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Wycena nieruchomosci rolnych z wykorzystaniem
Analitycznego Procesu Sieciowego

The use of an Analytic Network Process to valuation
of agricultural real estate

Synopsis. Rozwazanym zagadnieniem jest wycena nieruchomosci rolnych i zwiazane z nia wybrane
problemy. Opisane w pracy problemy to przede wszystkim ograniczony zbior dostgpnych informacji
oraz konieczno$¢ uwzglednienia w procesie wyceny zaréwno charakterystyk ilosciowych jak
i ilosciowych. Maja charakter migdzynarodowy i nie wynikaja wytacznie ze specyfiki polskiego rynku
nieruchomos$ci. Dowodem na to jest wspomniana w pracy wycena plantacji brzoskwin w Hiszpanii.
Celem pracy jest przedstawienie propozycji wielokryterialnej metody wyceny za pomoca
Analitycznego Procesu Sieciowego (ANP). Technika ta bowiem umozliwia uwzglgdnienie w procesie
wyceny zaré6wno cech mierzalnych jak i niemierzalnych cech nieruchomos$ci. ANP pozwala ponadto
na uwzglednienie relacji zwrotnej i wspotzaleznosci w procesie wyceny.

Stowa kluczowe: nieruchomo$¢ rolna, wycena, Analityczny Proces Sieciowy

Abstract. Consider a problem of valuation of agricultural real estate not only on polish agricultural
real estate market. The purpose of this paper is to present some method for multicriteria valuation,
which is Analytic Network Process (ANP). This technique seems to be more appropriate because
allows valuation with quantitative and qualitative characteristics of real estate and allows the
incorporate of feedback and interdependence relationship.
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Wprowadzenie

Niniejsza publikacja dotyczy problemu szacowania wartosci nieruchomosci. Wyréznia
si¢ nastgpujace warto$ci nieruchomosci rolnej:

e  warto$¢ rynkowa,

e warto$¢ uzytkowa,

e  warto$¢ odtworzeniowa,

o  warto$¢ katastralna,

e  warto$¢ bankowo — hipoteczna.

Szerzej na temat rodzajow wartosci nieruchomosci rolnych i czynnikéw wptywajacych

na t¢ warto$¢ znajduje si¢ migdzy innymi w pracach: Bud-Gusaim 2000, Koziot i in. 2009
oraz w aktach prawnych (m.in. Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami, Ustawia z dnia 29.08.1997 r. o listach zastawnych i bankach
hipotecznych). Prowadzone w artykule rozwazania bgda dotyczyly wylacznie wartosci
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rynkowej nieruchomosci rolnej. Pozostale wartosci nieruchomosci nie beda brane pod
rozwage. Wykorzystane w pracy definicje nieruchomosci rolnej, wyceny nieruchomosci
oraz warto$ci rynkowej nieruchomosci sa definicjami obowiazujacymi w Polsce.
Wspomniane definicje skonstruowane sa na podstawie Migdzynarodowych Standardach
Wyceny (IVS — International Standards of Valuation), Europejskich Standardach Wyceny
(EVS — European Valuation Standards) oraz dyrektywach Unii Europejskiej [Trojanek
2010] i odpowiadaja definicjom obowiazujacym w innych Panstwach Unii Europejskiej.
Ustawa z dnia 21.08.2997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jedn. Dz. U. z 2014 r.
poz. 518, art. 151.1) jest glownym aktem prawny regulujacym zasady wyceny
nieruchomosci. Zapisy dotyczace nieruchomosci znajduja si¢ rowniez w Kodeksie
Cywilnym (Ustawa z 23.04.1964 r. — Dz.U. z 1964 1., nr 16 poz. 93 z p6zn. zm.).

Zgodnie z litera prawa, nieruchomos¢ rolna (grunty rolne) to nieruchomos¢, ktora jest
(lub moze by¢) wykorzystywana do prowadzenia dziatalnosci wytworczej w rolnictwie
w zakresie produkcji roslinnej i zwierzgcej, ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. Do czesci
sktadowych gruntow rolnych zaliczane sa budynki i budowle rolnicze, budynki mieszkalne
wchodzace w sklad gospodarstw rolnych, zasiewy i uprawy, plantacje kultur wieloletnich,
drzewa oraz krzewy.

Warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci zdefiniowana jest jako cena nieruchomosci, ktora
jest najbardziej prawdopodobna do uzyskania na danym rynku nieruchomosci. Warto$¢ ta
jest okreslana na podstawie cen transakcyjnych pod warunkiem, Ze ,,strony umowy byly
od siebie niezalezne, nie dziataly w sytuacji przymusowej oraz miaty stanowczy zamiar
zawarcia umowy” oraz ,,uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na
rynku i do wynegocjowania warunkéw umowy”’[Bryx 2006, Dydenko iin. 2006,
Maczynska i in. 2009].

Warto§¢ rynkowa nieruchomos$ci rolnej jest determinowana wieloma czynnikami
(atrybutami, cechami), ktére mozna podzieli¢ na dwie grupy, w zaleznosci od rodzaju
nieruchomosci rolnej. W  przypadku nieruchomosci rolnych niezabudowanych
i nieprzeznaczonych pod zabudowg sa to takie cechy jak:

e lokalizacja i potozenie,
r6znorodno$¢ rodzajow uzytkow gruntowych,
roéznorodno$¢ utwordw tworzacych glebg i jej ozywiony charakter,
wystgpowanie gleb o réznej przydatnosci rolnicze;j,
wystgpowanie szczeg6lnych cech okreslajacych zdolnosci produkcyjne gleb
w tym zagrozenie erozja,
przydatnos¢ do produkcji okreslonych roslin,
kultura gleb,
trudnos$¢ uprawy,
kamienisto$¢,
wyposazenie w budowle i urzadzenia stuzace produkc;ji rolnej,
mozliwos¢ innego niz rolnicze wykorzystania [Koziot — Kaczorek i in. 2009,
Koziot — Kaczorek i in. 2011].

W przypadku nieruchomos$ci zabudowanych lub przeznaczonych do zabudowy katalog

cech obejmuje takie cechy jak:
e lokalizacja i potozenie,
e roznorodnos¢ istniejacej lub mozliwej zabudowy oraz stan tej zabudowy,
e wystepowanie gruntdw o roznej przydatnosci do zabudowy,
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e wyposazenie w sieci infrastruktury techniczne;.

Do tych podstawowych cech niejednokrotnie dobierane sa ponadto w procesie wyceny
cechy uzupehiajace, wynikajace z ze specyfiki lokalnego rynku nieruchomosci badz tez ze
specyfiki danej nieruchomosci. W przypadku nieruchomosci rolnych moga to by¢ takie
cechy jak ksztatt dziatki, odlegto$¢ od zabudowy, jako$¢ drég dojazdowych, zagrozenia
gleb erozja, trudnos$¢ uprawy gleb [Koziot — Kaczorek i in. 2009, Koziot — Kaczorek i in.
2011].

Wycena nieruchomos$ci zdefiniowana jest jako postgpowanie, ktorego celem jest
okreslenie warto$ci nieruchomosci jako przedmiotu prawa wilasnosci i innych praw do
nieruchomosci. Tak w Polsce jaki i w krajach Unii Europejskiej wyceng nieruchomosci
przeprowadza si¢ za pomoca jednego z czterech podej$¢: podejscia porownawczego,
podejscia dochodowego, podejscia kosztowego oraz podej$cia mieszanego. Kazde z tych
podejs¢ obejmuje odpowiednie metody i techniki wyceny. W przypadku warto$ci rynkowej
nieruchomos$ci najczesciej wykorzystywane jest podejScie poroéwnawcze lub podejscie
dochodowe [Bryx 2006, Dydenko i in. 2006, Maczynska i in. 2009]. Podejécie
poréwnawcze obejmuje nastepujace metody wyceny:

e metoda pordwnywania parami,

e metoda korygowania ceny $redniej,

e metoda analizy statystyczne;.

Natomiast podejscie dochodowe obejmuje metody wyceny:

e metoda inwestycyjna,

e metoda zyskow [Bryx 2006, Dydenko i in. 2006, Maczynska i in. 2009].

