PRZESTRZENNE ZROZNICOWANIE
WYBRANYCH CECH
MORFOLOGICZNYCH TERENOW
ZURBANIZOWANYCH
W WIELKOPOLSCE
1 ZASTOSOWANIE W ANALIZIE
RYNKU NIERUCHOMOSCI

Streszczenie

Mozliwosé zastosowania nowych narzedzi i baz danych do statystycznych analiz
przestrzennych pozwala na rozwinigcie sposobu wnioskowania o przestrzeni
1 zachodzacych w niej zjawiskach. Moze stuzy¢ weryfikacji hipotez dotyczacych
rozkladéw przestrzennych i ich cech dla réznych typéw zjawisk. Niniejszy
artykul podejmuje prébe poszukiwania statystycznego opisu zwiazkdw prze-
strzennych miedzy cechami morfologicznymi terendw zurbanizowanych a cena
nieruchomosci. Podejscie takie pozwala na identyfikacj¢ atrybutéw ceno-
tworczych z uwzglednieniem ich rozmieszczenia w przestrzeni.
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1. Wstep

spolczesne techniki badan

przestrzeni geograficznej,

w tym szczegdlnie osadnic-
twa, w aspektach urbanistycznych,
spotecznych czy ekonomicznych, wyko-
rzystujac rozbudowane bazy danych
przestrzennych oraz specjalistyczne
oprogramowanie komputerowe GIS
(Geographic Information System) po-
zwalaja na niedostepne dotychczas
wnioskowanie statystyczne o ztozonosci
struktur i proceséw. Okreslanie relacji
przestrzennych miedzy poszczegdlnymi
elementami zagospodarowania i budo-
wanie na ich podstawie prognoz doty-
czacych rozwoju terendw zurbanizowa-
nych, intensywno$ci zabudowy lub
prawdopodobnego rozktadu przestrzen-
nego zréznicowanych form funkcjonal-

nych moze sta¢ si¢ podstawa do kon-
struowania nowych metod oceny atrak-
cyjnosci inwestycyjnej poszczegdlnych
nieruchomosci.

Niniejszy artykul podejmuje probe
przedstawienia mozliwos$ci wykorzysta-
nia metod statystycznych w badaniu
rozktadu przestrzennego terenéw zurba-

nizowanych. Celem badania metodami
statystycznymi zbioru danych opisuja-
cych rozktad przestrzenny terenow
zurbanizowanych Wielkopolski byto
wykazanie podobienstwa ich cech geo-
metrycznych oraz sprawdzenie poniz-
szych zatozen:

e cechy geometryczne terenéw zurbani-
zowanych (powierzchnia, wskaznik
ksztaltu) nie sg silnie zréznicowane;

¢ relacja przestrzenna polozenia tere-
now zurbanizowanych wzgledem
powierzchni gminy i liczby ludnosci
wykazuje istotng korelacje;

e tereny zurbanizowanie wykazujg ten-
dencje do autokorelacji przestrzenne;j;

e zroznicowanie cen nieruchomosci wy-
kazuje podobienstwo do zréznicowania
rozktadu przestrzennego terendéw zur-
banizowanych w Wielkopolsce.
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Zakres przestrzenny badania ograni-
czony zostal do terytorium wojewodztwa
wielkopolskiego. Podkresli¢ nalezy, ze
ograniczenie terytorialne jest przyjetym
a priori zatozeniem badawczym, a za-
stosowang metod¢ analizy mozna wyko-
rzysta¢ do kazdego badanego terytorium,
dla ktorego dostepne beda bazy danych
przestrzennych zawierajagce informacje
odpowiedniej jakosci.!

2. Analizy przestrzenne
w badaniu rynku nie-
ruchomosci

adanie zjawisk osadniczych

w ich przestrzennym aspekcie,

z punktu widzenia metod staty-
stycznych, to zadanie ztozone. Nalezy
w nich bowiem uwzgledni¢ brak nie-
zalezno$ci obserwacji, a co za tym idzie,
muszg stosowac techniki, ktore uwzgled-
niaja to zaklocenie i w odpowiedni
sposob szacowac jego wptyw na wynik.
Na zalezno$¢ charakterystyczng dla
systemow przestrzennych zwracat uwa-
ge Tobler [1970], a znaczenie rozwoju
technik badawczych wywodzacych si¢
z nurtu matematyczno—statystycznego
w badaniach przestrzennych podkreslali
Chojnicki [1999] i Parysek, Wojta-
siewicz [1979]. Autorzy zwracali przede
wszystkim uwage na nowe koncepcje
teoretyczne i na nowe wzorce badawcze
w analizie przestrzennej. Mozliwo$¢ za-
stosowania metod statystycznych w ana-
lizie przestrzennej rynku nieruchomosci
wskazywali Cellmer, Kuryj [2011] i Janc
[2006], Pietrzykowski [2011], Sikora
[2009], Ttuczak [2013], Wielgosz
[2001].

Mozliwo$¢ stosowania metod staty-
stycznych w badaniach przestrzennych
znaczaco wzrosla w wyniku rozwoju
rozbudowanych baz danych o charakte-
rze przestrzennym. Istotny jest roOwniez
rozwoj specjalistycznego oprogramowa-
nia, ktore pozwala na przegladanie,
wyszukiwanie, pobieranie i transforma-
cj¢ danych przestrzennych [Betej 2001;
Halik, Medynska—Gulij 2016; Litwin,
Myrda 2005; Suchecka2014].

