SPOLECZNO-EKONOMICZNE
DETERMINANTY PRZESTRZENNEGO
ZROZNICOWANIA CEN
NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH
NA WYBRANYM RYNKU MIEJSKIM

Streszczenie

Celem artykutu bylo zidentyfikowanie i uszeregowanie wybranych determinant
spolteczno-ekonomicznych mogacych mie¢ wplyw na zréznicowanie prze-
strzenne srednich cen nieruchomosci mieszkaniowych. Badanie zostalo oparte o metody analizy przestrzennej srodowiska
GIS, ktére pozwalaja uchwyci¢ przestrzenny wymiar czynnikdéw spoleczno-ckonomicznych w przeciwiedstwie do
tradycyjnych metod analiz rynku nieruchomosci.
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1. Wstep

ieruchomosci mieszkaniowe cha-

rakteryzuja si¢ przede wszyst-

kim niemobilnoscia (przypisane
sa do konkretnych miejsc w przestrzeni
geograficznej), dlatego tez ich otoczenie
wydaje si¢ by¢ szczegélnie wazne dla
ksztaltowania si¢ rozktadu przestrzen-
nego cen transakcyjnych. W zwiazku
z tym ceny transakcyjne wystepujace na
rynku nieruchomog$ci mogg by¢ uwarun-
kowane przestrzennie, poprzez determi-
nanty spoteczno—ekonomiczne wystepu-
jace w bezposrednim otoczeniu nieru-
chomosci. W tradycyjnych analizach
rynku nieruchomosci czynniki prze-
strzenne zazwyczaj przedstawiane s3
w duzym uproszczeniu przez rzeczo-
znawcow majatkowych. Zwykle rzeczo-
znawcy dokonujg ogblnej syntezy cech
przestrzennych otoczenia nieruchomosci,
co w efekcie koncowym sprowadza si¢ do
wyrazania lokalizacji nieruchomosci
mieszkaniowych w prostej rangowej skali
pomiarowej [Basista 2013]. Takie
podej$cie do lokalizacji skutecznie
niweluje przestrzenny aspekt czynnikow
spoteczno—ekonomicznych. W przepro-
wadzonym badaniu podjeto probe
zidentyfikowania 1 uszeregowania wy-
branych determinant spoteczno—ekono-
micznych mogacych mie¢ wplyw na

zrdznicowanie przestrzenne $rednich cen
nieruchomosci mieszkaniowych. Do tego
celu wykorzystano metody analizy
przestrzennej $rodowiska GIS, ktore
pozwalaja uchwycié przestrzenny wymiar
badanych czynnikoéw w przeciwienstwie
do tradycyjnych metod analiz rynku
nieruchomosci.

2. Przestrzenny wymiar
analizy rynku nierucho-
mosci mieszkaniowych

zgsto podkresla si¢, ze najistot-

niejszym czynnikiem w procesie

wyceny nieruchomos$ci miesz-
kaniowych jest lokalizacja, dlatego tez
warto§¢ nieruchomos$ci zazwyczaj staje
si¢ jej pochodng. Ten parametr nierucho-
mos$ci zwigzany jest bezposrednio
zuwarunkowaniami przestrzennymi, spo-
tecznymi i ekonomicznymi. Jest to jedna
z najwazniejszych cech nieruchomosci,
ktora jednak trudno jest obiektywnie
ocenia¢. O ile cechy fizyczne i prawne
nieruchomosci sg zazwyczaj oczywiste,
to walory i uwarunkowania lokalizacji sa
znaczenie trudniejsze do jednoznacz-
nego okre§lenia [Niemczyk 2009].
Sasiedztwo rdznych obiektow w bez-
posrednim otoczeniu nieruchomosci
moze wywolaé jednoczesnie dwa prze-

ciwstawne efekty dla mieszkancow.
Pozytywny efekt zazwyczaj wigze si¢
z dostegpnoscia danego obiektu tzn.
utatwiong mozliwoscig korzystania
z niego. Natomiast negatywny efekt
moze by¢ spowodowany bliskoscia
danego obiektu, czemu moga towa-
rzyszy¢ roznorodne ucigzliwosci [Polko
2005]. W zwiazku, z tym wykorzysty-
wanie metod analizy przestrzennej do
badan zaleznosci cenowych wystepuja-
cych na rynkach nieruchomosci miesz-
kaniowych wydaje si¢ by¢ zasadne. Do
tego celu czesto uzywa si¢ metod
opartych o systemy informacji prze-
strzennej (ang. Geographic Information
System, GIS).

