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Idea obiektow wzorcowych DAHP
w wycenie nieruchomosci

Streszczenie. Elastycznos¢ procedur szacowania nieruchomosci sprawia, ze uprawnieni rze-
czoznawcy szeroko wykorzystuja przy wycenie nieruchomosci doswiadczenie wynikajace z wycen
zrealizowanych w przesztosci. Dokonuja tego, rozpatrujac cechy wycenianych nieruchomosci
w kontekscie znanych im wycen. Musza przy tym wiasciwie uwzgledni¢ cechy trudno mierzalne
nieruchomosci. Dla utatwienia oceny takich cech przy uwzglednieniu doswiadczenia rzeczoznawcy
zaproponowano zastosowanie wielowzorcowej AHP. Przedstawiony przyktad obliczeniowy po-
twierdza jej zalety.

Stowa kluczowe: nieruchomos$¢, wycena, wiarygodnosé, trudnomierzalnosé, doswiadczenie,
wielowzorcowa AHP

Wstep

Proces wyceny nieruchomos$ci zostat uregulowany prawnie. Istniejace re-
gulacje wymagaja uwzglednienia w trakcie wyceny nieruchomosci wszystkich
czynnikéw wptywajacych na warto$§¢ nieruchomosci. Wycena nieruchomosci
wiaze si¢ wiec z uwzglednianiem szeregu kryteridw o zroéznicowanym cha-
rakterze. Cze$¢ z nich ma trudno mierzalny charakter. Przy ich uwzglednianiu
rzeczoznawcy postuguja si¢ na ogoédt jedynie intuicja i wlasnym doswiadczeniem.
Takie podejscie do wyceny moze budzi¢ uzasadnione obawy o jej rzetelnosc,
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wynikajace z mozliwosci manipulacji. W celu obiektywizacji wptywu czynnikow
trudno mierzalnych warto wige wykorzysta¢ powszechnie dostgpne narzg¢dzia
wielokryterialnej analizy decyzji.

Analiza hierarchiczna/sieciowa procesow AHP/ANP' stanowi jedno z naj-
bardziej popularnych narzedzi wielokryterialnego wspomagania decyzji. Oprocz
prostoty regul przetwarzania informacji jej interesujaca cecha jest mozliwosc¢
uwzgledniania wptywu informacji o trudno mierzalnym charakterze na réwni
z informacja (tatwo) mierzalng. Stuzy temu mechanizm poréwnan parami ele-
mentow modelu rozwazanego zagadnienia, ktéry wykorzystuje porzadkowa,
9-stopniowa skalg ocen dostegpng w réznej postaci’.

W swej tradycyjnej formie AHP/ANP nadaje si¢ znakomicie do wspomagania
decyzji w przypadku, gdy porownania parami obiektow nie wymagaja odniesie-
nia do konkretnych obiektow rzeczywistych. W praktycznych przypadkach poja-
wia si¢ jednak konieczno$¢ uwzglednienia kontekstowego charakteru dostgpnej
informacji. Wycena nieruchomosci stanowi takze jeden z takich przypadkow.
Rzeczoznawca wyceniajacy nieruchomo$¢ sita rzeczy odnosi si¢ bowiem za po-
srednictwem do$wiadczenia do cech innych nieruchomosci, znanych mu i zwykle
zwigzanych z wycenami historycznymi. Mozna wigc w tym przypadku mowic
o wykorzystywaniu przez rzeczoznawce nieruchomosci wzorcowych.

Okazuje sig, ze dzigki pomystowi E. Kinoshity i M. Nakanishiego® mozna
pogodzi¢ mechanizmy tradycyjnej wersji metody AHP/ANP z wymogiem stoso-
wania obiektow wzorcowych. Stluzy temu zaproponowana przez nich modyfika-
cja metody, ktora nazwali Dominant AHP (DAHP). Jej charakter usprawiedliwia
zastosowanie do okreslenia metody polskiej nazwy wzorcowa analiza hierar-
chiczna procesow. Wzorcowe obiekty wykorzystywane w wielokryterialnej
ocenie obiektow okresla si¢ w specyfikacji metody jako regulatory alternatives.
W jezyku polskim bardziej trafne wydaje si¢ zastosowanie terminu obiekt wzor-
cowy lub po prostu wzorzec.

