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Streszczenie

Artykut stanowi kontynuacj¢ tematyki podjetej w publikacji [Mika, Siejka
2012], dotyczacej badania zalezno$ci pomigdzy réznica powierzchni katastralnej i
ewidencyjnej, a jej wartoscia ustalona na podstawie przecigtnych cen transakcyj-
nych na przyktadzie dwoch jednostek ewidencyjnych miasta Krakowa (Krowo-
drza, Nowa Huta). Jednostkami badanymi w niniejszej pracy sa Podgérze i Srod-
miescie. Procentowe roznice powierzchni dzialek przyjmowane w wykazach
synchronizacyjnych, wedhug dotychczasowego kryterium réwnowaznosci, wydaja
si¢ nieuzasadnione w odniesieniu do warto$ci przedmiotowych dzialek. W prakty-
ce stosuje sig arbitralnie przyjete kryterium roéwnowaznosci systemow, co do kto-
rego pochodzenia prawno-technicznego istnieja niejasnosci. Nie znany jest przepis
z ktérego si¢ wywodza.

Poddane analizie dane obejmowaty rdznice powierzchni pochodzace z ope-
ratow ewidencyjnych. Lacznie wykorzystano informacje z ponad 1100 rownowaz-
nikéw, wybranych losowo. Rozrzut zebranych danych pokazano w publikacji w
formie graficzne;j.

THE DIFFERENCE IN THE CADASTRAL AND RECORDED
SPACE AND ITS VALUE DETERMINED ON THE BASIS
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W badaniach odrzucono przypadki, w ktérych réznica powierzchni prze-
kraczata 10%. W zwiazku z tym, ze czynnikiem decydujacym o zréznicowaniu
cen jest funkcja terenu, badania przeprowadzono w trzech kategoriach dla jednost-
ki ewidencyjnej Podgorze oraz w dwoch kategoriach dla jednostki ewidencyjnej
Srodmiescie. Pierwsza z nich obejmowala ceny transakcyjne gruntow przeznaczo-
nych pod zabudowg¢ mieszkaniowa wielorodzinng, druga tereny o funkcji zabudo-
wy mieszkaniowej jednorodzinnej, a trzecia tereny bez prawa zabudowy.

Przeprowadzone analizy potwierdzity tezg, iz dla badanego zbioru réwno-
waznikow procentowa réznica w powierzchniach dziatek nie jest dobrym kryte-
rium réwnowaznosci systemow. Wykazano, ze nawet mate rdznice procentowe
powierzchni, powodujg istotne réznice w wartosci rynkowej nieruchomosci.

Stowa kluczowe: wykaz synchronizacyjny, warto$¢ rynkowa nieruchomosci, po-
wierzchnia katastralna

Summary

This article is the continuation of issues tackled in [Mika, Siejka 2012], de-
voted to the examination of dependences between the difference in the cadastral
and recorded space and its value determined on the basis of average transaction
prices based on the example of selected cadastral units of the city of Krakow
(Krowodrza, Nowa Huta). In this case, the discussed units are Podgorze and
Srédmiescie. The paper presents relations between the difference in the space of
a given plot and the difference in the value of the same plot. Percentage differ-
ences in the spaces of plots adopted in synchronisation lists seem unjustified with
reference to the values of the plots in question, according to the criterion of
equivalence used so far. In practice, arbitrarily adopted criteria of equivalence of
the systems are used, yet there are ambiguities as to the legal and technical origin
of these criteria. We are not aware of the regulation they stem from.

The analysed data covered differences in space taken from land and build-
ing register documents. Information from more than 1100 randomly selected
equivalents was used. The dispersion of the collected data has been demonstrated
in the publication in graphic form.

The research has rejected cases in which the difference in space exceeded
10%. Therefore, the factor determining the diversification of prices is the function
of land. Research was conducted in three categories for the cadastral unit of
Podgérze and in two categories for the cadastral unit of Srédmiescie. The former
included transaction prices of lands intended for multi-family housing while the
latter concerned areas with the function of single-family housing; the third cate-
gory related to areas without the right to be developed.

The conducted analyses have confirmed the thesis that for the examined set
of equivalents, the percentage difference in the spaces of plots is not a good crite-
rion of system equivalence. It was demonstrated that even minor percentage dif-

ferences in space cause considerable differences in the market value of a real

property.

Key words: synchronisation list, market value of real properties, cadastral space



Badanie zaleznosci...