Zasadniczym problemem w procesie wyceny rolnej jest jego zlozono$¢
i wielowymiarowo$¢ wynikajaca ze specyfiki rolnictwa. To powoduje, ze wiarygodnos¢,
doktadnos¢, rzetelno$¢, adekwatno$¢ i — co najwazniejsze — obiektywno$¢ oszacowania
moga by¢ =zagrozone calym szeregiem czynnikdw o charakterze metodycznym,
technicznym i prawnym. Ze wzgledu na mnogo$¢ i réznorodno$¢ owych czynnikdéw
w pracy ograniczono si¢ tylko do grupy wybranych problemow.

W przypadku szacowania warto$ci rynkowej nieruchomosci rolnej, aby spehniata
powyzsze wymagania, niezbednym jest (migdzy innymi) posiadanie odpowiedniego zbioru
danych. Przede wszystkim informacje powinny pochodzi¢ z lokalnego rynku
nieruchomosci rolnych i dotyczy¢ nieruchomosci, ktéore w ciagu ostatnich dwoch lat byty
przedmiotem obrotu. Wybrane nieruchomos$ci powinny by¢ nieruchomosciami podobnymi
do nieruchomosci wycenianej, czyli powinny by¢ poréwnywalne ze wzgledu na rodzaj,
lokalizacje, status prawny, cel i sposéb uzytkowania oraz inne cech, ktére wptywaja na jej
warto$¢ [Trojanek 2010]. Ponadto, zbidr ten powinien zawiera¢ szczegdlowe informacje
o znacznej liczbie nieruchomosci spetniajacych powyzsze warunki. Wynika to migdzy
innymi z potrzeby ustalenia zestawu cech determinujacych warto§¢ rynkowa wycenianej
nieruchomosci, ich hierarchizacji (ustalenia wag) oraz stosowanej do tego metody.
Podstawowa zasada wyznaczania wag cech, czyli okreslania ich wpltywu na wartos¢
nieruchomosci, jest zasada ,ceteris paribus” (pozostale réwne). W przypadku rynku
nieruchomo$¢ zasada ta polega na wykonaniu wielu poréwnan nieruchomosci rézniacych
si¢ od siebie warto$ciami tylko jednej cechy [Dydenko i in. 2006]. Dlatego tez, migdzy
innymi, baza danych wykorzystywanych w procesie wyceny powinna zawiera¢ informacje
dotyczace duzej liczby nieruchomosci bgdacych przedmiotem transakcji na danym rynku
lokalnym i jednocze$nie podobnych do nieruchomosci wyceniane;.
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Problem polega na tym, ze nie zawsze na danym rynku lokalnym wystgpuje
wystarczajaca liczba transakcji, ktdre spetniaty by powyzsze warunki. Kolejnym problem
jest rodzaj posiadanych danych, poniewaz w wielu przypadkach cechy nieruchomosci
przyjmuja warto$ci niemierzalne (jakosciowe). Wymienione powyzej sposoby wyceny
(podejscie porownawcze, podejscie dochodowe) nie do konca radza sobie w sytuacjach gdy
dostgpna jest tylko czg$¢ potrzebnych informacji oraz gdy wykorzystywane informacje
maja charakter jakosciowy. Rozwiazaniem tych probleméw moze by¢ zastosowanie
w procesie wyceny wielokryterialnych metod podejmowania decyzji.

W przypadku ustalenia zestawu cech, determinujacych warto$¢ rynkowa wycenianej
nieruchomosci, oraz ich hierarchizacji zastosowanie znajduje Analityczny Proces
Hierarchiczny (Analytic Hierarchy Process — AHP) poniewaz bazuje na niewielkiej liczbie
informacji i umozliwia wprowadzenie do wyceny cech o warto$ciach niemierzalnych.
Szczegodtowy opis wykorzystania AHP do okreslenia wag cech znajduje si¢ w pracy Koziot
—Kaczorek i in. 2011 oraz w pracy Koziot — Kaczorek 2012.

