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Streszczenie

Czesto podkresla sig, ze istotnym czynnikiem w procesie analizy rynku nieruchomosci
mieszkaniowych jest lokalizacja, jednak zazwyczaj do analiz tego czynnika nie wykorzy-
stuje si¢ metod analiz przestrzennych, przez co potencjal czynnika lokalizacji nieruchomo-
$ci moze by¢ nie w petni wykorzystany. Celem artykutu jest prezentacja funkcjonalnosci
wykorzystania systeméw informacji geograficznej (GIS) w analizie rynku nieruchomosci.
W opracowaniu przedstawiono metody prezentacji i analizy danych pochodzacych z rynku
nieruchomosci. Zaprezentowano rowniez przyktad wykorzystania metod GIS, to jest metod
analiz przestrzennych $rodowiska GIS w badaniu rynku nieruchomosci lokalowych $réd-
mie$cia Bytomia. Badanie polegato na rozpoznaniu lokalnych determinant przedstawionych
w formie przestrzennej, majacych wptyw na zmiany $rednich cen nieruchomosci (zt/m?).

Stowa kluczowe: analiza rynku nieruchomosci, nieruchomosci lokalowe, analizy prze-
strzenne, systemy informacji geograficznej (GIS)

Wstep

Nieruchomosci przypisane sa do konkretnych miejsc w przestrzeni geograficznej
oraz charakteryzuja si¢ niemobilno$cia. W zwiazku z tym wydaje sie, ze duzy wptyw
na zmiany cen na rynku nieruchomo$ci moga mie¢ uwarunkowania przestrzenne
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przejawiajace sie w postaci determinant wystepujacych w bezposrednim otoczeniu
nieruchomosci. Swiadomo$é istnienia zaleznosci przestrzennych na rynku nierucho-
mosci jest powszechna w srodowisku zajmujacym si¢ analizg rynku nieruchomosci,
jednak nie zawsze idzie ona w parze z wykorzystaniem metod analiz przestrzennych
srodowiska GIS, ktore wydaja si¢ odkrywac¢ nowa perspektywe badanego rynku.
Najwickszym ograniczeniem wykorzystania systemow informacji geograficzne;j
(GIS) w analizie rynku nieruchomosci jest fakt, ze glowna baza danych w zakresie
rynku, czyli Rejestr Cen i Warto$ci Nieruchomosci (RCWiN), bardzo rzadko jest
prowadzona w formie przestrzennej. Niestety sytuacja ta zmusza analityka rynku
do przeksztatcenia dostgpnych informacji z RCWiN w dane przestrzenne, co moze
skutecznie zniecheca¢ do podejmowania si¢ tego typu analiz na wigkszg skale.

1. Systemy informacji geograficznej w analizie rynku nieruchomosci

Systemy informacji geograficznej wykorzystywane sg do tworzenia, groma-
dzenia, przetwarzania i wizualizacji danych geograficznych. Dzigki swej funkcjo-
nalno$ci pozwalajg bada¢ zalezno$ci cenowe wystepujace na rynkach nieruchomosci
w wymiarze przestrzennym. Zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Wyceny
(Trojanek, Konowalczuk, Ramian, 2011, s. 278) rzeczoznawcy majatkowi powinni
wykorzystywaé w swojej pracy zawodowej zaawansowane systemy gromadze-
nia i zapisywania danych, na ktore sktadajg si¢ miedzy innymi systemy typu GIS.
Nalezy podkresli¢, ze prawie kazda czynnos$¢ zwigzana z obrotem nieruchomoscia-
mi wymaga dostepu do informacji przestrzennej. Dzigki typowym funkcjom tech-
nologii GIS mozna w prosty sposob okresli¢ atrakcyjno$¢ badanego obszaru zgodnie
z zalozonymi kryteriami analizy. Polaczenie tradycyjnej ewidencji transakcji ryn-
kowych z lokalizacja przestrzenng mogtoby na przyktad zautomatyzowac proces
tworzenia map $rednich cen nieruchomosci (Golbit, 2007, s. 225-226).

