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Streszczenie: Wycena nieruchon$oi uwarunkowana jest wieloma prawnymi
uwarunkowaniami. Narzucgj one konieczn& uwzgkdniania licznych aspektéw o
zréznicowanym charakterze. Wycena ma eavi wielokryterialny charakter. Ponadto
konieczne jest uwzglinianie wptywu czynnikow zarowno o tatwo, jak idno mierzalnej
naturze. Stosowane w praktyce metody wyceny pozwalajmowa  wplyw

trudnomierzalnéci kryteriéw jedynie w intuicyjny sposéb. Pojawide swiec potrzeba
weryfikacji nie tylko metodologicznej popraw§td wyceny, ale take uzyskanego
rezultatu, ktéry powinien we wdaiwy sposéb odpowiadawieloaspektowéci, a take

rzeczywistemu charakterowi czynnikow ksztajtyich wartd¢ nieruchoméci. W

niniejszej pracy przedstawiono propozycjmetodyki oceny rezultatbw wyceny
nieruchoméci spetniajcej powy:sze wymagania.

Stowa kluczowe:nieruchomé¢, wycena, rezultat, weryfikacja, czynniki trudnoenzalne.

1. Wprowadzenie

Szacowanie warkgi nieruchoméci uwarunkowane jest szeregiem wymaga
dotyczicych zar6éwno podmiotéw uprawnionych do takich amaljak i podej¢
stosowanych w tym celu. Zionas¢ cech przedmiotu wyceny powoduje liczne
komplikacje. O cenie nieruchordm decyduj bowiem liczne jej atrybuty o uwarunkowanej
celem wyceny roli. Niektére z nich majrudno mierzalny charakter, wynilgay nie tylko
z rzeczywistych fizycznych trudéci z pomiarem ich wptywu, ale ta& ze specyficznych
uwarunkowa przyktadowo zwjzanych z brakiem czasu do pelhego rozpoznania tego
wptywu. Waznymi czynnikami ksztattowania ceny nieruchawioss: aspekt jej lokalizacji
i otoczenia oraz uwarunkowania popytowe i padee, zwizane ze specyfiklokalnego
rynku nieruchoméci. Uzyskanie wiéciwego oszacowania watim nieruchomeéci
wymaga uwzgidnienia wszystkich powagzych uwarunkowa

Szczegoblnie trudne jest przy tym uwahienie wptywu czynnikéw trudno
mierzalnych. Typowo jest on ujmowany subiektywnieoparciu o intuigi. Taki sposéb
ujmowania aspektu wptywu trudnomierzadobnie stanowi solidnej podstawy szacowania
nieruchoméci. Konsekwengj tego jest konieczrié przeprowadzania weryfikacji nie tyle
poprawndci zastosowanej metodyki, jak to suggrujokumenty prawne zwiane z
wycery nieruchoméci, co raczej oceny rezultatu wyceny.

W niniejszej pracy przedstawiono propozyanetody pozwalaicej weryfikowa
poprawnd¢ oszacowania ceny nieruchofnd bedacej rozwingciem propozycji ujtej
w pracy [1]. Wykorzystano w tym celu dwa podgg wieloatrybutowego wspomagania
decyzji [2], ktére pozwalajujmowa: wptyw trudno mierzalngi charakteru istotnych dla
wyceny nieruchomiei czynnikdéw. Maliwosci metody ilustruje zatzony przykiad.
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2. Prawne uwarunkowania metodyki wyceny nieruchomszi

Podstawy, zasady i metody przeprowadzania wycegyluge ustawa z dnia 21 sierpnia
2007 r. o gospodarce nieruchofo@ami [3]. Zgodnie z jej trecia, w przypadku
nieruchoméci, ktére mog podlegé obrotowi rynkowemu wymagane jest oilenie ich
wartasci  rynkowej szacowanej przez uprawnionych rzeczemdav majtkowych.
Powyzsza warté¢ odpowiada najbardziej prawdopodobnej cenigzlinej do osigniecia
na rynku przy zatzeniu racjonalnych przestanek i powinna uwezigliac wszelkie czynniki
wplywajagce na warté¢ nieruchoméci. Do szacowania warfoi rynkowej g stosowane
dwa zasadnicze podeja: poréwnawcze i dochodowe (miave jest zastosowanie ich
kombinaciji).

