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Streszczenie

Celem pracy byta selekcja czynnikow wptywajacych na warto$¢ nieruchomosci gruntowych
przeznaczonych na cele budowlane na terenie gminy Kornik w latach 2010-2013, ze szcze-
g6lnym uwzglednieniem czynnikow bezposrednio odnoszacych si¢ do cech analizowanych
dziatek. W pracy wykorzystano dane dotyczace transakcji kupna—sprzedazy nieruchomo-
$ci niezabudowanych, pozyskane z Powiatowego Osrodka Dokumentacji Geodezyjno-Kar-
tograficznej w Poznaniu. Zebrane dane zostaty poddane analizom: regresji wielorakiej oraz
sieciom neuronowym. Przeprowadzone badania pozwolitly na wyodrebnienie atrybutow
wptywajacych na warto$¢ nieruchomosci i okreslenie stopnia ich oddziatywania.
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Wprowadzenie

Artykut jest proba odpowiedzi na pytanie: czy szczegotowe parametry dotyczace
dziatki budowlanej, takie jak: wspotczynnik ksztattu dziatki, wyposazenie w in-
frastrukturg techniczna (gaz, woda, kanalizacja), powierzchnia, rok transakcji maja
wplyw na jej warto$¢ rynkowa.

Cechy nieruchomosci nalezy dobiera¢ zgodnie z przepisami prawnymi i bada-
niami rynkowymi. Uwzglednianie w wycenach cech rynkowych wskazanych przez
przepisy jest obligatoryjne. W Ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami mozemy
spotka¢ si¢ z odwotaniem do cech rynkowych, ktore nalezy wzia¢ pod uwagg, wy-
ceniajgc nieruchomosci: W rozdziale 1 dzialu I'V pod tytulem ,,Okreslanie wartosci
nieruchomosci’ art. 154 mowi, ze rzeczoznawca majatkowy uwzglednia w szcze-
golnosci (...) rodzaj i polozenie nieruchomosci, jej przeznaczenie w planie miejsco-
wym, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej za-
gospodarowania (...); w rozdziale 5 dziatu Il zatytulowanym ,,Odszkodowanie za
wywlaszczane nieruchomosci’ art. 134 ust. 2 stanowi, ze przy okres$laniu wartosci
rynkowej nieruchomosci uwzglednia si¢ w szczegdlnosci jej rodzaj, potozenie, spo-
sob uzytkowania, przeznaczenie, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury
technicznej, stan nieruchomosci.

Rynek nieruchomosci stanowi istotny sktadnik wzrostu gospodarczego. Rynek
ten jest jednak niedoskonaty ze wzgledu na brak odpowiednich zasobow danych
o czynnikach ksztattujacych ceny nieruchomosci, a takze czynnikach wptywaja-
cych na atrakcyjnosc¢ terenow jako podstawy ksztattowania si¢ cen rynkowych (Ga-
wronski, Prus, 2005).

Zapotrzebowanie na opracowania analizujace rynek nieruchomosci pojawito
si¢ w Polsce dopiero w latach 90., po transformacji ustrojowej. W wyniku przej-
Scia z gospodarki centralnie planowanej do gospodarki wolnorynkowej powstat
wolny rynek w obrocie nieruchomo$ciami. W okresie socjalistycznym rynek
nieruchomosci funkcjonowat w bardzo ograniczonym zakresie, praktycznie nie
obowigzywaly zasady gospodarki wolnorynkowej (grunty nie posiadaly warto-
$ci rynkowej). Wyzwanie, jakie niesie za sobg niniejsza praca badawcza, wynika
z ograniczonego zakresu prowadzonych dotychczas badan w zakresie analizy
rynku nieruchomosci niezabudowanych (Zydron, 2011).



