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Prestizowa lokalizacja a cena mieszkania

1. Wstep

Artykut ma za zadanie ukaza¢ zmiany zachodzace na rynku nieruchomosci
w Polsce w latach 2007- 2009 w glownych polskich miastach, a na tym tle cen skrajnie
drogich mieszkan. Prezentowane dane i wyniki badan przedstawiaja trendy w cenach
ofertowych mieszkan. Nalezy dodaé, ze pod uwage sa brane wartosci §rednie dotyczace
cen na rynku wtornym i pierwotnym, traktowanym tacznie.

W  ostatnich latach rynek nieruchomosci W Polsce cieszyt si¢ duzym
zainteresowaniem, gtownie z powodu dynamiki wzrostu cen nieruchomosci. Pomimo
rekordowo wysokich cen nabywane byly powszechnie nieruchomosci lokalowe;
gtéwnie z powodu obaw przed dalszym wzrostem ich cen, a takze wzrostem podatku od
nieruchomosci.

W Polsce nie prowadzi si¢ instytucjonalnych notowan cen nieruchomosci, co
powoduje, ze dane 0 rynku mieszkaniowym sa niejednorodne i trudne do poréwnania.
Latwo jest okresla¢ trendy rynku gdy wyst¢puje na nim wyrazna koniunktura. Znacznie
trudniej jest dokonac takiej czynnosci W przypadku niejednorodnych trendéw, lub ich
matych zmianach.

W kraju do analizy zostaty uwzglednione dane dotyczace Warszawy, Krakowa
i Wroctawia, czyli najwiekszych (najbardziej znaczacych) miast Polski.

Zestawienia zostaly wykonane w oparciu 0 comiesieczne raporty dotyczace
srednich cen ofertowych mieszkan w wybranych miastach, opracowywane przez
OpenFinance [10], co zapewnia peina poréwnywalno$é cen z calego przedstawianego
okresu. Zestawienia dotycza lat 2007 do 2009.

Dane dotycza cen ofertowych lokali luksusowych w $cistych centrach i na tak
zwanych ,starowkach” badanych miast. Pochodza one z portali internetowych,
zamieszczajacych oferty sprzedazy nieruchomosci oraz ze stron internetowych réznych
biur handlu nieruchomo$ciami i firm deweloperskich. Do badan brano pod uwagg
wylacznie oferty biur izarejestrowanych firm. Oferty indywidualnych wiascicieli
nieruchomosci nie byty uwzglgdniane.

2. Charakterystyka lokali stanowiacych przedmiot badan

Lokale stanowiace przedmiot badan to glownie nowe mieszkania (tak zwane
apartamenty nowobudowane), oddane do uzytkowania w niedtugim odstepie czasu od
momentu badaf, badz tez istniejace, odremontowane mieszkania przy zachowaniu
najwyzszego standardu w zakresie jego wyposazenia. Znajduja si¢ one W starych, czgsto
zabytkowych kamienicach, potozonych w $cistych centrach miast.

Charakterystycznymi wiasciwosciami, jakimi odznacza si¢ apartament, jest
wysoki standard wykonania, najnowsze technologie budowy (izolacje cieplne
i akustyczne, klimatyzacja, wszelkie media), komfortowe wyposazenie oraz duza
funkcjonalno$¢ powierzchni wspélnych. Dla takiego lokalu pozadane sa rowniez ustugi
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dodatkowe, typu recepcja budynku, osobisty asystent pomocny w zakresie, miedzy
innymi, probleméw porzadkowych zwigzanych ze sprzataniem mieszkania, drobnymi
remontami itp.. Istotny jest tez monitoring budynku, w ktorym znajduje si¢ lokal,
zwigkszajacy poziom bezpieczenstwa wiascicieli mieszkan.

Czynnikiem wyraznie wyr6zniajacym na rynku nieruchomosci apartamenty,
sposrod innych lokali, jest ich cena. Wynika to z faktu, ze kupno lokalu, ktorego cena
przekracza kilkanascie tys. zt za m? watrakcyjnie zlokalizowanym i bogato
wyposazonym budynku, oznacza prestiz dla nabywcey i ma z zatozenia $§wiadczy¢ 0 jego
wysokim statusie spolecznym.

Dla przyblizenia tego problemu sporzadzono wykresy obrazujace zestawienie
srednich cen ofertowych, za 1 m? powierzchni lokalu luksusowego w najwickszych
miastach Polski za lata 2007 do 2009 (rys. 1a, 1b i 1c) oraz wykres zbiorczy obrazujacy
zestawienie $rednich cen ofertowych, za 1m? powierzchni lokalu luksusowego
w najwigkszych miastach Polski za lata 2007 do 2009 (rys. 2).

PLN za 1 m? Srednie ceny w najwiekszych miastach - rok 2007
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Rys. la. Srednie ceny ofertowe, za 1 m? powierzchni lokalu luksusowego w wybranych miastach Polski za
rok 2007 (zrédto: [10] — modyfikowane przez autoréw)
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Srednie ceny w najwiekszych miastach - rok 2008
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Rys. 1b. Srednie ceny ofertowe, za 1 m? powierzchni lokalu luksusowego w wybranych miastach Polski za

rok 2008 (zrodto: [10] — modyfikowane przez autorow)
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PLM za1m? Srednie ceny w najwiekszych miastach - rok 2009
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—e—\Warszawa | 9170 1 9144 | 9089 | 9191 | 8853 | 8762 8856 | 8899 | 8875
—a—[rakow 7374 | 7358 | 7408 | 7218 | 7270 | 7382 | 7214 | 7227 | 7345
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Rys. lc. Srednie ceny ofertowe, za 1 m? powierzchni lokalu luksusowego w wybranych miastach Polski za
rok 2009 (zrodto: [10] — modyfikowane przez autorow)
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PLN za1m? Srednie ceny w najwiekszych miastach lata 2007 - 2009
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Rys. 2. Srednie ceny ofertowe, za 1 m? powierzchni lokalu luksusowego w najwigkszych miastach Polski za
lata 2007 — 2009 (zrodto: [10] — modyfikowane przez autorow)

Poczatkowo trend nie pokazuje wyraznych zmian. Rozpoczynajacy si¢ spadek
cen ,,ukryty” jest W zwigkszajacej si¢ réznicy pomigdzy cenami ofertowymi a cenami
sprzedazy. W dalszych okresach wida¢ juz wyrazny trend spadkowy S$rednich cen
ofertowych. W ostatnim okresie widac ,,uspokojenie” i stabilizacj¢ cen.

3. Ceny mieszkan posiadajacych prestizowa lokalizacje, w wybranych

miastach polskich®

Jak juz wspomniano, na rynku nieruchomos$ci mozna wyodrebni¢ grupg
mieszkan, ktore sa zlokalizowane W §cistych centrach miast, najczgsciej
W bezposrednim sasiedztwie ich zabytkowych czgsci, 0 duzym tak zwanym ,,potencjale
widokowym” (na przyktad Rynek krakowski z widokiem na Sukiennice). Mieszkanie
takie powinno by¢ albo nowoczesnym, bardzo atrakcyjnym apartamentem 0 niezwykle
wysokim standardzie, lub odrestaurowanym mieszkaniem w zabytkowej kamienicy.
Ceny za metr kwadratowy wspomnianego mieszkania, pomimo Ze jego powierzchnia
przekracza znacznie 100 m?, siegaja niekiedy kilkudziesieciu tysiecy zt. Przy tak
wysokich cenach na rynku, réznice pomiedzy cenami wywolawczymi a cenami
transakcyjnymi sa zazwyczaj kilka procent wigksze, niz W pozostatych transakcjach.

% Badania przeprowadzono na podstawie ogloszen z rynku pierwotnego i wtérnego
zamieszczonych na portalach [4], [5], [6], [7] ,[8], [10] w okresie styczen 2008 — wrzesien 2009,
uwzgledniajac terminy zamieszczenia ofert.
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Nabywcy poszukujacy mieszkan 0 unikalnej lokalizacji musza sig¢ liczy¢
z bardzo wysokimi cenami, osiagajacych niekiedy ,,niebotyczny” poziom. Tak wigc, na
przyktad w Warszawie, przy Placu Zamkowym jest to wielkos¢ blisko 45 tysigcy zt za
1m® mieszkania. Najnowszy rekord wtym zakresie to cena mieszkania
z przyleglosciami potozonego przy ulicy Mikotajskiej w Krakowie (pomiedzy Rynkiem
a Matym Rynkiem) o powierzchni 140 m? Cena wywolawcza za mieszkanie wynosi 8.5
miliona zt za (czyli $rednia cena za 1 m? przekracza 60 tysiecy zh°. Oczywiscie sa to
pojedyncze przypadki, a ponadto dotyczace najbardziej atrakcyjnych miast. Zazwyczaj
bowiem ceny wywotawcze siegaja od 1,5 do 2-krotnej wartosci $rednich cen dla danej
dzielnicy. Im wigksze, bardziej atrakcyjne i prestizowe miasto, tym wigksza roznica
w cenach wywolawczych za 1 m? jego powierzchni.

Starowka w Warszawie, miescie stotecznym, jest liderem cenowym na polskim
rynku nieruchomosci. Rdéwniez $rednia cena mieszkan w Warszawie (pomijajac
najbardziej modne kurorty, czyli Sopot i Zakopane), jest najwyzsza W Polsce. Srednie
ceny ofertowe dla calego miasta oscyluja wokot 9 000 zt za 1 m? powierzchni.
Najwyzsze ceny mieszkan na Starowce siggaja kwoty 44 tys. zt za 1 m?, przy $redniej
cenie 1 m” mieszkania wynoszacej dla Stardwki okoto 25 tys. zt za 1 m%

Krakow, jedno z najbardziej bogatych w miejsca zabytkowe miast polskich,
z dawna siedziba krolow, zamkiem na Wawelu iinnymi zabytkami, stanowi jedno
Z najatrakcyjniejszych miejsc do zamieszkania. Najwyzsza cena za metr kwadratowy
siega tu 60 tys. zt za 1 m? , a $rednie ceny W siegaja 22 tys. zl, przy obecnej, $redniej
cenize mieszkania w Krakowie osiagajacej wielko$¢ niewiele wigksza niz 7 000 zt za
1m-

Wroctaw to kolejne niezwykle atrakcyjne miejsce do zamieszkania. Najwyzsza
cena za metr kwadratowy lokalu siega tu 30 tys. zt za 1 m? a érednie ceny siegaja 11
500 z, przy $redniej cenie we Wroclawiu obecnie ponizej 7 000 zt za 1 m2

® Oferta nie zostata uwzgledniona w zestawieniu [5]
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PLN/1m? Srednie i maksymalne ceny - lata 2007 - 2009 (kwartalnie)
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Rys. 3. Srednie i maksymalne ceny 1 m? lokalu luksusowego w wybranych miastach polskich za lata 2007 —
2009 w ujeciu kwartalnym (zrodto: [4, 5, 6,7,8,10] — modyfikowane przez autorow)

Na podstawie wykresu (rys. 3) mozna zauwazy¢, ze ceny maksymalne
w badanym przedziale czasowym nie zachowuja si¢ wedtug zadnej reguty, a ich rozktad
wyglada na przypadkowy. Wspdlne W nich jest jedynie wyrazne zwyzkowanie cen
maksymalnych w ostatnim okresie spowodowane prawdopodobnie efektem konczacego
si¢ kryzysu finansowego. Nalezy tez wyraznie stwierdzi¢, ze ceny maksymalne dotycza
przede wszystkim pojedynczych, lub bardzo nielicznych ofert na podobnym poziomie
cenowym. Nalezy tez doda, ze wspomniane ceny ukazuja jedynie wystgpowanie
maksymalnych ofert za 1 m?, poniewaz liczba tych ofert nie pozwala na statystyczne ich
opracowanie.