Systemy GIS stuza do m.in. tworze-
nia, gromadzenia, przetwarzania i wizu-
alizacji danych geograficznych. Dzigki
swej funkcjonalnosci pozwalajg badac
uwarunkowania 1 identyfikowaé pra-
widlowosci przestrzenne wystepujace na
rynkach nieruchomosci. Zgodnie z Mig-
dzynarodowymi Standardami Wyceny
rzeczoznawcy powinni wykorzystywac
w pracy zawodowej zaawansowane sys-
temy gromadzenia i zapisywania danych,
na ktore skladaja si¢ m.in. systemy GIS
[Trojanek, Konowalczuk, Ramian 2011].
Najwigkszym ograniczeniem uzywania
systemow GIS w analizie rynku nie-
ruchomosci jest fakt, ze gldwne bazy
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danych w zakresie cen transakcyjnych tj.
Rejestry Cen i Wartosci Nieruchomosci
(RCWIiN) zazwyczaj nie sa prowadzone
w formie geoprzestrzennych baz danych.
Sytuacja ta powoduje, ze analitycy rynku
nieruchomos$ci muszg przeksztatcaé
dane z bazy RCWiIN w dane geopo-
zycjonowane, co moze skutecznie ich
zniecheca¢ do wykonywania analiz
rynku w wymiarze przestrzennym.

Nalezy jednak podkresli¢, ze §wia-
domo$¢ wykorzystania informacji prze-
strzennej w analizie rynku nieruchomo-
$ci wydaje si¢ rosngé w ostatnim czasie.
Pozytywny wptyw na to zjawisko miata
implementacja europejskiej dyrektywy
INSPIRE, ktora znaczaco poprawila
jakos¢ oraz dostgpno$¢ przestrzennych
baz danych jednostek samorzadu tery-
torialnego (JST). Wykorzystanie danych
przestrzennych JST do analiz rynku
nieruchomosci w duzym stopniu umo-
zliwita réwniez nowelizacja ustawy
o geodezji i kartografii!, ktérej konse-
kwencja byto uwolnienie wielu zasobow
przestrzennych na cele naukowe. Poste-
pujacy rozwdj oprogramowania ,,open
source” typu GIS daje nadzieje, zZe
uzytecznos$¢ dostepnej informacji prze-
strzennej w zakresie wykorzystania jej na
lokalnych rynkach nieruchomogci stanie
si¢ wnajblizszym czasie standardem.

3. Charakterystyka ob-
szaru badawczego i wy-
korzystanych danych

przeprowadzonym badaniu

skoncentrowano si¢ na okre-

$leniu zalezno$ci przestrzen-

nych wystepujacych pomigdzy wybra-

nymi determinantami spoteczno—ekono-

micznymi a $rednimi cenami transak-

cyjnymi nieruchomo$ci mieszkanio-
wych §rédmiescia® Bytomia.

Ten obszar miasta (Rysunek 1) zostat
wybrany do badan ze wzgledu na duza
dostepnoscia danych zaréwno prze-
strzennych (m.in. baza danych Ewidencji
Gruntéw i Budynkow — EGiB, baza 0s6b
bezrobotnych, korzystajacych z Miej-
skiego Osrodka Pomocy Rodzinie czy
zdarzen rejestrowanych przez Miejska
Komende Policji) jak i kluczowych
danych nieprzestrzennych tj. Rejestru Cen
i Warto$ci Nieruchomosci (RCiWN).

