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OCENA STABILNOSCI WARTOSCI KATASTRALNYCH
W MODELU POWSZECHNEJ TAKSACJI NIERUCHOMOSCI

Edward Sawitow
Katedra Planowania i Urzadzania Terenéw Wiejskich
Akademia Rolnicza we Wroctawiu

Streszczenie: W pracy oméwiono podstawowe zaloienia zmodyfikowanego modelu
powszechnej taksacji nieruchomosci. Przedstawiono analize stabilnosci wartosci kata-
stralnych przy stosowaniu modelu powszechnej taksacji nieruchomosci. Do analiz wy-
korzystano zmodyfikowana posta¢ modelu. Uzyskane wyniki wskazuja na bardzo istot-
ne znaczenie wspélczynnikéw wagowych cech nieruchomosci i wzajemnych relacji mie-
dzy cechami nieruchomosci reprezentatywnej i wycenianych. Przy wdrazaniu modelu
musimy na ten element zwrdci¢ szczegdlna uwage, aby uzyskane wartosci katastralne
byty wiarygodne.

Slowa kluczowe: nieruchomosé, model, powszechna taksacja nieruchomoéci, cechy,
wagi, warto$§¢ katastralna.

WSTEP

Aktualny system podatku od nieruchomos$ci nie odpowiada wymaganiom
stawianym panstwom czlonkowskim Unii Europejskiej. System ten opiera
sig¢ jedynie na powierzchni nieruchomosci, nie uwzglednia wartosci tych nie-
ruchomosci. Docelowo ma byé wprowadzony podatek od wartosci nierucho-
mosci. Aby ten cel osiagnaé, niezbedne jest okreslenie wartosci katastral-
nych wszystkich nieruchomosci, do obliczenia podatku od wartosci
nieruchomosci, w procesie masowej wyceny, jaka bedzie powszechna taksa-
cja. W celu ustalenia wartosci katastralnej nieruchomos$ci musi zostaé prze-
prowadzona wycena nieruchomogci, wedtug jednolitych standardéw dla cate-
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go kraju. Podstawg funkcjonowania przyszlego systemu opodatkowania nie-
ruchomosci bedzie kataster nieruchomosci. Algorytm estymacji parametréw
modelu powszechnej taksacji nieruchomosci opisano szczegétowo w pracy Te-
lega i in. [2002] pt. ,Wytyczne przeprowadzenia powszechnej taksacji nieru-
chomosci”, zwanej dalej wytycznymi.

Sawitow [2004b] zaproponowal modyfikacje modelu powszechnej taksacji
nieruchomosci. W artykule przedstawiono prébe oceny stabilnosci wartosci
katastralnych w modelu powszechnej taksacji, w aspekcie doktadnosci usta-
lania wartos$ci cech nieruchomos$ci kandydujacych do wyznaczenia nierucho-
mosci reprezentatywnej oraz cech nieruchomosci, dla ktérych ustalamy war-
tosci katastralne. Do analizy zastosowano zmodyfikowany model powszechne;j
taksacji nieruchomosci.

PODSTAWY TEORETYCZNE

Zgodnie z ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomo-
Sciami podstawg ustalenia wartosci katastralnej nieruchomosci maja by¢ nie-
ruchomosci reprezentatywne, wybrane w sposéb subiektywny, na obszarze
danej jednostki ewidencyjnej. Nieruchomosci reprezentatywne to nierucho-
mos$ci charakteryzujace si¢ jednorodnoscig cech cenotwérczych. Czynnoscig
poprzedzajaca wybér nieruchomosci reprezentatywnych powinno byé okresle-
nie zakresu i rodzaju cech opisujacych nieruchomosci, a takze ustalenie spo-
sobu ich opisu i pomiaru.

Zbiér cech nieruchomosci ma wtasciwosci jakosciowe lub ilo§ciowe. War-
tosci cech nieruchomosci mierzymy, przyjmujac odpowiednie skale. W wy-
tycznych sie zaklada, ze wszystkie cechy nieruchomosci powinny byé wyska-
lowane w skali pieciopunktowej, z zachowaniem porzadku w przyjetej skali.

