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Abstract

The building of an efficient cadastral system is an important element of the
development of the Polish State. It is crucial for a smooth operation of the real estates
market - the security and easy of making transactions, registering to a property, planning
operations, the introduction of the ad valorem tax on property and more rational use of
space.

This paper presents the results of a project to compare the performance of cadastral
systems internationally, by creating appropriate integrated indicators of cadastral system,
using the statistical techniques: technique Friedmana, technique W-Kendalla, factor
analysis.

1. Analizy poréwnawcze systeméw katastralnych na $wiecie

Problematyka analiz poréwnawczych systemow katastralnych, stanowi przedmiot
wielu publikacji oraz opracowan w literaturze $wiatowej (Larsson G. 1991; Gazdzicki J.
1995; Steudler D., Williamson 1., Kaufmann J., Grant D., 1998; MOLA 1998;
Zevenbergen J., Bogaerts T., 2000).

Jedna z prostszych metod, stosowanych w analizach poréwnawczych systemoéw
katastralnych, polega na poréwnaniu, najczesciej dwoch lub trzech systeméw
katastralnych, poprzez okreslenie ich dokladnej charakterystyki oraz nastepnie na tej
podstawie - w postaci opisu stownego tub tabelarycznego - przedstawia sie¢ wnioski
dotyczace podobienstw i réznic. Wykorzystujagc zasady tej metody Hesse i Williamson
(1990) przeprowadzili analizy poréwnawcze rozwigzan Kkatastralnych stosowanych w
Australii i Nowej Zelandii, Dale (1995) w Butgarii, Wegrzech i Rumunii, natomiast
Zevenbergen (1998) analizowat systemy katastralne w czterech nastepujgcych panstwach:
Austria, Ghana, Holandia i Indonezja.

Kolejna ze stosowanych technik analiz pordwnawczych, polega na zebraniu
odpowiednich informacji, a nastepnie przedstawieniu ich w postaci zestawien zbiorczych,
z reguly okreslajgcych procentowy udziat danego elementu, zjawiska lub trendu na tle
populacji ogdlnej. Przykifadem takiego opracowania jest publikacja Miedzynarodowej
Grupy Ekspertdw ds. Administrowania Gruntami (MOLA, 1998) pt. ,,Inwentaryzacja
systemOw administrowania gruntami w Europie i Po6inocnej Ameryce” oraz publikacja
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Miedzynarodowej Federacji Geodetow (Kaufimann J., Steudler D, 1998) pt ,,Kataster
2014, wizja przysztosci systemow katastralnych ”. W niektérych opracowaniach natomiast
zebrane informacje, o systemach katastralnych, sa przetwarzane na odpowiednie wskazniki
i dopiero w takiej postaci sa przedmiotem analiz poréwnawczych W publikacji
Miedzynarodowej Federacji Geodetow pt.,,Analizy poréwnawcze systemOw katastralnych™
(Steudler D., Williamson 1., Kaufman J., Grant D., 1998) okre$lono m.in. nastepujace
rodzaje wskaznikow:

¢ wskaznik populacji ludnosci do liczby dziatek dla obszaru danego kraju,

¢ wskaznik liczby transakcji do liczby dziatek dla obszaru danego kraju,

+ wskaznik liczby sporéw granicznych do liczby dziatek dla obszaru danego kraju,
Analizy poréwnawcze byly przeprowadzone oddzielnie dla kazdego z tak okreslonych
wskaznikéw. Uzyskanym efektem prac byly wykresy przedstawiajgce wartosci
odpowiednich wskaznikow okreslonych dla kazdego z 56 analizowanych krajow,
umiejscowionych na wykresie w ukladzie hierarchicznym, od najmniejszej wartosci
wskaznika do najwiekszej. Wynik takich prac obrazuje wykres nr 1, na ktérym
analizowana byta zalezno$¢ pomiedzy liczbg transakcji na rynku a liczbg dziatek w danym
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panstwie.