Miasto Bytom odznacza si¢ przede
wszystkim problemami spoteczno—eko-
nomicznymi. Zar6wno na szczeblu kra-
jowym jak i regionalnym miasto to
zostalo uznane za tzw. obszar strate-

Rysunek 1
Rozkiad przestrzenny podazy nieruchomosci mieszkaniowych w zmodyfikowa-
nym obszarze Srodmiescia miasta Bytom

Legenda
Srodmiescie miasta Bytom
Gestodd zabudowy mieszkaniowe]
0,000000
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[ Zmodytikowana granica dzisinicy
Srodmiedcie miasio Bytom

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych z Urzedu Miasta Bytom.

gicznej interwencji, dzigki czemu
aktualnie pozyskuje dodatkowe $rodki
finansowe m.in. na projekty rewitalizacji
(realizowane gtéwnie w S$rodmiesciu)
w ramach Regionalnego Programu Ope-
racyjnego Wojewodztwa Slaskiego
2014-2020. Dodatkowe srodki finanso-
we maja w pewnym stopniu ztagodzi¢
zidentyfikowane problemy miasta.
W programie tym podkre§lono, ze
Bytom znajduje si¢ w czotdéwce miast
Polski z najwigkszymi problemami
spotecznymi, przejawiajacymi si¢ m.in.
wysokim wspolczynnikiem wyludniania
si¢ miasta oraz duzym bezrobociem
i ubdstwem?®. Mimo tak duzych proble-
moéw  spoteczno—ekonomicznych to
wilasnie w $rodmiesciu jest najwicksza
podaz i popyt na nieruchomo$ci miesz-
kaniowe, dlatego tez autor postanowit
przeanalizowa¢ wtasnie ten obszar
miasta.

W badaniu wykorzystano dane
RCiWN miasta Bytom, ktére zostaly
udostgpnione autorowi w formie zesta-
wienia tabelarycznego (rok 201012014).
Danym tym nadano wymiar przestrzenny

poprzez proces tzw. geokodowania.
Odniesieniec przestrzenne dla posz-
czegblnych transakcji uzyskano tgczac
kluczem (identyfikator lokalu) dane
tabelaryczne RCiWN z przestrzenng
bazg danych tj. punktéw adresowych
miasta (EGiB). Nast¢pnie powstatg baze
danych zredukowano o transakcje odsta-
jace 1 nieistotne dla celu badania. Pod
uwage brano tylko transakcje lokali
o funkcji mieszkalnej z wolnego rynku,
gdzie sprzedajacym i kupujacym byta
osoba fizyczna. Baz¢ danych ograniczo-
no réwniez pod wzgledem poziomu cen
za 1 m? (przyjeto przedziat od 1 000 do
3500 zt/m2), iloéci izb (przyjeto
przedzial od 2 do 6) oraz wielkosci
powierzchni lokalu (przyjeto przedziat
od 20 do 120 m?2). Pozyskane dane
przeanalizowano réwniez metoda semi-
wariogramu, dzigki czemu zniwelowano
zbidr danych o transakcje znaczaco
odstajace od grup tworzacych skupiska
przestrzenne pod wzgledem cen. Po-
wyzsza redukcje danych przeprowa-
dzono w celu ujednolicenia lokalnego
rynku nieruchomosci mieszkaniowych®.

! Wzrost dostepno$ci danych przestrzennych JST nastgpit na skutek zmian polityki udostepnienia
materialdw geodezyjnych i kartograficznych — nowelizacja ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne
(Ustawa z dnia 4 lipca 2014r., poz. 897 — zostata ogloszona w dzienniku ustaw z dniem 5 czerwca 2014r.,

wesztaw zycie zdniem 12 lipca 2014r.).

2 Formalny obszar geograficzny dzielnicy Srédmiescie powigkszono nieznacznie od strony wschodniej
o zachodnig cze$¢ dzielnicy Rozbrak z powodu wystgpowania w tym obszarze duzej ilo$ci transakcji
kupna/sprzedazy nicruchomosci mieszkaniowych w badanym okresie czasowym.

3 Regionalny Program Operacyjny Wojewodztwa Slaskicgo na lata 2014-2020 przyjety przez Komisje
Europejska (KE) 18 grudnia 2014r. [za:] httpsi//rpo.slaskie.pl/dokument/rpo_wsl_2014_2020_przyjety_przez_

ke_18_12_2014_r[dostep: 27.04.2017r.].