Warto tez zauwazy¢, ze niezwykle wysoki poziom cen wywotawczych jest
czynnikiem zachgcajacym do zakupu mieszkania przez bogatych klientdw. Sa nimi
osoby, ktorym zalezy na podniesieniu swego prestizu spotecznego, a czynia to poprzez
zakup atrakcyjnego, bardzo drogiego lokalu.

Wszedzie widoczna jest tendencja — im blizej ,,centrum starego miasta”, tym
drozej. Roznice cenowe pomigdzy poszczegdlnymi miastami wynikaja z poziomu
srednich cen wdanym mieScie. Nie maja tez znaczenia pewne ujawniajace si¢
niekorzystne elementy dla danej lokalizacji (gtéwnie utrudnienie w komunikacji
indywidualnej).

Jak wida¢ w opisywanych przypadkach o warto$ci (cenie wywotawczej)
decyduja nie cechy strukturalne takie jak powierzchnia czy stan techniczny mieszkania,
ale przede wszystkim cechy otoczenia, ktére moga negatywnie lub pozytywnie
wplywaé na warto$¢ nieruchomosci. Jednak glownym i najwazniejszym czynnikiem
determinujacym warto$¢ lokalu jest jego lokalizacja.
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4, Ceny mieszkan posiadajacych prestizowa lokalizacje, w wybranych
miastach Europy.

Dla ukazania tendencji w ksztattowaniu si¢ cen mieszkan w Europie, niech
postuzy zestawienie dla danych dotyczacych cen z roku 2008 stworzone przez Portal
Globalpropertyguide.com [7], dotyczace $rednich cen luksusowych mieszkan
w najwigkszych miastach Europy (rys. 4). Wykres pokazuje ceny mieszkan
zlokalizowanych w centrach miast o powierzchni okoto 120 m kw. Z zestawienia
wynika, Ze najdrozszym miastem w Europie jest stolica Anglii. W Londynie za 1 m?
musimy zaplaci¢ az 24 tys. dolarow a w Warszawie ponad 4 tys. dolarow.
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Rys. 4. Ceny 1m’ mieszkan (w dolarach) o powierzchni okoto 120 m? zlokalizowanych w centrach
wybranych miast $wiata (zrodto [7] — modyfikowane przez autoréw)

Wedlug danych portalu [7] Warszawa zajmuje 8 miejsce W Europie,
w rankingu cen za mieszkania luksusowe. Nalezy tez zwrdci¢ uwage na:

e Dbardzo duza réznicg W cenach pomigdzy Londynem, a druga w kolejnosci
Moskwa i nastepnymi miastami

e niezwykle interesujacy fakt, ze ceny w Berlinie (zajmujacym 12 miejsce) sa
prawie dwukrotnie nizsze niz w Warszawie.

Wydaje sig, ze czastkowe wnioski jakie mozna wyciagna¢ dla Polski z analizy
wykresu sa zasadniczo przeciwstawne, czyli:

e ceny mieszkan luksusowych w Warszawie beda rosty, z uwagi na fakt, ze ceny
w Londynie sa znaczaco wyzsze,

e ceny mieszkan luksusowych w Warszawie ulegng stabilizacji, lub nawet moga
lekko spa$¢, z uwagi na fakt, ze ceny mieszkan (na przyktad w Berlinie) sa
znacznie nizsze.

Mozna tez wyciagna¢ bardziej prawdopodobny wniosek niz poprzednie, ktory
przy tym wydaje si¢ by¢ intuicyjnie najbardziej sensowny. Mozna go sformutowac
naste¢pujaco:
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e ceny mieszkan luksusowych albo beda rosty, albo beda spadaé¢, a wynika to
z faktu, ze ta grupa nieruchomosci jest niezwykle trudna do prognozowania
w zakresie cen, zwazywszy dodatkowo, Zze juz sama rdznica wynoszaca 20
procent szacowanej ceny nieruchomosci, bardzo czgsto jest wartoscia podobnej
nieruchomosci W mniej prestizowej lokalizacji.

5. Podsumowanie

Niewielka liczba nieruchomosci, zaliczana do luksusowych, ich nieregularna
podaz, gtéwnie W miastach ,atrakcyjnych”, osiaga ceny niezwykle wysokie. Jak
pokazuje wykres (rys. 4) ceny te jednak nie maja nic wspolnego z 0gélnymi trendami na
rynku. Podobne ksztaltowanie si¢ cen dla luksusowych nieruchomo$ci mozna zauwazy¢
na terenie miast ,starej Europy” (na przyktad Londynu i Paryza), oczywiscie na
znacznie wyzszym poziomie.

Osobami nabywajacymi luksusowe nieruchomos$ci sa przede wszystkim
najbogatsi Polacy oraz klienci z zagranicy (najczesciej Polacy zamieszkali zagranica).
Wedlug zestawien bankow wigkszo$¢ nabywanych mieszkan, w ktérych cena
przekracza kilkanascie tysigey za 1 m?, jest kupowana w celach mieszkaniowych, a nie
spekulacyjnych. Mieszkanie w luksusowym apartamencie podkre§la status spoteczny
oraz akcentuje prestiz jego nabywcy.

Trudno jest prognozowaé ceny lokali luksusowych zuwagi na duza
nieprzewidywalno$¢ i nieuchwytno$é réznorodnych czynnikéw. Celowe wydaje sie
zatem permanentne badanie zmian cen takich nieruchomosci, przez niezalezne o$rodki
statystyczne, co pozwolitoby doktadniej przewidywa¢ zmiany i analizowaé trendy na
rynku nieruchomosci. Szczeg6élnie za$ badania, przeprowadzone w dlugim okresie
czasu, zuwzglednieniem mozliwie szerokiej gamy parametrow nieruchomosci
luksusowych, ktorych ceny goérne znacznie odbiegaja od cen $rednich na danym rynku,
umozliwilyby na okreslenie warunkow determinujacych te ceny.

Bez dokonanych badan szczegotowych, na chwilg obecna mozna zatem
jedynie, jak si¢ wydaje, przypuszczaé, ze na “szalencze” ceny lokali luksusowych
wplywaja:
lokalizacja,
standard wyposazenia lokalu,
korzystna lokacja kapitalu zainwestowanego w lokal,
snobizm i przyzwyczajenia,
utatwienie w prowadzeniu biznesu,
patriotyzm nabywcy.

Wydaje si¢ jednak, ze najbardziej prawdopodobnym, cho¢ nie w catosci
uchwytnym czynnikiem, wptywajacym na ceny lokali luksusowych, potozonych
w prestizowych miejscach duzych miast w Polsce i w $wiecie, jest ich lokalizacja.

Streszczenie

W artykule przedstawiono problem wplywu lokalizacji mieszkania na jego
ceng. Dotyczy to w szczegdlnosci tak zwanych mieszkan luksusowych, potozonych
w bardzo atrakcyjnych dzielnicach wybranych miast polskich. Ukazano réwniez
podobne problemy w odniesieniu do wybranych miast Europy. Rozwazania zostaly
oparte 0 dane pochodzace z r6znych zrodet, prezentowanych przez biura posrednictwa,
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firmy deweloperskie, organizacje finansowe, itp. W odniesieniu do wybranych miast
polskich zostata przedstawiona analiza trendu cen ofertowych w okresie od 2007 do
2009 roku. Stwierdzono, ze nie mozna poda¢ zadnych racjonalnych przestanek dla
uzasadnienia bardzo wysokich cen mieszkan 0 charakterze luksusowym. Mozna jedynie
domniemywa¢é, ze gldéwnym czynnikiem wplywajacym na niezwykle wysoka ceng
luksusowego mieszkania jest jego bardzo prestizowa lokalizacja. Podobny stan mozna
tez obserwowac dla cen mieszkan polozonych w centrach najwigkszych miast Europy
osiagajacych tym wigksze wartosci im lokalizacja mieszkania ma bardziej prestizowy
charakter.

Stowa kluczowe: szacowanie nieruchomosci, trend, rynek nieruchomosci, lokalizacja
nieruchomosci, cena nieruchomosci, prestizowa lokalizacja.

Prestigious location and the price of housing.

Summary

The problem of influence of location factor on price of dwelling has been
shown in the paper. It concerns especially so called luxurious dwellings, located in very
attractive districts in selected Polish towns. There has also been presented similar
problems concerning selected towns of the world. Investigations have been based on
data coming from various sources, presented by offices of land agencies, developers
companies, financial organisations and so on. In relation to selected Polish towns an
analysis of trend of offered prices in the period from 2007 to 2009 has been presented.
There has been stated that one can not give any reasonable conditions as argumentation
for very high prices of luxurious dwellings. One can only suppose that the major factor
influenced on very high prices of luxurious dwelling is its very prestigious location. One
can also observe a similar situation for prices of luxurious dwellings located in the
centres of the biggest towns in the world. They reach the more values the more
prestigious is their location.

