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Streszczenie

W niniejszym artykule podjeto probe wyznaczenia wskaznika mierzacego atrakcyj-
nos$¢ lokalizacji poszczegdlnych osiedli w Szczecinie. Badanie oparto na cenach transakcyj-
nych 1400 mieszkan sprzedanych na lokalnym rynku wtérnym. Cho¢ atrakcyjnos¢ lokaliza-
cjinie jest cecha mierzalna, znajduje swoje odzwierciedlenie w warto$ciach nieruchomosci.
Przyjeto wiec zatozenie, ze jesli transakcje zostaty zrealizowane w podobnych warunkach
ekonomicznych oraz stan prawny przedmiotowych lokali byt zblizony, to ceny determino-
wata glownie jakos$c¢ i lokalizacja nieruchomosci, ktére mozna wyodrebnic i porownac.

Opracowanie opiera si¢ na wynikach Badania cen nieruchomosci mieszkaniowych
i komercyjnych w wybranych miastach Polski przeprowadzanego przez Narodowy Bank
Polski. Opinie wyrazone w niniejszej publikacji sa opiniami autorki i nie przedstawiaja
stanowiska organow Narodowego Banku Polskiego.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, atrakcyjnosé lokalizacji, ocena jako$ci mieszkan

Wstep

Lokalizacja jest jednym z najwazniejszych atrybutow warto$ci lokali mieszkal-
nych (Kucharska, 2006), stad tez zarowno w procesach wyceny, jak i analiz rynku
nieruchomosci wskazuje si¢ ja jako glowny czynnik ksztattujacy cene rynkowa.
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Ze wzgledu na trudnosci zwigzane z jej obiektywnym warto§ciowaniem w wielu
raportach i operatach szacunkowych atrakcyjnos¢ lokalizacji jest przedstawiana
jako zmienna quasi-ilo$ciowa, a jej warto$ci wyznaczane sg na podstawie wiedzy
eksperckiej lub zalozenia, ze im blizej centrum miasta, tym lokalizacja jest korzyst-
niejsza. Metody te nie sg jednak doskonate i nie zawsze przynosza pozadane efekty.
Wskazniki oparte na doswiadczeniu rzeczoznawcy obarczone sa zwykle bledem
wynikajacym z subiektywizmu i indywidualnych upodoban oceniajacego. Natomiast
wskazniki oparte na odlegtosci od konkretnego punktu na mapie moga pomijaé
szereg istotnych zaleznosci, takich jak na przyktad ucigzliwos¢ otoczenia, dostep do
obszaréw zieleni itp.

W niniejszym artykule podjeto probg oszacowania syntetycznej miary atrakcyj-
nosci poszczegodlnych osiedli Szczecina na podstawie okoto 1400 transakcji przepro-
wadzonych na wtéornym rynku lokali mieszkalnych. W tym celu przyjeto zatozenie,
ze na wartos¢ rynkowa badanych nieruchomosci w przewazajacym stopniu majg
wptyw 3 czynniki: lokalizacja, faza cyklu koniunkturalnego oraz jako$¢ zasobu
szeroko rozumiana jako stan techniczny i prawny przedmiotowych nieruchomosci.
Hipoteza badawcza zaktada, ze po wyeliminowaniu wptywu na cen¢ czynnikow
koniunkturalnych i jakosciowych mozna wyodrebni¢ sktadowa odpowiadajacg za
sktonnosci nabywcow do inwestowania w konkretnej lokalizacji, w tym przypadku
na konkretnym osiedlu.