4 Zredukowana baza danych zawiera informacje o transakcjach dotyczacych znaczenie rézniacych sig od
siebie nieruchomos$ci mieszkaniowych, jednak bardziej poglebiona redukcja danych mogtaby
doprowadzi¢ do problemu niewystarczajacej ilosci transakcji do przeprowadzenia interpolacji
przestrzennej. Dlatego tez, postanowiono zrezygnowaé z bardziej szczegélowego podzialu m.in.
w zakresie cech fizycznych nieruchomosci np.: standard mieszkania, liczba izb itp.
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Obszar na potrzeby analizy regresji
szacowanej w wymiarze przestrzennym
okreslono na podstawie aktualnych
dokumentéw planistycznych miasta tj.
Studium Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego.
W oparciu o analizy kierunkdw zagospo-
darowania przestrzennego miasta okre-
slono obszar przedstawiajacy tereny
zabudowy $rodmiejskiej oraz zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej na ich
podstawie stworzono poligonowg siatke
kwadratéw o powierzchni 100 m2/kwa-
drat. Wielko$¢ tg wybrano, poniewaz
obszar tak zbudowanego kwadratu
odpowiada jednej minucie pieszego
spaceru, co wediug autora jest dobrym
punktem odniesienia do szacowania
$rednich cen transakcyjnych w wymiarze
przestrzennym.

W badaniu, oprocz danych z RCiWN
wykorzystano rowniez szczegodtowe
dane przestrzenne przedstawiajace miej-
skie zjawiska spoleczno—ekonomiczne.
Do badania wykorzystano trzy prze-
strzenne bazy danych miasta tj. rejestr
0s0b korzystajacych z Miejskiego
Os$rodka Pomocy Rodzinie (MOPR),
rejestr przestepstw Komendy Miejskiej
Policji oraz rejestr osob bezrobotnych.
Dodatkowo na podstawie danych z pro-
jektu Open Street Map stworzono baze
danych obiektow ustugowo—handlo-
wych oraz miejsc kultu religijnego zlo-
kalizowanych w $rodmiesciu Bytomia.
Na bazie powyzszych danych oszacowa-
no gestosci zjawisk i1 najblizsze odlegto-
$ci od zmiennych, ktére nastepnie
przypisano do poligonowe;j siatki kwa-
dratow tworzac tym samym zbidr
geoprzestrzennych determinant spo-
teczno—ekonomicznych nieruchomosci
mieszkaniowych.

Kamienica przy ul. Stanistawa Webera w Bom/'u
Zrodto: http:/pl.wikipedia.org; Autor: Lestat

4. Metodologia badania

badaniu wykorzystano na-
stepujace statystyczne i geo-
statystyczne metody analizy

danych przestrzennych: autokorelacje
przestrzenna, interpolacje przestrzenna,
analize bliskoSci 1 gestosci oraz regresje
oparta o metod¢ najmniejszych kwa-
dratow (OLS).

Autokorelacja danych przestrzen-
nych odnosi si¢ do pierwszego prawa
geografii W. Toblera (1970), ktore
stanowi o tym, ze ,wszystko jest
zwigzane z wszystkim innym, ale w pob-
lizu rzeczy sa bardziej zwigzane niz
rzeczy odlegle”. Innymi stowy prze-
strzenna autokorelacja to statystyczna
miara i analiza stopnia zaleznosci miedzy
obserwacjami w przestrzeni geogra-
ficznej. Miary autokorelacji przestrzen-
nej dzielimy na globalne i lokalne.
Metody globalne okreslaja autokorelacje
danych przestrzennych w odniesieniu do
calego systemu, za$ lokalne umozliwiaja
odnalezienie wzorcow lokalnych po-
wigzan. Lokalng miarg autokorelacji jest
m.in. statystyka G Getisa, dzigki ktdrej
mozna identyfikowa¢ lokalne skupiska
przestrzenne o wysokich wartosciach
(hot spots) 1 niskich warto$ciach (cold
spots) [Cellmer 2014]. Do globalnych
miar zaliczy¢ mozna statystyke globalna
I Morana. Statystyka ta osiaga wartosci
w przedziale od -1 do 1. Istotne staty-
stycznie dodatnie warto$¢ wskazuje na
podobienstwo obiektow znajdujacych
si¢ blisko siebie. Ujemne wartosci
oznaczaja, ze obiekty znajdujace si¢
daleko od siebie sa podobne. Warto$ci
bliskie zeru interpretuje si¢, jako brak
autokorelacji danych przestrzennych tj.
losowe rozmieszczenie analizowanych
punktow w przestrzeni geograficznej
[Kopczewska 2008].

