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STRESZCZENIE

Celem artykutu bylo wyodrebnienie czynnikéw wplywajacych na warto$¢ nierucho-
mosci budowlanych na przyktadzie gminy Dopiewo, uwzgledniajac walory srodowiskowe
1 spoteczno-ekonomiczne. W opracowaniu przeanalizowano materialy z lat 2009-2013 za-
warte w transakcjach kupna-sprzedazy (685 transakcji), ktére zostaty pozyskane z Powiato-
wego Osrodka Dokumentacji Geodezyjno-Kartograficznej w Poznaniu. Wyniki analizowano
przy zastosowaniu metody regresji wielorakiej. Bazujac na przeprowadzonej analizie wy-
odrebniono czynniki, ktére mialy najwigkszy wplyw na ksztattowanie si¢ wartosci gruntow
budowlanych w gminie Dopiewo. Wykazano, ze tymi czynnikami byty: odlegtos¢ od lasow,
odlegtos¢ od wod oraz odlegtos¢ od granic Poznania.
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Wprowadzenie

Proces wyceny nieruchomosci jest czynnoscig skomplikowang, poniewaz wy-
maga uwzglednienia wielu czynnikow. Na warto$¢ nieruchomos$ci wptywa wiele
czynnikow, przy czym wplyw ten jest nierdwnomierny (jedne czynniki majg wiek-
szy wplyw, a inne mniejszy).

W szacowaniu nieruchomosci przy okreslaniu warto$ci rynkowej nieruchomo-
$ci najczesciej stosuje si¢ podejscie pordwnawcze, ktore zgodnie z art. 153 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami powinno uwzglednia¢ m.in. atrybuty wptywajace
na warto$¢ nieruchomosci.

Okreslenie wag cech rynkowych wptywajacych na warto$¢ nieruchomosci
jest zadaniem trudnym. Wedtug Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny' (Nil
— zastosowanie podej$cia porownawczego w wycenie nieruchomosci) wagi cech
rynkowych mozna ustala¢ na trzy sposoby:

a) na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci
bedacych wczesniej przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania
cen;

b) przez analogi¢ do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych;

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

Posiadajac duza probe (685 transakcji) oraz przypisane tej probie cechy nieru-
chomosci, mozna wykorzysta¢ metody statystyczne. Zastosowanie metod statystycz-
nych w analizach rynku nieruchomos$ci umozliwia uzyskanie cennych informacji
o zachowaniach tego rynku. Informacje te sg obiektywne i moga zosta¢ wykorzysta-
ne zardbwno do wycen indywidualnych, jak i masowych?.

Na rozwinigtych rynkach nieruchomosci metody statystyczne stanowia do-
brze rozpoznane i czesto stosowane narzedzie analizy rynku nieruchomosci’.
W Polsce proby zastosowania metod statystycznych do analizy czynnikow wptywa-

! Powszechne Krajowe Zasady Wyceny, Nil zastosowanie podej$cia pordwnawczego w wycenie
nieruchomosci, Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

2 A. Bitner, O uzytecznosci metod statystycznych w wycenie nieruchomosci, ,,Infrastruktura i Ekolo-
gia Terenow Wiejskich” 2010, nr 12, s. 145-158.

3 R.W. Bruce, D.J. Sundell, Multiple Regression Analysis: History and Applications in the Apprais-
al Profession, ,,Real Estate Appraiser” 1977, Jan/Feb, s. 37-44; Property Appraisal and Assessment
Administration, red. J.K. Eckert, International Association of Assessing Officers, Chicago 1990.
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jacych na wartos$¢ nieruchomosci prowadzili: Agnieszka Bitner?, Krzysztof Gawron-
ski i Barbara Prus®, Piotr Parzych® oraz Adam Zydron i Ryszard Walkowiak’.

1. Obszar badan

Badaniami objety zostat obszar gminy Dopiewo, jednej z gmin sgsiadujacej z Po-
znaniem.

Rysunek 1. Lokalizacja gminy Dopiewo na tle powiatu poznanskiego

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z PODGiK.

* A. Bitner, Konstrukcja modelu regresji wielorakiej przy wycenie nieruchomosci, ,,Acta Sci. Pol.,
Administratio Locorum” 2007, nr 6 (4), s. 59-66; taz, O uzytecznosci metod...

> K. Gawronski, B. Prus, Lokalny rynek nieruchomosci oraz wybrane czynniki ksztaltujgce ceny
nieruchomosci rolnych i dziatek budowlanych na przyktadzie miasta Niepotomice, ,Infrastruktura
i Ekologia Terenow Wiejskich” 2005, nr 4, s. 7-18.

