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ANALIZA WYBRANYCH METOD
MODELOWANIA WARTOSCI KATASTRALNYCH
NIERUCHOMOSCI

Edward Sawilow

Uniwersytet Przyrodniczy we Wroctawiu

Streszczenie. W artykule przeprowadzono analiz¢ pordwnawcza wybranych metod usta-
lania wartos$ci katastralnych na potrzeby podatku od wartosci nieruchomosci. Pierwsza
z analizowanych metod ustalania wartosci katastralnych jest metoda opisana szczegdtowo
w wytycznych przeprowadzania powszechnej taksacji nieruchomosci. Druga to metoda
korygowania ceny $redniej. W artykule przedstawiono rowniez propozycje modyfikacji
tych metod. Ustalono wartosci katastralne dla testowego obiektu oraz poréwnano wyniki
ustalania wartos$ci katastralnych nieruchomosci tymi metodami.

Stowa kluczowe: nieruchomo$é¢, model, taksacja, podatek od wartosci

WSTEP

Powszechna taksacja nieruchomos$ci ma na celu ustalenie wartosci katastralnej nie-
ruchomosci na potrzeby podatku od wartosci nieruchomosci. W celu ustalenia wartosci
katastralnej nieruchomosci przeprowadzona zostanie wycena masowa nieruchomosci,
wedhlug jednolitych standardow dla catego kraju. Podstawa funkcjonowania przysztego
systemu opodatkowania nieruchomosci bedzie kataster nieruchomosci. W Polsce od kil-
ku lat trwa dyskusja na wprowadzeniem podatku od wartosci nieruchomosci i metodyki
ustalania wartosci katastralnych na potrzeby tego podatku.

Problematyka powszechnej taksacji nieruchomosci zostata uregulowana w przepisach
prawa: ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami oraz w rozpo-
rzadzeniu Rady Ministrow z dnia 29 czerwca 2005 r. w sprawie powszechnej taksacji
nieruchomosci.

Jedng z metod ustalania wartosci katastralnych jest metoda przeprowadzania po-
wszechnej taksacji nieruchomosci, stosowana w ramach systemu Integrujacej Platformy
Elektronicznej (IPE), w module wspomagajacym Powszechng Taksacj¢ Nieruchomosci
(PTN). Druga jest metoda korygowania ceny sredniej, szeroko stosowana przy wycenie
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28 E. Sawitow

nieruchomosci w podejsciu porownawczym. W artykule zaprezentowano réwniez autor-
skie propozycje modyfikacji tych metod. Wykorzystujac proponowane modele, ustalo-
no wartosci katastralne dla testowego obiektu oraz przeprowadzono analiz¢ doktadnosci
otrzymanych wynikdw ustalania wartosci katastralnych nieruchomosci tymi metodami.
Do oceny przydatnosci tych metod na potrzeby ustalenia wartosci katastralnych, jako
miar¢ doktadnosci okreslenia jednostkowej wartosci nieruchomosci, przyjeto btad stan-
dardowy.

MODEL POWSZECHNEJ TAKSACJI NIERUCHOMOSCI

Podstawa ustalenia wartosci katastralnej nieruchomosci w Polsce ma by¢ okreslenie
warto$ci nieruchomosci reprezentatywnych, dla poszczegolnych rodzajow nieruchomo-
$ci, na obszarze danej jednostki ewidencyjnej, w granicach obrgbow ewidencyjnych. Jed-
ng z podstawowych czynnosci w procedurze powszechnej taksacji nieruchomosci jest
wyodrgbnienie stref taksacyjnych. Strefy taksacyjne powinny byé wyodregbnione w opar-
ciu o cechy cenotworcze nieruchomosci. Do podstawowych cech nalezy zaliczy¢ funkcje
w planie zagospodarowania przestrzennego. Nieruchomosci reprezentatywne to typowe
nieruchomosci, charakteryzujace si¢ jednorodnos$cia cech cenotwdrczych. Przed przysta-
pieniem do wyboru nieruchomosci kandydujacych do wyznaczenia reprezentatywnych
nalezy okresli¢ zbior cech opisujacych lokalny rynek nieruchomosci. Ilo$é cech nie po-
winna by¢ zbyt duza i nie przekraczac¢ osmiu.

