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WPROWADZENIE

Coraz wieksze znaczenie, jakie przypisuje sie nieruchomosciom i ich
warto$ciom w podejmowaniu réznych decyzji gospodarczych i politycznych rodzi
potrzebe rozwijania i upowszechniania wiedzy o gospodarowaniu przestrzenia
oraz o zasadach i metodach wyceny nieruchomosci.

Znajomos¢ wartosci nieruchomosci i podstawowych czynnikéw kreujacych te
warto$¢ jest wymagana takze od oséb zatrudnionych na réznych stanowiskach w
administracji rzadowej i samorzadowe;j.

Zauwazalne jest coraz silniejsze powigzanie instytucji finansowych,
kredytowych, towarzystw  ubezpieczeniowych i firm developerskich
z wlascicielami praw do nieruchomosci. Uczestnicy rynku wymagaja dzisiaj nie
tylko okreslenia wartosci pojedynczej nieruchomoéci, ale takze przedstawionych w
dogodnej formie wynikéw analiz réznych zjawisk dotyczacych inwestowania na
rynku nieruchomosci.

Wkraczanie zasad rynkowych do sfery podejmowania decyzji w odniesieniu do
gospodarowania przestrzenia wywolalo pilng potrzebe dyskusji nad
ujednoliceniem istniejacych w tej dziedzinie pogladéw i zakresleniem nowych
obszar6w i kierunkéw dalszych badan, w tym takze okreslania wartosci
nieruchomosci.

Problematyka wyceny nieruchomosci w Polsce zostata uregulowana na gruncie
przepisow prawa i norm zawodowych. Regulacje te dotycza zaré6wno wycen
indywidualnych, jak i wycen masowych, dokonywanych w procesie powszechnej
taksacji nieruchomoéci.

Sposoby okreélania wartosci nieruchomosci stosowane przez rzeczoznawcéw
majatkowych w realizacji konkretnej wyceny sa uzaleznione od celu wyceny,
rodzaju i polozenia nieruchomosci, przeznaczenia w planie miejscowym, stopnia
wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej, stanu jej zagospodarowania
oraz dostepnych danych o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych.

Dokladnosé i trafnoé¢ szacowania szczegodlnie jest istotna dla bezpieczeristwa
udzielanych kredytéw i inwestowania w nieruchomosci. Wzrastajacej liczbie
iréznorodnosci potrzeb informacji o wartosci pojedynczych nieruchomosci
(otrzymywanych jako rezultat tzw. wycen indywidualnych) i wartosci wiekszych
obszarow (otrzymywanych jako rezultat tzw. wycen masowych) moze wyjs¢
naprzeciw stosowanie wspoélczesnych metod analiz i technologii gromadzenia,
przetwarzania i udostepniania wynikow.



Jest to tym bardziej istotne, iz coraz czesciej wyniki wyceny stanowia wazny
argument w podejmowaniu decyzji w wymiarze globalnym. Stad tak wazne sa
badania naukowe, ktére dotycza ujednolicania istniejgcych pojec i zasad wyceny
oraz wypracowywanie nowych, obiektywizujacych zachowania uczestnikéw
rynku, metod wyceny.

prof. dr hab. inz. Sabina Zrébek
Redaktor Naukowy Wydawnictwa



ZAAWANSOWANE MODELE STATYSTYCZNE
WYCENY NIERUCHOMOSCI ZURBANIZOWANYCH!

Jozef Czaja, Piotr Parzych
Katedra Geomatyki
Akademia Gorniczo - Hutnicza w Krakowie
e-mail: czaja@agh.edu.pl; Parzych@agh.edu.pl

Stowa kluczowe: modelowanie rynku nieruchomosci
Streszczenie

Nieruchomosci zurbanizowane sa opisywane za pomoca pola powierzchni
nieruchomosci gruntowej, uzytkowej powierzchni poszczegélnych rodzajow
budynkéw, uzytkowej powierzchni lub kubatury hal produkcyjnych, uzytkowej
powierzchni lub kubatury hal magazynowych, uzytkowej kubatury wiat
magazynowych oraz za pomoca atrybutéw, ktére maja bezposredni wptyw na ich
wartos¢ rynkowa.