Niniejsza praca stanowi kontynuacjg pracy Dytczaka i innych*. Szczegoty me-
chanizmoéw obliczeniowych stosowanych w DAHP przedstawiono w nastgpnym

' T.L. Saaty, Analytic Analytic Hierarchy Process. Planning, Priority Setting, Resource
Allocation, McGraw Hill, New York 1980; T.L. Saaty, Analytic Network Process. Decision making
with feedback, RWS Publishing, Pittsburgh 1996.

2 M. Dytczak, Wybrane metody rozwiqzywania wielokryterialnych problemow decyzyjnych
w budownictwie, Wyd. Politechniki Opolskiej, Opole 2010.

> E. Kinoshita, M. Nakanishi, Proposal of new AHP model in light of dominant relationship
among alternatives, ,,Journal of Operations Research Society of Japan” 1999, No. 42(2), s. 180-197;
E. Kinoshita, K. Sekitani, J. Shi, Mathematical properties of Dominant AHP and Concurrent Conver-
gence Method, ,,Journal of the Operations Research Society of Japan” 2002, No. 45(2), s. 198-213.

* M. Dytczak, G. Ginda, M. Szpringier, Wieloatrybutowa wycena wartosci nieruchomosci
z uwzglednieniem czynnikow trudno mierzalnych, ,,Zeszyty Naukowe WSB we Wroctawiu” 2009,
nr 11(11), s. 275-293.
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punkcie. Zasady stosowania metody zilustrowano przyktadem obliczeniowym
zwigzanym z wycena nieruchomosci. Ostatni punkt poswigcono podsumowaniu
i wnioskom.

1. Wzorcowa AHP

Zasadniczym elementem DAHP odrozniajacym ja od tradycyjnej metody
AHP/ANP jest dokonywanie oceny znaczenia lub wplywu elementow modelu
rozwazanego zagadnienia w kontekscie okreslonych obiektow o znanych cechach
— obiektow wzorcowych. W przypadku gdy mamy do czynienia z wieloma obiek-
tami wzorcowymi, metod¢ DAHP okresla si¢ w jezyku angielskim mianem mul-
tiple dominant analytic hierarchy process (MDAHP). Postepujac konsekwentnie
w stosunku do zaproponowanego wczesniej nazewnictwa, metode MDAHP nale-
zatoby okresli¢ mianem wielowzorcowej analizy hierarchicznej procesow.

1.1. Jednowzorcowa DAHP

Prezentacje mechanizmow obliczeniowych metody rozpocznijmy od jej jed-
nowzorcowego wariantu. W przypadku zastosowania K kryteriow oceny obiektow
0g0lna preferencijg v, i-tego kolejnego obiektu, sposrdd n obiektow — wariantow
decyzji okresla rownanie:

K
B=D Vi (1)
k=1

w ktorym v, oznacza oceng i-tej nieruchomo$ci z uwagi na k-te kryterium
(k=1,2,..,K).

Procedura obliczeniowa DAHP wyglada nastepujaco:

1. Okreslenie czastkowego wzglednego znaczenia poszczegodlnych ocenia-
nych obiektow (i = 1, 2, ..., n) z uwagi na kolejne kryteria:

Uy = OV )
gdzie warto$ci parametrow o, sa zwykle przyjmowane jako rowne 1.

2. Wybdr obiektu wzorcowego d. Na jego podstawie wyznacza si¢ czastkowa
relatywna oceng u? i-tego kolejnego obiektu z uwagi na k-te kryterium:

u@ = Hi

S G)

U g
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gdzie u, wyraza czastkowa oceng obiektu wzorcowego zgodnie z k-tym kryte-

rium.
3. Okreslenie znormalizowanych wag znaczenia w® kryteriow w kontekscie

obiektu wzorcowego d:
s d
2w’ =1. “
k=1

4. Wyznaczenie ogolnej preferencji ¢, dla poszczegdlnych obiektow (i =1, 2,
..., n) wedtug zaleznosci:

K
- (d), (d)
1 _Z;Wk Uy~ . (%)

