompleks mieszkanio-
wy stanowi zamknigta spdjna calo§¢, graniczaca od potudnia z osiedlem domkéw jednoro-
dzinnych (tzw. dzialki $w. Jozefa), natomiast od strony pédtnocnej ograniczony jest biegnaca
skrajem lasu ulica Polna. Pomimo peryferyjnego polozenia w stosunku do centrum miasta,
zakres ustug zlokalizowanych w bezposrednim sasiedztwie osiedla zaspokaja w petni pod-
stawowe potrzeby mieszkancow. Na uwage zastuguje fakt, iz na terenie bezposrednio sasia-
dujacym z osiedlem inwestor wybudowat obiekt handlowy (dyskont) dunskiej sieci Netto.

Teren osiedla otoczony jest ogrodzeniem w obrgbie ktorego zlokalizowane sa dwie
bramy wjazdowe (szlabany otwierane pilotem). Budynki mieszkalne rozmieszczone sa
W sposob czytelny i harmonijny. Zabudowa nie sprawia wrazenia przegeszczonej. Sie¢
drog wewnetrznych jest czytelna i funkcjonalna, uzupetniona traktami pieszymi zlokali-
zowanymi w wewngtrznej czesci osiedla, gdzie usytuowano rowniez wigkszo$¢ terenow
zieleni urzadzonej oraz dwa place zabaw dla dzieci. Bloki mieszkalne wyposazone sa
W miejsca garazowe, natomiast miejsca parkingowe zlokalizowano wzdhuz droég wewnetrz-
nych. Zar6wno sposéb rozplanowania osiedla, jak i fakt, iz stanowi ono spdjna calosc,
sprzyjaja nawiazywaniu kontaktow migdzyludzkich, co w efekcie utatwia identyfikacje
mieszkancow zarowno z osiedlem, jak i z zamieszkujaca je spoteczno$cia (rys. 1, rys. 2).
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Rys. 1. Schemat osiedla ,,Przy lesie”. Objasnienia: 1 — budynki wielorodzinne; 2 — parkingi; 3 —
ogrodzenie; 4 — drogi wewngtrzne; 5 — drogi dojazdowe; 6 — bramy wjazdowe (szlabany)

Fig. 1. Plan of the ,,Przy lesie” housing estate. Explanations: 1 — blocks of flats; 2 — car parks;
3 — fence; 4 — internal roads; 5 — access roads; 5 — gate ways

Rys. 2. Zabudowa mieszkaniowa wewnatrz osiedla ,,Przy lesie” (fot. autor)
Fig. 2. Buildings inside ,,Przy lesie” housing estate

Osiedle ma charakter monofunkcyjny — rezydencjalny, w jego granicach zlokalizowa-
no zaledwie jeden punkt handlowy (kwiaciarni¢) oraz prywatny gabinet stomatologiczny.
Brak obiektow handlowo-ustugowych w obrgbie osiedla nie stanowi utrudnienia dla
mieszkancow w zwiazku z bezposrednim sasiedztwem tego typu obiektéw zlokalizowa-
nych wzdtuz Szosy Chelminskiej. Pomimo znacznego oddalenia od centrum miasta, do-
stgpno$¢ komunikacyjna osiedla nalezy uzna¢ za dobra. Biegnaca w poblizu Szosa Chet-
minska, jedna z gtéwnych ulic miasta, umozliwia stosunkowo szybkie dotarcie do centrum
Torunia. W sasiedztwie osiedla przebiega ponadto kilka linii autobusowych MZK.

Zarowno lokalizacj¢ osiedla (w poblizu lasu, w sasiedztwie osiedla domkow jednoro-
dzinnych, nieopodal jednej z gtdéwnych ulic miasta), jak i jego rozplanowanie, nalezy
uzna¢ za wzorcowe, dowodem czego jest wyrdznienie przyznane inwestorowi przez wia-
dze Torunia w roku 2007.
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Osiedle zlokalizowane u zbiegu ulic Sobieskiego oraz Warynskiego

W sktad osiedla wchodzi obecnie 20 budynkéw 4-pigtrowych, z czego 15 jest za-
mieszkanych, natomiast 5 pozostaje w trakcie realizacji. Planowana jest ponadto budowa
kolejnego bloku, ktora do tej pory si¢ nie rozpoczeta. Cecha charakterystyczng osiedla
jest to, ze w inwestycje w jego obregbie zaangazowalo si¢ trzech réznych deweloperow
(Budlex, GMdom, Marbud) oraz fakt, iz czgs¢ budynkéw powstata jeszcze w latach 90.
XX wieku (2 bloki wraz z kompleksem garazy zlokalizowane we wschodniej czgsci osiedla).

Granice osiedla wytyczaja ulice Jana III Sobieskiego i Ludwika Warynskiego oraz
graniczaca z nim od strony wschodniej jednostka wojskowa (rys. 3). Osiedle, mimo iz
sktada si¢ z kilku cze$ci, stanowi wyraznie wyodrebniona jednostke funkcjonalno-prze-
strzenng, dlatego w trakcie analizy rozpatrywane jest jako catos¢ (tak tez funkcjonuje
w §wiadomosci mieszkancow Torunia).

W obrebie osiedla panuje chaos architektoniczny wynikajacy z realizowania inwesty-
¢ji wedtug réznych harmonograméow oraz w oparciu o kilka projektow zagospodarowania
terenu (tylko fragmenty osiedla posiadaja obowiazujace plany zagospodarowania prze-
strzennego). Ogromnym problemem jest fragmentacja przestrzeni. Doprowadzito to do
sytuacji, w ktorej w obrebie osiedla niedostepnego z zewnatrz uksztattowaly si¢ oddzielne,
grodzone subjednostki mieszkaniowe niedostgpne dla mieszkancow sasiednich blokow.
Przyktadem uciazliwosci zwiazanej z tym zjawiskiem (opisywanej w kilku publikacjach
w prasie lokalnej) byt czasowy brak dostepu do sklepu osiedlowego zlokalizowanego w ob-
rebie jednej z subjednostek, zwiazany z zamykaniem na klucz przejs¢ (furtek) w ogrodze-
niach. W takiej sytuacji mieszkancow pozostatych blokéw zmuszono do korzystania
z ushug znacznie dalej zlokalizowanych punktéw handlowych lub forsowania ogrodzenia
otaczajacego subjednostke, w obrebie ktorej zlokalizowano sklep. Opisana sytuacja
w sposéb dobitny obrazuje utrudnienia w codziennym zyciu mieszkancéw wynikajace
z fragmentacji przestrzeni w obrebie osiedla. Zabudowe wewnatrz tego osiedla przedsta-
wiono na rysunku 4.

Kolejnym zaobserwowanym zjawiskiem negatywnym jest kwestia dostgpnosci drog
wewngtrznych oraz miejsc parkingowych. Drogi wewngtrzne sprawiajg wrazenie ,,koryta-
rzy eksterytorialnych”, otoczonych z dwoch stron ptotem oraz odcigtych od drog dojaz-
dowych szlabanami (ktorych do tej pory zanotowano siedem, w tym dwa wewnatrz osie-
dla). Fakt, iz poszczegdlnymi szlabanami dysponuja rézne wspolnoty mieszkaniowe,
prowadzi do paradoksalnej sytuacji, w ktorej mieszkancy osiedla nie maja mozliwosci
korzystania ze wszystkich drog wewngtrznych. Utrudniony jest rowniez dostep do tere-
néw rekreacyjnych, gtownie skwerdow oraz placow zabaw dla dzieci. Powszechna prakty-
ka jest lokalizowanie tego typu obiektow w obrebie terenéw grodzonych, co oprocz ogra-
niczenia dostgpu innym mieszkancom (niekiedy zamieszkujacych bloki wybudowane
przez tego samego dewelopera), prowadzi do sytuacji, w ktorych przestrzenie rekreacyj-
ne petniace identyczna funkcje (np. place zabaw) przedzielone sa ptotem. Wspomniana
praktyka $wiadczy rowniez o nieracjonalnym i nieefektywnym wykorzystaniu przestrzeni.

Innym niepozadanym zjawiskiem zaobserwowanym w przestrzeni opisywanego osie-
dla jest nadmierne zaggszczenie zabudowy. Realizacja opisywanej inwestycji przypadta
na okres, w ktoérym ceny rynkowe mieszkan byly najwyzsze w historii kraju. Deweloperzy,
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Rys. 3. Schemat osiedla zlokalizowanego u zbiegu ulic Sobieskiego oraz Warynskiego. Objasnie-
nia: 1 — budynki wielorodzinne zamieszkane; 2 — budynki wielorodzinne nieukonczone
oraz planowane; 3 — garaze; 4 — parkingi; 5 — ogrodzenia; 6 — drogi wewngtrzne i osie-

dlowe; 7 — drogi dojazdowe; 8 — bramy wjazdowe (szlabany)

Fig. 3. Plan of the housing estate between Sobieski and Warynski streets. Explanations:
1 — blocks of flats (inhabited); 2 — blocks of flats (unfinished and planned); 3 — garages;
4 — car parks; 5 — fence; 6 — internal roads; 7 — access roads; 8 — gate ways
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Rys. 4. Zabudowa mieszkaniowa wewnatrz osiedla zlokalizowanego u zbiegu ulic Sobieskiego
i Warynskiego
Fig. 4. Buildings inside the housing estate between Sobieski and Warynski streets

kierujac si¢ dazeniem do maksymalizacji zysku, starali si¢ jak najefektywniej wykorzy-
sta¢ dostegpne zasoby gruntdw budowlanych.

W efekcie btednych oraz nieskoordynowanych decyzji projektantdw pozytywne walory
osiedla wynikajace z jego atrakcyjnej lokalizacji (bliskos$¢ starowki, usytuowanie w poblizu
centrum handlowego Copernicus, nieopodal parku) zostaty zniwelowane poprzez uciazli-
wosci wynikajace z nadmiernego zageszczenia zabudowy oraz fragmentacji przestrzeni.

WNIOSKI

Zamknigte osiedla mieszkaniowe, mimo iz w Polsce sg zjawiskiem stosunkowo no-
wym, zdazyly juz odcisnaé swoje pigtno na przestrzeni polskich miast oraz na state zado-
mowi¢ si¢ w $wiadomosci ich mieszkancow. Jak wynika z przedstawionych przyktadow,
osiedla tego typu nalezy rozpatrywa¢ indywidualnie, analizujac w miar¢ mozliwosci prze-
strzen kazdego z osobna. Niewskazane jest zatem pochopne generalizowanie oraz auto-
matyczne przenoszenie wynikow obserwacji z jednego osiedla zamknigtego na wszystkie
pozostate.