Zbiér cech i wartosci nieruchomosci kandydujacych do wyznaczenia nie-
ruchomosci reprezentatywnej, w danej strefie taksacyjnej, mozna zapisaé
w postaci macierzy X

11 Xtm Wi
X =| *21 Yom Wa
: (1]
X1 7 Xsm Ws
gdzie:
w; — wartos¢ (cena) i-tej nieruchomosci,
x;; — warto§é j-tej cechy, i-tej nieruchomosci.

Y

Zgodnie z wytycznymi wartosci cech nieruchomosci reprezentatywnej
mozna obliczyé, na podstawie danych zawartych w macierzy X, jako §rednie
arytmetyczne wektoréw kolumnowych macierzy X.

Acta Sci. Pol.



Ocena stabilnosci wartosci katastralnych w modelu powszechnej taksacji... 85

Cechy nieruchomos$ci w danej strefie taksacyjnej majg rézny wplyw na
wartos¢ tych nieruchomosci. Wptyw cech na wartoéé¢ nieruchomosei mozna
okresli¢ w rézny sposéb. Sawitow [2004a] przedstawit analize wybranych me-
tod ustalania wplywu cech na warto$§¢ nieruchomosci. Wagi cech nierucho-
mosci ustala zespél do spraw powszechnej taksacji nieruchomosei, arbitral-
nie na podstawie informacji rynkowych lub korzystajac ze wzoru podanego
w wytycznych. Wagi cech bedziemy oznaczaé przez p; Wagi cech nierucho-
mosci powinny by¢ tak ustalone, aby ich suma byla rowna jednosci. Unor-
mowane do jednosci wagi cech mozna obliczyé ze wzoru:

Jesli wartosci cech nieruchomosci reprezentatywnych ustalono jako §red-
nie arytmetyczne elementéw kolumnowych macierzy X, to wspétezynniki v,
we wzorze [2], mozna wyznaczyé z nastepujacego wzoru, bedacego modyfika-
¢ja wzoru podanego w wytycznych:

2
S
Wi x5
b= i=1

2
s s s (3]
Sut 33 [Zw]

Wspélczynniki v; moga byé wyznaczone w inny sposéb, np. na podstawie
analizy macierzy korelacp czy tez na podstawie wspélczynnikéw zmiennosci.
W dalszej czesci bedziemy korzystaé wylacznie z powyzszego wzoru. Wspél-
czynniki v; dane wzorem [3] sa zawsze dodatnie, co wynika bezposrednio
z nastepujacej nieréwnosci Bunikowskiego-Cauchy'ego-Schwarza:

2

1
Elw | @Ixijf}z [4]

DO | =

i

Poniewaz wartosci cech sa dodatnie, moduly mozemy opuscié, a nastep-
nie, podnoszac obie strony nieréwnosci do kwadratu, latwo wykazemy, ze
warto§¢ wyrazenia w mianowniku wzoru [3] jest dodatnia. W dalszej czesci
artykutu bedziemy analizowaé¢ wplyw zmian wartosci cech nieruchomosci na
warto$¢ wag i na ich wartos§é katastralna.

Przy stosowaniu wzoru [3] musimy pamietaé, aby nie wystgpowata korela-
cja miedzy wektorem cech nieruchomosci przyjetych do wyznaczenia nieru-
chomosci reprezentatywnej a wektorem wartosci (cen) tych nieruchomosci.
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Niech Z bedzie macierza cech nieruchomosci, w danej strefie taksacyj-
nej, dla ktérych mamy ustali¢ wartosci katastralne.

Z12 " Zm
(5]

Znl " %am

Sawitow [2004b] wykazal, ze wartosci katastralne nieruchomoéci danych
w macierzy Z mozna wyznaczy¢ ze wzoru

m ZU
WK =W X 5-P) 6]
Jj=1"y
We wzorze [6] nie wystepuja wspélczynniki korygujace zdefiniowane w wy-
tycznych, a jedynie wartosci cech nieruchomosci, dla ktérych ustalamy war-
tosci katastralne, wartosci cech nieruchomosci reprezentatywnej oraz usta-
lone na podstawie wzoréw [2] i [3] wagi. Po wprowadzenie oznaczenia:

z-.