Wykres nr | Liczba transakcji na rynku nieruchomosci w stosunku do liczby dziatek w

danym panstwie.
Zrodto; Steudler D., Williamson 1., Kaufman.]., Grant D. (1998)

W efekcie przegladu dotychczasowych metod i technik, stosowanych przez rozne
organizacje naukowe i zawodowe oraz pojedynczych  badaczy, w procesie analiz
poréwnawczych systemdw katastralnych, nasuwajg sie nastepujgce wnioski;

/. analizy poréwnawcze stanowig wazny element badan systeméw katastralnych,
Il stosowane metody i techniki pozwalajg na szczegtHowg analize poréwnawcza
systemdw katastralnych tylko w aspekcie pojedynczego atrybutu lub wskaZnika,
1. brakjest wskaznikow charakteryzujacych system katastralnyjako catosc.
Powyzsze wnioski narzucajg konieczno$¢ prowadzenia prac badawczych, majgcych na
celu przeprowadzenie analiz, porownawczych systeméw katastralnych, w ramach ktérej
bedzie mozliwe okre$lenie zintegrowanych wskaznikdw charakteryzujacych caty system.
Wskazniki takie pozwolg poréwnaé miedzy sobg rdzne systemy katastralne i przedstawié
systemy w ukkadzie hierarchicznym, w aspekcie ich jakoSci, struktury, rozwigzan
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prawnych, organizacyjnych i technicznych. Umozliwig one takze okreSlenie pozycji
polskich  rozwigzarh  katastralnych w  stosunkéw do innych krajow.  Wyniki
przeprowadzonych analiz poréwnawczych pozwolg w praktyce zastosowaé mysl ,,jesli
widzisz dobry pomyst, kradnij bezwstydnie”. Oznacza to, ze jezeli w ramach
proponowanych analiz zostanie okreslona grupa krajow przodujgca w reformach
katastralnych, to nalezy wykorzysta¢ wszelkie doswiadczenia i oryginalne rozwigzania
stosowane w systemach katastralnych tych krajow, dla potrzeb wprowadzenia jak
najlepszych rozwigzan katastralnych w Polsce. Do przeprowadzenia takich analiz uznano,
iz pomocnym narzedziem, przy uwzglednianiu jednocze$nie wielu zmiennych (atrybutéw
charakteryzujacych te systemy) mogg okazac sie, procedury wnioskowania statystycznego.
Sposrod wielu dostepnych metod wybrano techniki pochodzace z dwdéch dziedzin
whnioskowania statystycznego;
O metod nieparametrycznych (nieparametryczng analizg wariancji Friedmana,
wspotczynnik zgodnosci W - Kendalla),
O metod analizy wielowymiarowej (analize czynnikowa, metodg gtéwnych
sktadowych).

2. Zrédia informacji oraz ich opracowanie

Pierwszy etap prac, w ramach analiz poréwnawczych roznych systemow
katastralnych, wymagat okre$lenia zestawu cech, atrybutéw oddajacych w najlepszy
sposob istote tych systemow. Jednym ze zrédet danych do przeprowadzenia analiz
poréwnawczych byta publikacja Miedzynarodowej Grupy Ekspertéw ds. Administrowania
Gruntami (MOLA, 1998) pt. ,,Inwentory of Land Administration Systems in Europe and
North America"”, w ktorej zamieszczone zostaly odpowiedzi z 40 krajow, dotyczace ich
systemow katastralnych. Uzyskano rowniez dzieki uprzejmosci Steudlera sekretarza grupy
7.1 Komisji 7 Mied2ynarodowej Federacji Geodetéw oraz Kaufmanna i Williamsona,
cztonkéw tej Federacji dostep do danych z dwéch niepublikowanych zbioréw informacji o
systemach katastralnych. Pierwszy z nich ,Summary of Questionnaire Responses”
stanowit podstawe publikacji Miedzynarodowej Federacji Geodetéw (Kaufmann J.,
Steudler D., 1998) pt.,, Cadastre 2014, a visionfor afuture cadastral systems”, drugi ,,Cost
recovery and privatization” stanowit natomiast podstawe publikacji pt.,,Benchmarking
Cadastral Systems™, ktdrej autorami byli Steudler, Williamson. Kaufmann i Grant (1998).