¢ P. Parzych, Modelowanie warto$ci nieruchomosci zurbanizowanych, ,,Studia i Materiaty Towa-
rzystwa Naukowego Nieruchomos$ci” 2007, nr 15 (3—4).

7 R. Walkowiak, A. Zydron, Zastosowanie regresji krokowej do okreslenia atrybutéow wplywajgcych
na warto$¢ nieruchomosci rolnych na przyktadzie gminy Mosina, ,,Acta. Sci. Pol., Administratio Loco-
rum” 2012, nr 11 (3), s. 239-253; tenze, Analiza atrybutow wplywajgcych na wartos¢ nieruchomosci
niezabudowanych przeznaczonych na cele budowlane w gminie Mosina, ,,Annual Set The Environment
Protection” 2013, t. XV, s. 2911-2924.
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Gmina Dopiewo jest gming wiejska potozong w wojewddztwie wielkopol-
skim, powiecie poznanskim, przy zachodniej granicy Poznania. Pozostate gminy,
ktére granicza z wybranym obszarem badan, to: Tarnowo Podgérne (od pdtnocy),
Buk (od zachodu), Steszew (od potudniowego zachodu) oraz Komorniki (od po-
hudniowego wschodu). Gmina Dopiewo obejmuje obszar 108,02 km? i jest 6smg
pod wzgledem wielko$ci gming w powiecie poznanskim. W sktad gminy wchodza
23 miejscowosci i 11 sotectw. W zwigzku ze swoim potozeniem gmina Dopiewo
wykazuje silne powigzania administracyjne i spoteczno-gospodarcze z osrodkiem
metropolitarnym, jakim jest Poznan. Dotychczasowa funkcja rolnicza gminy zostaje
Ww ostatnim czasie zastgpiona przez dzialalno$¢ gospodarcza, a takze budownictwo
i przemyst. Aktywizujgco na rozwdj gminy wptywa rowniez coraz lepiej rozwinigta
funkcja mieszkaniowa®. W gminie wystgpuja tereny o wysokich walorach przyrod-
niczych, ktére podnosza atrakcyjnos¢ okolicznych gruntow. Naleza do nich Jezioro
Niepruszewskie, Jezioro Konarzewskie i Jezioro Trzcielinskie oraz biegnace przez
gming rzeki: Samica Steszewska i Wirynka. Najwigkszymi warto§ciami przyrodni-
czymi s3 natomiast obszary o niewielkim stopniu przeksztalcenia przez cztowieka.
Do takich obszaréw mozna zaliczy¢ Wielkopolski Park Narodowy. W jego obrebie
na terenie gminy Dopiewo znajduje si¢ obszar ochrony $cistej Trzcielinskie Bagno
o powierzchni 38,14 ha. W okolicy Zborowa i Wieckowic zlokalizowany jest Obszar
Chronionego Krajobrazu Jeziora Niepruszewskiego, ktorego powierzchnia ogdlna
wynosi 90,84 ha. Ponadto, w gminie Dopiewo wystepuja dwa obszary Natura 2000
— specjalny obszar ochrony siedlisk Ostoja Wielkopolska oraz obszar specjalnej
ochrony ptakow Ostoja Rogalinska. Dodatkowa ochrong objete sg takze lasy, ciagi
ekologiczne, obszary zasobowe wdd oraz gleby wysokich klas bonitacyjnych.

2. Metodyka badan

Celem opracowania byto modelowanie zaleznoéci ceny 1 m? nieruchomosci
niezabudowanych przeznaczonych na cele budowlane na terenie gminy Dopiewo od
takich cech, jak: wystepowanie lasow, wod oraz obszarow chronionych w odlegtosci
do 1000 m, dostep do drég, wystepowanie infrastruktury energetycznej wysokiego
napiecia, kanalizacyjnej, wodociggowej, odleglos¢ od Poznania, liczba mieszkan-

§ Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania gminy Dopiewo z 25 lutego 2013 r.,
uchwata nr XLIII/308/13.
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cOow obrebu, powierzchnia dziatki oraz przeznaczenie gruntu. Badania obejmowaty
analize wszystkich transakcji kupna-sprzedazy (685 transakcji) gruntow niezabudo-
wanych w gminie Dopiewo w latach 2009-2013.