% %,
Jj

wzér na obliczenie wartosci katastralnej i-tej nieruchomosci w danej strefie

taksacyjnej mozna zapisa¢ w postaci:

m
WKi=W'Zdij'pj [7]
J=1
WprowadZmy oznaczenia:
dip - dip
D= -
dnl ' dnm

P= [p11p2J"'pm]

Uwzgledniajac je, wzér na obliczenie jednostkowej wartosci katastralnej
poszczegdlnych nieruchomosci w danej strefie taksacyjnej mozna zapisaé
w bardzo prostej postaci macierzowe;j:

K=w.D.PT
gdzie:
K - warto$¢ katastralna nieruchomosci,
W - wartoéé jednostkowa nieruchomosci reprezentatywnej,
D - macierz ilorazéw cech nieruchomosci,
PT - transpozycja wektora wag atrybutéw.
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We wzorze tym W jest skalarem, D macierza o wymiarach nxm, PT
wektorem kolumnowym o wymiarach 1 xm. Zmodyfikowany model powszech-
nej taksacji nieruchomosci, dany wzorem [8], zostanie zastosowany do oceny
wplywu atrybutéw na wartoéé katastralng nieruchomosci. Wzér ten pozwala
na szybkie i przejrzyste obliczenie wartosci katastralnych i przeprowadzenie
niezbednych analiz.

ANALIZA WPLYWU ZMIANY CECH NA WARTOSC KATASTRALNA
NIERUCHOMOSCI

Do analizy oceny stabilno$ci wartosci katastralnych, obliczonych na pod-
stawie zmodyfikowanego modelu powszechnej taksacji, wybrano nieruchomo-
§ci gruntowe polozone w wyodrebnionej strefie taksacyjnej. W wyniku anali-
zy lokalnego rynku ustalono nastepujacy zbidr atrybutéw:

1) polozenie (X;),

2) funkcja w planie miejscowym (X,),
3) infrastruktura (X3),

4) stan zagospodarowania (X,),

5) intensywno$¢ zabudowy (Xy),

6) sasiedztwo (Xg).

W dalszej czesci artykulu wprowadzono nastepujace oznaczenia:

NKR - nieruchomosci kandydujace do wyznaczenia nieruchomosci reprezen-

tatywnej,
NR -~ nieruchomo§$¢ reprezentatywna,
W - nieruchomoéci, dla ktérych ustalamy wartoéci katastralne.

Niech zbiér nieruchomosci kandydujacych do wyznaczenia parametrow
nieruchomos$ci reprezentatywnej, w wyodrebnionej strefie taksacyjnej, skla-
da si¢ z nieruchomosci (NKR1,NKR2 NKR3,NKR4 NKR5NKR6,NKR7 NKRS},
natomiast zbidr nieruchomosci, dla ktérych ustalano wartosci katastralne,
zawiera nieruchomos$ci {W1,W2 W3 W4 W5}. W tabeli 1 obliczono wartosci
cech nieruchomos$ci reprezentatywnej NR, a nastepnie po podstawieniu do
wzoréw [2] 1 [3] obliczono wagi dla poszczegdlnych cech. Dla tak obliczonych
wartosci parametrow nieruchomosci reprezentatywnej ustalono wartosci ka-
tastralne nieruchomosci, korzystajac ze wzoru [8]. Wyniki obliczenia warto-
§ci katastralnych przedstawiono w tabeli 1.

Analizujac wyniki obliczen zawarte w tabeli 1, widzimy, ze w przypadku
przyjecia skrajnych wartosci cech, w pieciopunktowej skali ocen, moze wy-
stapi¢ nawet pieciokrotna rozpieto$§¢ wartosci katastralnych. Jest to raczej
teoretyczny przypadek, jednak nalezy o tym pamigtac i z duza rozwaga usta-
la¢ skale wartosci cech nieruchomosci. W tej samej strefie taksacyjnej nie
powinny wystapié tak duze rozpietosci wartosci cech.

