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Wartos¢ katastralna nieruchomosci w ujeciu kinematycznym

1. Podstawa prawna

Zgodnie z USTAWA z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (wraz
Z pézniejszymi zmianami):

Art.161.2. Wartos¢ katastralng ustala sie na podstawie oszacowania nieruchomosci
reprezentatywnych dla poszczegolnych rodzajow na obszarze danej gminy. Jezeli nieruchomosci
reprezentatywne byly przedmiotem obrotu, wartos¢ katastralng ustala sie z wykorzystaniem cen
transakcyjnych tych nieruchomosci.

Art.162.1. Wartosci katastralne, ustalone w procesie powszechnej taksacji nieruchomosci,
powinny uwzgledniaé roznice jakie wystepujqg miedzy poszczegolnymi nieruchomosciami oraz
zblizenie do wartosci rynkowej mozliwe do uzyskania przy zastosowaniu zasad przyjetych dla
masowej wyceny.

Art. 164.1 Podstawg do ustalenia wartosci katastralnej poszczegolnych nieruchomosci sq
mapy taksacyjne i tabele taksacyjne.

Zgodnie ROZPORZADZENIEM RADY MINISTROW z dnia 19 pazdziernika 2001 r.
w sprawie powszechnej taksacji nieruchomosci (Dz. U. Nr 135, poz. 1514):z

8 12.1. Na mapie taksacyjnej sporzqdzonej na mapie katastralnej (ewidencyjnej) dla kazdej
strefy taksacyjnej podaje sie granice tej strefy, jej identyfikator, wartos¢ 1 m? powierzchni gruntu
ustalona na podstawie oszacowania nieruchomosci reprezentatywnych oraz cech tych
nieruchomosci.

2. Integralng czesciqg mapy taksacyjnej jest wykaz stref taksacyjnych.
3. Wykaz stref taksacyjnych zawiera:

1) Identyfikator strefy taksacyjnej,

2) Identyfikator dziatki gruntu wedtug katastru nieruchomosci,

3) Wartosé¢ 1 m? powierzchni gruntu nieruchomosci reprezentatywnej,

4) Wspotczynniki korygujgce réznice miedzy cechami nieruchomosci reprezentatywnych

a cechami innych nieruchomosci w danej strefie,

5) Wartosci katastralne poszczegdlnych dziatek gruntu.

8 13.1. Podstawq sporzqdzenia tabeli taksacyjnej sq wykazy jednostek taksacyjnych
0 jednostkowych wartosciach powierzchni 1 m? czesci sktadowych gruntu, okreslonych na
podstawie oszacowania nieruchomosci reprezentatywnych.

2. W kazdej strefie taksacyjnej dla kazdej grupy czesci sktadowych gruntu sporzgdza sie tabele
taksacyjne.
3. Tabela taksacyjna zawiera nastepujgce dane:

1) Identyfikator strefy taksacyjnej,

2) Identyfikator dziatki gruntu wedtug katastru nieruchomosci,

3) Numer grupy czesci sktadowej gruntu,

4) Wartosé 1 m? czesci sktadowych nieruchomosci reprezentatywneyj,

5) Wspolczynniki korygujgce roznice miedzy cechami nieruchomosci reprezentatywnych

a cechami innych nieruchomosci w danej strefie,

6) Wartosci katastralne czesci sktadowych gruntu.

8 14. Wielkosci wspotczynnikow korygujgcych, o ktorych mowa w § 12 ust.3 pkt 4 oraz
w § 13 ust.3 pkt 6, ustala sie przy zastosowaniu metod analizy statystycznej.

Do realizacji powyzszych zadan opracowano aplikacje komputerowa pod nazwg System
Powszechnej Taksacji Nieruchomosci, ktora stanowi zasadniczy przedmiot rozwazan w tym
referacie.