Istotna statystycznie autokorelacja
przestrzenna stanowi podstawe wykona-
nia interpolacji przestrzennej, metody
z zakresu analizy przestrzennej pozwala-
jaca przewidzie¢ warto$ci w przestrzeni
geograficznej tam, gdzie nie zostaty one
zmierzone. Metode t3 stosuje si¢ naj-
czgsciej do tworzenia map wysokosci
terenu, zrdznicowania przestrzennego
temperatur, opadow lub emisji zanieczy-
szczen, poniewaz te zjawiska przewaznie
wykazuja autokorelacje przestrzenna
[Longley i in. 2006]. Do oszacowania
srednich cen transakcyjnych w analizie
przestrzennej S$rodmiescia Bytomia
wykorzystano metode radialnych funkcji
bazowych (ang. Radial Basis Functions,
RBF). Ta metoda interpolacji bedace
rodzajem sztucznych sieci neuronowych,

PROBLEMY RYNKU NIERUHOMOSA

wizualnie przypomina gumowy arkusz
rozciggnigty na punktach pomiarowych.
Na funkcj¢ RBF skiada si¢ kilka funkcji
bazowych rézniacych si¢ stopniem wy-
gtadzenia wynikowej interpolowanc;j
powierzchni. Warto zauwazy¢, ze me-
tody RBF pozwalaja uzyska¢ rezultaty
wigksze lub mniejsze od analizowanych
punktow pomiarowych w przestrzeni
geograficznej. Metoda ta jest, wiec
wiernym interpolatorem, co oznacza, ze
przewidujac warto$ci przechodzi przez
wszystkie punkty pomiarowe nie zmie-
niajac jednoczesnie ich wartosci [Cicho-
cinski 2011]. Metode ta wybrano, po-
niewaz inne badania naukowe dowodza
(m.in. zwigzane z rynkiem nierucho-
mosci), ze charakteryzuje si¢ ona
zazwyczaj niskim $rednim btedem
procentowym prognozy [Ogryzek, Ku-
rowska 2016; Lupikasza 2007].

Analiza bliskosci jest jedna z podsta-
wowych metod badawczych wyko-
rzystujacych $rodowisko analityczne
GIS. Jej celem jest pozyskiwanie
informacji stanowigcych o konkretnych
obiektach lub zachodzacych zjawiskach
w okreslonej odlegtosci od zadanych
elementow. Wynikiem takiej analizy
moze by¢ m.in. mapa badanego obszaru
przedstawiajaca oszacowane najblizsze
odlegtosci liczone od konkretnych
miejsc zlokalizowanych w przestrzeni
geograficznej. W zaleznoS$ci od potrzeb
analiz¢ ta mozna przeprowadza¢ na
danych rastrowych lub wektorowych.
Natomiast analiza gestosci zazwyczaj
wykorzystywana jest do modelowania
wygladzonej powierzchni przedstawia-
jacej zjawisko wynikajace z koncentracji
punktow w badanym obszarze. Jedng
zmetod uzywana do szacowania gestosci
rozktadu takich zjawiska jest tzw.
estymator jadrowy gestosci [Cellmer
2014]. Metoda ta czgsto jest uzywana
w réznych dziedzinach nauki i zagad-
nieniach praktycznych np. w technikach
informacyjnych, zarzadzaniu czy wspo-
maganiu decyzji.

Okres$lenie poziomu wplywu wybra-
nych determinant spoteczno—ekono-
micznych w badaniu opieralo si¢ na
regresyjnej metodzie OLS (ang. Ordi-
nary Least Squares; OLS) szacowanej
w $rodowisku analitycznym GIS. Kon-
strukcja przestrzennego modelu regresji
OLS wigze si¢ z koniecznoscig spel-
nienia wielu statystycznych warunkow,
ktore zostaty opisane m.in. przez
A. Mitchell (2005) oraz na stronie inter-
netowej producenta oprogramowania
ArcGIS® umozliwiajacego przeprowa-
dzenie takich analiz na danych prze-
strzennych.