Ogodlne preferencje obiektow mozna wyrazi¢ dzigki zastosowaniu macierzy
A', ktorej kolejne wiersze odpowiadaja kolejnym obiektom (i =1, 2, ..., n), ko-
lumny za$ — kolejnym kryteriom oceny (k= 1, 2, ..., K):

U, Uy Uk
U, U e U

| U Uy 2K

ATl ©)
unl unZ unK

Odnoszac czastkowe oceny obiektow do odpowiednich czastkowych ocen
obiektu wzorcowego d:

—d)y_ i _ ()
Ay =7 Uy @)
a g
uzyskujemy zmodyfikowana macierz

@ () ()

Uy Uy

@ (@)
A = Uym Uy e Upg ®)

@ (@)

unl un2 R unl(

Operacje wyznaczania ogolnych preferencji obiektow mozna wtedy wyrazié
zalezno$cia:

T=A“"w", (€))
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w ktorej] w¥ oznacza wektor znormalizowanych wag okre$lajacych znaczenie
poszczegdlnych kryteridw oceny obiektow:

T
w = W we]n (10)

Warto przy tym zauwazy¢ jednostkowy charakter zaréwno czastkowych, jak
i ogolnej preferencji obiektu wzorcowego. Preferencje pozostatych obiektow,
otrzymane na podstawie preferencji obiektu wzorcowego, zyskuja w rezultacie
charakter wzgledny — odniesiony do obiektu wzorcowego.

Réznice migdzy jednowzorcowa DAHP a tradycyjna AHP/ANP mozna stre-
$ci¢ nastgpujaco:

1. Do wyznaczania czastkowych rankingdw obiektow nie jest konieczne sto-
sowanie metody AHP/ANP.

2. Zarowno czastkowe, jak i ogdlne preferencje obiektow maja charakter
relatywny — odniesiony do odpowiednich preferencji obiektu wzorcowego.

3. Znaczenie kryteridw oceny jest ustalane w kontekscie obiektu wzorco-
wego.

| Ocena nieruchomosci | | Ocena nieruchomosci |

DAHP AHP

Rys. 1. Iustracja r6znic migdzy jednowzorcowa DAHP a AHP/ANP

Zr6d1o: opracowanie wilasne.

Powyzsze rdznice ilustruje rysunek 1. Dotyczy on zagadnienia ogolnej oce-
ny nieruchomosci. Symbol ROE wykorzystany na rysunku wyraza 3 kryteria
oceny nieruchomosci. Oceniane nieruchomosci oznaczono symbolami N, 14,
13, 4, 3, 8 w nawiazaniu do poprzedniej pracy®. Nieruchomos$cia wzorcowa jest

5 M. Dytczak, G. Ginda, M. Szpringier, op. cit.
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nieruchomos¢ 4. Ciagla linia gruba wyr6zniono przy tym bezposredni wpltyw
elementow obliczeniowego modelu przyktadowego problemu decyzyjnego. Li-
nia kreskowa postuzyta natomiast do wyrazenia posredniego wpltywu elementow
modelu. Jak wida¢, w modelu DAHP sa obecne sprzgzenia migdzy elementami,
ktorych nie doswiadczamy w typowym hierarchicznym modelu AHP.

1.2. Wielowzorcowa DAHP

W przypadku wielowzorcowej DAHP obowiazuja podobne zatozenia jak
w przypadku jednowzorcowej wersji metody. W szczegdlnosci dotyczy to wy-
znaczania preferencji obiektow w kontekscie obiektow wzorcowych, tworzacych
zbidér D. Zbior ten stanowi podzbior zbioru wszystkich ocenianych obiektow 4:

DcA. (11)

Roéznice migdzy jedno- a wielowzorcowa DAHP ilustruje rysunek 2. Jak wi-
da¢, zwielokrotnienie obiektow wzorcowych powoduje wyrazne podwyzszenie
ztozono$ci struktury modelu zagadnienia.