2. System powszechnej taksacji nieruchomosci (SPTN wersja 1.0)

OGOLNY OPIS PROGRAMU

W aplikacji tej zastosowano ogdlnie dostgpne programy do formutowania i przeksztatcania
BAZ oraz nowoczesne procedury statystyczne wyceny nieruchomosci majgtkowych.

Program SPTN pozwala szacowaé warto$¢ katastralng wszystkich czgsci sktadowych
nieruchomosci, ktore sg ujete w czterech grupach:

e Grunty zabudowane lub przeznaczone pod budownictwo,

e Budynki mieszkalne (jednorodzinne, wielorodzinne niskie, wielorodzinne wysokie, lokale
mieszkalne),

e Obiekty budowlane (rekreacyjne, gospodarcze, komunalne, magazynowo-sktadowe, ustugowe,
handlowe, produkcyjne, mieszane),

e Uzytki gruntowe (grunty o przeznaczeniu rolniczym i sadowniczym, grunty pod lasami
I wodami, nieuzytki gruntowe)

Dla kazdej grupy nieruchomosci sg sformutowane dwa rodzaje atrybutow, a mianowicie
atrybuty obligatoryjne i atrybuty fakultatywne.

Atrybuty obligatoryjne wynikaja z dokumentow o charakterze administracyjno-prawnym.
Sa to dane dotyczace lokalizacji nieruchomosci (liczba mieszkancoéw, strefa miasta, przeznaczenie
w planie lub rodzaj uzytkowania, uzbrojenie lub wyposazenie) oraz dane wynikajace z ewidencji
gruntow 1 ksiggi wieczystej. Skale tych atrybutow sg interwatowe a ich zmienno$¢ wynika
z tendencji rynkowych.

Atrybuty fakultatywne wynikaja 2z atrakcyjnosci nieruchomo$ci na tle rynku
w rozpatrywanej okolicy, a ich ocena jest ustalana przez rzeczoznawce. Skale dla tych atrybutéw
majg charakter porzadkowy i sg czterostopniowe od 2 do (-1) lub pieciostopniowe od 5,3 ,1,0,
do -1.

Dla kazdej grupy nieruchomosci sg opracowane formularze, ktore ujmuja wszystkie
informacje o nieruchomosci oraz o jej atrybutach. Formularze te sg podstawg programu SPTN
i shuzg do formutowania baz zawierajgcych dane o reprezentatywnych nieruchomosciach oraz do
opisu nieruchomosci, ktore sg przedmiotem powszechnej taksacji (wyceny).

Program SPTN realizuje dwie podstawowe procedury. Pierwsza z nich to powszechna
taksacja nieruchomosci, ktora prowadzi do okreslenia wartosci katastralnej (fiskalnej)
poszczegdlnych nieruchomosci gruntowych 1 wszystkich czesci sktadowych gruntu. Druga
procedura przeznaczona jest do szczegbtowej wyceny gruntu i poszczegdlnych czesci sktadowych
gruntu, ktore mozna witaczy¢ do grupy reprezentatywnych nieruchomosci. W wyniku powszechne;j
taksacji nieruchomosci sa drukowane zestawienia tabelaryczne wartosci katastralnych (fiskalnych)
masowo wycenianych nieruchomo$ci wraz z ich podstawowymi danymi o charakterze
identyfikacyjnym.

OBSLUGA PROGRAMU

Po dwukrotnym kliknigciu ikony programu SPTN na ekranie ukazuje si¢ szyld licencji
programu, ktory nalezy zaakceptowa¢ kliknieciem w obrebie jego okna.

Na ekranie ukazuje si¢ menu sterujace w postaci:
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Grupa 1: Grunty zabudowane lub przeznaczone pod budownictwo

‘Grupa 2: Budynki mieszkalne
Grupa 3: Oiekty budowlane
Grupa 4: Uzytki gruntowe
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Edycja bazy

Hieruchomozci do wyceny

Drukuj formularz

Wycena szczegiltowa wycena powszechna

Bazy danych

Koniec

Konfiguracja systemu

Erakaw 2002

Postepujac zgodnie ze wskazoéwkami nalezy wybrac (kliknigciem) sposrdd czterech jedng
grupe zawierajagcych odpowiednie czes$ci nieruchomosci. Dla wybranej grupy mozna uruchomic
kolejne moduty wyswietlane w dolnej cz¢§ci menu sterujacego.