ZYDRON, KAYZER, IwiNski | OKRESLENIE WPLYWU WYBRANYCH PARAMETROW DZIALKI... |485

1. Obszar badan

Gmina Kornik lezy w $rodkowej czgsci Wielkopolski, na Pojezierzu Wielkopol-
skim. Od poétnocy sgsiaduje z miastem Poznaniem, od zachodu z gminami Mosi-
na i Brodnica, od potudnia z gminami Srem i Zaniemysl, a od wschodu z gmina-
mi Sroda Wielkopolska oraz Kleszczewo (rys. 1). Administracyjnie obszar gminy
Kornik nalezy do powiatu poznanskiego. Rozcigglos¢ tego obszaru z zachodu na
wschod wynosi 18,5 km, z potudnia na p6étnoc 21 km. Granica gminy ma dtugosé
91,5 km i tylko na niewielkim obszarze przebiega naturalnie — korytem Warty oraz
mniejszych rzek, tj. Sredzkiej Strugi oraz Kopli. Uktad sieci komunikacyjnej gmi-
ny uksztattowany zostal juz w $§redniowieczu. Kérnik potozony byt na jednym
z wazniejszych szlakéw komunikacyjnych z Poznania na Slask. W pozniejszym
okresie powstato rowniez odgalezienie szlaku w kierunku pétnocno-wschodnim do
Kostrzyna. Miasto stalo si¢ waznym weztem komunikacyjnym. Wraz z rozwojem
osadnictwa rozwijaty si¢ drogi o znaczeniu lokalnym z Koérnika do Mosiny, z Bnina
do Zaniemysla i Blazejewka oraz z Kornika do Srody Wielkopolskiej. Miasto Kor-
nik lezy niespelna 20 km na potudniowy wschod od Poznania. Obecnie sie¢ drog na
obszarze gminy jest dobrze rozwinigta, a jej szkielet stanowig cztery drogi krajowe
0 znaczeniu regionalnym. Zbiegaja si¢ tutaj szlaki komunikacyjne o znaczeniu mig-
dzyregionalnym: droga krajowa nr 11, tzw. trasa katowicka, wiodaca z Poznania do
Katowic, nr 434 Kostrzyn—Rawicz—Wroctaw i nr 431 w kierunku Mosiny, a przez
potnocny skraj gminy w okolicy wsi Zerniki przebiega autostrada A2. Gmine prze-
cinaréwniez jedna z najwazniejszych polskich magistral kolejowych Poznan—Gorny
Slask. Ponadto przez gmine przebiega 14 drog wojewodzkich, ktore wraz z drogami
powiatowymi i gminnymi zapewniaja potaczenia tak z o§rodkami zewnetrznymi,
jak i ze wszystkimi miejscowos$ciami gminy. Gmina Kérnik zajmuje powierzchnie
185 km?. Jej obszar obejmuje miasto Kornik i 30 wsi.
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Rysunek 1. Potozenie gminy Kornik na tle powiatu poznanskiego

Dopiewo

Zrodto: opracowanie wlasne.

2. Metodyka badan

Celem opracowania bylo modelowanie zaleznosci ceny 1 m? nieruchomosci nie-
zabudowanych od wybranych atrybutow: wspotczynnika ksztattu dziatki, wypo-
sazenia w infrastrukturg techniczng (gaz, woda, kanalizacja), roku transakcji, po-
wierzchni dziatki.

Badania obejmowaty analize transakcji kupna-sprzedazy gruntéw niezabudowa-
nych w gminie Kornik z lat 2010-2013. W opracowaniu przeanalizowano materiaty
zawarte w transakcjach kupna-sprzedazy 420 dzialek charakteryzujacych si¢ po-
wierzchnig pomiedzy 300 a 3000 m? odnotowanych w gminie Kornik, ktore zosta-
ly pozyskane z Powiatowego Osrodka Dokumentacji Geodezyjno-Kartograficznej
w Poznaniu. Bazujac na analizach tych transakcji kupna-sprzedazy gruntow oraz na
szczegotowych preferencjach klientow biur obrotu nieruchomo$ciami, wyodrebnio-
no nastepujace zmienne:
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— powierzchnia dziatki (ha),
— wspotczynnik ksztaltu wyznaczany na podstawie nastepujacej formuty:

wspolczynnik_ksztattu = 40 7 powierzchnia_dziatki ’

(obwod_dziatki)?

— wystepowanie sieci kanalizacyjnej (0 — nie wystgpuje, 1 — wystepuje),

— wystegpowanie sieci gazowej (0 — nie wystepuje, 1 — wystepuje),

— wystepowanie sieci wodociagowej (0 — nie wystepuje, 1 — wystepuje).

Do okreslenia zalezno$ci pomigdzy cena 1 m* nieruchomosci niezabudowanych
przeznaczonych na cele budowlane na terenie gminy Kornik od wybranych atrybu-
tow dla poszczegodlnych lat zastosowano metodg regresji wielokrotnej oraz analize
przy uzyciu sztucznych sieci neuronowych. Analizy zostalty wykonane przy zasto-
sowaniu programu komputerowego STATISTICA 13.1.

Zastosowanie metod regresji wielokrotnej oraz sztucznych sieci neuronowych
niezaleznie od siebie umozliwia sprawdzenie, czy wystepuja zwigzki pomigdzy
zmiennymi objasniajacymi a objasnianymi. W praktyce konstruuje si¢ model, ktory
jest najlepiej dopasowany do obserwacji, pozwalajacy na wskazanie atrybutow, kto-
re znaczaco wpltywaja na zmiang ceny 1 m?.