5 Interpreting OLS results (ESRI ArcGIS) [za:] http://desktop.arcgis.com/en/arcmap/10.3/tools/spatial-statistics-

toolbox/interpreting-ols-results.htm [dostep: 28.04.2017r.].
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5. Wyniki badan

szystkie obliczenia w badaniu
wykonano w programie
ArcGIS. W szczegblnosci

korzystano z modulu OLS, ktory
pozwala zbudowa¢ model regresji
szacowany w wymiarze przestrzennym.
Model regresji w tym przypadku liczony
jest na podstawie danych znajdujacych
si¢ w okreSlonych przez autora prze-
strzennych polach odniesienia tj. siatce
poligonowej o boku kwadratu rownym
100 metrow.

Globalna statystyka I Morana dla 269
transakcji sprzedazy nieruchomosci
z 2010 i 2014 roku ksztattowata si¢ na
poziomie ok. 0,2. W metodzie autokore-
lacji przestrzennej uwzgledniono od-
wrotne odleglo$ci kwadratowe w kon-
sekwencji, czego wicksze wagi przypisa-
no nieruchomosciom zlokalizowanym
blisko siebie. W zwigzku z tym ceny
kupowanych nieruchomo$ci mieszka-
niowych w badanym obszarze mialy
umiarkowang tendencje do tworzenia
skupisk o podobnych wartosciach
transakcyjnych. Dodatkowo przeana-
lizowano podobienstwo lokalne cen
nieruchomosci postugujac sie lokalng
miarg autokorelacji przestrzenne;j.
Zastosowanie lokalnej statystyki G
Getisa na danych transakcyjnych z lat
2010 i 2014 dowiodlo wystepowania
skupisk o niskich wartos$ciach nierucho-
mosci (cold spots) w centralno—wschod-
niej czesci analizowanej dzielnicy oraz
skupisk wysokich wartosci (hot spots)
w zachodniej czesci srodmiescia. Zaob-
serwowana tendencja do tworzenia si¢
skupisk przestrzennych wysokich i ni-
skich cen pozwolita wykona¢ interpola-
cj¢ przestrzenng cen transakcyjnych.
W tym celu wykorzystano metode¢ RBF.
Walidacja wynikéw interpolacji wy-
kazata, ze najnizszy $redni btad procen-
towy prognozy wystepowat przy wy-
korzystaniu metody RBF z szacowanej
funkcja Kernel Inverse Multiquadric
(Kernel Parametr: 14,88) oraz przy
wykorzystaniu czterech sektorow sa-
siedztwa analizy. Sredni blad procen-
towy prognozy dla tych zatozen analizy
ksztattowat si¢ na poziomie (-3,19%) dla
roku 2010 i (-4,38%) dla roku 2014.
Wynik ten mozna uznaé za satysfakcjo-
nujacy. W kolejnej czesci badania na
podstawie interpolowanych map usta-
lono $rednie ceny transakcyjne nierucho-
mosci lokalowych (liczone na podstawie
danych z lat 2010-2014°), nastepnie
przypisano oszacowane wartosci do pol
odniesienia analizowanego obszaru (Ry-
sunek 2).
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych RCiWN Urzedu Miasta Bytom.

W badaniu skupiono si¢ na przeana-
lizowaniu w wymiarze przestrzennym
najblizszego otoczenie nieruchomosci
mieszkaniowych polozonych w §rod-
mieSciu Bytomia. Na podstawie po-
zyskanych i przeksztalconych danych
przestrzennych stworzono potencjalne
spoteczno—ekonomiczne determinanty
cen transakcyjnych nieruchomosci. W li-
teraturze naukowej mozemy si¢ spotkac
z badaniami, w ktorych testuje si¢ juz
determinanty majace wplyw na ceny
nieruchomos$ci w wymiarze przestrzen-
nym, jednak zazwyczaj autorzy tych
badan skupia si¢ na czynnikach fizycz-
nych lub infrastrukturalnych nieru-
chomosci np.: powierzchni mieszkania,
polozenia mieszkania na pigtrze w
budynku, liczbie kondygnacji budynku,
bliskosci do gtownych drog, parkdéw
miejskich czy komunikacji publicznej
[Branna i in. 2012; Bazyl 2009]. Autor
badan postanowil skoncentrowaé sie
tylko na czynnikach zewngetrznych nie-
ruchomos$ci (wyrazonych w wymiarze
przestrzennym) zwigzanych z sytuacja
spoteczno—ekonomiczng badanego mia-
sta, ktore zazwyczaj sa pomijane w tra-
dycyjnych analizach rynku nierucho-
mosci mieszkaniowych.