MODULY PROGRAMU DO POWSZECHNEJ WYCENY
Edycja bazy

Po wybraniu tego modutu na ekranie ukazuje si¢ formularz, zawierajacy informacje
0 nieruchomos$ciach, ktore stanowig grupe reprezentatywna. Pola tego formularza dla
poszczegolnych czgsci sktadowych nieruchomosci ilustruja zamieszczone zataczniki.

W gornej czesci ekranu wys$wietla sie pasek narzedzi, ktory zawiera nastepujace przyciski
(ikony).

Uwaga: Wszystkie przyciski (ikony) na pasku narzedzi posiadajq etykiety (nazwy operacji),
ktore sq wyswietlane podczas ich wskazania kursorem myszy.

Wypetnianie formularza dla nieruchomo$ci wymaga wecisnigcia ikony LEdycja
dozwolona”.

Pierwsza czegs$¢ formularza o nazwie Informacje o nieruchomosci moze by¢ wypetiona
tylko w tych polach, ktore pozwalajg identyfikowa¢ nieruchomo$¢ w terenie, oraz za pomoca
ktorych chcemy grupowaé nieruchomosci do wyceny. W drugiej cze$ci formularza dotyczacej
Atrybutéw muszg by¢ wypetlione wszystkie pola. Wigkszo$¢ tych pol posiada rozwijalne listy
danych do wyboru, ktére ukazuja si¢ po kliknigciu strzatki z prawej strony pola. Rzeczoznawca
moze nie uwzglednia¢ niektérych atrybutow w edycji bazy 1 w procesie wyceny. Wtedy dla
proponowanych skal takich atrybutow, w calej bazie, nalezy przyporzadkowaé identyczne
wartos$ci, a najwygodniej uwzgledni¢ wartosci ,,domyslne” proponowane w programie.




Uwaga: Listy rozwijajgce dane do wyboru w czesci informacyjnej formularza sq tworzone
przez uzytkownikow, za pomocg stownikow ujetych w pasku menu lub w pasku narzedzi. Listy
rozwijajgce atrybuty sq state i nie mogq by¢ modyfikowane przez uzytkownika.

Przemieszczanie migdzy poszczegdlnymi nieruchomosciami (rekordami) zapisywanymi
w bazie odbywa si¢ za pomocg pigciu przyciskOw nawigacyjnych, umieszczonych w pasku
narzedzi.

Ikona stuzy do podgladu wydruku dla nieruchomos$ci opisanych w formularzu tego
modutu. Przegladanie nieruchomos$ci do wydruku dokonuje si¢ za pomoca przyciskéw dolnego
paska wskazujacych numer Rekordu.

Ikona pozwala wydrukowa¢ aktualnie wskazang nieruchomosc¢ z bazy.
Wyjscie z modutu Edycja bazy odbywa si¢ za pomoca ikony ”Zamknij okno”.

Nieruchomosci do wyceny

Modut ten zawiera nieruchomosci do powszechnej taksacji lub do wyceny szczegdtowe;.
Po wybraniu tego modutu na ekranie ukazuje si¢ formularz podobny jak w Edycji bazy, ale
zawierajacy dwa roznigce si¢ pola:
Zrédto informacji = cel wyceny
data transakcji = data wyceny,
oraz pasek narzedzi identyczny jak w module Edycja bazy.

Wypelnianie formularza wymaga wcisniecia ikony Edycja dozwolona

Dla wycenianej nieruchomo$ci powinny by¢ wypelnione wszystkie pola formularza.
Dodatkowe informacje o wycenianej nieruchomosci, wynikajace z wywiadu terenowego, moga by¢
wpisane w pole Inne informacje. W polu tym mozna zapisa¢ informacje o objetosci do 32000
znakow (okoto o$miu stron tekstu).