Czesto w analizach rynku nieruchomosci podkresla sig, ze istotnym czynni-
kiem determinujacym poziom cen nieruchomosci jest lokalizacja. Wybor lokalizacji
wydaje si¢ by¢ wazny, poniewaz polozenie nieruchomosci w przestrzeni miasta moze
mie¢ bezposredni wptyw miedzy innymi na komfort zycia mieszkancéw. Bliskie
sasiedztwo niektorych obiektéw w otoczeniu nieruchomosci moze wywotaé jed-
nocze$nie dwa przeciwstawne efekty dla mieszkancow. Pozytywny efekt zwigzany
jest z dostgpnoscig danego obiektu, to znaczy utatwiong mozliwos$cig korzystania
z niego. Negatywny efekt natomiast moze wynika¢ z blisko$ci danego obiektu,
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czemu mogg towarzyszy¢ roznorodne uciazliwosci (Polko, 2005, s. 62). Dlatego tez
istotne jest badanie zalezno$ci przestrzennych nieruchomos$ci w analizach rynku
mieszkaniowego na przyktad poprzez wykorzystywanie metod analiz przestrzen-
nych $rodowiska GIS. Wydaje si¢ jednak, ze zazwyczaj w analizach rynku nierucho-
mosci nie wykorzystuje si¢ tych metod, przez co potencjat czynnika lokalizacji moze
by¢ nie w pelni wykorzystany. Najczesciej w tego typu analizach czynnik lokalizacji
wyraza si¢ w syntetycznej rangowej skali pomiarowej: korzystna lub mato korzystna,
co skutecznie niweluje jego przestrzenny aspekt (Basista, 2013, s. 33).

Swiadomo$é atrakcyjnosci wykorzystania informacji przestrzennej w analizie
rynku nieruchomosci w ostatnim czasie wydaje si¢ rosna¢. Duzy wptyw na to zjawi-
sko miata implementacja europejskiej dyrektywy INSPIRE, dzieki ktorej znaczaco
poprawita sie jako$¢ i dostepnos¢ zasoboéw przestrzennych gromadzonych w jednost-
kach samorzadu terytorialnego. Pozytywny wplyw na poprawg tej sytuacji miata tez
nowelizacja ustawy o geodezji i kartografii?, ktéra doprowadzita do uwalniania wielu
zasobow przestrzennych. Nalezy podkresli¢, ze w ostatnim czasie znaczgco rozwinat
si¢ rynek darmowego oprogramowania GIS. Sytuacja ta daje nadzieje, ze uzytecz-
nos$¢ i dostgpnos¢ informacji przestrzennej wykorzystywanej w zakresie lokalnych
rynkow nieruchomosci stanie si¢ w najblizszym czasie standardem.

2.  Metody prezentacji danych z rynku nieruchomosci oparte na systemach GIS

Nieruchomosci sa przypisane do konkretnych miejsc w przestrzeni, w zwigzku
z tym mozna je zaprezentowa¢ na mapie. Mapa jest podstawowym przedmiotem dys-
cypliny zwanej kartografia, ktorej glownym problemem jest prezentacja informacji
z uwzglednieniem ograniczonych zdolnos$ci percepcyjnych cztowieka. Metody prezen-
tacji kartograficznej dzieli si¢ na dwie podstawowe grupy, to jest: jakosciowe i ilosciowe
(Ratajski, 1989, s. 75). Obie grupy mozna wykorzystywac w prezentacji danych pocho-
dzacych z rynku nieruchomosci. Z grupy metod jakosciowych przydatna w analizie
rynku nieruchomosci wydaje si¢ metoda sygnaturowa, ktorej istotg jest prezentacja
potozenia obiektow i zjawisk za pomocg znakow punktowych, liniowych lub innych sy-

' Transpozycja dyrektywy INSPIRE do prawa polskiego jest ustawa o infrastrukturze infor-
macji przestrzennej z4.03.2010. Dz.U. nr 76, poz. 489, z p6zn. zm. Reguluje ona zagadnienia zwigzane
z dzialaniami na rzecz budowy i rozwoju infrastruktury informacji przestrzennej w Polsce.