Bazujac na analizach transakcji kupna-sprzedazy gruntéw, wyodrgbniono na-
stepujace zmienne:

x, —odlegtos¢ od obszarow lesnych (m),

x, —odlegtos¢ od wod (m),

x, — odlegtos¢ od obszarow chronionych (m),

x, — wystgpowanie sieci gazociggowej (0 — nie wystepuje, 1 — wystepuje),

x, —wystepowanie linii wysokiego napigcia (0 — nie wystepuje, 1 — wystepuje),
x, — odleglo$¢ od Poznania (m),

x, — powierzchnia dziatki (m?),

x, —rok badaf (9 —2009, 10 -2010, 11 - 2011, ...).

Zalezno$ci pomigedzy cena 1 m? nieruchomosci niezabudowanych przezna-
czonych na cele budowlane na terenie gminy Dopiewo a analizowanymi cechami
w konkretnym roku okre$lono przy zastosowaniu modelu regresji liniowej wielora-
kiej. Jako miar¢ dopasowania modelu estymujacego cene 1 m? nieruchomosci nie-
zabudowanych w pordwnaniu do prawdziwej warto$¢ wynikajacej z zawartej trans-
akcji kupna-sprzedazy przyjeto wspotczynnik determinacji (R?). Nastepnie w celu
wskazania czynnikow istotnie wptywajacych na warto$¢ nieruchomosci procedure
jej oceny powtorzono, stosujac metode regresji krokowej wstecznej’. W celu wska-
zania, czy wystepuje tendencja w cenie nieruchomosci powigzana z poszczegdlny-
mi latami, zbudowano model z dodatkowa zmienng — rok, w ktérym zrealizowano
transakcje kupna-sprzedazy.

3. Wyniki badan

W celu predykeji ceny 1 m? nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych
na cele budowlane na terenie gminy Dopiewo oraz wskazania, ktore z rozwazanych
czynnikow wptywaja badz nie na t¢ zmienna, skonstruowano model regresji linio-
wej wielorakiej. W tabeli 1 przedstawiona zostata istotno$¢ zmiennych opisujacych
poziom ceny 1 m? nieruchomos$ci niezabudowanych metoda regresji wielorakiej,
a w tabeli 2 wykonanej przy zastosowaniu metody regresji krokowej wstecznej.

® R. Walkowiak, A. Zydron, Zastosowanie regresji krokowej...
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Tabela 1. Wspotczynniki regresji w modelu opisujacym cene 1 m? nieruchomosci
niezabudowanych przeznaczonych na cele budowlane na terenie gminy Dopiewo
w latach 2009-2013

Zmienna Ocena wspotczynnikow regresji dla poszczegdlnych lat
objasniajaca 2009 2010 2011 2012 2013
stata 224.5 208,6 400,3 256,1 3143
(<0,001) (<0,001) (<0,001) (<0,001) (<0,001)
< 0,0094 —0,0078 —0,0136 —0,0084 —0,0148
! (0,067) (0,111) (0,008) (0,209) (0,006)
< —-0,0118 —0,0048 —0,0220 —0,0004 —0,0002
2 (0,012) (0,258) (<0,001) (0,952) (0,981)
« 0,0011 0,0026 —0,0052 0,0000 —0,0032
3 (0,782) (0,461) (0,109) (0,999) (0,207)
« —49,10 8,26 12,61 —-11,29 7,472
4 (0,022) (0,671) (0,546) (0,665) (0,764)
« —-13,84 -12,23 2,94 -1,23 -1,972
5 (0,078) (0,092) (0,660) (0,900) (0,811)
< —-0,0069 —0,0073 —-0,0167 —-0,0108 —-0,0155
6 (0,008) (0,002) (<0,001) (<0,001) (<0,001)
« -0,0119 0,00027 —-0,0196 -0,0095 0,0066
7 (0,214) (0,975) (0,013) (0,304) (0,595)
R, 0,603 0,443 0,718 0,532 0,651
N 113 155 149 115 117

N — liczba transakceji kupna-sprzedazy zawartych w danym roku, w nawiasach przedstawione
zostaly wartoéci empirycznych wspotczynnikow istotnosci.

Zrodto: opracowanie wiasne.

