my mila, znamienng odpowiedz: ,Thank you for
sending a copy of Foundations of marketing. I ap-
preciate both the copy and your compliments on my
contributions. I only wish thar I could read Polish
to learn from the material. I wish the book much
successful in raisin marketing consciousnes among
managers an the general public”. We wrzeéniu ub.
roku wystosowaliémy do Profesora list intencyjny,
informujacy o naszym zamiarze uhonorowania go
tytutem doktora honoris causa Akademii Ekonomi-
cznej w Krakowie. Odpowiedz Profesora: ,bytbym
zaszezycony przyznaniem mi przez waszg Uczelnie
doktoratu honorowego i wziatbym osobiscie udziat
w tej uroczystoéci w Krakowie, na Akademii Ekono-
micznej”, stanowila podstawe do rozpoczecia przez
rektora — prof. dr. hab. Tadeusza Grabinskiego oraz
dziekana Wydziatu Zarzgdzania — prof. AE dr. hab.
Jana W. Wiktora formalnej procedury.

20 listopada 1997 r. rada wydzialu rozpatrzyla
wniosek prof. dr. hab. S. Mynarskiego, w ktérym
wskazywal na swéj staz naukowy w Evanston pod
opiekg Profesora Kotlera — wybitnego naukowca,
znakomitego wykladowcy i organizatora zespoléw
badaweczych, wspaniatego opiekuna swoich wycho-
wankéw oraz state, naukowe kontakty z ,ojcem
wspblczesnego marketingu”. Na tym posiedzeniu
rada powolala specjalng, przewidziang prawem ko-
misje przewodu doktorskiego dla Profesora-Kotlera.
W miesiac p6zniej, 18 grudnia, rada Wydzialu Za-
rzgdzania podjela uchwale w sprawie wszczecia
postepowania kwalifikacyjnego, zmierzajacego do
nadania Profesorowi Philipowi Kotlerowi tytutu do-
ktora honoris causa 1 wyznaczyla recenzentéw do-
robku naukowego kandydata w osobach wybitnych
profesoréw: Jerzego Dietla z Uniwersytetu Loédz-
kiego (prezesa Zarzgdu Fundacji Edukacyjnej
Przedsigbiorczoéci) oraz Teodora Kramera z Akade-
mii Ekonomicznej w Katowicach. Po zapoznaniu sig
z poglebionymi, pozytywnymi recenzjami oraz opi-
nig komisji przewodu, 16 kwietnia rada Wydziatu
Zarzadzania uchwalila jednomy§lnie wniosek skie-
rowany do Senatu uczelni o nadanie Profesorowi
Philipowi Kotlerowi tytutu doktora honoris causa.
Senat Akademii 4 maja br., po zapoznaniu sig
z wnioskiem rady Wydzialu Zarzadzania, podjal
jednogloénie uchwale o nadaniu Profesorowi Phili-
powi Kotlerowi tytutu doktora honoris causa Aka-
demii Ekonomicznej w Krakowie i sformulowal sen-
tencj¢ zamieszczang na dyplomie doktorskim:
»Wielkiemu Uczonemu - za wybitne osiggniecia
i tworezy wkltad w rozwdj wspélczesnego marketin-
gu oraz inspirujqcy wplyw na nauke marketingu
w Polsce”, Na promotora przewodu i laudatora
dorobku i zastug doktoranta zostal powotany prof.
dr hab. Jerzy Altkorn — kierownik Katedry Mar-
ketingu.

Tadeusz Grabiriski

rektor AE w Krakowie

Jan W. Wiktor

dziekan Wydzialu Zarzadzania AE w Krakowie

ustawie z 29 wrzesnia 1997 r. O gos-
podarce nieruchomosciami, DZIAL
¥ IV, Rozdzial 2, sg sformulowane prze-
pisy dotyczace powszechnej taksacji nierucho-
moéci.

Zgodnie z art. 161, powszechna taksacja nieru-
chomoéci ma na celu ustalenie wartoéci katastral-
nej nieruchomoédci i ma byé¢ przeprowadzana przez
organy prowadzace kataster nieruchomoséci. War-
toé¢ katastralng nieruchomosci ustala si¢ na pod-
stawie szacowania nieruchomos$ci reprezentatyw-
nych dla poszczegblnych rodzajéow nieruchomosci
na obszarze danej gminy. Jezeli nieruchomoéci re-
prezentatywne byly przedmiotem obrotu, to war-
toé¢ katastralng ustala si¢ z wykorzystaniem cen
transakeyjnych tych nieruchomogci. Na podstawie
wartoéci katastralnej nieruchomo$ci reprezenta-
tywnych sporzadza si¢ mapy taksacyjne i tabele
taksacyjne.