2 W Dzienniku Ustaw z 4 lipca 2014 r. (poz. 897) zostata ogloszona ustawa z 5 czerwca 2014 r.

o zmianie ustawy — Prawo geodezyjne i kartograficzne. Wprowadzita ona m.in. modyfikacje w dostepie
do informacji i materialow z zasobu geodezyjno-kartograficznego. Weszta w zycie z 12 lipca 2014 r.
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gnatur (Cichocinski, 2007, s. 157). Wykorzystanie metody sygnaturowej do prezentacji
miedzy innymi ksztattowania si¢ cen nieruchomosci lokalowych w badanej przestrzeni
moze polega¢ na przyktad na zréznicowaniu wielkosci sygnatur punktowych w stosun-
ku do ksztattowania si¢ w niej cen. Przywotane dane mozna réwniez zaprezentowac
na mapie poprzez uporzadkowanie kolorystyki sygnatur wedtug przyjetej skali (rys. 1).

Rysunek 1. Prezentacja cen nieruchomosci lokalowych metoda sygnaturowa

METODA SYGNATUROWA - KOLOR

Legenda

Ceny lokali 2010 (zl/m2)
Metoda klasyvfikacyi:
naturalny przedzial

@ 1006-1485

O 1485-1868

O 1868 -2206

@ 2206-2579

@® 2579-3211

Linie komunikacyjne

D Granica

METODA SYGNATUROWA - WIELKOSC

Legenda

Ceny lokali 2010 (zl/m2)
Metoda klasyfikacji:
naturalny przedzial

e 1006-1485
® [ 485-1808
® 1868-2200
@® 2206-2579
® 2579-3211
Linie komunikacyjne

D Granica

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych RCiWN Bytomia.
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Metodami ilosciowymi, ktore z powodzeniem mozna wykorzysta¢ w analizie
rynku nieruchomosci, sg kartogram i izolinia. Kartogram jest ilo§ciowa metoda prezen-
tacji $redniej intensywnoS$ci wystepowania badanego zjawiska w granicach okreslonych
po6l odniesienia, na ktore podzielono obszar badawczy (Medynska-Gulij, 2015, s. 120).
W przypadku rynku nieruchomosci pola odniesienia mogg by¢ z gory narzucone, na przy-
ktad dzielnice miasta, obreby geodezyjne, rejony statystyczne lub obwody spisowe. Pola
odniesienia mozna takze stworzyc¢ dla okreslonego obszaru na przyktad poprzez podziat
analizowanej przestrzeni na rownomierng siatke kwadratow lub heksagonow (rys. 2).

Rysunek 2. Prezentacja $rednich cen nieruchomosci lokalowych metodg kartogramu

METODA KARTOGRAMU - REJON STATYSTYCZNY

Legenda

Srednie ceny 2010 (zl/m2)
Metoda klasyvfikacji:

naturalny przedzial

B 1632-1748
C]1748-1917
(] 1917-2099
[]2099-2315
B 2315-20634

Brak danych

D Granica

METODA KARTOGRAMU - OBWOD SPISOWY

Legenda
Srednie ceny 2010 (zl/m2)
Metoda klasvfikacji:
.'/"7 naturalny przedzial
.\"‘f‘;&‘t".ﬂ!‘.}'nf{"g B s 1 713
7!".! i "’ﬁfl;""""’/ ] 1713-1906
T \!E’Lﬁ.-'!il. .'?i 47 l 3
T T y',":lsu‘{q;}{l// -v! [ 1 1906-2088
I’.’E_‘FF’[‘-'.!.-. ‘;n'ﬁf-.i,'ﬁ!'a []2088-2339
Eﬂl,ﬂ';r'.'iﬂh."(ﬁﬁ!ifﬁ. B 2339-2936
,‘.Egliﬁ"\'#‘!"a S :.'T,i" Brak danych
— Th. D Granica