1. Metodyka badan

W pierwszym etapie badania podjeto probg wyeliminowania czynnikow ko-
niunkturalnych mogacych mie¢ wplyw na ksztaltowanie wartosci nieruchomosci.
W tym celu na podstawie rysunku 1 odrzucono wszystkie obserwacje, ktore obej-
muje okres boomu (lata 2006—2008) i spowolnienia gospodarczego (lata 2009-2011).
Najwickszg stabilizacje §redniej ceny transakcyjnej na rynku wtérnym obserwowa-
no w okresie od poczatku drugiego pdirocza 2012 roku do konca pierwszego potro-
cza 2015 roku i to wtasnie te dane beda analizowane w dalszej czg$ci opracowania.
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Rysunek 1. Srednie ceny transakcyjne na wtérnym rynku lokali mieszkalnych w Szczecinie
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych NBP.

W kolejnym etapie badania podjeto probe oceny jakosci zasobow bedacych
przedmiotem obrotu w badanym okresie. W tym celu analizie poddano takie zmienne
diagnostyczne, jak:

a) lokalizacja — sprecyzowana do poziomu osiedla;

b) cena 1 m?%

¢) powierzchnia w m?

d) liczba pokoi;

€) numer pietra;

f) wiek budynku;

g) winda: 0 — brak, 1 — wystepuje;

h) ogrod: 0 — brak, 1 — wystepuje;

i) rodzaj kuchni: 1 — ciemna, 2 — z oknem, 3 — aneks kuchenny;

j) rodzaj prawa do lokalu: 0 — spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu,
1 — wlasno$¢;

k) typ lokalu: 0 —jednopoziomowy, 1 — wielopoziomowy;

1) powierzchnie zewngtrzne (balkon, taras, loggia): 0 — brak, 1 — wystepuje;

m) alarm (monitoring, osiedle zamknigte): 0 — brak, 1 — wystepuje;

n) ocena potozenia lokalu w budynku: 1 — mato korzystna (parter, ostatnia
kondygnacja), 3 — korzystna (pierwsze pigtro, parter w przypadku przyna-
leznosci ogrodu), 2 — przecigtna (pozostate przypadki);

0) standard wykonczenia: 1 — niski, 2 — przecigtny, 3 — wysoki;

p) technologia budowy budynku: 1 — tradycyjna, 2 — prefabrykowana,
3 —udoskonalona;
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q) garaz (wystepuje tylko w przypadku, gdy zakup byl obligatoryjny
i jego wartos¢ nie zostala wyodrebniona w akcie notarialnym): 0 — brak,
1 — wystepuje;

r) komorka lokatorska (piwnica, strych, jesli przynalezy do konkretnego

lokalu): 0 — brak, 1 — wystepuje.

Przedstawione cechy sa stymulantami, co oznacza, ze wraz ze wzrostem ich
warto$ci ro$nie rowniez ocena atrakcyjnosci mieszkania. Ze wzgledu na powielanie
informacji w parach atrybutow (powierzchnia i liczba pokoi, a takze ocena poto-
zenia lokalu w budynku i numer pigtra) odrzucono drugie z nich. Ze wzgledu na
specyficzne warunki notowania zmiennej dotyczacej garazy pominigto rowniez te
ceche nieruchomosci. Ponadto wszystkie transakcje uwzglgdnione w badaniu miaty
charakter catosciowy i rynkowy. Nie odnotowano tu czynno$ci zwiazanych z podzia-
tem majatku matzenskiego, dzialem spadku, zniesienia wspotwiasnosci itp. Zadna
z analizowanych nieruchomosci nie powinna wigc mie¢ dodatkowych stuzebnos$ci
i obcigzen poza ewentualng hipotekg. Rdznice w stanie prawnym analizowanych
lokali mieszkalnych powinny dotyczy¢ jedynie formy wlasnosci, co wedtug danych
ujetych na rysunku 2 nie ma istotnego wplywu na warto$¢ nieruchomosci, w konse-
kwencji czego forma wlasnosci takze zostata odrzucona ze zbioru zmiennych.

Rysunek 2. Srednie ceny transakcyjne na wtornym rynku lokali mieszkalnych
w Szczecinie wedtug form wiasnos$ci
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych NBP.