W nastepnym etapie przeprowadzono analize wplywu niewielkiej zmiany
wartosci cechy na wartoéé katastralng. Aby zaobserwowaé wplyw zmiany war-
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Tabela 1. Wyniki obliczeri dla wyjéciowych danych
Table 1. Results of calculations for initial data

Oznaczenia p'e X X, X X, X ot
Denotation 1 2 3 4 5 6 [zVm2]
1 2 3 4 5 6 7 8
NKR1 5 5 5 1 1 2 226.71
NKR2 1 2 2 3 2 1 198.13
NKR3 1 5 5 4 4 2 214.28
NKR4 1 2 4 3 3 1 210.77
NKR5 2 5 3 1 4 2 221.33
NKR6 2 2 3 4 4 3 216.45
NKR7 3 3 3 1 4 5 222,18
NKR8 4 5 5 4 4 3 227.67
NR 2.375 3.625 3.750 2.625 3.250 2.375 217.06
Wvl.:llzg}:ts 0.0781 0.1840 0.3336 0.0873 0.2174 0.0996
Z, Zy Z3 Z4 Zs Zg
Wi 3 4 2 3 2 3 182.11
w2 2 3 4 3 3 4 226.19
w3 1 1 1 1 1 1 68.31
w4 5 5 5 5 5 5 341.53
W5 3 2 3 4 2 1 168.40

Zrédlo: badania wlasne
Source: own research

tosci jednej cechy w zbiorze nieruchomosci kandydujacych do wyznaczenia
nieruchomosci reprezentatywnej na wartoéé katastralng wycenianych nieru-
chomosci, zmieniono o jeden punkt warto§¢ cechy X5 nieruchomosci NKR1.
W tabeli 2 przedstawiono wyniki obliczen dla tego wariantu.

Zwiekszenie wartosci cechy o jeden punkt w przyjetej skali spowodowato
zmiane wszystkich wartosci katastralnych, a w skrajnym przypadku nawet
0 5,7%, co w przeliczeniu na zlotéwki daje kwote 10,41 zlotych za jeden metr
kwadratowy. Stad wynika, ze model powszechnej taksacji jest wrazliwy na
niewielkie nawet zmiany danych wej$ciowych do modelu. Przy ustalaniu war-
tosci katastralnych musimy mieé to na uwadze.

W drugim wariancie rozwazono sytuacje, gdy wartosci dowolnej cechy
w zbiorze nieruchomos$ci kandydujacych do wyznaczenia nieruchomosci re-
prezentatywnej beda sobie réwne. Niech ta cecha bedzie infrastruktura (X3)
i niech wszystkie cechy beda réwne trzy. W tabeli 3 przedstawiono dane
wejéciowe dla tego wariantu i wyniki obliczert wartosci katastralnych.
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Tabela 2. Wyniki obliczeri dla wariantu 1
Table 2. Results of calculations for alternative 1

. Wartosé
Denogon %1 % Ko X X X Vahe
1 2 3 4 5 6 7 8
NKR1 5 5 5 1 2 2 226.71
NKR2 1 2 2 3 2 1 198.13
NKR3 1 5 5 4 4 2 214.28
NKR4 1 2 4 3 3 1 210.77
NKR5 2 5 3 1 4 2 221.33
NKR6 2 2 3 4 4 3 216.45
NKR7 3 3 3 1 4 5 222.18
NKR8 4 5 5 4 4 3 227.67
NR 2375 3625 3750 2625 3375 2375 217.06
ervi:iits 00654 01542 02795 00731 03444 00834
Zy Zy Z3 Zy Zs Zg
w1 3 4 2 3 2 3 172.52
we 2 3 4 3 3 4 219.44
W3 1 1 1 1 1 1 67.21
W4 5 5 5 5 5 5 336.03
w5 3 2 3 4 2 1 161.03