Keywords: real estate valuation, trend, real estate market, real estate location, real estate
price, apartment, luxurious dwelling
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Piotr Banasik

Uklady odniesienia i uklady wspoélrzednych stosowane
w Polsce — cz. 11

1. Uklad wspétrzednych 1965

W latach sze$édziesiatych XX w. rozpoczeto w Polsce prace nad utworzeniem
nowego uktadu wspolrzgdnych plaskich, ktéry przeznaczony bytby do cywilnych
opracowan geodezyjnych i kartograficznych. Oficjalnie uktad ten pod nazwa ,,1965”
zostal wprowadzony do uzytku w 1968 r. Podstawa nowego ukladu wspotrzednych
pozostat stosowany do tej pory geodezyjny uktad odniesienia ,,Putkowo 1942”.
W zatozeniach nowego uktadu wspotrzednych znalazty si¢ nastepujace warunki
(Macioch, 1994):

e wspoélrzedne XY punktow w nowym uktadzie powinny mieé¢ podobna liczbe
cyfr jak w uktadzie ,,1942”,

e  przesunigcie liniowe wzgledem wspotrzednych XY w uktadzie ,,1942” nie
powinno by¢ mniejsze niz 100 km,

e  wspolrzedne w nowym uktadzie begdzie mozna obliczy¢ bezposrednio na
podstawie wspotrzednych prostokatnych ptaskich ,,1942”,

e redukcje odwzorowawcze do pomierzonych wielkosci powinny by¢ obliczane
na podstawie wspotrzednych prostokatnych ptaskich, bez potrzeby korzystania
ze wspotrzednych geodezyjnych @,A.

Uktad ,,1965” podzielit obszar Polski na 5 niezaleznych stref
odwzorowawczych. W czterech najwiekszych strefach zastosowano odwzorowanie
quasi-stereograficzne, z punktem gtownym w érodku strefy (rys. 1). W piatej,
niewielkiej strefie obejmujacej obszar wojewoddztwa katowickiego zastosowano
jednostrefowe, zmodyfikowane odwzorowanie Gaussa-Kriigera z potudnikiem
przebiegajacym przez §rodek strefy. Ksztalt stref odwzorowawczych nie byt regularny,
poniewaz rzeczywiste ich granice przebiegaly wzdluz granic podzialu
administracyjnego kraju z lat 1950-1975.

Rys. 1 Podziat Polski na strefy odwzorowawcze w ukladzie ,,1965”; a) izolinie znieksztalcen
odwzorowawczych dtugosci w poszczegdlnych strefach, b) podziat stref na podstawowe arkusze mapy w skali
1:100000
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Skalg siecznosci W kazdej strefie dobrano tak aby minimalne znieksztalcenia
dhugosci (i pola powierzchni) byly na granicy strefy (pogrubiona, przerywana linia na
rys. 1a). W przypadku czterech stref skala ta wyniosta my=0.9998, co oznaczato, ze
a okrag zerowych znieksztalcen miat promien ok. 179 km. W piatej waskiej
potudnikowej strefie przyjeto skale siecznosci rowna my=0.999983. W zwiazku z tak
ustalonymi parametrami odwzorowan, W ukladzie ,,1965” mamy do czynienia
najczesciej ze skurczeniem odwzorowywanej powierzchni elipsoidy. Maksymalne,
ujemne znieksztalcenia dlugosci (i pola powierzchni) wystepuja W centrum stref,
w punkcie gtéwnym do -20cm/km (strefy 1-IV), lub na potudniku $rodkowym
w przypadku strefy V do -1.7cm/km.

Podziat kraju na strefy stwarzat szereg problemow, szczegdlnie W miejscach
stykow sasiadujacych stref. Niejednorodne uktady wspotrzednych XOY w kazdej ze
stref uniemozliwiaty pokrycie kraju jednolita mapa topograficzna w mniejszych skalach
od 1:100000 do 1:1000000. Z tego wzgledu juz na poczatku funkcjonowania uktadu
,1965” pojawily si¢ sugestie aby dla opracowania tego rodzaju map utworzy¢ inny
uktad wspéhrzednych. Do sporzadzania map w skalach 1:100000 i mniejszych
utworzono uktad wspotrzednych ,,GUGiIK80” (Banasik, 2009).

W uktadzie ,,1965” prowadzone byly katalogi wspotrzednych XY punktow
osnow geodezyjnych. Od 1986 r. do tego celu wprowadzono nowy uktad oznaczony
symbolem ,,1965-86”. Ta wersja uktadu dotyczyta wspoétrzednych punktow osnow
podstawowych uzyskanych w wyniku modernizacji i ponownego wyréwnania sieci
triangulacyjnych wykonanego w latach 80-tych. Zastosowanie do geodezji technik
satelitarnych z globalnym uktadem odniesienia spowodowato, ze uktad ,,1965-86 nie
zostat w petni wykorzystany.

Tabela 1. Parametry odwzorowan wykorzystanych w ukladzie wspotrzednych ,,1965”

Uktad odniesienia: ,,Putkowo 1942”
Param;:(tgy\;l ktadu Strefa | Strefa Il Strefa Ill Strefa IV Strefa V
. . . Gaussa-
Odwzorowanie quasi-stereograficzne Kriigera
Skala siecznosci mg
(maksymalne 0.9998 ?2.99:9_9183
znicksztalcenie (24 = -20 cm/km) c?n /km)
dhugosci)
0o 50°37'30"” 53°00'07” 53°35'00” 51°40'15" -
Ao 21°05'00” 21°30'10” 17°00'30" 16°40'20" 18°57'30"
Xo [M] 5 467 000 5 806 000 5999 000 5627 000 - 4700 000
Yo [m] 4 637 000 4 603 000 3501 000 3703000 237 000
lubelskie,
Granice strefy ’('(')dzki.e, olsztynskie. Szczec?ﬁsk?e, zielonogorskie
. kieleckie, . . koszalinskie, . -
(granice dawnych : biatostockie, L wroctawskie, katowickie
wojewodztw) rzeszowsk_le, warszawskie gdanskle_}, opolskie
krakowskie, bydgoskie
katowickie
. 48°55" + 51°20' 52°10" =+ 49°45" + 49°20" +
 Pmin+ Prmax 52°20' +54°30' 54°50' 53°20 51°20'
0, 18°00" + 19°00' 14°15 '+ 14°15' + 18°20' +
min T max 24°10' +24°00' 19°05’ 19°05' 19°50




ACTA SCIENTIFICA ACADEMIAE OSTROVIENSIS 47

Ze wzgledu na utrzymywang tajno$¢ uktadu odniesienia ,,Putkowo 1942”
W praktycznym uzyciu byly jedynie wspotrzedne plaskie XY. Zgodnie zww.
zatozeniami wspotrzedne nowych punktéw szczegdtowych osndéw geodezyjnych
obliczano na ptaszczyznie odwzorowawczej ukladu, anie poprzez odwzorowanie
(@, A)Putkowe 1942y (% ¥)195  Niezbedne do tego celu redukcje i poprawki mierzonych
w terenie wielko$ci obliczano za pomoca odpowiednio przygotowanych wzorow
zawartych Wytycznych technicznych (CODGIK, 1988). Dotyczyly one zarowno uktadu
,»1965” jak pozniejszej jego wersji ,,1965-86”. Parametry odwzorowan uzytych
W poszczegdlnych strefach oficjalnie byly utajnione. Zmiany polityczne jakie zaszly
w latach 90-tych jak rowniez wprowadzenie kolejnego uktadu wspotrzednych ,,1992”
i,,2000”, spowodowaty konieczno$¢ udostgpnienia parametrow uktadu ,,1965” do
przeliczen wspotrzednych migdzy uktadami (GUGIK, 2001b).

Uktad ,,1965” jest uktadem najdtuzej funkcjonujacym w praktyce geodezyjnej.
W uktadzie tym sporzadzano szereg map topograficznych w skalach od 1:100000 do
1:10000. Gtownym jego zadaniem byto jednak opracowanie tzw. mapy zasadniczej,
jako wielkoskalowego opracowania kartograficznego, zawierajacego informacje
0 rozmieszczeniu obiektow ogoélnogeograficznych, elementow ewidencji gruntow
i budynkoéw, atakze sieci uzbrojenia terenu (Instrukcja K-1, 1995). Mape zasadnicza
opracowano w skalach od 1:500 do 1:5000 w zalezno$ci od stopnia zainwestowania
gospodarczego danego obszaru.

W ukladzie ,,1965” obowiazuje prostokatny podzial na arkusze mapy
wykorzystujacy wspotrzedne siatki topograficznej. Schemat podziatu strefy na arkusze
mapy przedstawia rys. 1b oraz rys. 2. Kazda ze stref podzielono niezaleznie na szereg
poziomych paséw 0 szerokosci 40 km ipionowych stupéw 0 szerokosci 64 km.
Wybrany element ztakiego podzialu orozmiarach 40 km x 64 km stanowit
podstawowy arkusz mapy w skali 1:100000, podlegajacy dalszemu podziatowi dla map
w wiekszych skalach 1:50000, 1:25000 itd. Wydane zostaly tylko mapy w skalach
1:50000 i wiekszych. Godlo arkusza podstawowego sktadato sie z numeru strefy
(pierwsza cyfra godta), numeru pasa i numeru stupa (odpowiednio druga i trzecia cyfra
godta) (rys. 2). W pierwszej, najwiekszej strefie znalazty si¢ arkusze z zakresu
numeracji 102+196 (50 arkuszy), w drugiej arkusze z zakresu 202+284 (37 arkuszy),
w trzeciej arkusze z zakresu numeracji 302+345 (36 arkuszy), w czwartej arkusze
z zakresu 401+484 (34 arkusze). Piata strefe¢ pokrywalo tylko 7 arkuszy z zakresu
numeracji 511+541 (rys. 1b). Znacznie mniejsza liczba arkuszy w danej strefie
W pordéwnania z zakresami numeracji wynika z nieregularnego ksztattu strefy (brak np.
arkusza 114, gdyz w tym miejscu potozony jest arkusz 273 ze strefy II — rys. 1b lub 2).
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Rys. 2 Schemat podziatu strefy uktadu ,,1965” na arkusze mapy w skali 1:100000 na przykiadzie fragmentu
| strefy

Dalszy podzial na arkusze map w wigkszych skalach przedstawia schemat na
rys. 3. Podziat ten dotyczy map wskali od 1:50000 do 1:5000 wiacznie. Mapy
w skalach wigkszych tj. od 1:2000 uzyskiwano z mapy 1:10000, zachowujac podobne
do wczesdniejszych zasady ustalania godla. Przykltadowy arkusz 163.344 w skali
1:10000 dzielit si¢ na 25 arkuszy numerowanych kolejno od 01 do 25 (rys. 4).
W zwiazku z tym niektore godta map 1:5000 i 1:2000 sa do siebie podobne, np. arkusz
163.344.2 oznacza mape W skali 1:5000 za$ arkusz 163.434.02 mape w skali 1:2000.
W kazdym przypadku jest to drugi w kolejnosci arkusz z podzialu mapy w wigkszej
skali.