Zgodnie z art. 162, warto§é katastralna powinna
uwzgledniaé réznice miedzy cechami (atrybutami)
poszczegblnych nieruchomoéci i powinna byé zblizo-
na do ich wartoéci rynkowej. Warto§é katastralng
wykorzystuje si¢ do ustalenia podstawy naliczania
podatku od nieruchomoéci.

Zgodnie z art. 164, podstawg do ustalania warto-
§ci katastralnej poszczegblnych nieruchomosci sg
mapy taksacyjne i tabele taksacyjne. Mapy tak-
sacyjne i tabele taksacyjne sporzadza organ prowa-
dzacy kataster nieruchomosci na podstawie oszaco-
wania nieruchomoéci reprezentatywnych, wykona-
nego przez rzeczoznawcdw majatkowych (por.
art. 169).

Art. 173. Rada Ministrow okresli, w drodze rozpo-
rzgdzenia, szczegbdlowe zasady i tryb przeprowadza-
nia powszechnej taksacji nieruchomosci i jej kont-
roli oraz rodzaje i wzory dokumentéw stosowanych
przy przeprowadzaniu taksacji.

Wedlug rozporzadzenia Rady Ministréw z 7 lipca
1998 r. w sprawie szczegblowych zasad wyceny
nieruchomogci, wartoéé katastralna nieruchomosci
powinna by¢ wyznaczona podejéciem pordéwnaw-
czym, wedlug metody analizy statystycznej rynku
nieruchomos$ci reprezentatywnych. Analiza statys-
tyczna wartoéci rynkowych reprezentatywnych nie-
ruchomoéci i ich atrybutéw powinna prowadzi do
ustalenia dynami¢znego modelu powszechnej wyce-
ny, ktéry bytby podstawg do prognozowania warto-
§ci katastralnej nieruchomoégei polozonych na bada-
nym rynku.

Wartoéé katastralna dla poszezegélnych rodzajow
nieruchomosci powinna byé wyznaczana w sposéb
jednolity dla calej gminy, za pomoca okreslonego
modelu powszechnej wyceny na ustalong date. Na
podstawie wyznaczonego modelu powszechnej wy-
ceny mozna przygotowywaé tabele taksacyjne oraz
dokonywaé wizualizacji wartodci jednostkowych
analizowanych nieruchomosci, w formie map tak-
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sacyjnych, tak jak to przewiduje ustawa O gos-
podarce nieruchomo$ciami. Ze wzgledu na powsze-
chng (masowa) taksacje nieruchomoéci, caly proces
analizy statystycznej rynku i prognozy wartosci
katastralnej powinien byé opracowany (oprogramo-
wany) w formie jednolitego sytemu, ktory zapewni
automatyczne drukowanie wszystkich dokumentow
okre$lonych, w drodze rozporzadzenia, przez Rade
Ministréw. Dokumenty te powinny byé bezposred-
nio przydatne dla gmin i urzedéw skarbowych,
a no$nikiem ich informacji powinna by¢ dyskietka.

Na tle powyzszych rozwazah wynikaja trzy za-
sadnicze problemy badawcze, a mianowicie:

@® zbieranie i przetwarzanie informacji o reprezen-
tatywnych nieruchomosciach wystepujacych w ob-
rocie rynkowym lub wybranych i wycenionych
przez rzeczoznawcodw,

® ustalenie modelu powszechnej wyceny nierucho-
moéci, a nastepnie prognozowanie warto§ci kata-
stralnej nieruchomogci,

® dokumentacja i wizualizacja wartoéci katastral-
nej nieruchomogci w warstwach mapy komputero-
wej.