Moga to by¢ cechy: jakosciowe i ilosciowe. W modelowaniu wartosci nieruchomosci,
na potrzeby powszechnej taksacji nieruchomosci, wszystkie cechy musza by¢ cechami
ilosciowymi. Cechy nieruchomosci powinny by¢ uporzadkowane w kolejnosci odpowied-
nio rozumianej ich dobroci, czyli musza by¢ nadane im odpowiednie rangi. Rangowanie
polega na nadaniu kazdej sposrdd s cech, liczby catkowitej od jeden do k. W artykule
przyjeto jednolita skale dla wszystkich cech i maksymalng wartos¢ k rowna 5.

Jesli w danej strefie taksacyjnej znajduje si¢ wystarczajaco liczny zbidr nierucho-
mosci, to model powszechnej taksacji nieruchomosci buduje si¢ oddzielnie w kazdej
strefie taksacyjnej. W przeciwnym wypadku do budowy modelu musimy wykorzystac¢
informacje spoza danej strefy taksacyjnej. W kazdej strefie taksacyjnej wybieramy zbior
nieruchomosci kandydujacych do wyznaczenia nieruchomosci reprezentatywnej. Niech

o X2 X w
Xo1  Xop ottt X w

X=["1 7 o w=| "’ (M
xnl xn2  Xm Wy

oznaczaja odpowiednio macierz wartosci cech oraz wektor jednostkowych wartosci nie-
ruchomosci kandydujacych do wyznaczenia nieruchomosci reprezentatywnej w danej
strefie taksacyjne;j.

Na podstawie danych zawartych w macierzy X wyznacza si¢ wartosci cech nierucho-
mosci reprezentatywnej. Analizowany w tym rozdziale model powszechne;j taksacji nie-
ruchomosci przedstawiono na podstawie pracy Telegi i in. [2002]. Wartos$ci cech nieru-
chomosci reprezentatywnej mozna obliczy¢ jako srednie arytmetyczne, wedhug wzoru:
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Analiza wybranych metod modelowania... 29

er =nl. i X;: )

Natomiast wartos¢ jednostkowa nieruchomosci reprezentatywnej mozna wyznaczy¢
dla danych wektora W jako $rednig arytmetyczng ze wzoru:

n

Wr=n71-2w

1

i=1 )

Z przedstawionej wyzej metody ustalania wartosci cech nieruchomosci reprezenta-
tywnej wynika, ze jest to — z prawdopodobienstwem bliskim jednosci — nieruchomosé
wirtualna.

Przyjete cechy nieruchomosci moga mieé rézny wptyw na wartos¢ tych nieruchomo-
$ci. Wplyw tych cech okresla si¢ na podstawie wspotczynnikéw zwanych dalej wagami.
Wagi cech nieruchomosci mozna ustali¢ arbitralnie w oparciu o informacje rynkowe,
badz korzystajac ze wzoréw podanych w pracach Adamczewskiego [2002], Czai [2001]
i Sawitowa [2004]. Ponizej podano modyfikacj¢ wag wedtug propozycji podanej przez
Adamczewskiego [2002]. Wagi cech nieruchomosci zostaly znormalizowane do jedno-
$ci. Ogolna formuta pozwalajaca na ustalenie wag cech rynkowych moze by¢ zapisana
W postaci:

-1
pj=r zrj (4)
j=1
Jesli wartosci cech nieruchomosci reprezentatywnych ustalone zostaly wedlug wzo-
row (2) 1 (3), to wspotezynniki ¥, MoZna wyznaczy¢ ze wzoru:

-1

2 n n n 2
rj:(ZWi-xijj . Zwiz- Zx;—[Zwl_-xijJ %)

i=1 i=1 i=1

Warto$¢ jednostkowa W.J nieruchomosci w danej strefie taksacyjnej proponuje si¢
oblicza¢ wedhug funkcji liniowej wielu zmiennych w postaci wzoru:

Wi=%a, x (6)

W réwnaniu tym nie ma wyrazu wolnego. Brak wyrazu wolnego moze mie¢ istot-
ne znaczenia dla doktadnos$ci ustalania wartosci katastralnych, o czym mowa w dalszej
czesci artykulu. Do estymacji parametrow o, proponuje si¢ zastosowac bardzo prosta
formute:

o, =p; - Wr-(Xr,)" @)
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30 E. Sawitow

Z powyzszego wzoru wynika, ze mozliwe jest wyznaczenie parametrow oc, nawet
w przypadku, kiedy w zbiorze nieruchomosci kandydujacych do wyznaczenia nierucho-
mosci reprezentatywnej bedzie tylko jedna nieruchomosé. Oczywiscie, nie bedzie wtedy
mozliwa weryfikacja statystyczna modelu.