Na etapie transakcji rynkowej i przygotowania aktu notarialnego nie ma
mozliwosci przypisania poszczegdlnym skladnikom i elementom nieruchomosci
zurbanizowanej cen czastkowych, stad cena transakcyjna nieruchomosci
zurbanizowanej obejmuja jednoczes$nie cene gruntu i ceny jego wszystkich czesci
skladowych.

Okreslenie dla poszczegélnych skladnikéw i elementéw nieruchomosci
zurbanizowanej czastkowych cen jest mozliwe na podstawie zaawansowanej
analizy statystycznej rynku nieruchomosci zurbanizowanych.

Jezeli liczba cen transakcyjnych dla nieruchomosci zurbanizowanych jest
wieksza od liczby jednostkowych cen dla poszczegélnych budynkéw, budowli
i urzadzen oraz ich atrybutéw, wtedy estymacja jednostkowych cen i wskaznikéw
wagowych dla atrybutéw bedzie oparta na parametrycznym modelu Gaussa -
Markowa.

1 Praca jest realizowana w ramach Badan Statutowych Katedry Geomatyka AGH w
Krakowie
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THE URBANIZED ESTATES VALUATION
ADVANCED STATISTICAL MODELS FOR
MORTGAGE SECURING

Jozef Czaja, Piotr Parzych
Department of Geomatics
AGH University of Science and Technology in Cracow
e-mail: czaja@agh.edu.pl; Parzych@agh.edu.pl

Key words: modelling of real estate market
Abstract

They are characterized by the ground components great complication. The
description of urban real estates should include the following geometrical
parameters: urban estates area, buildings of all types’ usable areas, rooms of
industrial use and warehouses areas and capacities, umbrella roof’s usable areas.

Apart from geometrical description, some characteristic parameters of urban
estates that may have significant influence on their market value should be taken
into consideration. They are localization, building vicinity, building technical state
and urban estate way of exploitation. The most important attribute for sold urban
estate is its transaction price. This price includes prices of all urban estate’s
components.

There is no possibility to define fragmentary prices for urban estates
components during the transaction process and preparation of authenticated deed.
It requires the prior defining of proportion coefficients between their market
values. These coefficients may be calculated with advanced statistical analysis for
urban estates” market.

The changes of estate’s market value during mortgage loan paying off time may
be caused by market factors or estates components technical and functional use.
The market factors analysis and estate’s use analysis must be conducted separately
for land and each building. To enable such analyses we should estimate unit prices
for ground and other estates particular components (urban elements).

If the number of transactions (transaction prices) is higher than the unit prices
number for each building and other urban estates installations and their attributes
accepted for market analysis and estates valuation, than unit prices and weight
coefficients estimation will be based on Gauss-Markov parametric model.

If we define the following symbols as

CTj - transaction price for whole j-estate,

S - the area of every i-element (parcel, parcel parts having defined soil classes, flat
or building usable areas or whole building),
¢; - i-element unit price,
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a ;. -attributes accepted for urban estates estimation values,

ki ky,........ k. - the weight coefficients of attributes accepted for urban estates

valuation,
then the parametric model for unit prices and attributes will get the following

formula Cj; =8, x¢, +8, x¢, +...+ 8, x¢, +a, xk +...+a, xk,.
The estimated parameters in this formula are the unit prices coefficients (c;) of

estate’s element and the weight coefficients (k) of elaborated attributes.
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TREND UDZIARU GRUNTU I BUDYNKU W
WARTOSCI NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANE]

Zdzistaw Adamczewski
Politechnika Warszawska
e-mail: zdzislaw_adamczewski@yahoo.com

Andrzej Hopfer
Wyzsza Szkota Gospodarowania Nieruchomosciami
andrzej.hopfer@uwsgn.pl