Do oceny jakosci zasobow poszczeg6lnych lokalizacji zastosowano taksono-
miczny miernik rozwoju (TMR) wedtug nastgpujacej procedury: dla badanych osiedli
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obliczono $rednie (przy cechach mierzonych na skali przedziatowej) oraz mediany
(przy cechach mierzonych na skali porzadkowej) analizowanych atrybutéw, po czym
poddano je normalizacji wedtug wzoru (Strahl, Walesiak, 1997):
IFU— - " Xij — xj;min ,
j_min

jomax
gdzie:

X;; — wartos¢ j-tego atrybutu dla i-tego osiedla,

Xj_min — Minimalna warto$¢ j-tego atrybutu,

X; max — Maksymalna wartos¢ j-tego atrybutu.

W celu poréwnania badanych osiedli z hipotetycznym osiedlem wzorco-
wym, dla ktorego wszystkie cechy przyjmowalyby maksymalnie korzystne warto-
$ci, wyznaczono odlegtosci euklidesowe na podstawie wzoru (Pociecha, Podolec,
Sokotowski, Zajac, 1988):

P
0, = Z(Ii;’ — Xj_max }2,
K
gdzie:
0; — odleglos¢ euklidesowa i-tego osiedla od wzorca,
k — liczba atrybutow,
X;j — warto$¢ j-tego atrybutu dla i-tego osiedla.
Warto$¢ syntetycznego miernika rozwoju dla i-tego osiedla (d;) wyznaczono

nastepujaco:
0;
d=1—-———
max{o,}’
Ocena jakosci zasobu jest tym wyzsza, im wyzszy wynik d;.
Na podstawie otrzymanych wartosci syntetycznych miernikow rozwoju prze-
prowadzono analiz¢ regresji i wyznaczono liniowy model ekonometryczny postaci:

Vi =@y +a,d; + U;,

gdzie:
y; — teoretyczna cena transakcyjna dla i-tego osiedla,
d; — warto$¢ TMR dla i-tego osiedla.

Zastosowana procedura oceny atrakcyjnosci lokalizacji zaktada, ze jezeli po
uwzglednieniu jakos$ci lokalu warto§¢ zmiennej objasnianej w i-tym obiekcie jest
znacznie wigksza (lub mniejsza) niz warto$¢ oczekiwana, to moze to wynikac z od-
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dzialywania czynnikéw specyficznych dla danego obiektu, w tym przypadku oto-
czenia (lokalizacji) nieruchomosci. Po uwzglednieniu atrybutéow jakosciowych iden-
tyfikuje si¢ obiekty nietypowe ze wzgledu na poziom cen oraz przyjmuje hipoteze,
ze nietypowosc¢ ta jest wynikiem oddzialywania lokalizacji. O wystepowaniu pozy-
tywnych badz negatywnych wptywoéw umiejscowienia nieruchomosci wnioskuje si¢
wiec na podstawie przecietnych cen, a doktadniej — reszt modelu (Doszyn, 2013).

2. llustracja empiryczna

Biorac pod uwage powyzsze zalozenie, badanie rozpoczeto od analizy rozkladu
$rednich cen transakcyjnych lokali mieszkalnych sprzedanych w badanym okresie
wedtug osiedli. Szczegdtowe dane oraz orientacyjny rozktad przestrzenny przedsta-
wiono w tabeli 1 i na rysunku 3.

Tabela 1. Srednie ceny mieszkan sprzedanych na szczecinskim rynku wtérnym
wedtug osiedli

Nazwa osiedla Cena Nazwa osiedla Cen? Nazwa osiedla Cena

1 m? 1 m? 1 m?