Osiedla zamknigte powinny stanowi¢ wewngtrznie spojng cato$¢. Niedopuszczalne
jest zatem ksztaltowanie ich przestrzeni w oparciu o kilka odrgbnych projektow zagospo-
darowania terenu. W efekcie w obrebie niedostepnego z zewnatrz osiedla mieszkaniowe-
go moga powstawac subjednostki mieszkaniowe, czgsto znacznie réznigce si¢ wyrazem
oraz forma architektoniczng. Fragmentacja przestrzeni wewnatrz osiedli zamknigtych
moze prowadzi¢ rowniez do powstawania konfliktow o przestrzen (miejsca parkingowe,
dostep do obiektéw handlowych oraz uslugowych). Wiasciwym rozwiazaniem wydaje si¢
zatem wprowadzenie obowiazku uchwalania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego dla calego terenu przeznaczonego pod inwestycjg, niezaleznie od liczby
zaangazowanych deweloperdw, a takze obowigzku wspotpracy inwestorow podczas
ksztattowania projektow zagospodarowania terenu. Spetnienie tych postulatow ukrécito-
by samowolg inwestorow, ktorzy starajac si¢ jak najbardziej uatrakcyjni¢ swoja oferte,

Administratio Locorum 8(4) 2009



32 P. Brodowski

doprowadzaja niekiedy do sytuacji odwrotnej — powstawania osiedli mieszkaniowych
o zaburzonej strukturze przestrzennej i niespojnym wyrazie architektonicznym.

Na zakonczenie nalezy wspomnie¢ o kwestii najwazniejszej dotyczacej konsumenta
(nabywcy mieszkania) — przysztego mieszkanca osiedla. Deweloperzy, kierujac si¢ impe-
ratywem maksymalizacji zysku, staraja si¢ w sposob najefektywniejszy wykorzysta¢ do-
stepna przestrzen (co z reguly nalezy utozsamiaé z przeznaczeniem jak najwigkszej prze-
strzeni pod zabudoweg), zapominajac o jej przysztych uzytkownikach. W efekcie moga
powstawac zespoly zabudowy o stosunkowo wysokim standardzie i fantazyjnych formach
architektonicznych, ktére jako mniejsze jednostki potrafia niekiedy wzbudzaé zachwyt.
Jednakze, postrzegane z szerszej pespektywy osiedla, tworza rozplanowany w sposob
chaotyczny i nieczytelny konglomerat blokéw, ktérych otoczenie jest niefunkcjonalne
i niejednokrotnie utrudnia codzienne zycie mieszkancom, a w skrajnych przypadkach
moze staé si¢ zarzewiem konfliktow o przestrzen.
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SHAPING THE SPACE INSIDE NEW BUILT GATED COMMUNITIES -
EXAMPLES FROM TORUN

Abstract. The paper deals with differences in space management within new built gated
communities in Torun. There were also signalized preliminary suggestions about
appropriate way of planning of new gated communities.

All gated communities are attached from public space. Depending on way of space
planning and management there can arise neighbourhood communities (proper way
of planning) or social conflicts (wrong way of planning).

Key words: gated communities, internal space of gated communities
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WARTOSCIOWANIE GRUNTOW BUDOWLANYCH
ZA POMOCA EKONOMICZNYCH WSKAZNIKOW
ISTOTNOSCI TERENU

Urszula Litwin!, Pawel Zawora?

"'Uniwersytet Rolniczy w Krakowie
ZFortis Bank Polska w Warszawie

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

Stowa kluczowe: atrybuty warto$ciotworcze, wycena dzialek budowlanych, rozwoj
wiejskich terenow gorskich

WSTEP

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

Indywidualne dziatania poszczegélnych gospodarstw musza by¢ poparte pracami na
wszystkich szczeblach samorzadu koordynujacymi stan i zalezno$ci migdzy gtownymi
elementami zagospodarowania turystycznego regionu, w szczegélnosci:

— baza komunikacyjna,

— baza noclegowa,

— baza zywieniowa,

— baza towarzyszaca (dodatkowa infrastrukturg rekreacyjna, jak np. ptywalnie czy wypozy-

Adres do korespondencji — Corresponding author: Urszula Litwin, Katedra Geodezyjnego Urzadzania
Terenéw Wiejskich, Uniwersytet Rolniczy w Krakowie, ul. Balicka 23A, 30-149 Krakow
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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 dobr kultury,
— walory wspotczesnych osiagnie¢ cztlowieka [Rogalewski 1979].

Celem badan bylo opracowanie ekonomicznych wskaznikow istotnosci terenu
(EWIT) bedacych tworczym rozwinigciem wskaznikoéw istotnosci terenu (WIT) [Litwin
1997] 1 wartosciujacych teren pod katem funkcji rolniczej, pozarolniczej i rekreacyjne;j.
Szczegdlnie istotne w badaniach byly wzajemne relacje cen niezabudowanych terenow
budowlanych z zaproponowanymi wskaznikami, ktére po okresleniu wag cech prze-
strzenno-agrarnych moga stuzy¢ do wstepnej wyceny gruntéw na badanym obszarze, a co
za tym idzie wskazywaé mozliwe kierunki rozwoju poszczegdlnych terendw wiejskich.

MATERIAL BADAWCZY

Badany obszar obejmowat powierzchnig trzech gmin, opisanych doktadnie w artykule
poswigconym znormalizowanym wskaznikom istotnos$ci terenu [Litwin, Zawora 2009].
Tam tez podano sposdb wyliczania wskaznikow ZWIT oraz spis cech przyjetego modelu.

W badaniu wzajemnych zalezno$ci zachodzacych migdzy zaproponowanymi wskazni-
kami a rzeczywistymi cenami rynkowymi gruntow budowlanych postuzono si¢ Rejestrem
Zmian prowadzonym przez Wydzial Geodezji Starostwa Powiatowego w Limanowej na
terenie trzech badanych gmin, z ktérych wyodregbniono 29 dziatek budowlanych przezna-
czonych do zabudowy w aktualnie zatwierdzonych planach zagospodarowania prze-
strzennego.

Przyjete dane dotycza jednego roku kalendarzowego (2008) i niewielkiego geogra-
ficznie obszaru ze wzgledu na zmieniajace si¢ trendy cenowe, a takze na duza zmiennos¢
przestrzenna cen dziatek budowlanych.

Tabela 1. Transakcje notarialne w gminach Mszana Dolna, Niedzwiedz i Dobra dotyczace gruntow
budowlanych w 2008 .

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

Liczba transakcji zwigzanych ~ Sumaryczny areat dzalek Sumaryezna kwota transakeji

Nazwa gminy z gruntami budowlanymi budowlanych dgﬁﬁgihciﬂazﬁk
Community Number of fractions Total area of the building Total amount o ft}llle transaction
connected with building land land [n] 2]

Gmina Mszana 11 19 561 1 009 900

Gmina Dobra 8 18 190 1 078 000

Gmina Niedzwiedz 10 14 399 710 460

Razem 29 52150 2798 360

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

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

Wykonano analize¢ poréwnawcza cen dziatek budowlanych do wskaznikow ZWIT.
Ze wzgledu na matg liczbe transakcji w poszczegolnych wsiach (maksymalna ich liczba
dla jednej wsi wynosita 5, $rednia — 1,21) zdecydowano si¢ na wyodrebnienie nast¢puja-
cych typow wsi:

— typ I — charakteryzujacy si¢ duza przewaga uzytkéw rolnych, ale takze wystepowaniem
przestrzeni lesnych. Do wsi tego typu zaliczaja si¢ Przenosza, Skrzydlna, Stréza, Mszana
Gorna, Podobin, Niedzwiedz i Olszoéwka. Srednia wysoko$¢ n.p.m. tych siedmiu wsi
wynosi 539,9 m;

— typ II — w ktérym istnieje wzgledna réwnowaga migedzy powierzchniami uzytkoéw rol-
nych i lesnych. Do wsi tego typu zaliczaja si¢: Kasinka Mata, Glisne, Raba Nizna,
Kasina Wielka, Wola Skrzydlanska, Porabka, Dobra, Gruszowiec, Wilczyce, Letowe,
Jurkow, Chyszowki i Lostowka. Srednia wysokos¢ n.p.m. wsi typu II jest zblizona do
typu I 1 wynosi 545,7 m;

— typ III — odznacza si¢ przewaga lasow nad uzytkami rolnymi. Sa to wsie: Porgba Wiel-
ka, Konina, Lubomierz i Polrzeczki. Srednia ich wysoko$¢ n.p.m. jest znacznie wyzsza
od poprzednich dwoch typow wsi i wynosi 637,5 m.

Wsie nalezace do jednego typu maja podobne walory, ktore ksztaltuja ceng nierucho-
mosci. Dla zdefiniowanych typow wsi wyliczono $rednie wartosci 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 $redniej
ceny za m? dziatki budowlanej polozonej na terenie kazdego typu wsi.

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

Sposrod wsi typu I najwigksza czes¢ stanowity transakcje dokonane w Skrzydlnej
(7390 m2 z ogoblnej powierzchni 11 954 m? dla wszystkich wsi tego typu za ceng
341 000 zt, co stanowi 72,3% sumy wszystkich transakcji). W czterech wsiach (Stroza,
Mszana Goérna, Niedzwiedz, Olszowka) nie odnotowano w ogole zadnych transakcji.
We wsiach tego typu zawarto bardzo mato transakcji dotyczacych tylko 11 954 m2, czyli
23,6% ogolu, z ceng sumaryczng 471 460 zt, co stanowi 18,9% ogdlnej sumy transakcji.

Sposrod wsi typu II najwigkszy areat sprzedanych dziatek budowlanych zanotowano
w Letowem (6661 m?2), a najwigksza sumaryczna cene za sprzedane grunty uzyskano
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Tabela 2. Wskazniki ZWIT dla wsi wzorcowych
Table 2. ZWIT indicators for the model villages

I — rownowaga pomigdzy

I — przewaga uzytkow III — przewaga uzytkow

Typ wsi/wskaznik rolnych ulzlﬁj(?liren 1:2112312: Z:\ir;f:lu lesnych

Village type/indicator 1 — the predomia nce . III — the predominance
of agricultura land permanent agricultural and 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, Porabce,
Gruszowcu, Wilczycach, Jurkowie i Chyszéwkach nie doszto do zadnej transakcji.

W przypadku wsi typu III najwigkszy areat sprzedanych dziatek budowlanych stwier-
dzono w Porgbie Wielkiej (10 085 m? za sumaryczna ceng 630 000 z}), a najmniejszy
w Koninie (1950 m2 za sumaryczna ceng 40 000 zt). We wsiach tego typu, obdarzonych
najwigkszymi walorami turystyczno-rekreacyjnymi, dokonano 13 z 29 transakcji kupna-
-sprzedazy dziatek budowlanych w roku 2008 (44,8%), o najwiekszym areale (20 035 m?2
z catkowitych 50 650 m?, czyli 39,5%) oraz za najwyzsza sumaryczna kwote (1 053 900 zt
z ogoblnej kwoty 2 488 360 zt, czyli 42,4%), mimo iz typ ten reprezentuja jedynie 4 wsie
z badanych 24.