Arkusze w kolejnych wigkszych skalach uzyskiwano dzielac na cztery arkusz
w skali mniejszej np. arkusze mapy w skali 1:1000 tworzono z arkusza 1:2000 np.
z podziatu arkusza 163.344.09 uzyskano m.in. arkusz 163.344.093 w skali 1:1000 jako
trzeci w kolejnosci. Z kolei z podziatu arkusza mapy w skali 1:1000 utworzono cztery
arkusze w skali 1:500 np. arkusz 163.344.093.2 (drugi arkusz).
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Rys. 4 Podziat arkusza 163.344 mapy 1:10000 na arkusze mapy w skali 1:2000 (wyrdzniony arkusz w skali
1:2000 o godle 163.344.09)

Mapy sporzadzane W uktadzie ,,1965” charakteryzuja si¢ pewnymi cechami,
ktérych poznanie ulatwi ich wykorzystanie. Na mapach w calym szeregu skalowym
zrezygnowano z siatki kartograficznej, umozliwiajacej odczytanie wspotrzednych
geodezyjnych ¢,A danego punktu. Z map w uktadzie ,,1965” mozna odczyta¢ jedynie
wspotrzedne ptaskie XY danego punktu za pomoca kilometrowej siatki prostokatnej
(rys. 5). Mapy w skali 1:10000 jako ostatniej skali map topograficznych wydawano
jedynie w wersji dwukolorowej. Ponadto na wszystkich mapach w strefach 1+1V
skrocono opis potudnikoéw irownoleznikow siatki kilometrowej, pozbawiajac go
pierwszej cyfry (rys. 5). W zwiazku z tym odczytujac wspoOtrzedne z takiej mapy nalezy
pamigta¢ 0 ich uzupehieniu 0 odpowiednia cyfr¢. Mozna do tego celu wykorzystac
wspétrzedne X,,Yo punktow glownych stref zawarte wtabeli 1. W przypadku
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wspotrzednej X jest to zawsze warto$é ,,5” (odpowiada odleglosci Polski od réwnika
elipsoidy wynoszaca ok. 5 tys. km). Z kolei dla wspotrzednej Y jest to warto$é ,,4”
w strefach wschodnich I i II oraz wartos¢ ,,3” w strefach zachodnich 11 i IV.

Zgodnie z ustaleniami zawartymi w Panstwowym Systemie Odniesien
Przestrzennych uklad ,,1965” obowiazywat jako panstwowy ukltad wspoirzednych do
konca 2009 r. (GUGIK, 2000) i(GUGIK, 2008). W zakresic opracowan
wielkoskalowych (mapa zasadnicza) zastapit go uklad wspdtrzednych ,,20007,
a w zakresie skal od 1:10000 i mniejszych — jednostrefowy uktad ,,1992”. Jednocze$nie
z poczatkiem 2010 r. oficjalnie nastapita zmiana uktadu odniesienia, z dotychczasowego
»Pulkowo 1942” zlokalna elipsoidqa Krasowskiego na uktad ETRF’89 z elipsoida
GRS80. Wprowadzenie nowego uktadu odniesienia i uktadu wspotrzednych pociaga za
soba konieczno$¢ obliczenia wspotrzednych punktéw osnéw geodezyjnych w nowym
uktadzie oraz przetransformowania map geodezyjnych prowadzonych dotychczas
w uktadzie ,,1965”. Formuty iodpowiednie parametry transformacji wspotrzednych:
(A)Puikewe 1982 s (o2 )ETRE™ graz (XY)19%° — (XY) 2192 zawarte zostaty w instrukcii
G-2 (GUGIK, 2001a). Wzory uzytego W obu uktadach wspétrzednych odwzorowania
quasi-stereograficznego i Gaussa-Kriigera mozna znalez¢ w publikacjach z zakresu
geodezji wyzszej lub kartografii (np. Gajderowicz, 1991). Przeliczenia wspoétrzednych
z doktadnos$cia decymetrowa mozna wykona¢ za pomoca programéw komputerowych
takich jak np. Transpol (GUGIK, 2001b). Aby uzyska¢ wyzsza doktadno$¢ nalezy
dodatkowo wykona¢ transformacje¢ na plaszczyznie, w oparciu o wybrane na danym
obszarze punkty taczne.

LD X SR W

163333 1:10000
NS
o1 [P

163.3 1:50000

GMINA LISZKI MIASTO KRAKOW

45

Rys. 5 Fragmenty arkuszy: 163.3, 163.33 i 163.333
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Agnieszka Bieda

Istota wartosci nieruchomosci

1. Wstep

Zdefiniowanie pojgcia wartosci to jedno z najtrudniejszych zadan przed jakimi
staje kazdy Rzeczoznawca Majatkowy praktykujacy W zawodzie. Rozpoczynajac pracg
nad konkretna wycena musi si¢ zastanowi¢ co tak naprawdg bedzie przedmiotem
opracowania do ktorego przystepuje.

Jezeli jest to typowa wycena, typowej nieruchomosci nie bedzie miat problemu
ze stwierdzeniem co tak naprawde¢ ma wykonaé. Jezeli natomiast otrzymuje zlecenie
w wyniku ktéorego ma powstaé opinia 0 warto§ci nieruchomosci specjalnej lub
wykorzystywanej do niezwyczajnych celdéw musi podja¢ decyzje nie tylko co do
sposobu wyceny, ale takze jaki rodzaj wartosci bedzie okreslat.

Aby dojs¢ do tego co jest istota wartosci nalezatoby zastanowi¢ si¢ nad geneza
mysli dotyczacych wartosci ale rowniez nad mozliwymi rodzajami wartosci, oraz nad
czynnikami i cechami na nig wplywajacymi, w koncu nad jej funkcja.

2. Historia [1, 2]

Dociekania nad natura warto$ci siggaja starozytnosci. Juz Arystoteles
doszukiwal si¢ wewngtrznej wartosci W przedmiotach. Napotkat on jednak problem,
W jego mniemaniu nie do rozwigzania: czym mierzy¢ warto§¢?

Adam Smith wyodrebnit dwa typy warto$ci: uzytkowa i wymienna. Jedna
moze ksztaltowaé si¢ niezaleznie od drugiej. Wskazal on obszary powstawania
warto$ci: wytwarzanie | wymiang. Swoje rozwazania poparl bardzo prostym
przyktadem, paradoksu wody i diamentu, ktory najczeSciej przyjmuje postaé¢ pytania
jakie postawit sam Arystoteles: dlaczego woda, ktora jest niezbedna do Zycia, jest tania,
podczas gdy diamenty sa bardzo drogie, cho¢ mozna si¢ bez nich obej$¢? Woda ma
wlasnie duza warto$¢ uzytkowa, mata wymienna. Diament przeciwnie.

Uwazany za kontynuatora my$li Smitha David Ricardo poszukiwat
niezmiennego miernika wartosci, tzn. warto$ci absolutnej. Twierdzil, ze warto$¢ towaru
obejmuje nie tylko koszty jego wytworzenia, ale takze warto$¢ przeniesiona Z juz
zuzytego $rodka produkcji.

Carl Menger stworzyl teori¢ wartosci iceny. Szczegdlna rolg w ekonomii
odegrat jego wktad wrozwdj koncepcji krancowej uzytecznosci, dzigki ktorej mogt
odrzuci¢ teori¢ wartosci Smitha i Ricardo. Jego zdaniem warto§¢ ma charakter
obiektywny, a co za tym idzie, jest powszechnie uznawana i niezalezna od kapry$nego
sadu.


http://pl.wikipedia.org/wiki/Adam_Smith
http://pl.wikipedia.org/wiki/Korzy%C5%9B%C4%87_kra%C5%84cowa
http://pl.wikipedia.org/wiki/Laborystyczna_teoria_warto%C5%9Bci
http://pl.wikipedia.org/wiki/Adam_Smith
http://pl.wikipedia.org/wiki/David_Ricardo
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Uczen Mengera, Friedrich von Wieser, wprowadzil pojecie uzytecznosci
krancowej. Wartos¢ dla niego to forma rachunkowa tejze uzytecznoseé.

Alfred Marshall okreslit warto$¢ jako stosunek wymienny dwoéch dobr,
w okre$lonych warunkach iw okreSlonym czasie. Jako tworca prawa elastycznosci
popytu i podazy stwierdzil, ze to wlasnie podaz i popyt wyznaczaja warto$¢ towaru.

Teorig warto$ci oparta na pracy rozwinal Karol Marks. Jego zdaniem towary
maja warto$¢, poniewaz jest w nich zawarta praca ludzka.

Tak wigc widzimy, ze W dziejach nie udalo si¢ na sprecyzowanie jednej
definicji wartosci. W takim przypadku stwierdzi¢ nalezy iz jest ona definiowana od
nowa, za kazdym razem gdy wystepuje taka potrzeba.

3. Cena, koszt, wartosé

Pojecie  warto§¢ obecne jest we wszystkich sektorach zwigzanych
Z nieruchomos$ciami, ale W jgzyku potocznym uzywane jest czgsto nieprecyzyjnie.

Tymczasem Rzeczoznawcy Majatkowi bardzo wyraznie odrdzniaja ten termin
od innych, stosowanych niejednokrotnie jako jego synonimy: cena i koszt.

Cena odnosi si¢ zwykle do ceny sprzedazy badz ceny transakcyjnej. Ma to
zwiazek z obrotem nieruchomos$cia, czyli wymiang praw wlasnosci do niej za
odpowiednia kwote, ktora sprzedajacy zgadza sig¢ przyja¢ akupujacy zgadza sig
zaptaci¢ w warunkach danej transakcji. Cena jest faktem dokonanym.

Pojecie koszt z kolei uzywane jest w produkcji. Moze to by¢ fakt dokonany lub
kwota szacunkowa. W kazdym przypadku beda to wydatki poniesione na wytworzenie
jakiego$ produktu. Oczywiscie W kontekScie wyceny nieruchomos$ci mowa tutaj
0 budowie nowego obiektu. Do kosztow zalicza si¢ poza robocizna i cena materiatow
takze dochod wykonawcy, wydatki na administracje i honoraria specjalistow, optaty
zwiazane z kredytami, podatkami czy ubezpieczeniem.