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych RCiWN Bytomia.
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Przy tworzeniu kartogramu nalezy pamigta¢ o tym, aby pola odniesienia nie
byty zbyt male ani zbyt duze w stosunku do gléwnego obszaru analizy, poniewaz
przy ztym doborze wielko$ci pol moze dojs¢ do utraty istoty zmiennoS$ci zjawiska.
Prezentacja badanego zjawiska z rynku nieruchomosci opracowana metodg karto-
gramu powinna ujawnic¢ aktualng intensywnos$¢ wystepowania w przestrzeni, typ
koncentracji oraz kierunek zmiennosci zjawiska (Cichocinski, 2010, s. 47). W kar-
togramie dane mogg by¢ przedstawione w sposob ciagly lub skokowy. Prezentacja
ciggla charakteryzuje si¢ ukazaniem kazdej unikalnej wartosci zjawiska w stopniu,
na jaki pozwala doktadno$¢ mapy. W sposobie skokowym, nazywanym réwniez wila-
Sciwym, calg zbiorowos¢ zjawiska uprzednio nalezy podzieli¢ na klasy. W procesie
porzadkowania danych na przedziaty klasowe wazny jest wybor metody ich wyzna-
czania. Z wielu dostepnych metod Cichocifiski (2007, s. 160) wskazuje, Ze najlepsza
ze wzgledu na swoje cechy wydaje si¢ metoda naturalnych przerw, w ktorej klasy
oparte s3 na naturalnie tworzgcych si¢ grupach badanej zbiorowoSci.

Metoda izolinii opiera si¢ na wyrazeniu zmienno$ci przestrzennej badanego
zjawiska za pomocg uktadu krzywych nieprzecinajacych sig, ktorym przypisuje si¢
kolejno wzrastajace lub malejace wartosci. Metode t¢ mozna stosowaé w analizie
rynku nieruchomosci, wykorzystujac lokalizacje punktowa cen transakcyjnych.
Wowczas ceny przypisane do punktow reprezentujacych nieruchomosci wykorzy-
stuje si¢ do przeprowadzenia interpolacji danych w celu uzyskania przestrzennego
zroznicowania badanego zjawiska. Tak skonstruowane izolinie nazywa si¢ izople-
tami (Zyszkowska, Spallek, Borowicz, 2012, s. 114). Dla uzyskanie lepszego efektu
prezentacji danych pod mapg izloplet mozna umiesci¢ map¢ izochromatyczng inter-
polacji przedstawiajaca kolorystyczny rozktad badanego zjawiska, na przyklad cen
nieruchomosci (Jaworska, Laszkiewicz, Modranka, 2014, s. 88) (rys. 3).

Metoda izolinii w wigkszym stopniu w poréwnaniu z innymi metodami korzy-
sta z informacji uzyskanych w drodze probkowania, dlatego tez czesto prezentacja
zjawiska ta metoda oparta jest na danych czastkowych, ktére moga generalizowac
wynik prezentacji. Konieczne jest zatem uprzednie ustalenie liczebnos$ci proby ba-
dawczej oraz takie rozmieszczenie w przestrzeni miejsc, z ktorych beda pobierane
informacje, by dostatecznie reprezentowaly istote i zmienno$¢ zjawiska. Niestety, nie
zawsze jest to wykonalne w przypadku rynku nieruchomosci, w szczegolnosci, gdy
dysponujemy ograniczonym zbiorem transakcji pochodzacych z rynku (Cichocinski,
2007, s. 161).
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Rysunek 3. Prezentacja ksztaltowania si¢ cen nieruchomosci lokalowych metodg izolinii

METODA IZOLINIT / IZOCHROMATYCZNA INTERPOLACJA

Legenda

Interpolacja
cen lokali (zl/m2)

B 1 650-194]
[ ]1941-2161

|2 161-2380
[]2380-259
Bl 2599-2650
— lzoplety

cen lokali (zI/m2)

I:l Granica

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych RCiWN Bytomia.