Streszczenie

W pracy rozwaza sie problem separacji trendéw wartosci jednostkowej gruntu
oraz wartosci jednostkowej powierzchni uzytkowej budynku w dynamice wartosci
nieruchomosci zabudowane;j. Jest to rozwiniecie poprzednich prac traktujacych ten
problem statycznie (na okreslona date). Weryfikacji zastosowanego modelu
matematycznego dokonano na zbiorze symulowanym numerycznie oraz na
konkretnym zbiorze pochodzacym z monitoringu rynku. Uzyskane wyniki mozna
uzna¢ za wazne wobec rosnacego znaczenia gruntéw jako dobra
niepomnazalnego. Postuluje si¢ prowadzenie stosownych badan naukowych.
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RELATIONSHIP OF SEPARATED LAND AND
BUILDING VALUE IN BUILT-UP REAL ESTATE
VALUATION

Zdzistaw Adamczewski
Warsaw University of Technology
e-mail: zdzislaw_adamczewski@yahoo.com

Andrzej Hopfer
Warsaw College of Real Estate Management
e-mail: ahopfer@polan.com.pl

Abstract

Paper deals with separation of changes in lands and in buildings value in built
up real estate. It is a continuation of previous works considering these changes
statically (at given date). Mathematical model was then built and verified on
numerically simulated set of data as well as on real set of prices selected from real
estate market. Achieved results one can estimate as important as they concern land
which is not restorable good. Suggestions stems for continuations further
investigation.
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JAKOSCIOWO - ILOSCIOWE METODY RYNKOWE]
WYCENY NIERUCHOMOSCI2

Anna Baranska
Katedra Geomatyki
Akademia Gorniczo-Hutnicza w Krakowie
e-mail: abaran@agh.edu.pl

Slowa kluczowe: wielowymiarowe modelowanie rynku nieruchomosci, kryteria
podobieristwa, sktadnik systematyczny, sktadnik losowy, metody jakoSciowe i ilosciowe

Streszczenie

W pracy zostanie zaprezentowana propozycja jednoczesnego wykorzystania
metod jakosciowych i ilosciowych w procesie dochodzenia do wartosci rynkowej
nieruchomosci, na przykladzie konkretnego algorytmu wyceny.

W pierwszym etapie analizy, na podstawie informacji rynkowych stanowiacych
baze do wyceny, beda estymowane parametry wybranych modeli
wielowymiarowych, mozliwie najlepiej opisujacych analizowany lokalny rynek
nieruchomosci. Na podstawie parametréw wybranego modelu oraz atrybutéw
nieruchomosci wycenianej zostanie okreslona jej warto$¢ rynkowa wraz z pelna
analizag wariancji. Tak okres§lona wartos¢ rynkowa nieruchomosci, stanowigca
prognoze z wyestymowanego modelu, bedzie korygowana poprawka losows,
ktéra zostanie okreslona w dalszym etapie analizy.

W kolejnym etapie, na podstawie metod jakosciowych lub jakosciowo-
ilosciowych, zostana sformutowane rézne kryteria podobieristwa nieruchomosci.
Beda one wykorzystane do wyboru z calej bazy danych, nieruchomosci
cechujgcych sie najwigkszym podobienistwem do wycenianej. Kazdej z wybranych
w ten sposéb grup nieruchomosci odpowiadaja odchylki losowe, wynikajace
z modelu, ktérego parametry zostaly wyestymowane w pierwszym etapie.

Odchylki losowe dla jednostkowych cen nieruchomosci ustalonej podgrupy
oraz ich macierz kowariancji, beda stanowi¢ podstawe do wyznaczenia poprawki
losowej do prognozy wartosci wycenianej nieruchomosci.

Poprzez dodanie tej poprawki do rynkowej wartosci nieruchomosci uzyskanej
z predykcji modelu, okre$lonej w etapie pierwszym, prognoza wartosci rynkowej
staje si¢ bardziej realna i wiarygodna. Etap koricowy to ocena niedokladnosci
uzyskanego wyniku i ewentualne wyznaczenie dla niego przedziatu ufnosci na
zadanym poziomie ufnosci.