Zauwazmy, ze zastosowanie wielu obiektow wzorcowych skutkuje koniecz-
noscia ,,uzgodnienia” — koordynacji wynikéw koncowych — ogélnych preferencji

| Ocena nieruchomosci | | Ocena nieruchomosci |

Jednowzorcowa DAHP Wielowzorcowa DAHP

Rys. 2. Ilustracja r6znic migdzy jedno- a wielowzorcowa DAHP

Z 16 d1o: opracowanie wlasne.
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obiektow pomigdzy przypadkami zastosowania poszczegolnych obiektow wzor-
cowych. W tym celu nalezy skoordynowa¢ wartos$ci wag wyrazajacych znaczenie
poszczegdlnych kryteridw. E. Kinoshita i M. Nakanishi® zaproponowali pierwot-
nie zastosowanie w tym celu podejscia iteracyjnego znanego w jezyku angielskim
pod nazwa concurrent convergence method, CCM. W jezyku polskim mozna je
wyrazi¢ terminem metody rownolegtej zbiezno$ci. Zbieznos¢ CMM do zestawu
wag, spetniajacych warunek spojnosci:

(d")

Wi Var
A\
vV W@ = &'k
wp k K @), - 12
d,d'eD zwj vdj ( )
=t Vaj

udowodnili E. Kinoshita i inni’.

W trakcie stopniowego przyblizania spojnego zestawu wartosci wag kryte-
riow w oryginalnej wersji procedury CCM wykorzystuje si¢ nastgpujaca formute
rekurencyjna:

1 A(d)(A(d'))*lw(d‘)
@ _ L
dYDw B D| yg‘)eTA(d)(A‘d'))‘lw(d" ’ (13)

gdzie A oznacza diagonalng macierz zawierajaca czastkowe oceny wzorcowego
obiektu d otrzymane z uwagi na kolejne kryteria: a, (k=1, 2, ..., K):

a, 0 O
AY=10 . 0|, (14)
0 0 ay

a e — wektor o jednostkowych wartos$ciach sktadowych:
T
€ = .. 1] 1xD] * (15)

Wyrazenie w mianowniku utamka okreslajacego aktualng posta¢ wektora wag
w odpowiadajacych obiektowi wzorcowemu z stanowi skalar, stad w wyniku
mnozenia dwoch macierzy i wektora, a nastgpnie podzielenia rezultatu mnozenia
przez skalar lewa strona rownania staje si¢ takze wektorem.

Zastosowanie oryginalnej procedury CCM wymaga okres$lenia parametru
wymaganej doktadnos$ci obliczen ¢ > 0. Warunek zakonczenia obliczen wyglada
nastegpujaco:

¢ E. Kinoshita, M. Nakanishi, op. cit.
7 E. Kinoshita, K. Sekitani, J. Shi, op. cit.
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LW W<z, (16)

gdzie w@ stanowi poprzednie przyblizenie wektora wag kryteridow otrzymanego
w konteks$cie obiektu wzorcowego d, € za§ — wektor parametru doktadnosci wy-
znaczania wag kryteriow:

o =le o €l (17)

Ostateczna — wyznaczong w wyniku zastosowania procedury CCM — warto$¢
wagi k-tego kryterium, odpowiadajaca kontekstowi d-tego kolejnego obiektu
wzorcowego oznaczono symbolem w . Ostateczne wartosci ogolnych preferen-
cji ocenianych obiektow w kontekscie d-tego obiektu wzorcowego wyznaczane
sa na podstawie macierzy relatywnych ocen obiektéw odniesionych do tego
obiektu (8):

P(d) =K'(d)\TV(d). (18)

Niezaleznie od wyboru obiektu wzorcowego otrzymujemy ten sam zestaw
znormalizowanych wartosci preferencji ogolnych:

P(d)

p-
ZP@ (19)
i=l1

W literaturze mozna znalez¢ proby usprawnienia oryginalnej procedury
DAHP. Przyktadowo T. Ohya i E. Kinoshita wspomnieli niedawno® o mozliwosci
usprawnienia procedury CCM polegajacego na zastapieniu procedury iteracyjnej
jednoetapowa procedura wykorzystujaca model sredniej geometrycznej. Nazwali
ja po angielsku geometric mean concurrent convergence method, GMCCM. Na-
zwe tg¢ mozna przettumaczy¢ na jezyk polski jako metoda §rednio geometrycznej
réwnolegtej zbiezno$ci. Spdjne wartosci wag kryteridow opisuje w niej formuta:

1
i)
V Wk(d) = deb udlk T (20)

deD =
K (d") D
Sy
j=1\dep Uq;

8 T. Ohya, E. Kinoshita, The geometric mean concurrent convergence method, w: Proceedings
of the 10th International Symposium on the Analytic Hierarchy Process 2009, Pittsburgh, 30 July-
-2 August 2009, Paper No. 58, Pittsburgh 2009.
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Z uwagi na spelnienie przez wyznaczone wagi warunku:

K
@) —
T =1 ey

warto$ci wag wyznaczone na podstawie modelu $redniej geometrycznej stanowia
mnoznikowe parametry normalizacji.

Ci sami autorzy podjeli takze trud uzbrojenia MDAHP w mechanizm obli-
czeniowy podobny do znanego z tradycyjnej AHP/ANP mechanizmu macierzy
glownej (ang. supermatrix)’. Proponowana macierz ochrzcili angielskim skrotem
SPCM pochodzacym od okreslenia super pair-wise comparison matrix. Termin
ten mozna przettumaczy¢ na jezyk polski jako macierz gtowna porownan parami.
Ohya i Kinoshita zaproponowali dwa sposoby budowy macierzy SPCM rdzniace
si¢ kolejnoscia rozpatrywania elementow modelu zagadnienia:

1. Sposob CA x CA polegajacy na rozpatrywaniu czastkowo ocenianych
obiektéw w kontekscie kolejnych kryteriow.

2. Sposob AC x AC zwiazany z rozpatrywaniem kryteriow w ramach kolej-
nych obiektow.

Poprawno$¢ metodyki GMCCM 1 SPCM czeka wciaz jednak na pelna we-
ryfikacje. W dalszej czgsci pracy wykorzystano tylko oryginalne mechanizmy
obliczeniowe CCM metody DAHP.

Na zakonczenie omawiania tematyki DAHP nalezy zwroci¢ uwage na moz-
liwo$¢ innych atrakcyjnych zastosowan metody. Sami jej autorzy wskazujq juz
m.in. na mozliwo$¢ wykorzystywania jej do agregacji redundantnej informacji
pochodzacych z roznych zrodet.

2. Przykladowa wycena nieruchomosci

Do ilustracji zasad stosowania MDAHP wykorzystano dane uwzglednione
w przyktadzie zastosowania AHP do wyceny nieruchomosci, przedstawionym
w pracy M. Dytczaka, G. Gindy i M. Szpringiera'®. Zaprezentowana tam analiza
dotyczy wyceny nieruchomosci rolnej N na podstawie 3 cech (waloréw rolnych
R, organizacyjnych O oraz ekonomicznych E) pigciu innych nieruchomosci ozna-
czonych jako 14, 13, 4, 3 i 8. Znaczenie poszczegdlnych cech nieruchomosci

° T. Ohya, E. Kinoshita, Super Pairwise Comparison Matrix in the Multiple Dominant
AHP, w: Intelligent Decision Technologies, red. J. Watada 1 in., ,,Smart Innovation, Systems and
Technologies” 2012, vol. 15, s. 319-327.

10 M. Dytczak, G. Ginda, M. Szpringier, Wieloatrybutowa wycena wartosci nieruchomosci
z uwzglednieniem czynnikow trudno mierzalnych, ,.Zeszyty Naukowe WSB we Wroctawiu™ 2009,
nr 11(11), s. 275-293.
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przedstawiono w wyzej wymienionej pracy. Znane sa cechy wszystkich nierucho-
mosci, wlacznie z nieruchomoscia wyceniana. Do dyspozycji mamy rowniez war-
tosci transakcyjnych cen nieruchomoscei 14, 13, 4, 3 i 8. Dane dla nieruchomosci
wycenianej i nieruchomos$ci wzorcowych podano w tabeli 1.

