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INFORMACJE WYKORZYSTYWANE W PROCESIE PRZEPROWADZENI A
SZACUNKU GRUNTOW W POLSCE

Streszczenie

W pracy dokonano analizy wykonania szacunku gruntbetod tradycyjry i metod
wieloczynnikows, wykazano znaczne mdice wartdci uzytkbw rolnych na badanym terenie.
Stwierdzono, ze metoda wieloczynnikowa jest lepsza i sprawniejsita wigcicieli gruntow
poddawanych scaleniu.

Zaprezentowano zestaw informacji na ortofotomapiaizupetniono je dodatkoyvtrescig
mapy ewidencyjnej, co stanowi istgtnbaz danych, ktdéra poprzez zastosowanie technik
programowych i metod cyfrowego przetwarzania uspifawwykonanie szacunku gruntow.
SzczegOlnie wane jest to przy zastosowaniu metody wieloczynnidjow wykonaniu szacunku
gruntow, poniewazapis cyfrowy mee by eksportowany jako dodatkowa wast@runtow.

1. Wprowadzenie

W procesie scalenia i wymiany gruntéw jednym z paaswych i trudnych zagadrigest
szacunek gruntow. Od jego rzetelnego i dokladnegikonania w znacznej mierze zajgpowodzenie
realizowanego przedsiziecia. Scalenie i wymiangruntoéw przeprowadzagsha zasadzie wymiernej
wartasci gruntéw w starym i nowym stanie. Po penijy wartgci nieruchoméci naleey mu nada
jednakows wartcs¢ pod wzgédem rodzajow zytkow rolnych i ich wydajnéci produkcyjnych.
[Ustawa 1982, Inst. 1983] W Polsce stosuje sv praktyce dwie metody: tradycygn
i wskaznikowg [Wrzochol; Dawidziak 1971]. Metody te oparterga mapie ewidencji gruntoéw, przy
czym w metodzie wskaikowej wykorzystuje si dodatkowo mapglebowo - rolnicz. Oprocz tych
dwéch metod jest opracowana przez [Noga 1991a, H|99deloczynnikowa metoda szacunku
gruntow [Noga 2001] zastosowana we wsi Trybsz. Mata wykorzystuje magpewidenciji gruntéw
i opracowane wielkei punktowe obowjzujagcych w Polsce klas bonitacyjnych gruntéw
[Gorski ; Witek 1977], dodatkowo wprowadzane szynniki podwyszapce wartdci gruntow
(faworyzowane potzenie gruntu, zapotrzebowanie na dziatki budowlgograve stosunkéw wodno-
powietrznych w glebie) oraz zmniejszeg wartéé gruntu (oddalenie od zagrody, spadki terenu,
wpltyw lasu, kultura gleby oraz ksztalt i powierzchrdziatki). Dla okrélenia wartdci gruntu
wyrazonej w postaci punktowej przyjmowana jest cenasaioyjna za 1 ha gruntu na rynku
lokalnym, po to aby po scaleniu czy wymianie dokomayrownania za rinice z wydzielonych
ekwiwalentow szacunkowych gruntéw &ticieli. Jednak aby dobrze opracawszacunek gruntéw
niezkedny jest zasob informacji i opracoivastosowanych w postaci map tematycznych
sporzdzonych dla wykonania projektu scalenia gruntéwgdlckwoczyska 2000].

Celem pracy jest okékenie zakresu informacji wykorzystanych dla potrzelgkonania
szacunku gruntow w stosowanych w Polsce metodagh maliwos¢ wykorzystania w tym celu
ortofotomapy. Zakres pracy obejmuje analzykonania szacunku gruntéw mejottadycyjrg wsi
Jasiondw oraz zakres informacji wykorzystanyclzacsinku gruntow metgdvskaznikows i metod,
wieloczynnikows. Ponadto podany jest zakres wykorzystywanych mémji w metodach szacunku
gruntéw i baza danych przestrzennych zawartych tefaomapie oraz wykorzystanie ortofotomapy
uzupetnionej trécig mapy ewidencyjnej dla potrzeb szacunku gruntow.
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2. Charakterystyka wsi Jasion6w

Wie$ Jasionow potzona jest w poinocno - wschodniejeézi gminy Haczéw w powiecie
brzozowskim. Od potnocy i pétnocnego zachodu gmnic wsk Zmiennica, gm. Brzozow i z wesi
Wzdow gm. Haczow, z ktgrgraniczy rownie od potudnia.