Warto$¢ natomiast moze mie¢ wiele znaczen. Jej odpowiednia definicja
zaleze¢ bedzie od kontekstu icelu wyceny. Istnieje tylko iwytacznie w danym
momencie stad wycena przedstawia warto$¢ w konkretnym punkcie na osi czasu. Aby
unikna¢ niejasnosci uzywane sa rozne rodzaje wartosci [6].

4. Rodzaje wartosci

Zgodnie z polskim ustawodawstwem [3] mamy trzy rodzaje wartosci
nieruchomos$ci: rynkowa, odtworzeniowa oraz katastralna. Dopuszcza si¢ takze
okreslenie innych rodzajow wartosci, ktore =zostaly przewidziane W odrgbnych
przepisach.

Wartos¢ rynkowa okresla si¢ dla nieruchomos$ci, ktére sa lub moga byé
przedmiotem obrotu. Stanowi ja najbardziej prawdopodobna cena, mozliwa do
uzyskania, ktora zostala okres$lona zuwzglgdnieniem cen transakcyjnych przy
zalozeniu, ze strony umowy byly od siebie niezalezne inie dziataly w sytuacji
przymusowej oraz mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy, atakze uplynat czas
niezbgdny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku ido wynegocjowania
warunkéw umowy.

To wiasnie ten rodzaj wartosci stanowi przedmiot wigkszosci zlecen na wyceng
nieruchomosci, a jej okreslenie jest celem wigkszosci wycen [6].
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Wartos¢ odtworzeniowa wyznaczana jest pod czas wyceny nieruchomosci,
ktore za wzgledu na rodzaj, uzytkowanie lub przeznaczenie nie moga zosta¢ sprzedane
na wolnym rynku. Jest ona rowna kosztom odtworzenia nieruchomosci,
z uwzglednieniem jej zuzycia.

Warto$¢ katastralna stanowi warto$¢ ustalona w procesie powszechnej taksacji
nieruchomosci. Bedzie ona W przysztosci stanowila podstawg do naliczania podatku
od nieruchomosci.

Dotychczasowe Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych
powtarzaly W swojej tresci wyzej wspomniane definicje. Nastapita jednak koniecznosé
weryfikacji Standardow i dostosowania ich do Standardow Migdzynarodowych. Te
z kolei wyrdzniaja warto$¢ rynkowa oraz szereg wartosci nierynkowych. Wartosé
rynkowa scharakteryzowana jest wszedzie bardzo podobnie. Natomiast wartosci
nierynkowe to takie, ktore cho¢by w najmniejszym stopniu od niej odbiegaja. | tak
wyrozniamy nast¢pujace rodzaje wartosci nierynkowych [4, 7]:

1. Uzytkowa, czyli warto$¢ jaka nieruchomos$¢ ma dla swojego uzytkownika;

2. Inwestycyjna (Indywidualng), czyli warto§¢ jaka nieruchomo$¢ ma dla
konkretnego inwestora;

3. Ubezpieczeniows, czyli warto$¢ nieruchomo$ci zawarta w umowach lub
polisach ubezpieczeniowych;

4. Podatkowa (Katastralng), czyli warto§¢ nieruchomosci zdefiniowana
w przepisach podatkowych;

5. Odzysku, czyli warto§¢ nieruchomosci wynikajaca z warto$ci materiatu,
z ktorego jest wytworzona (nie dotyczy nieruchomosci gruntowych);

6. Likwidacyjna (Wymuszonej sprzedazy), czyli wartos¢ nieruchomosci
wynikajaca z tytulu jej sprzedazy w czasie, ktory jest zbyt krotki, by spetnié¢
wymogi czasu odpowiedniego eksponowania na rynku zawartego w definicji
wartos$ci rynkowej;

7. Szczegblna, czyli warto$¢ czgSci nieruchomosci stanowiacej nadwyzke
wartos$ci rynkowej;

8. Bankowo — hipoteczna, czyli warto$¢ okreslona jako rozwazna ocena przysztej
mozliwosci sprzedazy nieruchomosci;

9. Funkcjonujacego przedsigbiorstwa.

Dostepne Krajowe Standardy Wyceny [5] ograniczaja si¢ jedynie do
zdefiniowania warto$ci rynkowej i odtworzeniowej. Definicja warto$ci rynkowej
w Standardach ~ Krajowych  jest powtorzeniem  definicji ze  Standardow
Miedzynarodowych. Warto§¢ odtworzeniowa jest to koszt nabycia gruntu i koszt
wytworzenia jego czgsci skladowych, zuwzglednieniem stopnia zuzycia, przy
zalozeniu ze koszty te zostaly poniesione W dniu wyceny. Nie zostala ona opisana
w Standardach Migdzynarodowych, a jej polskiemu objasnieniu najblizsza jest warto$¢
odzysku.

5. Czynniki i cechy wplywajace na warto$¢ nieruchomosci
Wartos¢ zwykle okres$laja niezalezne czynniki. |tyko te dobra, ktore
odznaczaja si¢ tymi cechami majg warto$¢. A sa to [1, 6]:
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Uzyteczno$¢: czynnik subiektywny, oznaczajacy zdolno$¢ do zaspokojenia
potrzeb odbiorcéw. W przypadku nieruchomo$ci mamy tu do czynienia
z uzyteczno$cia dla najemcow, inwestorow lub uzytkownikéw bedacych
jednoczesnie wiascicielami.

Rzadko$¢, czyli ograniczono$¢: jest to podaz danego towaru w stosunku do
popytu na niego. W przypadku nieruchomosci sprowadza si¢ to do wartosci
nieruchomosci uzytecznych, ktore sa dla

Dostegpnosé: zardwno z punktu fizycznego jak i prawnego.

Efektywna sita nabywcza: zdolno$¢ uczestnikow rynku do nabywania dobr
i ustug.

Warto$§¢ nieruchomos$ci nie jest jej wewngtrzna cecha. Powstaje ona

w umystach uczestnikow rynku, arelacje jakie wpltywaja na nia sa skomplikowane
i ulegaja ciaglym zmiana [6].

bardzo

Specyfike nieruchomosci wywoluje grupa pewna grupa cech. Ich lista jest
dluga iobejmuje nie tylko te opisujace dang nieruchomos$é, ale takze te

ukazujace jej otoczenie. Parametry, ktérymi W procesiec wyceny opisywane sa
nieruchomos$ci mozna pogrupowac jako czynniki [1]:

1.

2.

o s

6.

istnieje
sytuacja

Fizyczne i $rodowiskowe (uksztaltowanic terenu, ksztalt i wielkos¢ dziatki,
drogi dojazdowe, wielkos¢ i wiek budynku, stopien zuzycia, klimat etc.);
Ekonomiczne (poziom bezrobocia, stan zamozno$ci spoteczenstwa, poziom
cen na rynku, wysoko$¢ stopy oprocentowania kredytow etc.);

Prawne (system podatkowy, swoboda obrotu nieruchomos$ciami, miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego, wymogi ochrony srodowiska, form
wiladania nieruchomoscia etc.);

demograficzne (wyz lub niz demograficzny);

polityczne (wplywajace na ryzyko politycznego inwestowania);

socjalne (obejmujace modg i przyzwyczajenia).

Funkcje warto$ci nieruchomosci

Okreslenie warto$ci nieruchomosci wykonywane jest wszedzie tam gdzie
potrzeba udokumentowania warto$ci nieruchomos$ci na pismie, w takich
ch jak:

transakcja kupna — sprzedazy,

zaciagniecie kredytu z zabezpieczeniem w postaci hipoteki,

przeprowadzenie egzekucji z nieruchomosci,

oddanie nieruchomos$ci W uzytkowanie wieczyste, uzytkowanie lub trwaly
zarzad,

dzierzawa,

sprzedaz nieruchomosci stanowiacych wtasno§¢ Skarbu Panstwa lub jednostek
Samorzadu Terytorialnego,

wyliczenie odszkodowania,

postepowanie spadkowe,

ubezpieczenie,

scalenie i podziat,

likwidacje przedsigbiorstw,
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- wyliczenie optat za korzystanie z nieruchomosci,
- wyliczenie oplat za wzrost warto$ci nieruchomosci przez zmiang przeznaczenia
W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub budowg
infrastruktury;
- naliczenie podatku od nieruchomosci, tzn. podatek katastralny;
- doradztwo inwestycyjne.
Tak wigc, warto$¢ okreslona W procesie wyceny moze by¢ punktem wyjscia do
negocjacji, pomoca W podj¢ciu decyzji lub w rozwigzaniu konfliktu.
Jak widzimy znajomo$¢ warto$ci nieruchomosci umozliwia [1]:
Transfer praw;
Okreslenie i pozyskanie zrodet finansowania,
Obliczenie odszkodowan;
Naliczanie optat i podatkow;
Prowadzenie doradztwa inwestycyjnego;

agprwbE

Wartos$¢ nieruchomosci moze petni¢ réznorakie funkcje [1]:

Informacyjna, gdy pomaga uczestnikowi rynku oceni aktualny stan rynku.

Decyzyjna, gdy pomaga podjac decyzje.

Negocjacyjna, gdy stanowi podstawe podjecia negocjacji.

Doradcza, gdy stanowi podstawg do ustalenia zasad poprawnego

gospodarowania nieruchomoscia.

5. Posrednia, gdy jej wyznaczenie pomoze pokierowaé dalszym rozwojem
sytuacji.

PO E

7. Podsumowanie

Praca powstata w wyniku badan literaturowych stad wiele W niej odniesien do
zrddet. Jest to proba zebrania uwag nad istota wartosci nieruchomos$ci. Na podstawie
pracy mozna wysnu¢ wniosek, iz W procesie wyceny przeprowadzajacy ja
Rzeczoznawca Majatkowy musi zdawacé sobie sprawe z celu wyceny, oraz z funkcji
jaka bedzie pehita otrzymana przez niego warto$¢. Dodatkowo z cech i czynnikow
jakie wptywaja na warto$¢ konkretnej nieruchomosci. Odpowiednie zdefiniowanie typu
okreslanej wartosci sprawi, ze dobdr sposobu wyceny begdzie poprawny, a co za tym
idzie szacowanie wartosci zostanie przeprowadzone prawidtowo. Otrzymana warto$¢
bedzie mogta zosta¢ wykorzystana bez zastrzezen do celu, do jakiego zostata ustalona.

Streszczenie

Rzeczoznawcy Majatkowi niejednokrotnie zadaja sobie pytanie nad sposobem
wyceny konkretnej nieruchomosci, ktora aktualnie jest przedmiotem ich zlecenia.
Sposob wyceny zalezny jest przede wszystkim od rodzaju nieruchomosci iod celu
wyceny, ale takze od posiadanych o konkretnym rynku informacjach oraz od
przeznaczenie nieruchomos$ci. Od tego tez zalezna bedzie kategoria wyznaczanej
warto$ci nieruchomosci.