Tabela 1. Oceny nieruchomosci wedhug rzeczoznawcy

Nieruchomos$¢ N 14 13 4 3 8

R staba staba zadow. zadow. $rednia dobra
(¢} stabe stabe $rednie dobre dobre dobre
E dobre $rednie dobre dobre dobre $rednie
cena (zt/ha) ? 13555 19 987 25402 33328 39511

716 dto: opracowanie whasne na podstawie M. Dytczak, G. Ginda, M. Szpringier, op. cit.

W pracy M. Dytczaka, G. Gindy i M. Szpringiera przedstawiono wyniki po-
rownan nieruchomosci parami w kontekscie poszczegdlnych cech. Na podstawie
poréwnan parami znaczenia kryteridw oceny nieruchomosci otrzymano nastgpu-
jaca macierz ocen oraz wektor znormalizowanych wag kryteriow:

157 0,745
A = 1 2/=>w=|0149 . (22)
. 0,106

Preferencje poszczeg6élnych nieruchomosci odpowiadajace kolejnym kryte-
riom opisuja kolejno nastgpujace macierze ocen AHP i wynikajace z nich znorma-
lizowane wektory czastkowych preferencji (ocen) nieruchomosci:

1. W kontekscie waloréw rolniczych R:

11 L 1 11 (10,0386 |
3 3 7 9
11 L 111 0,0386
3 3 7 9
331 1 L ¢ 0,1012
A(R)= 35| (R) _ ’ .
3311 ¢! P 01012 (23)
1
77331} 0,2530
9 9 55 3 1] 10,4674 |

2. W kontekscie waloréw organizacyjnych O:
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| LA N 10,0487 |
3 5 5 5
11 L 11 0,0487
3 5 5 5
1 1 1
Ao |3 315y L p© = 0,1103
55 3111 0,2641
553111 0,2641
555 1 1 1] | 0,2641 |
3. W kontekscie waloréw ekonomicznych E:
1 5111 5] [0,2273]
1 1 1 1
- 0,0454
A(E)zl 51115 e 0,2273
151115 0,2273 |
1 51115 0,2273
1 1 1 1
PR 10,0454 |

24

(25)

Kolejne wiersze powyzszych macierzy i1 kolumn odpowiadaja nieruchomo-
sciom w kolejnosci: N, 14, 13, 4, 3, 8. Wszystkie macierze ocen spetniaja warunek

spojnosci ocen. Ogodlne oceny nieruchomosci opisuje wigc formuta:

(R)
P
oF
P=ip~ |w. (26)
p<E>T
Ich warto$ci przedstawiono wraz z rezultatem wyceny w tabeli 2.
Tabela 2. Dane oraz rezultat wyceny nieruchomosci N
Kryterium
N 14 13 4 3 8 Suma
w
R 0,745 0,0386 | 0,0386 | 0,1012 | 0,1012 | 0,2530 | 0,4674 1
(0] 0,149 0,0487 | 0,0487 | 0,1103 | 02641 | 0,2641 | 0,2641 1
E 0,106 02273 | 0,0454 | 02273 | 02273 | 02273 | 0,0454 1
Preferencja 0,058 0,041 0,115 0,140 0,252 0,394 1
Cena (zt/ha) 15 068

Zr6dto: opracowanie whasne na podstawie M. Dytczak, G. Ginda, M. Szpringier, Wieloatrybutowa wy-
cena nieruchomosci z uwzglednieniem czynnikow trudno mierzalnych, ,,Zeszyty Naukowe WSB we Wroctawiu”

2009, nr 11(11), s. 275-293.
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Podana w tabeli 2 warto$¢ nieruchomosci N uzyskano na podstawie liniowej
interpolacji wartosci 2 nieruchomosci wyznaczajacych przedzial oceny nierucho-
mosci, w ktorym zawiera si¢ takze ocena nieruchomosci N.