Ogodlna powierzchnia wsi Jasionow przed scaleniemosiy603,50 ha. Ze scalenia wgzono
lasy o powierzchni 40.95 ha, wody o pow. 7,97 hagdpaistwowe 8.66 ha tereny budowlane
0 powierzchni 22,36 ha. [tablica 1]

W Jasionowie domingj gleby srednio ceézkie do uprawy mechanicznej. Zawierajliny
lekkie pyliste oraz pyly ilaste, ktére stangvakoto 57% powierzchni gruntéw ornych, glebyatie
do uprawy mechanicznej skiadagic z glin srednio pylistych, glin eizkich pylistych oraz z itow
pylistych i zajmug 26 % powierzchni. Pozostate 17% powierzchni zaanglgby lekkie do uprawy
mechanicznej,gsto pyly zwykte oraz piaski gliniaste. Caly obsxesi wznosi s¢ w granicach 280-
385 m .n.p.m. Okoto 55 % powierzchni wsi stanowieteo rzebie nisko — faliste] i ptasko -
rowninnej, Pozostate 45% powierzchni to teren ¢hize niskogoérskiej i deniwelacjach wegdhych
nie przekraczagych 80 m.

Tablica 1. Powierzchnia gruntéw wedtug stanuewigieracrok 1989

uzytek ogdlna powierzchnia udziat w %
grunty orne 326.21 54.37
taki i pastwiska 183.3 30.16
lasy 48.92 8.05
wody 19.63 3.23
drogi 22.36 3.68
tereny zabudowane 1.79 0.29
niewytki 1.32 0.22
Razem: 603.5 100.00

Zrodto: Opracowanie wtasne na podstawie danych deveji gruntdéw i budynkéw

Podczas opracowania szacunku gruntow wsi Jasiongstosowano metedtradycyjr,
okreslajgc wartgci w jednostkach szacunkowych lha gruntu przypisposzczegolnym klasom
bonitacyjnym wystpujacym na obszarze scalenia. [tablica 2]

Przy wykonywaniu szacunku gruntdw w terenie uczesjncztonkowie Rady uczestnikéw
scalenia i zainteresowane osoby. W trakcie pracizobn lub podwyszono przyjte wartgci
punktowe oraz oznaczono zggitych zmian na szkicu polowym, wykorzystanym wucgboradzenia
odpowiedniego protokotu. Jako podkiad do wykonamiapy szacunku poréwnawczego gruntéw
wykorzystano aktualn mag ewidencji gruntdéw, przgfo wartagci punktowe dla poszczegolinych
uzytkow i ich klas, co ilustruje tablica nr 2.

Tablica 2. Powierzchniazytkdw rolnych, oraz ich warto.

metoda tradycyjna
Ip. wzytki rolne klasa bonitacyjna powierzchnia
pkt. Szacunkowe wartd
1l 3.3¢ 13C 434.2
Illa 56.11 11£ 64527
Illb 131.¢ 10C 13160.(
IVa 110.5¢ 90 9952.:
1| gruntyome Vb 20.6 80 1652.(
\ 3.61 60 216.€
VI 0.32 30 9.€
Razem 326.2: 31877.:
11 84.8: 10C 8483.(
[\ 8.4% 80 676.(
2 faki trwate Vv 3.71 60 222.¢
VI 2.7z 30 81.€
Razem 99.71 9463.:
11 29.15 10C 2917.(
3 pastwiska [\ 46.4 80 3712.(
trwale \ 7.31 60 438.€
Vi 0.71 30 21.2
Razem 83.5¢ 70¢€8.¢
Ogodte 509.5: 48429.




