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Streszczenie:

Ceny i wartosci nieruchomosci to jedne z niezbednych informacji wykorzystywanych w podejmowaniu
skutecznych decyzji dotyczqcych gospodarki przestrzennej. Informacje te mozna przedstawi¢ m.in. na mapie
wartosci gruntow, ktora moze pelnic istotnq role takze w procesie powszechnej taksacji nieruchomosci przy
ustalaniu zasiegu stref taksacyjnych oraz wartosci katastralnej. W niniejszym opracowaniu zaprezentowano
propozycje metodyki tworzenia takiej mapy, przy wykorzystaniu podejscia ,, atrybutowego”, oraz przedstawienie
zasady analiz cen transakcyjnych w celu okreslenia wartosci w wyodrebnionych strefach. Wskazano takze na
techniczne mozliwosci udostepniania informacji o wartosciach gruntow przez sie¢ Internet z wykorzystaniem
opracowanego przez autorow programu ,, Mapa Wartosci Gruntow Gminy Olsztyn (MWGO,).

1. Wprowadzenie

Informacja o cenach i warto$ciach nieruchomosci jest jednym z podstawowych narzedzi utatwiajacych
podejmowanie decyzji dotyczacych gospodarki przestrzennej. Od niej zalezy skuteczno$é podejmowanych przez
Skarb Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego dziatan w zakresie m. in.: sprzedazy nieruchomosci,
oddawania nieruchomosci w trwaty zarzad, uzytkowanie wieczyste, najem, dzierzaweg i uzyczenie, obciazania
nieruchomosci Skarbu Panstwa i gminy ograniczonymi prawami rzeczowymi, ustalania wysokosci odszkodowan
za grunty, okreslania wartosci nieruchomosci na potrzeby naliczania optat za uzytkowanie wieczyste i trwaly
zarzad, optat adiacenckich, dzierzawnych, planistycznych i innych oplat.

Mapa wartosci nieruchomosci, sktadajaca si¢ z warstwy monitoringu cen transakcyjnych, aktywnosci
rynku, preferencji nabywcow, oraz stref jednakowych wartoSci moze stanowi¢ zrodlo informacji, ktore z
pewnoscia usprawni funkcjonowanie i rozeznanie rynku nieruchomo$ci dla réznych celow spoteczno-
gospodarczych w sferze gospodarowania i zarzadzania nieruchomo$ciami. Cele te skupiaja si¢ wokot zadan
wlasnych i zleconych realizowanych przez jednostki samorzadow terytorialnych oraz organa administracji
panstwowej w tej sferze. W warunkach Polski mozna wyr6zni¢ dwie grupy celow: cele dorazne powiazane z
restrukturyzacja rynku oraz cele dtugofalowe powiazane z systematycznie prowadzonym monitoringiem cen,
jako ekonomicznym $rodkiem gospodarowania zasobami gruntdéw. Wymienione grupy celow wymagaja
szybkiego dostgpu do mozliwie obiektywnej informacji o wartosciach nieruchomosci wptywajacych na ceny
podazowe nieruchomosci na danym obszarze, czy regionie.

Rola map warto$ci gruntow moze polega¢ roéwniez na wspomaganiu powszechnej taksacji
nieruchomo$ci w aspekcie tworzenia map taksacyjnych. Jednym z podstawowych problemoéw zwigzanych z
wdrozeniem powszechnej taksacji jest okreslenie jednoznacznych kryteriow wyodrebniania stref taksacyjnych



oraz samo ustalenie wartos$ci katastralnej w poszczegolnych strefach. Mapa wartosci gruntow, przez swa funkcje
informacyjna, moze stanowi¢ pomoc przy ustalaniu zasiggu stref taksacyjnych i jednoczes$nie niosac ze soba
ogblna informacj¢ o cenach transakcyjnych i przyblizonej wartosci gruntow, ulatwi ustalenie wartosci
katastralne;.

W ramach prac nad tworzeniem map wartosci gruntdow uwzgledniono rowniez mozliwo$¢ udostgpniania
danych o cenach i wartoéciach gruntdow nie tylko instytucjom panstwowym i samorzadowym ale réwniez
podmiotom i osobom fizycznym, ktore dzialaja na rynku nieruchomosci. Efektem prac jest mapa wartosci
gruntow dla miasta Olsztyna opracowana z wykorzystaniem narzgdzia ArcView oraz aplikacja, ktéra umozliwia
dostep do danych zawartych na mapie poprzez sie¢ internet.