Zat6zmy, ze nastepujace 3 nieruchomosci o znanych cenach transakcyjnych
stanowia obiekty (nieruchomosci) wzorcowe: 14, 4, 8. Oceniajac w ich kontekscie
kryteria w kolejnosci: R, O, E, otrzymano nast¢pujace macierze ocen i wektora

preferencji czastkowych kryteriow:
1. W konteks$cie nieruchomosci 14:

A(Z) —

e e
NN o= W
i i

2. W kontekscie nieruchomosci 4:

A(4) —

N = =
—_ = =
— N | —

3. W kontekscie nieruchomosci 8:

A® =|2

—_ = -
—_

(2) _

U
<
|

=>w =

0,4429
0,1698 |.
0,3873

27

0,2611
0,3278 |.
0,4111

(28)

0,2611
04112 |.
0,3278

(29)

Ponownie macierze ocen spetniaja warunki spojnosci ocen, gdyz uzyskano
dla nich kolejno nastgpujace — mniejsze od 0,1 — wartosci wspotczynnika spdjno-

sciocenc.r:0,017,0,04710,047.

Tabela 3. Wyniki kolejnych krokow procedury CCM

Podstawa oceny — nieruchomos¢ wzorcowa

Krok 14 4 8
W w,® w® W, W, W w© w,© w,©®
0 0,4429 | 0,1698 | 0,3873 | 0,2611 | 0,3278 | 0,4111 | 0,2611 | 0,4111 | 0,3278
1 0,3016 | 0,1991 | 0,4993 | 0,1923 | 0,2508 | 0,5569 | 0,6037 | 0,2507 | 0,1456
2 0,2751 | 0,1968 | 0,5281 | 0,1637 | 0,2414 | 0,5949 | 0,6708 | 0,2192 | 0,1100
3 0,2735 | 0,1967 | 0,5298 | 0,1618 | 0,2407 | 0,5975 | 0,6747 | 0,2174 | 0,1079
4 0,2735 | 0,1967 | 0,5298 | 0,1618 | 0,2407 | 0,5975 | 0,6747 | 0,2174 | 0,1079
Zr6dto: opracowanie wiasne.
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W celu zastosowania tradycyjnej procedury CCM przyjeto doktadno$¢ wy-
znaczania sktadowych wektora wartosci wag kryteriow na podstawie zaleznoS$ci
(13) wynoszaca ¢ = 0,0001. W kolejnych krokach procedury uzyskano wartosci
wag w,“ przedstawione w tabeli 3. Krokiem zero oznaczono poczatkowe warto$ci
wag (27-29). Jak widag, stabilne i spojne wartosci wag otrzymano juz w 3 kroku
obliczen.

Wartosci og6lnych preferencji nieruchomosci otrzymamy na podstawie for-
muty (18). Potrzebne do tego macierze A'® (6), gdzie d = 2, 4, 6, zbudujemy na
podstawie macierzy A' (8) ztozonej z wektorow czastkowych preferencji nieru-
chomosci p®, p©, p® (23-25). Wyglada ona nastepujaco:

[0,0386 0,0487 0,2273]
0.0386 0,0487 0,0454
01012 0,103 0,2273
A’: . 30

01012 0,2641 0,2273 (30)
02530 0,2641 02273
10,4674 0,2641 0,0454

Macierz A'® potrzebna do wyznaczenia ogolnych preferencji nieruchomo-
$ci na podstawie ogolnych preferencji kryteriow odpowiadajacych pierwszej ze
wzorcowych nieruchomosci — 14 — otrzymujemy stosujac zaleznos¢ (7). Macierz
ta przyjmuje wigc postac:

1 1 5

1 1 1

<o | 26224 22661 5
AT = : (31)

2,6224 54281 5

6,5582 5,4281 5

| 12,115 54281 1|
Korzystajac z nastgpujacego odpowiednika zaleznos$ci (18):
P2 — A'Ow? (32)
gdzie wektor w® przyjmuje na podstawie obliczeh CCM postac:

w? =[0,2735 0,1967 0,5298]", (33)

otrzymujemy nastgpujacy wektor ogolnych preferencji odpowiadajacych kolej-
nym nieruchomos$ciom:
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PP =[3119 1 3812 4434 5510 4911]" (34)

Suma jego elementow wynosi:

n

Z})k(2) =22,787, (35)

i=1

stad na podstawie formuty (19) otrzymujemy nastgpujacy wektor znormalizowa-
nych ogdlnych preferencji nieruchomosci:

P? =[0,1369 00439 01673 01946 02418 02155]".  (36)

Wyznaczanie og6lnych wartosci preferencji nieruchomos$ci mozna zakonczy¢
na przypadku pierwszej z wzorcowych nieruchomosci. Na podstawie 2 pozosta-
lych nieruchomos$ci wzorcowych 4 i1 8 uzyskamy bowiem ten sam wektor, stosu-
jac odpowiednio nastepujace postacie macierzy A'® oraz wektora w9 (d = 4, 6):

[0,3813 0,1842 1 |
0,3813 0,1842 0,2 01618

) 04175 1| ., |

A' = 1 1 1 . w = 0,2407 , (37)
2,501 1 1 0.5975
| 4,620 1 0,2 ]

[0,0825 0,1842 5]
0,0825 0,1842 1 0.6747

_ 0,2164 0,4175 5 B ’

A" = , w®=0,2174|. 38
0,2164 1 5 (38)
0,5413 1 5 0.1079
|1 1 1

Z uzyskanych rezultatow wynika, ze wyceniana nieruchomos¢ takze i tym
razem znajduje si¢ w przedziale wartosci ogélnych preferencji, ktory rozpoczyna
nieruchomos$¢ 14, a konczy nieruchomo$¢ 13. Warto$¢ nieruchomosci N osza-
cowano na podstawie wartosci ogolnych preferencji nieruchomosci 14, 13 i N
oraz transakcyjnej warto$ci nieruchomosci 14 i 13, stosujac interpolacjg liniowa
(porownaj dane w tab. 1). Otrzymano na tej podstawie nastepujaca wartos$¢ wyce-
nianej nieruchomosci:
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0.1369 — 0,0439
C. =13555+ 2O =009 19907 13555).
N 0.1673-0.0439 ¢ ) (39)

czyli 18 402 zt/ha.

Na podstawie 3 wybranych nieruchomosci wzorcowych otrzymano wigc
znaczaco rozniaca si¢ wartos¢ wycenianej nieruchomosci od przypadku zasto-
sowania tradycyjnej metody AHP przy wykorzystaniu intuicyjnie wyznaczonych
warto$ci wag kryteriow.

Podsumowanie i wnioski

Z otrzymanych rezultatéw wynika wniosek, ze wybor nieruchomos$ci wzor-
cowych moze istotnie wptyna¢ na rezultaty wyceny nieruchomosci. Jednakze
w odréznieniu od przypadku zastosowania intuicyjnie dobranych wag kryteriow
typowego dla tradycyjnej metody AHP, zastosowanie wielowzorcowej AHP uta-
twia obiektywizacje¢ doSwiadczenia rzeczoznawcy. Przyczynia si¢ wigc ono do
ograniczenia watpliwosci dotyczacych rzetelnosci rezultatéw wyceny nierucho-
mosci.

Na zakonczenie nalezy stwierdzi¢, ze wielowzorcowa DAHP stanowi ory-
ginalne rozszerzenie metodyki AHP/ANP. Jej elastyczny charakter sprawia, ze
otwieraja si¢ przed nia szerokie perspektywy zastosowan, ktére niekoniecznie
musza ogranicza¢ si¢ do mozliwosci wymienionych przez jej autorow. Stanowi
wigc oryginalne narz¢dzie wspomagania decyzji, ktore warto poznaé, gdyz wy-
datnie poszerza arsenat dostgpnych narzedzi wielokryterialnej analizy decyzji.
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Application of dominant alternatives in real estate valuation

Summary. Official real estate valuation procedures allow a valuator to use experience without
limits. A valuator therefore usually applies features of real estate objects which have already been
valuated to evaluate features of a valuated real estate object. Certain real estate features are intangi-
ble. As a result, it is important to be able to assess them properly to ensure reliable valuation results.
Application of Multiple Dominant AHP is proposed in this regard. It facilitates making justified eva-
luations while still allowing to utilise valuator’s experience and providing reliable valuation results.
A sample analysis is also included in the paper.

Key words: real estate, valuation, intangibles, reliability, experience, multiple dominant AHP