W celu stwierdzenia, ktére z wyliczonych wskaznikow ZWIT nadaja si¢ do prze-
ksztalcenia we wspotczynniki EWIT (ekonomiczne wspotczynniki istotnosci terenu), wy-
liczono wspotczynniki korelacji migdzy nimi a $rednimi cenami za m? w zt dziatek bu-
dowlanych we wsiach wzorcowych (tab. 3).

Tabela 3. Wspotczynniki korelacji liniowej migdzy 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

Wspotezynnik korelacji liniowej migdzy

warto$ciami wskaznika a cenami Wartosc yyeza Wanosc yyezma
dzialek budowlanych we wsiach wspolezynnika korelacji  wspotezynnika korelacji
Wskazmnik ZWIT sorcowvch dla ¢ = 0,05 dla @ = 0,01
ZWIT indicator W WY . Critical value Critical value for
The coeflicient of linear correlation . . . .
L . for a correlation coefficient  a correlaion coeficient
between the indicator value and prices for & = 0.05 forat = 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 wzigto wskaznik ZWIT(RE) jako posiadajacy bardzo wysoki
ujemny wspotczynnik korelacji, co wskazuje na to, ze jego wartos¢ ma tendencj¢ niemal
idealnie przeciwna do cen dziatek budowlanych na badanym terenie. Zbadany w zwiazku
z tym wskaznik odwrotny do ZWIT(RE), czyli -ZWIT(RE), wykazat wspotczynnik kore-
lacji liniowej o istotnosci zblizonej do poziomu a = 0,01.

Zaleznos¢ miedzy ujemna wartos$cia wskaznika ZWIT(RE) [-ZWIT(RE)] a cena
dziatki budowlanej wskazuje na tendencj¢ polegajaca na zwigkszaniu si¢ ceny transakcji
kupna-sprzedazy dziatki budowlanej na badanym terenie wraz ze spadkiem wartosci wa-
lorow waznych dla ekspertow zajmujacych si¢ badaniami naukowymi w dziedzinie rol-
nictwa. Tendencja ta wskazuje na rozdzielne i antagonistyczne traktowanie wartosci rol-
niczych i turystycznych przez respondentdw 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 niezwiazane z dziatalnoscia cztowieka, cechy zwiazane z konkret-
na zabudowa wzniesiona przez cztowieka i cechy zwiazane z infrastrukturg calej 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 poszczegélnych grup cech wyliczono wspdtczynniki kore-
lacji liniowej z cenami gruntéw budowlanych, ktore nastgpnie podstawiono jako wspot-
czynniki istotnoséci do ponizszego wzoru. Wyliczono nowe wskazniki EWIT:

EWIT(E) = a kx| + aykyxy + ...+ a k,x,
gdzie:
E — okreslenie zbioru wag eksperckich/nieeeksperckich k... k, opracowa-
nych na podstawie ankiet;
xy...x, — zespot znormalizowanych nowa metoda cech obszarow pozwalajacy na
ujecie jako poréwnywanych wszystkich badanych cech;
ay...a, — wspdtczynniki istotnosci cech;
ky...k, — wagi eksperckie wybranego zbioru;
n = 1... 29 — numer badanej cechy wedtug listy.

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

Cena,[m?] = 2,4327--EWIT(RE) + 61,77 zt
Ze wzgledu na mata poreczno$¢ tego wzoru w takiej formie mozna go zaokraglic:
Cena,[m?] = -2,5-EWIT(RE) + 62 zi

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$¢ wskaznika EWIT
Villga type EWIT indicator EWIT value
I (-) EWIT(RE) -9,183
I (-) EWIT(RE) -4,084
il (-) EWIT(RE) 3,858
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Porownujac rozktady przestrzenne zilustrowane na rysunku 1 (-EWIT(RE)) i rysunku 2
(ceny gruntu budowlanego w z/m?2), mozna zauwazy¢ ich bardzo duze podobienstwo,
a co za tym idzie poprawnos$¢ wynikajacego z przedstawionych warto$ci ostatniego wzoru.
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Rys. 1. Rozktad przestrzenny wskaznika ~-EWIT(RE) dla wygtadzonych terenow, z ktorych po-

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

Rys. 2. Rozktad przestrzenny cen gruntéw budowlanych [zt/m?] dla wygtadzonych terenow,

z ktorych powstaly wsie wzorcowe
Fig. 2. Spatial resolution of building land prices [z/m?] for the smooth areas created from model

villages
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DYSKUSJA

Sposrdod dotychezas prowadzonych badan duza czes¢ stanowily opracowania dotycza-
ce lokali mieszkaniowych potozonych na terenie miejskim, lub tez dziatek usytuowanych
poza miastem, przy czym w cz¢$ci modeli nie stawiano nacisku na réznice okreslania
warto$ci rynkowej ze wzgledu na przeznaczenie gruntu.

Wyrézni¢ mozna prace polegajace na wartosciowaniu nieruchomosci metoda ,,data
mining”, czyli doglebnej analizy dostgpnej bazy danych, wsrod ktdrych nowatorska me-
tode opracowata Renigier-Bitozor [2008], stosujac teori¢ zbioréw przyblizonych do obli-
czenia przyblizonej wartosci lokali mieszkalnych na terenie Olsztyna.

Innym podejéciem zajety si¢ Litwin i Malczewska [2004], opracowujac zestaw pytan
ankietowych, na podstawie ktorych rzeczoznawcy zestawili dziewi¢¢ cech modelowych,
ktére postuzyty do zbudowania modelu drzewa decyzyjnego bazujacego na algorytmie
M5.Prime dajacego przyblizong ceng gruntu, przy czym jego przeznaczenie 0znaczono
jako jedna z cech modelu. Podobny model stosuje Surowiec [2004].

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

Praca ta wychodzi od zatozonego modelu warto§ciowania krajobrazu jako uniwersalnej
mozliwo$ci wykonania wstgpnej wyceny dziatki budowlanej ze wzgledu na walory oto-
czenia. Model daje mozliwos$¢ analizy pod katem opracowywania planu zagospodarowania
przestrzennego danej miejscowosci w taki sposob, aby umozliwi¢ zwigkszenie walorow
szczegblnie pozadanych dla budownictwa, w tym szczeg6lnie budownictwa w regionie
zwiazanego z rozwojem agroturystyki.

PODSUMOWANIE I WNIOSKI

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

Wybor wskaznika $wiadczy o tym, Ze na badanym terenie wzrost cen dziatek budow-
lanych jest zgodny z tendencja wzrostu atrakcyjnosci rekreacyjno-turystycznej, pojmowa-
na jednak nie wprost, ale jako brak walorow rolniczych, a co za tym idzie wspotczynniki
wagowe przyjete dla wskaznikow (RE) sa najbardziej przydatne jako zbidr dobrze okre-
slonych cech, ktore musza by¢ poddane przeobrazeniu w celu zwigkszenia atrakcyjnos$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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ROZKLAD JEDNOSTKOWYCH CEN NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWYCH

Agnieszka Bitner

Uniwersytet Rolniczy w Krakowie

Streszczenie. W pracy okreslono posta¢ funkcyjna rozktadu cen jednostkowych nierucho-
mosci gruntowych niezabudowanych. Analizg¢ przeprowadzono dla bazy danych obejmuja-
cej 1752 transakcje dokonane w Krakowie. Pokazano, ze na bardzo wysokim poziomie
istotno$ci rozktad cen jednostkowych jest zgodny z rozktadem logarytmiczno-normalnym.
Otrzymany wynik sugeruje, ze rozktad cen jednostkowych jest opisany taka sama funkcja
jak rozktad matej i $redniej wielkosci bogactwa w spoteczenstwie.

Stowa kluczowe: wycena nieruchomosci, rozktad logarytmiczno-normalny, rozktad cen, cena
jednostkowa nieruchomosci, rozktad bogactwa, nieruchomos¢ gruntowa, rynek finansowy

WSTEP

Metody statystyczne w wycenie nieruchomosci i analizach rynku nieruchomosci sg
coraz czgstszym narzedziem uczestnikow tego rynku. Dostgpnos¢ danych oraz ilos¢ in-
formacji, ktora one zawieraja, umozliwia szczegdtowq analiz¢ zachowan rynku. Artykut
ten dotyczy jednego zagadnienia — rozktadu jednostkowych cen transakcyjnych nierucho-
mosci gruntowych niezabudowanych. Zaréwno z powodow praktycznych — do wyceny
nieruchomosci, jak roéwniez ze wzgledow teoretycznych, badanie wlasnosci rozktadu cen
nieruchomosci jest zasadne i dostarcza istotnych informacji o rynku nieruchomosci.

Znajomo$¢ postaci funkcyjnej rozktadu cen jest potrzebna rzeczoznawcom, poniewaz
stosowane w wycenie testy statystyczne zakltadaja czgsto rozklad normalny cechy. Sa to
na przyktad test dla wariancji w populacji, test jednorodno$ci wielu wariancji czy test
analizy wariancji. Wyznaczanie przedzialu ufnosci dla wspolczynnika korelacji, test istot-
nosci dla wspotczynnika regresji liniowej czy wspoétczynnika korelacji wymagaja rowniez
spelnienia zalozenia, ze rozktad cech jest normalny. Jesli badane cechy nie spetniaja tego
zatozenia, stosowanie testu jest btedem. Wyznaczajac przedziat ufnosci dla wartosci
$redniej zmiennej jednowymiarowej, na przyklad dla $redniej ceny, korzysta si¢ z para-
metrow dla rozktadu normalnego cechy. W wielu publikacjach dotyczacych zastosowania
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metod statystycznych w wycenie [Hozer i in. 2002, Gnat 2008] przedstawiono histogra-
my cen rdznego typu nieruchomosci. W wigkszosci przyktadow sa to rozktady prawosko-
$ne, a nie symetryczne. Z tego powodu przed zastosowaniem bardziej zaawansowanych
narzedzi statystycznych nalezy zbada¢ posta¢ funkcyjng rozktadu cen.

Z ksztattem rozktadu wiaze si¢ rowniez inna wazna kwestia (majaca duze znaczenie
w trakcie wyceny nieruchomosci), a mianowicie czy wartos¢ $rednia jest dobrym repre-
zentantem cen w analizie rynku. Dla rozktadow niesymetrycznych doktadniejsza informa-
cje o poziomie cen wystepujacych na rynku daje warto§¢ modalna (warto$¢ najbardziej
prawdopodobna). Cytowane prace [Hozer i in. 2002, Gnat 2008] wskazuja, ze rozktad
cen nie zawsze jest symetryczny. Znajomos¢ funkcji rozktadu cen pozwolitaby zatem na
precyzyjne okre$lenie wartosci modalnej na podstawie parametrow rozktadu.