Innym pomystem jest zastosowanie potaczonej wielokryterialnej metody wyceny,
czyli wykorzystania Analitycznego Procesu Hierarchicznego (AHP) i Programowania
Celowego (Goal Programming — GP). Procedur ta zostata zaprojektowana specjalnie dla
wyceny nieruchomosci rolnej w przypadku ograniczonej liczby informacji. Moze by¢
wykorzystywana zarowno w przypadku cech z wartoSciami mierzalnymi jak
i niemierzalnymi. Pomystodawcami tej metody sa J. Aznar, F. Guijarro, J.M. Moreno-
Jimenez. Zostala ona opracowana w ramach projektu badawczego dla hiszpanskiego
Ministerstwa Edukacji 1 Nauki. Autorzy wykorzystali ja migdzy innymi do wyceny
plantacji brzoskwin w comarku La Riberta znajdujacym si¢ na obszarze prowincji Walencja
(wspolnota autonomiczna Walencja, Hiszpania). Do wyceny wspomnianej plantacji nie
mogli wykorzysta¢ podejscia poréwnawczego poniewaz do dyspozycji mieli informacje
dotyczace tylko pigciu plantacji, ktore byly przedmiotem transakcji oraz wartosci
niektorych cech charakteryzujacych plantacje byly niemierzalne. Szczegdtowy opis
proponowanego rozwiazania i jego zastosowanie na rynku hiszpanskim znajduje si¢
w pracy Aznar i in. 2011. Adaptacja tego rozwiazania na polskim rynku nieruchomosci
rolnych znajduje si¢ w pracy Koziol — Kaczorek 2013. Warto w tym miejscu zwrdci¢
uwagg na fakt, iz problemy z wycena nieruchomosci rolnych nie pojawiaja si¢ wytacznie na
polskim rynku nieruchomosci, ale sa migdzynarodowe.

Proponowane rozwiazania, podobnie jak klasyczne metody wyceny, nie sa jednak
w stanie uwzgledni¢ wszystkich zawitos§ci 1 probleméw wyceny nieruchomosci.
Skonstruowana za ich pomoca modele wyceny nie uwzgledniaja wszystkich powiazan
pomigdzy cechami determinujacymi warto§¢ rynkowa nieruchomosci, miedzy tymi
cechami a sama wartoscia i, przede wszystkim, nie uwzgledniaja wplywu wartosci
nieruchomosci na wartoéci cech. Rozwiazaniem tych probleméw moze byé, proponowane
w niniejszej publikacji, wykorzystanie Analitycznego Procesu Sieciowego (Analytic
Network Process — ANP). Pomystodawcami tej metody sa Garcia— Melon i in.
Wykorzystali ja migdzy innymi do wyceny plantacji brzoskwin w gminie Carlet na
obszarze prowincji Walencja, we wspolnocie autonomicznej o tej samej nazwie,
w Hiszpanii. Do wyceny wspomnianej plantacji nie mogli wykorzysta¢ podejscia
poréwnawczego poniewaz do dyspozycji mieli informacje dotyczace tylko siedmiu
plantacji, ktore byly przedmiotem transakcji, wartosci niektorych cech charakteryzujacych
plantacje byly niemierzalne oraz istotny wydawatl si¢ by¢ problem sprzgzenia zwrotnego
wystgpujacego w zbiorze cech determinujace warto$¢ planacji. Dzigki wykorzystaniu
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Analitycznego Procesu Sieciowego mogli przeprowadzi¢ wyceng w oparciu o ograniczona
liczbe informacji oraz cechy jakoSciowe z uwzglednieniem wszystkich wspolzalezno$ci
i sprzgzen zwrotnych. Poniewaz na polskim rynku nieruchomosci rolnych czgsto wystepuje
podobna sytuacja (ograniczona liczba danych, dane niepeine, charakterystyki niemierzalne,
wspotzaleznoSci 1 sprzgzenia zwrotne), to zasadnym wydaje si¢ by¢é wykorzystanie
Analitycznego Procesu Sieciowego do szacowania wartosci rynkowej nieruchomosci
rolne;j.

