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WPLYWU ZMIANY CECH NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWYCH NA ICH WARTOSC

ATTEMPT OF APPLYING AHP METHOD TO EVALUATE
THE INFLUENCE OF CHANGES OF REAL ESTATE
FEATURES ON THE ESTATE VALUE

Streszczenie

Wprowadzenie zasad rynkowych do gospodarki nieruchomo$ciami wymu-
sito konieczno$¢ ich wartosciowania rynkowego. Od tego tez czasu obserwujemy
rozwoj metodyki wycen, majacy na celu jak najlepsze zblizenie otrzymanego wy-
niku do wartosci rynkowej, rozumianej jako najbardziej prawdopodobna cena
mozliwa do uzyskania na rynku nieruchomosci [Ustawa o gospodarce nierucho-
mosciami 1997]. W przypadku niezabudowanych nieruchomosci gruntowych naj-
czegsciej stosowanymi metodami wyceny sa metody zaliczane do podejscia porow-
nawczego, w ktorym warto$¢ nieruchomosci okre$lana jest na podstawie cen
transakcyjnych zanotowanych na lokalnym rynku nieruchomosci. Wymienione
podejscie porownawcze wymaga przeprowadzenia catej procedury szacowania za
kazdym razem, gdy nastgpuje zmiana przynajmniej jednej cechy opisujacej
przedmiot wyceny. W niniejszej pracy podjgto probg zastosowania metody hierar-
chii analitycznej (The Analytic Hierarchy Process) do oceny wplywu zmiany cech
nieruchomosci na ich wartos¢.

Stowa kluczowe: warto$¢ rynkowa nieruchomosci, metoda hierarchii analitycznej
— AHP, cechy cenotworcze

Summary

Introduction of market principles into the real estate management has made
it necessary to perform market valuation. Since that time, we have been observing
the development of valuation methodology aimed at the best possible approxima-
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tion of the received result to the market value, understood as the most likely price
possible to be obtained on the real estate market [Real Property Management
Act 1997]. In case of unimproved real estates, the most frequently used valuation
methods are those belonging to the comparative approach, where the property
value is calculated on the basis of transaction prices reported on the local real
estate market. The condition of accurate application of the comparative approach
in practice is the existence of the stable and developed real estate market. Owing
to this, it is possible to collect a suitable number of data in order to indicate price-
related attributes and determine the scope of their influence upon price differen-
ces. The above-mentioned comparative approach requires performance of the
whole estimation procedure every time when a change of at least one feature de-
scribing the object of the valuation takes place. The authors of this study have ma-
de an attempt at applying the Analytic Hierarchy Process method to evaluate the
influence of changes in real estate features upon the real estate value.

Key words: real estate market value, Analytic Hierarchy Process, price-related
attributes

WSTEP

Od daty wprowadzenia zasad rynkowych do gospodarki nieruchomos$ciami
problematyka zwiazana z ich szacowaniem stala si¢ tematem podejmowanym
przez wiele dyscyplin naukowych. Dodatkowo, aktualizacja przepiséw praw-
nych, a w szczegdlnosci ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wymusila
konieczno$¢ szacowania nieruchomosci w kazdym przypadku, gdy wystepuje
ona w obrocie. Dazymy wtedy do uzyskania wartosci rynkowej rozumianej jako
najbardziej prawdopodobna cena mozliwa do uzyskania na rynku nieruchomosci
[Ustawa o gospodarce nieruchomosciami 1997]. W przypadku niezabudowa-
nych nieruchomos$ci gruntowych najczgsciej stosowanymi metodami wyceny sa
metody zaliczane do podejsScia porownawczego. Podejscie to wymaga wykorzy-
stania w swoich analizach informacji na temat cen transakcyjnych nieruchomo-
sci, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Dodatkowo, nalezy zna¢ cechy
nieruchomosci, bedacych przedmiotem transakcji, co daje mozliwos¢ wskazania
wplywu zmiennosci tych cech na réznice w cenach. Wymienione podejscie po-
roOwnawcze wymaga przeprowadzenia catej procedury szacowania za kazdym
razem, gdy nast¢puje zmiana przynajmniej jednej cechy opisujacej przedmiot
wyceny lub gdy zmienia sig liczba danych wykorzystanych w analizie. Problem
ten nabiera wigkszego znaczenia w przypadku wycen, gdzie przedmiotem osza-
cowania jest wiele nieruchomosci rozniacych si¢ tylko w zakresie danej cechy.