Korzystajac z wymienionych powyzej Zrodet danych wybrano 13 atrybutow
charakteryzujacych systemy katastralne, w nastepujgcych dwunastu krajach: Austria,
Anglia & Walia, Czechy, Dania, Finlandia, Grecja, Holandia, totwa, Niemcy,
Szwajcaria, Szwecja i Polska. Zebrane atrybuty zawieraty informacje dotyczace wielu
réznorodnych zagadnieri odnoszacych sie m.in. do;

e rynku nieruchomosci w danym panstwie
=> atrybut nr 1 - liczba dziatek wpanstwie w milionach,
=> atrybut nr 2 - roczna liczba transakcji na rynku nieruchomosci
* map katastralnych
=> atrybut nr 3 - procent map prowadzonych wpostaci cyfrowej,
atrybut nr 4- procent ogdlnego pokrycia mapowego danego kraju
e rejestrow danych opisowych
=> atrybut nr 5 - procent rejestrow danych opisowych prowadzonych w postaci
. cyfrowej,
=> atrybut nr 6 - procent kompletnosci rejestracji danych opisowych na obszarze
catego kraju,
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» sposobdw finansowania systemu katastralnego systemu
=> atrybut nr 7 - procent finansowania systemu katastralnego przez organa
centralne,
=> atrybut nr 8 - procentfinansowania systemu katastralnego z optat za ustugi
e stosowanych metod pomiaru granic dziatek
=> atrybut nr 9 —granice dziatek - metoda rejestracji;
a) granice dziatek zarejestrowane szczegOGtowo w oparciu o pomiary geodezyjne przy
wykorzystaniu punktéw osnowy geodezyjnej
b) granice dziatek zarejestrowane og6lnie w oparciu o mapy topograficzne
c) granice dziatek zarejestrowane w spos6b mieszany tereny miejskie -S. tereny wiejskie
-T
e zakresu rejestrowanych danych
=5 atrybut nr 10 - rejestracja ceny nabycia nieruchomosci,
=> atrybut nr 11 - rejestracjapraw do nieruchomosci obowigzkowa,
=> atrybut nr 12 - rejestracja zabezpieczen hipotecznych,
» funkcji systemu
=> atrybut nri13 - systemfunkcjonuje dla potrzeb:
a) fiskalnych,
b) prawnych
C) wspomagania wyceny,
d) planowania przestrzennego
e) ochrony $rodowiska
W efekcie tak wyodrebnionych 7 zagadnien i opowiadajgcych im atrybutéw do dalszych
analiz opracowano zestaw 7 wskaznikow, charakteryzujagcych systemy Kkatastralne w
wybranych krajach: wskaznik wielkosci rynku nieruchomosci, wskaznik mapowy,
wskaznik rejestrow danych opisowych, wskaznik sposobu finansowania, wskaznik
doktadnosci  rejestracji,  wskaznik  gromadzonych  informacji,  wskaznik
wielozadaniowosci systemu katastralnego.

3. Nieparametryczne metody w analizach poréwnawczych systemow katastralnych

Miara W- Kendalla sprawdza podobieristwo N uporzadkowan w K kategoriach
(Kowal J., 1998) oznacza to, ze w omawianym przykladzie statystyka ta pozwala
odpowiedzie¢ na pytanie, jak podobne sg rozkltady rang w 7 wspétczynnikach (n),
charakteryzujacych systemy katastralne w 12 analizowanych krajach (k). Wspotczynnik
zgodnosci W-Kendalla, dla analizowanej proby 12 krajéw, zostat obliczony jak $rednia
arytmetyczna wszystkich wspoétczynnikéw korelacji rang Spearmana, przy uzyciu wzoru
oznaczonego (1.0), czyli