Znacznie zaawansowanych badan
statystycznych w ujeciu przestrzennym
jest rowniez podkre§lane w pracach
poswieconych badaniom rynku nieru-
chomosci. Przestrzen definiowana jest
jako zbior obiektywnych cech, ktoérym
cztowick nadaje wartos¢ [Kucharska—

Stasiak 2006]. Warto$¢ przestrzeni jest
kreowana przez uczestnikow rynku,
ktorzy oceniaja cechy okre§lonego
fragmentu przestrzeni utozsamianego
z konkretnymi nieruchomo$ciami. Roz-
poznanie cech morfologicznych terenow
zurbanizowanych i wskazanie zwiazkow
przestrzennych zachodzacych miedzy
nimi moze przyczynic si¢ do pozyskania
informacji istotnych w procesie wyceny
nieruchomosci. Nalezy pamigtaé, ze
nieruchomosci to obiekty w przestrzeni
wielowymiarowej, na ktorych stan
wplywa jednoczesnie wiele atrybutow.
Zaréwno nieruchomosci jak i cechy je
opisujace maja swoje liczbowe charak-
terystyki, co pozwala na ich wszech-

stronne analizowanie [Sawitow 2004].
Istotne jest zatem okreslenie kryteriow
podobienstwa nieruchomosci dla potrzeb
przeprowadzenia analizy poréwnawcze;.

Badanie zr6Zznicowania cen nieru-
chomosci w zaleznoéci od ich potozenia
w przestrzeni niejednokrotnie byto
przedmiotem analiz rynku nierucho-
mosci [Gawron 2012; Hermann 2005,
2017; Krajewska 2011; Mackiewicz
2007]. Autorzy podkreslali wptyw typu
jednostki osadniczej na poziom cen
gruntéw niezabudowanych. Jako czyn-
nik wplywajacy na zrdéznicowanie cen
terendw zurbanizowanych niejedno-
krotnie wskazywano kategori¢ plani-
styczna [Bajerowski 2008].

Rysunek 1

Mapa rozkladu przestrzennego terenow zurbanizowanych w Wielkopolsce

(skala 1:1.300.000)

Zrédlo: opracowania wlasne zwykorzystaniem programu Maplnfo.

I Zrodlem danych jest suma zbiorow obiektow 4 warstw wektorowych: PTZBOI1 (zabudowa
wielorodzinna), PTZB02 (zabudowa jednorodzinna), PTZB03 (zabudowa przemystowo—sktadowa)
oraz PTZB04 (zabudowa ustugowo—handlowa) dla 3 poziomu klasyfikacyjnego warstwy PT (pokrycie
terenu) z Bazy Danych Obiektéow Topograficznych (BDOT) zgodnie z zalacznikiem nr 2 do
rozporzadzeniu Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji z dnia 17 listopada 201 1r. w sprawie bazy
danych obiektow topograficznych oraz bazy danych obiektéw ogdlnogeograficznych. W bazie tej, obok
lokalizacji przestrzennej obicktow oraz ich charakterystyki, gromadzi si¢ kody kartograficzne,
umozliwiajace identyfikacje¢ cech indywidualnych obiektow oraz metadane. Na tres¢ BDOT w skali
1:10.000, sktada si¢ 9 kategorii klas obiektow topograficznych: jednostki podziatu terytorialnego, sie¢
komunikacyjna, budynki, budowle i urzadzenia, pokrycie terenu, kompleksy uzytkowania terenu, sie¢
wodna, tereny chronione, sie¢ uzbrojenia terenu, obiekty inne.
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3. Metoda badan

la Wielkopolski przygotowana

baza danych obiektowych za-

wiera 165.415 obiektow, ktore
zgodnie z przyjeta w Bazie Danych
Obiektow Terytorialnych charakterysty-
ka, odwzorowuja obszary zabudowane
z doktadno$cia odpowiednig dla skali
1:10.000. Podkresli¢ nalezy, ze doktad-
nos$¢ ta, ktorej praktyczne zastosowanie
ma miejsce na poziomie lokalnym (miast
i gmin), pozwala na bardzo szczegdtowy
opis zjawisk zréznicowania przestrzen-
nego zabudowy w skali regionalnej.?
Szczegdtowos¢ zebranych informacji
uniemozliwia stosowanie innych, niz
statystyczne narzedzi badawczych, ktore
W sposob obiektywny ocenig badany
zbior. Rysunek nr 1, bedacy mapa w skali
1:1.300.000, prezentuje w sposob gra-
ficzny rozktad przestrzenny terenow zur-
banizowanych w Wielkopolsce. Rysu-
nek 2, przygotowany w skali 1:300.000
pozwala na wzrokowa oceng szczegoto-
wosci i doktadno$ci informacji prze-
strzennej.

Istotnym aspektem ponizszej analizy
jest czesciowe odejscie od wewnatrzwo-
jewodzkiego podziatu administracyj-
nego. Podzial na powiaty lub gminy,
czesto stosowany w analizach prze-
strzennych, ze wzgledu na ograniczenia
dostepnosci danych, wymusza uogolnie-
nie badanych zjawisk. W badaniach
spotecznych i ekonomicznych stoso-
wanie danych agregowanych dla po-
szczegolnych jednostek samorzadu tery-
torialnego pozwala na ocen¢ i porow-
nywanie wynikow w oparciu o zatozenie
podobienstwa i wewngtrznej spojnosci
[Czyz 2001]. W przypadku badania
rzeczywistego rozktadu przestrzennego
terendw zurbanizowanych, dla szcze-
gotowej oceny niezbedne jest postugi-
wanie si¢ informacjami o poszczegol-
nych wydzielonych z przestrzeni tere-
nach, ktore w Bazie Danych Obiektow
Topograficznych sklasyfikowane zostaty
jako tereny zurbanizowane. Stosowanie
agregowanych danych do gmin czy
powiatow w przypadku ponizszej analizy
prowadzi¢ bedzie do zbyt uogolnionych
wnioskow.
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Zastosowanie informacji pochodza-
cych z Bazy Danych Obiektow Topogra-
ficznych obarczone jest jednak pewnym
ograniczeniem. Teoria statystyki zakta-
da, Ze ograniczanie analizy do jednej lub
niewielu zmiennych prowadzi¢ moze,
wliczajac prawdopodobienistwo wysta-
pienia bledu w zbiorze danych, do
btednych lub niepewnych wnioskow
[Wieczorowska, Wierzbinski 2007].
Jednak w przypadku badania zjawisk
zachodzacych w przestrzeni, gdzie
kluczowa jest nie tylko informacja
o badanych zjawisku, ale roéwniez
informacja przestrzenna o potozeniu
zjawiska w 2 lub 3 wymiarowej prze-
strzeni, nie ma mozliwos$ci zastosowania
miar syntetycznych, zawierajacych w so-
bie informacje o wielu aspektach bada-
nego zjawiska. Z drugiej jednak strony,
zastosowana w opracowaniu metoda
pozwala na sformulowanie unikalnych,
pod wzglgdem urbanistycznym, wnio-
skow, a stosowanie miar ztozonych moze
by¢ kolejnym krokiem badawczym,
opartym o dodatkowe, niedostepne
obecnie informacje.