Ze wzorow (5) 1 (7) nietrudno wykaza¢, ze zachodzi réwnos¢ WJ = Wr. Wynika stad,
ze wartos¢ jednostkowa nieruchomosci reprezentatywnej Wr, obliczona jako $rednia
arytmetyczna wartosci jednostkowych, nieruchomosci kandydujacych do wyznaczania
nieruchomosci reprezentatywnej, jest réwna wartosci jednostkowej nieruchomosci repre-
zentatywnej WJ obliczonej wedtug wzoru (5).

Wartos¢ katastralng i-tej nieruchomosci WK, w danej strefie taksacyjnej, stanowi ilo-
czyn jednostkowej wartosci nieruchomosci reprézentatywnej Wr i sumy wspotczynnikéw
korygujacych, co mozna zapisa¢ wzorem:

WK, =Wr- 3 k; ®)
=1

Wspotczynniki korygujace kij dla poszczegolnych nieruchomosci w danej strefie tak-
sacyjnej mozna obliczy¢ ze wzoru:

-1
ky = kr; - x; - (Xr;) )
gdzie:

kr =o - Xr. ~(Wr)_]
J J J (10)
Podstawiajac wzor (7) do (10), tatwo mozna wykazaé, ze dla kazdej cechy wspot-
czynniki korygujace nieruchomosci reprezentatywnej krj sa rowne wagom Py Stad wy-
nika, ze suma wspotczynnikow korygujacych jest réwna jednosci. Wobec powyzszego,
wzo0r na obliczenie wspotczynnikow korygujacych kij dla poszczegdlnych nieruchomosci
w danej strefie taksacyjnej mozna réwniez obliczy¢ wedtug wzoru:

-1
ki = p;-x; - (Xr7) (1)

Z powyzszego wynika, ze nie musimy oblicza¢ wspotczynnikdéw krj dla nierucho-
mosci reprezentatywnej, wystarczy ustali¢ wagi dla poszczegolnych cech i podstawi¢ do
wzoru (11). Wagi te beda réwnoczesnie wspdtczynnikami korygujacymi dla cech nieru-
chomosci reprezentatywnej. Do oceny poprawnosci modelu powszechnej taksacji nieru-
chomosci zaproponowano obliczenie procentowych odchylen jednostkowych wartosci
nieruchomosci kandydujacych do wyznaczenia nieruchomosci reprezentatywnej od ich
warto$ci estymowanych na podstawie wzoru:

A, =271 100% (12)

1
Wi
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Analiza wybranych metod modelowania... 31

Jesli A, >50%, to odrzucamy i-tq nieruchomos¢ ze zbioru nieruchomosci kandyduja-
cych do wyznaczenia nieruchomosci reprezentatywnej i powtarzamy obliczenia. Jesli A,
<50%, to obliczamy odchylenie S wedtug wzoru:

A2
: (13)

m

e

S5 =q/*

Model uwazamy za poprawny, jezeli S<30%. Po pozytywnej weryfikacji modelu
mozemy przystapi¢ do ustalania wartosci katastralnych nieruchomosci w danej strefie
taksacyjne;.

ZMODYFIKOWANY MODEL POWSZECHNEJ TAKSACJI NIERUCHOMOSCI

W tym rozdziale przedstawiono propozycje modyfikacji modelu powszechne;j taksacji
zapisanego w wytycznych w sprawie powszechnej taksacji. Podstawiajac do wzoru (8)
wspotczynniki korygujace k,.j, dane wzorem (9), otrzymamy wzor na ustalenie wartosci
katastralnych w postaci:

m X
WK, =Wr-}§1 XZA P, (14)
- J

We wzorze tym nie wystepuja juz wspotczynniki korygujace a jedynie wejsciowe
warto$ci cech nieruchomosci bedacych przedmiotem ustalania wartosci katastralnych,
warto$ci cech nieruchomosci reprezentatywnej oraz wagi.