2. Zasady opracowania mapy wartosci gruntow

Wisréd wielu metod prezentacji graficznej zjawisk ekonomicznych zachodzacych w przestrzeni mozna
wyr6zni¢ m.in. metody opierajace si¢ o analiz¢ przestrzennego zasiggu oddzialywania danego zjawiska,
przedstawiajace w efekcie jego natgzenie na poszczegdlnych obszarach. W przypadku wartosci gruntéw zasigg
ten moze by¢ przedstawiony na mapach prezentujacych izolinie o jednakowej wartosci (mapy izoliniowe) lub
wyodrebnione strefy, w ktorych zaktada si¢ wzgledna jednorodno$é czynnikow ksztattujacych ceny i w efekcie
wartos$¢ nieruchomosci gruntowych (mapy obiektowe) (rys. 1).
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Rys. 1. Procedura opracowania mapy wartosci. Zrodlo: opracowanie wlasne.




Metody tworzenia map izoliniowych opieraja si¢ na konstrukcji linii laczacych punkty o tej samej
wartosci wskaznikow liczbowych, charakteryzujacych dane zjawisko. W przypadku map wartosci gruntow,
punkty pomiarowe (transakcje) powinny znajdowac si¢ w punktach charakterystycznych dla obszaru objgtego
opracowaniem, oraz w miar¢ mozliwosci, by¢ rownomiernie rozmieszczone. W praktyce wyznaczenie przebiegu
izolinii moze okazaé si¢ bardzo trudne. Istotnym problemem jest pozyskanie wystarczajaco licznego zbioru
transakcji pozwalajacego na wiarygodne odwzorowanie analizowanego zjawiska. Z tego wzgledu metoda moze
znalez¢ zastosowanie w opracowaniach $rednioskalowych, lub dla takich celow dla ktérych nie wymagana jest
wysoka doktadno§¢ odwzorowania badanego zjawiska. Za stosowaniem tej metody przemawia réwniez jej
czytelno$¢, tatwos¢ interpretacji oraz prostota opracowania. Metoda ta, oparta o interpolacj¢ izolinii, tak
przydatna w opracowaniach geodezyjno-kartograficznych obrazujaca hipsometri¢ terenu, wydaje si¢ jednak nie
odzwierciedla¢ rzeczywistych zaleznosci rynkowych. Izolinie o jednakowych warto$ciach moga znieksztatcaé
opisywany rozktad przestrzenny cen.

Druga grupe opracowan map warto$ci stanowia mapy obiektowe. Obszar objgty opracowaniem
dzielony jest na jednolite pod wzgledem zalozonych kryteriow strefy. Dla kazdej ze stref ustalana jest w drodze
analizy jednostkowa warto$¢ gruntu. Istotny wplyw na ostateczny przebieg granic stref, maja przyjete kryteria
wydzielania obszaréw jednorodnych, ktéore wskazuja na zastosowanie podejécia atrybutowego badz
modelowego. W podejsciu modelowym, ustalenie przebiegu granic obszarow poprzedzone jest analiza rynku, w
wyniku czego ustalane sa cechy rynkowe wplywajace na warto$¢ gruntu. W oparciu o wytypowane cechy
rynkowe ustalane sa granice wydzielonych stref, natomiast wartosci gruntu w strefie szacowane sa z
zastosowaniem uzyskanego w drodze analizy modelu warto$ci. W przypadku podejscia atrybutowego ustalenie
przebiegu granic stref opiera si¢ na wytypowanych atrybutach (cechach) nieruchomosci gruntowych, przy czym
granice korygowane be¢da z uwzglednieniem granic drog, ciekow wodnych, linii kolejowych, granic blokéw
urbanistycznych (jednorodnej zabudowy) oraz granic obrgbdw i osiedli. Podstawa opracowania mapy jest
zatozenie, iz wydzielone strefy skupiaja nieruchomosci charakteryzujace si¢ podobnymi atrybutami, a w
zwiazku z tym powinny posiadac zblizona warto$¢ jednostkowa.