Rozwiazanie powyzszych probleméw badawczych
wymaga pogrupowania poszczegbdinych nierucho-
moéci wedlug podobnych cech, a nastepnie ustale-
nia dla wyodrebnionych grup odpowiednich atrybu-
tow i ich skal. Dla kazdej grupy nieruchomosci
powinna byé sformulowana ogélna posta¢ funkeji
opisujaca model wyceny. Model taki posiada wszys-
tkie cechy modelu probabilistycznego, gdyz dobor
atrybutéw ma charakter zmiennej losowej, wybor
nieruchomo$ci do okreslenia modelu wyceny ma
charakter losowy, a informacje o warto§ciach ryn-
kowych stanowig réwniez zmienng losows,

Aproksymacja probabilistycznego modelu wyceny
stanowi zasadniczy problem naukowo-badawczy,
ktéry w uogélniony sposéb powinien byé rozwiazany.
W literaturze krajowej, jak i zagranicznej problem
estymacji probabilistycznych modeli jest zawsze ak-
tualny, gdyz kazde nowe analizowane zjawisko nie-
sie nowe szczegélowe zadania do rozwiazania.

Caly proces zbierania informacji o nieruchomo$-
ciach tworzacych baze do estymacji modelu, oraz
zbierania informacji o nieruchomogciach, ktére be-
da przedmiotem wyceny, wraz z procesem estyma-
¢ji modelu wyceny i prognozowaniem ich wartosci
katastralnej, powinien by¢ oprogramowany w stan-
dardzie pozwalajgcym wspolpracowaé z bazami

tworzonymi dla przyszlego katastru nieruchomogci,
ustalonego dla warunkéw Polski. Warstwowa wizu-
alizacja mapy komputerowej bedzie wykorzystana
do sporzadzania map taksacyjnych.

Proponowana procedura powszechnej
taksaciji

oszczegblne czeci nieruchomoéei grunto-
wych i budowlanych zostana podzielone na
cztery nastepujace grupy:

® grunty zabudowane lub przeznaczone pod zabu-
dowe,

® budynki i lokale mieszkalne,

@® obickty budowlane,

® uiytki gruntowe.

Podzial ten wynika z réznigeych si¢ miedzy soba
cech, ktére maja wplyw na wartoé¢ poszezegélnych
czeécel nieruchomosei.

Dla kazdej grupy zostang wybrane odrgbne at-
rybuty obligatoryjne oraz atrybuty fakultatywne,
Liczba tych atrybutéw oraz ich skale interwalowe
sg ustalane, na podstawie analizy réinych lokal-
nych rynkéw nieruchomodci, przy uzyciu odpowied-
nich testéw statystycznych.

Na podstawie bazy reprezentatywnych nierucho-
moéci wystepujacych w obrocie rynkowym lub wy-
branych i wycenionych przez rzeczoznawce wyko-
nuje si¢ estymacje modelu powszechnej wyceny
nieruchomosci.

W pierwszym etapie dokonuje si¢ doboru nieru-
chomoéci reprezentatywnych, ktére tworza baze do
pordéwnania.

W drugim etapie jest ustalana postaé funkeji
matematycznej, ktéra reprezentuje model powsze-
chnej wyceny. Przyjmujac nastepujace oznaczenia:
X; — atrybuty nieruchomoéci,

a; — parametry funkcji,

¢ — cena jednostkowa nieruchomoéci wystepujacej
w obrocie rynkowym, model wyceny moze byé zapi-
sany w symbolicznej formie

¢ = flai, X)+d, H
lub rozszerzonej formie funkcyjnej

¢ = filan,Xy) - folanXs) - filas,X3)1 + flas,Xs) + ... +
+ filan X1 + g + 8 2

przy czym & stanowi sktadnik losowy do ceny nieru-
chomoéci. Zwiazek (2), dla wybranych atrybutéow



nieruchomoéci oraz parametru czasu, stanowi funk-
cj¢ multiplikatywna, a dla pozostalych atrybutéw,
reprezentuje funkcje addytywna, Postaé funkeji (2)
Jjest szczegblna, gdyz parametry a; maja charakter
losowy.

Jezeli liczba nieruchomoéci reprezentujacych ba-
z¢ z obrotu rynkowego bedzie n, a liczba rozpat-
rywanych atrybutéw bedzie v (n > u), to uklad
réwnan postaci (2) moze byé rozwigzany metods
Gaussa-Markowa. W tym celu, dla czesci multi-
plikatywnej funkcje (2), zaklada sie poczatkowe
wartoéci parametréw losowych i doprowadza sie ja
do formy liniowej. Uklad réwnah w formie liniowe;
stanowi model stochastyczny, ktéry moze byé zapi-
sany w postaci macierzowej

C=XA+3, ©)

gdzie:

C — macierz jednostkowych cen nieruchomosci wy-
stepujacych w obrocie rynkowym (n x 1),

X - macierz wartosci atrybutéw rozpatrywanych
nieruchomoéci (n x u),

A — macierz parametréw losowych (u x 1),

8 — macierz sktadnikéw losowych (n x 1).