Za dobor sposobu i implementacjizytego podejcia zasadniczo odpowiada
rzeczoznawca. Powinien on przy tym uveziyli¢ ogét uwarunkowa lokalnych, postuguac
si¢ odpowiednimi, dopuszczonymi przez ustayB] zrodtami informacji. Wymagania
zwigzane z zawarteig i forma dokumentacji zwizanej z wyces (operatu szacunkowego)
reguluje od¢bne rozporzdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wirga 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomixi i sporzdzania operatu [4].

Zagadnieniu weryfikacji poprawlo sporzdzenia i wyniku operatu szacunkowego
poswiecono art.157 ustawy [3]. Weryfikacji dokonuje orgatja zawodowa
rzeczoznawcOw matkowych. Nie okrélono przy tym szczegétowej metodyki weryfikacji.
Opiera s¢ wiec ona na opiniach ekspertéw. Bjorpod uwag mazliwo$é wyskpowania
licznych uwarunkowa o zr&nicowanym — zaréwno tatwo, jak i trudno mierzalnym
charakterze — takie podejcie do weryfikacji mae negatywnie wplywa na
transparentni@ oceny rezultatow operatu szacunkowego. Wysoce zesia jest wic
opracowanie metodyki obiektywizigej ocerg poprawndéci oszacowania warfoi
nieruchomeci.

3. Przyktadowa wycena wartdci nieruchomasci

W celu przedstawienia proponowanej metodyki wendjk rezultatbw szacowania
wartasci nieruchoméci uzyto wyniki uzyskane dla przyktadowej nieruchodoio
(oznaczonej jako D) o catkowitej powierzchni okat0,3 ha, obejmyggej w znacznej
czeSci grunty rolne iléne, wytki zielone, a take nieuytki (tacznie ponad 90 %
powierzchni) [1]. Warté¢ nieruchoméci odpowiada stanowi na koniec lipca 2008 r.
Oszacowanagjna podstawie usankcjonowanego prawnie gogeporéwnawczego.

Zgodnie z rozpordzeniem [4] powysze podegie polega na analizie cen uzyskanych
w przeszidci przez podobne nieruchokwm. Naley przy tym uwzgtdni¢c zréznicowanie
cech nieruchomi@i oraz zmiany cen poziomu cen w czasie. Paikejwykorzystywane
wramach podégia poréwnawczego to: metoda poréwnywania paramietoda
korygowania cenyredniej oraz metoda analizy statystycznej rynkuniwejszej pracy
wykorzystano drug z nich. Podstagv korekty wartdci sredniej stanowi zrinicowania
realizacji cech nieruchordoi.

Z uwagi na charakter nieruchosed do jej klasyfikowania przgto 14 kryteriow
(Tab.1) podzielonych na 3 zasadnicze grupy: proyaat rolnicza (R), walory
organizacyjne (O), poienie ekonomiczne (E). Ocena cech nieruchmirmwigzana jest ze
skah 0-100. Kryteriom zasadniczym (kryteriom szczeggtmy przyporadkowano
maksymalne wartei ich oceny oddafe priorytet ich priorytet. Z uwagi na charakter
nieruchomeci przyjeto, ze cecha R ma najgkisze znaczenie (maksymalnaziwa liczba
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punktéw 75), a znaczenie pozostatych cech jegb doniejsze: 15 punktéw w przypadku
cechy O oraz 10 punktow dla cechy E. Liczba punkpozydzielana w ramach gztkowej
oceny nieruchomiwi zaleey od poziomu realizacji danej cechy [1]. Na przykidla
kryterium rzeby terenu dogpne § dwa poziomy realizacji zekane z niekorzystnym
(ocena 2 punkty) oraz korzystnym uksztaltowaniemerte (ocena maksymalna, czyli 5
punktow). W tabeli 2 przedstawiono pa@zanie liczby punktow odpowiadgych
realizacji zasadniczych kryteridw, pozwalzg przyporzdkowa nieruchoméci okreslony
poziom oceny realizacji cechy.