W ramach prac nad tworzeniem map warto$ci gruntdw, opracowano metode wyodrgbniania stref
jednorodnych nieruchomosci w oparciu o podejscie atrybutowe. Za przyjeciem tego podejscia do dalszych analiz
przemawia trudno$¢ w okresleniu stabilnych modeli statystycznych przedstawiajacych wptyw poszczegdlnych
czynnikdw na ceny transakcyjne. Ogolny schemat koncepcji opracowania mapy wartosci gruntdw w ujeciu
atrybutowym przedstawiony jest na rysunku 2.
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Rys. 2. Ogoélny schemat koncepcji opracowania mapy wartoSci gruntéw w ujeciu atrybutowym.
Zrodlo: opracowanie wiasne.



Jako pole testowe dla przeprowadzenia badan przyjeto obszar w granicach administracyjnych miasta
Olsztyna. Materialami wyjsciowe do opracowania mapy byty:
- mapa numeryczna gminy Olsztyn wraz z naktadkami tematycznymi,
- rejestr cen i wartosci nieruchomosci prowadzony przez Urzad Miasta w Olsztynie,
- studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Olsztyna,
- mapa warunkow fizjograficznych terenu: przydatnos¢ pod zabudowe
Przyjgto nastgpujace kryteria wyodrgbniania stref jednorodnych:
- polozenie wzglgdem centrum miasta,
- wskazania studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego miasta Olsztyna,
- sposéOb uzytkowania gruntow,
- uzbrojenie,
- dominujacy typ zabudowy,
- intensywnos¢ zabudowy,
- warunki srodowiskowe,
- dostepnos¢ komunikacji miejskiej,
Na podstawie przyjetych kryteriow podjeto probe ustalenia granic stref jednorodnych. Uwzgledniono
przy tym, wystgpowanie transakcji rynkowych. Ogétem wyodrgbniono 63 strefy na terenie miasta Olsztyna
Wyniki strefowania dla fragmentu miasta Olsztyna przedstawione sa na rys. 3

Rys. 3. Ustalenie granic stref jednorodnych warto$ci gruntow
Zrodio: opracowanie wlasne

3. Analiza transakcji i wizualizacja wynikéw

W trakcie analizy cen transakcyjnych nalezy uwzglednié szereg czynnikow, ktore sa istotne z punktu
widzenia ksztaltowania si¢ cen i warto$ci nieruchomosci a jednoczesnie nie stanowily one zadnego z kryteriow
wyodrgbniania stref jednorodnych. Do najwazniejszych z nich naleza:

- data transakcji,
- forma wladania gruntem,
- powierzchnia nieruchomosci.

Analiza cen transakcyjnych zostata poprzedzona wstgpna selekcja danych w wyniku ktoérej odrzucono
transakcje, co do ktdrych istniaty uzasadnione watpliwosci czy miaty one charakter rynkowy, a takze te, ktorych
ceny transakcyjne znacznie odbiegaty od przecigtnych cen podobnych nieruchomosci (jako kryterium odrzucania
cen odstajacych przyjeto 20% ceny $redniej).

W trakcie badan przyjgto zatozenie, ze przecigtna warto$¢ jednostkowa w kazdej strefie begdzie
okreslona na datg 1 stycznia 2004 r., oraz bedzie dotyczyta nieruchomosci gruntowej niezabudowanej o typowe;j
dla danej strefy powierzchni, o przeznaczeniu zgodnym z dominujaca w danej strefie funkcja w planie
zagospodarowania przestrzennego, stanowiacej przedmiot prawa wilasnosci. Pod pojgciem przecigtna warto§¢



jednostkowa, nalezy rozumie¢ w tym przypadku $rednig arytmetyczna cen transakcyjnych, skorygowanych
uprzednio ze wzgledu na wyzej wymienione cechy oraz podana w zaokragleniu do 5 zt/m?. W przypadku gdy w
danej strefie informacje o cenach gruntdow stanowiacych przedmiot prawa wlasnoSci okazaty sig
niewystarczajace, do analiz przyjmowano ceny gruntéw oddanych w uzytkowanie wieczyste, przeskalowane
przy wykorzystaniu wspotczynnikow korygujacych.