Analityczny Proces Sieciowy (ANP)

Analityczny Proces Sieciowy (Analytic Network Process — ANP) to metoda
heurystyczna, opracowana przez T. L. Saaty’ego. Jest ona rozwini¢gciem popularnego
Analitycznego Procesu Hierarchicznego (Analytic Hierarchy Process — AHP), ktorego
autorem rowniez jest T. L. Saaty. Podobnie jak AHP laczy ona elementy matematyki
iteorii podejmowania decyzji. ANP jest wykorzystywane do dokonywania optymalnych
wyborow w przypadku bardziej ztozonych wielokryterialnych probleméw decyzyjnych.
W konstrukeji ANP istotne znaczenie ma metoda AHP, dlatego tez w literaturze czgsto
mozna znalez¢ nawiazanie do metody AHP/ANP [Adamus i in. 2005, Florek — Paszkowska
2013, Saaty 2004].

Zasadniczym problemem w Analitycznym Procesie Sieciowym jest synteza
posiadanych informacji i ustalenie finalnych wynikow w postaci priorytetow dla
wszystkich  zalezno$ci 1 sprzgzen zwrotnych wystgpujacych w  sieci. ANP,
w przeciwienstwie do AHP, uwzglednia wzajemne oddzialywania zarowno pomigdzy
grupami elementdw jak i wewnatrz tych grup. W Analitycznym Procesie Sieciowym
struktura problemu jest przedstawiona w postaci sieci kryteriow i alternatyw (zwanych
elementami) potaczonych w grupy, a nie jak w AHP w postaci drzewa hierarchicznego.
Oznacza to, ze komponenty sktadajace si¢ na grupy elementdéw nie sa ustawiane w zadnym
okreslonym porzadku. Poszczegdlne komponenty taczy si¢ poprzez okreslenie stopnia
wplywu elementu danego komponentu na element innego komponentu i odwrotnie (tzw.
sprzezenie zwrotne). Sie¢ komponentow moze by¢ skonstruowana na bazie drzewa
hierarchicznego poprzez dotozenie kolejnych powiazan pomigdzy poziomami drzewa,
niekoniecznie z zachowaniem kolejnosci struktury. Wobec tego elementy nie sa ustawione
w Scisle ustalony tancuch wazno$ci. Oznacza to, ze wazno$¢ kryteriow determinuje
waznos$¢ alternatyw oraz wazno$¢ samych alternatyw determinuje wazno$¢ kryteriow. To
pozwala analizowaé wspodlzalezno$ci pomigdzy kryteriami i zapewnia bardziej doktadne
podejsciec do modelowania ztozonego Srodowiska ANP [Adamus i in. 2005, Florek —
Paszkowska 2013, Saaty 2004].

Jak juz wspomniano, zasadniczym problemem w ANP jest synteza posiadanych
informacji i ustalenie finalnych wynikéw w postaci priorytetow dla wszystkich zaleznosci
i sprzezen zwrotnych wystepujacych w sieci. Model Analitycznego Procesu Sieciowego
obejmuje nastgpujace etapy:

1. zdefiniowanie analizowanego problemu i zapisanie go w postaci sieci
zawierajacej pogrupowane elementy;

2. okreslenie polaczen pomigdzy wzajemnie zaleznymi elementami zar6wno
wewnatrz grup jak i pomigdzy grupami;
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3. poréwnanie parami wzajemnie zaleznych elementéw decyzyjnych wedlug
skali preferencji Saaty’ego;
4. obliczenie priorytetow czyli przedstawienie opinii w postaci niewazonej,
wazonej i ograniczonej supermacierzy;
synteza otrzymanych wynikow, czyli wybdr najlepszego wariantu (wariantu
z najwigksza wielko$cia priorytetu) ANP [Adamus i in. 2005].
Skala preferencji Saaty’ego zawiera stopnie preferencji dla poréwnania parami
elementow decyzyjnych. Wartosci skali i ich opis przedstawiono w tabeli 1.

Tabela 1. Skala wg Saaty’ego

Table 1. Saaty’s fundamental scale

Ocena liczbowa Opis

1 sa rownowazne
niewielka przewaga obiektu pierwszego nad drugim
duza przewaga obiektu pierwszego nad drugim

istotnie wigksza przewaga obiektu pierwszego nad drugim

NN BV )

ogromna przewaga obiektu pierwszego nad drugim

2,4,6,8 wartosci posrednie

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie [Saaty 1980, Koziot — Kaczorek 2012].