2 Temat realizowany w ramach badan wlasnych prowadzonych w Katedrze Geomatyki,
WGGIIS, AGH, Krakéw
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QUALITY AND QUANTITY METHODS
MARKET VALUATION OF REAL ESTATES

Anna Baranska
Geomatic Department
University of Science and Technology in Krakéw
abaran@agh.edu.pl

Key words: multidimensional modelling of real estate market, criteria of similarity,
systematic component, random component, quality and quantity methods

Abstract

The paper will present a proposition of applying simultaneously qualitative
and quantitative methods in the process of determining a market value of real
estate, using as example a concrete valuation algorithm.

At the first stage of analysis, on the base of market data used for the estimation,
the parameters of selected multidimensional models describing the best possibly a
local market of real estates, will be estimated. On the basis of the selected model
parameters and of the estimated real estate attributes, the value of a real estate will
be determined with the full variance analysis. So determined market value of a real
estate, constituting a prediction from the estimated model, will be corrected by
a random adjustment that will be determined at the further stage of the analysis.

Next, applying qualitative or qualitative and quantitative methods, different
criteria of real estates similarity will be formulated. They will be used to select
from a database the real estates most similar to the estimated one. To each of
selected in such a way group of real estates correspond random deviations
resulting from the model, which parameters have been estimated at the first stage.

Random deviations for real estate unit prices in a settled subgroup and their
covariance matrix will be the basis for determining the random adjustment to
prediction of the value of an estimated real estate.

By addition of this adjustment to the real estate market value obtained from the
model prediction, determined at first stage, the prediction of the market value
becomes more reliable. At the final stage, the inaccuracy of achieved result is
estimated and a confidence interval, if necessary, is determined on an assumed
confidence level.
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WARTOSC NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANE]
W ROZNYCH STANACH PLANISTYCZNYCH

Malgorzata Krajewska
Katedra Geomatyki, Geodezji i Gospodarki Przestrzennej
Uniwersytet Technologiczno-Przyrodniczy w Bydgoszczy
e-mail: taxer@poczta.onet.pl

Stowa kluczowe: nieruchomosé zabudowana, stany planistyczne, wycena nieruchomosci
Streszczenie

Artykul bedzie préba odpowiedzi na pytanie, jak zmienia si¢ wartos¢
nieruchomosci zabudowanej, w zaleznosci od stanu planistycznego przestrzeni.
Zostanie przedstawiona metodyka okreélania wartosci rynkowej takich
nieruchomosci, ktére na skutek dziatari o charakterze regulacyjnym, znalazly sie
w innym stanie planistycznym. Rozwazania zostana poparte przykltadem
inwestowania w obiekt, ktéry utracil swoja uzytecznos$é, a nowe uwarunkowania
planistyczne spowodowaly zmiane wartosci nieruchomosci.
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VALUE OF BUILT-UP REAL ESTATE IN DIFFERENT
STATES OF SPATIAL PLANNING

Malgorzata Krajewska
Department of Geomatics, Geodesy and Spatial Economy
University of Tehnology and Life Sciences in Bydgoszcz
e-mail: taxer@poczta.onet.pl

Key words: built-up real estate, spatial development of land use, valuation of real estate
Abstract

This article provides an examination of changes in real estate value according to
different states of spatial planning.

Secondly, the article describes a methodology of appraising real estate market
value. The methodology concentrates on evaluating such real estate which after
introducing new legislation has changed its spatial state of land use.

Assumptions mentioned above are based on the example of an investment in
a property, which has lost its utility. Hence new conditions of spatial planning has
influenced on its value.
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SZCZEGOLNE PRZYPADKI WYCENY PRZY
ZASTOSOWANIU PODEJSCIA POROWNAWCZEGO

Roman Pawlukowicz
Katedra Ekonometrii i Informatyki
Akademia Ekonomiczna we Wroctawiu
e-mail: roman.pawlukowicz@ae.jgora.pl

Stowa kluczowe: wycena nieruchomosci, podejscie poréwnawcze
Streszczenie

W  artykule przedstawione sa sposoby postepowania przy wycenie
nieruchomosci za pomoca podejécia poréwnawczego (metody poréwnywania
parami) dla trzech szczegélnych ukladéw pozioméw cech rynkowych w
nieruchomosciach podobnych o cenie najwyzszej i najnizszej:

- poziom cechy rynkowej w nieruchomosci podobnej o cenie najwyzszej jest
lepszy niz poziom tej cechy w nieruchomosci podobnej o cenie najnizszej,
ale poziom lepszy nie jest poziomem najwyzszym, a poziom gorszy nie jest
poziomem najnizszym,

— poziom cechy rynkowej w nieruchomosci podobnej o cenie najwyzszej jest rowny
poziomowi tej cechy w nieruchomosci podobnej o cenie najnizszej,

- poziom cechy rynkowej w nieruchomosci podobnej o cenie najwyzszej jest
gorszy niz poziom tej cechy w nieruchomosci podobnej o cenie najnizszej.
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PARTICULAR EXAMPLES OF APPRAISAL
BY MEANS OF COMPARATIVE APPROACH

Roman Pawlukowicz
Department of Econometrics and Computer Science
Wroctaw Uniwersity of Economics

e-mail: roman.pawlukowicz@ae.jgora.pl

Key words: property appraisal, comparative approach
Abstract

In real property appraisal that uses comparative approach (pair comparison
method and average price adjustment) it is characteristic that a comparable
property with the highest price will have better levels of market features while the
property with the lowest price will have worse levels of these features. Moreover,
most frequently these levels in the comparable property with the highest price are
regarded as the best and in the cheapest property as the worst.

The above-described situation does not always apply in reality. The opposite
situation is more frequently met with in practice. The application of the standard
comparative approach in such cases is unjustified or even erroneous since this
usually leads to lowering the price of the market value of the appraised property.
The paper discusses the code of practice for three distinctive arrangements of
levels of market features in comparable properties with the highest and lowest
prices:

- the level of market feature in the comparable property with the highest price
is better than the level of this feature in the comparable property with the
lowest price, but the better level is not the highest, and the worse level is not
the lowest,

- the level of market feature in the comparable property with the highest price
is equal to the level of this feature in the comparable property with the
lowest price,

the level of market feature in the comparable property with the highest price is
worse than the level of this feature in the comparable property with the lowest
price.
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WYCENA NIERUCHOMOSCI PRZEMYSELOWYCH

Joanna Klajn
Katedra Geomatyki
Akademia Gorniczo-Hutnicza w Krakowie
e-mail: klajn@agh.edu.pl

Stowa kluczowe: nieruchomosci przemystowe, warunkowe modele statystyczne
Streszczenie

Artykut porusza problematyke wyceny nieruchomosci przemystowych, ktére
to stanowig bardzo zréznicowana grupe nieruchomosci ze wzgledu na
réznorodnos¢ i zlozonos$é czesci skladowych gruntu. Przed rzeczoznawcami
pojawia si¢ wiele kwestii dotyczacych miedzy innymi Zrédel i analizy danych
niezbednych do oszacowania wartosci nieruchomosci przemystowych oraz
wyboru odpowiedniej jednostki odniesienia, ktéra umozliwialaby analize
poréwnawcza jednostkowych cen transakcyjnych sprzedanych nieruchomosci
przemystowych w odniesieniu do jednostek poszczegélnych elementéw
skladowych tych nieruchomosci w poréwnaniu do nieruchomosci przemystowej
stanowiacej przedmiot wyceny. Nieruchomosci przemystowe wystepuja w obrocie
rzadko, a ceny transakcyjne obejmuja wszystkie sktadniki mienia. Przedstawiony
algorytm, opiera si¢ na restrykcyjnych modelach statystycznych i pozwala na
wykorzystanie cen transakcyjnych do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
przemystowych w podejéciu poréwnawczym przy uwzglednieniu poszczegélnych
elementow skladowych tych nieruchomosci.
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APPRAISING INDUSTRIAL PROPERTIES

Joanna Klajn
Department of Geomatic
AGH University of Science and Technology in Krakow
klajn@agh.edu.pl
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Abstract