W celu okreslenia wspodtczynnikow korygujacych zastosowano analizg regresji liniowej dla kazdej ze
stref. Pojedynczy wspotczynnik korygujacy wyraza stosunek wspotczynnika kierunkowego linii regresji i
sredniej arytmetycznej z cen transakcyjnych w danej strefie. Przyktad obliczenia pojedynczych wspotczynnikow
ze wzgledu na datg transakcji oraz powierzchnig¢ w wybranych strefach przedstawiony jest na rysunku 4 1 5.
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Rys. 4. Wyznaczenie pojedynczych wspolczynnikéw korygujacych ze wzglgdu na date transakcji — przyktad dla
wybranych stref

Zrédlo: opracowanie wlasne

Warto$¢ wspolezynnika korygujacego ceny transakcyjne ze wzglgdu na uptyw czasu w wigkszo$ci stref
oscylowala wokot 0,6 % miesigcznie. W wielu przypadkach wartosci wspolczynnikow znacznie odbiegaty od
wartosci $redniej, co wskazywaloby na specyfike danej strefy lub przypadkowos$¢ cen transakcyjnych. Po
odrzuceniu wynikéw uznanych za mato wiarygodne, ustalono warto$¢ wspotczynnika jako $rednig arytmetyczna
wynikéw dla poszczegolnych stref.
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Rys. 5. Wyznaczenie pojedynczych wspotczynnikow korygujacych ze wzgledu na powierzchnig nieruchomosci
— (przyktad dla wybranych stref)
Zrédlo: opracowanie wlasne
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W wigkszosci stref cena jednostkowa byta ujemnie skorelowana z powierzchnia gruntow. Okazuje si¢

jednak, ze wyniki nie wskazuja jednoznacznie na silna zaleznos¢ tych dwoch cech. W podobny sposob okreslono
relacj¢ cen jednostkowych nieruchomosci gruntowych stanowiacych przedmiot prawa wilasnosci i uzytkowania
wieczystego (rys. 6)
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Rys. 6. Wyznaczenie pojedynczych relacji pomigdzy cenami gruntow stanowiacych przedmiot prawa wlasnosci i
oddanych w uzytkowanie wieczyste (przyktad dla wybranych stref)
Zrodlo: opracowanie wlasne

Wspotczynnik ten znajduje zastosowanie wowczas, gdy informacje o cenach gruntow jako przedmiotu
prawa wiasno$ci sa niewystarczajace do okreslenia wartosci. Wspodtczynniki korygujace dla catego obszaru
miasta Olsztyna wyrazono jako przecigtna, po odrzuceniu obserwacji odstajacych. W efekcie uzyskano
nastgpujace wartosci wspoltczynnikoéw:

- wspotczynnik korygujacy ze wzgledu na datg transakcji: t=0,6 % miesigcznie
- wspotczynnik korygujacy ze wzgledu na powierzchnig: p=-1,0 % na 100 m’
- wspotezynnik korygujacy ze wzgledu na form¢ wiadania gruntem: f=1,17

Okreslenie warto$ci jednostkowej w kazdej ze stref dokonano wedtug nastgpujacego schematu:

1) selekcja danych i wybor transakcji na podstawie, ktorych okreslona bedzie warto$¢ jednostkowa w strefie,
2) aktualizacja cen transakcyjnych ze wzgledu na datg transakcji,

3) korekta cen transakcyjnych ze wzgledu na réznice w powierzchni nieruchomosci,

4) przeskalowanie cen transakcyjnych nieruchomosci bedacych przedmiotem uzytkowania wieczystego (w
przypadku kiedy informacje o cenach gruntéw jako przedmiotu prawa wlasnosci sa niewystarczajace),

5) obliczenie $redniej arytmetycznej ze skorygowanych cen,

6) zaokraglenie wyniku do 5 zt/m”.

W trakcie analiz uwzgledniono réwniez fakt, iz nie w kazdej strefie uzasadnione jest stosowanie
usrednionych wspoétczynnikow korygujacych. Dotyczy to zwlaszcza osiedli intensywnie rozwijajacych si¢ lub
tych, na ktorych powierzchnia nieruchomosci jest jednym z najwazniejszych czynnikow wplywajacych na
warto$¢. Wowczas zastosowano wspotczynniki okreslone indywidualnie dla danej strefy.

