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Analiza czynnikéw wplywajacych na warto$é nieruchomosci
niezabudowanych przeznaczonych na cele budowlane
na przykladzie gminy Czerwonak'

Wprowadzenie

Rynek nieruchomosci stanowi istotny skladnik wzrostu gospodarczego.
Rynek ten jest jednak niedoskonaty, ze wzglgdu na brak odpowiednich
zasobow danych o czynnikach ksztattujacych ceny nieruchomosci, a takze
czynnikach wptywajacych na atrakcyjnos¢ terenéw jako podstawy ksztattowa-
nia si¢ cen rynkowych’.

Podejscie porownawcze jest najczesciej stosowanym podejsciem do wyce-
ny nieruchomos$ci, w tym nieruchomos$ci przeznaczonych na cele budowlane.
Zasady wykorzystania podejscia porownawczego w wycenach nieruchomosci
reguluje:

- Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami,

- Rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci,

- Standard III.7 — Wycena nieruchomosci przy wykorzystaniu podejscia po-
rOwnawczego.

' Praca naukowa finansowana ze $rodkéw na nauke w latach 2012-2015 jako projekt badaw-

czy nr UMO-2011/03/B/HS4/06031.

K. Gawronski, B. Prus, Lokalny rynek nieruchomosci oraz wybrane czynniki ksztattujgce
ceny nieruchomosci rolnych i dziatek budowlanych na przykladzie miasta Niepotomice, ,Infra-
struktura i Ekologia Terenéw Wiejskich” 2005, s. 4, 7-8.
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Podejscie porownawcze wymaga okreslenia wag cech wptywajacych na
warto$¢ nieruchomosci, co wigze si¢ z istotnymi problemami w przypadku du-
zej liczby cech. Problem dotyczy wyodrgbnienia wagi cechy sposrod wielu cech
wplywajacych na warto$¢ nieruchomosci ujetych w jednej cenie transakcyjnej.

Cechy nieruchomosci nalezy dobiera¢ zgodnie z przepisami prawnymi
1 badaniami rynkowymi. Uwzglednianie w wycenach cech rynkowych wskaza-
nych przez przepisy jest obligatoryjne. Wsérdd cech wplywajacych na wartos§¢
nieruchomosci przeznaczonych pod budownictwo mozemy wymienié: potoze-
nie, przeznaczenie w dokumentach planistycznych, stan wyposazenia w urza-
dzenia infrastruktury technicznej, sasiedztwo walorow przyrodniczych.

Przypisanie wag poszczegdlnym cechom jest zadaniem bardzo trudnym.
Wedhug Standardu II1.7 wagi cech rynkowych mozna ustala¢ na trzy sposoby:

- na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci begda-
cych wczesniej przedmiotem obrotu rynkowego okresie badania cen,

- przez analogi¢ do podobnych rodzajowo i1 obszarowo rynkow lokalnych,

- na podstawie badan — obserwacji preferencji potencjalnych nabywcow nie-
ruchomosci (dane z agencji nieruchomosci).

Pierwszy sposob dotyczy sytuacji, gdy dysponujemy duza baza danych
o transakcjach sprzedazy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyce-
nianych, uzupetniong informacjami o cechach tych nieruchomosci. Jesli liczeb-
no$¢ jest duza (rzedu kilkaset), a dane wiarygodne to dla ustalenia wag cech
rynkowych, poshuzy¢ sie¢ mozemy metodami statystycznymi®. W Polsce proby
zastosowania metod statystycznych do oceny wptywu cech na warto$¢ nieru-
chomosci prowadzili Bitner, Gawronski, Parzych.

Drugi sposob ustalania wag cech rynkowych opiera si¢ na analogii do po-
dobnych rodzajowo i obszarowo rynkoéw lokalnych. Trzeci sposéb ustalania
wag ma charakter oceny eksperckiej.

Celem pracy jest zastosowanie metod statystycznych do okreslenia wag
cech wplywajacych na warto$¢ nieruchomosci niezabudowanych przeznaczo-
nych na cele budowlane.