Analizujac wyniki testowania istotnos$ci poszczegoélnych zmiennych obja-
$niajacych (tabela 2), stwierdzono, ze cena 1 m? nieruchomosci niezabudowanych
przeznaczonych na cele budowlane na terenie gminy Dopiewo glownie zalezy od
odleglosci od Poznania (x,) oraz od odleglosci od obszarow lesnych (x,). Zmienne
te charakteryzowatly si¢ ujemnym wpltywem na analizowane ceny transakcji (z wy-
jatkiem odlegtosci od obszarow lesnych w 2009 r.). Oznacza to, ze wraz ze wzro-
stem odlegtosci od obszarow lesnych oraz wzrostem odleglosci od granic Pozna-
nia malata cena 1 m? nieruchomosci. Analizujagc warto$ci empiryczne pozostatych
czynnikow, stwierdzono, ze odleglos¢ nieruchomosci od wod w latach 2009 i 2011
wplyneta na ceng 1 m?. Dodatkowo zanotowano, ze wytacznie w roku 2011 odle-
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glos¢ od obszarow chronionych oraz powierzchnia dziatki miaty wptyw na cene

1 m? nieruchomosci.

Tabela 2. Wspotczynniki regresji w modelu opisujagcym ceng 1 m? nieruchomosci
niezabudowanych przeznaczonych na cele budowlane na terenie gminy Dopiewo
dla poszczegolnych lat wykonanej metoda regresji krokowej wstecznej

Zmienna obja- Ocena wspotczynnikow regresji dla poszczegolnych lat
Sniajgca 2009 2010 2011 2012 2013
stata 243.0 231,8 413,0 2495 276,6
(<0,001) (<0,001) (<0,001) (<0,001) (<0,001)
< ns -0,0066 -0,0115 -0,0113 -0,0144
! (0,037) (0,003) (0,026) (0,001)
< -0,0125 ns -0,0208 ns ns
2 (0,003) (<0,001)
X ns ns —0.0065 ns ns
3 (0.009)
X 23,84 ns ns ns ns
4 (0,023)
X, ns ns ns ns ns
< -0,0086 -0,0091 -0,0175 -0,0109 -0,0134
6 (<0,001) (<0,001) (<0,001) (<0,001) (<0,001)
X ns ns —-0,0192 ns ns
7 (0,014)
R? 0,577 0,450 0,717 0,517 0,642

Rozpatrujgc wartosci wspotczynnikow determinacji (tabele 1 1 2), zaobserwo-
wano niewielkie dopasowanie zbudowanych modeli regresji wielorakiej do wyzna-
czania ceny 1 m? nieruchomosci niezabudowanych. Wyjatkiem jest rok 2011, dla
ktorego zanotowano zadawalajace dopasowanie zmiennej objasniajacej, stad wyniki
analiz z tego roku charakteryzuja si¢ najwigcksza adekwatnos$cig w modelowym wy-
znaczaniu atrybutow na warto$¢ 1 m? nieruchomosci niezabudowanych przeznaczo-

nych na cele budowlane na terenie gminy Dopiewo.

Zrodto: opracowanie wiasne.

ns — nie stwierdzono, ze badana cecha istotnie wptywata na ceng 1 m?
nieruchomosci niezabudowanych.
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W tabeli 3 przedstawiono wyniki testowania modelu z dodatkowa zmienng opi-
sujacg powigzania ceny 1 m? nieruchomosci z poszczegdlnymi latami uwzglednio-
nymi w modelowaniu.

Tabela 3. Wspotczynniki regresji w modelu opisujacym ceng 1 m? nieruchomosci
niezabudowanych przeznaczonych na cele budowlane na terenie gminy Dopiewo
z uwzglednieniem zmienno$ci zwigzanej z rokiem badan

g Model regresji liniowej wielorakiej Metoda regresji krokowej wstecznej
obj ;r;ifiz}l:ca Ocena wspotczyn- | Empiryczny po- | Ocena wspotczyn- | Empiryczny po-
nika regresji ziom istotnosci nika regresji ziom istotnosci
stala 295,4 <0,001 274,3 <0,001
X, —0,0094 < 0,001 —0,0091 <0,001
X, —0,0084 0,001 —0,0071 0,001
X, -0,0014 0,365 ns ns
X, -1,310 0,890 ns ns
X —4.875 0,167 ns ns
X, —0,0122 <0,001 —0,0114 < 0,001
X —0,0090 0,028 —0,0089 0,025
R? 0,572 0,569

ns — nie stwierdzono, ze badana cecha istotnie wptywata na cen¢ 1 m?
nieruchomosci niezabudowanych.