Tab. 1. Kryteria oceny nieruchos® (tagczna liczba punktéw: 38 + 4 + 10 = 52/100)

Kryterium maks. Nieruchomg¢ D
ocena| opis poziomu realizacji ocena
kryterium
Przydatnosé rolnicza (R)
wskaznik bonitacji gleb 40 staby 15
mozaikowaté¢ gleb 5 3 i wgcej klas gleby 1
Agroklimat 7 pétnocna Polska 5
stosunki wodne 7 | srednie uwilgotnienie gleby 7
rzezba terenu 5 korzystna 5
kultura gleby 3 | srednia 5
stan techn. uedzen 4 sredni 6
melioracyjnych
razem: 75 | staby 38
Walory organizacyjne (O)
ksztalt roztogu nieruchondoi 4 niekorzystny 1
utrudnienia infrastrukturalne 3 niekorzystny kstztat 1
wewretrzna si€ drég 3 nieutwardzone drogi 1
wewretrzne
jakos¢ gruntow 5 udziat gruntéw stabych > 20 9 1
razem: 15 | staby 4
Potozenie ekonomiczne (E)
dostp do drdg publicznych 3 bezfredni 3
odlegta¢ od wiekszych miast 4 Odleg#o od miasta < 15 km 4
odlegia¢ rynkéw zbytu 3 odlegk® rynkéw zbytu < 10 3
km
razem: 10 | dobry 10

W celu przeprowadzenia analizy cen nieruchéshezyto danych zwjzanych z 16
przyktadowymi transakcjami dotygzymi podobnych (ocenionych zgodnie z podanymi
powyzej zasadami) nieruchorém (Tab. 3). Na podstawie zgromadzonych danych
wyznaczono trend zmian wafto nieruchoméci. W tym celu wykorzystano dane
Zwigzane z parami nieruchorm wykazupcych podobne poziomy zasadniczych cech (R,

258



O, E). Zalgono, ze zmiana cen ma liniowy charakter. Odniesionalp czasu jednego
miesica dziejc procentow réznice cen przez liczd miestcy uptywapcych medzy
transakcjami. Przyktadowo poréwnagjceny nieruchomizi 1 i 10 oszacowano wagé
stopy zmian cen na poziomie 1,93 %, natomiast wikwyporéwnania cen nieruchosm

3 i 16 uzyskano warfo stopy wynoszca 0,93 %. Na tej podstawie oszacowano
usredniory wartas¢ stopy wynosaca 1,43 %. Dzki powyzszym wartéciom okrélono
maksymalne, minimalne orazéradnione wartéci skorygowanych cen nieruchodud
odpowiadajcych momentowi wyceny nieruchodw D. Dla kadego z powyszych
przypadkoéw podano ekstremalr@.(,, Cnad i Srednie C) wartasci oraz rozsip cen AC).
Otrzymane wyniki zestawiono w tabeli 4.

Tab. 2. Poziomy oceny nieruchofed

Lp. | Grupa kryteriéw Ocena Liczba punktéw

1 Przydatné rolnicza (R) dobra 65-75
srednia 55-64
zadowalgjca 44-54
staba Do 43

2 Walory organizacyjne (O) dobre 13-15
srednie 9-12
stabe do 9

3 Potazenie ekonomiczne (E) dobre 9-10
srednie 7-8
stabe do 6

Obliczenia zwizane z metagl korygowania cenyredniej opieraj sie na érednionej
wartdsci stopy zmian cen. W tab.4 zamieszczono rowmartasci wskaznikow (Cpin/Cy)
oraz Cmax/Cy). Ich wartdci wyznaczaj dollg oraz goérg granie przedziatu
zawierajcego ceny uitych nieruchoméci odniesione do cenyredniej. Wysokét ceny
nieruchoméci D odniesiona do cen§redniej réwnig¢ miesci sic w powyzszym przedziale,
a jej wartg¢ otrzymywana jest w wyniku przemgenia cenysredniej przez wspotczynnik
korygujacy, ktérego wartét zalezy od poziomu zagregowanej oceny nieruchéeno