3. Metody analizy danych z rynku nieruchomosci oparte na systemach GIS

Analiza jest procesem poszukiwania informacji ukrytej w dobranym zbiorze
danych. Najprostszym przyktadem analizy danych przestrzennych wydaje si¢ wzro-
kowa ocena danych zobrazowanych w postaci tradycyjnej mapy. Obecnie systemy
informacji geograficznej skutecznie wspomagajg cztowieka, ktéry podejmuje si¢
proby wyszukania interesujacych go informacji majacych charakter przestrzenny.
Analiza rynku nieruchomosci powinna by¢ przeprowadzana na szczegbdtowo opi-
sanych danych o transakcjach kupna-sprzedazy nieruchomosci. Dane te powinny
okresla¢ atrybuty oraz walory uzytkowe nieruchomosci. Poza informacjg w zakresie
typowej charakterystyki nieruchomosci baza powinna posiada¢ dane na temat opisu
najblizszego otoczenia nieruchomosci. Ze wzgledu na fakt, ze informacje pochodza-
ce z rynku nieruchomosci z powodzeniem mozna odwzorowac w przestrzeni geogra-
ficznej, powinno si¢ je analizowaé z wykorzystaniem metod analiz przestrzennych
w srodowisku GIS, dzigki czemu wymiar przestrzenny lokalizacji nie zostanie w niej
pominigty.
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Jedna z metod, ktora mozna stosowaé w analizie rynku nieruchomosci, jest tak
zwana estymacja jadrowa. Uzywa si¢ jej do pomiaru natezenia (gestosci) danego zja-
wiska wystepujacego w przestrzeni. Do szacowania rozktadu ggstosci zazwyczaj wy-
korzystuje si¢ dane punktowe. Jadrem dla szacunkow jest najczesciej funkcja prawdo-
podobienstwa Gaussa. Zmieniajac szerokos$¢ podstawy krzywej, mozna dopasowywac
jej ksztatt do dostgpnego zbioru danych i oblicza¢ powierzchni¢ gestosci o rd6znych
stopniach nat¢zenia (Longley, Goodchild, Maguire, Rhind, s. 346). Estymacja jadrowa
gestosci w przypadku analizy przestrzennej rynku nieruchomosci moze na przyktad
polegac¢ na ocenie liczebnosci transakcji lub intensywnosci zabudowy (Cellmer, 2014,
s. 19). Z powodzeniem mozna ja réwniez wykorzysta¢ do oceny ksztaltowania si¢
zjawisk spoteczno-ekonomicznych w najblizszym otoczeniu nieruchomosci mogacych
mie¢ wptyw na zmiany cen transakcyjnych, na przyktad gestosci zaludnienia, bezro-
bocia czy wystgpowania przestepstw. Nie tylko zjawiska, ale i elementy otoczenia (np.
infrastruktura techniczna) mogg si¢ charakteryzowac znaczacym wptywem na zmiany
cen nieruchomosci. Do analizowania tych zalezno$ci mozna wykorzysta¢ metode sza-
cowania najblizszej odlegloéci (dystansowej lub czasowej) od okreslonych elementow
zagospodarowania przestrzennego otoczenia nieruchomosci, na przyktad linii komuni-
kacyjnych, obiektow handlowych czy placowek oswiatowych (Brannaiin., 2012, s. 32).

Metoda czesto wykorzystywana w analizie rynku nieruchomosci jest autoko-
relacja przestrzenna. Wywodzi si¢ ona z tak zwanego prawa Toblera stanowigcego
o tym, ze ,,wszystko jest zwigzane z wszystkim innym, ale w poblizu rzeczy sg
bardziej zwigzane niz rzeczy odlegte” (Tobler, 1970, s. 236). Metoda ta okresla, czy
natezenie zjawiska przestrzennego w jednym miejscu zalezne jest od jego natezenia
w sasiednich miejscach. Zalezno$¢ te definiuje si¢ jako stopien skorelowania ob-
serwowanej wartosci zmiennej w danej lokalizacji z warto$cig tej samej zmiennej
w innej lokalizacji. Zjawisko autokorelacji przestrzennej cen transakcyjnych nie-
ruchomos$ci moze mie¢ istotne znaczenie w procedurze szacowania ich wartosci.
Wykorzystujac podej$cie porownawcze, rzeczoznawca bierze pod uwage ceny nie-
ruchomosci podobnych do wycenianej przy zalozeniu, ze jednym z gtéwnych wy-
znacznikow podobienstwa jest lokalizacja nieruchomosci w przestrzeni (Cellmer,
2014, s. 25-26). Miary autokorelacji przestrzennej moga mie¢ charakter globalny
lub lokalny. Do globalnych zaliczy¢ mozna statystyke / Morana, a do miar lokalnych
statystyke Gi Getis-Ord. Metody globalne wyznaczaja wspotczynnik autokorelacji
przestrzennej w odniesieniu do ogétu zbiorowosci, za$ lokalne odnajdujg wzorce
powiazan lokalnych, ktore przejawiaja si¢ w zbiorowosci jako tak zwane hot spots
lub cold spots (Kopczewska, 2008, s. 102).
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Wystepowanie autokorelacji przestrzennej stanowi podstawe do wykonania in-
terpolacji przestrzennej. Metode t¢ mozna takze wykorzysta¢ w analizie rynku nie-
ruchomosci pod warunkiem zachowania ciaglto$ci analizowanych danych. Gtéwna
zaleta interpolacji przestrzennej jest fakt, ze pozwala przewidzie¢ warto$ci na mapie
tam, gdzie nie zostaty one zmierzone (Longley i in., s. 340). Dzi¢ki tej metodzie
mozna na przyktad tworzy¢ mapy $rednich wartosci nieruchomosci®. W literaturze
naukowej mozna znalez¢ wiele réznych odmian metod interpolacyjnych. W badaniu
autor wykorzystal metode RBF (Radialnych Funkcji Bazowych) oparta na sztucz-
nych sieciach neuronowych, na ktore sktadaja si¢ funkcje bazowe réznigce si¢ od
siebie stopniem wygtadzenia wynikowej interpolowanej powierzchni. Metoda ta
pozwala szacowaé wyzsze lub nizsze wartosci analizowanych danych. Przewidujac
wartosci, funkcja przechodzi przez wszystkie znane punkty w przestrzeni (np. ceny
transakcyjne nieruchomosci), nie zmieniajac ich wartosci (Cichocinski, 2011, s. 123).