Z analizy wzoru (14) nietrudno zauwazyé, ze wartosci katastralne nieruchomosci
w tej samej strefie taksacyjnej, w skrajnych przypadkach, moga si¢ rozni¢ nawet pig-
ciokrotnie, co nie jest wlasciwe. Dlatego tez zaproponowano inny wzor na okreslenie
wartosci nieruchomosci, poprzez wprowadzenie do modelu (14) wyrazu wolnego. Jed-
nostkowa warto$¢ katastralng i-tej nieruchomosci WK, w strefie taksacyjnej, obliczamy
wedtug wzoru: Y

m X
WK. = Wy — B S A
=0, +(Wr-a,) jZ::erj P, (15)
gdzie:
max. {w, }—min.{w;}
o =min{w}——o1 1 : (16)
o 1 S —

W przypadku kiedy warto$ci cech nieruchomosci, dla ktdrej ustalamy wartosci kata-
stralne, sg identyczne z cechami nieruchomosci reprezentacyjnej, to ze wzoru (13) wyni-
ka, ze warto$¢ wycenianej nieruchomosci jest rowna wartosci nieruchomosci reprezenta-
tywnej, co potwierdza poprawnos¢ wzoru.
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32 E. Sawitow

Przy ustalaniu wartosci katastralnych, wedtug wzoru (13), nie zachodzi potrzeba ob-
liczania wspdtczynnikéw korygujacych dla nieruchomosci reprezentatywnej i nierucho-
mosci, dla ktorych ustalamy wartosci katastralne. Wymagana jest jedynie znajomos¢ war-
tosci cech opisujacych nieruchomosci, dla ktérych ustalamy warto$ci katastralne. Wzor
(13) mozemy zapisa¢ w nieco innej postaci:

m Wr—a.,)-p.:
WKi=a0+Zﬂ~xij (17)
A X
Wprowadzmy oznaczenie:
(W}" - 0(’0) : p/
= 0 HJ 18
% Xr; (18)

J

Po podstawieniu wzoru (18) do (17) otrzymamy koncowa postaé modelu wartosci
katastralnej, w ktorej uwzgledniony zostal wyraz wolny, w postaci:

WKi:oco+]§1aj~xij (19)

Powyzszy wzdr, bedacy modyfikacja wzoru podanego w wytycznych w sprawie prze-
prowadzania powszechnej taksacji nieruchomosci, jest funkcja wielu zmiennych stopnia
pierwszego z wyrazem wolnym. Analityczna posta¢ modelu jest identyczna z modelem
regresji liniowej wielokrotnej. Parametréw modelu (19) nie obliczamy metoda najmniej-
szych kwadratow, lecz wedlug wzorow (16) i (18). Przy szacowaniu parametréw tego
modelu nie jest wymagane spetnienie zatozen metody najmniejszych kwadratow.

Przy ustalaniu warto$ci katastralnych, wedlug wzoru (19), nie zachodzi potrzeba
obliczania wspotczynnikdw korygujacych dla nieruchomosci reprezentatywnej i nieru-
chomosci, dla ktorych ustalamy wartosci katastralne. Wymagana jest jedynie znajomosé
warto$ci cech opisujacych atrybuty nieruchomosci.

ZMODYFIKOWANA METODA KORYGOWANIA CENY SREDNIEJ

Opisana w poprzednich rozdziatach procedura przeprowadzenia powszechnej taksacji
nieruchomosci w Polsce nie jest jedyna mozliwoscia. W pracy Prystupy, Brodaczewskie-
go [1998] przedstawiono propozycj¢ ustalania wartosci katastralnych z wykorzystaniem
metody korygowania ceny sredniej. W dalszej czesci artykutu zaprezentowana zostanie
zmodyfikowana postac tej metody.

Wedtug Standardow zawodowych rzeczoznawcdw majatkowych [Powszechne Kra-
jowe... 2008], standard II1.7, wzor na okreslenie wartosci jednostkowej nieruchomosci,
metoda korygowania ceny $redniej mozna zapisa¢ w postaci:

WK, =w;, - 3 k; (20)
Jj=1

gdzie:
w, — S$rednia arytmetyczna cen w przyjetej probie,
k. —wspdtczynniki korygujace.

q
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W pracy Sawitowa [2004] wykazano, ze wzdr (20) mozna zapisa¢ w innej rownowaz-
nej postaci:

m (max.{w;} —min{w;})-p;
WK; =min.{w,} + '21 ! ’1 (x; =1 21
i 7= n; =

gdzie:
x, — warto$¢ j-tej cechy,
nl — maksymalna warto$¢ j-tej cechy.