Rysunek 2

Mapa rozkladu przestrzennego terenow zurbanizowanych dla centrum Poznania (skala 1:300.000)
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Zrédlo: opracowania wlasne zwykorzystaniem programu MaplInfo.

2 Powierzchnia obiektow wynosi blisko 918,32 km2, co stanowi zaledwie 3,07% powierzchni catego regionu (29.826,5 km?2).
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4. Cechy morfologiczne te-
renow zurbanizowanych

odstawowa cecha opisujacg tere-

ny zurbanizowane jest ich po-

wierzchnia. Zalezy ona bowiem
od wielu czynnikow planistycznych oraz
pozaplanistycznych 1 stanowi efekt
wielosetletniego rozwoju przestrzen-
nego regionu. Dla zbioru danych,
zawierajacym 165.415 rozlaczne obiek-
ty, sporzadzono analiz¢ rozktadu empi-
rycznego powierzchni tych terendw, mie-

rzonej w km? (Tabele 11 2, Wykres 1).

Wyniki analizy wskazujg na:

e silna prawostronng sko$no$¢ wartosci
powierzchni terendw zurbanizowa-
nych (wspolczynnik sko$nosci wy-
niést23,01)%;

e kumulacje niemal wszystkich terenow
w grupie powierzchni od 0 do 0,2 km?
(99,86%);

e maksymalna warto$¢ powierzchni te-
renu zurbanizowanego osiagneta war-
to$¢ 1,59 km? przy $redniej wynoszg-
cej 0,01 km?2.

Wykres 1
Histogram dla terenow zurbanizowanych pod wzgledem powierzchni (km2)
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Zrodto: opracowanie wiasne.

3 Sko$no$¢ (ang. skewness) mierzy odchylenie rozktadu od symetrii. Jesli warto$¢ skosnoscei jest wyraznie
rozna od zera, wowczas dany rozktad jest asymetryczny. Prawo lub lewostronna asymetryczno$¢ moze
mie¢ znaczenie dla charakterystyki opisywanego zjawiska (patrz https://www.statsoft.pl/textbook/
stathome_stat.html).

Tabela 1

Rozklad empiryczny terenéw zurbanizowanych pod wzgledem powierzchni (km2)

Tabela licznosci: POWIERZCHNIA (ALL w BDOT)

Skumulow. Procent Skumul. % % ogétu Skumulow. %
Liczba Waznych Waznych Przypadki Ogolu
-,200000<x<=,722E-15 1 1 0,00060 0,0006 0,00060 0,0006
,7122E-15<x<=,2000000 165197 165198 99,86821 99,8688 99,86821 99,8688
,2000000<x<=,4000000 174 165372 0,10519 99,9740 0,10519 99,9740
,4000000<x<=,6000000 30 165402 0,01814 99,9921 0,01814 99,9921
,6000000<x<=,8000000 7 165409 0,00423 99,9964 0,00423 99,9964
,8000000<x<=1,000000 3 165412 0,00181 99,9982 0,00181 99,9982
1,000000<x<=1,200000 0 165412 0,00000 99,9982 0,00000 99,9982
1,200000<x<=1,400000 1 165413 0,00060 99,9988 0,00060 99,9988
1,400000<x<=1,600000 2 165415 0,00121 100,0000 0,00121 100,0000
Braki 0 165415 0,00000 0,00000 100,0000

Zrodto: opracowanie wiasne.

Tabela 2

Statystyki opisowe dla terenow zurbanizowanych pod wzgledem powierzchni (km2)

Statystyki opisowe (ALL w BDOT)

Srednia Suma Minimum Maksimum Odch. std.  Sko$nos¢

Nwaznych

POWIERZCHNIA 165415

% Waznych

100,0000 0,005552 918,3244 0,00 1,589160 0,017697 23,00851

Zrodlo: opracowanie wlasne.

-38 -

Czerwiec 2018

www.srmww.pl



W kolejnym kroku analizy uwzgled-
niono kategorie planistyczne badanych
terenéw, wynikajace z réznego sposobu
zagospodarowania. Badang grupe obsza-
row podzielono na 4 kategorie:

e tereny zabudowy mieszkaniowej jedno-
rodzinnej — kod MN (138.350 obiek-
tow);

e tereny zabudowy mieszkaniowej wielo-
rodzinnej —kod MW (8.956);

e tereny zabudowy ushugowej — kod U
(11.944);

e tereny zabudowy przemystowej—kod P
(6.165).