Informacje wykorzystywane w procesie ... 29

Takie ustalenie warfoi szacunkowej naly uzn& za zbyt uproszczone, nie oddaje ono
faktycznego potgenia gruntdw na obszarze scalonym. W gzkii z tym dokonano opracowania
szacunku gruntéw w badanej wsi [Noga 2001]. W praaiczono wielkdci potrmcen punktowych dla
klas gruntéw w zabmosci od ich potagenia w stosunku do siedliska (R1) i wplywu lasu }R3
co ilustruje tablica nr 3 i rys. 1.

Pozostate czynniki obmjgce i podwyszapce warté¢ punktows klas gruntéw w pracy
pominito, ze wzgtdu na fakt ich niewygpowania na badanym obszarze. Szczegodin
charakterysty& wystpowania czynnikdw, magych mi€ wplyw na warté¢ szacunkow gruntu
podaje w swojej pracy [Noga 1991].

Obliczone w tablicy nr 5 ostateczne wddioznacznie si rozniag od danych w tablicy 2. Ten
stan wynika z faktu przggia w metodzie tradycyjnej jednakowych przedziajgumktowych mgdzy
klasami gleby. Natomiast metoda wieloczynnikowartgppest na 100 punktowej ocenie wddicklas
gleby, ktérych interwaly wielkei punktow médzy poszczegolnymi klasamia szréznicowane
[Gorski ; Witek 1977].

Metoda wieloczynnikowa jest doktadniejsza w dlegiu wartdci szacunkowych gruntu,
gdyz uwzgkdnia wplyw otoczenia na ostategzmartags¢. Z tym wigze sk zarOwno szersze
wykorzystanie studiéw do prac scaleniowych jakridza bogata tég ortofotomapy, ktéra dotychczas
w tym zakresie nie byta wykorzystywana.

3. Informaciji kartograficzno — mapowe wykorzystyware przy opracowaniu
szacunku gruntow w Polsce

Okreslenie wartdci szacunku gruntu wymaga calego szeregu informacfipowych
i opracowa studyjnych. W dotychczasowych metodach szacowanimtow wykorzystuje si
informacje ugte na mapach ewidencyjnych i glebowo — rolniczy€@procz tych informaciji
wykorzystuje s} dane zawarte w opracowaniach studyjnych wykonywhrgo prac scaleniowych
[Noga 2001].

Zakres informacji wykorzystywanych do szacunkurgéw w Polsce, jak wynika z danych
w tablicy nr 4, we wszystkich metodach opiera sa danych gfych w mapie ewidencyjnej.
W wymienionych metodach szacunku gruntéw wykorZgstisi granice uytkdbw i klas
bonitacyjnych, ktéresspodstawy informacji do okrélenia wartdci gleby.

W metodzie wskanikowej wykorzystu sie mag glebowo — rolnicz i oddalenie od
siedliska. Natomiast najlepszy zakres potrzebnyctiorinacji zawarty jest w metodzie
wieloczynnikowej, ktora wykorzystuje zaréwno gramidzialek ewidencyjnych, spadki terenu,
niezmienniki terenowe, oddalenie od siedliska jadale zagospodarowanie terenugt@jw mapie
zasadniczej i wysoKkeiowej. Prezentowanie tych informacji na mapachla@vych wymaga
analizy i studiow terenowych dla oddania petneggospodarowania przestrzennego wsi. Wazii
z tym najlepiej bytoby wykorzystyweortofotomayg, ktora posiada bardzo bogaty zakres informaciji.

4. Mozliwosé wykorzystania informacji zawartych w ortofotomapie dla potrzeb
szacunku gruntéw

Ortofotomapa ma petne pokrycie dla catego krajtanswi istotnezrodto informacji, ktére
mozna wykorzysté nie tylko przy wykonaniu szacunku gruntow ale wygaprocesie prac scalenia
i wymiany gruntéw. Na szczegd@ruwag zastugug fakt wykonania studiéw spadkow terenu, tak
niezkzdnych w procesach scaleniowo - wymiennych, w tymniéz w szacunku gruntéw we wsiach
0 urozmaiconej rzaie terenu. Deniwelacje muszv sposob dokladny okskeé ich zas¢g, czego nie
mozna uzyska z map analogowych w skalach pmjil: 5000. Dlatego te NMT (numeryczne modele
terenu), g bardzo wanymi opracowaniami.