WSTEP

W Polsce dane o nieruchomosciach aktualnie gromadzone sa w dwoch od-
rebnych bazach danych — ewidencji gruntéw i budynkéw (EGiB) oraz ksiggach
wieczystych (KW). Dane te wzajemnie si¢ uzupetniaja dajac pelny obraz stanu
prawnego i faktycznego. Niestety z wielu przyczyn, informacje te sa obarczone
btedami i niedcistosciami. Niektore z nich maja podtoze historyczne i sa wyni-
kiem kolejnych zmian modernizacyjnych, zmierzajacych do utworzenia w Pol-
sce pelnowartosciowego katastru.

W publikacji [Mika, Siejka 2012] wykazano wptyw geograficznych i hi-
storycznych uwarunkowan na identyfikacje granic nieruchomosci dla terenow
katastru austriackiego. Przedstawiono w niej wyniki badan w oparciu o dane
pochodzace z dwoch jednostek ewidencyjnych Krakowa: Krowodrzy i Nowej
Huty. Materialem do badan byly réznice powierzchni dziatek gruntu, pochodza-
ce z wykazow synchronizacyjnych EGiB dla wymienionych jednostek.

Celem niniejszej publikacji jest kontynuacja badania zalezno$ci pomigdzy
roznica powierzchni katastralnej i ewidencyjnej, a jej wartoscia ustalona na pod-
stawie przecigtnych cen transakcyjnych na przyktadzie pozostatych jednostek
ewidencyjnych miasta Krakowa: Podgorza i Srodmiescia. W pracy przedstawio-
no relacje pomigdzy réznica powierzchni danej dziatki a réznica wartos$ci dziat-
ki, ktora objeta jest rownowaznikiem. Procentowe roznice powierzchni dziatek
przyjmowane w wykazach synchronizacyjnych, wedtug dotychczasowego kryte-
rium réwnowaznosci, wydaja si¢ nieuzasadnione w odniesieniu do warto$ci
przedmiotowych dziatek. W praktyce stosuje si¢ arbitralnie przyjete kryterium
rownowaznosci systemow, co do ktorego pochodzenia prawno-technicznego,
istnieja niejasno$ci, gdyz nie znany jest przepis z ktorego si¢ wywodza. Sa to
nastepujace ustalenia [Hycner, Trembecka 1997]:

R<5% - systemy w petni rownowazne,
5%<R<10%  — systemy czg$ciowo rOwnowazne,
R > 10% - systemy nier6wnowazne,
gdzie:
R — oznacza r6znice w powierzchni danego obiektu uzyskanej w trak-

cie pomiaru pierwotnego (stan dawny) oraz pomiaru wtdrnego
(stan nowy).

W niniejszej publikacji zwrdcono szczegodlna uwage na zasadniczy wptyw
wielkosci powierzchni badanego obiektu na réznice w jego wartosci, zwlaszcza
dla obiektow atrakcyjnie zlokalizowanych. Poglebiono aspekt historyczny zmian
danych w EGiB oraz wykazano konieczno$¢ zmian w rdwnowazeniu systemow
katastralnych. Jest to istotne z punktu widzenia prac przygotowawczych zmie-
rzajacych do wprowadzenia w Polsce podatku katastralnego.

113



Monika Mika, Monika Siejka

OD AUSTRIACKIEGO KATASTASTRU GRUNTOWEGO DO EGIB

Przed zalozeniem Ewidencji Gruntéw i Budynkéw na terenie Polski potu-
dniowej, a doktadnie na obszarze dawnego zaboru austriackiego prowadzony byt
austriacki kataster gruntowy [Federowski 1974]. Odpowiednikiem dziatki ewi-
dencyjnej w systemie katastralnym byla parcela katastralna. Kazda parcela po-
siadata swoj numer - liczbe katastralng (l.kat.) oraz sposob uzytkowania. Nalezy
zaznaczy¢ tylko, ze w dawnym systemie katastralnym istnialy dwa rodzaje par-
cel: gruntowe i budowlane, ktore byly numerowane niezaleznie. Parcele grunto-
we stanowily grunty uzytkowane jako: grunty orne, pastwiska, taki, ogrody,
lasy, itp. Natomiast parcele budowlane stanowily grunty zabudowane i zurbani-
zowane. Odpowiednikiem obrebu ewidencyjnego byta gmina katastralna.