Wyniki przedstawiono w Tabelach 3 i 4
oraz na Wykresie 2. Najwigksza po-
wierzchnie zajmujg tereny zabudowy
mieszkaniowe] jednorodzinnej (MN) —
745 km2. Tereny te sg tez najliczniej
reprezentowane (138.350 przypadkow)
i notujg najwyzsze odchylenie standar-
dowe w badanej grupie (0,018). Naj-
mniejszg powierzchni¢ zajmuja ustugi

(U). Ciekawa jest zbieznos¢ przecigtnej
powierzchni terenéw przemystowych
(P) i terenow zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej (MW). W obu tych
przypadkach wyniosta ona 0,007 km?,
przy réznych warto$ciach maksymal-
nych i wspotczynniku skosnosci.
Uzyskane wyniki dowodza wysokie-
go podobienstwa miedzy 4 kategoriami
terendw zurbanizowanych w zakresie
rozktadu empirycznego warto$ci ich
powierzchni. W kazdym przypadku
niemal 99% to obszary o najmniejszych
powierzchniach. Uwage nalezy zwrécié
na tereny przemystowe, ktore, podobnie
jak ustugowe, wykazuja tendencje do
zajmowania bardzo matych powierzchni
— odpowiednio 98,31% i 99,83% to
tereny o maksymalnej powierzchni
zaledwie do 0,05 km?2. Najwieksza
maksymalng warto$¢ powierzchni osigga
kategoria terenow zabudowy mieszka-
niowej jednorodzinnej (MN) — 1,59 km2.
Na uwage zwraca zroznicowanie wspot-

PROBLEMY RYNKU NIERUHOMOSA

czynnika sko$nosci, ktory, cho¢ w kaz-
dym przypadku jest wysoki, to rézni si¢
miedzy kategoriami maksymalnie o 17
punktow procentowych. Najnizej sko-
$no$¢ zbioru obszarow notuje kategoria
terenow przemystowych (P)—6,24.

Dla oceny jakosciowej badanego
zbioru obiektow, odnoszacej si¢ do
pozadanej cechy terenow zurbanizowa-
nych w planowaniu przestrzennym —
zwarto$ci terenow zurbanizowanych,
przyjeto wskaznik ksztattu (wspotczyn-
nik rozwinigcia granic), gdzie badany
jest stosunek rzeczywistego obwodu
terenu zurbanizowanego do obwodu
kwadratu o tej samej powierzchni
[Oliskiewicz—Krzywicka, 2012]. Jest to
miara badajgca relacje miedzy po-
wierzchnia obiektu a jego obwodem:

Wk=4*'\/ﬁ ,

gdzie P okresla rzeczywista powierzch-
ni¢ obszaru zurbanizowanego.

Wykres 2

Histogramy dla kategorii terenow zurbanizowanych pod wzgledem powierzchni (km2)
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Tabela 3
Rozkiad empiryczny wedtug kategorii terenow zurbanizowanych pod wzgledem powierzchni (km2)

Wyniki zagregowane
Tabela licznosci: POWIERZCHNIA (Arkusz in BDOT)

FUNKCJA Liczba Skumulow. Procent Sk}lmul. % % ogétu Skumulow. %
TERENU Liczba Waznych Waznych Przypadki Ogolu
-,200000<x<=,722E-15 MN 1 1 0,00072 0,0007 0,00072 0,0007
,722E-15<x<=,2000000 MN 138145 138146 99,85183 99,8525 99,85183 99,8525
,2000000<x<=,4000000 MN 163 138309 0,11782 99,9704 0,11782 99,9704
,4000000<x<=,6000000 MN 28 138337 0,02024 99,9906 0,02024 99,9906
,6000000<x<=,8000000 MN 7 138344 0,00506 99,9957 0,00506 99,9957
,8000000<x<=1,000000 MN 3 138347 0,00217 99,9978 0,00217 99,9978
1,000000<x<=1,200000 MN 0 138347 0,00000 99,9978 0,00000 99,9978
1,200000<x<=1,400000 MN 1 138348 0,00072 99,9986 0,00072 99,9986
1,400000<x<=1,600000 MN 2 138350 0,00145 100,0000 0,00145 100,0000
Braki MN 0 138350 0,00000 0,00000 100,0000
,214E-14<x<=,1000000 MW 8907 8907 99,45288 99,4529 99,45288 99,4529
,1000000<x<=,2000000 MW 40 8947 0,44663 99,8995 0,44663 99,8995
,2000000<x<=,3000000 MW 6 8953 0,06699 99,9665 0,06699 99,9665
,3000000<x<=,4000000 MW 1 8954 0,01117 99,9771 0,01117 99,9777
,4000000<x<=,5000000 MW 1 8955 0,01117 99,9888 0,01117 99,9888
,5000000<x<=,6000000 MW 1 8956 0,01117 100,0000 0,01117 100,0000
Braki MW 0 8956 0,00000 0,00000 100,0000
,214E-14<x<=,0500000 P 11743 11743 98,31715 98,3171 98,31715 98,3171
,0500000<x<=,1000000 P 161 11904 1,34796 99,6651 1,34796 99,6651
,1000000<x<=,1500000 P 23 11927 0,19257 99,8577 0,19257 99,8577
,1500000<x<=,2000000 P 14 11941 0,11721 99,9749 0,11721 99,9749
,2000000<x<=,2500000 P 2 11943 0,01674 99,9916 0,01674 99,9916
,2500000<x<=,3000000 P 1 11944 0,00837 100,0000 0,00837 100,0000
Braki P 0 11944 0,00000 0,00000 100,0000
,285E-14<x<=,0500000 U 6155 6155 99,83779 99,8378 9983779 99,8378
,0500000<x<=,1000000 u 8 6163 0,12976 99,9676 0,12976 99,9676
,1000000<x<=,1500000 u 1 6164 0,01622 99,9838 0,01622 99,9838
,1500000<x<=,2000000 U 0 6164 0,00000 99,9838 0,00000 99,9838
,2000000<x<=,2500000 u 1 6165 0,01622 100,0000 0,01622 100,0000
Braki u 0 6165 0,00000 0,00000 100,0000

Zrodto: opracowanie wlasne.