Po wykonaniu prostych przeksztatlcen wzoru (21) otrzymano wzor na okreslenie jed-

nostkowej wartosci nieruchomosci, metoda korygowania ceny sredniej, w postaci funkcji
liniowej wielu zmiennych, danej rownaniem:

WK, =B, + é B, -, (22)

Posta¢ analityczna powyzszego rdwnania jest identyczna z réwnaniem funkcji linio-
wej regresji wielu zmiennych. Parametry rownania (22) obliczymy wedlug wzordw:

(mz}x sw ) - m;n {wh)p;

J nj—l

(23)

B, =min. {w;} —é B; (24)

Nasuwa si¢ pytanie, ktora z tych metod jest dokladniejsza do ustalania wartosci ka-
tastralnych? Do oceny tych metod, jako miar¢ doktadnosci, przyjeto btad standardowy
oceny w postaci:

(25)

Miara ta jest najczesciej stosowanym wskaznikiem doktadnosci dopasowania esty-
mowanych wartosci do ich warto$ci rzeczywistych. Zastosowanie tej miary pozwoli na
wskazanie metody o najmniejszym btedzie i tym samym bardziej przydatnej na potrzeby
powszechnej taksacji nieruchomosci.

BADANIA WLASNE

W celu oceny przydatnosci analizowanych wyzej metod ustalania wartosci katastral-
nych wygenerowano dane testowe wartosci cech nieruchomosci kandydujacych do wy-
znaczenia nieruchomosci reprezentatywnych, w danej strefie taksacyjne;j.

Geodesia et Descriptio Terrarum 8(2) 2009
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Jako wartosci cech przyjeto zbior liczb caltkowitych {xl_j} nalezacy do przedziatu
<1,5>. Dla tak ustalonych warto$ci cech przyj¢to wartosci parametréw poszczegoélnych
cech {bj}, a nastgpnie, wykonujac mnozenie tych parametréw przez wartosci poszcze-
gblnych cech, otrzymano wartosci jednostkowe poszczeg6lnych nieruchomosci {w}.
Przyjecie takiego sposobu generowania danych testowych pozwala na ustalenie $cistego
zwiazku pomigdzy cechami nieruchomosci i warto$ciami jednostkowymi w testowanym
zbiorze. Dla tak wygenerowanych danych testowych przeprowadzono ustalenie wartosci
katastralnej nieruchomosci trzema opisanymi wyzej metodami. Pierwsza to metoda po-
wszechnej taksacji nieruchomosci (MPTN) opisana w wytycznych. Metoda ta, zapisana
wzorem (8), nie uwzglednia w modelu wyrazu wolnego. Druga metoda jest zmodyfiko-
wana metoda powszechnej taksacji (ZMPTN), w ktdérej wprowadzono w modelu wyraz
wolny i dana jest wzorem (19). Ostatnia trzecia metoda jest zmodyfikowana metoda ko-
rygowania ceny $redniej (ZMKCS) zapisana w postaci wzoru (22).

Zbidr cech opisujacych nieruchomosci kandydujace do wyznaczenia nieruchomosci
reprezentatywnych w strefie taksacyjnej podano w tabeli 1.

Tabela 1. Lista cech nieruchomosci
Table 1. List of real property characteristics

Oznaczenie cech
Denomination
of characteristics

Cechy
Characteristics

X, Potozenie
Position

Przeznaczenie w planie
Destination according to plan

x2

X, Infrastruktura techniczna
Technical infrastructure
X, Stan zagospodarowania
Management state
X Intensywnos¢ zabudowy
Intensity of building development
X, Dostgpnosé
Accessibility
X, Sasiedztwo
Neighbourhood

W tabeli 2 podano réwnania funkcji generujacych teoretyczne ceny nieruchomosci.
Ceny tych nieruchomosci postuzyly do modelowania wartosci katastralnych dla analizo-
wanych modeli.

Dla zbioru {N, i=1,2,...,12} nieruchomos$ci wygenerowano ich cechy. W tabeli 3
podano wartosci cech nieruchomosci kandydujacych do wyznaczenia nieruchomosci
reprezentatywnych w danej strefie taksacyjnej. Ceny nieruchomosci wygenerowano
w czterech wariantach z wykorzystaniem podanych w tabeli 2 funkcji.