W efekcie badan sporzadzono mapg orientacyjnych wartosci gruntdw na terenie miasta Olsztyna. Jej
fragment przedstawiony jest na rys. 7.
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Rys. 7. Fragment mapy wartosci gruntéw dla miasta Olsztyna
Zrodto: opracowanie wlasne



4. Udostepnianie informacji o cenach i warto§ciach gruntéw — aplikacja ,,Mapa Warto$ci Gminy Olsztyn”

Program Mapa Wartoéci Gruntoéw Gminy Olsztyn (MWGO) stanowiacy jeden z rezultatow badan nad
opracowaniem map wartosci gruntow, zostal stworzony w oparciu o $rodowisko programistyczne Delphi
Professional. Byt on pomyslany i wdrozony jako produkt oparty na technologii klient-serwer. Podejscie takie,
podyktowane che¢cia otwarcia systemu dla znacznie wigkszego grona odbiorcoOw niz przyjecie rozwiazania
jednostanowiskowego, spetnito zatozenia projektu pracujac nieprzerwanie i udost¢pniajac dane przez okres
okoto 10 miesigcy wybranym komputerom (skonczona lista adresow IP) komputerowe;j sieci lokalnej miasteczka
akademickiego Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego jak i kilku zewngtrznych instytucji. Ograniczenie takie
wynikato z koniecznosci ochrony danych jaki omawiany system zawiera. Schemat sposobu zabezpieczenia
danych zawartych w projektowanym systemie przedstawia rys. 8
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Rys. 8. Schemat sposobu zabezpieczenia danych zawartych w MWGO.
Zrodto: opracowanie wlasne

Rolg klienta pelni w prezentowanym systemie aplikacja dedykowana dla systemu Windows (system ten
zostal jednoznacznie wskazany przez potencjalnych odbiorcow MWGO). Wykorzystanie aplikacji klienckiej
wymaga uprzedniej jej instalacji. Ogolng budowg interfejsu uzytkownika przestawia rys.9.
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Rys. 9. Interfejs uzytkownika programu MWGO



Sktada si¢ on z trzech czesSci:

- listwy przyciskow funkcji sytemu,

- obszaru interaktywnej mapy wektorowe;j,

- paska progresu aktualnie wykonywanych operacji.

Wspomniane dostgpne funkcje systemu to m.in:

- pobranie z serwera danych niezbednych do inicjalizacji pracy klienta,

- zmiana powigkszenia mapy do wielkosci optymalnie wypetniajacej okno aplikacji,
- powigkszenie i pomniejszenie mapy,

- translacja mapy o wskazany interaktywnie wektor,

- pobranie informacji o wskazanej dzialce badz osiedlu,

- wizualna gradacja cech poszczegolnych osiedli,

- selekcja przestrzenna (poligonem) podobszaru gminy,

- selekcja opisowa transakcji zasztych w gminie,

- lista wybranych transakcji,

- wlaczanie/wylaczanie numeracji dziatek,

- wyszukiwanie potozenia dziatki na podstawie jej numeru.

Jedna z istotniejszych podfunkcji dostgpnych w MWGO jest mozliwo$é eksportu wyselekcjonowanych danych
do arkusza kalkulacyjnego.

Wizualizacja mapy osiedli, dziatek oraz jednorodnych stref warto$ci zostata oparta na jednostce
podstawowej, jaka dla systemu stanowila dziatka ewidencyjna. Zbior dziatek skladal si¢ na wigksze
charakteryzowane obszary: osiedla i strefy jednakowych wartosci. Z dziatka rowniez taczone byly poszczegolne
transakcje (relacja jeden do wielu). Dane wektorowe (numery i wspotrzedne punktéw zataman granic, ciagi
numeréw punktow granicznych kazdej dzialki zostaly pobrane z udostgpnionego przez Urzad Miasta w
Olsztynie zbioru zapisanego w formacie programu EWMAPA. Zbior 6w ze wzgledu na swoja objetos¢ (okoto
30MB) nie mogt zosta¢ bezposrednio wykorzystany w MWGO — transfer takiego ci¢zaru bajtowego przy
dzisiejszej przepustowosci laczy telekomunikacyjnych jest nierealny w rozsadnym czasie dla zwyktego
uzytkownika, a wykorzystanie w uzasadnionych przypadkach transmisji pakietowej (np.GPRS) okazatoby si¢
catkowicie nieoptacalne. Z tego tez wzgledu dane pierwotne zostaly przetworzone (zmniejszono doktadnosé
zapisu wspotrzednych, zastosowano autorskie rozwiazania uktadu danych, jak réwniez wykorzystano kompresje
LHA). Przeprowadzone prace przyniosty wymierny efekt w postaci zmniejszenia ilosci danych pobieranych
jednorazowo z sieci a potrzebnych do wizualizacji kilkunastu tysigey dziatek z 30MB do 520kB.