Tabela 4
Statystyki opisowe wedlug kategorii dla terenow zurbanizowanych pod wzgledem powierzchni (km2)

Wyniki zagregowane
Statystyki opisowe (Arkusz in BDOT)

FUNKCJA %

Zmienna TERENU Nwaznych Waznych Srednia Suma Minimum Maksimum Odch. std. Skos$no$¢
POWIERZCHNIA MN 138350 100,0000 | 0,005385 | 745,0106 | 0,000000 1,589160 | 0,018421 | 23,629840
POWIERZCHNIA MW 8956 100,0000 | 0,007248 | 64,91103 | 0,000001 0,545432 | 0,016563 | 11,484120
POWIERZCHNIA P 11944 100,0000 | 0,007663 | 91,52225 | 0,000000 | 0,267198 | 0,013300 6,247368
POWIERZCHNIA 6] 6165 100,0000 | 0,002738 16,88058 | 0,000003 0,221057 | 0,005061 | 19,101190

Zrodlo: opracowanie wlasne.
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Warto$¢ optymalna wskaznika, gdzie
ksztatt jest kwadratem wynosi 11z punk-
tu widzenia rozwoju obszaréw zurba-
nizowanych oznacza, ze relacja miedzy
powierzchnig a dtugoscia granic danego
teren jest optymalna. Warto$ci rozne
od 1 oznaczajg, ze ksztalt obszaru nie jest

nizowane w Wielkopolsce w przewazaja-
cej czegsci prezentuja dobry ksztalt,
zblizony do kwadratu, a zatem z punktu
widzenie potrzeb ich zagospodarowania
iuzytkowania optymalny. Jedynie zniko-
ma liczba (ponizej 1%) przypadkow od-
biega od optymalnego ksztattu obszaru.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS U

Podobnie jak w przypadku analizy
dotyczacej powierzchni terendw zurba-
nizowanych, istotna jest w badanym
zbiorze asymetryczno$¢, obserwowana
poprzez poréwnanic wartosci wskaznika
ksztaltu minimalnej (bliska 0,00) i mak-
symalnej (5,04) ze $rednia, ktora osia-

kwadratem, a zatem jego zagospodaro-
wanie moze by¢ utrudnione lub ograni-
czone. Ta ocena, wykonana dla kazdego
pojedynczego obszaru zurbanizowa-
nego, jest cennym zrodtem wiedzy dla
oceny atrakcyjno$ci nieruchomosci pod
wzgledem rzeczywistych mozliwosci
zagospodarowania. Badanie tej cechy, S :
stosowane powszechnie w ocenie war- P |' II
tosci nieruchomosci, dzigki zastosowa-

niu narzedzi statystyki przestrzennej
pozwala na poszukiwanie poréwnan
w tym zakresie w sposdb zobiektywizo- 4 100000
wany. 5

Ocena uzyskanych wynikow analizy

(Tabele 5 i 6, Wykres 3) sklania do 40000
nastepujacych wnioskow. Dla dominuja- —
cej czesci badanej grupy terendw /
zurbanizowanych — 99,06% — wskaznik 8
ksztatltu zawiera si¢ w przedziale od 0
do 1, a 0,85% zawiera si¢ w przedziale
od 1 do 2. Oznacza to, ze tereny zurba-

Wykres 3
Histogram dla terenow zurbanizowanych pod wzgledem wskaznika ksztaltu

Bez podzahi ra grupy
Hstogram  wskagnik ksziatu
ALL wBDOT 18v*165415c
wshagnik ksztaku = 1654159, 5"Normal{ Srednia=0,2404; Sigma=0, 1762)

140000

120000

80000

B000D

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Tabela 5

Rozktad empiryczny terenow zurbanizowanych pod wzgledem wskaznika ksztattu

Bez podzialu na grupy
Tabela licznoS$ci: wskaznik ksztaltu (ALL w BDOT )
K-S d=,19358, p<,01 ; Lilliefors p<,01

Skumulow. Procent Skumul. % % ogolu Skumulow. %
Liczba Waznych Waznych Przypadki Ogétu
-1,00000<x<=0,000000 1 1 0,00060 0,0006 0,00060 0,0006
0,000000<x<=1,000000 163864 163865 99,06236 99,0630 99,06236 99,0630
1,000000<x<=2,000000 1411 165276 0,85301 99,9160 0,85301 99,9160
2,000000<x<=3,000000 125 165401 0,07557 99,9915 0,07557 99,9915
3,000000<x<=4,000000 11 165412 0,00665 99,9982 0,00665 99,9982
4,000000<x<=5,000000 2 165414 0,00121 99,9994 0,00121 99,9994
5,000000<x<=6,000000 1 165415 0,00060 100,0000 0,00060 100,0000
Braki 0 165415 0,00000 0,00000 100,0000

Zrodto: opracowanie wiasne.

Tabela 6

Statystyki opisowe dla wskaznika ksztattu terenow zurbanizowanych

Bez podzialu na grupy
Statystyki opisowe (ALL w BDOT)

Zmienna Nwaznych % Waznych Srednia Suma Minimum  Maksimum Odch. std. Sko$nos¢
wskaznik ksztattu 165415 100,0000 0,240408 39767,12 0,00 5,042476 0,176154 5,013689
Zrédlo: opracowanie wlasne.
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gneta poziom 0,24. Skosnos¢ rozktadu
empirycznego badanego zjawiska wy-
nosi 5,01 i $wiadczy o prawostronnej
asymetrycznosci, cho¢ uzyskany wynik
nic jest tak wysoki, jak w przypadku
badania rozktadu empirycznego danych
dotyczacych powierzchni terenow zur-
banizowanych.

Rozktad empiryczny dla 4 kategorii
terendw zurbanizowanych pod wzgle-
dem osigganych wartosci wskaznika
ksztattu roézni si¢ w poszczegodlnych
kategoriach (Tabele 718, Wykres 4).