W trzecim etapie przeprowadza sie proces es-
tymacji modelu powszechnej wyceny, ktéry okres-
lony jest za pomocg ukladu réwnan (3). Uklad
réwnan (3) bedzie na og6t posiadat defekt, stad jego
rozwiagzanie wymaga zastosowania G — odwrotnosci
macierzy réwnan normalnych. Estymacja paramet-
réw losowych A jest realizowana metoda kolejnych
iteracji w trzech etapach,

A= X"PXy X" PC “)

przy czym P oznacza macierz wagows o wymiarach
(n x n), ktéra jest modyfikowana po kazdym etapie
obliczerr. Elementy macierzy P sa okreslane na
podstawie odchytek losowych uzyskiwanych w po-
przedzajacych etapach iteracji.

W wyniku dalszej estymacji modelu powszechnej
wyceny, otrzymuje si¢ macierz kowariancji para-
metréw losowych A, czyli Cov(A) oraz estymator
wariancji resztowej 6, zatem

Cov(d) = S*X"PXY [(X"PX)T, (5)

C'pPC - A" X" PC
2
i RX"PX) ’ ©

Wspélezynnik (1) niezgodnoéci modelu z wartos-
ciami rynkowymi nieruchomo$ci reprezentatyw-
nych definiuje sig zaleznoécia

c’pc - AT X" PC
c'c - (—Z c)

Wspélczynnik R? jest standardowa miarg stopnia
zaufania do estymowanego modelu wyceny.

W czwartym etapie wykonuje si¢ prognoze warto-
8ci katastralnej wszystkich nieruchomosci, opisa-
nych za pomocg atrybutéw, polozonych na terenie

7]:1~R2= (7)

danej gminy. Prognoza (predykcja) wartosci kata-
stralnej nieruchomosci jest wykonywana na pod-
stawie wyznaczonych parametréow (4 %) modelu po-
wszechnej wyceny i ich macierzy kowariancji oraz
na podstawie zapisanych w formularzach atrybu-
tach (£) tych nieruchomoéci. W wyniku tej pro-
gnozy otrzymuje si¢ warto§¢ katastralng rozpat-
rywanych nieruchomogci, czyli

Wk = XAW

A

A, ®

oraz jej odchylenie standardowe

o) = X, - Cov(d) - X[ (9)
przy czym X,, oznacza macierz jednowierszowg za-
wierajgcg wartosci atrybutéw wycenianej nierucho-
mosci.

Cata procedura okreslania wartosci katastralnej
wedlug formuly (8) jest oprogramowana w jednym
systemie, ktéry pozwala na przygotowywanie zbior-
czych zestawien wartosci katastralnych nierucho-
moéci, a takze innych dokumentéw stosowanych
przy powszechnej taksacji.

Uwagi koncowe

ompleksowe rozwigzanie postawionego
problemu wymaga polaczenia wiedzy spec-
jalistéw z zakresu: wyceny nieruchomoéci,
katastru, informatyki, probabilistyki, modeli staty-
stycznych, analizy macierzowej, metod numerycz-
nych, programowania obiektowego oraz architek-
tury komputerowe;j.

W krajach, gdzie istnieje ustabilizowana gospo-
darka rynkowa dla nieruchomog$ci, zmiennoéé ich
wartosci rynkowych jest jednostajna, stad najczes-
ciej stosowanymi modelami powszechnej wyceny
jest liniowa regresja wieloraka. Przyktadem tego sa
metody i programy stosowane w Stanach Zjedno-
czonych, ktére byly testowane dla warunkéw Polski
przez Krakowski Instytut Nieruchomosci. W wa-
runkach polskiej gospodarki rynkowej zmiennosé
wartoSci rynkowych nieruchomosci jest niejedno-
rodna, a nawet skokowa, zatem do modelowania
wartoéci katastralnej nieruchomosci muszg byé sto-
sowane specjalnie opracowane modele probabilis-
tyczne.

Dotychczasowe rozwigzania w proponowanym
zakresie, w formie programu komputerowego, po-
winno stanowié¢ material do merytorycznej dysku-
sji, ktéra powinna byé podstawa do opracowania
zasad i trybu przeprowadzania powszechnej tak-
sacji nieruchomos$ci w warunkach Polski.
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