3 . I3 . . . . .
J. Dydenko, Podejscie poréownawcze w szacowaniu nieruchomosci. Szacowanie nierucho-

mosci, Dom Wydawniczy ABC, Warszawa 2006, s. 310-311; R.I. Jennrich, P.F. Sampson, Appli-
cations on stepwise regression to nonlinear estimation, ,,Technometrix” 1968, vol. 10, s. 63-72.
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1. Zakres przestrzenny, czasowy i przedmiotowy badan

Zakres przestrzenny pracy obejmowal gming Czerwonak. Gmina Czerwo-
nak jest typowa ,,sypialnia Poznania’’ znajduje si¢ tu kilka duzych osiedli
mieszkaniowych (ponad dziesieciotysieczne Koziegtowy sa druga co do liczby
ludnosci wsig w Polsce). Charakterystycznymi cechami, ktore wyrozniajg gmi-
n¢ Czerwonak sposrod gmin wiejskich s3: wysoki stopien urbanizacji, oraz wy-
soka gestos¢ zaludnienia wynoszaca 280 osob/km’ (liczba mieszkancow okoto
25 tysigcy). Na uwage zasluguje rowniez wysoka lesisto§¢ — Park Krajobrazowy
Puszcza Zielonka oraz Dolina Warty zajmuja 39% powierzchni gminy.

Zakres czasowy pracy obejmowal lata 2004-2007 (przyjecie takiego za-
kresu czasowego podyktowane byto przesledzeniem zjawiska tuz po wejsciu
Polski do Unii Europejskiej. Zakres przedmiotowy pracy obejmowat dane z ak-
tow notarialnych (670 transakcji) dotyczace kupna-sprzedazy nieruchomos$ci
niezabudowanych przeznaczonych na cele budowlane.

2. Metodyka badan

Celem pracy bylo modelowanie ceny 1 m” nieruchomosci niezabudowa-
nych przeznaczonych na cele budowlane w gminie Czerwonak, w latach 2004 —
2007. Cel byt wigc podobny do zrealizowanego w pracy Zydronia i Walkowia-
ka* (2013), dotyczacej gminy Mosina. Podobnie jak w wyzej cytowanej pracy,
do szacowania wartosci 1 m” nieruchomosci wykorzystano zmienne:

1. skategoryzowane (jako$ciowe):
- x| —rok,
- x, —lasy w odl. do 1000 m,
- x3—wody w odl. do 1000 m,
- x4 — obszary chronione w odl. do 1000 m,
- x5 —dostep do drogi wojewddzkiej,
- X¢— infrastruktura energetyczna wysokiego napigcia,
- x7— infrastruktura kanalizacyjna,
- Xxg— magistrala wodociggowa,

4 A. Zydron, R. Walkowiak, Analiza atrybutéw wplywajgcych na warto$é nieruchomosci nie-
zabudowanych przeznaczonych na cele budowlane w gminie Mosina, ,,Annual Set The Environ-
ment Protection” 2013, t. 15, s. 2911-2924.



250 Europa Regionum XXII (2015)

2. ilosciowe
- X9 — odlegtos¢ od lasu,
- xj0— odlegtos¢ od Poznania,
- X1 — powierzchnia.

Niestety nie mozna byto wykorzysta¢ wprost (jak w cytowanej pracy) me-
tody regresji krokowej wstecznej. Nie pozwalala na to struktura danych,
a w szczegllnosci brak niektorych kombinacji zmiennych i bardzo rézna li-
czebno$¢ innych kombinacji. Przykladowo, nie zaobserwowano ani jednej
dziatki lezacej w odlegltosci do 1000 m od lasu, wody i obszaréw chronionych
jednoczesnie oraz majacej dostep do drogi wojewodzkiej, infrastruktury energe-
tycznej wysokiego napigcia, infrastruktury kanalizacyjnej oraz magistrali wodo-
ciggowej, tzn. dziatki, dla ktérej zmienne od x, do xg przyjmowalyby warto$¢
1. Ponadto niektore kombinacje wartos$ci zmiennych od x; do xg reprezentowane
sa bardzo licznie, a niektore tylko przez kilka dziatek, np. zaobserwowano tylko
jedna dziatke dla kombinacji x, = x4 = x5 =x¢ =x7; =x3 = 1 1 x, =0, podczas gdy
dla kombinacji x, =xs=xs=x3=1 1 x3=x5=x,=0 az 138 dzialek. Z tego
wzgledu najpierw przeprowadzono analizg eksploratywng danych, ktorej celem
bylo wykrycie ewentualnych obserwacji odstajacych, wyeliminowanie z modelu
sposrod zmiennych x; do xg jednej lub kilku najbardziej skorelowanych z pozo-
statymi, a zatem najmniej wnoszacych do modelu ceny 1 m” dziatki. Nastepnie,
wykorzystujac metode analizy kowariancji, sprawdzono, ktére z pozostatych
zmiennych skategoryzowanych istotnie wptywaja na wartoé¢ 1 m*> powierzchni
dziatki i tylko te zmienne wykorzystano do modelowania.