Pod pojgciem niewazonej supermacierzy rozumie si¢ macierz zawierajaca priorytety
otrzymane z poroOwnan elementéw w poszczegolnych grupach (priorytety lokalne). Macierz
taka transformowana jest do tzw. macierzy stochastycznej czyli macierzy, w ktorej
elementy poszczegdlnych kolumn sumuja si¢ do jednosci. Wazona supermacierz, to
macierz powstata na skutek pomnozenia lokalnych priorytetdw przez wagi ich kontrolnych
kryteriow. Natomiast ograniczona supermacierz to macierz, ktéra zawiera ostateczne
wielko$ci priorytetdw okreslajacych wpltywy pomigdzy elementami sieci. Uzyskuje si¢ ta
macierz poprzez podnoszenie supermacierzy do kolejnych potgg, co pozwala na
wychwycenie wszystkich mozliwych wptywow wystepujacych w systemie.

Powyzszej, krotkiej charakterystyki Analitycznego Procesu Sieciowego dokonano
w oparciu o literatur¢ przedmiotu, w kontekscie bezposredniego zastosowania ANP do
wyceny nieruchomosci. Szerzej na ten temat znajduje si¢ na przyktad w pracach Adamus
2005, Paszkowska — Florek 2013, Saaty 2004.

Wycena nieruchomosci rolnej w oparciu o ANP

Jak juz wspomniano wczes$niej, model Analitycznego Procesu Sieciowego obejmuje
kilka etapow. Etap pierwszy polega na zdefiniowaniu problemu i zapisaniu go w postaci
sieci elementow. W przypadku nieruchomosci celem nadrzednym jest uzyskanie wartosci
rynkowej wycenianej nieruchomosci. Kryteriami sa cechy nieruchomosci determinujace jej
warto$¢ na danym rynku lokalnym. Alternatywy natomiast to nieruchomosci uczestniczace
Ww procesie wyceny, czyli nieruchomo$¢ wyceniana oraz nieruchomosci, ktore byly juz
przedmiotem transakcji na tym samym rynku lokalnym co nieruchomo$¢ wyceniana. Co
wazne, nieruchomos$ci te powinny by¢ podobne do nieruchomo$ci wycenianej pod
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wzgledem rodzaju, lokalizacji, statusu prawnego, celu i sposobu uzytkowania, powierzchni
itp. [Garcia — Melon i in. 2008].

W przeprowadzonej analizie celem byta wycena nieruchomosci rolnej zlokalizowanej
w powiecie ostrowskim w wojewddztwie mazowieckim. Alternatywami byta nieruchomos¢
wyceniana 1 cztery nieruchomosci podobne do niej. Wszystkie nieruchomos$ci byly
nieruchomos$ciami gruntowymi niezabudowanymi, stanowiacymi grunty rolne o zblizonej
do siebie powierzchni (nieco powyzej hektara). Kryteriami byly te cechy nieruchomosci
rolnej, ktére determinujg jej warto$¢ na badanym rynku lokalnym. Zbioér cech obejmowat
takie cechy jak polozenie w odniesieniu do dziatek siedliskowych, ksztatt dziatki, bonitacjg,
réznorodno$¢ rodzajow uzytkow glebowych (tzw. mozaikowatos$¢), jakos¢ drogi
dojazdowej.

Nastgpnym krokiem w procesie wyceny nieruchomosci z zastosowaniem ANP jest
przedstawienie kryteriow 1 alternatyw w postaci sieci. Ksztalt takiej sieci zalezy od
rzeczoznawcy. Na rysunkach 1 i 2 przedstawiono dwa przykladowe modele sieci dla
wyceny nieruchomosci.

zbiér cech nieruchomosci <:> zbi6r nieruchomosci

Rys. 1. Model I sieci
Fig. 1. Model I network

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie [Garcia-Melon i in. 2008].