W niniejszej pracy Autorka zajmuje sig istota wartosci. Opisuje funkcje jakie
moze pelni¢ wyznaczona warto§¢ nieruchomosei oraz czynniki i cechy jakie na nia
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wplywaja, a takze geneze pojecia wartosci ijej rodzaje jakie moga by¢ wyznaczone
zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawnymi.
Stowa kluczowe: istota, historia, rodzaje, warto$¢ nieruchomosci
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Bogdan Skorupa

Zastosowanie programu SMath Studio
W nauczaniu przedmiotéw geodezyjnych

Wprowadzenie

Praktyka zawodowa wspoétczesnego inzyniera geodety wymaga stosowania
réznorodnego, specjalistycznego oprogramowania. Proces ksztalcenia powinien
zapewni¢ nabycie umiejgtnosci §wiadomej obstugi tych programéw oraz prawidtowej
interpretacji wynikow obliczen. Aby to osiagnaé niezbe¢dna jest wiedza na temat etapow
procesu obliczeniowego oraz zastosowanych wnim algorytméw numerycznych.
Przyswajanie tej wiedzy przez studentow odbywa sie zazwyczaj na drodze
samodzielnego modelowania zestawu podstawowych zagadnien, dajacych wyobrazenie
0 najczesciej stosowanych procedurach obliczeniowych. Uzycie w tym celu kalkulatora
inzynierskiego nie zawsze wystarcza, zwlaszcza W zagadnieniach geodezji wyzszej
i satelitarnej. Powszechna dostepno$¢ sprzetu komputerowego umozliwia znaczne
poszerzenie palety zagadnien, ktéore mozna modelowaé samodzielnie, przy uzyciu
arkuszy kalkulacyjnych lub programoéw matematycznych ogolnego przeznaczenia.
Najczesciej wybierane programy to Excel, Matlab lub Mathcad. Szczegdlnie dwa
ostatnie oferuja szeroki zakres mozliwosci obliczeniowych. Posréd przyktadow
zastosowania tych programow W ksztalceniu na kierunkach geodezyjnych na szczegdlna
uwage zastuguje projekt ksztatcenia na odleglo$¢ w zakresie geodezji satelitarnej
rozwijany na Uniwersytecie Maine, w oparciu o program Mathcad [Lazio P., 2005].
Warto réwniez poleci¢ materiaty dydaktyczne bazujace na s$rodowisku Matlaba,
ilustrujace zastosowania algebry liniowej w geodezji [Strang G., Borre K., 1997]
udostgpnione na stronie internetowej Uniwersytetu Alborg (http://kom.aau.dk/~borre/).
Nalezy jednak zaznaczyé, ze uzyte W wyzej wymienionych projektach programy sa
kosztowne, co w praktyce uniemozliwia instalacj¢ legalnych kopii na komputerach
osobistych  studentdow.  CzgSciowym  rozwigzaniem problemu  dostgpnosci
oprogramowania jest tzw. licencja kampusowa. Pozwala ona jednak na uruchamianie
oprogramowania tylko na komputerach zarejestrowanych w sieci uczelnianej. Stanowi
to powazne ograniczenie zwlaszcza dla studentéw trybu niestacjonarnego. Inny
przyktad to zastosowanie program Mathcad w wersji Explorer (Osada E., 1998). Ta
wersja programu stuzy do odczytywania i modyfikowania arkuszy obliczeniowych
Mathcada, nie pozwala jednak na zapisanie zmodyfikowanego arkusza na dysku
komputera.

Przytoczone powyzej problemy przemawiaja za stosowaniem w dydaktyce
tzw. wolnego oprogramowania, udostgpnianego bezptatnie, niekiedy nawet wraz
z kodem zrédlowym. Programem tego typu jest SMath Studio. Jest rozwijany zaledwie
od 2 lat, lecz mozna przypuszczaé, ze szybko zyska szerokie grono uzytkownikow
dzigki intuicyjnemu, W petni graficznemu interfejsowi oraz dostgpnosci az w18
wersjach jezykowych. Dostepne sa wersje tego programu dla systemow Win, Lin oraz
Win mobile.
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Cechy funkcjonalne programu SMath Studio

Program Smath Studio jest obecnie jedynym bezptatnym narzg¢dziem tego
typu, oferujacym W pelni graficzny interfejs oraz szeroka gam¢ mozliwosci
obliczeniowych. Jego funkcjonalno§¢ mozna poréwna¢ do Mathcada, cho¢ oczywiscie
nie zapewnia jeszcze tak rozbudowanych mozliwosci. Smath Studio mozna pobraé
bezptatnie ze strony internetowej (http://www.smathstudio.com/). Opis funkcji
matematycznych wraz z przyktadami zastosowania jest dotaczony do programu
i dostepny W podmenu Pomoc. Ponadto instrukcja obstugi programu i szczegétowy opis
dostgpnych funkcji mozna znalezé w publikacjach zamieszczonych na stronie
internetowej projektu SMath Studio. Zawarte w nich informacje sa wyczerpujace,
dlatego w niniejszym opracowaniu skupiono si¢ na wybranych cechach funkcjonalnych
programu, ktore decyduja 0jego uzytecznosci jako pomocy dydaktycznej. Jedna
z takich cech to mozliwo$¢ zapisu rownan matematycznych w formie graficznej.
Wigkszo$¢ podstawowych funkcji jest dostgpna w programie SMath Studio w postaci
wygodnych, rozwijalnych palety (rys. 1).

Y sMath Studio - [Stronal] ]
Pl Edytuj  widok  wstaw  Oblczenia  Marzedzia  Strony  Pomoc - 8 X
N@mES i w A0 ENE O AR

-

Palet
Obszar roboczy arkusza ba ¢y h
. . wybranyc
obliczeniowego funkdji
matematycznych

> =
oA W B /
Funkege
log sign sin cos = &
In arg iz ct A
_exp % el % 20 3D

]

4 |

Rys. 1 Okno gtéwne programu SMath Studio

Jest to duze udogodnienie, bowiem taka forma wprowadzania réwnan
matematycznych  zwalnia  uzytkownika  z konieczno$ci  pamigtania  skrotow
klawiszowych lub uczenia si¢ specjalnej sktadni. Rownania mozna swobodnie
przemieszcza¢ W obrebie arkusza roboczego, a 0 kolejnosci obliczen decyduje odlegtosc
rownania od goérnej krawedzi arkusza. Forma graficzna zapisu réwnan staje sig
szczegoblnie uzyteczna W przypadku prezentacji wynikow obliczen symbolicznych (rys.
2).
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Rys. 2 Realizacja obliczef symbolicznych w programie SMath Studio — fragment arkusza obliczeniowego.

Jak kazdy zaawansowany program matematyczny, SMath Studio daje
mozliwo$¢ definiowania funkcji uzytkownika (rys. 3).

a=6378137.0
b=6356752. 31425

e=0.081581%9

Diugosé prowienia poiudnika:

M[50)= 6372955, 925736

Rys. 3 Definiowanie funkcji uzytkownika

Istotnym udogodnieniem w przypadku SMath Studio jest mozliwos¢
definiowania funkcji w postaci sekwencji podstawien (rys. 4).

Sredni promien krzywizny:
a
Ni= =
2
1- ‘sin[qa]
- °
all-e
R(g)=|M= 3
z
2 2
[l—e -sin[qp] ]
J N M

Rys. 4 Definiowanie funkcji uzytkownika, jako sekwencji podstawien

Dostepnos¢ funkcji odczytu izapisu danych w plikach dyskowych jest
szczegblnie dogodna W przypadku czestych w geodezji obliczen na macierzach.
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W Smath Studio odczyt i zapis macierzy odbywa si¢ za pomoca funkcji rfile i wfile
(rys. 5). Przy czym macierz musi by¢ zapisana w pliku tekstowym. Jako separatora
uzywa si¢ znaku spacji. (rys. 5SB).

C
A Import macierzy  pliku tekstowego
c=rfile [macie rz 1]
éi 435_57 é oS-t
= 1613 2 4 23 45 5 &
o=
14 8 9 10 1l 13 2 4
14 8 & 10
Eksport macierzy a do pliku Ohliczenie macier ey transponowvans]
tekstowego o0 nazwie macierzl
wfile[a, macierzl]=1 1z 23 18 14
T 3 45 13 8
o =
-7 5 2 9
1 & 4 10
B
1ol

Plik Edycja Format ‘Widok Pomog
Et(lLE,7,1,23,45,5,6,16,13,2,4,14,8,9,10,4,4) d
A4

-

Ay

Rys. 5 Operacje na macierzach liczbowych.

Warto doda¢, ze SMath Studio moze réwniez wykonywac obliczenia
symboliczne na macierzach (rys. 6). Polecenie wykonania przeksztatcen
symbolicznych jest dostgpne przy uzyciu skrotu klawiszowego ,,Ctrl+.”.

Wozytanie macierezy z pliku
A B tekstoweyo o nazwie macierz s
o -
P macierz_s - Notatnik =] 3] ci=rfile [macierz_s)
Plil. Edvcja Format ‘Widok Pomoc
matfa,b,d,e, 2,20 =] csl® b
de
-
4 k A
Obliczenie odurotno3dci macierzy o
e b
-1 bd-ae bd-ae
=
d a
Rys. 6 Operacje symboliczne na macierzach: bd-are  bed-ae

A — format zapisu macierzy w zbiorze tekstowym,
B — import macierzy ze zbioru tekstowego macierz_s oraz obliczenie odwrotno$ci macierzy.

Polecenia wfile irfile stuza do zapisywania iodczytywania ze zbiorow
tekstowych zaréwno warto$ci numerycznych jak isymbolicznych. Ta druga cecheg
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mozna wykorzysta¢ W celu tworzenia bibliotek funkcji uzytkownika (rys. 7). Polecenie
wfile pozwala na zapisanie w zbiorze tekstowym jedynie definicji funkcji, za$
przypisanie nazwy funkcji odbywa sig¢ na etapie wywotania. Wymusza to zastosowanie
zasady zapisu jednej funkcji w jednym pliku, podobna jak w programie Matlab.