Krzekowo—Bezrzecze 4951 Pomorzany 3945 Centrum 3724

Warszewo 4863 Niebuszewo 3896 Dabie 3593

Bukowo 4541 Niebuszewo—Bolinko 3896 Stoneczne 3497

Bukowe—Kleskowo 4233 Lekno 3889 Turzyn 3355

Gumience 4084 Pogodno 3854 Podjuchy 3226

Zawadzkiego~ 4052 Zdroje 3829 Srodmiescie Zachod 3151
Klonowica

Nowe Miasto 4044 Zelechowa 3771 Plonia-Smicrdnica- 3099

Jezierzyce

Stare Miasto 3988 Majowe—Kijewo 3768 Zatom 2886

Srodmiescie Potnoc 3964 Drzetowo—Grabowo 3760 Stofczyn 2786

Swierczewo 3948 Arkoiiskie 3758 Golecino-Goclaw 2724

Niemierzyn

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych NBP.
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Rysunek 3. Mapa $rednich cen mieszkan sprzedanych na rynku wtéornym wedtug osiedli

DZIELNICA SRODMIESCIE
S8 Stare Miasto

SN Nowe Miasto

SZ Srédmiescie Zachod
ST Turzyn

sC Centrum

sp Srédmiescie Pélnoc

SL  Lekno

SB Niebuszewo-Bolinko
sD Drzetowo-Grabowo
MM Miedzyodrze-Wyspa Pucka

DZIELNICA POLNOC
Ps Skolwin

PT Stolezyn

PB Bukowo

PG Golecine-Goclaw
PW  Warszewo

PZ Zelechowa

PN Niebuszewo

najwyfsza wysoka  niska

DZIELNICA PRAWOBRZEZE
DK Zydowce-Khicz

Dp Podjuchy

DZ Zdroje

DD Dabie

DA Zalom

DW Wielgowo-Slawocisze
DI Plonia-$mierdnica-JTezierzyce
DS Sloneczne

DM Majowe-Kijewo

DB Bukowe-Kleskowo
DZIELNICA ZACHOD

ZL Glebokie-Pilchowo
ZO Osow

ZA Arkoriskie-Niemierzyn
ZK Zawadzkiege-Klonowica
ZB Krzekowo-Bezrzecze
yay Pogodno

Zs Swierczewo

G Gumierice

N Pomorzany

najnizsza brak danvch

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych NBP oraz map Migjskiego Osrodka

Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Szczecinie.

Podczas analizy tabeli 1 i rysunku 3 zdziwienia nie wzbudzaja najnizsze ceny

1 m? rozlokowane na osiedlach peryferyjnych, takich jak: Stotczyn, Zatom czy
Ptonia—Smierdnica—Jezierzyce. Ciekawi natomiast umiejscowienie najwyzszych
warto$ci poza Srédmiesciem. Wylaczajac Nowe Miasto, najdrozsze nieruchomo-

$ci odnotowano na osiedlach potozonych przy granicach Szczecina. Sciste centrum

osigga ceny nizsze niz srednia dla lokalnego rynku wtérnego, a Turzyn i okolice
placu Tadeusza Ko$ciuszki charakteryzuja warto$ci zblizone do minimalnych.
Kolejnym etapem badania bylo wyznaczenie syntetycznego miernika rozwoju

stanowigcego miare jakosci analizowanych lokali. Szczegdotowe wyniki obliczen
przedstawiono w tabeli 2 oraz na rysunku 4.

Tabela 2. Wartosci TMR dla poszczegdlnych osiedli obliczone bez uwzglednienia cen

Nazwa osiedla TMR Nazwa osiedla TMR Nazwa osiedla TMR
1 2 3 4 5 6
Krzekowo— 044 0.22 Drzetowo— 0.16
Bezrzecze Grabowo
Warszewo 0,35 Zawadzkiego—Klonowica 0,21 NISPUSZCW07 0,16
Bolinko
Bukowo 0,31 0,20 Podjuchy 0,15
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1 2 3 4 5 6
Zelechowa 0,30 Srodmiescie Potnoc 0,20 Stare Miasto 0,13
Zdroje 0,26 Zatom 0,20 Centrum 0,09
Majowe—Kijewo 0,25 Niebuszewo 0,20 Golecino—Goctaw 0,07
Gumience 0,25 Pomorzany 0,19 L.¢kno 0,05
ET;:{VZ:V; 0,23 Arkonskie—Niemierzyn 0,18 Turzyn 0,05
Pogodno 0,23 ?;Z;‘;fz’ysc?ierdmca’ 0,17 | Stolezyn 0,01
Nowe Miasto 022 | Dgbie 0,17 Srédr,nieg‘:ie 0,00

Zachod

Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie danych NBP.