W niniejszej pracy podjeto probg zastosowania metody hierarchii anali-
tycznej do oceny wplywu zmiany cech nieruchomos$ci na ich warto$¢, gdzie
otrzymujemy niezalezny od ceny transakcyjnej, liczbowy zapis kazdego czynni-
ka opisujacego dany obiekt. Dlatego zmiana intensywnos$ci danej cechy po-
ciaga za soba zmiang wartosci punktowej, bez koniecznosci przeprowa-

dzania ponownego szacunku.
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METODA BADAN

W badaniach wykorzystano metodg hierarchii analitycznej AHP (The
Analytic Hierarchy Process), jako jedna z metod rozwiazywania ztozonych za-
dan wieloczynnikowych poprzez utworzenie struktury hierarchii w postaci
drzewa decyzyjnego [Piasek, Siejka 2003].

Podstawowym atrybutem tej metody jest mozliwo$¢ przedstawienia kaz-
dego zagadnienia w ujeciu hierarchicznym. Najwazniejszym elementem jest tu
budowa struktury hierarchicznej. Od jej poprawnosci zalezy jakos¢ rozwiazania.
Pierwszym elementem struktury hierarchicznej jest zawsze jeden element, ktory
wyraza postawiony cel danego zagadnienia. Na kolejnych poziomach znajduja
si¢ cechy decyzyjne, ktorych szczegdtowos¢ wzrasta w miarg obnizania sig¢ po-
ziomow, by u podstaw drzewa znalazly si¢ konkretne rozwiazania. Istotnym
warunkiem jest, aby na kazdym poziomie znajdowaly sig tylko takie czynniki,
ktore sa porownywalne wzglgdem innego elementu [Piasek, Siejka 2003].

W ten sposob powstaje macierz pordwnan parami A , ktorej elementy spet-
niajq nastgpujace warunki:

— wszystkie wyrazy a; >0

— wyrazy na przekatnej a; = 1

— wyrazy po przeciwnych stronach przekatnej a; = a_,-[l

Macierz A" ma zawsze rzeczywista 1 dodatnia warto§¢ wlasna 4, ktora ma
nastgpujace wlasciwosci [Saaty 1977, 1980]:

1. jest pierwiastkiem prostym réwnania charakterystycznego tej macierzy,

2. jest najwigksza co do modutu wartoécia wtasna macierzy, a odpowiada-
jacy tej wartosci wlasnej wektor wlasny w ma zawsze wszystkie sktadowe do-
datnie (w>0).

Wobec tego w celu uzyskania rozwiazania, nalezy wyznaczy¢ dla kazdej
macierzy, maksymalng warto$¢ wlasna 4, 1 zwiazany z ta warto$cia wektor
wlasny w.

Po wyznaczeniu priorytetow czastkowych dla wszystkich pozioméw roz-
wiazaniem zadania jest wektor:

C/Lk]" :HB,_ =B B,_..B, (1)

gdzie:
C/[1,k] — wektor wynikowy priorytetow przypisanych elementom poziomu
hierarchicznego k, wzgledem postawionej tezy,
B, — macierz wynikowa poziomu i, ktorej kolumny sa wektorami priory-
tetow elementéw tego poziomu wzgledem elementéw poziomu i — /.
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MATERIAYL BADAWCZY