A B

Import definicii funkeji Rig)
ze zhioru tekstowego R_Od Fi

Diugosé Sredniego promienia kreywizny:

Nme—————— R(¢)=-rfile(R_0d_Fi)
1- -Sin[q:n]
) Pétosie elipsoidy ohrotowe]:
R (o)1= all-e a=6378137. 0
3
= b=6356752. 31425
2 2 ) )
1-a -Sin[cp] Pierwszy mimosrod
4N M

Eksport funkcijii Rip)do pliku

tekstowego o nazwie B Od Fi L
- - Diugosd Sredniego promienis kreywizny

wfile (R(m) B Od Fi]=1 W punkcie o szerokosSci elipsoidalnej o
poR_HE_

@:=50

R(p)-6381822.816574

Rys. 7 Zastosowanie polecen rfile i wfile do tworzenia bibliotek funkcji uzytkownika:

A — fragment arkusza zawierajacego definicje i polecenie zapisania funkcji R(p) w zbiorze tekstowym
R_Od_Fi,

B — import funkcji R(p) ze zbioru tekstowego R_Od_Fi i obliczenie jej wartosci dla zadanych argumentow a,
b, e oraz ¢.

Powyzsze cechy polecen wfile irfile sktaniaja do zaproponowania pewnego
schematu postepowania podczas tworzenia bibliotek funkcji uzytkownika (Rys. 8).
Definicje funkcji uzytkownika moga znajdowaé si¢ w jednym lub kilku arkuszach
SMath Studio. Definicje poszczegélnych funkcji zapisywane sg przy uzyciu polecenia
wfile, w osobnych zbiorach tekstowych. Ze wzgledéw praktycznych celowe byloby aby
nazwy tych zbioréw kojarzyly si¢ z nazwami zapisanych w nich funkcji. Uzytkownik
korzystajacy z biblioteki, w celu utworzenia wlasnej bardziej zaawansowanej funkcji,
tworzy arkusz projektu SMath Studio, zawierajacy czgs¢ naglowkowa, w ktorej przy
pomocy polecenia rfile weczytuje definicje funkcji z odpowiednich zbioréw tekstowych.
Korzystajac z wezytanych funkcji definiuje wlasna funkcje w dalszej czesci arkusza.
W razie potrzeby, utworzona funkcja moze by¢ zapisana w zbiorze tekstowym przy
uzyciu polecenia wfile.
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Y sMath Studio - [Arkusz_definicji.sm] o [m] ] & Bibliotek - ||:||5|
| F‘Iik Edykuj Wit:lokm Wstaw  Obliczenia - 8 X Pik.  Edycia 33 #
RN = Bl43r FAQOm™ S
a = =| Funkcja_1
t |fm ¥ % = -
= ¢ % = r;j Funkecja_2
N
r.?] Funkeja_3
Funkcja_l(argl, argz..) =..... r;] Funkcja_n
wifile (Funkeja l{argl.arg..), Funkecja 1)=1
Funkecja 2 (argl,arg2..):=.....
wiile (Funkcja_ Z(argl,argZ..), Funkcja z)=1
+ ¥ SMath Studio - [Biezacy_j =[Ol x|
. Pl Edytuj  wWidok 'staw  Obliczenia - 8 X
EV: - g 10 ~[A]g o |
Funkcja niargl,arg2..) :=..... ﬂuetg‘ L‘ \Ju
wiile (Funkeja niargl,arg2..), Funkcja nj=1 g | X @ g i Kulurtelstuk
v -
o _’ILI Czgdé nagldwkowa

Czas obliczer: 0 sek.

fun_l=rfile [funkcj a_l]

fun_Z=rfile [funkcja_2]

fun_n=rfile [funkcja_n] o

Definicje funkeoji uzytkownika

fun_nowa_l::f[funl , fun2 , fun_n]

+

-
4| »

Czas obliczeri: 0 sek,

Uwagi koncowe

Zdaniem Autora program SMath Studio moze by¢ zastosowany jako pomoc
dydaktyczna w realizowaniu programéw nauczania takich przedmiotow jak geodezja
wyzsza i satelitarna czy kartografia matematyczna. Pozwala na to jego funkcjonalno$é
oraz to, ze program jest dostgpny bezptatnie. Program SMath Studio jest obecnie
intensywnie rozwijany i modyfikowany. Jego tworca, miody rosyjski programista
Andrey Ivashow, udostgpnia wybrane biblioteki dll tworzace program, wraz
z przyktadami modyfikacji zawartych w nich funkcji. Daje to uzytkownikom programu
mozliwos$¢ czynnego uczestnictwa W rozwijaniu projektu SMath Studio. Zatem rozwdj
tego programu w pewnym stopniu moze zaleze¢ od zainteresowania Srodowiska
uzytkownikéw. Ewentualne uwagi na temat sposobu funkcjonowania programu lub
zawartych bledow mozna kierowaé bezposrednio do twodrcy programu, za
posrednictwem forum internetowego (http://en.smath.info/forum/).
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Tadeusz Szczutko
Robert Krzyzek

Projekt bazy testowej do wyznaczania stalej dodawania zestawu
»dalmierz—reflektor” na terenie Wyzszej Szkoly Biznesu
i Przedsig¢biorczosci w Ostrowcu Swietokrzyskim

Streszczenie

Sprawdzanie poprawnosci dziatania dalmierzy elektronicznych ma znaczenie
dla wynikéw opracowan geodezyjnych. Wyznaczenie stalej dodawania dla zestawu
»dalmierz-reflektor” pozwoli wyeliminowa¢ bledy systematyczne z pomiaru dhugosci.
W celu umozliwienia sprawdzania dalmierzy dla celéw dydaktycznych opracowano
projekt bazy testowej potozonej W poblizu budynkéw WSBIiP. Baza moze stuzy¢ takze
do innych celow dydaktycznych.

1. Wstep

Na Wydziale Nauk Spotecznych i Technicznych WSBIP ksztalci si¢ studentow
migdzy innymi na kierunku ,Geodezja iKartografia”. W programie studiow
inzynierskich trwajacych tacznie 7 semestrow znajduje si¢ przedmiot ,.Elektroniczna
technika pomiarowa”. Jednym z ¢éwiczen realizowanych w ramach tego przedmiotu jest
wyznaczanie statej dodawania zestawu pomiarowego ,,dalmierz - reflektor”. Czynnosci
te wykonywane sa rowniez na praktykach z geodezji po |i Il roku atakze z geodezji
inzynieryjnej przed przystapieniem do wykonania wlasciwych pomiarow. Wyznaczenie
statej dodawania zestawu jest istotne, dlatego, ze uzywa si¢ dalmierzy réznych firm
i typéw oraz reflektorow pochodzacych od réznych producentéw, niekoniecznie tej
samej firmy co dany tachimetr. Projektowany odcinek testowy (baza) ma stuzy¢ do tego
celu. Oprocz dydaktyki baza moze by¢ wykorzystywana przez geodetow z rejonu
Ostrowca Swigtokrzyskiego do sprawdzania swoich dalmierzy.

2. Zalozenia ogélne projektu
Baza testowa powinna spetnia¢ nastgpujace wymagania:
— polozenie bezposrednio przy budynkach dydaktycznych WSBIP,
— stabilizacja trwata (stup pomiarowy) z wymuszonym centrowaniem,
— zabudowa wielopunktowa umozliwiajaca uzyskanie obserwacji nadliczbowych
i wyznaczenie statej dodawania droga wyrownania,
— mozliwo$¢ ustawienia spodarek typu Zeiss i Wild,
— punkty powinny by¢ umieszczone wspotliniowo w pionie i w poziomie,
— potozenie punktéw powinno umozliwiaé wykonanie obserwacji GPS.

Jako podktad do projektu wykorzystano mape zasadnicza w skali 1:500 sekcja
144.243.0741. Na arkuszu tym znajduje si¢ caly teren uzytkowany przez WSBiP.
Przyjgto zalozenie, ze pierwsze dwa punkty bazy znajdowac¢ si¢ beda bezposrednio przy
wyjéciu  Z instrumentarium mieszczacego sig W piwnicy bloku A, apozostale na
skwerze w poblizu bloku C (rys. 1). Teren ten jest wykorzystywany do wykonywania
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pomiarow przewidzianych pomiarem studiow. Punkty bazy po wybudowaniu moga by¢
otoczone roslinami ogrodowymi, tak aby korzystnie wkomponowaty si¢ w otoczenie.
Korzystanie z mapy =zasadniczej pozwala na uniknigcie kolizji z podziemnym
uzbrojeniem terenu.

Pomiar na bazie begdzie wykonywany we wszystkich kombinacjach
z wprowadzeniem do dalmierza temperatury i cisnienia w celu automatycznego
obliczenia poprawki atmosferycznej. Kazdy odcinek powinien by¢ pomierzony w trybie
najwyzszej doktadnosci danego dalmierza w pigciu seriach.

Projektowana baza umozliwi obliczenie stalej dodawania dwoma sposobami:

— metoda kombinacji prostych, rozszerzonych [4], lub pelnych [5]; znajomo$é¢
dlugosci odcinkdéw przed pomiarem nie musi by¢ znana (tzw. baza
niemetryczna),

— przez porownanie, jezeli dlugosci odcinkdow bazy zostana wyznaczone
wczesniej za pomocg dalmierza precyzyjnego, lub pomiaréw GPS metoda
statyczna przy odpowiednio dtugich sesjach (baza metryczna).

Obie metody umozliwiaja obliczenie bledu sredniego wyznaczenia statej dodawania.

3. Zasady projektowania baz wzorcowych

Rozmieszczenie punktow na linii powinno spetnia¢ nastgpujace warunki:

— dlugosci mierzone we wszystkich kombinacjach powinny rownomiernie
pokrywa¢ caly zakres bazy [1],

— koncowki mierzonych dlugosci pozostate po odjeciu potowki dtugosci fali
wzorcowej dalmierza A,/2 powinny réwnomiernie pokrywaé ten zakres
(istotne dla wyznaczenia btedow cyklicznych),

— najmniejsza mierzona dlugo$¢ nie powinna przekracza¢ dlugosci 20 m ze
wzgledu na wystepowanie W niektorych typach dalmierzy bledow
0 charakterze nieliniowym dla krétkich odleglosci [6].

Ze wzgledu na to, ze zarowno studenci, jak i wykonawcy z terenu uzywaja
dalmierzy réznych firm o0 r6znych dtugosciach fali wzorcowej, warunek drugi trudno
jest speti¢, zwlaszcza dla matej liczby punktow bazy i ograniczeniach terenowych
uniemozliwiajacych ich  planowane rozmieszczenie. Ponadto  wspotczesnie
produkowane dalmierze maja niewielkie bledy cykliczne (rzgdu kilku dziesiatych czgsci
milimetra).