Rozktadem cen transakcyjnych nieruchomosci sa zainteresowani réwniez uczestnicy
innych rynkéw, w szczegolnosci rynkow finansowych. Okreslenie funkcji rozktadu cen
transakcyjnych nieruchomosci dostarczy¢ moze bowiem informacji o procesach generuja-
cych ten rozklad, co z kolei pozwala lepiej zrozumie¢ mechanizmy rzadzace rynkiem.
Istnieje wiele opracowan ekonomicznych dotyczacych wartosci taksacyjnych dziatek
gruntowych [Ishikawa 2006, Kaizoji i Kaizoji 2004, Kaizoji 2003, Oshiro 2003]. Ishikawa
[2006] i Kaizoji [2003] pokazali, ze rozktad wartosci taksacyjnych jednostki (1 m?2)
gruntu jest zgodny z rozktadem potggowym. W tym konteks$cie warto przytoczy¢ wyniki
dotyczace rozktadu bogactwa w spoteczenstwie, ktore zostaty opisane przez Pareto
[1897] i Gibrata [1931]. Pierwszy z cytowanych autoréw, ekonomista Vilfredo Pareto,
odkryl pod koniec dziewigtnastego wieku, ze rozktad duzych fortun w spoleczenstwie
jest zgodny z rozkladem potggowym. To znaczy, ze funkcja rozkladu bogactwa, w, ma
postaé flw) ~ wP. Wyktadnik B zwany jest rowniez indeksem Pareto i przyjmuje warto$ci
z przedziatu 1 < 8 < 2,5 [Pareto 1897, Levi i Solomon 1997, Souma 2002, Ishikawa
2006]. Odnotujmy, ze potggowy charakter funkcji dystrybucji f{w) oznacza, ze wigkszos¢
bogactwa calego spoteczenstwa jest w posiadaniu matej grupy osob, podczas gdy wigk-
szo$¢ ludzi posiada jedynie niewielka jego czgs¢. Jak jednak wskazuja wyniki ostatnich
badan, prawo Pareto opisuje tylko czgs$¢ rozktadu i stosuje si¢ do ,,duzych” wartosci bo-
gactwa. W ogolnosci dystrybucja bogactwa (dochodu) podlega bardziej ztozonemu roz-
ktadowi [Bordley i in. 1996, Souma 2002]. Juz w roku 1931 Robert Gibrat opublikowat
prace dotyczaca dystrybucji ,,matych i $rednich” majatkoéw. Okazato sig, ze jest ona
zgodna z rozktadem logarytmiczno-normalnym (log-normalnym), ktérego wtasnosci
omawiane sa w dalszych cze$ciach artykulu. Rozktad log-normalny jest bardzo powszech-
ny w ekonomii. Opisuje on na przyktad rozktad produktu krajowego brutto krajow $wiata
[Clauset i in. 2009, Limpert i in. 2001, Mitzenmacher 2003], rozktad dochodéw osobi-
stych [Kalecki 1945, Champernowne 1953], rozktad wielkosci firm [Amaral i in. 1997,
Ganugi i in. 2004, Growiec i in. 2008, Ishikawa 2008, Stanley i in. 1996] czy rozktad
wielkosci gospodarstw rolnych [Allanson 1992]. Nalezy odnotowaé, ze w minionych de-
kadach rozktad log-normalny réwniez odkryto w wielu innych dziedzinach [Crow 1988,
Fiatkowski i1 Bitner 2008], takich jak fizyka, ekologia, geologia, astronomia, medycyna,
inzynieria Srodowiska, geodezja czy lingwistyka.

Praca ta ma dwa cele. Okre$lenie postaci funkcyjnej rozktadu jednostkowych cen trans-
akcyjnych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych oraz wykazanie, ze rozkltad cen
transakcyjnych nieruchomosci odzwierciedla dystrybucje bogactwa lokalnej spotecznosci.
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WYNIKI ANALIZY
Baza danych

Dane transakcyjne pochodza z aktéw notarialnych dotyczacych uméw kupna-sprzedazy
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych potozonych w granicach administracyjnych
miasta Krakowa, zawartych w latach 1996-1999. W przedstawionej analizie uwzglednio-
no jedynie grunty o przeznaczeniu M4 pod niska zabudowe¢ mieszkaniowa. Grunty o tym
przeznaczeniu sa najczestszym przedmiotem transakcji. Ich udzial w rynku wynosit
37,23%. Z bazy usunigto jedynie transakcje dokonane w warunkach szczeg6lnych (w ra-
mach przetargu) oraz dziatki, dla ktérych wydano pozwolenie na budowe. W analizie nie
uwzgledniono rowniez transakcji dotyczacych nieruchomosci sprzedanych jako dopelnie-
nie sasiedniej nieruchomosci, dziatki-drogi, dziatki wydzielonej pod rurociag gazowy,
dziatki z linia wysokiego napigcia. Ostatecznie, po opisanych redukcjach, analiza objgto
1777 danych transakcyjnych. Ceny nieruchomosci sprowadzono na dzien ostatniej trans-
akcji w bazie. Zastosowano przy tym wskaznik trendu wzrostu cen, opisany szczegétowo
w pracach Bitner [2002a, 2003].

Rozklad cen jednostkowych gruntéw — analiza statystyczna danych

Wyjsciowy zbidr 1777 danych transakcyjnych obejmowat ceny jednostkowe, ¢, zmie-
niajace sig w przedziale od ¢, = 1,03 do ¢, = 1428,83 PLN m~2. Do analizy wyko-
rzystano 1752 transakcje, w ktorych ceny jednostkowe nie przekraczaly 500 PLN m2.
Pozostatych 25 transakcji — stanowiacych okoto 1% bazy — odrzucono. Nie dato si¢ ich
bowiem pogrupowac¢ w odpowiednio liczne klasy cenowe. Celem analizy bylo przetesto-
wanie hipotezy H, ze rozkfad cen jednostkowych, fic), jest opisany przez rozktad log-
normalny dany wzorem

2
I (c/ﬂ)J 0

1
Jo= CO'\/E exp[ 20'2

Rozktad log-normalny jest okreslony tylko dla dodatnich warto$ci zmiennej ¢ i jest
rozktadem asymetrycznym, sko$nym prawostronnie. Jednoznacznie charakteryzuja go
dwa parametry: $rednia, u, oraz odchylenie standardowe, o, zmiennej In(c).

W celu zweryfikowania hipotezy o zgodno$ci obserwowanego rozktadu cen jednost-
kowych z rozktadem log-normalnym przeprowadzono test zgodnosci chi-kwadrat Pearso-
na. Warto$¢ statystyki y2 liczona byta ze wzoru [Aczel 2000]:

(0 -E)
E.

1

=3 o)

i=1
gdzie O, to warto$¢ obserwowana bedaca liczba cen w i-tym przedziale; E; jest odpowia-
dajaca wartoscia teoretyczna (oczekiwana), ktéra wynika z hipotezy. Liczba n jest rowna
liczbie przedziatéw, na ktére zostat podzielony przedziat zmiennos$ci cen jednostkowych.
Warto$¢ teoretyczna liczono wedtug wzoru:
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N CIn’(¢/p) 3
cia\/g exp( 202 J ®

gdzie ¢; oznacza $rodek i-tego przedzialu, a NV jest czynnikiem normalizacyjnym. Parame-
try rozktadu N, u, 1 0 wyznaczone byly jako wynik procedury dopasowania. Zastosowano
procedurg dopasowania bez normalizacji [Nowak 2002], uzywajac metody najmniejszych
kwadratow [Aczel 2000, Nowak 2002]. Statystyka dana wzorem (2) ma rozktad chi-kwa-
drat, ;(jzf, o f=(n-p-—1) stopniach swobody, gdzie p oznacza liczbg parametréw wy-
znaczanych w procesie dopasowania. W przeprowadzonej analizie p = 3, poniewaz wy-
znaczano trzy parametry.

Bardzo wazne jest, aby sposob grupowania danych w klasy nie miat wptywu ani na
warto$ci wyznaczanych parametrow, ani na wyniki testu zgodnosci. W celu sprawdzenia
wplywu podziatu na klasy wykonano obliczenia dla czterech roznych sposoboéw podziatu.
W kazdym przypadku startowano od ustalonej liczby klas, n, = 40, 30, 25, 20. Przyjmuje
sig¢ [Aczel 2000], ze test zgodnosci chi-kwadrat mozna stosowaé, jesli liczba obserwacji
w kazdym przedziale jest wigksza lub rowna pigé. Z tego powodu, dla kazdego wyjscio-
wego podziatu na n,, klas, dokonano nastgpnie taczenia sasiednich przedziatow, tak aby
spetni¢ ten warunek. Warto§¢ obserwowana, O;, w przedziale powstatym z potaczenia k
sasiednich przedziatéw liczona byta jako $rednia z nastgpujacego wzoru:

El':

0, =l )

gdzie, O, oznacza liczbg cen w s-tym przedziale. Srodek przedziatu, ¢;, liczony byt jako

srednia arytmetyczna Srodkow, c, faczonych przedziatow,

g, =321 (5)

Jak wynika z opisanej wyzej procedury taczenia przedziatow, histogram sktadat sig¢
z liczby klas, n, mniejszej niz poczatkowa liczba n,,. Wartosci n, oraz n dla czterech spo-
sobow podziatow podano w pierwszej kolumnie tabeli 1.

Rysunek 1 przedstawia histogram f{c) cen jednostkowych nieruchomosci gruntowych,
otrzymany dla podziatu na n = 32 przedziaty. Linig ciagla wykreslono dystrybucj¢ log-
-normalna z parametrami wyznaczonymi przez dopasowanie metoda najmniejszych kwa-
dratow. Jakos¢ dopasowania funkcji rozktadu do danych oceni¢ mozna lepiej na rysunku 2,
na ktérym obie osie wspotrzednych przedstawiono w skalach logarytmicznych. Jak wi-
daé, dane empiryczne bardzo dobrze pasuja do dystrybucji log-normalne;j, ktora na skali
podwojnie logarytmicznej ma ksztalt paraboli. Wartoséci parametrow u i o, ktore determi-
nuja ksztalt dystrybucji, otrzymane dla wszystkich czterech sposobow podziatu na klasy,
zestawiono w tabeli 1 (Warto$ci czynnika normalizacyjnego, N, w tabeli pominigto).
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Tabela 1. Zestawienie wynikow analizy
Table 1. Summary of results of the analysis

n (ng) 4 [PLN m 2] o 12

32 (40) 59.8+79 0,956 + 0,080 30,857 42,585
26 (30) 60,9 + 6,3 0,915 + 0,063 21,790 35,563
23 (25) 61,1 £53 0,897 + 0,053 16,380 32,007
19 (20) 61,9 +4,7 0,894 + 0,049 13,340 27,204

W pierwszej kolumnie podano liczbg klas, n, oraz — w nawiasach — wyjsciowa liczbg klas, n,,.
Druga i trzecia kolumna zawiera warto$ci parametrow rozktadu, u i o, otrzymanych przez dopaso-
wanie metoda najmniejszych kwadratow. Dwie ostatnie kolumny przedstawiaja, odpowiednio,
warto$¢ statystyki y2 policzona ze wzoru (2) oraz odpowiednia warto$¢ krytyczna Xn-4,q dla
a =0,1. Dla kazdej liczby klas spetniony jest warunek y;,_4 ,