Operat katastralny sktadat si¢ z dwoch czgsci: graficznej (kartograficznej)
oraz opisowej [Federowski 1974]. W sktad czgsci graficznej wchodzily: mapa
katastralna, szkic indykacyjny, manualia — zbiér pierwotnych szkicow polo-
wych. W sktad czesci opisowej wchodzity: protokot parcelowy, arkusze posia-
dlosci gruntowej, spis alfabetyczny posiadaczy, wypisy hipoteczne. Niektore z
tych dokumentéw do dzisiaj sa wykorzystywane jako podstawy dochodzenia
praw wiasnos$ci do danej nieruchomosci.

Na przestrzeni lat 1945-2010 Ewidencja Gruntéow i Budynkéw, pelniaca w
Polsce rolg katastru, funkcjonowata w oparciu o przepisy :

— Dekret z 11 pazdziernika 1946 r. prawo o ksiggach wieczystych, Dz.U.

1946 nr 57 poz. 320.

— Dekret z dnia 24 wrzesnia 1947 r. o katastrze gruntowym i budynko-
wym, Dz.U. 1947 nr 61 poz. 343 i 344.

— Dekret z dnia 2 lutego 1955 r. o ewidencji gruntow i budynkow, Dz.U.
1955 nr 6 poz. 32.

— Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece, Dz.U.
1982 nr 19 poz. 147.

— Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. prawo geodezyjnej i kartograficznej,
Dz.U. 1989 nr 30 poz. 163.

— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami,
Dz.U. 1997 nr 115 poz. 74.

— Zarzadzenie Ministrow Rolnictwa i Gospodarki Komunalnej z dnia 20
lutego 1969 r. w sprawie ewidencji gruntow (akt nieobowiazujacy), M.P. 1969
nr 11 poz. 98.

— Rozporzadzenie Ministrow Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa
oraz Rolnictwa i Gospodarki Zywno$ciowej z dnia 17 grudnia 1996 r. w spra-
wie ewidencji gruntow i budynkow (akt nieobowiazujacy), Dz.U. 1996 nr 158
poz. 813.

— Rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia
29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntow i budynkow, Dz.U. 2001 nr 38
poz. 454.
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Okazuje si¢ , ze dopiero w przepisach z 1996 roku organy prowadzace
Ewidencje Gruntow i Budynkow zobowiazane byly do zawiadamiania wydzia-
tow wieczystoksiggowych o zmianie danych ewidencyjnych. Podobny zapis
znajdujemy w rozporzadzeniu w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw z 2001
roku. Natomiast w okresie poprzedzajacym te akty prawne - nie istnial obowia-
zek, wynikajacy wprost z przepisow prawa, dostarczania przez organy prowa-
dzace Ewidencje Gruntow stosownych zawiadomien. Odrgbny problem stano-
wia niezgodnosci wynikajace z przejscia z oznaczen katastralnych na nowa
ewidencje gruntdw na obszarach objetych dawnym katastrem gruntowym. Doty-
czy to terenu Polski potudniowej, objgtej w przesztosci katastrem austriackim
oraz terenu Polski zachodniej i potnocnej, oznaczonej wptywami katastru pru-
skiego. Problem rownowaznikow dotyczy wigc w wigkszosci przypadkow
zmian, ktore nastapity przed rokiem 1996.

Z uwagi na to, ze nowa ewidencja gruntoéw miata stuzy¢ przede wszystkim
celom fiskalnym, w trakcie jej zaktadania nie dochodzono granic prawnych nie-
ruchomosci, rejestrujac jedynie stan faktyczny (stan wiadania na gruncie). Do-
prowadzilo to do powstawania duzych rozbiezno$ci pomigdzy granicami praw-
nymi, a granicami ewidencyjnymi oraz laczenia gruntéw o roéznym stanie
prawnym w jedna dziatkg. Dodatkowo, w ramach czynnosci zatozenia ewidencji
gruntow nie sporzadzano zestawien porownawczych dotychczasowych oznaczen
katastralnych i nowych oznaczen ewidencyjnych. W efekcie tych dziatan nie
byto mozliwe réwnolegle uzgodnienie oznaczen nieruchomosci w ksiggach wie-
czystych.

Wykaz synchronizacyjny, potocznie zwany ,,réwnowaznikiem” [Hycner,
Hanus 2011] tworzony byt w celu aktualizacji oznaczenia nieruchomosci
w ksiggach wieczystych. Sporzadzenie wykazu synchronizacyjnego odbywato
si¢ indywidualnie dla kazdej nieruchomosci (na zlecenie jej wlasciciela). W
przypadkach duzych rozbiezno$ci w przebiegu granicy lub polaczenia kilku
nieruchomosci w jedna dziatke, wykonanie rownowaznika, ktory mogltby stano-
wi¢ podstawe wpisu do ksiag wieczystych byto niemozliwe bez przeprowadze-
nia dodatkowej procedury regulacyjnej. Najczgsciej rozgraniczenia lub rozdzie-
lenia ciat hipotecznych.