Tabela 1. Zestawienie podstawowych parametrow dalmierzy W tachimetrach uzywanych do ¢wiczen
w WSBiP

Dlugosé .
Metoda | 1o ki | Dokladnosé |, Pomiar
pomiaru . bezlustrowy
Producent Typ fali odczytu .
zastosowana . (zasieg)
w dalmierzu | WZOTCOWEl (mm) (m)
M2 (M)
GPT- .
3005LN impulsowa 0.2 1200
Topcon GTS-
105N fazowa 10 0.2




ACTA SCIENTIFICA ACADEMIAE OSTROVIENSIS 69
3Glg;)rN impulsowa 0.2 250
Carl Zeiss | Elta55R fazowa 10 1
Sokkia 610K fazowa 10 0.2
Leica TC407 fazowa 3 1
TS02 fazowa 15 1 1000

Zasady obliczania dtugosci odcinkow bazy opisane sa W [1 i 2] oraz w normie

PN-1SO 17123-4:2005 dotyczacej zasad polowego sprawdzania dalmierzy.
Rozmieszczenie punktoéw bazy w praktyce zaleze¢ bedzie od:

4,

dlugosci maksymalnej bazy mozliwej do uzyskania Dy,
dtugosci fal wzorcowych badanych dalmierzy A,
przeszkdd terenowych na linii bazy,
wzgledow estetycznych, czyli
w otoczenie.

mozliwosci wkomponowania punktow

Projekt bazy uwzgledniajacy teren wokét WSBiP
Przewiduje si¢, ze baza bedzie skladata si¢ z5 punktéw. W zaleznosci od

liczby punktéw bazy dlugosci odcinkow oblicza si¢ wedlug nastgpujacego schematu

[1]:

gdzie:

D;=A+ B+3C

D,=A+3B+7C

D;=A+2B +5C (4.2)
QA=A+ +C

D = 4A+6B+16C

A-— najkrétsza mierzona dtugo$¢ — wielokrotno$é A,,/2

B= -
(n-1)(n-2)

2 Dy —(n —1)A+};’V) (4.2)

n — liczba punktow bazy

Warto$¢ B jest zaokragleniem By do wielokrotnosci Ay,/2

C=—"-
2(n-1)

A
(4.3)

Na poczatku w oparciu 0 mapg W skali 1:500 ustalono maksymalng dtugos¢

bazy Dy=133 m. Dlugos$¢ ta podzielona na 4 odcinki posrednie pozwoli na doktadne
wyznaczenie statej dodawania wraz z obliczeniem biedu $redniego jej wyznaczenia.
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Projektujac potozenie punktéw bazy z koniecznosci zrezygnowano z obliczenia
dhugosci odcinkow wedlug wzorow podanych powyzej starajac si¢ zachowaé zasady
ogolne projektowania baz [1, 2]. Poszczegolne punkty rozmieszczono tak, aby nie
zaklocaty tadu przestrzennego otoczenia uczelni.

Liczba mierzonych we wszystkich kombinacjach odcinkéw wyrazi si¢

wzorem:.

N = M (4.4)
2
gdzie:
n — liczba punktow bazy
Dla bazy ztozonej z 5 punktéw uzyskamy Ns = 10.
Tabela 2. Zestawienie dtugosci odcinkow dla roznych wariantow bazy
Baza 5 punktéw
Il 2 10m 1.5m 3m WSBiP
dip 31.88 30.28 30.56 24.11
dos 54.38 42.66 43.32 19.24
d34 43.13 36.47 36.94 30.43
dys 20.63 24.09 24.19 59.13
D 150.00 133.50 135.01 132.91

W zestawieniu opuszczono kombinacje dla A,,/2=10 m, poniewaz taczna dtugos¢ bazy
wynositaby 150 m (maksymalna dtugo$¢ do wykorzystania - ok. 133 m).
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Rys. 1. Projekt lokaliza

cji bazy na terenie WSBIP
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Baza 5 punktow

a5
E 242 306 369 453 B61.1 739 803 1044 11038 135.0
3 —+—15m
S 3
o
S
E —e—3m
=
= .5 —e—teren 8 8 % 8 %
B W SBiP
g 241 303 365 427 606 729 7941 1032 1094 1335
>
=
3 e P - - - - -
19.2 241 304 8.4 497 591 3.8 89.6 108.8 1329

Dlugos¢ mierzona (m)

Rys. 2. Roztozenie mierzonych dtugosci na linii bazy dla dalmierzy 0 roznych dlugosciach fali wzorcowej

Z tab. 2 i rys. 2 wynika, ze obliczenie dtugosci bazy wedtug wzorow 4.1, 4.3
i 4.4 nie jest konieczne, pod warunkiem, ze odpowiednio wykorzysta si¢ naturalne
warunki terenowe.

4.1, Projektowanie niwelety

Glowice pomiarowe powinny by¢ umieszczone W jednej linii w pionie
i w poziomie. W celu zaprojektowania przebiegu niwelety bazy pomierzono wysokosci
terenu w miejscach projektowanego potozenia punktow.

Tab. 3. Projekt wysokosci punktow bazy

Dhugos¢ Wysokosci (m)
bazy (m) Teren Niweleta | Wysokos¢ stupa | Diugo$¢ stupa
0 196.41 197.66 1.25 2.50
24.1 196.31 197.57 1.26 2.50
43.4 195.99 197.50 151 2.75
73.8 195.85 197.39 154 2.75
132.9 195.66 197.18 1.52 2.75

Przyjeto $redniag wysoko$¢ stupow na punktach 3, 4 i 5 okoto 1.5 m, natomiast
na punktach 1 i2 wpoblizu pawilonu A— ok. 1.25 m. Projektowane nachylenie
niwelety bazy wynosi 0.36 m/100 m (0.36%) — tab. 3.
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Projekt niw elety bazy WSBiP

Wysokosci terenu i niwelety (n
8 =8 B
LE]
Q ;
%)
Q :
o
8
)
g
i3
33
@

0 20 40 60 @0 100 120 140

Diugost biezaca (m)

Rys. 3. Projekt niwelety bazy WSBiP

4.2. Projekt zabudowy
Przewiduje si¢, ze slup pomiarowy begdzie zakonczony plyta stalowa
Z nagwintowanym trzpieniem umozliwiajacym zakrecenie spodarki. Komplet 5
spodarek umieszczonych na shupach na czas pomiaru umozliwi na przestawianie
instrumentu i reflektora i pomiar we wszystkich kombinacjach.
Stup moze by¢ wykonany W nastepujacy sposob:
— rura stalowa o $rednicy 15 cm wypelniona betonem z izolacja zewngtrzna
w postaci odcinka rury z PCV,
— rura cieptownicza 0 $rednicy wewngtrznej 15 cm trojwarstwowa (stal + ostona
termiczna + PCV),
— blok kamienny na fundamencie betonowym,
— shup betonowy wylewany do szalunku kartonowego z ostong termiczna z PCV
na stopie 80 x 80 cm,
Ze wzgledu na fatwo$¢ budowy iniska cene ostatni wariant ma szanse realizacji.
Glegbokos$¢ wiercenia (wykopu) powinna by¢ wigksza od glebokosci przemarzania
gruntu na danym terenie (1.0 m dla rejonu Ostrowca Swigtokrzyskiego); mozna przyjaé
warto$¢ 1.2 m.

5. Wyznaczenie bledéw cyklicznych dalmierza

W nowoczesnych dalmierzach elektrooptycznych, w nowych egzemplarzach
amplituda bledow cyklicznych nie przekracza warto$ci kilku dziesiatych milimetra. Sa
to bledy pomijalne w wigkszosci zastosowan pomiarowych. Bledy cykliczne sa
wyznaczane w fabryce, a nastepnie ich warto$ci sa wprowadzane do pamieci uktadu
obstugujacego prace tachimetru. Starzenie si¢ elementdw elektronicznych moze
spowodowa¢ zmiang wartosci tych btedow oraz konieczno$¢ ich wyznaczenia
i regulacji dalmierza w serwisie fabrycznym [6].

Wyznaczone warto$ci bledow cyklicznych np. na bazie laboratoryjnej AGH
w Krakowie z wykorzystaniem interferometru laserowego HP 5529A moga byé
uwzgledniane rachunkowo W postaci poprawek do mierzonych dtugosci.

Rozktad mierzonych dtugosci projektowanej umozliwia oceng wystgpowania
bledow cyklicznych w badanym dalmierzu (rys. 4).



74 ACTA SCIENTIFICA ACADEMIAE OSTROVIENSIS

Baza 5 punktow

e e = e —= e e —————— e ———— ==

—#—15m-5pkt —e—teren WSBIP

8 — > . » — » ; > » >

0.25 0.5 0.75 1 1.25 115

Dlugosc w zakresie <0, 1.5 m >

Rys. 4. Rozktad koncowek potdéwki fali wzorcowej dla dalmierza Leica TS02 (A./2=1.5 m)

6. Problem wyznaczania poprawki skali dalmierza

Starzenie si¢ elementow elektronicznych dalmierza powoduje zmiang
czestotliwosci  wzorcowej iwzwiazku ztym zmiang skali mierzonej dlugosci.
Wyznaczanie poprawki skali dk przez pomiar czgstotliwosci jest rzecza trudna,
poniewaz niec zawsze mamy dostgp do miernika czgstotliwosci odpowiedniej klasy
doktadnosciowej, a ponadto z reguty nie jest znana budowa fazomierza inie mozna
ustalié¢, w jaki sposob nalezy poprawke skali obliczy¢.

Wyznaczenie poprawki skali dalmierza nalezy wykonywaé na bazach
wzorcowych o0 odpowiedniej dtugosci np. baza AGH ,,Wista” (1230 m), baza Lubinsko-
Glogowskiego Okregu Miedziowego W Lubowie nad Odra koto Scinawy (990 m), lub
na bazach zakladanych przez Instytut Geodezji i Kartografii (np. Warszawa, Rzeszow).

7. Inne funkcje dydaktyczne bazy

Oprécz podstawowej funkcji jaka bedzie wyznaczanie stalej dodawania
zestawu i kontrola poprawnosci jej wprowadzenia, punkty bazy moga by¢
wykorzystywane do innych celéw. Punkty bazy z otwartym horyzontem moga stuzy¢
jako stanowiska stacji bazowej w metodzie GPS-RTK. Dwa sasiednie punkty moga
stanowi¢ baze do realizacji tematéw dydaktycznych z zakresu pomiarow
szczegblowych oraz geodezji inzynieryjnej, a takze fotogrametrii naziemne;j.
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