Przy wpisywaniu daty wyceny nalezy uwzgledni¢ uwage zakodowang czerwonym
pytajnikiem.

Za pomoca przycisku OLE do kazdej nieruchomosci zapisywanej w formularzu mozna
dotgczy¢ Obiekty OLE. Tworzenie tych obiektow odbywa si¢ w nastepujacy sposob;
o kliknij przycisk OLE i wybierz jedno z okien OLE 1 lub OLE 2,
e z menu Edycja zaakceptuj opcje Wstaw obiekt, po czym ukazuje si¢ okno ,,Wstaw obiekt”
z dwiema opcjami; Utworz nowy lub Utworz z pliku,
e po akceptacji opcji Utwlrz nowy ukazuje si¢ lista z tytutem Typ obiektu, z ktorej nalezy
wybrac ustalony obiekt (aplikacj¢), po czym ukaze si¢ okno wybranej aplikacji,
e przygotuj w oknie obiekt i kliknij w ekran poza jego polem.

Tak zapisane obiekty sg $ci$le zwigzane z wyceniang nieruchomoscia i stanowig o niej dodatkowg
informacje.

Ikony OLE 1i OLE 2 stuzg do podgladu przygotowanych obiektow OLE.



Wycena powszechna

Po wybraniu tego modutu ukazuje si¢ okno o nastepujacych parametrach:
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Ikona stuzy do zamknigcia aktualnego okna (modutu).
Dwa nastepne przyciski w postaci strzalek niebieskich o etykiectach Dalej i Wréé pozwalaja
wykonywac nastepujace czynnos$ci:

Dalej - stuzy do kontynuacji procesu taksacji.
Wré¢ - pozwala cofnaé do poprzedniej czynnosci (okna).
3%

Przycisk Korekta... stuzy do korekty informacji i atrybutéw wskazanej nieruchomosci,
a tym samem, do przegladania szczegoétowych informacji o aktualnie wskazanej nieruchomosci
Z reprezentatywnej grupy.

Nastepne cztery przyciski, wykorzystuje si¢ do nastepujacych czynnosci:

- wybor wskazanej nieruchomosci do modelu powszechnej taksacji,

E - rezygnacja ze wskazanej nieruchomosci w modelu powszechnej taksacji,



- wybdor wedlug ustalonych kryteriéw zbioru nieruchomosci do modelu powszechnej
taksacji,

- rezygnacja z catego zbioru nieruchomosci tworzacych model powszechnej taksacji,

- zapis 1 odtworzenie zbioru wybranych nieruchomosci tworzacych model powszechne;j
taksacji,

Dwa przyciski Pokaz wszystkie I Pokaz wybrane stuzg do zmiany trybu wy$wietlania
nieruchomosci na ekranie. W pierwszym trybie wy$wietlaja si¢ wszystkie
nieruchomosci, za§ w drugim trybie wyswietlajg si¢ aktualnie wybrane nieruchomosci
do modelu powszechnej taksacji,

Wybor zbioru nieruchomosci do stworzenia modelu powszechnej taksacji, odbywa si¢ za

pomoca klikniecia ikony . Na ekranie ukaze si¢ okno zawierajace kryteria wyboru
nieruchomosci do wyceny. Wybor ten, wykonywany przez rzeczoznawce, moze by¢ realizowany
na wiele sposobow i wedtug roznych kryteriow.

Makieta tego okna jest zamieszczona ponizej
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Zbidr nieruchomosci Wybranr do modelu powszechnej taksacji moze by¢ zapisany, wedtug

nazwy i daty wyceny, pod ikong .

Z lewej strony ekranu ukazuje si¢ okno, w ktorym zawarte sg informacje o ekstremalnych
datach transakcji nieruchomos$ci wybranych do modelu wyceny.