Material badawczy obejmuje informacje na temat danych dotyczacych
cech cenotworczych gruntow lokalizowanych na terenie gminy Zabierzow.
Analiza objeto grunty przeznaczone w planie zagospodarowania przestrzennego
pod ustugi komercyjne, budownictwo mieszkaniowe, ustugi publiczne oraz po-
zostate przeznaczenie za wyjatkiem przeznaczenia rolniczego i leSnego. Schemat
drzewa struktury hierarchicznej cech opisujacych niezabudowane nieruchomosci
gruntowe zlokalizowane w terenach wiejskich o funkcji innej niz rolnicza przed-
stawia si¢ nastgpujaco. Na poziomie pierwszym umieszczono cel, ktérym jest
wskazanie wag cech cenotworczych. Natomiast na poziomie drugim wskazano
pig¢ podstawowych cech uznanych za istotne w procesie analizy. Sq to: przezna-
czenie w planie zagospodarowania przestrzennego (PZP); lokalizacja — odle-
gtos¢ od miejscowosci gminnej, odlegtos¢ od centrum wsi; otoczenie —
sasiedztwo terendéw zieleni lub atrakcyjnie zagospodarowanych posesji; dostep-
no$¢ komunikacyjna — rodzaj drogi dojazdowej (droga utwardzona z chodnika-
mi, droga utwardzona z poboczem, droga gruntowa utwardzona, droga nie-
utwardzona); dostgp do uzbrojenia terenu — uzbrojenie na dziatce, uzbrojenie
w bliskim sasiedztwie, (przytacz do 20m), uzbrojenie w dalekim sasiedztwie
(przytacz ponad 20 m), brak uzbrojenia; powierzchnia terenu — bardzo dobra
(dziatki o powierzchni od 6 a do 8 a), dobra (dziatki o powierzchni od 8a do
12a), przecig¢tna (dziatki o powierzchni od 4 a do 6 a oraz od 12 a do 18 a), nie-
korzystna (dzialki o powierzchni ponizej 4a i powyzej 18 a); ksztatt dziatki —
bardzo dobry (regularny o bokach w stosunku 1; 1,3), dobry (regularny o bokach
w stosunku 1;1,7), przecigtny (nieregularny o bokach w stosunku 1;1,7), nieko-
rzystny (nieregularny o bokach w stosunku powyzej 1;1,7). Kazda z wymienio-
nych cech zostala sklasyfikowana szczegdélowo na ostatnim trzecim poziomie,
przez rozwinigcie poszczegoélnych kryteriow wedlug intensywnosci ich wyste-
powania.

Szczegdlowe zobrazowanie opisanego drzewa przedstawiono na rysunku 1.
Przedstawiona na rysunku 1 struktura hierarchiczna stanowi punkt wyjscia
w ocenie waznosci wszystkich jej elementow sktadowych. Na poziomie pierw-
szym jest jeden element. Wobec tego jego waga wynosi 1. Na poziomie drugim
jest 7 elementdw, wobec tego nalezy rozwiaza¢ jedna macierz o wymiarze (7x7),
bedaca wynikiem poréwnan parami odpowiednich elementéw. Dla rozwiazania
poziomu trzeciego nalezy przeprowadzi¢ rozwiazanie siedmiu macierzy o wy-
miarach (4x4). W niniejszej pracy pomini¢to wyliczenia szczegdtowe, a ponizej
przedstawiono wyniki w postaci wspotczynnikéw opisujacych stan danej cechy,
bedacych wektorem wlasnym danej macierzy.
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Zrédto: badania wlasne

Rysunek 1. Drzewo struktury hierarchiczne;j
Figure 1. A hierarchical structure tree
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W wyniku przeprowadzonych obliczen wagi cech cenotworczych dla nie-
zabudowanych nieruchomosci gruntowych o funkcji innej niz rolna lub lesna,
potozonych w gminie Zabierzow pokazuje ponizszy wektor.
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0,18

B =010
0,08
0,06

10,05

Pominigto wskazanie priorytetu dla poziomu ostatniego, poniewaz ze
wzgledu na niepetng hierarchig jest to macierz o wymiarach (28x7). Natomiast
juz na tym etapie wida¢ wyraznie rozktad poszczegélnych cech charakteryzuja-
cych badany typ niezabudowanych nieruchomosci gruntowych.

WYNIKI I DYSKUSJA

Wyniki przeprowadzonych w niniejszej pracy obliczen przedstawiono
w tabeli 1. Najwyzszy wspotczynnik istotnosci dla cen transakcyjnych badanych
typow nieruchomosci ma cecha zdefiniowana jako przeznaczenie w planie zago-
spodarowania przestrzennego i wynosi 33%. Druga cecha zdefiniowana jako
lokalizacja przyjmuje wskaznik istotnosci na poziomie 20%, podobnie jest
w przypadku cechy otoczenie, ktora roézni si¢ od lokalizacji zaledwie o 2%. Ce-
chy: dojazd, jak i dostgpno$¢ w zakresie urzadzen infrastruktury technicznej
maja podobne wspdtczynniki na poziomie 10% i 8%. Najnizsze wartosci wspot-
czynnikow osiagnigto dla cech, takich jak powierzchnia dziatki i ksztalt dziatki,
a wynosza one 6% i 5%. Na uwagg zashuguje fakt, iz wartosci te sq bardzo bliskie.