Przeprowadzona analiza kategorii
terenéw zurbanizowanych pod wzgle-
dem osigganych wartoSci wskaznika
ksztattu pokazuje szereg cieckawych
wnioskow:

e duzo nizsza, niz w przypadku analizy
rozktadu empirycznego terenow zur-
banizowanych pod wzgledem po-
wierzchni jest sko§nos¢ badanej grupy.
Wartos¢ wspotczynnika waha sig

w zakresie od 2,36 do 5,46 i oznacza,
ze w tym przypadku rozklady cechy
sa blizsze rozktadowi normalnemu,
jednak i tu dominujg wartosci prze-
dzialow najnizszych wartosci, gdzie
wskaznik ksztattu bliski jest 1;
najwiekszg rozpigtos¢ wartodci wskaz-
nika ksztattu notuje zabudowa miesz-
kaniowa jednorodzinna (MN), gdzie
maksymalny osiagnigty wynik wynosi
5,04 i jest zdecydowanie najstabsza
oceng ksztattu obszaru.

Powyzsze wnioski nalezy uzupeié
o komentarz dotyczacy charakterystyki
przyjetych w analizie danych. Ich
doktadnos¢ i skala wykonania (1:10.000)
sa dedykowane zadaniom kartograficz-
nym odpowiednim dla poziomu lokal-
nego. Te zalozenia konstrukcji Bazy
Danych Obiektow Topograficznych
w rezultacie oznaczaja, ze wiele obiek-
tow sposrod 165.415 to pojedyncze bu-
dynki jednorodzinne potozone na tere-

nach wigjskich. Stad tak liczna jest grupa
obszaréw zurbanizowanych o ksztalcie
zblizonym do optymalnego (kwadratu),
o wskazniku ksztattu bliskim 1. Taki
wniosek moze by¢ przestanka dla
dalszych szczegotowych analiz ograni-
czonych do terendow pozamiejskich,
gdzie wyniki analiz statystycznych
odnosi¢ beda si¢ w dominujacej mierze
do pojedynczych zabudowan, co zdecy-
dowanie ufatwi¢ moze oceng ich war-
toscirynkowej.

Wykres 4

Histogramy dla kategorii terenow zurbanizowanych pod wzgledem wskaznika ksztaltu

FUNKC.IA TERENU=MN
Histogram  wekagink ksztatu
Arkusz in BDOT 16v*138350c

wekatnik ksztatu = 138350°0, 5'Normal( $redria=0,2356; Sigma=0, 175)
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Hstogram  wekafnik ksziaftu
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Arkusz in BDOT 16v°8866c

wekagnik ksztaty = 8356°0,5Normal{ Sredria=0,27%4; Sigma=0, 1047)
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Zrodto: opracowanie wlasne.
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Tabela 7
Rozkitad empiryczny dla kategorii terenow zurbanizowanych pod wzgledem wskaznika ksztaltu

Wyniki zagregowane
Tabela licznosci: wskaznik ksztaltu (Arkusz i n BDOT )

FUNKCJA Liczba Skumulow. Procent Skumul. % % ogétu Skumu!ow. %
TERENU Liczba Waznych Waznych Przypadki Ogolu
-1,00000<x<=0,000000 MN 1 1 0,00072 0,0007 0,00072 0,0007
0,000000<x<=1,000000 MN 137041 137042 99,05385 99,0546 99,05385 99,0546
1,000000<x<=2,000000 MN 1176 138218 0,85002 99,9046 0,85002 99,9046
2,000000<x<=3,000000 MN 118 138336 0,08529 99,9899 0,08529 99,9899
3,000000<x<=4,000000 MN 11 138347 0,00795 99,9978 0,00795 99,9978
4,000000<x<=5,000000 MN 2 138349 0,00145 99,9993 0,00145 99,9993
5,000000<x<=6,000000 MN 1 138350 0,00072 100,0000 0,00072 100,0000
Braki MN 0 138350 0,00000 0,00000 100,0000
0,000000<x<=,5000000 MW 8090 8090 90,33050 90,3305 90,33050 90,3305
,5000000<x<=1,000000 MW 758 8848 8,46360 98,7941 8,46360 98,7941
1,000000<x<=1,500000 MW 92 8940 1,02724 99,8213 1,02724 99,8213
1,500000<x<=2,000000 MW 10 8950 0,11166 99,9330 0,11166 99,9330
2,000000<x<=2,500000 MW 4 8954 0,04466 99,9777 0,04466 99,9777
2,500000<x<=3,000000 MW 2 8956 0,02233 100,0000 0,02233 100,0000
Braki MW 0 8956 0,00000 0,00000 100,0000
0,000000<x<=,5000000 P 10579 10579 88,57167 88,5717 88,57167 88,5717
,5000000<x<=1,000000 P 1237 11816 10,35666 98,9283 10,35666 98,9283
1,000000<x<=1,500000 P 110 11926 0,92096 99,8493 0,92096 99,8493
1,500000<x<=2,000000 P 17 11943 0,14233 99,9916 0,14233 99,9916
2,000000<x<=2,500000 P 1 11944 0,00837 100,0000 0,00837 100,0000
Braki P 0 11944 0,00000 0,00000 100,0000
0,000000<x<=,5000000 U 6083 6083 98,66991 98,6699 98,66991 98,6699
,5000000<x<=1,000000 8} 76 6159 1,23277 99,9027 1,23277 99,9027
1,000000<x<=1,500000 8} 5 6164 0,08110 99,9838 0,08110 99,9838
1,500000<x<=2,000000 U 1 6165 0,01622 100,0000 0,01622 100,0000
Braki 6] 0 6165 0,00000 0,00000 100,0000

Zrodto: opracowanie wiasne.