Jako miare dopasowania modelu regresyjnego lub bazujacego na sieciach neuro-
nowych oceniajacego cene 1 m? nieruchomosci niezabudowanych w poréwnaniu do
prawdziwej wartosci wynikajacej z zawartej transakcji kupna-sprzedazy przyjeto
wspolczynnik determinacji (R?).

3. Wyniki badan

Modele, ktore ksztattujag cene 1 m? nieruchomosci niezabudowanych przeznaczo-
nych na cele budowlane na terenie gminy Kornik, uwarunkowane wyréznionymi
atrybutami, zostalty wykonane przy uzyciu regresji wielokrotnej oraz sztucznych
sieci neuronowych. W tabeli 1 przedstawione zostaty wyniki analiz opisujace istot-
nos¢ atrybutow opisujgcych poziom ceny 1 m? nieruchomosci niezabudowanych
metodg regresji wielorakiej.
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Tabela 1. Wspotczynniki regresji w modelu opisujacym ceng nieruchomosci
niezabudowanych przeznaczonych na cele budowlane
na terenie gminy Kornik dla poszczegdlnych lat
(w nawiasach przedstawione zostalty warto$ci empirycznych pozioméw istotno$ci)

. N Ocena wspolczynnikéw regres;ji dla poszczegolnych lat

Zmienna objasniajaca 2010 P A 2011g d p2012 g y2013

stata 144,28 72,06 -504,6 52,82
(0,004) (0,019) (0,924) (0,053)

powierzchnia dziatki 11,50 -54,11 -3786,0 18,87
(0,938) (0,534) (0,771) (0,869)

wspdtczynnik ksztattu -8,413 0,071 419,7 2,154
potezy (0,143) (0,985) (0,533) | (0,477)

L . . 24,03 1,989 -10,67 58,80
wystepowanie sieci kanalizacyjnej (0,024) (0.828) (0,994) | (0,001

. . 11,13 18,64 15150 | -11,03
wystgpowanie sieci gazowej (0.392) (0,096) (0.443) (0.485)

. . . 10,75 24,56 -525,7 23,77
wystepowanie sieci wodociggowe;j (0,335) (0,043) 0.773) 0.117)

R2 0,13 0,26 0.026 0,52

N 115 130 113 62

N — liczba transakcji kupna-sprzedazy zawartych w danym roku
R? — warto$¢ wspotczynnika determinaciji
Zrédto: opracowanie wiasne.

Analizujgc wyniki testowania istotnosci poszczegélnych zmiennych objasniaja-
cych, bazujac na modelu regresji wielokrotnej, zauwazono, ze cena 1 m? nierucho-
mosci niezabudowanych przeznaczonych na cele budowlane na terenie gminy Kor-
nik w analizowanych latach zalezy od r6znych atrybutow. W roku 2010 oraz w 2013
najbardziej na cen¢ 1 m? wplywata mozliwo$¢ przytgcza do sieci kanalizacyjne;.
Ponadto stwierdzono, ze w roku 2011 istnienie mozliwosci przylaczenia nierucho-
mosci do sieci wodociggowej znaczaco wpltyneto na wartosci dziatki. Zmienne te
charakteryzowatly si¢ dodatnim wptywem na analizowane ceny transakcji. Oznacza
to, ze mozliwo$¢ przytacza do mediow zwigksza cene 1 m? nieruchomosci. Analizu-
jac warto$ci empiryczne poziomow istotnosci dla analizowanych atrybutéw, w roku
2012 nie stwierdzono, zeby zmiany wielkosci tych czynnikéw wptywaly na ceng
1 m? nieruchomosci. Analizujac wartosci wspotczynnikow ksztattu w poszczegol-
nych latach, nie zanotowano, zeby czynnik ten w sposob liniowy wptywat na cene
1 m? dziatek niezabudowanych w gminie Kornik.
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Wada zastosowania regresji wielorakiej sg relatywnie (np. w odniesieniu do sieci
neuronowych) niewielkie wartosci wspotczynnikow determinacji (od 0,026 do 0,52).
Powodem jest czeste wystgpowanie nietypowych obserwacji w analizowanych trans-
akcjach kupna-sprzedazy, ktore znaczaco wpltywaja na warto§¢ sumy kwadratow
btedéw. Wartos¢ 0,026 dla roku 2012 oznacza, ze wartosci analizowanych atrybutéw
nie wspotoddziatywaja liniowo w tym roku z ceng dziatek niezabudowanych.