Dodatkowo stany poszczegdlnych cech rozkladaja si¢ nierownomiernie.
Priorytet dla najlepszego stanu poszczegodlnych cech zawiera si¢ w przedziale od
0,45 — dla cechy powierzchnia dziatki do 0,62 — dla cechy lokalizacja. Kolejny
stan cechy oznaczony jako dobry nalezy do przedziatu od 0,21 — dla cechy
ksztalt dziatki do 0,34 — dla cechy dojazd. Nastgpny stan okreslony jako prze-
cietny zostal sklasyfikowany wspotczynnikami z przedziatu 0,09 — dla cechy
lokalizacja i otoczenie do 0,20 — dla cechy powierzchnia dziatki. Natomiast prio-
rytety opisujace stan cechy okreslony jako niekorzystny zawieraja si¢ przedziale
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od 0,04 — dla cechy przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego
do 0,07 — dla cechy powierzchnia dziatki i ksztatt dziatki.

Tabela 1. Wartosci wspotczynnikow opisujacych stan danej cechy
Table 1. Attribute coefficient values

Wyszczegdlnie- | pzp . . Powierzchnia| Ksztatt
nie Land| Lokalizacja Oto‘fzime zoJaZd Uzbrojenie | dziatki | dziatki
Detail Use | Location neigh- eSS | Utilities Area of | Shape of
. . Plan bourhood road
information percel parcel

Priorytety cech cenotworczych
Price-related attributes priority
033 020 018 | 010 [ o008 0.06 0,05
Priorytety opisujace stan danej cechy

Attribute coefficient priority

B. dobry 0,57 0,62 0,57 0,48 0,51 0,45 0,60

Dobry 0,28 0,24 0,29 0,34 0,34 0,28 0,21
Przecigt. 0,11 0,09 0,09 0,13 0,10 0,20 0,12
Niekorz. 0,04 0,05 0,05 0,05 0,05 0,07 0,07

Wspotczynniki opisujace stan danej cechy

Attribute coefficient values

B.dobry 33,0 20,0 18,0 10,0 8,0 6,0 5,0

Dobry 16,2 7,7 9,2 7.1 5.3 3,7 1,8
Przeciet. 6,4 2,9 2.8 2,7 1,6 2,7 1,0
Niekorz. 2.3 1,6 1.6 1,0 0.8 0,9 0,6

Zrodto: badania wlasne.

PODSUMOWANIE I WNIOSKI

Celem pracy byto wskazanie wptywu zmiany cech charakteryzujacych nie-
ruchomosci gruntowe, zlokalizowane w gminie Zabierzow na ich warto$¢ ryn-
kowa. W tabeli 1 przedstawiono wyniki obliczen w postaci priorytetow cech
wplywajacych na ceny transakcyjne oraz wspdlczynniki opisujace stan kazdej
cechy. Na szczegdlna uwage zastuguje fakt, iz stany cech rozkladaja sig nierow-
nomiernie. Najwigksze roznice wystepuja pomiedzy bardzo dobrym a dobrym
stanem cechy, z wyjatkiem cechy opisujacej dojazd do dzialki i jej uzbrojenie.
W znakomitej wigkszosci przypadkdéw roznica ta wynosi ponad 50% maksymal-
nej wartosci wspolczynnika. W przypadku réznicy pomigdzy dobrym a przecigt-
nym stanem poszczeg6lnych cech rdznice wynosza od 16% do 40%. Natomiast
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ostatnia r6éznica dotyczaca stanu przecigtnego i niekorzystnego wynosi od 17%
do 6%, ale w jednym przypadku — dla cechy powierzchnia dziatki wynosi ona

30%.

35,0
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50 —

0,0

PZP  Lokalizacja Otoczenie Dojazd

m b.dobry-dobry  mdobry-przecietny

Zrédlo: badania whasne.

Uzbrojenie

Pow.
dziatki

Ksztatt
dziatki

m przecietny-niekorzystny

Rysunek 2. Wykres r6znic stanéw poszczeg6lnych cech
Figure 2. Differences of attribute coefficient values diagram

Z przedstawionych wyzej analiz i obliczen wynika, iz bardzo waznga rolg
obok prawidtowego wskazania priorytetow cech cenotworczych jest rdwniez
prawidlowe wagowanie wewnetrznego rozktadu kazdej cechy. Standardowe
przyjmowanie rownomiernego rozktadu wewngtrznego moze prowadzi¢ do
istotnych btedow w szacowaniu wartosci rynkowej nieruchomosci.
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