(O [/ E— (1.0)

gdzie:

r, - wspotczynnikdw korelacji rang Spearmana

n - liczba obserwacji

d, (i 1,...n) - roznica rang badanych zmiennych x, iy,

Uzyskano warto$¢ rébwng W = 0,229. czyli wykazano dwudziesto trzy procentowe
wzajemne podobienstwo systemdw katastralnych. Wielkos¢ tej statystyki mozna
tlumaczy¢ nastepujgco. Statystyka ta jest ilorazem wariancji z sum K rang przez
maksymalng mozliwa wariancje z sum K rang. Gdyby wspotczynnik W-Kendalla w
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niniejszej analizie uzyskat wielko$¢ zblizong do jednosci, to oznaczatoby ze analizowane
systemy katastralne sg identyczne pod wzgledem przyjetych atrybutéw. W zawigzku z
tym, dalsza analiza poréwnawcza bytaby niewfasciwa. Uzyskany wynik W = 0,229, jest
zblizony do zera oznacza to, iz postawiona teza o r6znorodnosci stosowanych rozwigzan
katastralnych i uwarunkowar gospodarczo-prawnych w badanych krajach jest prawdziwa.
Mate podobienstwo analizowanych systeméw katastralnych narzuca konieczno$é
przeprowadzenia badan, w ramach ktérych bedzie mozliwe udzielenie nastepujacych
odpowiedzi;

- Jaki kraj dysponuje najlepszym systemem katastralnym ?

- Jakprezentuje sie polski system katastralny na tle 12 krajow ?

Czy istniejg grupy krajéw, ktorych wzajemne podobiefstwo jest wysokie ?

Odpowiedzi na te pytania moga udzieli¢ wyniki nieparametrycznej analizy
wariancji Friedmana. Warto$¢ statystyki Friedmana okre$la sie stosujac wzor (2.0), czyli

* 2= Yjtf-3n(jfc +1) (2.0)
nk{k +1) £~ '
gdzie:
N - liczna badanych zjawisk
K - liczba zmiennych opisujacych zjawiska
Rj - suma ranNg w j-tym pomiarze zmiennej

W wyniku przeprowadzonych prac rachunkowych, okre$lono iz najwyzsza $rednig range
obliczong na podstawie 7 wskaznikow charakteryzujgcych systemy Kkatastralne w 12
krajach, otrzymat holenderski system katastralny (ranga 9,43). Oznacza to ze system ten,
przy przyjeciu do analiz wybranych 13 atrybutéw, w stosunku do innych, badanych
systeméw wykazuje najwiecej cech pozytywnych. Najnizszg S$rednig range natomiast
uzyskat totewski system katastralny (ranga 3,57), natomiast Polska z wynikiem (ranga
5,93) umiejscawia sie na 8 pozycji. Na podstawie uzyskanych wynikéw nieparametrycznej
analizy wariancji Friedmana oraz jej graficznej interpretacji (wykres nr 2), badane kraje
mozna podzieli¢ na trzy grupy. Wyznacznikiem przynaleznosci do okre$lonej grupy
panstw (tabela nr 9) jest uzyskana wielko$¢ rang, zgodnie z nastepujgcymi zasadami
ustalonymi przez autora niniejszej pracy:

* grupal - $redniaranga > 7,0

m grupa ll - 7,0 > $rednia ranga > 5,5

m grupa Ill - $rednia ranga <5,5
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Wykres nr 2 -Hierarchiczny uktad systeméw katastralnych
Zrodto: opracowanie wiasne

Tabela nr | —Klasyfikacja krajow na grupy wg. kryterium podobieristwa systemow
katastralnych