Zagregowana ocena nieruchaditio ustalana jest na podstawie udziatu ocen
czagstkowych w wielkdci rozstpu cenAC. W tym celu dzieli si przedziaty odpowiadage
zréznicowaniu wartéci czgstkowych ocen nieruchonsci proporcjonalnie do liczby
wyrdznionych poziomoéw realizacji cech (patrz: Tab. 2).Kahsekwencji poszczegélnym
poziomom zostaj przyporadkowane wartéci liczbowe oddajce stopi@ wptywu
realizacji poszczegdlnych cech zagregoavanere nieruchoméci. Wartag¢ zagregowane;
oceny wyraa suma ocen @stkowych u, zwigzanych z poziomami realizacji
poszczegolnym cech. Wyniki oceny nieruchgomioD zawarto w tabeli 5 (rzeczywiste
poziomy realizacji cech odpowiadaj pogrubionym liczbom). Ostatecznie een
nieruchomeéci W okreila nasgpujaca zalénosc:

W, =Cy D u; . 1)
i
Zgodnie z ni:
W, =26732x 0,608=16244zl/ha. 2)
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Tab. 3. Zestawienie cech reprezentatywnych trafisakieruchomaci

Lp. | Data Areat | Cena Przydatné¢ Walory  (O) | Potazenie (E)
[ha] [z/ha] | rolnicza (R) organizacyjne | ekonomiczne

1 V 06 272 13241 | staba srednie srednie

2 I o7 71,5 16989 | zadowalgia | $rednie stabe

3 IV 07 69,5 27340 | $rednia dobre dobre

4 X106 | 48,8 19885 | zadowalgja | dobre dobre

5 111 06 34,1 11729 staba stabe stabe

6 111 06 160 23539 | zadowalgja | dobre dobre

7 V 07 73,8 27300 dobra dobre srednie

8 Vv 07 61,4 32805 dobra dobre srednie

9 108 113 33590 | srednia dobre srednie

10 | VIO7 45,0 16568 staba srednie srednie

11 | VIIo6 | 43,7 20000 | zadawadap | srednie stabe

12 o7 43,5 23010 | srednia srednie stabe

13 | XI06 40,5 15471 | zadawadap | srednie dobre

14 | VIO06 40,3 9930 staba stabe srednie

15 | V06 33,0 12000 | dobra stabe stabe

16 | VIO7 32,3 27847 | srednia dobre dobre

4. Wielokryterialna weryfikacja wyceny

Proponowana metodyka weryfikacji polega na wieldaitowym poréwnaniu cech
wycenianej nieruchondgi z kilkkoma reprezentatywnymi transakcjami (nidroimasciami),
zbudowaniu na tej podstawie rankingu nieruchéhoraz wyznaczeniu ceny przy pomocy
liniowej interpolacji (ewentualnie ekstrapolacjijviazzanej z wartéciami nieruchomgci
zajmupcych w rankingu najhtisze pozycje. Istnieje przy tym miwos¢ uwzgkdniania
dolnegosredniego oraz gérnego oszacowania zmian Wairtoeruchoméci w czasie.

W celu przeprowadzenia analizy zastosowano rowiwlegnaliz hierarchiczg
proces6w (ang. analytic hierarchy process, AHPY amzszerzom metod DEMATEL
(ang. DEcision MAking Trial and Evaluation Labomatp [2]. Powyzsze metody
wykorzystup koncepcs poréwnywania parami relacji wariantow (nieruchdoip a
AHP—takze cech.

Do poréwna wybrano kilka, tj. 5 reprezentatywnych nieruchdoidnumery: 14, 13,
4, 3, 8 wg Tab. 3). Powgzego wyboru dokonano postugtijse zasadniczo kryterium
monotonicznéci realizacji cech nieruchonda i ich ceny.

Na rysunku 1 przedstawiono pretg post@ hierarchii sterujcej AHP, wyraajacej
rozwazane zagadnienie. Do oceny relacji zachggizh pomedzy poréwnywanymi
wariantami i atrybutamizayto typowej skali Saaty’ego 1-9. Natomiast sktadavektorow
preferencji wyznaczono dgi zastosowaniu technikistednianego normalizowania (ang.
average normalisation). Postacie rankingobwgstkowych i ostatecznego rankingu
nieruchomeéci przedstawiono na rysunku 2a—e. Natomiast w t@beraz przedstawiono
rezultaty obliczé odnoszcych s¢ do poszczegolnych rankingow.
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Tab. 4. Zestawienie skorygowanych cen i wskigdw cenowych nieruchongoi