Metody analiz przestrzennych mozemy rowniez zastosowa¢ do wyszukiwa-
nia zalezno$ci pomi¢dzy istniejacymi danymi przestrzennymi. Do tego celu mozna
wykorzysta¢ na przyktad model regresji liniowej oparty na metodzie najmniejszych
kwadratow (ordinary least squares — OLS). W analizie przestrzennej rynku nieru-
chomosci stosuje sie t¢ metode do okreslenia poziomu odziatywania poszczegolnych
determinant wyrazonych w formie przestrzennej. Nalezy pamigtac, ze metoda ta
wymaga spetnienia szeregu kryteriow istotnosci statystycznej*, co moze si¢ okazac
trudne do wykonania w szczegdlnosci, jezeli liczba transakcji z rynku nieruchomosci
w bazie danych jest niewystarczajaca.

4.  Przyktad wykorzystania metod analiz przestrzennych w analizie rynku
nieruchomosci lokalowych

W celu zaprezentowania mozliwosci wykorzystania metod analiz przestrzennych
w analizie rynku nieruchomosci lokalowych autor przeprowadzit badanie na przykta-
dzie Bytomia. Podstawa badania byly dane pochodzacych z RCiWN za lata 201012014,
Danym nadano wymiar przestrzenny poprzez proces tak zwanego geokodowania oraz
poddano je procedurze redukcji w celu usuniecia wartosci odstajgcych. W analizowanym

3 Przyktady wykorzystania interpolacji na rynku nieruchomo$ci mozna znalez¢é m.in. w pracach

(Calka, Bielecka, 2014; Cellmer, Senetra, Szczepanska, 2012).

4 Szczegodtowy opis kryteriow istotnosci statystycznej testowanych w modelu OLS w systemach

informacji geograficznej znajduje si¢ w opracowaniu (Mitchell, 2005).
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okresie najwigkszy popyt na lokale mieszkalne ksztattowat sie w dzielnicy Srédmiescie,
dlatego tez analize ograniczono tylko do tego obszaru. Na podstawie terenéw okreslo-
nych w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
jako zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna stworzono poligonows siatke kwadratow
o boku 100 m. Siatke t¢ wykorzystano na potrzeby analizy przestrzennej jako pole
odniesienia dla badanego rynku nieruchomosci. Nastepnie zbadano autokorelacje prze-
strzenng cen transakcyjnych® dla przyjetych przedziatéw czasowych metoda globalng
oraz lokalng. Analiza ta wykazala, ze w badanej dzielnicy istnieje dodatnia autokore-
lacja przestrzenna cen transakcyjnych zarowno w 2010 (0,21), jak i w 2014 roku (0,17).
Zaobserwowano takze tendencje do tworzenia si¢ skupisk przestrzennych wysokich
i niskich cen. W zwigzku z tym mozna bylo wykona¢ interpolacj¢ przestrzenng cen
transakcyjnych. W tym celu wykorzystano metodg interpolacji RBF. W kolejnej czesci
badania na podstawie interpolowanych map ustalono $rednie ceny transakcyjne nieru-
chomosci lokalowych, przypisujac oszacowane wartosci do pdl odniesienia.