Po dokonaniu wyboru nieruchomosci do stworzenia modelu powszechnej taksacji kliknij

przycisk E Po tym poleceniu na ekranie ukaze si¢ okno informujace o estymacji modelu
wyceny, w ktorym mozna modyfikowaé za pomocg wartosci parametru regularyzacji . Estymacja
ta jest realizowana w trzech etapach metodg kolejnych iteracji. W kazdym etapie nastepuje korekta
prawdopodobienstwa informacji o nieruchomosciach odstajagcych od estymowanego modelu

wyceny.



Zakonczenie estymacji akceptujemy przyciskiem OK.
W pojawiajagcym si¢ oknie Zapisz model nalezy wpisa¢ nazw¢ modelu wraz z datg estymacji
I zaakceptowac ja przyciskiem [Zapisz]. Mozna zrezygnowac z zapisu wygenerowanego modelu
przyciskiem [Anuluj].

Przed wykonaniem powszechnej taksacji nalezy wpisa¢ Dane dodatkowe tzn. Date
wyceny i Sktad zespotu opracowania.

Z okna model wybierz (kliknij) model do powszechnej taksacji, a nastepnie kliknij
przycisk Wycena, po czym wyswietla si¢ zestawienie wszystkich nieruchomosci zapisanych
w module Nieruchomosci do wyceny.

Za pomocg ikony nalezy dokona¢ wyboru zbioru nieruchomosci do powszechnej

taksacji. Po dokonaniu tego wyboru kliknij przycisk po czym ukaze si¢ okno, w ktorym
mozna modyfikowa¢ tytut operatu z powszechnej taksacji, nazwe grupy skladnikow
nieruchomosci, bedacych przedmiotem taksacji, oraz date taksacji. Jezeli ma nastapi¢ korekta daty

taksacji, to nalezy klikna¢ przycisk Anuluj, a nastgpnie przyciskiem E nalezy cofna¢ si¢ do
poprzedniego okna, w ktorym mozna wpisa¢ nowg datg wyceny. W oknie tym mozna akceptowac
wydruk dodatkowych informacji w postaci: Procedura wyceny, Inne informacje. Akceptacja
przyciskiem OK okna ,, Wycena nieruchomosci przeprowadzona na dzien:” wyzwala procedure
taksacji, po czym, w ukazujgcym si¢ oknie komunikat Wycena nieruchomosci zakorczona nalezy
zaakceptowac przyciskiem OK .

Na ekranie ukaze si¢ operat pod ustalonym tytulem, n.p. Powszechna taksacja
nieruchomosci gruntowych.... ., ktory moze by¢ przegladany za pomoca przyciskow Strona.
Oprécz dwoch uzywanych przyciskow Generuj model i Wycena istniejg dodatkowe przyciski:

Importuj model - pozwala wykorzysta¢ do powszechnej taksacji weze$niej wygenerowany

i zapisany na dyskietce model.
Eksportuj model - pozwala zapisa¢ wygenerowany model na dyskietce lub w innym pliku.

Usun model - pozwala usung¢ zapisany model.
- wyj$cie z opcji Wycena powszechna.
Drukowanie Raportu Powszechna taksacja nieruchomosci..... mozna wykonac

poleceniem Drukuj z menu Plik Iub za pomoca ikony z paska narzegdzi.

3. Sposdb wykorzystania programu SPTN w aspekcie obowiazujacych przepisow prawnych

Dla kazdej wyodrebnionej strefy taksacyjnej nalezy wybra¢ grup¢ nieruchomosci
reprezentatywnych, na podstawie ktorych mozna estymowac¢ model powszechnej taksacji w postaci
ciaglej funkcji nieliniowej regresji.

Grupe nieruchomos$ci reprezentatywnych powinny stanowi¢ nieruchomosci bedace
w ostatnich dwodch latach w obrocie rynkowym, a takze wyrdznione nieruchomosci, dla ktorych,
w module ,,Wycena szczegdtowa”, zostanie oszacowana wartos¢ rynkowa.