Ceny tych nieruchomosci zostaly scharakteryzowane za pomoca trzech miar sta-
tystycznych: ceny $redniej, odchylenia standardowego i wspotczynnika zmiennosci.
W tabeli 4 podano charakterystyke statystyczna cen nieruchomosci dla analizowanych
czterech wariantow.

Acta Sci. Pol.
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Tabela 2. Funkcje generujace wartosci nieruchomosci
Table 2. Functions generating real property values

35

Wariant 1 w=x b
Version I v
j=1
Wariant IT wo=b + Zm: X, b
Version II =t
Wariant Il W = ix b ote
Version 111 ! a vos
WarifintIV wo=b +3x b te
Version IV ! ¢ Pt [/
Tabela 3. Charakterystyka nieruchomosci
Table 3. Characteristic of real property
9 X, X, X, X, X, X, X, Wariant  Wariant ~ Wariant ~ Wariant
g > Version  Version  Version  Version
£5 I 1 11 v
é e Cena Cena Cena Cena
8 & Price Price Price Price
& [zZVm?]  [z2t/m’]  [zZVm?]  [zf/m?]
N, 3 4 2 3 3 3 4 178,2 3782 188,2 3882
N, 4 2 4 3 2 5 3 184,4 384,4 1794 3794
N, 1 2 3 1 2 3 1 99,7 299,7 109,7 309,7
N, 3 1 2 3 2 3 4 147.4 3474 1574 3574
N, 3 4 2 5 5 2 2 205,3 405,3 210,3 410,3
N, 2 4 4 4 2 3 4 183,1 383,1 173,1 373,1
N, 2 5 4 3 3 4 4 1949 394,9 189,9 389,9
N, 3 3 2 3 3 4 3 176,2 376,2 191,2 391,2
N, 3 5 4 5 5 3 5 2439 4439 2389 4389
N, 3 3 4 3 4 3 5 191,4 3914 201,4 401,4
N, 3 2 5 2 3 2 4 149,2 349,2 150,2 350,2
N 4 2 3 5 2 4 3 199.9 399,9 184,9 384,9

5

Tabela 4. Charakterystyka statystyczna cen nieruchomosci
Table 4. Statistical characteristic of real property prices

P Cena $rednia Standardowy btad oceny ~ Wspotczynnik zmiennosci
Wyszczegolnienie . L
. . Average price Standard estimation Change coefficent
Specification ;
[z/m?*] error

Wariant | 179,47 35,64 0,1986
Version |

Wartant II 379.47 35,64 0,0939
Version I1
Wariant I1T
Version TII 181,22 32,38 0,1787
Wariant IV
Version IV 381,22 32,38 0,0849
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Wagi cech zostaly obliczone wedtug wzoru (5). Wygenerowany w powyzszy sposob
zbidr cech i cen nieruchomos$ci wykorzystano jako zbidr testowy do analizy doktadnosci
ustalania wartosci katastralnych. Wyniki obliczenia doktadnosci ustalania wartosci ka-
tastralnych w poszczegdlnych i tym samym ich przydatnosci na potrzeby powszechnej
taksacji nieruchomosci przedstawiono w tabeli 5.

Tabela 5. Zestawienie doktadnosci okreslenia warto$ci
Table 5. Comparison of value determination accuracy

MPTN ZMPTN ZMKCS
Suma reszt Blad Suma reszt Blad Suma reszt Blad
e standardowy standardowy standardowy
Wyszczegolnienie  Sum of the Sum of the Sum of the
Specification rests Standard rests Standard rests Standard
B error B error 5 error
[z/m?] (2] [z/m?] [2m’] [zt/m?] [2/m’]
Wariant [ 0 3,75 0 13,24 12,56 13,69
Version |
Wariant II 0 36,07 0 17,06 16,55 17,71
Version 11
Wariant IT1
Version TIT 0 8,79 0 13,19 16,79 13,99
Wariant IV
Version IV 0 41,68 0 16,52 16,56 17,26

Analizujac wyniki zamieszczone w tabeli 5, zauwazymy, ze w metodzie podanej
w wytycznych w sprawie powszechnej taksacji nieruchomosci oraz modyfikacji tej me-
tody suma reszt jest rowna zeru. W metodzie korygowania ceny $redniej suma reszt,
w kazdym wariancie, jest rézna od zera. Najmniejszy btad standardowy otrzymano
w metodzie podanej w wytycznych, dla wariantu I, a wiec w przypadku kiedy nie wyste-
puje wyraz wolny. Wprowadzenie do zbioru danych wyrazu wolnego obniza doktadnos¢
oszacowania wartosci w metodzie MPTN. Metoda ZMPTN daje wyniki nieco doktadniej-
sze niz metoda NMKCS.