Zakres maliwych do wykorzystania informacji z ortofotomapyadwykonania szacunku
gruntow ujmuje tablica 6. Jednak dla sprawnego waggsiania szacunku gruntéw proponuje Si
uzupetnienie ortofotomapy #e@a mapy ewidencyjnej. Wykonanie takiej ortofotomapmz lwzgédu
na to w jakim ukfadzie odniesienia opracowana eapa ewidencyjna (rowniev uktadzie katastru
austriackiego) do uktadu ortofotomapy.
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Ortofotomapa uzupetniona fig ewidencyjr spetnia dodatkogrole, gdyz moze sheyé do
aktualizacji i weryfikacji zasigu wytkowania gruntéw w bazie danych ewidencyjnychuaadacznia
ryc. 2. Ortofotomapa prezentuje aktualny ggsizytkéw lesnych, w zakresie ktérych memy
wydzielic w zaleznoéci od atrakcyjnéci potazenia granice, wzdiu ktérych grunt obria wartd¢
0 50% w poszczegolnych klasach gleb wchogeh w sktad dziatek ewidencyjnych. Roéwnie
sprawnie mgemy wydziel¢ tereny odtogowe, niezmienniki terenowe czyli nfupg energetyczne
wysokiego nagicia, ktérym naleatoby nada nizsz wartcc.

Wymieniono tylko niektore czynniki niegdne do opracowania mapy szacunku gruntéw
zawarte na ortofotomapie.

5. Podsumowanie

Dokonano analizy wykonania szacunku gruntow mgtotradycyjps i metod
wieloczynnikows, wykazano znaczne mice wartdci uzytkow rolnych na badanym terenie. Chdacia
w obydwu metodach sposéb wyceny gruntéw w catej jesi jednorodny, to jednak w metodzie
tradycyjnej naley zauway¢ niedoskonatéci w tym zakresie. Niedoskonatn te wynikap z faktu
przyjecia nowych przedziatéw punktowych dla klas bonifaggh. Jednak z badawynika, ze
zréznicowanie w wielkéci produkcji ralinnej w poszczegdllnych klasach nie jest jednorpdne
a ranice miedzy klasami glebasznaczne. $tl wniosek,ze metoda wieloczynnikowa jest lepsza
i sprawniejsza dla wkgicieli gruntow poddawanych scaleniu.

Zaprezentowano zestaw informacji na ortofotomapiaizupetniono je dodatkoyvtrescig
mapy ewidencyjnej, co stanowi istgtnbaz danych, ktéra poprzez zastosowanie technik
programowych i metod cyfrowego przetwarzania uspiawwykonanie szacunku gruntéw.
Szczegoblnie wane jest to przy zastosowaniu metody wieloczynnigow wykonaniu szacunku
gruntéw, poniewazapis cyfrowy mae by eksportowany jako dodatkowa wast@runtdw.

Rys. 1. Strefy oddalenia gruntow od siedliska )
Zrodto: Opracowanie wtasne
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Rys. 2. Ortofotomapa uzupetnionasttia mapy ewidencyjnej

Zrédto: Opracowanie wiasne

Tablica 3. Oddalenie paren wielkosci punktowych klas gruntéw
ze wzgédu na oddalenie i wplyw lasu

Powierzchnia oddalonych grunté

od siedliska w [ha]