Tabela 1. Podstawowe statystyki zmian cen nieruchomosci lokalowych

Liczba Udziat transakceji
. dzielnicy .. Cena , .
. transakcji Cena minimalna Cena $rednia
Okres badania w dzielnicy w stosunku maksymalna
do miasta
szt. % zh/m? zb/m? zt/m?

2010 (A) 119 38 1512,45 2829,80 2074,02
2014 (B) 150 42 1358,84 249371 1797,43
Réznica pomigdzy 31 4 -153,61 336,09 276,59
okresem B i A

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych RCiWN Bytomia.

Popyt na nieruchomosci lokalowe w badanym okresie wzrdst o ponad 26%. Z kolei
srednie ceny transakcyjne charakteryzowaty si¢ trendem spadkowym. W calej dziel-
nicy ceny spadty 0 276,59 zt/m?, czyli 13% (tab. 1). Co ciekawe, okazato sig, ze trend
spadkowy w dzielnicy nie jest jednorodny pod wzgledem wystgpowania zmian cen
w przestrzeni. W obszarze badawczym mozna bylto znalez¢ miejsca, gdzie wystapity
zaroéwno bardzo wysokie spadki §rednich cen transakcyjnych siggajace nawet poziomu
942 zt/m?, jak i miejsca, w ktorych ceny znaczaco wzrosty — az o 246 zt/m? (rys. 4).

5 Ceny transakcyjne w badaniu byly szacowane w zt/1 m2.
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Rysunek 4. Rozktad przestrzenny zmian cen nieruchomosci lokalowych w dzielnicy

ZMIANA CEN 2014-2010/ INTERPOLACJA RBF

Legenda

Zmiana srednich
cen lokali (z1/m2)
podzial wlasny

Bl (942) - (-500)
o [ (-500) - (-200)
s H 1 (-200)-0
[ Jo-100
T Bl 100-240
S| |:| Granica

T
I ||
.5
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11
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych RCiWN Bytomia.

W badaniu przenalizowano takze najblizsze otoczenie nieruchomosci. Na pod-
stawie danych przestrzennych stworzono potencjalne determinanty zmian cen nie-
ruchomosci lokalowych, ktore po analizie korelacji ograniczono do siedmiu zmien-
nych: bliskos¢ obszaru rewitalizacji srodmiescia, terenéw rekreacyjnych (parkow
lub wdd), supermarketéw, przedszkoli, terenéw przemystowych, drég tranzytowych,
sktadowisk odpadow. Nastgpnie przeanalizowano determinanty przestrzenne pod
wzgledem poziomu ich wptywu na dodatnie zmiany $rednich cen transakcyjnych
nieruchomosci lokalowych. W tym celu przeprowadzono badanie metoda regresji
przestrzennej (OLS)®, gdzie zmienng zalezng byta dodatnia zmiana $rednich cen’,
a zmiennymi niezaleznymi byty odleglosci od poszczegolnych determinant.

¢ W badaniu wszystkie obliczenia wykonano w programie ArcGIS. W szczegdlnosci korzystano
z modutu OLS, ktoéry pozwala zbudowaé model regresji przestrzennej. Model regresji w tym przy-
padku liczony jest na podstawie danych znajdujacych si¢ w okreslonych przez autora przestrzennych
polach odniesienia.