Dane opisowe zostaly zaimportowane z baz danych Access oraz arkusza kalkulacyjnego Excel i zebrane
w kilkunastu tabelach (poza tabelami strategicznymi dla systemu wprowadzono, dla zmniejszenia redundanc;ji i
transferu danych w sieci, tabele pomocnicze — stownikowe). Wykorzystanym serwerem relacyjnej bazy danych
byt Firebird 1.5 — baza danych dostgpna dla wszystkich wspotczesnie istotnych platform systemowych. W
przypadku MWGO systemem operacyjnym serwera bazodanowego byt Windows 2000 Professional potaczony z
Internetem taczem 100MBps.

Za wyborem Firebird’a przemawiata nie tylko interplatformowos$¢ i prawie petna kompatybilnos¢ z Interbase w
polaczeniu z wysoka wydajnoscia silnika bazodanowego lecz rowniez typ licencji, z jaka jest on rozprowadzany
— wykorzystanie przewidziane w ramach MWGO nie wymagato uiszczania optat licencyjnych.

Przebieg pracy z system MWGO ze zaktualizowang baza danych jest nastgpujacy: aplikacja kliencka po

nawiazaniu autoryzowanego kontaktu z programem serwera pobiera:

a) skompresowane dane wektorowe:

- 0 polozeniu punktéw granicznych,

- listy numerdéw punktéw granicznych stanowiacych zatamania granic,

- numery dziatek.

b) skompresowane numery dziatek zawierajacych si¢ w odpowiednich osiedlach,

¢) skompresowane numery dziatek zawierajacych si¢ w odpowiednich strefach jednorodnych,

- dekompresja danych i uzupetnienie wewngtrznych struktur zapisu danych wektorowych

- oczekiwanie interfejsu systemu na zadania uzytkownika (dostepne funkcje wymienione wczesniej).
Aktualizacj¢ systemu (w tym udostgpnianych przez niego danych i informacji) ze wzgledu na ztoZzony proces
przygotowawczy danych (szczegodlnie osnowy bazy graficznej) zwiazany z generalizacja i kompresja danych
przewidziano dokonywac w sposob periodyczny w zatozonych interwalach czasowych.

5. Podsumowanie

Opracowana mapa warto$ci gruntdbw moze stanowi¢ duza pomoc przy ustalaniu zasiggu stref
taksacyjnych i warto$ci katastralnej, jako pewne przyblizenie (uogdlnienie) rozkladu wartosci gruntow na
terenach miejskich. Rola takiego opracowania z pewnoS$cia nie ograniczy si¢ jednak tylko do funkcji narzedzia



10

pomocniczego w powszechnej taksacji nieruchomosci. Znaczenie bezposredniej informacji o wartosci gruntow
nalezy rozpatrywaé w znacznie szerszym kontekscie. Rozproszenie zrodtowych danych o nieruchomosciach w
wielu rejestrach publicznych (katastrze nieruchomosci, ksiggach wieczystych, ewidencji podatkowe;j, statystyce)
powoduje uciazliwos$ci w przeprowadzaniu szerszych analiz dotyczacych sytuacji na rynku nieruchomosci. Na
przetworzone informacje prezentowane w réznych formach, w tym takze na mapach i przekazywane przy uzyciu
réznych form przesylania, np. poprzez internet, oczekuje wielu uzytkownikow. W Polsce potrzeby te sa
dostrzegane 1 czynione sa proby ich spelnienia. Dzisiaj, w dobie rozwoju informatyzacji i oprogramowania,
problemem nie jest przetwarzanie zgromadzonych danych, ale pozyskanie danych i ocena ich przydatnosci. Stad
tak wiele uwagi poswigca si¢ W tym opracowaniu systemowi monitorowania rynku nieruchomosci. Nadal w
wielu segmentach poczatkujacy, a takze czesto niezrbwnowazony rynek nieruchomosci nie poddaje si¢ tatwo
opisowi i ujmowaniu w formuly matematyczne. Od pewnego czasu w Polsce trwaja dyskusje naukowe nad
modelowaniem statystycznym tego rynku i wyja$nieniem zalezno$ci przyczynowo-skutkowych.

Prezentowane opracowanie wpisuje si¢ w ten nurt badawczy podajac konkretne rozwiazania w zakresie
tworzenia systemu gromadzenia, przetwarzania i udostgpniania danych o cenach i warto$ciach nieruchomosci.
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