R1 wspdiczynnik poticen wartasci w%

R3
wartgsé wspoétczynnik wartosé
uzytki klasa | punktowe ) ) | oddalenie potraceh
Ip. rolne gruntu Klas oddalenie| oddalenie oddalt_en.le tzjddSa(I)%nle gddlaglggle powyze] ze wzgbdu na pé)lgtl;tocv(\l;il1 i[LJJo
gruntu | do 500m | do 1000m| POWYZ€l 0 >90m | do 00OMI %9 ogom wplyw lasu A
1000m 0% 10%
15% [pkt]
I 92 3.43 0.00 0.00 315.56 0.00 315.6
llla 83 21.23 24.87 10.01 1762.09  1857.79 706.2 000. 4326.1
b 70 71.03 50.12 10.45 4972.10]  3157.56 621.7 000. 8751.4
1 g;‘r‘:éy Va 57 60.69 40.25 9.64 3450.33  2064.83 467.0 0.00 5991.2
Vb 40 8.28 3.76 8.61 311.20 135.34 292.74 10.00 739.3
v 30 0.12 2.12 1.37 3.60 57.24 34.94 9.45 95.8
Vi 18 0.00 0.00 0.32 0.00 0.00 4.90 13.50 4.9
Razem: 164.78 | 121.12 40.40 10823.88  7272.97 2127.41 32.95| 10823.9
I 65 40.20 25.21 19.42 2613.00|  1474.7p 1072.9p 000. 5160.7
v 45 3.82 3.25 1.38 171.90 131.63 52.79 9.00 356.3
2 | faki trwale
v 28 1.93 1.23 0.55 54.04 31.00 13.09 14.00 98.1
Vi 15 0.54 1.17 1.01 8.10 15.80 12.88 13.50 36.8
Razem: 46.49 30.86 22.36 2847.04|  1653.2p 11517 36.50 7.084
I 65 16.21 8.22 4.74 1053.65 480.87 261.89 0.00 1796.4
v 45 21.25 14.36 10.79 956.25 581.54 412.77 0.00 1950.5
3 | pastwiska
v 28 3.50 2.12 1.69 98.00 53.42 40.22 3.50 191.6
Vi 15 0.20 0.51 3.00 6.89 0.00 9.45 19.3
Razem: 412 25.2 17.2 2110.9 1122.8 714.8 13.0 2110.9
Ogétem 25243 | 177,19 79,08 15781.80  10048.y3 399414 @52.4|  29824,7

Zrédto: Opracowanie wiasne
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Tablica 4. Zakres informacji wykorzystanych w metok sposobu szacunku gruntéw.