Zrédlo: badania wtasne
Source: own research

W drugim wariancie zmiany sa juz bardzo duze. Waga cechy X3 jest
bliska jednos$ci i wynosi 0,9537, co wskazywatoby na bardzo duzy wplyw tej
cechy na zmienng wynikowa. Dzieje si¢ tak mimo ze wspélczynnik zmienno-
§ci tej cechy jest bliski zeru i wedlug kryterium statystycznego cecha nie
ma zadnego wplywu na zmienng objasniang i powinna by¢ wyeliminowana
ze zbioru zmiennych modelu. Zmiana wartosci katastralnych w tym przypad-
ku jest juz bardzo duza i dochodzi do 30% (nieruchomosé Wy). W tym wa-
riancie istotne znaczenie ma jedynie cecha X3, pozostale cechy praktycznie
nie maja zadnego wptywu na ustalenie wartosci katastralnych.

W ostatnim, trzecim wariancie pozostawiono zbidr nieruchomosci kandy-
dujacych do wyznaczenia nieruchomos$ci reprezentatywnej z wariantu dru-
giego. Zmieniono natomiast wartoéci cechy Xj, kolejno dla nieruchomosci
W3 i W4 w zbiorze nieruchomosci, dla ktorych ustalono wartosci katastral-
ne. W tabeli 4 przedstawiono te zmiany i niezbedne obliczenia.
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Tabela 3.Wyniki obliczenr dla wariantu 2
Table 3. Results of calculations for alternative 2

. Wartoéé
ODz':‘i‘t’:‘:;ﬁ‘ X, X, Xy X, X5 Xg Value
[zt/m*]
1 2 3 4 5 6 7 8
NKR1 5 5 3 1 1 2 226.71
NKR2 1 2 3 3 2 1 198.13
NKR3 1 5 3 4 4 2 214.28
NKR4 1 2 3 3 3 1 210.77
NKR5 2 5 3 1 4 2 221.33
NKR6 2 2 3 4 4 3 216.45
NKR7 3 3 3 1 4 5 222.18
NKRS 4 5 3 4 4 3 227.67
NR 2375 3625 30 2625 3250 2375 217.06
w‘gagiits 0.0054 0.0128 09537 00061 00151 0.0069
Zy Zy Z3 Zy Zs Zg

w1 3 4 2 3 2 3 147.98
w2 2 3 4 3 3 4 286.36

w3 1 1 1 1 1 1 72.41
W4 5 5 5 5 5 5 362.03
ws' 3 2 3 4 2 1 214.69

Zrédto: badania wlasne
Source: own research

Wartosci cechy X5 do 3, przy zachowaniu statosci pozostatych cech, dla
nieruchomosci W3, spowodowalo prawie trzykrotny wzrost wartosci katastral-
nej. Stad wynika, ze o wartosci katastralnej decyduje waga cechy X5 i wza-
jemna relacja tej cechy dla nieruchomosci reprezentatywnej i wyceniane;.
Powtarzajac te operacje dla nieruchomosci W4, otrzymano rezultat potwier-
dzajacy poprzednie stwierdzenie. W tym przypadku warto§¢ nieruchomosci
znacznie sie zmniejszyta. Widzimy, Zze w tym wariancie decydujace znaczenie
miala cecha X, dla ktdrej obliczona wedtug wzoréw [2] i [3] waga osiagneta
warto$é bliska jednoséci oraz wzajemna relacja miedzy wartoscia tej cechy,
dla nieruchomosci wycenianej i reprezentatywnej. Wplyw pozostatych cech
na warto$é katastralng nieruchomosci okazal sie nieistotny.
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Tabela 4. Wyniki obliczeri dla wariantu 3
Table 4. Results of calculations for alternative 3