Model I sieci jest najprostszym modelem jaki moze by¢ skonstruowany w kontekscie
wyceny nieruchomosci. Zawiera on tylko dwie grupy: zbiodr cech nieruchomosci (kryteria)
1 zbior nieruchomosci uczestniczacych w wycenie (alternatywy). Zaleznosci obserwuje si¢
wylacznie pomigdzy grupami, nie obserwuje si¢ sprzg¢zenia zwrotnego. W modelu tym
warto$ci cech nieruchomosci wpltywaja na wartos¢ rynkowa nieruchomosci ale tez wartosci
rynkowe nieruchomos$ci wptywaja na wartosci cech. Dobrym przyktadem moze by¢ relacja
lokalizacji i warto$ci nieruchomosci, im ,,lepsza” lokalizacja tym wyzsza cena ale tez im
wyzsza cena tym ,,lepsza” lokalizacja [Garcia — Melon i in. 2008].

zbiér cech nieruchomosci <:> zbiér nieruchomosci

Rys. 2. Model II sieci
Fig. 2. Model II network

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie [Garcia-Melon i in. 2008].

Model 1II sieci to rozwinigcie Modelu I. Uwzglednia on w swojej konstrukcji
sprzgzenia zwrotne w obrgbie jednej grupy, w tym przypadku w zbiorze cech
nieruchomosci. Innymi stowy, w procesie wyceny pod uwagg brany jest zwiazek pomigdzy
poszczegdlnymi cechami. Jezeli w zbiorze cech nieruchomosci pod uwage sa brane takie
cechy jak na przyktad wiek plantacji, mikroklimat, stopien nawodnienia i produktywno$¢ to
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mozna si¢ spodziewac¢ zwiazku migdzy wiekiem plantacji, mikroklimatem, stopniem
nawodnienia a produktywnoscia [Garcia — Melon i in. 2008].

W analizowanym przypadku wyceny nieruchomosci rolnej, zdefiniowane kryteria
i alternatywy zapisano w postaci sieci prezentowanej na rysunku 3. W analizie postuzono
si¢ modelem I sieci poniewaz nie stwierdzono relacji pomigdzy wyodrgbnionymi cechami.

potoienie w odniesieniu do dziatek siedliskowych
ksztatt dziatki ¢ nieruchomosé wyceniana (X)

L . e
bonitacja <:> nieruchomos¢ poréwnawecza (A)
réznorodnosé rodzajow uzytkéw glebowych nieruchomosc¢ poréwnawecza (B)

® nieruchomosc poréwnawcza (C)

jakos¢ drogi dojazdowej

Rys. 3. Model sieci dla wyceny nieruchomosci rolnej
Fig. 3. Model of network for the valuation of agricultural real estate

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie [Garcia-Melon i in. 2008]

Po zdefiniowaniu modelu sieci i ustaleniu potaczen pomigdzy wzajemnie zaleznymi
elementami zaréwno wewnatrz grup jak i pomigdzy grupami nalezy przeprowadzié
poréwnania parami. Szczegdtowy opis procedury porownan parami, charakterystyczny dla
AHP, mozna znalez¢ w pracy Koziot — Kaczorek 2012. Nastepnie tworzona jest niewazona
supermacierz. W przypadku modelu I sieci, gdzie sie¢ sktada si¢ z dwdch tylko grup i nie
wystgpuja sprzezenia zwrotne, macierz niewazona jest jednocze$nie macierza
stochastyczna i tym samym jest zbiezna z macierza wazona. Wobec tego podnosi si¢ t¢
macierz do kolejnych poteg w celu uzyskania stabilnych i zbieznych wag czyli uzyskania
ograniczonej supermacierzy. Uzyskane w ten sposob wagi priorytetdw sa transformowane
tak by sumowaly si¢ do jednosci, a nastgpnie wykorzystywane do oszacowania warto$ci
nieruchomosci wycenianej. W przypadku modelu II sieci niezbgdne sa kolejne rachunki na
supermacierzach (opisane powyzej) aby uzyskac t¢ ostateczna ograniczong supermacierz
[Garcia — Melon i in. 2008].