Na podstawie estymowanego, dla kazdej strefy niezaleznie, modelu powszechnej taksacji
mozna szacowa¢ warto$¢ katastralng dla wszystkich nieruchomosci rozwazanej strefy taksacyjne;.

Operat pt. ,,Powszechna taksacja nieruchomosci gruntowych” moze zawiera¢ wszystkie
informacje dotyczace wykazu stref taksacyjnych.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 19 pazdziernika 2001 r., w kazdym
roku nalezy dokonywac¢ kontroli warto$ci katastralnej, na podstawie proby 20 % nieruchomosci
w granicach kazdej gminy. Natomiast w ciggu 5 lat nalezy dokona¢ kontroli warto$ci katastralnych
wszystkich nieruchomosci.

Wyzej zapisane czynno$ci mozna automatycznie wykonywaé, poprzez uwzglednianie,
w grupie nieruchomosci reprezentatywnych, transakcji z okresu po dacie powszechnej taksacji.



4. Praktyczny przyklad powszechnej taksacji

Zastosowanie programu SPTN przedstawiono na przyktadzie rynkéw nieruchomosci
potozonych w bezposrednim sasiedztwie Krakowa. Dla celow powszechnej taksacji, opartej na
jednym modelu wyceny, sformulowano baze liczaca 80 nieruchomosci gruntowych
przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe niskie, potozonych w gminach Mogilany
| Zielonki. Metodg analizy statystycznej rynku sformutowano kilka modeli wyceny. Ostatecznie
ustalono wspdlny model oparty na 69 nieruchomosciach. Model ten moze by¢ podstawag do
przeprowadzenia powszechnej taksacji nieruchomos$ci gruntowych, charakteryzujacych sie
réznymi atrybutami, ale potozonych w rozpatrywanych gminach. W dalszej cz¢$ci zamieszczono
przyktadowy raport z wyceny szeSciu nieruchomos$ci. Liczba nieruchomos$ci wycenianych
jednoczes$nie, wedtug ustalonego modelu, moze by¢ dowolna. W niniejszym referacie zostata
ograniczona, aby raportem z wyceny nie zwickszac objetosci referatu.



POWSZECHNA WYCENA NIERUCHOMOSCI

Grunty zabudowane lub przeznaczone pod budownictwo

Data wyceny 5 maja 2002

Sktad zespotu opracowania:
Prof. Jozef Czaja
Dr Edward Preweda

Operat wykonano przy pomocy programu SPTN 1.0
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POWSZECHNA WYCENA NIERUCHOMOSCI

Grunty zabudowane lub przeznaczone pod budownictwo

Zestawienie wynikow obliczen dla poszczegolnych nieruchomosci

Data wyceny: 5 maja 2002

Model wyceny: Mogilany + Zielonki

Liczba nieruchomosci tworzacych model wyceny: 69
Wspotczynnik zgodnosci modelu wyceny: 0,90

Lp Wiadajacy Ulica Obreb NJZ?:'/L?' ppg\ll\? i:\?ans.tg?r:; k::’:;:?zjﬁ a
[m2] [zt/m2]
Gmina administracyjna: Mogilany
1 XXX XXX XXX 10 900 67,32 60 588,00 zt
2 XXX XXX XXX 15 750 85,94 64 455,00 zt
3 XXX XXX XXX 25 2000 32,52 65 040,00 zt
190 083,00 zt
Gmina administracyjna: Zielonki
4 XXX XXX XXX 32 800 85,30 68 240,00 zt
5 XXX XXX XXX 40 750 76,78 57 585,00 zt
6 XXX XXX XXX 55 2590 53,17 137 710 30 zt
263 535,30 zt
Liczba wycenianych nieruchomosci : 6 Razem: 453 618,30 zt

Informacje zawarte w operacie nie mogq by¢ wykorzystywane do innych celow niz okreslono w operacie

Operat wykonano przy zastosowaniu programu SPTN 1.0 w dniu 5 maja 2002

Piecze¢ - podpis

Strona2z2
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