OBSZAR I METODA BADAN

W ramach przeprowadzonych badan wykorzystano dane zawarte w pracy
[Mika, 2007], gdzie podjgto probe weryfikacji zalozenia dotyczacego réwno-
waznoS$ci systemow na podstawie statystycznej analizy danych zebranych dla
jednostek ewidencyjnych Srodmiescie i Podgorze w Krakowie. Dane te obej-
mowaly powierzchnie pochodzace z operatéw ewidencyjnych. Lacznie zebrano
informacje z ponad 1100 rownowaznikéw, wybranych losowo. Rozrzut zebra-
nych danych pokazano narys. 11 2.
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Rysunek 1. Wykres rozrzutu dla réznicy Rysunek 2 Wykres rozrzutu dla roznicy

powierzchni w m’ procentowej powierzchni
Figure 1. Scatterplot, Figure 2. Scatterplot for the percentage
for the surface difference in m” difference of surface

Przeprowadzone analizy statystyczne oparte na testach-t dla prob niezalez-
nych oraz tescie Kolmogorowa-Smirnowa, potwierdzily hipoteze o réwnosci
$redniej roznicy powierzchni w analizowanych dzielnicach Krakowa. Nastepnie
w celu sprawdzenia wspotzaleznosci pomigdzy rdznica powierzchni, a po-
wierzchnia wyjsciowa (katastralng) obliczono wspotczynniki  korelacji
7~ Pearsona, R Spearmana, Tau Kendalla oraz Gamma. Wspotczynniki korela-
cji obliczono na podstawie wszystkich danych. Wartosci tych wspotczynnikow
wyniosty: Pearsona: -0,10, Spearmana: 0,04, Tau Kendalla: 0,03 oraz Gamma:
0,03. Wartosci te sa statystycznie nieistotne. [Mika, 2007]

Powyzsze wyniki badan, jak réwniez badania przeprowadzone w pracy
[Mika, Siejka 2012] dla jednostek ewidencyjnych Krowodrza i Nowa Huta, staty
si¢ przestanka do dalszych analiz, wykazujacych zaleznos¢ pomigdzy dopusz-
czalna ro6znica powierzchni katastralnej, a jej wartoscia ustalong na podstawie
przecigtnych cen transakcyjnych. W niniejszej publikacji przeanalizowano dane
zgromadzone dla pozostatych dwoéch jednostek ewidencyjnych — Srodmiescia
1 Podgorza. Wylaczono przypadki w ktorych réznica powierzchni przekraczata
10%. Z uwagi na fakt, ze gldownym czynnikiem decydujacym o zréznicowaniu
cen jest funkcja terenu, badania przeprowadzono w trzech kategoriach dla jed-
nostki ewidencyjnej Podgoérze oraz w dwoch kategoriach dla jednostki ewiden-
cyjnej Sroédmiescie. Pierwsza z nich obejmowata ceny transakcyjne gruntow
przeznaczonych pod zabudowe¢ mieszkaniowa wielorodzinna, druga tereny
o funkcji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, a trzecia tereny bez prawa
zabudowy. Poniewaz dla Srodmiescia nie zanotowano wystarczajaco licznej
reprezentatywnej proby dla kryterium trzeciego, kategori¢ t¢ pominigto. Ten
sposob podzialu dawal najbardziej jednorodna, a zarazem najliczniejsza grupe
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danych. Okres badania cen obejmowal lata 2010-2012. Caty zbioér danych za-
wierajacy tacznie 1800 nieruchomosci bedacych przedmiotem transakcji kupna
sprzedazy, uzupetiono o ich cechy fizyczne wykorzystujac dostgpne bazy da-
nych. [Siejka, 2011] Dzigki temu uzyskano reprezentatywna grupe dla kazdej
z podanych wyzej kategorii. Po odrzuceniu nieruchomosci, ktorych cechy byty
nietypowe (waskie dziatki, niejednorodna funkcja terenu, brak dojazdu), pozo-
stato blisko 1500 obiektéw. Charakterystyke poziomu cen transakcyjnych ktore
postuzyty do dalszych analiz przedstawiono w tabeli 1.