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Analizujac oceny wspolczynnikow regresji oraz wartos$ci empirycznych po-
ziomoOw istotnosci (tabela 3), zanotowano, ze dla modelu regresji wielorakiej
z uwzglednieniem zmiennosci zwigzanej z rokiem sprzedazy nie stwierdzono, zeby
lata, w ktorych dokonywano transakcji, istotnie wptynety na ceng¢ 1 m? nieruchomo-
$ci niezabudowanych przeznaczonych na cele budowlane na terenie gminy Dopiewo.
Dodatkowo stwierdzono, ze wptyw atrybutu, jakim jest odlegto$¢ od wod (w latach
analizy 2011, 2009), oraz powierzchni dziatki (w 2011 r.) na cen¢ 1 m? nieruchomo-
$ci byt bardzo znaczacy, poniewaz implikuje istotnos¢ tych czynnikow dla modelu
z uwzglednieniem lat, w ktorych przeprowadzono transakcje kupna-sprzedazy.

4, Dyskusja

Na podstawie przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze na warto$¢ nieruchomo-
$ci niezabudowanych miaty wptyw rézne czynniki, jednak nie stwierdzono zaleznosci
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powierzchni dziatki od ceny nieruchomosci. Natomiast badania innych autoréw do-
wiodly, ze istnieje zalezno$¢ miedzy wielkoscia dziatki a ceng transakcyjna (im wigk-
sza dziatka, tym ceny jednostkowe nizsze)'?. Rdznica w wynikach miedzy poszczegol-
nymi autorami wynika prawdopodobnie z zatozen przy doborze danych do obliczen.
Przewaznie zaktada sie, ze analizowane nieruchomosci musza roznic¢ si¢ tylko jedna
cecha, co jest trudne do zastosowania w praktyce'!. W naszym opracowaniu, podobnie
jak w pracy Bitner 2, w analizie uwzgledniono wszystkie transakcje wystepujace na
rynku, wykorzystujac catg dostgpng ilos¢ informacji o zaleznosci cena—pole.

W wyniku przeprowadzonych analiz z wykorzystaniem metody regresji mozna
zgodzi¢ si¢ z Bitner', ze stosowanie modeli liniowych w szacowaniu nieruchomo-
$ci jest uzasadnione ze wzgledu na obiektywna i prosta metode okres$lania wptywu
atrybutéw na warto$¢ nieruchomosci.

Natomiast wada zastosowania regresji wielorakiej sg relatywnie (np. w od-
niesieniu do sieci neuronowych) niewielkie warto$ci wspotczynnikéw determina-
cji. Powodem jest czgste wystgpowanie obserwacji odstajacych w analizowanych
transakcjach kupna-sprzedazy, ktore wptywaja na warto$¢ sumy kwadratow btedow.
Kwadraty btedow sa w wiekszym stopniu zalezne od obserwacji odstajacych niz od
tych, dla ktorych model jest doktadniej dopasowany.

Podsumowanie

Na podstawie przeprowadzonej analizy sformutowano nastepujace wnioski:

1. Najwigkszy wpltyw na ksztaltowanie si¢ wartosci gruntow budowlanych w gmi-
nie Dopiewo miata odleglo$¢ od granic Poznania, odlegto$¢ od obszarow lesnych
oraz odlegtos¢ od wod. Wraz ze wzrostem tych odleglosci malata cena 1 m? nie-
ruchomosci niezabudowanych przeznaczonych na cele budowlane.

2. Nie stwierdzono, zeby na cen¢ 1 m? nieruchomosci wptywat rok, w ktoérym prze-
prowadzono transakcje.

3. Powierzchnia dziatki tylko w jednym z pigciu analizowanych lat wplywata na
cen¢ 1 m? nieruchomosci niezabudowanych.

10§ 7robek, M. Belej, Podejscie porownawcze w szacowaniu nieruchomosci, Educaterra, Olsz-
tyn 2000; M. Prystupa, Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia porownawczego, PESRM,
Warszawa 2001; A. Bitner, O uzytecznosci metod...

1" A. Bitner, O uzytecznosci metod...
12 Tamze.

3 Tamze.
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FACTORS AFFECTING THE VALUE OF UNDEVELOPED PROPERTY
EARMARKED FOR CONSTRUCTION PURPOSES

Abstract

The aim of this study was to isolate the factors affecting the value of the property on
the example of building Dopiewo having environmental values and socio-economic. The
study analyzes the material from the years 2009-2013 in purchases — sales (685 transactions),
which are obtained from the District Centre of Geodesy and Cartography Documentation in
Poznan. Results were analyzed using the multiple regression method. Based on an analysis of
isolated factors that have the greatest impact on the value of building land in the municipal-
ity of Dopiewo. It has been shown that these factors were: the distance from the forest, the
distance from the water and the distance from the borders of the city of Poznan.

Keywords: open land, property valuation, multiple regression
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