The first column presents the number of bins, n, and — in the brackets — the initial number of bins,
ny. In the second and third column, the parameters of the distribution, x4 and o, obtained from the
least-squares fit are given. Two last columns present, respectively, the statisics x2 calculated from
equation (2), and the corresponding critical value ;(5_4’!1 for a = 0,1. For each number of bins
the condition ;(3_4’0, is satisfied

100

0 100 200 300 ., 400 500
cena jednostkowa [PLN m |

)
unit price [PLN m ]

@ dane transakcyjne
transaction data

— dopasowany rozktad log-normalny
fit of the log-normal distribution

Rys. 1. Histogram jednostkowych cen nieruchomosci gruntowych otrzymany dla n = 32 prze-
dzialéw. Linia ciagla przedstawia rozktad log-normalny z parametrami wyznaczonymi
przez dopasowanie metoda najmniejszych kwadratow

Fig. 1. Histogram of the unit land prices obtained for » = 32 bins. The solid line represents the
log-normal distribution fitted to the data using the least-squares method
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Rys. 2. Dane z rysunku 1 przedstawione na wykresie podwdjnie logarytmicznym
Fig. 2. The same as in Fig. 1, plotted in the double logarithmic scale

Wyniki przedstawione w tabeli 1 dowodza, Zze sposob podziatu na klasy nie miat wigk-
szego wplywu na otrzymane warto$ci parametrow. Zmieniajg si¢ one bowiem w grani-
cach bledu statystycznego i oscyluja wokot éredniej wartosci u = 60,9 PLN m2 oraz
o=0,916.

Wartosci statystykl %2 policzone na podstawie wzoru (2) oraz odpowiednie wartosci
krytyczne ;(n 4, dla poziomu zgodno$ci a = 0,1 dla roznej liczby klas, n, podaja dw1e
ostatnie kolumny tabeli 1. Jak wida¢, dla kazdego podziatu na klasy, wartosci statystyki x>
sa mniejsze od wartosci krytycznych. Oznacza to, ze nie ma podstaw do odrzucenia po-
stawionej hipotezy H, ze rozktad cen jednostkowych nieruchomosci gruntowych jest
log-normalny.

DYSKUSJA

W poprzednim rozdziale pokazano, ze rozktad cen jednostkowych w transakcjach
dokonanych na rynku krakowskim jest log-normalny. Jest on powszechnie obserwowany
w ekonomii. W szczegdlnosci z rozkladem log-normalnym jest zgodny rozktad tak zwa-
nej malej i $redniej wielko$ci bogactwa [Gibrat 1931]. Grunty o przeznaczeniu M4 pod
niska zabudowe, bedace przedmiotem analizy w tej pracy, kupuja gltéwnie indywidualni
nabywcy. Stad mozna wnioskowaé, ze rozklad cen jednostkowych nieruchomosci
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gruntowych odzwierciedla rozklad bogactwa lokalnej spotecznosci. Oznacza to réw-
niez ze, parametry rozktadu cen — wielkosci u oraz o wystepujace w réwnaniu (1) — cha-
rakteryzuja zasobno$¢ spoleczenstwa w badanym okresie. Mimo ze analiza dotyczy ryn-
ku krakowskiego, mozna oczekiwaé, ze dystrybucja log-normalna jest uniwersalna
1 opisuje rozktad cen jednostkowych w innych polskich miastach. Lokalna specyfika po-
winna przejawiaé si¢ jedynie w warto$ciach parametrow u oraz o charakteryzujacych
rozktad log-normalny.

Istnieje prosty model opisujacy dynamike bogactwa w spoteczenstwie, ktory prowa-
dzi do rozktadu log-normalnego. Zaproponowat go Gibrat [1931] (tak zwana reguta pro-
porcjonalnego wzrostu). Wspomniany model opiera si¢ na zatozeniu, ze zmiana wielko-
$ci majatku wybranego inwestora opisana jest przez nast¢pujacy proces stochastyczny:

w(te+1)=w(t)n(e), (6)

gdzie: ¢ — kolejne chwile czasowe (kroki inwestycyjne), na ktore okreslamy wielkos¢ bo-
gactwa; w(f) — bogactwo indywidualnego inwestora w chwili # #(t) — zmienna losowa,
ktoérej rozktad ma skonczona Srednia i wariancjg. Z matematycznego punktu widzenia
rownanie (6) opisuje stochastyczny proces multiplikatywny [Sornette, Cont 1997]. Ma
ono réwniez naturalna, do$¢ prosta interpretacje ekonomiczna. Opisuje sytuacje, w ktorej
kapitat w(z) zainwestowano ze stopa zwrotu [5(¢) — 1]. Jesli () > 1, kapitat inwestora po-
wigksza sig, w przeciwnym wypadku maleje. Zmienna losowa #(¢) odpowiada zatem za
przyrosty lub ubytki kapitatu w kolejnych krokach inwestycyjnych. Po obustronnym zlo-
garytmowaniu, prawa strona rownania (3) przeksztatca si¢ w sume¢ logarytméw zmienne;j
stochastycznej 7(?) i kapitalu poczatkowego wy:

lnw(t+1):lnn(t)+ln77(t—l)+...+lnwo, 7

Stad, na podstawie centralnego twierdzenia granicznego [Nowak 2002], wynika, ze
logarytm wielko$ci bogactwa, ma rozktad normalny. Oznacza to, ze dla procesu stocha-
stycznego zdefiniowanego rownaniem (6) rozklad bogactwa, f{w), jest rozktadem log-
normalnym opisanym rownaniem (1).

W tym miejscu warto zwrdci¢ uwage na wazng réznice migdzy cenami transakcyjny-
mi a warto$ciami taksacyjnymi nieruchomosci. Ceny transakcyjne — bedace przedmiotem
analizy prezentowanej w tej pracy — pochodza z aktow notarialnych, natomiast warto$ci
taksacyjne (assessed values of land) sa wyliczane przez rzeczoznawcow majatkowych raz
do roku i stanowia podstawe podatku katastralnego. Sposdb okreslania wartosci taksacyj-
nych i transakcyjnych rézni si¢ zatem zasadniczo. Roznice dotycza rowniez liczebnosci
populacji oraz struktury nieruchomosci sprzedawanych i nieruchomosci wycenianych.
Corocznej taksacji w krajach, gdzie wprowadzono podatek katastralny, podlegaja prawie
wszystkie nieruchomos$ci gruntowe. Przedmiotem transakcji jest natomiast ich niewielki
procent. W przypadku Krakowa w analizowanym okresie 1996—-1999 dokonano 6505
transakcji gruntami niezabudowanymi [Bitner 2002b], w tym odnotowano 127 odsprze-
dazy 1 9 potrojnych sprzedazy tej samej nieruchomosci. Oznacza to, ze w ciagu czterech
lat sprzedano jedynie 6,35% powierzchni calego zasobu dziatek polozonych w granicach
administracyjnych miasta. Opisane réznice miedzy ceng a warto$cia maja odzwierciedle-
nie w rozktadach jednostkowych cen transakcyjnych i warto$ci taksacyjnych.
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Rozktad warto$ci taksacyjnych zbadano i doktadnie opisano dla nieruchomos$ci w Ja-
ponii. Ishikawa [2006] przeprowadzil analiz¢ rozktadu jednostkowych warto$ci taksacyj-
nych nieruchomosci gruntowych. Nalezy dodaé, ze warto$¢ taksacyjna w Japonii jest
okreslana oddzielnie dla gruntu i oddzielnie dla budynkéw oraz innych czesci sktado-
wych nieruchomosci. Ishikawa wykorzystal dane taksacyjne z 23 lat. Liczebno$¢ baz da-
nych w poszczegolnych latach rosta od okoto 6000 do 30 000. Dla tak znacznej rozpigtosci
czasowej 1 réznicy w liczbie danych okazato sig¢, ze w kazdym roku rozktad jednostko-
wych warto$ci taksacyjnych jest zgodny z rozktadem Pareto. Nalezy zatem oczekiwac,
ze rozktad Pareto jest tak zwanym rozktadem generycznym wartosci taksacyjnych. Z ana-
lizy przedstawionej w tym artykule oraz wynikdéw zawartych w pracy Ishikawy [2006]
wynika, ze rozktad cen transakcyjnych i rozktad wartosci taksacyjnych opisuje inny ro-
dzaj funkcji.

W tej pracy do analizy wykorzystano ceny jednostkowe, nie za$ ceny catych nieru-
chomosci. Jest to podyktowane faktem, ze zardwno wartos¢, jak i ceng ustala si¢ najpierw
dla jednostki powierzchni nieruchomos$ci. Hozer i in. [2002] i Gnat [2008] przedstawili
histogramy rozkladéw jednostkowych cen (cen 1 m?) dla réznego typu nieruchomosci.
Histogramy: cen transakcyjnych i ofertowych domoéw, cen ofertowych mieszkan w Pary-
zu, stawek czynszu uzyskiwanych w przetargach na najem lokali uzytkowych [Hozer i in.
2002] czy histogram wartosci rynkowej wycenianych nieruchomosci niezurbanizowanych
[Gnat 2008] wskazuja jednoznacznie, ze nie s to rozkltady Gaussa. Sa one zdecydowanie
prawostronnie skosne, co pokrywa si¢ wynikami pokazanymi w tej pracy.

Przeprowadzona analiza bazuje na danych z lat 1996-1999. Nalezy jednak podkre-
$li¢, ze cho¢ sa to dane sprzed prawie dziesigciu lat, nie ma to znaczenia dla prezentowa-
nego wniosku. Dotyczy on bowiem postaci funkcyjnej rozktadu cen nieruchomosci, ktora
jest niezalezna od czasu wlasnoscia rynku. Z biegiem lat zmienia¢ moga si¢ jedynie para-
metry rozktadu — wielko$ci ¢ oraz o.

PODSUMOWANIE

W artykule pokazano, ze rozktad jednostkowych cen transakcyjnych nieruchomosci
gruntowych jest zgodny z rozktadem log-normalnym. Zgodno$¢ ta sugeruje, ze jednost-
kowe ceny transakcyjne odzwierciedlaja stan zasobnosci inwestoréw dziatajacych na ryn-
ku. Rozktad log-normalny jest generycznym rozktadem matej i $redniej zasobnosci, nie-
zaleznym od typu rynku. Tego samego typu rozktadu nalezy si¢ zatem spodziewa¢ dla
cen jednostkowych sprzedanych mieszkan.