Dodatkowo wyodrebniono liczna grupe 230 dziatek jednorodnych ze
wzgledu na trzy cechy roznicujace. Mamy dla tych dziatek x,=1; x3=0 oraz
xs= 1. Dla tej grupy dziatek zbudowano oddzielny model ceny 1 m* wykorzy-
stujac metodg regresji krokowej wsteczne;.

3. Wyniki badani

3.1. Wstepna analiza danych

W wyniku wstepnej analizy eksploratywnej wykryto i usunig¢to sze$¢ ob-
serwacji odstajacych. Byly to cztery dziatki o zbyt niskiej (0,62 zt) lub zbyt wy-
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sokiej (165,29 z1, 404,04 zt i 414,25 z}) cenie 1 m? oraz dwie dziatki znacznie
przewyzszajace pozostate powierzchnia (2500 i 7333 m?).

Wiadomo, ze model regresji powinien by¢ jak najlepiej dopasowany do
danych oraz jak najprostszy, tzn. powinien uwzglednia¢ mozliwie najmniejsza
liczb¢ zmiennych objasniajacych. Jezeli jakas zmienna objasniajaca jest silnie
skorelowana z pozostalymi, to jej usunigcie z modelu nieznacznie tylko model
ten pogorszy. W celu sprawdzenia, czy konieczne jest umieszczenie w modelu
wszystkich zmiennych skategoryzowanych objasniajacych ceng 1 m* dziatki ob-
liczono dla tych zmiennych wspoétczynniki korelacji nieparametrycznej y Go-
odmana-Kruskala (tabela 1). Ich warto$ci wskazuja, ze zmienna xg, Magistrala
wodociggowa, jest silnie skorelowana ze wszystkimi pozostalymi zmiennymi,
zatem nie wnosi nowej informacji do modelu regresji i nie musi by¢ w nim
uwzgledniana.

Tabela 1
Wspotczynniki korelacji nieparametrycznej y Goodmana-Kruskala
X3 X4 X5 X6 X7 Xg

X, 0,429735 —1,00000 —-0,002552 | -1,00000 | -0,072165 |-1,00000
X3 —-0,23491 0,947386 | 0,77199 0,389021 1,00000
X4 0,595889 0,12882 -0,136141 0,59475
X5 0,87078 0,888799 1,00000
X6 0,601982 1,00000
X, 1,00000

Zrodlo: obliczenia wiasne.

Aby sprawdzi¢, czy pozostate zmienne skategoryzowane istotnie réznicuja
badang warto$¢ 1m’ obliczono statystyki podstawowe i sporzadzono wykresy
$rednich i odchylen standardowych oraz przeprowadzono analiz¢ kowariancji,
w ktorej czynnikami byty lata i dana zmienna, a zmiennymi towarzyszacymi
byly zmienne xo, x10 1 X1;.
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Na podstawie rys. 1 1 wynikéw analizy kowariancji, ktora wyeliminowata
wpltyw odlegtosci od Poznania i powierzchni dziatki, stwierdzono, ze obszary
chronione w odleglosci do 1000 m, dostep do drogi wojewodzkiej, infrastruktu-
ra energetyczna wysokiego napig¢cia ani obecnos$¢ infrastruktury kanalizacyjnej
nie miaty istotnego wplywu na cen¢ 1 m’ dziatki. Istotny natomiast byt wplyw
lat (trend rosnacy). Ceny 1 m® dzialek lezacych w odleglosci mniejszej niz
1000 m od lasu okazaty si¢ istotnie wyzsze niz pozostatych. Jednak tych pozo-
statych dziatek byto tylko 29 na 361 wszystkich. Dzialek lezacych blisko wody
jest niewiele, jednak ceny 1 m’ dziatek lezacych w odlegtosci mniejszej niz
1000 m od wody okazaty si¢ istotnie wyzsze niz pozostatych. Zatem, oprécz od-
legtosci od Poznania i wielko$ci dziatki, istotny wplyw na cene 1 m® maja:

- x; —rok,
- x, — lasy w odlegtosci do 1000 m,
- x3 —wody w odleglosci do 1000 m.