The article presents the aspect of appraising industrial properties, which
constitute very differentiable group of properties due to variety and complexity of
their constituent elements. The appraisers have to deal with many issues according
to the sources and data analysis needed to valuation industrial properties and
choice of suitable reference unit, which would make possible comparative analysis
of industrial properties unit sales prices in relation to their constitute element’s
units in comparison to industrial property being subject of valuation. Industrial
properties are rarely in real estate trading and the prices include all elements of
property. Presented algorithm, base on contingent statistical models and enable
using sales prices to determine market value of industrial properties in sales
comparison approach, including particular elements of these properties.
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e-mail: geo-staszic@uwp.pl

Stowa kluczowe: atrybuty makroekonomiczne, bankowo-hipoteczna wartosé
nieruchomosci

Streszczenie

Artykul wskazuje na rosnaca potrzebe uwzglednienia parametréow
makroekonomicznych w operatach szacunkowych i ekspertyzach dotyczacych
bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci. Globalizacja i zwigzana z tym
swoboda przeplywu kapitalu wymusza na osobach zajmujacych sie
nieruchomosciami coraz szersze spojrzenie na problem szacowania i zarzadzania
nieruchomosciami. Standardy zawodowe bardzo ogdlnie wskazuja na koniecznosé
badania rynku nie okreslajac rozmiaréw i zakresu tych prac zostawiajac ostateczna
decyzje rzeczoznawcom. Celem artykulu jest pokazanie kilku sposobéw dotarcia
do podstawowych informacji i niezbednych parametréw, jak réwniez
zasugerowanie, w jaki spos6b wykorzystywaé pozyskane dane.
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Janusz Dabrowski
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Abstract

The paper points to the growing need for taking into consideration
macroeconomic parameters in valuation surveys and expert opinions relating to
mortgage lending value of real estate. Globalization and accompanying capital
flow freedom require from people dealing with real estate an increasingly wider
look at the problem of valuating and managing real estate. Professional standards
only vaguely point to the necessity of market research and fail to define the size
and scope of such research, leaving the final decision to the experts. The purpose of
the paper is to present several ways of reaching basic information and necessary
parameters, as well as to suggest in what way the data obtained should be used.
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Slowa kluczowe: taksacja nieruchomosc, ceny, model, podatek ad valorem.
Streszczenie

W artykule przedstawiono metodyke ustalania wartosci katastralnych dla
potrzeb  okreslenia podstawy opodatkowania podatkiem od wartosci
nieruchomosci. Badaniami objeto trzy obreby ewidencyjne, polozone w
potudniowej czesci Wroctawia. Podstawe analizy stanowit rejestr cen i wartosci
nieruchomosci wraz z mapa numeryczna. Przeprowadzono analize merytoryczna i
statystyczng cen transakcyjnych zawartych w rejestrze cen i wartosci
nieruchomosci. Wykonano aktualizacje cen wedlug segmentowej liniowej funkcji
regresji. Do prezentacji przestrzennego rozmieszczenia transakcji i stref
taksacyjnych wykorzystano otrzymane z ewidencji gruntéw i budynkéw zbiory
danych w odpowiednich formatach. W wyniku polaczenia zbioréw z ewidencji
gruntéw i budynkéw oraz danych z rejestru cen i wartosci nieruchomosci
otrzymano plik wsadowy do MAPINFO. Korzystajac z tego programu ustalono
zasiegi stref taksacyjnych. Dokonano inwentaryzacji nieruchomosci. Kazdej
nieruchomosci przypisano zbiér atrybutéow. W wyodrebnionych strefach
taksacyjnych obliczono parametry modeli powszechnej taksacji nieruchomosci.
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Key words: the valuation, the real estate, prices, the model, the tax ad valorem.
Abstract

In the article one introduced the methodics of the settlement of cadastral values
for needs of the qualification of the basis of taxation with the tax from the value
property. With research one embraced three cadastral districts, situated in the
south part of wroclaw. The base of the analysis determined the register of prices
and values real estates together with the numeric map. One passed the analysis
essential and statistical of transactional prices contracted in the register of prices
and values real estate. One performed the actualization of prices according to the
segmental lineal function of the regress. To the presentation of the spatial
distribution of transactions and valuation zones one used received from the record
of grounds and buildings data sets in suitable sizes. As result of the connection of
crops from the record of grounds and buildings and given from the register of
prices and values of real estates were received the batch file to mapinfo. Using this
program one fixed ranges of valuation zones. One made the stocktaking real
estates. Every immobility one credited the gathering of attributes. In separated
valuation zones one counted parameters of models of the general valuation real
estates.
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Stowa kluczowe: Regresja Wazona Geograficznie (GWR), wycena masowa, strefy
taksacyjne