Cena skorygowana
Lp. Data Cena | Liczba miesicy N ’[zi/hg]
[zt/ha] | przed wycea D | minimalna | $rednia | maksymalna
0,93 % 1,43 % 1,93 %
1 V 06 13241 27 16556 18353 20151
2 I o7 16989 17 19667 21119 22571
3 IV 07 27340 16 31396 33595 35795
4 X1l 06 19885 21 23757 25857 27956
5 Il 06 11729 29 14883 16593 18303
6 Il 06 23539 29 29868 33301 36733
7 Vv 07 27300 15 31097 33156 35215
8 Vv 07 32805 15 37368 39842 42316
9 | 08 33590 7 35770 36952 38135
10 | VIO7 16568 14 18719 19885 21051
11 | VIl 06 20000 25 24363 27150 29664
12 | o7 23010 17 26637 28604 30571
13 | X106 15471 22 18627 20338 22050
14 | VIO6 9930 26 12324 13622 14920
15 | V06 12000 27 15004 16633 18262
16 | VIO7 27847 14 31462 33422 35382
Ciin 12324 13622 14920
Cy 24846 26732 28618
Cena Crnax 37368 39842 42316
AC = Cpax— 25044 27396 26220
Cmin
.| Chin/ Cy 0,510
Wskazniki c.iC. 1,490 -

W przypadku poszerzonej metody DEMATE#yto skali oceny relacji bezgmedniego
wptywu w postaci 0-3 [2]. Foren przyjetych grafow bezpoedniego wplywu
przedstawiono na rysunku 3. Do agregacjistizowych rezultatow zyto wag zasadniczych
atrybutéw oceny nieruchordci zestawionych w tabeli 5. Wyniki obliczezestawiono
w tabeli 7. Wytluszczan czcionly wyrdzniono przy tym wartéci zagregowanego
wskaznika S”(zwanego relag), stanowicego podstaw tworzenia rankingu
nieruchoméci. Natomiast wskanik pozycji (S*) odpowiada aktywnii poszczegélnych
wariantow nieruchomiei w trakcie procesu porownywania parami. Ostatesdasyfikacy
nieruchoméci przedstawia rysunek 4.

Ostateczag wartas¢ nieruchoméci D oszacowano wykorzystig skorygowane warfgi
nieruchoméci okupupcych w gsiednie miejsca rankingu nieruchofoo Odpowiednich
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obliczer dokonano wykorzystag zidentyfikowane wczmiej skrajne poziomy zmian cen.
Rezultaty obliczé poréwnano w tabeli 8 z wynikami operatu szacunkgwe

Tab. 5. Wyznaczanie waéti wspotczynnikaorygujacegosredni cerg nieruchomeci

[ Cecha Udziat cechy Efektywny udziat cechy u;
rynkowa w AC [%]
Czastkowa ocena staba zadowala¢ | srednia | dobra
nieruchoméci a

1 R 75 0,382 0,627 0,873 | 1,118 0,383

2|0 15 0,076 - 0,150 | 0,224 0,07y

3 |E 10 0,051 - 0,100 0,149 0,149
Zui = 0,609

I

odlegios¢
od rynkow
2Zbytu

polozenie w okregu podatkowym
odlegios¢ od wigkszych miast

IS S—

' ] b,
:

Rys. 1. Postauzytej hierarchii sterujcej AHP

Metody wieloatrybutowego wspomagania decyzji daztgy zgodnych oszacowa
wartasci nieruchoméci D. Rezultaty uzyskane przyzyciu metody AHP wykazaj przy
tym nieco weksze rénice wzgédem wyniku operatu (o0 okolo 2 %). Niewielki
(kilkuprocentowy) poziom rozbimosci rezultatéw otrzymanych dlasiednionego trendu
zmian cen oraz zawieranie¢swyniku operatu we wgirzu przedzialu o granicach
okreslonych przez ekstremalne wadtd nieruchoméci oszacowanych przy zyciu
zaproponowanego podeja (przedziat 13793-16893 zi/ha&wiadcz o pozytywnej
weryfikacji rezultatu operatu.