Tabela 1. Charakterystyka cen transakcyjnych wykorzystanych w analizie
Table 1. Characteristics of transaction prices used in the analysis

Jednostka ewidencyjna
Cadastral unit
Srédmiescie | Podgoérze
W SInieni Zabudowa Zabudowa Zabudowa Zabudowa | Grunty bez
}észcz'ego nienie mieszkaniowa | mieszkaniowa |mieszkaniowa|mieszkaniowa| prawa zabu-
pecification . . . . . . . )
jednorodzinna|wielorodzinna|jednorodzinna|wielorodzinna dowy
Single-family | Multi-family | Single-family | Multi-family | Land without
residential buildings residential buildings | development
development | developments | development | developments rights
Okres badan
w latach 2010-2012
The study of time
period in years
Liczba transakcji
Number 70 60 589 169 604
of transactions
Srednia
Average 670 1736 306 712 128
[PLN/m?]
Mediana
Median 702 1479 289 680 129
[PLN/m?]
Odchylenie
standardowe
Standard 177 578 81 154 42
deviation of prices
[PLN/m?]

Zrédto: badania wiasne.

Source: Own calculation.

Wykorzystane w niniejszej pracy dane dotyczace cen transakcyjnych, po-
chodza z bazy prowadzonej przez Instytut Analiz, Monitor Rynku Nieruchomo-
sci, mrn.pl w Krakowie, ktorego autor jest cztonkiem.
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WYNIKI BADAN DLA JEDNOSTKI EWIDENCYJNEJ SRODMIESCIE

Zmiana powierzchni dziatki przy przejsciu z katastru na system EGiB,
przy zastosowaniu kryterium procentowego, jest powodem istotnych réznic
w warto$ci badanych obiektow. Dla terenow o funkcji zabudowy wielorodzinne;j
réznica powierzchni na poziomie juz 2% powoduje zmiang wartosci
0 500 tys. zt. Podczas gdy w przypadku matych powierzchniowo dziatek kata-
stralnych, réznica na poziomie nawet 10%, daje zmiang warto$ci na poziomie
nie przekraczajacym 20 tys. zt. Najwigksza roznicg otrzymano dla 5% i wynosi
ona prawie milion ztotych. (rysunek 3, rysunek 4)

Réznica procentowa [%]
Percentage difierence [%]
Rénica procentowa [%]

Percentage diflerence [%]

-1
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Réznica powierzchniowa [m 2]

I Roznica kwotowa [z1]
Difference in surface [m 2]

Diflerence in amountz{]

Zrédto: Badania wlasne Zrédlo: Badania wlasne
Source: Own calculation Source: Own calculation
Rysunek 3. Réznica procentowa i Rysunek 4. Wplyw procentowej réznicy
powierzchniowa dla terenéw w jednostce powierzchni na warto$¢ dziatek dla
ewidencyjnej Srodmiescie terendw przeznaczonych pod zabudowe
Figure 3. Percentage difference and the wielorodzinng w jednostce ewidencyjnej
surface area in Srodmiescie cadastral unit Srédmiescie

Figure 4. Effect of the percentage
difference on the value of land area for
multi-family buildings developments in

Srodmiescie cadastral unit

W przypadku gruntow o funkcji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j
réznice kwotowe zmniejszaja si¢ o 60%, jednakze wciaz sa one istotne i Scisle
zwiazane z powierzchnia katastralna. Nizsze wartosSci procentowe roéznic po-
wierzchniowych pomig¢dzy systemami przektadaja si¢ niejednokrotnie na istotnie
wyzsze wartosci kwotowe. W analizowanym przypadku 5% zmiana powierzchni
moze spowodowac zmiang wartosci na poziomie 380 tys.zt, podczas gdy zmiany
na poziomie nawet 10% nie przekraczaja kwoty 30 tys. zt. (rysunek 5).
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Zrédto: Badania wlasne
Source: Own calculation
Rysunek 5. Wplyw procentowej réznicy powierzchni na warto$¢ dziatek dla terenow
przeznaczonych pod zabudowe jednorodzinna w jednostce ewidencyjnej Srodmiescie
Figure 5. Effect of the percentage difference on the value of land area for single-family
residential development in Srédmiescie cadastral unit