Rysunek 4. Mapa wartosci wskaznika TMR dla poszczegdlnych osiedli Szczecina
obliczonych bez uwzglednienia cen

DZIELNICA SRODMIESCIE
S8 Stare Miasto

SN Nowe Miasto

SZ  Srodmiescie Zachod
ST Turzyn

sC Centrum

SP Srodmiescie Polnoc

SL  Lekno

SB Niebuszewo-Bolinke
sD Drzetowo-Grabowo
MM Miedzvodrze-Wyspa Pucka

DZIELNICA POLNOC
PS Skolwin

PT Stolczyvn

PB Bukowo

PG Golecino-Goclaw
PW  Warszewo

PZ  Zelechowa

PN Niebuszewo

najwvzsza wysoka  niska

DZIELNICA PRAWOBRZEZE

DK Zydowee-Khuez

DP Podjuchy

DZ Zdraje

DD Dabie

DA Zalom

DW Wielgowo-Slawocisze

DI Plonia-Smierdnica-Jezierzvee
DS Sloneczne

DM Majowe-Kijewo
DB Bukowe-Kleskowo

DZIELNICA ZACHOD

ZL Glebokie-Pilchowo

ZO Osow

ZA Arkoniskie-Niemierzvn
ZK Zawadzkiego-Klonowica
ZB Krzekowo-Bezrzecze
ZP Pogodno

zs Swierczewo

G Gumiefice

ZN Pomorzany

najnizsza brak danvch

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych NBP oraz map Miejskiego Osrodka
Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Szczecinie.

Rozktad warto$ci syntetycznego miernika rozwoju w tabeli 2 i na rysunku 4

jest wyraznie powigzany z przedstawionym wcze$niej rozktadem przecigtnych cen

1 m? lokali mieszkalnych. Dowodzi to istnienia silnej dodatniej korelacji pomie-

dzy badanymi zmiennymi. Podobienstwo rysunkéw 3 i 4 jest na tyle znaczace, ze

sugeruje uznanie jakosci zasobow za jeden z gtéwnych czynnikéw ksztattujacych



MARTA ZAORSKA
OCENA ATRAKCYJINOSCI LOKALIZACJI | JAKOSCI MIESZKAN SPRZEDANYCH NA SZCZECINSKIM RYNKU WTORNYM W LATACH 2012-2015

ceny nieruchomos$ci w badanej probie. Migdzy innymi z tego powodu wyznaczono
liniowy model ekonometryczny z syntetycznym miernikiem rozwoju jako zmienng
objasniajaca, ktory po oszacowaniu przyjal nastepujaca postaé:!

Y, = 2997,96 + 4096,90d; .

g =359,20 R?=0,55

Przyjeto zatozenie, ze jezeli skladniki resztowe przekraczaja warto$¢ odchyle-
nia standardowego reszt, to moze to wynika¢ z oddzialywania lokalizacji. Zaktada
si¢ wigc, ze specyfikacja modelu, w ktérym uwzglednia si¢ tylko jako$¢ zasobow
mieszkaniowych, nie jest petna. W zwigzku z brakiem informacji a priori o atrak-
cyjnosci lokalizacji osiedli okresla si¢ ja na podstawie reszt modelu, przyjmujac, ze
odpowiednio duze reszty (dodatnie lub ujemne) mogg by¢ skutkiem oddzialywania
lokalizacji.