Na rycinie 1 przedstawiono graficzny obraz doktadnosci oszacowania wartosci kata-
stralnych nieruchomosci.

Model MPTN zaproponowany w wytycznych charakteryzuje si¢ najwigkszym roz-
rzutem btedu standardowego. Proponowana modyfikacja modelu ZMPTN zapewnia zde-
cydowanie wigksza stabilnos¢ wynikow ustalenia wartosci katastralnych. Model ZMPTN
jest nieco doktadniejszy od modelu ZMKCS. Model MPTN charakteryzuje si¢ najmniej-
szym btedem standardowym w wariancie I i [II. W pewnych warunkach wyniki uzyskane
w oparciu o ten model mogg dawaé najwigksze btedy okreslenia wartosci katastralnych.
Ma to miejsce w wariancie I11 IV dla danych testowych, a wiec w przypadkach kiedy réw-
nanie liniowe hiperptaszczyzny opisujace dane nie przechodzi przez poczatek uktadu.

Mamy wowczas do czynienia z problem decyzyjnym, ktory model wybraé, nie znajac
warto$ci atrybutéw nieruchomosci dla danej strefy taksacyjnej. Optymalna odpowiedz
wymaga przeprowadzenia szczegétowych analiz danych cen transakcyjnych nierucho-
mosci.

Acta Sci. Pol.



Analiza wybranych metod modelowania... 37

45 -
Blad — Error

40 -
35 -
30 -
25 -
20

15 1

10 — — N

w

| 1l ] IV
Wariant

.
@PTN mZMPTN OZMKCS ersion

Ryec. 1. Bledy standardowe analizowanych modeli
Fig. 1. Standard errors of analysed models

PODSUMOWANIE

Wdrazany projekt systemu powszechnej taksacji nieruchomosci, w oparciu o algo-
rytm zaprezentowany w wytycznych, spetnia warunki wyceny masowej. Przy wycenie
nieruchomosci na potrzeby powszechnej taksacji nieruchomosci nie mozna wykluczy¢ —
w uzasadnionych przypadkach — stosowania innych metod wyceny nieruchomosci.

Zaprezentowana w pracy modyfikacja modelu upraszcza obliczenia, utatwia interpre-
tacj¢ czastkowych rezultatdw, a uzyskane wyniki charakteryzuja si¢ mniejszym rozrzutem
bledu standardowego. W opracowanym modelu nie ma potrzeby obliczania wspotczynni-
kéwkorygujacychdlanieruchomoscireprezentatywnej, wystarczyustali¢ wagidlaposzcze-
gblnych cech. Nie zachodzi réwniez koniecznos¢ obliczania wspotczynnikdéw koryguja-
cych dla nieruchomosci, dla ktorych ustalamy wartosci katastralne. Brak wyrazu wolnego
w modelu powszechnej taksacji nieruchomosci moze mie¢ istotne znaczenie dla ustalania
wartos$ci katastralnych. Zmiana wartosci cechy o jednostke, w przyjetej pigciopunktowej
skali, moze spowodowaé duza zmian¢ wartosci wagi.

Metoda ZMPTN daje wyniki nieco doktadniejsze od metody ZMKCS. Najmniejszym
bledem standardowym charakteryzuje si¢ metoda MPTN w wariancie | oraz w wariancie
III. Metoda MPTN, w szczegdlnych przypadkach danych z rynku nieruchomosci, moze
dawac najwickszy blad standardowy, co spowodowane jest nieuwzglgdnieniem w mode-
lu wyrazu wolnego.
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ANALYSIS OF SELECTED METHODS
OF FIXING CADASTRAL VALUE

Abstract. In the article one passed the comparative analysis of chosen methods settlements
of cadastral values for needs of the tax from the value real property. First from analysed
methods of the settlement of cadastral values is the method circumstantiated in guidelines
of passing of the general valuation of real property. Second with of analysis a method is
the method of correcting of the average price. In the article one introduced also proposals
of the modification of these methods. One fixed cadastral values for the test-object and
one compared results of the settlement of the value of cadastral real property with these
methods.
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