Wybrane i odpowiednio przygotowa-
ne determinanty poddano analizie
korelacji na podstawie, ktorej okreslono
zmienne, ktéore sa mocno ze soba
skorelowane, w takich przypadkach
zmienne przestrzennie taczono ze sobg.

Przeanalizowano réwniez korelacje
poszczegdlnych zmiennych ze $rednimi
cenami transakcyjnymi. Zmienne, ktore
uzyskiwaly niskie wspotczynniki kore-
lacji odrzucono z dalszej analizy. W wy-
niku analizy korelacji ograniczono przy-
gotowany zbidr determinant spolecz-
no—ekonomicznych do siedmiu klu-
czowych zmiennychtj.:

e 7 1: gestos¢ osoéb korzystajacych
z Migjskiego Osrodka Pomocy Ro-
dzinie (polaczono za sobg osoby
okreslone w rejestrze, jako bezrobotne,
doswiadczajace przemocy domowej,
majace problemy z alkoholizmem oraz
ubostwem) [dane Urzad Miasta By-
tom];

e 7 2: bliskos¢ galerii handlowej [dane
Open Street Map];

e 7 3: blisko$¢ supermarketow [dane
Open Street Map];

e 7 4: bliskos¢ matych lokalnych
sklepow (convenience store) [dane
Open Street Map];

e 7 5: bliskos¢ bankow [dane Open
Street Map];

e 7 6: blisko$¢ miejsc kultu religijnego
(koscioty) [dane Open Street Map];

e Z 7: bliskos¢ mieszkan, w ktorych
doszto do kradziezy mienia [dane
Komenda Miejska Policji w Bytomiu /
Urzad Miasta Bytom].

Nastepnie przeanalizowano wybrane
determinanty przestrzenne pod wzgle-
dem poziomu ich wptywu na $rednie

6 W celu uwzglednienia zmienno$é cen transakcyjnych nieruchomosci mieszkaniowych w czasie wyniki
interpolacji danych transakcyjnych z lat 2010 i 2014 poddano procedurze usrednienia wykorzystujac

metodg $redniej arytmetycznej.
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ceny transakcyjne nieruchomosci mieszkaniowych. W tym celu przeprowadzono
badanie metoda regresji (OLS) gdzie zmienng zalezng byty $rednie ceny transak-
cyjne’ a zmiennymi niezaleznymi byly poszczegdlne determinanty (oszacowane
metodami analiz bliskosci i ggstosci).

Na podstawie zidentyfikowanych przestrzennych determinant spotecz-
no—ekonomicznych zbudowano nastepujacy model regresji:

Srednia cena transakcyjna [2010-2014] =
1645,51-(0,93)xZ 1+(0,19)xZ 2+(0,11)xZ 3+(0,20)xZ 4
-(041)xZ 5+(0,14)xZ 6+(021)xZ 7

Wspodtczynnik determinacji dla powyzszego modelu mozna uznaé za wysoki.
Przez zmienne objasniajace zostalo wyjasnione ok. 71% warto$ci $rednich cen
transakcyjnych nieruchomosci mieszkaniowych w $rodmiesciu®. Pie¢ z siedmiu
determinant okazalo si¢ mie¢ pozytywny wptyw na zmiany $rednich cen nieru-
chomosci, w ktorych najbardziej znaczaca okazala si¢ by¢ blisko$¢ mieszkan,
w ktorych doszto do kradziezy mienia (0,21). Sytuacja ta moze $wiadczy¢ o tym, ze
nieruchomo$ci o wysokich cenach transakcyjnych sga najbardziej narazone na
potencjalng kradziez mienia. Pozytywnym wptyw odznaczaja si¢ rowniez prawie
wszystkie zmienne zwigzane z handlem poza bliskosciag bankéw (-0,41).
Najwickszym pozytywnym wplywem na cen¢ sposrod zmiennych zwigzanych
z handlem wyrdznia si¢ blisko$¢ matych lokalnych sklepow (0,20). Niski, ale
pozytywny wplyw na ceny wykazano dla blisko$ci miejsc kultu religijnego (0,14).
Najwyzszym negatywnym wplywem na ceny wyraza si¢ gestos¢ osob korzystajacych
zMiejskiego Osrodka Pomocy Rodzinie (-0,93).