Oznaczepia x X x x X X V\(Zlitsjé
Denotation 1 2 3 4 5 6 (Vm2]
1 2 3 4 5 6 7 8
NKR1 5 5 3 1 1 2 226.71
NKR2 1 2 3 3 2 1 198.13
NKR3 1 5 3 4 4 2 214.28
NKR4 1 2 3 3 3 1 210.77
NKR5 2 5 3 1 4 2 221.33
NKR6 2 2 3 4 4 3 216.45
NKR7 3 3 3 1 4 5 222.18
NKRS8 4 5 3 4 4 3 227.67
NR 2.375 3.625 3.0 2.625 3.250 2.375 217.06
W‘leggts 0.0054 0.0128 0.9537 0.0061 0.0151 0.0069
z, Zy  Zy z, Zs  Zg
w1 3 4 2 3 2 3 147.98
w2 2 3 4 3 3 4 286.36
w3 1 1 3 1 1 1 210.41
W4 5 5 5 5 5 5 362.03
w5 3 2 3 4 2 1 214.69
w1 3 4 2 3 2 3 149.98
w2 2 3 4 3 3 4 286.36
w3 1 1 3 1 1 1 21041
w4 5 5 3 5 5 5 224.03
w5 3 2 3 4 2 1 214.69

Zrédlo: badania wiasne
Source: own research

PODSUMOWANIE

Podatek od wartosci nieruchomosci i zwigzana z nim powszechna taksa-
cja nieruchomosci w Polsce wywoluja burzliwe dyskusje w spoleczenstwie.
Akceptacja podatku od wartosci nieruchomosci zalezy przede wszystkim od
stabilnych procedur wyceny masowej, sprawnego wprowadzenia systemu po-
wszechnej taksacji oraz wywazonego systemu opodatkowania. Przy ustalaniu
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wartosci katastralnych nieruchomosci powinny byé stosowane, tam gdzie to
jest uzasadnione, metody wlasciwe dla wyceny masowej, z zastosowaniem
gléwnie metod analizy statystycznej.

Wdrazany projekt systemu powszechnej taksacji nieruchomosci, na podsta-
wie algorytmu zaprezentowanego w wytycznych, jak réwniez modyfikacja tego
algorytmu spetniajg warunki wyceny masowej. W uzasadnionych przypadkach
nie mozna wykluczy¢ stosowania innych metod wyceny nieruchomosci.

Podstawa akceptacji modelu powszechnej taksacji nieruchomosci powin-
na byé wiarygodnosé wynikéw w celu unikniecia wielu skarg, uzasadnionych
z punktu widzenia stron, na sposéb przeprowadzenia powszechnej taksacji
i uzyskiwanych wynikéw. Wiarygodno$é ustalonych wartoéci katastralnych po-
winna sie wigzac takze z przejrzysta struktura szacowania i stosunkowo nie-
wielka liczba wyraznie zdefiniowanych i jasno przedstawianych cech nieru-
chomosci.

Obliczone wedlug wytycznych wagi cech nie spetniaja kryterium formalno-
-statystycznego ustalania wpltywu tych cech na warto$§¢ nieruchomosci. Cechy
0 wspolczynniku zmiennosci réwnym zeru osiagaja maksymalne wagi. Zmiana
warto$ci cechy o jednostke, w przyjetej pieciopunktowej skali, moze spowo-
dowaé istotng zmiane wartosci wag, a tym samym wartos$ci katastralnych.

Przeprowadzone w pracy analizy stabilnosci wartosci katastralnych w mo-
delu powszechnej taksacji nieruchomosci wykazaly, ze model jest wrazliwy
na niewielkie nawet zmiany wartosci cech. Przy wyborze nieruchomosei kan-
dydujacych do wyznaczania nieruchomosci reprezentatywnej i poprawnym opi-
sie ich cech konieczne jest zachowanie szczegélnej wnikliwosci oraz posiada-
nie duzej wiedzy o relacjach zachodzacych na analizowanym, lokalnym rynku
nieruchomosci.
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EVALUATION OF CADASTRAL VALUE STABILITY IN THE MODEL
OF REAL ESTATE MASS APPRAISAL FOR TAXATION PURPOSES

Abstract: The paper discusses the basic assumptions behind a modified model of real
estate mass appraisal, and presents an analysis of cadastral value stability under condi-
tions of its application. The results obtained indicated the significance of weights of real
estate attributes and interdependences between the characteristics of the representati-
ve real estate and real estates subjected to valuation. Particular attention should be

paid to this elements during the implementation of the above model, to ensure the
reliability of cadastral values.

Key words: real estate, model, real estate mass appraisal, attributes, weights, cada-
stral value.
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