7 Zmienng zalezng oszacowano w dwoch etapach. W pierwszym etapie zidentyfikowano miejsca
w przestrzeni, gdzie nastapita dodatnia zmiana $rednich cen nieruchomosci w badanym okresie, wykorzy-
stujac w tym celu interpolowane warto$ci $rednich cen transakcyjnych. Nastepnie od tych miejsc wyliczono
$rednie odleglosci, w wyniku czego uzyskano zobrazowang w przestrzeni blisko$¢ do miejsc, gdzie nasta-
pil wzrost cen nieruchomo$ci w badanym obszarze (oszacowane wartosci przypisano do poszczegdlnych
przestrzennych pol odniesienia w celu przeprowadzenia badania metoda regresji przestrzenne;j).
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Za pomoca metody OLS zbudowano nastepujacy model regres;ji przestrzenne;:

Dodatnia zmiana srednich cen = —-409,43 + (0,54) * obszary rewitalizacji +

(0,22) * supermarkety + (0,41) * tereny rekreacyjne + (0,17) * tereny przemystowe +
(0,18) * przedszkola + (-0,21) * sktadowiska odpadéw + (—0.30) * drogi tranzytowe.

Wspoélezynnik determinacji dla powyzszego modelu byt zadowalajacy. Zmienna
objasniana zostata wyjasniona na poziomie okoto 64% przez wyznaczone determi-
nanty. Pig¢ z siedmiu determinant okazato si¢ mie¢ pozytywny wpltyw na zmiany
$rednich cen nieruchomosci. Najbardziej istotna byta blisko$¢ obszarow przeznaczo-
nych do rewitalizacji. Im blizej do miejsc wyznaczonych w planie rewitalizacji dziel-
nicy Srédmiescie, tym wieksza szansa, ze ceny wzrosna. Duzy pozytywny wplyw
wystapit rowniez na obszarach zlokalizowanych blisko terendéw rekreacyjnych. Dwa
czynniki, to jest blisko$¢ od drog tranzytowych i sktadowisk odpadéw, odznaczaty
si¢ negatywnym wptywem na dodatnie zmiany cen. Im dalej od tych miejsc, tym
wigksza szansa, ze ceny wzrosna.

Podsumowanie

Konstrukcja modeli regresji na podstawie danych przestrzennych pochodzacych
z rynku nieruchomosci lokalowych jest duzym wyzwaniem wynikajacym przede
wszystkim z koniecznos$ci spetnienia szeregu warunkow okreslajacych istotno$é sta-
tystyczna wynikow. By to osiagnaé, nalezy przetestowac wiele potencjalnych determi-
nant, ktore nie zawsze muszg prowadzi¢ do racjonalnych rozwigzan. Badania autora
potwierdzaja, ze bliskos¢ obszaréw objetych planami rewitalizacji wpltywa pozy-
tywnie na wysokos¢ zmian srednich cen transakcyjnych nieruchomosci lokalowych.
Jednak nalezy pamigtac, ze takie wzrosty cen mogg by¢ napgdzane efektem nadmier-
nych spekulacji inwestycyjnych. Potwierdzono réwniez, ze mieszkancy budownictwa
wielorodzinnego wysoko cenig sobie blisko$¢ terenow rekreacyjnych, na przyktad
parkéw miejskich czy otwartych wod, ktorych zazwyczaj brakuje w przestrzeniach
srodmiejskich. Najbardziej ucigzliwy dla mieszkancow Srodmiescia okazuje sie byé
hatas zwigzany z blisko$cig drog tranzytowych. Wydaje si¢, ze wykorzystanie metod
prezentacji i analizy opartej ona systemach informacji geograficznej w analizie rynku
nieruchomosci wzbogaca jej wyniki. Dzieki zastosowaniu metod analiz przestrzen-
nych w badaniach rynku mozna odkrywac zjawiska i interakcje przestrzenne, ktorych
nie da si¢ dostrzec w tradycyjnej analizie rynku nieruchomosci.
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REAL ESTATE MARKET OF HOUSING ANALYSIS USING METHODS GIS
Abstract

An important factor in the analysis of the housing market is the location. However,
generally for the analysis of this factor aren’t used methods of spatial analysis, is why the
potential location of the property can’t be fully utilized. The aim of the article is a presen-
tation of functionality of geographic information systems (GIS) in the analysis of the real
estate market. This article presents methods of presentation and analysis of data from the
real estate market. Also presents an example of using methods of spatial analysis in GIS
study of real estate market downtown of Bytom. The study was based on the recognition of
local determinants presented in the form of spatial variables affecting the average prices of
real estate (z1/m?).

Translated by Krzysztof Gargula
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