W przypadku modelowania ceny 1 m? nieruchomo$ci niezabudowanych prze-
znaczonych na cele budowlane, przy zastosowaniu sztucznych sieci neuronowych,
dla kazdego analizowanego roku otrzymano oryginalng strukture¢ modelu (tab. 1).
Roznice te wynikajg z istoty procesu uczenia si¢ sieci neuronowych, w ktorych przy
zastosowaniu algorytmow iteracyjnych struktura sieciowa jest oczyszczana w celu
zminimalizowania funkcji btgdu (suma kwadratow).

Tabela 2. Struktura zbudowanych sieci neuronowych

Rok transakcji | Nazwa sieci Funkcja aktywacji [ Funkcja aktywacji 11
2010 MLP 8-5-1 logistyczna wyktadnicza
2011 MLP 8-11-1 logistyczna logistyczna
2012 MLP 8-11-1 tangens hiperboliczny wyktadnicza
2013 MLP 8-6-1 wyktadnicza liniowa

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Analizujac warto$ci wspotczynnikoéw determinacji dla testowania, czyli dla 15%
obserwacji nieuzytych w modelowaniu ceny 1 m? nieruchomosci niezabudowanych,
stosujac sztuczne sieci neuronowe, zauwazono, ze w latach 2011 i 2012 otrzymano
estymatory ceny 1 m? dla modeli charakteryzujacych si¢ mniejszymi btgdami w po-
rownaniu z metoda regresji wielokrotnej (tab. 3). Wartos$ci ilorazu bltedéw powia-
zanych z konkretnymi atrybutami wskazujg na zalezno$¢ pomi¢dzy zmiang wiel-
kosci poszczegolnych czynnikdéw a oceng wartosci dziatki. Mozliwosci dostepu do
mediow w latach 2011 i 2013 w znaczacy sposob wplywaly na cen¢ nieruchomosci.
Dodatkowo powierzchnia dzialki oraz jej ksztatt miaty w roku 2013 w jakims$ stop-
niu wptyw na jej ceng. Natomiast analiza sieci neuronowej z roku 2012 potwierdzita
brak widocznego zwigzku pomiedzy rozwazanymi atrybutami a cenami 1 m? nie-
ruchomosci.



490

STUDIA | MATERIALY

Tabela 3. Analiza wrazliwos$ci w sztucznych sieciach neuronowych

Rok Powierzchnia | Wspotczynnik Wystepowanie | Wystgpowanie | Wystgpowanie R2
" L sieci sieci gazowej | sieci wodnej
transakcji dziatki ksztattu . .
kanalizacyjnej
2010 1,000 1,006 1,298 1,069 1,078 0,10
2011 1,021 1,017 1,740 3,204 3,802 0,49
2012 1,000 1,000 0,996 0,999 0,998 0,36
2013 1,268 1,265 40,40 78,15 20,93 0,45

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Podsumowanie

Na podstawie przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze na warto$¢ nieruchomo-
$ci niezabudowanych miaty wptyw rézne czynniki. W analizowanych latach 2011
i 2013 dostep do mediow (gaz, woda, kanalizacja) mial dodatni wptyw na ceny
transakcyjne odnotowywane na lokalnym rynku nieruchomosci. Natomiast dla
atrybutéw: wspolczynnik ksztattu dziatki i powierzchnia dziatki, taki wptyw (bar-
dzo maty) odnotowano w roku 2013. Istniejaca zaleznos¢ migdzy wielkoscig dziatki
a ceng transakcyjna (im wieksza dziatka, tym ceny jednostkowe nizsze) potwierdzi-
ty badania Bitner (2010).

Przeprowadzona analiza dowiodla, ze w analizowanym okresie wptyw atrybu-
tow na warto$¢ nieruchomos$ci zmieniat si¢, co $wiadczy o zmieniajgcych si¢ pre-
ferencjach nabywcow nieruchomosci. Na podstawie badan mozna wnioskowacé, ze
konieczne jest okresowe (przynajmniej raz do roku) badanie cech wptywajacych na
warto$¢ nieruchomosci (przyjecie dluzszego okresu nie bedzie w petni odzwiercie-
dlato wag tych cech).
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DETERMINING THE INFLUENCE OF SELECTED PARAMETERS
OF THE BUILDING PARCEL ON ITS MARKET VALUE

Abstract

The aim of the study was to select the factors influencing the value of land properties for
construction purposes in the Kornik municipality in the years 20102013, with particular
emphasis on factors directly related to the features of the analyzed plots. The data used
for the purchase-sale of undeveloped real estate acquired from the District Geodetic and
Cartographic Documentation Center in Poznan were used. Data collected were analyzed for
multiple regression and neural networks. The research allowed to distinguish the attributes
influencing the value of real estate and determining the degree of their influence.

Keywords: undeveloped real estate, property valuation, multiple regression, neural net-
works
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