Roéznica w postaciach funkcyjnych rozktadow cen transakcyjnych i warto$ci taksacyj-
nych wskazuje na r6ézny charakter tych wielkosci. W Polsce nie opracowano jeszcze
algorytmu masowej wyceny, okreslajacego wartos¢ taksacyjna nieruchomosci. Wyniki za-
prezentowane w artykule pokazujq jednak, ze nie mozna w sposob bezposredni przenosic
informacji o cenach nieruchomosci na ich warto$ci taksacyjne. Wartosci taksacyjne po-
winny uwzgledniaé i odzwierciedla¢ o wiele wigcej informacji o nieruchomosciach niz te
pochodzace od ich nabywcow. Rdéznice w rozkladach cen i warto$ci nieruchomosci sa
przejrzystym przyktadem réznic w znaczeniach pojeé ceny i wartosci. Dlatego, tworzac
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system informacji o nieruchomosciach [Kuryj, Zrobek 2005], warto zamiescié¢ informacje
zarowno o cenach, jak i o warto$ciach nieruchomosci.

Otrzymany wynik wskazuje rowniez na potrzebe doktadnej wstepnej analizy statystycz-
nej danych o nieruchomosciach. Zakladajac a priori, ze rozktad cen transakcyjnych jest
rozktadem Gaussa, mozna popehic¢ btad. W szczegdlnosci takie niezweryfikowane zatoze-
nie powoduje stosowanie nieodpowiednich testow statystycznych. Dlatego by poprawnie
dobrac i stosowac narzedzia statystyczne, warto zbada¢ posta¢ funkcyjna rozktadu cen.
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DISTRIBUTION OF UNIT PRICES OF UNDEVELOPED LAND

Abstract. In this paper we determined the distribution function of unit land prices
of undeveloped land. The analysis was based on 1752 sale transactions in Krakow.
We found that the data follows the log-normal distribution with very high significance
level. The result obtained suggests that the distribution function of the unit land prices is
the same as that of small and middle ranges of society wealth.
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USTALENIE STOPNIA ZAPOTRZEBOWANIA NA DANE
EWIDENCYJNE W GOSPODARCE PRZESTRZENNEJ

Kazimierz Zwirowicz

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Gospodarka przestrzenna jest interdyscyplinarna dziedzinag dziatalno$ci
cztowieka w przestrzeni, utozsamiang przede wszystkim z planowaniem przestrzennym,
wycena nieruchomosci 1 gospodarka nieruchomosciami. Warunkiem skutecznosci tych
dziatan jest oparcie ich na wielu informacjach pochodzacych z réznych zrodet. Jednym
z takich zrodet o charakterze podstawowym jest ewidencja gruntdéw i budynkow, w ktorej
zgromadzone sa dwa rodzaje danych ewidencyjnych — przestrzenne i opisowe. Dazenie do
optymalnego zagospodarowania otaczajacej przestrzeni przyniesie oczekiwane rezultaty
tylko wowczas, gdy w okre$lonych dziataniach praktycznych beda wykorzystywane dane
ewidencyjne tworzace w tym celu wyselekcjonowany zestaw i charakteryzujace si¢ wysoka
jakoscia. Sformutowanie takiego zbioru jest mozliwe po ustaleniu, na podstawie wynikow
analizy przepisow prawnych regulujacych przebieg wybranych dziatan zwiazanych
z gospodarka przestrzenna, tabeli priorytetdow zapotrzebowania na okreslone rodzaje
danych ewidencyjnych. Fakt wykorzystywania danych ewidencyjnych w réznych
dziataniach cztowieka w przestrzeni powoduje takze potrzebg okre§lenia ich
wielozadaniowos$ci w gospodarce przestrzennej. Cel ten moze by¢ osiagnigty przez
uwzglednienie ustalonych priorytetdw zapotrzebowania. Jako$¢ dokumentacji ewidencyjnej
wykorzystywanej do realizacji zadan zwiazanych z gospodarka przestrzenng powinna by¢
oceniona przez osoby zwigzane zawodowo z planowaniem przestrzennym, gospodarka
nieruchomos$ciami i wycena nieruchomosci. Chcac osiagnaé zamierzony cel badan,
postuzono si¢ opiniami 67 ekspertéw, a wyniki badan opracowano z zastosowaniem metody
punktowej. Ustalono, ze najbardziej pozadanymi danymi z punktu widzenia gospodarki
przestrzennej sa: numer dzialki ewidencyjnej, jej powierzchnia, dane o wlascicielu i dane
opisowo-informacyjne umieszczone w dokumentach ewidencyjnych. Spos$réd badanych
dokumentéw ewidencyjnych eksperci najwyzej ocenili jako$¢ mapy ewidencyjnej.

Stowa kluczowe: gospodarka przestrzenna, ewidencja gruntéw i budynkow, dane
ewidencyjne.
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Warminsko-Mazurski w Olsztynie, Katedra Geodezji Rolnej i Katastru, ul. Prawochenskiego 15,
10-724 Olsztyn, e-mail: kazimierz.zwirowicz@uwm.edu.pl
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WPROWADZENIE

W zorganizowanej dziatalnos$ci, szczeg6lnie o charakterze przestrzennym, jednym
z podstawowych elementéw podejmowania skutecznych i racjonalnych decyzji jest po-
siadanie informacji przestrzennej, czyli informacji o potozeniu, geometrycznych wiasci-
wosciach i przestrzennych relacjach obiektow, ktore moga by¢ identyfikowane w odnie-
sieniu do Ziemi.

W celu uzyskania optymalnych efektow gospodarowania przestrzenig niezbgdne jest
zatem nie tylko uscislenie zakresu zadan migdzy jednostkami uczestniczacymi w aktyw-
nej gospodarce przestrzennej, wzajemnych uwarunkowan oraz powiazan, ale przede
wszystkim dysponowanie odpowiednim, pod wzgledem merytorycznym, zestawem da-
nych o przestrzeni.

Informacje opisujace przestrzen nie mieszcza si¢ w zadnym z istniejacych w Polsce
samoistnych zbioréw danych, lecz znajduja si¢ w réznych zrédtach danych. Jednym
z nich, traktowanym jako zrodto podstawowe, jest ewidencja gruntow i budynkow.

CHARAKTERYSTYKA EWIDENCJI GRUNTOW I BUDYNKOW JAKO
ZRODLA INFORMACJI DLA GOSPODARKI PRZESTRZENNEJ

Ewidencja gruntéw i budynkow jest to jednolity dla kraju, systematycznie aktualizo-
wany zbior informacji o gruntach, budynkach i lokalach, ich wiascicielach oraz o innych
osobach fizycznych lub prawnych wladajacych tymi gruntami, budynkami i lokalami
[Rozporzadzenie Ministréw... Dz.U. nr 45, poz. 453].

Rejestr publiczny, ktorym jest ewidencja gruntdw i budynkow, obejmuje informacje
dotyczace [Ustawa z dnia 17 maja 1983 r. ... Dz.U. z 2005 r. nr 240, poz. 2027]:

a) gruntdw — potozenia ich granic, powierzchni, rodzajéow uzytkow gruntowych oraz ich
klas gleboznawczych, oznaczenia ksiag wieczystych lub zbioréw dokumentdw,

b) budynkow — ich polozenia, przeznaczenia, funkcji uzytkowych i ogédlnych danych
technicznych,

c) lokali — ich potozenia, funkcji uzytkowych oraz powierzchni uzytkowe;.

W ewidencji gruntéw i budynkow wykazuje si¢ takze:

a) wilasciciela, a w odniesieniu do gruntéw panstwowych i samorzadowych — inne osoby
fizyczne lub prawe, w ktorych wiadaniu znajduja si¢ grunty, budynki Iub ich czesci,
b) informacje o miejscu zamieszkania lub siedzibie wiascicieli i wtadajacych nierucho-

mosciami,
¢) informacje o wpisaniu nieruchomosci lub ich czgsci sktadowych do rejestru zabytkow,
d) warto$ci nieruchomosci.

Funkcjonowanie ewidencji gruntéw i budynkow z punktu widzenia gospodarki prze-
strzennej osiagnie optimum, jezeli system ten spetni nie tylko wiele warunkéw technicz-
nych, organizacyjnych i ekonomicznych [Rozporzadzenie Ministra... Dz.U. nr 38, poz.
454, Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. ... Dz.U. z 2005 r. nr 240, poz. 2027, Wilkowski
2006, Wytyczne... 2003, Zwirowicz 2006a, 2006b, 2006¢], ale takze bedzie systemem
przyjaznym dla beneficjentow, w tym poprzez sformutowanie optymalnego pod wzgle-
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dem ilosciowym 1i jako$ciowym zbioru danych ewidencyjnych decydujacych o sposobie

realizacji dziatan w zakresie takim jak:

— waloryzacja poszczegdlnych obszarow i okreslanie potrzeb dotyczacych opracowan
urbanistycznych z uwzglednieniem mozliwosci ich realizacji,

— wykonywanie opracowan urbanistycznych,

— przeznaczenie teren6w na roézne cele, dokonywane w planowaniu przestrzennym przez
decyzje przestrzenne, powiazane z zamierzeniami gospodarczymi,

— wycena nieruchomosci,

— ochrona gruntdéw rolnych i lesnych,

— aktywne gospodarowanie i zarzadzanie nieruchomos$ciami.

SFORMULOWANIE PROBLEMU BADAWCZEGO

Celem opracowania jest ustalenie priorytetow zapotrzebowania na dane ewidencyjne
wykorzystywane w wybranych dziataniach, uznanych za podstawowe w dziatalnosci do-
tyczacej gospodarki przestrzennej (ujgcie indywidualne) i w ramach interdyscyplinarnego
dziatania postrzeganego jako laczna realizacja zadan o charakterze podstawowym (ujgcie
globalne). Zaktada si¢ przy tym, ze wyniki przeprowadzonych badan nie tylko moga stano-
wi¢ pewnego rodzaju propozycje sformutowania zestawu danych ewidencyjnych niezbed-
nych do realizacji zadan zwiazanych z gospodarka przestrzenna, ale takze rozwiazania
problemu ksztattowania zakresu informacyjnego ewidencji gruntéw i budynkow w ogole.

W szczegdlnosci podejmowane badania odnosza si¢ do:

— ustalenia stopnia waznosci danych ewidencyjnych w odniesieniu do kazdej wybrane;j
dziedziny praktycznej, w ktorej sa one wykorzystywane oraz w ujgciu ogédlnym,
z punktu widzenia catosci problemu gospodarki przestrzennej,

— okreslenia stopnia wielozadaniowosci danych ewidencyjnych z punktu widzenia go-
spodarki przestrzenne;j,

— oceny dokumentacji ewidencyjnej wykorzystywanej do realizacji zadan zwiazanych
z gospodarka przestrzenna.