Warto$¢ nieruchomosci wycenianej mozna obliczy¢ za pomoca wzoru:

LW
P - W, (1)

gdzie W; oznacza uzyskane transformowane wagi nieruchomosci, P; oznacza warto$ci
rynkowe nieruchomosci poréwnawczych, n jest liczba nieruchomos$ci poréwnawczych,
a W, jest waga nieruchomosci wycenianej [Garcia — Melon i in. 2008].

W analizowanym przypadku mamy do czynienia z modelem I sieci dlatego tez
wystarczy znalezé postaé supermacierzy niewazonej, a na jej podstawie postac
ograniczonej supermacierzy. Niezbe¢dne rachunki zostaly przeprowadzone przy uzyciu
programu Super Decisions®, ktory zostal stworzony przez Billa Adamsa i Creative
Decisions Foundation. Warto w tym miejscu podkresli¢, iz obok R. Saaty zalozycielem
fundacji jest rowniez T.L. Saaty tworca Analitycznego Procesu Hierarchicznego (AHP)
oraz Analitycznego Procesu Sieciowego. Uzyskane wagi dla zbioru nieruchomosci
przedstawiono w tabeli 2.
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Tabela 2. Wagi nieruchomosci rolnej

Table 2. Weights of agricultural real estate

Nieruchomo$¢ Wagi supermacierzy Wagi transformowane
A 0,076 0,152
B 0,070 0,140
C 0,148 0,297
D 0,100 0,200
X 0,105 0,210

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Uzyskane wagi wykorzystano do obliczenia wartoSci rynkowej wycenianej
nieruchomosci wedlug wzoru (1). Oszacowana cena rynkowa za 1 ha przedmiotowej
nieruchomos$ci rolnej zlokalizowanej w powiecie ostrowskim w wojewddztwie
mazowieckim wynosi 11 701 zl.

Whnioski

W pracy przedstawiono i zilustrowano procedure wyceny nieruchomosci rolnej przy
uzyciu Analitycznego Procesu Sieciowego (ANP). Potrzeba zastapienia klasycznych
procedur wyceny wielokryterialng metoda podejmowania decyzji wynika z koniecznosci
uwzglednienia nie tylko mierzalnych ale i niemierzalnych wartosci cech determinujacych
warto$¢ nieruchomosci rolnej. Ponadto niezbgdne jest uwzglednienie wszystkich
mozliwych wspotzaleznosci 1 sprzgzen zwrotnych, ktorych klasyczne metody wyceny nie
uwzgledniaja.

W niniejszej publikacji wykorzystano Analityczny Proces Sieciowy do wyceny
nieruchomos$ci rolnej zlokalizowanej w powiecie ostrowskim w wojewodztwie
mazowieckim. Wyceniana nieruchomo$¢ to nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana,
stanowiaca grunty rolne powierzchni nieco powyzej hektara. Uzyskana cena 11 701 zt/ha
jest jedna z wyzszych cen w tym regionie, ale tez charakterystyki wycenianej
nieruchomos$ci mialy wartosci zblizone do nieruchomosci z najwyzszymi cenami. Podobnie
jak w hiszpanskim przyktadzie istniata potrzeba uwzglednienia w modelu wyceny zaréwno
mierzalnych jak i niemierzalnych atrybutow nieruchomosci oraz uwzgledniania
wspoélzaleznosci pomigdzy zbiorem cech i wartosciami nieruchomosci. W polskim
przyktadzie ograniczono si¢ wytacznie do modelu ze wspodtzaleznoscia, nie uwzgledniono
sprzezen zwrotnych. Uzasadnieniem takiego wyboru jest fakt, iz w katalogu cech
determinujacych wartos¢ tego typu nieruchomosci rolnej, na tym wiasnie lokalnym rynku
nieruchomosci, nie dopatrzono si¢ zadnej wewngtrznej wspotzaleznosci. Niemniej jednak
autorka rozwaza przeprowadzenie badan z modelami nieco bardziej skomplikowanymi niz
model zastosowany w pracy i modele proponowane w pracy Garcia — Melon 2008. Wydaje
si¢ bowiem, iz na rynkach nieruchomosci nie tylko rolnych mozna znalez¢ przypadki
z bardziej skomplikowana siecia wspotzaleznosci i sprz¢zen zwrotnych.
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