3.2. Modelowanie ceny 1 m® dzialtki

Ze wzgledu na malg liczbg dzialek bez dostgpu do lasu (rys. 1), pomini¢to
te dziatki, a dla pozostatych tworzono model ceny 1 m* ze zmiennymi objasnia-
jacymi:

- skategoryzowanymi:

- x; —rok,

- x3—wody w odlegtosci do 1000 m,
- iloSciowymi:

- X9 — odleglos¢ od lasu,

- X0 — odlegto$¢ od Poznania,

- X1 — powierzchnia.

W wyniku przeprowadzonej analizy wariancji ogolnego modelu liniowego
uzyskano nastepujgcy model regres;i:

vi=ri+tw;—0,0163 xo—0,0000 x10—0,0139 x;, + ¢,i=1,2,3,4;,j=1, 2,
gdzie:

yiijest ceng 1 m’ dzialki w i~tym roku, przy j-ej wartosci zmiennej x;
(wody w odlegtosci do 1000 m),
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74,6778 dla roku 2004
84,0532 dla roku 2005
" 197.9199 dia roku2006

125,4412 dla roku 2007,
_ | —5,3582 dla wody w odlegtosci do 1000 m =0
1o dla wody w odleglosci do 1000 m = 1.

Wspbtezynnik determinacji tego modelu jest bardzo wysoki, R* = 0,87.

Z modelu tego wynika, ze w gminie Czerwonak ceny dziatek w latach
2004-2007 generalnie wzrastaty. Cena 1 m” byta tym nizsza im dalej od Pozna-
nia lub od lasu lezata dziatka oraz im wieksza byla jej powierzchnia. Ponadto,
ceny 1 m* ziemi dziatek lezacych w odleglosci wiekszej niz 1000 m od wody
byly $rednio o 5,36 zt nizsze niz lezacych blizej wody.

Dla wyrdznionej grupy 230 dzialek, dla ktorych x,=1; x3=0 i x3=1,
a wiec dziatek lezacych w poblizu lasu i z dala od wody, zbudowano oddzielny
model ceny 1 m?, wykorzystujac metode regresji krokowej wstecznej.

Otrzymano model

yi=1i—0,0138x9—-0,0148 x;, + £1=1,2,3,4;j=1,2,

gdzie:
vijest ceng 1 m® dzialki w i-tym roku, przy j-ej wartoci zmiennej x3
(wody w odlegtosci do 1000 m),
66,9682 dla roku 2004

79,4242 dla roku 2005
92,7628 dla roku 2006
113,9326 dla roku 2007.
Wspdtczynnik determinacji tego modelu jest jeszcze wigkszy niz po-

przednio i wynosi R” = 0,89, zatem model bardzo dobrze obrazuje ba-
dang zaleznos¢.

}’;»:
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Podsumowanie

Na podstawie przeprowadzonej analizy statystycznej mozna stwierdzi¢, ze
na analizowanym obszarze gminy Czerwonak w latach 2004—-2007 na wartos¢
nieruchomosci niezabudowanych mialy wptyw nastepujace czynniki:

- oddalenie od miasta Poznania obnizalo warto$¢ gruntu,

- potozenie dziatki przy lesie podwyzszato warto§¢ nieruchomosci,

- im wigksza powierzchnia dziatki tym mniejsza warto$¢ nieruchomosci,
- 1im blizej wod powierzchniowych tym wyzsza warto$¢ nieruchomosci.

Modelowanie ceny 1 m” nieruchomosci niezabudowanych dowiodto, ze
w gminie Czerwonak ceny dziatek w latach analizy sukcesywnie wzrastaty.
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Analysis of factors affecting the value of the undeveloped property for
construction purposes on the example of Czerwonak

Summary

The aim of the study was to modeling price of 1 m2 of undeveloped property in-
tended for construction purposes in the municipality of flamingo in 2004-2007. The
analysis uses categorical variables (qualitative): year, forests up to 1000m, protected ar-
eas within 1000m, access to the regional road infrastructure high voltage energy, infra-
structure, drainage, water main and quantitative distance from the forest, distance from
Poznan, surface. Based on the survey it was found that the greatest impact on the value
of the property by the following factors: distance from the city of Poznan, the presence
of forests and water bodies, plot.

Keywords: building plots, plots, real estate prices, factors affecting the price of
the property.
Translated by Adam Zydron, Ryszard Walkowiak