Opierajac si¢ na powyzszych zatozeniach, wyznaczono nowg posta¢ modelu
uwzgledniajaca pozytywny i negatywny wplyw otoczenia nieruchomosci’:

Y, = 3040 + 4234,89d; + 416,11x;, — 617,39x;;,
o=172,85 R?*=0,90

Korzystna lokalizacja podnosita teoretyczng warto$¢ 1 m? nieruchomosci prze-
cigtnie o0 416,11 z1, natomiast niekorzystna obnizata ja przecietnie o 617,39 zt.

W kolejnym etapie badania wyznaczono réznice wzgledne wartosci syn-
tetycznego miernika rozwoju obliczonego w dwdch wariantach. Pierwszy z nich
uwzgledniat jedynie cechy zwigzane z jakoscia lokali, drugi natomiast zostat roz-
szerzony o $rednie ceny 1 m? odpowiadajgce konkretnym osiedlom. Przyjeto, ze
jesli w drugim wariancie wartosci TMR sa wzglednie wieksze, to cena mogta by¢
zawyzona w stosunku do jako$ci sprzedawanego zasobu. Jesli wszystkie transakcje
zostaly zawarte w zblizonych warunkach ekonomicznych i standard mieszkan nie
thumaczy cen w pelni, to mozna przypuszczac, ze pozostate czynniki ksztattujace
wartos$¢ nieruchomosci wiaza sie z jej lokalizacja. Na tej podstawie wnioskowano, ze
wysoka warto$¢ roznic wskaznikow TMR §wiadczy o korzystnej ocenie lokalizacji
wsrod nabywcow.

I Warto$¢ statystyki ¢-studenta na poziomie 5,90 przekracza warto$¢ krytyczng 2,045. Oznacza
to, ze przy zatlozonym poziomie istotnosci 0,05 ocena parametru przy zmiennej d, jest istotna statysty-
cznie.

2 Moduty statystyk z-studenta na poziomie 4,35, 7,66 i 12,55 przekraczaly warto$¢ krytyczna
2,052. Oznacza to, ze przy zatozonym poziomie istotnosci 0,05 oceny parametrow byly istotne stat-
ystycznie.
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Rysunek 5. Reszty modelu $rednich cen mieszkan opartego na wartos$ciach wskaznikoéw
TMR dla poszczegdlnych osiedli Szczecina
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Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie danych NBP.

Rysunek 6. Mapa reszt modelu srednich cen mieszkan opartego na wartosciach
wskaznikoéw TMR dla poszczegodlnych osiedli Szczecina
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych NBP oraz map Miejskiego Osrodka Dokumenta-
cji Geodezyjnej 1 Kartograficznej w Szczecinie.
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Tabela 3. Roznice wzglgdne w wartos$ciach wskaznikow TMR dla poszczegdlnych osiedli
Szczecina obliczone z uwzglgdnieniem cen

Sroédmiescie Zachod 1,00 Nowe Miasto 0,07 Dabie 0,03
Lekno 0,28 Swierczewo 0,07 Zdroje 0,03
Centrum 0,14 Drzetowo- 0,06 Majowe—Kijewo 0,03
Grabowo
Stare Miasto 0,12 Bukowo 0,06 Zelechowa 0,01
Turzyn 0,10 Niebuszewo 0,06 Stotczyn 0,00
Niebuszewo—Bolinko 0,09 Warszewo 0,06 Stoneczne 0,00
Bukowe—Kleskowo 0,08 Gumience 0,06 Podjuchy -0,04
Zawadzklftgo— 0.07 Arkogskle— 0.06 Pioma—Smlerdnlca— 0,08
Klonowica Niemierzyn Jezierzyce
Pomorzany 0,07 Pogodno 0,04 Zatom 0,15
Srodmiescie Potnoc 0,07 Krzekowo— 0,04 Golecino—Goctaw -0,47
Bezrzecze

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych NBP.