Tabela 8
Statystyki opisowe dla wskaznika ksztaltu dla kategorii terenow zurbanizowanych

Wyniki zagregowane
Statystyki opisowe (Arkusz in BDOT)

Zmienna ﬁ"%ll\ilégllle Nwaznych \\’a;ﬁych Srednia Suma Minimum Maksimum Odch.std. Sko$nosé
wskaznik ksztattu MN 138350 100,0000 | 0,235622 | 32598,30 0,00 | 5,042476 | 0,175049 | 5,467708
wskaznik ksztattu MW 8956 100,0000 | 0,279371 2502,043 0,004152 | 2,954135 0,194732 | 3,360897
wskaznik ksztattu P 11944 100,0000 | 0,294324 | 3515,408 0,000861 | 2,067648 | 0,189679 | 2,362147
wskaznik ksztattu U 6165 100,0000 | 0,186759 1151,372 0,007163 | 1,880668 | 0,094512 | 3,878169

Zrodlo: opracowanie wlasne.
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5. Stopien zroznicowania
miast i gmin pod wzgle-
dem powierzchni tere-
now zurbanizowanych

owyzsze analizy oparte byly

o dane pochodzgce bezposrednio

z Bazy Danych Obiektow Topo-
graficznych. Ponad 160 tys. rozdzielnych
obiektow wektorowych, dla ktorych
przypisano atrybuty potozenia w prze-
strzeni, powierzchni, dlugosci obwodu
i wskaznika ksztattu, postuzylo do
sformutowania wnioskéw dotyczacych
ich rozktadu empirycznego wedtug
wartosci osigganych cech. Innym typem
analizy, wykorzystujacej informacje
przestrzenna, jest jej agregacja dla
jednostek administracyjnych poziomu
podstawowego — miast i gmin. Ten
sposOb wnioskowania, cho¢ prowadzi do
generalizacji informacji przestrzennej,
umozliwia szerokie spektrum poréwnan
i korelacji z calym szeregiem danych
gromadzonych w publicznych repozyto-
riach. Najlepszym przyktadem jest Bank
Danych Lokalnych Gtownego Urzedu
Statystycznego.

Przyktadowa analiza sporzadzona
zostata na podstawie agregacji po-
wierzchni terendw zurbanizowanych dla
poszczegodlnych 226 jednostek samo-
rzadu terytorialnego wojewodztwa wiel-

kopolskiego, z zachowaniem podziatu
na 3 podstawowe typy jednostek:

e gminy miejskie (kod 1);
e gminy wiejsko—miejskie (kod 2);
e gminy wiejskie (kod 3).

Wyniki przedstawiono w Tabelach 9—12
oraz na Wykresach 5 i 6. Taki sposob
postgpowania oznacza jednak strate
informacji przestrzennej o kazdym
pojedynczym obiekcie terenow zurbani-
zowanych. W tym przypadku ponowna
analiza poszczegdlnych kategorii tere-

néw zurbanizowanych (MN, MW, U, P)
jestjuzniemozliwa.

Analiza powierzchni zurbanizowanej
wedlug miast i gmin wykazata duza roz-
pigtos$¢ warto$ci minimalnej (0,58 km?2)
i maksymalnej (51,34 km2). W przy-
padku tego zbioru danych ponownie
otrzymany wynik wspotczynnika sko-
$nosci wskazuje na prawostronng asyme-
tryczno$¢ rozktadu. Ujecie tego proble-
mu z uwzglednieniem typow badanych
jednostek administracyjnych wskazuje
na ciekawy przypadek réznicy migdzy

Wykres 5
Histogram dla powierzchni terenow zurbanizowanych dla gmin
Ber podzishi na grupy
Histogram: POWIERZCHNIA ZURE
—— Oczekivana normaina

300
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g 150
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X <= Granica klasy

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Tabela 9

Zmienna Nwaznych

POWIERZCHNIA ZURB 226

% Waznych

100,0000

Statystvki opisowe dla powierzchni terenow zurbanizowanych w gminach

Bez podzialu na grupy
Statystyki opisowe (Arkuszl w POW ZURB GMINY)

Srednia Suma

4,063328 918,3121

Minimum Maksimum

0,580678

Odch. std. Sko$nos¢

51,34320 3,852414 8,542245

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Tabela 10

Statystyki opisowe dla powierzchni terenow zurbanizowanych wedlug typow gmin

NR

Wyniki zagregowane
Statystyki opisowe (Arkusz in POW ZURB GMINY)

JEDNOSTKI Nwaznych Waznych Srednia Suma  Minimum Maksimum Odch. std. Sko$nos¢
POWIERZCHNIA ZURB 2 114 100,0000 | 3,152301 | 359,3623 | 0,904666 | 10,45740 | 1,526056 | 1,695826
POWIERZCHNIA ZURB 3 93 100,0000 | 4,419387 | 411,0030 | 1,683470 | 10,53770 | 2,189038 | 1,256549
POWIERZCHNIA ZURB 1 19 100,0000 | 7,786674 | 147,9468 | 0,580678 | 51,34320 | 11,21859 | 3,566702

Zrodlo: opracowanie wlasne.
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wartos$cig maksymalna i minimalng dla
miast (1). To w grupie tych gmin znajduje
si¢ miasto o najmniejszej powierzchni te-
renéw zurbanizowanych. Warto tez
zwroci¢ uwage na wspolezynnik skosno-
sci, ktory w przypadku gmin wiejskich
i miejsko—wiejskich osigga wynik bli-
ski 1, a zatem w przypadku tego typu

analizy statystyczny rozktad cechy jest
blizszy rozktadowi normalnemu. Tabe-
la 11, zawierajaca analizg liczno$ci gmin
wedlug powierzchni zurbanizowane;j, po-
kazuje charakterystyczng dla Wielko-
polski struktur¢ osadnicza. Zdecydo-
wana wiekszo$¢ gmin (218) to jednostki,
dla ktorych wartos¢ powierzchni zurba-