METODYKA BADAN

W zwiazku z celem podejmowanych badan uznano, ze najodpowiedniejszymi meto-
dami badawczymi beda analiza logiczna i metoda ekspertow. Ze wzgledu na fakt, ze ob-
szar gospodarki przestrzennej jest bardzo rozlegly do badan przyjeto jedynie niektore,
traktowane jako podstawowe, aspekty dziatalnosci cztowieka w otaczajacej jego prze-
strzeni, a mianowicie:

A. planowanie przestrzenne,

B. wyceng nieruchomosci niezurbanizowanych,

C. wyceng nieruchomosci zurbanizowanych,

D. gospodarowanie nieruchomo$ciami Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorial-
nego,
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E. ochrong gruntéw rolnych i lesnych,

F. scalenie gruntéw,

G. podzial nieruchomosci,

H. rozgraniczenie nieruchomosci,

1. gospodarowanie nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa.

Zatozono, ze ustalenie priorytetow wykorzystania okreslonych danych ewidencyjnych
w tych wybranych dziedzinach moze nastapi¢ na podstawie wynikéw analizy tresci prze-
pisow prawnych regulujacych przebieg konkretnego postgpowania administracyjnego
i uwag 0s6b zatrudnionych w pracowniach zwigzanych z planowaniem przestrzennym,
w wydziatach gospodarki nieruchomo$ciami ani w urzgdach gmin i miast oraz starostw
powiatowych, w biurach wyceny nieruchomosci, a takze geodetow uprawnionych wykonu-
jacych ustugi geodezyjne na potrzeby gospodarki przestrzennej. W tej sytuacji, positkujac
si¢ aktami prawnymi [Rozporzadzenie Ministrow... Dz.U. nr 45, poz. 453, Rozporzadze-
nie Rady Ministréw z dnia 7 grudnia... Dz.U. nr 268, poz. 2663, Rozporzadzenie Rady
Ministrow z dnia 4 maja... Dz.U. nr 86, poz. 736, z pé6zn. zm., Ustawa z dnia 26 marca
1982 r. ... Dz.U. z 2003 r. nr 178, poz. 1749 z p6zn. zm., Ustawa z dnia 17 maja 1986 1. ...
Dz.U. z 2005 r. nr 240, poz. 2027, Ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. Dz.U. z 2007 r.
nr 231, poz. 1700 z pézn. zm., Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. ... Dz.U. z 2004 r. nr 121,
poz. 1266 z pdzn. zm., Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. ... Dz.U. z 2004 r. nr 261,
poz. 2603 z pdzn. zm., Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. ... Dz.U. nr 80, poz. 717, z p6zn. zm.]
i opiniami 67 respondentéw ustalono zakres zapotrzebowania na kazda badana dang ewi-
dencyjna z punktu widzenia kazdego wyodrebnionego dziatania zwigzanego z gospodar-
ka przestrzenna. Zalozono, ze istnieje mozliwos¢ udzielenia odpowiedzi: ,,a” (dana ewi-
dencyjna nie wykorzystywana), ,,b” (dana ewidencyjna sporadycznie wykorzystywana)
i,c” (dana ewidencyjna zawsze wykorzystywana) w danej dziedzinie gospodarki prze-
strzennej. W ten sposob uzyskano zbidr odpowiedzi w odniesieniu do kazdej badanej da-
nej ewidencyjnej w ramach wyodrebnionego rodzaju dziatan praktycznych.

W celu matematycznego opracowania tych wynikow wzgledna warto$¢ poszczegol-
nych wariantow odpowiedzi wyrazono liczba punktéw (wskaznik sumaryczny). W zwiaz-
ku z tym, ze odpowiedz ’a” oznaczala brak wykorzystywania danej ewidencyjnej, przyje-
to, ze bedzie ona rowna zero. Skoro odpowiedz ,,c” byta kojarzona z najwigkszym
wplywem na oceng, przyjeto dla niej wartos¢ dwoch punktow, za§ odpowiedz ,,b” zostata
zrbwnowazona warto$cia jednego punktu. Warto$¢ wskaznikoéw sumarycznych obliczono
jako sume punktéw przypisanych konkretnej danej ewidencyjnej, ustalonych z punktu wi-
dzenia wyodrebnionego dziatania zwiagzanego z gospodarka przestrzenna. Zatozono jed-
noczesnie, ze najwartosciowsza z punktu widzenia celu podejmowanych badan jest ta
dana ewidencyjna, ktorej przypisano najwigksza liczbe punktow.

W celu zobrazowania zréznicowania obliczonych wartosci liczbowych wskaznikow
sumarycznych okreslono priorytet zapotrzebowania na dane ewidencyjne wykorzystywane
w dziatalnosci zwiazanej z gospodarka przestrzenng — wydzielono 3 przedzialy klasyfi-
kacyjne. Skoro dla wskaznika sumarycznego kazdej danej ewidencyjnej mozna przypisac
maksymalnie 18 punktéw, ustalono nastgpujace kryteria zaliczania danej ewidencyjnej do
konkretnego przedziatu klasyfikacyjnego:
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— =< 6,0 punktéw — niski priorytet zapotrzebowania na dana ewidencyjna (I stopien zapo-
trzebowania — N),

— 7,0-12,0 punktéw — $redni priorytet zapotrzebowania na dang ewidencyjng (II stopien
zapotrzebowania — S),

— = 13,0 punktéw — wysoki priorytet zapotrzebowania na dana ewidencyjna (III stopien
zapotrzebowania — W).

Przyjeto, ze suma punktow przypisanych dla kazdego wyodrebnionego podstawowe-
go dziatania zwiazanego z gospodarka przestrzenna, z punktu widzenia zapotrzebowania
na konkretna dana ewidencyjna, moze stanowi¢ podstawe do ustalenia stopnia jego po-
wigzania z zakresem informacyjnym ewidencji gruntéw i budynkow. Jezeli wigc dla kaz-
dego dziatania mozna przypisa¢ maksymalnie 42 punkty, to ustalone kryteria klasyfikacji
dla kazdego z przyjetych 3 stopni zaleznosci (powiazania) danego dzialania z zakresem
informacyjnym tego systemu przedstawiaja si¢ nastgpujaco:

— =< 14,0 punktéw — I stopien zaleznosci (staba),
— 15,0-28,0 punktow — II stopien zaleznosci ($rednia),
— = 29,0 punktéw — III stopien zaleznosci (wysoka).

Sposrod danych ewidencyjnych przedstawionych w rozporzadzenia Rady Ministrow...
[Dz.U. nr 86, poz. 736 z p6ézn. zm.], w wyniku przeprowadzonej analizy merytorycznej,
do badan przyjeto:

1) granice jednostek zasadniczego trojstopniowego podziatu terytorialnego panstwa,
2) kontury uzytkéw gruntowych i ich oznaczenia na mapie ewidencyjnej,
3) kontury klas gleboznawczych i ich oznaczenia na mapie ewidencyjnej,
4) kontury budynkéw na mapie ewidencyjnej,
5) granice i numery dziatek ewidencyjnych jako element tre§ci mapy ewidencyjnej,
6) powierzchnig dziatki ewidencyjnej,
7) powierzchnig uzytkéw gruntowych i klas gleboznawczych w dzialce ewidencyjnej,
8) warto$¢ dziatki ewidencyjnej,
9) numer i powierzchni¢ jednostki rejestrowej gruntow,
10) oznaczenie KW,
11) powierzchnig grup rejestrowych,
12) dane o wiascicielu lub wladajacym dziatka ewidencyjna,
13) numeryczny opis granic dziatki ewidencyjne;j,
14) dane dotyczace dzialek ewidencyjnych wchodzacych w skiad danego obrgbu ewi-
dencyjnego,
15) dane dotyczace uzytkéw gruntowych i klas gleboznawczych na terenie danego obre-
bu ewidencyjnego,
16) rok zakonczenia budowy budynku,
17) material, z ktérego zbudowane sa $ciany zewnetrzne budynku,
18) liczbe kondygnacji nadziemnych oraz liczb¢ kondygnacji podziemnych,
19) rodzaj budynku ze wzgledu na jego podstawowa funkcje,
20) dane opisowo-informacyjne umieszczone w operacie ewidencyjnym,
21) numer rejestru zabytkéw prowadzonego na podstawie przepisow o ochronie dobr
kultury.
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Zaktada sig, ze uwzglednienie faktu, ze dana ewidencyjna jest zawsze wykorzystywa-
na w przyjetych do badan podstawowych dzialaniach zwiazanych z gospodarka prze-
strzenna (wariant odpowiedzi c), moze stanowi¢ podstawe do wskazania stopnia jej wie-
lozadaniowosci. W tej sytuacji, w zalezno$ci od krotno$ci przypisania oceny ,,2” dla
okreslonej danej ewidencyjnej, zasady ustalania stopni wielozadaniowos$ci danych ewi-
dencyjnych sformutowano w nastgpujacy sposob:

— I stopien wielozadaniowosci — gdy wariant odpowiedzi ,,c” odnosi si¢ do 3 dziatan
podstawowych,

— II stopien wielozadaniowos$ci — gdy wariant odpowiedzi ,,c” odnosi si¢ do 6 dziatan
podstawowych,

— III stopien wielozadaniowos$ci — gdy wariant odpowiedzi ,,c” odnosi si¢ do 7 i wigcej
dziatan podstawowych.

Dazenie starosty do zapewnienia optymalnych warunkéw funkcjonowania ewidencji
gruntéw i budynkéw powinno obejmowacé takze dzialania majace na celu stworzenie od-
powiednich warunkéw udostgpniania danych ewidencyjnych. Majac to na uwadze, uzna-
no za uzasadnione objecie analiza czterech obszaréw badawczych:
zakresu informacyjnego ewidencji gruntéw i budynkow,

— wiarygodnos$ci danych ewidencyjnych (stopnia zaufania do danych),

dostepnosci danych ewidencyjnych (sposobu udostgpniania danych i czasu oczekiwa-
nia na nie),

— tre$ci mapy ewidencyjne;j.

Respondenci (osoby zawodowo zwiazane z gospodarka przestrzenna) w celu wyrazenia
swojego stanowiska w tej kwestii mieli do wyboru pigciostopniowa skalg ocen (od 1 do 5):
1 — niedostateczna,

2 — mierna,
3 — $rednia,
4 — dobra,

5 — doskonata ocena stanu danego obszaru funkcjonowania ewidencji gruntéw i budynkow.
Ostatecznag oceng dla kazdego z przyjetych do analizy obszaré6w badawczych obliczo-
no jako $rednia z zaproponowanych przez respondentéw ocen.

WYNIKI BADAN

Wyniki dotyczace okreslenia priorytetow zapotrzebowania na dane ewidencyjne
przedstawiono w tabeli 1. Tabela ta zawiera takze ustalone stopnie powiazania podstawo-
wych aspektow dziatalno$ci cztowieka w przestrzeni z zakresem informacyjnym ewiden-
¢cji gruntdéw i budynkow.