zakres informacji

Informacje wykorzystywane w metodzie szacunku

L Rodzaj Zrodia KOrZystywanych w Forma ujmowania
P. informaciji informaciji W:z a cu):]kz rur):t bW informaciji Metoda Metoda Metoda
9 tradycyjna wskaznikowa | Wieloczynnikowa
- mapa - granica dziatek
ewidencji - granice aytkow i klas ica dziatek . ice dziatek
Uzytki gruntéw gruntéw - granica oziaie - granice i rodzaje | 9ranice! = | -granice aziaiek
! runtowe | - rejestr - zagospodarowaniezytkow uzytkow i klas uzytkéw gruntéw rodzaje gytkow | - granice i rodzaje
9 g . goSpoCarow w ewidencji gruntéw v 9 gruntéw uzytkéw gruntéw
ewidencji - zadrzewienigrédpolne
gruntéw - przeszkody w zytkowaniu
- mapa
Gleby_l kIasnykacu ) - polaczenie map | granice Klas - granice w -granice i klasy
rodzaje gruntow - mapy glebowo - rolnicze glebowo- - . kompleksach . .
2 . ! ! bonitacyjnych . ) bonitacyjne
przydatndgci | - mapy - granice klas kompleksu rolniczych z map . rolniczych i p
. . . gruntow gruntéw
rolnej glebowo- ewidencyjna gleb
rolnicze
-ma - linie grzbietowe kciekowe
. Ry - granice i wielkéci spadow 2 -granice klas
Rzezba topograficzne : - mapa spadkéw .
3 terenu iinne ma - bezodptywowe zagbia terenu spadkow terenu
. Py - skarpy uskoki wwozy - wysokaé n p.m
wysokaciowe .
- ekspozycja terenu w m.n.p.m
- mapa
. .| zasadnicza P R . - odlegta¢ od -odlegtai¢ od
4 | Komunikacja -mapa sie¢ drég transportu rolnego drogi - siedliska siedliska
ewidencyjna
-elementy
infrastruktury
technicznej
Zainwestowal - mapa - tereny osiedlowe - granice i zasi budynki i budowle
5 ) pa - zabudowa g . N -niezmienniki
nie terenu | zasadnicza N - L budynkéw, budowli e —_—
- niezmienniki terenowe terenowe
- zadrzewienia
-zagospodarowanie
terenu
Zrodto: Opracowanie wlasne
Tablica 5. Okrélenie wartdci klas gruntéw we wsi Jasion6w megodieloczynnikovy
Wielkos¢ potrcen ze wzgédu na
Rodzaj Wartas¢ Powierzchnia wartasé
. klasa ostateczna wargo
Ip. uzytku bonitacyjna punktowa gleby| klas gleby w | pocaztkowa | R1 oddalenie od R3 wohw | Klasy gleby
rolnego [1ha] [1ha] Wo siedliska wptyw lasu
Il 92.00 3.34 307.28 315.56 0.00 315.56
Ila 83.00 56.11 4657.13 4326.08 0.00 4326.08
Illb 70.00 131.60 9212.00 8751.44 0.00 8751.44
IVa 57.00 110.58 6303.06 5991.21 0.00 5991.21
1 grunty orne
IVb 40.00 20.65 826.00 739.30 10.00 729.30
\Y 30.00 3.61 108.30 95.78 9.45 86.33
\ 18.00 0.32 5.76 4.90 3.50 1.40
Razem 326.21 0.00 10823.88 22.95 10800.93
1] 65.00 84.83 5513.95 5160.74 0.00 5160.74
v 45.00 8.45 380.25 356.31 9.00 347.31
2 uzytki v 28.00 3.71 103.88 98.13 14.00 84.13
zielone
\ 15.00 2.72 40.80 36.77 13.50 23.27
Razem 99.71 0.00 2847.04 36.50 2810.54
1] 65.00 29.17 1896.05 1796.41 0.00 1796.41
5 | Ppastwiska v 45.00 46.40 2088.00 1950.55 0.00 1950.55
trwale \% 28.00 7.31 204.68 191.65 3.50 188.15
Vi 15.00 0.71 10.65 19.34 9.45 9.89
Razem 83.59 0.00 2110.90 12.95 2097.95
Ogotem 509.51 15781.82 72.40 15709.42

Zrodto: Opracowanie wiasne
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Tablica 6. Zakres informacji mbwych do wykorzystania z ortofotomapy do wykonaszacunku gruntow

Rodzaj uzytkow

zagospodarowanie gruntu

Rz#ba terenu

Zainwestowanie terenu

Komunikacja

gruntowych
- grunty orne - odtogi i ugory - skarpy - tereny zabudowanie i - drogi dojazdowe
- uzytki zielone - grunty zadrzewione - urwiska zurbanizowane do pdl
- sady - rzedy drzew na dziatkach - Wawozy - tereny przemystowe - przejazdy przez rowy
- wody przy drogach, rowach - zbocza - uzytki kopalne - drogi utwardzone
- waty ochronne - pojedyncze drzewa - numeryczny model | - uzbrojenie terenu a zwlaszczg- linie kolejowe
- hiewytki - obszary zadrzewione terenu pozwalapy na| stupy wysokiego napcia - przystanki
- uzytki lesne - kompleksy léne opracowanie spadkoy- ciaggi cieptownicze i gazowe | - stacje

terenu - rowy melioracyjne i kanaly | -parkingi

Zrodio: Opracowanie wiasne
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INFORMATION USED IN THE PROCESS OF CONDUCTING ESTIM ATION OF
LAND IN POLAND

Summary

The papempresentsanalyzes works with lanéstimationusing traditionaland multivariate
method.Significantdifferences inthe valueof agricultural landn the studyarea were shown. It was
found that themultivariate methodis betterand more efficienfor the ownersof merging land A
range ofinformation waspresented on the ortophotomap and completedabiastral mapwhichis
an importantdatabasejmproves theworks of the estimationof the land through the usage of
programmingechniquesind methods dfligital processing. This is particulaiiyportant inthe usage
of multivariate methodin works with estimatiorof land, becausa digitalrecordcan be exporteds
an additional value of the land.