WYNIKI BADAN DLA JEDNOSTKI EWIDENCYJNEJ PODGORZE

Rozrzut powierzchniowy w przedmiotowe] jednostce ewidencyjnej jest
wigkszy niz w jednostce ewidencyjnej Srodmiescie. Warto$é maksymalna wy-
nosi niewiele ponad 1800 m?, przy 6% réznicy badanych systeméw. Najwicksza
liczba danych (80%) nie przekracza powierzchni 200 m*. Te pozornie niewielkie
roznice powierzchniowe, mieszczace si¢ w kryterium rownowaznosci nie prze-
kraczajacym 10%, daja istotne roznice kwotowe. Dla terenow o funkcji zabudo-
wy mieszkaniowej wielorodzinnej maksymalna r6znica powierzchniowa
(1800 m*) przekracza milion zlotych, natomiast w niektorych przypadkach
zmiana powierzchni na poziomie 3% powoduje réznicg nawet o 600 tys. zk. (ry-
sunek 6, rysunek 7).

Jak przedstawia rysunek 8, tereny o funkcji zabudowy mieszkaniowej jed-
norodzinnej sg znacznie tansze (okoto 40%), stad tez réznice w wartosci sa od-
powiednio nizsze. W analizowanym przypadku 6% zmiana powierzchni powo-
duje zmiang wartosci na poziomie 560 tys.zl, podczas gdy zmiana na poziomie
nawet 10% nie przekracza 30 tys. zt.

W przypadku gruntow bez prawa zabudowy rdznice kwotowe zmniejszaja
sig istotnie, bo o ponad 80% w stosunku do kryterium pierwszego. Jednak wciaz
s one istotne i $ci$le zwiazane z powierzchnia katastralna. Jak pokazuje rysunek
9 zmiana powierzchni o okolo 6%, powoduje zmiang warto§ci na poziomie
230 tys.zt, podczas gdy zmiana na poziomie nawet 10% miesci si¢ w granicach
10 tys. zL

119



Monika Mika, Monika Siejka

Rozmica procentowa [%]
Percentage diflerence [%]

200 400 600

Roznica powierzchniowa [m 2]
Diflerence in surface [m ?]

Zrédto: Badania wiasne
Source: Own calculation
Rysunek 6. Roznica procentowa
i powierzchniowa dla terenéw w jednostce
ewidencyjnej Podgorze
Figure 6. Percentage difference and the
surface area in Podgorze cadastral unit
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Rysunek 8. Wplyw procentowej réznicy
powierzchni na wartos¢ dziatek dla
terenow przeznaczonych pod zabudowe
jednorodzinna w jednostce ewidencyjnej
Podgoérze
Figure 8. Effect of the percentage
difference on the value of land area for
single-family residential development in
Podgorze cadastral unit
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Rysunek 7. Wptyw procentowej roznicy
powierzchni na warto$¢ dziatek dla
terendw przeznaczonych pod zabudowe
wielorodzinna w jednostce ewidencyjnej
Podgorze
Figure 7. Effect of the percentage
difference on the value of land area for
multi-family buildings developments in
Podgoérze cadastral unit
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Rysunek 9. Wplyw procentowej réznicy
powierzchni na warto$¢ dziatek dla
terenow bez prawa zabudowy w jednostce
ewidencyjnej Podgorze
Figure 9. Effect of the percentage differ-
ence on the value for land without devel-
opment rights in Podgorze cadastral unit



Badanie zaleznosci...

WNIOSKI

Przeprowadzone analizy potwierdzity teze, iz dla badanego zbioru réwno-
waznikOw procentowa roznica w powierzchniach dzialek nie jest dobrym kryte-
rium roéwnowaznosci systemow. Wykazano, ze nawet male rdznice procentowe
powierzchni, powoduja istotne réznice w wartosci rynkowej nieruchomosci.
W analizowanej jednostce ewidencyjnej Srodmiescie warto$¢ ta osiaga blisko
milion ztotych dla gruntéw przeznaczonych pod zabudowg mieszkaniowa wielo-
rodzinng i dotyczy réznicy w powierzchni na poziomie 5%. W przypadku Pod-
gorza, maksymalna rdznica powierzchni, na poziomie 6% przekracza kwotg
miliona ztotych. Roznice te sa odpowiednio mniejsze w przypadku cen transak-
cyjnych charakteryzujacych pozostale kategorie gruntéw. Pomimo to, w wigk-
szosci przypadkow osiagaja wartosci na poziomie kilkuset tysigcy ztotych.

Wyniki badan przedstawione w niniejszej pracy dowodza, ze warto$¢ ryn-
kowa powinna zosta¢ uwzgledniona jako jeden z elementow kryterium réwno-
waznosci systemow przy przejsciu z dawnego systemu katastralnego do katastru
nieruchomosci.
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