Wyniki przeprowadzonej przez respondentéw oceny dokumentacji ewidencyjnej wy-
korzystywanej do realizacji zadan zwiazanych z gospodarka przestrzenna zawiera tabela 2.
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Tabela 1 Tabela priorytetdw zapotrzebowania na okreslone rodzaje danych ewidencyjnych
Table 1. Table of priorities of the demand for the definite kinds of cadastral data

Liczba punktéw przypisana danej ewidencyjnej z punktu widzenia

Lp danej wyodrgbnionego dzialania zwigzanego z gospodarka przestrzenng Priorytet
ewidencyjnej oznaczonego symbolem: Surrp zapotrzebo-
No. Number of points attributed to the cadastral data connected punktow wania
of cadastral with the distinguished task from spatial management point of view, Surp Priority
data marked with a symbol: of points of the demand
A B C D E F G H 1
1 2 0 0 2 0 1 1 0 2 8 I
2 2 2 0 2 1 2 2 0 2 13 1T
3 2 2 0 2 1 2 2 0 2 13 11
4 2 0 2 1 0 1 1 1 1 9 I
5 2 2 2 2 2 2 2 2 2 18 it
6 1 2 2 2 2 2 2 2 2 17 11
7 1 2 0 2 2 2 2 1 2 14 1T
8 0 2 2 1 0 0 1 0 1 7 I
9 1 0 0 1 0 2 2 1 1 1T
10 0 2 2 1 0 2 2 2 1 12 I
11 1 0 0 0 0 0 0 0 0 1 I
12 1 2 2 2 2 2 2 2 2 17 I
13 0 0 0 0 2 2 2 2 0 8 I
14 1 0 0 2 0 2 0 0 2 7 1T
15 2 1 0 2 0 0 0 0 2 7 I
16 1 0 2 1 0 0 0 0 0 5 I
17 0 0 1 1 0 0 0 0 1 3 I
18 1 0 0 0 0 0 0 0 0 1 I
19 1 0 1 1 0 0 0 0 1 4 I
20 2 2 2 2 2 2 2 2 2 18 111
21 2 1 1 1 0 1 1 0 1 8 1T
Laczna liczba
punktow 25 20 19 28 14 25 24 15 27
Total numer
of points
Stopien
%‘;ﬁ;ﬁamﬁ s s s s N S s s s
of connection
Zrédlo:  Ustalenia wiasne

Source:

Own study
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Tabela 2. Ocena dokumentacji ewidencyjnej na potrzeby gospodarki przestrzennej
Table 2. Evaluation of cadastral registries for spatial management purpose

Liczba poszczegdnych wskazan

Amount of individual choices Ocena érednia

liczba poszczegdlnych wskazan (w %) Average
amount of individual choices (in %) assessment

1 2 3 4 5

Obszar analizy
Field of analysis

Zakres informacyjny ewidencji gruntéw i budynkow 0 3 6 20 0 359
Information scope of cadastre 0,0 103 20,7 690 0,0 ’
Wiarygodno$¢ danych ewidencyjnych (stopien zaufania 0 2 5 21 1
do danych) 3,72
Reliability of cadastral data (degree of confidence in data) 0.0 6,9 172 724 35
Dostgpnos¢ danych ewidencyjnych (sposob udostepnia- 0 7 12 10 0
nia danych) 3,10
Availability of cadastral data (way of access to data) 0,0 241 414 345 00
Tre$¢ mapy ewidencyjnej 0 1 2 19 7

4,10
Content of cadastral maps 0,0 3,5 6,9 655 24,1

Zrédto:  Ustalenia wiasne na podstawie opinii ekspertow
Source: Own investigations based on the experts opinions

PODSUMOWANIE

Na podstawie obliczonych wielko$ci wskaznika sumarycznego mozna zauwazyc,
ze z punktu widzenia wybranych dziatan, uznanych za podstawowe w gospodarce prze-
strzennej, najbardziej pozadanymi danymi ewidencyjnymi sa: granice i numery dziatek
ewidencyjnych jako element tresci mapy ewidencyjnej, powierzchnia dziatki ewidencyj-
nej, dane o wiascicielu lub wladajacym dziatka ewidencyjna, kontury uzytkéw grunto-
wych i ich oznaczenia na mapie ewidencyjnej, powierzchnia uzytkow gruntowych i klas
gleboznawczych w dzialce ewidencyjnej, kontury klas gleboznawczych i ich oznaczenia
na mapie ewidencyjnej, dane opisowo-informacyjne umieszczone w operacie ewidencyj-
nym, za$ najmniej pozadanymi danymi sa: warto§¢ dzialki ewidencyjnej, powierzchnia
grup rejestrowych, rok zakonczenia budowy budynku, materiat, z ktoérego sa zbudowane
Sciany zewngtrzne budynku, liczba kondygnacji nadziemnych oraz liczba kondygnacji
podziemnych, rodzaj (funkcja ) budynku.

Sposrod wybranych, jako podstawowe, dziatan zwiazanych z gospodarka przestrzen-
na jedynie ochrona gruntéw rolnych i lesnych charakteryzuje si¢ niskim powiazaniem
z zakresem informacyjnym ewidencji gruntdw i budynkéw. Pozostatym dziataniom przy-
pisano $redni stopien tego powiazania, ale z uwagi na do$¢ znaczne réznice w liczbie
ustalonych punktéw mozna je podzieli¢ na trzy podgrupy. Do pierwszej naleza: gospo-
darowanie nieruchomo$ciami Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego, go-
spodarowanie nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, planowanie przestrzenne, sca-
lenie gruntéw, podziat nieruchomosci. Do drugiej podgrupy trzeba za$ zaliczy¢ wyceng
nieruchomosci niezurbanizowanych i wyceng nieruchomosci zurbanizowanych, natomiast
do trzeciej — rozgraniczenie nieruchomosci.
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Uwzglednienie wielokrotno$ci wystgpowania sytuacji, w ktorej to dana ewidencyjna
jest zawsze wykorzystywana w przyjetych do badan dziataniach zwiazanych z gospodar-
ka przestrzenna, daje podstawe do stwierdzenia, ze do grupy danych o:

a) wysokim stopniu wielozadaniowos$ci mozna zaliczy¢: granice i numery dziatek ewi-
dencyjnych na mapie ewidencyjnej, powierzchni¢ dzialki ewidencyjnej, dane o wiasci-
cielu lub wtadajacym dziatka ewidencyjna oraz dane opisowo-informacyjne umiesz-
czone w operacie ewidencyjnym;

b) srednim stopniu wielozadaniowos$ci mozna zaliczy¢: kontury uzytkow gruntowych
i ich oznaczenia na mapie ewidencyjnej, kontury klas gleboznawczych i ich oznaczenia
na mapie ewidencyjnej, powierzchni¢ uzytkdw gruntowych i klas gleboznawczych
w dzialce ewidencyjnej, oznaczenie KW, numeryczny opis granic dziatki ewidencyjnej,

¢) niskim stopniu wielozadaniowosci mozna zaliczy¢: granice jednostek zasadniczego
trojstopniowego podziatu terytorialnego panstwa, kontury budynkoéw na mapie ewiden-
cyjnej, warto$¢ dzialki ewidencyjnej, numer i powierzchni¢ jednostki rejestrowej grun-
tow, dane dotyczace uzytkéw gruntowych i klas gleboznawczych na terenie danego ob-
regbu ewidencyjnego, dane dotyczace uzytkow gruntowych i klas gleboznawczych na
terenie danego obrebu ewidencyjnego, rok zakonczenia budowy budynku oraz numer
rejestru zabytkdw prowadzonego na podstawie przepisow o ochronie dobr kultury.

Pozostate dane ewidencyjne sa wykorzystywane sporadycznie tylko w niektorych
z badanych dzialan zwiazanych z gospodarka przestrzenna.

Sposrod przyjetych do badan obszaréw dokumentacji ewidencyjnej najwyzej pod
wzgledem jakosci eksperci ocenili tre§¢ mapy ewidencyjnej, natomiast najnizej — dostep-
no$¢ danych ewidencyjnych.

Reasumujac nalezy stwierdzi¢, ze:

1) Wystepuje dos¢ znacznie zrdznicowane zapotrzebowanie na dane ewidencyjne
wykorzystywane w wybranych dziedzinach dziatalno$ci zwiazanych z gospodarka prze-
strzenna, jak i w ujeciu globalnym, odnoszacym si¢ do dzialania o charakterze interdy-
scyplinarnym.

2) Dane ewidencyjne wchodzace w sktad wyrdznionych (ze wzgledu na ich wieloza-
daniowos$¢) grup tworza typowy zestaw, ktory moze z powodzeniem by¢ wykorzystywany
w dziataniach zwiazanych z gospodarka przestrzenna; w bazie danych ewidencyjnych
znajduja si¢ jednak dane, ktore nie maja wigkszego znaczenia w tych dziataniach.

3) Wigkszo$¢ dziatan zwiazanych z gospodarka przestrzenng wykazuje mato zrdzni-
cowane, chociaz wystepujace na §rednim poziomie, powiazanie z zakresem informacyj-
nym ewidencji gruntéw i budynkow; stosunkowo najwigksze uzaleznienie od danych ewi-
dencyjnych, sposrdd objetych badaniami obszaréw gospodarki przestrzennej, wykazuje
gospodarka nieruchomog$ciami.

4) Celem nadrzednym prac doskonalacych ewidencje gruntow i budynkow oraz
kreujacych relacj¢ ,,dysponent systemu — klient” powinna by¢ przede wszystkim poprawa
sposobu udostgpniania danych ewidencyjnych poprzez szersze stosowanie w praktyce no-
woczesnych srodkéw przekazu.
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DETERMINATION OF DEGREE DEMAND FOR CADASTRAL DATA
IN LAND MANAGEMENT

Abstract. Spatial management is the interdisciplinary field of the humans being activities
in space, which is mainly connected with spatial planning, valuation of real property,
management of property. To make these activities more effective, they must be based on
a number of information which is derived from many sources. One of these sources, that is
considered as the fundamental one, is cadastre. There are two types of data in cadastre —
spatial and descriptive one. Approaching to the optimal development of the land will bring
the expected results, only if in the definite practical activities, there is usage of the
selected set of the cadastral data of the high quality. Defining such a set of data is possible
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after determining, based on results of analysis of low regulations of activities connected
with spatial management, the table of the priorities of the demand for the definite kinds
of the cadastral data. The fact of use of the cadastral data in different tasks of human
activities in the space, brings on the need of defining the multitasks of the cadastral data in
spatial management. This goal could be achieved by taking the established priorities into
consideration. Quality of cadastral datasets used in the realization of the tasks connected
with spatial management should be evaluated by persons connected professionally with
spatial planning and management. In order to achieve the assumed aim of the study
67,experts’ opinions have been used and the results of the study have been processed with
the use of the scoring-based evaluation method. The study has shown that, from the point
of view of the spatial management, the most desired kinds of data are: the cadastral
reference number of the parcel/lot, its area, the information about the owner, descriptive
data included in the cadastral records. Among all the studied documents, the quality of the
cadastral map has been assessed best by the experts.

Key words: spatial management, cadastre, cadastral data
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