Rysunek 7. Mapa réznic wzglednych w wartosciach wskaznikéw TMR dla poszczegdlnych
osiedli Szczecina obliczonych z uwzglednieniem cen

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych NBP oraz map Miejskiego Osrodka Dokumenta-
cji Geodezyjnej 1 Kartograficznej w Szczecinie.
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Rysunek 7 wyraznie rézni si¢ od przedstawionych powyzej rysunkow 3 i 4
koncentracja najwyzszych warto$ci w centralnej czesci miasta. Najdrozsze nieru-
chomosci, przewaznie rozproszone na obrzezach miasta, charakteryzowaty niskie
wzgledne roznice w wartosciach TMR. Najwiecej na swojej lokalizacji zyskiwaty
srodmiejskie lokale o stosunkowo niskiej jakosci.

Podsumowanie

Wyniki badania przedstawione w powyzszych tabelach i mapach jednoznacz-
nie wskazuja na istnienie silnej zalezno$ci pomigdzy $rednimi cenami transakcyj-
nymi lokali mieszkalnych sprzedawanych na rynku wtoérnym i obliczonym wskaz-
nikiem jakos$ci zasobow. Najwyzsze ceny osiagaja nieruchomosci zlokalizowane na
relatywnie ,,mlodych” osiedlach charakteryzujacych si¢ nowoczesnym zasobem,
o wzglednie niskim poziomie zuzycia, gdzie w dalszym ciggu sg realizowane nowe
inwestycje deweloperskie. Nie ma w tym nic dziwnego, zwazywszy na fakt, iz
jedng z cech najsilniej wptywajacych na warto$¢ nieruchomosci jest standard wy-
konczenia, ktéry w wiekszosci mieszkan zlokalizowanych na takich osiedlach, jak:
Krzekowo—Bezrzecze, Warszewo, Bukowo czy Gumience, utrzymuje si¢ na bardzo
wysokim poziomie.

Interesujace jest porownywanie réznic w warto$ciach wskaznika 7MR obliczo-
nego z uwzglednieniem i bez uwzglednienia ceny 1 m? jako zmiennej objasniaja-
cej. Wynika z niego, ze otrzymano zupetnie inne rozklady parametrow na mapach.
Niekiedy dodanie cen jako atrybutow charakteryzujacych osiedla podnosi ich weze-
$niejsza oceng. Oznacza to, ze z powodow innych niz jako$¢ zasobéw nabywcy sg
sktonni ponosi¢ wyzsze koszty zakupu mieszkan znajdujace si¢ we wskazanych ob-
szarach. Analiza wzglednych réznic TMR wskazuje na gromadzenie si¢ atrakcyjnych
lokalizacji w Srodmiesciu i potwierdza ogélne przekonanie, ze wraz ze wzrostem
odlegtosci od centrum miasta spada ocena atrakcyjnosci lokalizacji.

Patrzac na sytuacje z tego punktu widzenia, mozna wywnioskowac, ze wspo-
mniane wczesniej osiedla z nowoczesnym zasobem nie sg korzystnymi lokalizacja-
mi, a klienci dokonujacy tam zakupow kierowali si¢ raczej cenami, ktore byly nizsze
niz dla lokali o podobnej jakosci, ale znajdujacych si¢ blizej centrum.
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ASSESSMENT OF THE ATTRACTIVENESS OF THE LOCATION AND QUALITY
OF APARTMENTS SOLD ON THE SECONDARY MARKET IN SZCZECIN IN 2012-2015

Abstract

The article attempts to determine an indicator that measures the attractiveness of the lo-
cation of particular housing estates in Szczecin. The research was based on 1400 transaction
prices of the apartments sold on the local secondary market. Although the attractiveness of
the location is not a measurable feature, it is reflected in the value of real estate. Therefore, an
assumption was made that if the transactions were carried out in similar economic conditions
and the legal status of the apartments was similar, the prices were determined mainly by the
quality and location of the property, which can be extracted and compared.
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