5. Wielokryterialna weryfikacja wyceny
Przedstawiona w niniejszej pracy propozycja pozwafa skuteczn weryfikaci

oszacowania warfci nieruchoméci z uwzgbdnieniem nieuchronnie wygiujgcych
czynnikéw trudnomierzalnych. Uniwersalny charakieetodyki pozwala mie réwniez
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nadzieg na osigniccie podobnego stopnia kokzy wynikajacych z jej zastosowania w

przypadku inwestycji innych rodzajow.
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Ranking nieruchomo $ci (kryterium R)
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nieruchomo sci

a) ranking zasadniczych kryteriow

b) rankingstkowy (R)

o
w

o
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o
i

znormalizowany poziom
preferencji

o

Ranking nieruchomo $ci (kryterium O)

[

D 14 13 4 3 8

nieruchomo $ci

znormalizowany poziom

preferencji

0,05

Ranking nieruchomo  $ci (kryterium E)

L1

D 14 13 11 3 8

nieruchomo &ci

¢) ranking castkowy (O)

d) ranking cstkowy (E)

Ostateczny ranking nieruchomo  $ci

preferencji
o
'S

idealizowany poziom

D 14 10 11 3 8

nieruchomo $ci

e) ostateczny ranking nieruchofod
Rys. 2. Rankingi nieruchorso (AHP)

Rownoleglte zastosowanie poftenaze stwyé nie tylko weryfikacji wyceny, ale telke
stanowi prosty sposdb szacowania waitmieruchoméci w oparciu o dogpna baz cech
i rezultatéw wyceny reprezentatywnych nieruchéonoZaproponowasn metodyk mazna
takze wykorzystd w innych celach, przykladowo jako prgst elastyczg podstaw
szacowania wartgi nieruchoméci. Istniep takze inne maliwosci zastosowa np. w
akwizycji wiedzy na temat roli uwarunkowaksztattupcych ceny nieruchomdoi w
badaniach marketingowych. Zidentyfikowane w ten s§o prawidtowéci mog
przyktadowo stay¢ do konstruowania systeméw wspomaggEh decyzje w gospodarce
nieruchomeciami.
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Rys. 3. Przyjte postacie grafu bezfredniego wptywu w metodzie DEMATEL

Tab. 6. Ostateczna poétankingu nieruchomigi otrzymana metagAHP

Waga atrybutu podstawowed

0

R (0] E Poziom preferencji
Nieruchomd¢ 0,745 0,149 0,106
Znormalizowane poziomy . idealizowany
. . znormalizowanyj .
czastkowej preferencji (najwyzszy = 1)
D 0,039 0,049 0,227 0,058 0,148
14 0,039 0,049 0,046 0,041 0,104
13 0,101 0,110 0,227 0,115 0,291
4 0,101 0,264 0,227 0,140 0,358
3 0,253 0,264 0,227 0,252 0,642
8 0,467 0,264 0,046 0,394 1
Suma:| 1,000 1,000 1,000 1,000
Tab. 7. Wyniki uzyskane przy wykorzystaniu rozspeej wersji metody DEMATEL
Atrybuty podstawowe
R | o) ‘ E Wyniki
Nieruchoma¢ Waga atrybutu Zagregowane
0,75 | 0,15 \ 0,10 (S*,S7)
Wyniki czastkowe 6/ S)
D 0,368 /0 1/0 0,667 /1 0,561 /0,111
14 0,368 0 1/0 1/0 0,599 /0
13 0/0,332 0/0,351 0/0,6 0/0,402
4 0/0,332 0,182 /1 0,667 /0 0,107 /0,554
3 0,315 0,654 0,182 /1 0,667 /0 0,376 /0,823
8 1/1 0,182 /1 1/0 1/1
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Rys. 4. Klasyfikacja nieruchordci otrzymana dzki rozszerzonej wersji DEMATEL

Tab. 8. Zestawienie ostatecznych rezultatow

AHP DEMATEL Operat
Nieruchomé¢ | Poziom cen P Cena 5 Cena Cena
[zt/ha] [zt/ha] [zH/ha]
minimalny 12324
14 sredni 0,104 - 0 - 13622
maksymalny 14920
minimalny 13793 14068
D sredni 0,148 | 15187| 0,111 15480 16244
maksymalny 16581 16893
minimalny 18627
13 sredni 0,291 - 0,402 20339 20338
maksymalny 22050
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