Streszczenie

Wizualizacja kartograficzna a w ogoélnosci kazde graficzne przedstawienie
badanego zjawiska wygrywa z nawet najbogatszym opisem stownym. Dlatego tez
ciagle poszukiwanie metod dajacych wyniki, ktére w pézniejszym etapie daja sie
w miare prosty sposOb przedstawi¢ w postaci graficznej jest jednym z
wazniejszych zagadnienn w eksploracji danych. Metoda przedstawiona w tresci
niniejszego artykutu, a zastosowana do stworzenia map wartosci nieruchomoséci a
takze map wplywu poszczegolnych charakterystyk nieruchomosci na ich wartos¢,
daje takie mozliwosci poprzez lokalne dopasowywanie modeli regresji co w
efekcie owocuje lokalnymi estymatorami parametréw modelu. Lokalne estymatory
parametréw (dla kazdej lokalizacji z proby) zostaly w podzniejszym etapie
wyinterpolowane metoda krigingu w celu graficznego przedstawienia , obrazu
rynku nieruchomosci”. Takie podejscie moze okaza¢ sie pomocne przy
przeprowadzaniu powszechnej taksacji nieruchomosci, a takze przy innych
analizach dotyczacych rynku nieruchomosci.

* Opracowano w ramach badan statutowych Katedry Geomatyki

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 16 nr 3 2008 25



CARTOGRAPHICAL VISUALIZATION OF TAXATION
ZONES USING SPATIAL STATISTICS METHODS

Marcin Ligas, Marek Kulczycki
University of Science and Technology, Krakow
Department of Geomatics
e-mail:marcin.ligas@agh.edu.pl, marek.kulczycki@agh.edu.pl

Key words: Geographically Weighted Regression (GWR), mass appraisal, taxation zones
Abstract

Cartographical visualization or more general every graphical representation of
analyzed process has an advantage over even the best word description. Thus,
constant searching for methods yielding the results which in later stage can be
quite easy presented in graphical form is one of the most important tasks in the
data exploration. The method presented in the text of the hereby paper and applied
to creating map of properties values and also maps of impact of the particular
characteristics on real estates value, gives such opportunities through local fitting
of regression models what results in local estimators of model parameters. The
local estimators of model parameters (for every single localization from the
sample) were later interpolated through kriging method in the purpose of
graphical representation of the “image of the market”. This approach may prove its
usefulness during mass appraisal or other analysis of real estate market.
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Stowa kluczowe: podatek katastralny, masowa wycena nieruchomosci, programowarnie
matematyczne

Streszczenie

Celem pracy jest przedstawienie propozycji ustalania stawki podatku
katastralnego z wykorzystaniem wybranych metod badan operacyjnych, a Sciélej
rzecz ujmujac, programowania matematycznego - galezi matematyki oferujacej
narzedzia do rozwigzywania probleméw decyzyjnych. W artykule przedstawione
zostang podstawowe zagadnienia dotyczace podatku katastralnego, zastosowanej
metody masowej wyceny nieruchomosci, badart operacyjnych i programowania
matematycznego.
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PROPOSITION OF OPERATION RESEARCH
UTILIZATION TO CADASTRAL TAX RATE
DETERMINATION

Sebastian Gnat
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Key words: land value tax, real estate mass appraisal, mathematical programming
Abstract

In this article there is presented a preliminary stage of research concerning
utilization of mathematical programming in land value tax rate determination.
Mathematical decision model was introduced as a main tool of operation research.
There is a discussion related to cadastral tax introduction in Poland. Example of
real estate mass evaluation was featured as a essential part of land value taxation
system.
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