1
o

e Pl I_ .
! =

Rynek w Bytomiu; Zrédio: http://pl.wikipedia.org; Autor: Yari

7 Zaréwno warto$é kurtozy (0,39) jak i wspotezynniki skosnosci (0,93) rozktadu oszacowanych $rednich
cen transakcyjnych liczonych w ztotych za metr kwadratowy zawierat si¢ w przedziale (-1; 1) dlatego,
tez twierdzenie o normalnosci rozkiadu mozna uzna¢ za spelione. Rozklad badanych cen
transakcyjnych byt zblizony do rozktadu symetrycznego w zwigzku z tym postanowiono nie dokonywac
przeksztalcen statystycznych zmiennej zalezne;j.

8 Pozostate parametry statystyczne modelu OLS zbudowanego w oprogramowaniu ArcGIS zostaty
spetnione tzn.: zmienne objasniajace charakteryzowaly si¢ istotnos$cia statystyczna (p<0,01) oraz niska
warto$¢ kryterium informacji Akaike (AICc), wskaznik inflacji wariancji (VIF) byt mniejszy niz 7,5 dla
wszystkich zmiennych objasniajacych, zaobserwowano nieistotne statystycznie (p<0,01), warto$¢
statystyki Jarque-Bera (2,39) $wiadczace o normalnym rozktadzie dla reszt modelu, zauwazono rowniez
nieistotng statystyke (p<0,01) Konkera (BP) (12,03) $wiadczaca o braku heteroskedastycznosci,
statystyki Joint F" (147,39) oraz Walda (1 414,24) byly istotne statystycznie (p<0,01). Reszty modelu
charakteryzowaty si¢ dodatnig autokorelacja przestrzenna, co moze $wiadczy¢ o braku kluczowe;j
zmiennej objasnianej w zbudowanym modelu OLS (np. cech fizycznych roznicujacych nieruchomosci),
jednak autor celowo postanowit korzysta¢ w badaniach tylko z czynnikéw zewngtrznych nieruchomosci
zwigzanych z sytuacja spoteczno—ekonomiczna badanego miasta.
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determinanty spoteczno—ckonomiczne
odznaczajg si¢ znaczacym wplywem na
zroznicowanie cen transakcyjnych
w przestrzeni $rodmiejskiej Bytomia.
W badaniach potwierdzono, ze typowe
negatywne miejskie zjawiska socjolo-
giczne tj. wysokie bezrobocie, przemoc
domowa, alkoholizm czy ubdstwo maja
duzy wplyw na wysokos¢ §rednich cen
nieruchomos$ci mieszkaniowych szaco-
wanych w wymiarze przestrzennym.
Wykazany niekorzystny wptyw lokaliza-
cji bankéw moze by¢ spowodowany
faktem, Ze czesto znajduja si¢ one na
parterach budynkow, ktore sa de facto
pustostanami mieszkalnymi (stare ka-
mienice w centrum miasta). Dzigki prze-
prowadzonej analizie przestrzennej po-
twierdzono rowniez, ze wlasciciele loka-
li mieszkalnych wysoko cenig sobie do-
stepnos¢ lokalnych matych sklepow
w bliskosci, ktorych $rednie ceny trans-
akcyjne sa zazwyczaj wyzsze. Reasu-
mujac zastosowanie metod analiz prze-
strzennych §rodowiska GIS w badaniach
rynku nieruchomos$ci mozne prowadzi¢
do odkrycia zjawisk 1 interakcji prze-
strzennych, ktorych nie da si¢ dostrzec
w tradycyjnej analizie rynku nierucho-
mosci.
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SOCIO-ECONOMIC DETERMINANTS
OF THE SPATIAL DIFFERENTIATION
OF RESIDENTIAL PROPERTY PRICES
IN THE SELECTED URBAN MARKET
Summary

The aim of the article is to identify and rank socio-economic selected determinants that may influence the spatial variation

of average prices for residential properties. The research was based on spatial analysis methods (GIS) that capture the spa-

tial dimension of socio-economic factors as opposed to traditional real estate market analysis methods.
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