GRUPA |1 GRUPA 11 GRUPA 111
m  [NLJHolandia m  Czechy m  Anglia & Walia

m []Dania m  Szwajcaria m  Niemcy

* Szwecja m  Polska m totwa

m  Austria m  Grecja

m  Finlandia

Zrodto: opracowanie whasne

3. Metody analizy wielowymiarowej w analizach poréwnawczych systemow
katastralnych

Do analiz poréwnawczych, ktérych celem gtownym jest okreslenie jak najmniejszej
liczby zintegrowanych wskaznikow charakteryzujagcych caty system katastralny wybrano
analize czynnikowa, gdyz (Walesiak M., 1996): ,,stanowi ona zesp6t metod i procedur
statystycznych pozwalajgcych na sprowadzenie duzej liczby badanych zmiennych do
znacznie mniejszej liczby wzajemnie niezaleznych czynnikéw lub sktadowych vithvnvch.
ktére zachowujg znaczng cze$¢ informacji zawartych w zmiennych pienvotnych ™.
Analiza czynnikowa pozwala na takie przeksztatcenie danego, wzajemnie skorelowanego
uktadu zmiennych, aby uzyska¢ nowy uktad zmiennych (czynnikéw gtownych Ilub
gtownych sktadowych) wzajemnie nieskorelowanych, lecz poréwnywalny z uktadem
wyjsciowym (Sokotowski A., Sagan A.,1999). Zastosowane takiej procedury statystycznej
pozwala na zredukowanie liczby atrybutdéw opisujgcych systemy katastralne, do kilku
zintegrowanych wskaznikdw, ktére pomimo przeprowadzonej redukcji zmiennych nie
tracg ich wartosci opisujacych Przeprowadzajac powyzszg procedure statystyczng
zredukowano zbiér siedmiu wskaznikdw charakteryzujagcych zbiér 12 systemdw
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katastralnych, do postaci dwdch czynnikéw gtownych, zawierajagcych znacza czesc
informacji zawartych w zmiennych pierwotnych. Tak okre$lone czynniki gtéwne, moga
by¢ rozumiane jak wspdtrzedne lokalizacji systemow katastralnych w przestrzenni
dwuwymiarowej. W zawigzku z tym na podstawie obliczonych ich wartosci, na wykresie
nr 3 przedstawiono konfiguracje systemow katastralnych w poszczeg6lnych krajach w
przestrzeni dwuwymiarowe;j.
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CZYNNIK 2 - organizacyjno-ekonomiczny

Wykresnr 3 - Konfiguracja systemow katastralnych wprzestrzeni dwuwymiarowej
Zrodio: opracowanie wiasne z wykorzystanie pakietu Statistica

Na podstawie graficznej interpretacji wykresu mozna wnioskowaé, iz najlepszymi
systemami katastralnymi - przy przyjeciu zatozenia, ze ojakosci systemu Swiadcza tylko
wybrane do analiz atrybuty - dysponujg Holandia Szwecja i Finlandia, do najmnigj
korzystnych systeméw mozna zaliczy¢ rozwigzania Kkatastralne stosowane w Anglii &
Walii oraz na Lotwie. Przeprowadzono réwniez klasyfikacje badanych krajow na grupy
wg kryterium wzajemnego podobieAstwa systeméw katastralnych, w ramach ktorej
podzielono kraje na cztery grupy. Wyniki klasyfikacji zostaty przedstawione w tabeli nr 2.

Tabela nr 2 - Klasyfikacja krajow na grupy w#, kryterium podobieristwa systemdw
katastralnych

GRUPAI GRUPA 11 GRUPA 111 GRUPA 1V
m  Holandia m  Szwajcaria *  Polska m  Anglia & Walia
m  Szwecja m Dania m  Niemcy m totwa
m  Finlandia m  Austria m  Czechy

m  Grecja
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Zrodto: opracowanie wlasne
4. Whnioski

Przy  wykorzystaniu  dwdch metod statystycznych z  zakresu metod
nieparametrycznych i metod analizy wielowymiarowej, czyli analizy wariancji Friedmana
i wspotczynnika zgodnosci W - Kendalla oraz analizy czynnikowej, uzyskano zblizone
wyniki, zaréwno w ustalaniu hierarchii systeméw jak i grup wzajemnie podobnych
systemow katastralnych.

Opierajac sie na wynikach badan, w zakresie analiz poréwnawczych systeméw
katastralnych, mozna stwierdzi¢, Zze polskie aktualne rozwigzania Kkatastralne, sg
najbardziej zblizone pod wzgledem przyjetego zestawu atrybutéw, do systemow
katastralnych w nastepujacych panstwach:

O Czechy,
O  Niemcy,
O  Grecja.

W ramach korzystania z doswiadczen zagranicznych, na gruncie problematyki
katastralnej nalezy szczeg6lnie wzigé pod uwage, zgodnie z wynikami analiz,
statystycznych opracowanych w niniejszej pracy, doSwiadczenia nastepujacych krajow:

O Holandia,

O  Szwecja,

O  Finlandia.

Recenzowat: Dr hab. inz. Ryszard Hycner
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