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS U

nizowanej miesci si¢ w przedziale od 0
do 10 km2. Jedynie w przypadku 7 gmin
warto$¢ ta nie przekracza 20 km?2,
a w przypadku 1 (Poznania) powierzch-
nia terendow zurbanizowanych przekra-
cza 50 km2, Taka struktura badanego
zbioru potwierdza zrownowazong struk-
ture osadnicza, gdzie wyrdzniaja si¢

Tabela 11
Rozktad empiryczny wielkosci powierzchni terenow zurbanizowanych wedlug gmin

Bez podzialu na grupy
Tabela licznosci: POWIERZCHNIA ZURB (Arkuszl w POW ZURB GMINY)

tea VPO Procencwaimen SR U u
0,000000<x<=10,00000 218 218 96,46018 96,4602 96,46018 96,4602
10,00000<x<=20,00000 7 225 3,09735 99,5575 3,09735 99,5575
20,00000<x<=30,00000 0 225 0,00000 99,5575 0,00000 99,5575
30,00000<x<=40,00000 0 225 0,00000 99,5575 0,00000 99,5575
40,00000<x<=50,00000 0 225 0,00000 99,5575 0,00000 99,5575
50,00000<x<=60,00000 1 226 0,44248 100,0000 0,44248 100,0000
Braki 0 226 0,00000 0,00000 100,0000

Zrodto: opracowanie wlasne.

Tabela 12
Rozktad empiryczny wielkosci powierzchni terenow zurbanizowanych wedtug typow gmin

Wyniki zagregowane

Tabela licznosci: POWIERZCHNIA ZURB (Arkusz in POW ZURB GMINY)

NR
JEDNOSTKI

Procent
Waznych

Skumulow.

LLTezAEe) Liczba

Waznych

Skumul. %

Skumulow. %
Ogélu

% ogoélu
Przypadki

0,000000<x<=2,000000 2 18 18 15,78947 15,7895 15,78947 15,7895
2,000000<x<=4,000000 2 69 87 60,52632 76,3158 60,52632 76,3158
4,000000<x<=6,000000 2 22 109 19,29825 95,6140 19,29825 95,6140
6,000000<x<=8,000000 2 4 113 3,50877 99,1228 3,50877 99,1228
8,000000<x<=10,00000 2 0 113 0,00000 99,1228 0,00000 99,1228
10,00000<x<=12,00000 2 1 114 0,87719 100,0000 0,87719 100,0000
Braki 2 0 114 0,00000 0,00000 100,0000
0,000000<x<=2,000000 3 5 5 5,37634 5,3763 5,37634 5,3763
2,000000<x<=4,000000 3 48 53 51,61290 56,9892 51,61290 56,9892
4,000000<x<=6,000000 3 21 74 22,58065 79,5699 22,58065 79,5699
6,000000<x<=8,000000 3 10 84 10,75269 90,3226 10,75269 90,3226
8,000000<x<=10,00000 3 90 6,45161 96,7742 6,45161 96,7742
10,00000<x<=12,00000 3 93 3,22581 100,0000 3,22581 100,0000
Braki 3 0 93 0,00000 0,00000 100,0000
0,000000<x<=10,00000 1 15 15 78,94737 78,9474 78,94737 78,9474
10,00000<x<=20,00000 1 3 18 15,78947 94,7368 15,78947 94,7368
20,00000<x<=30,00000 1 0 18 0,00000 94,7368 0,00000 94,7368
30,00000<x<=40,00000 1 0 18 0,00000 94,7368 0,00000 94,7368
40,00000<x<=50,00000 1 0 18 0,00000 94,7368 0,00000 94,7368
50,00000<x<=60,00000 1 1 19 5,26316 100,0000 5,26316 100,0000
Braki 1 0 19 0,00000 0,00000 100,0000
Zrédlo: opracowanie wlasne.
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MR JEDNOSTKI=2

Histogram: POWIERZCHNIA ZURB
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Wykres 6
Histogramy dla powierzchni terenow zurbanizowanych dla typow gmin
NR JEDMOSTKI=1
Histogram: POWIERZCHMIA ZURE
—— Qczekiwana nommana
1B B0
% T
14
&0
12
50
g 4
E 40
i §
30
&
4 20
2 10
i I .
10 o 10 20 30 40 50 60
X <= Granica kiasy

NR JEDNOSTKI=3
Histogram: POWIERZCHNIA ZURB
— Oczekiwana normalna

Liczba abs.

Zrddlo: opracowanie wlasne.

miasta bedace regionalnymi centrami
obshugi.

Wykres$lone histogramy ukazuja r6z-
nice rozkladow badanej cechy miedzy
typami gmin. Szczeg6lnym przypadkiem
jest grupa gmin wigjskich, gdzie rozktad
jestzblizony do normalnego (wspotczyn-
nik sko§nosci wynosi 1,25).

6. Ocena stopnia korelacji
przestrzennej powierzch-
ni terenow zurbanizowa-
nychiliczby ludnosci

owierzchnia zurbanizowana, kto-
rej wielkos$¢ jest efektem rozwoju
spotecznego i gospodarczego,
zwigzana jest z potencjalem demogra-
ficznym i powinna by¢ z nim skorelowa-
na. Korzystajac z zebranych danych dla
miast i gmin wojewddztwa wielkopol-
skiego informacji dotyczacych terenéw
zurbanizowanych, za pomoca wspol-
czynnika korelacji Pearsona obliczono
warto$¢ tej statystyki dla kazdej pary
cech (Tabela 13, Wykres 7).4
Z powyzszego zestawienia wynika,
ze zachodzi statystycznie istotna silna,
dodatnia korelacja miedzy powierzchnig
terendw zurbanizowanych a liczbg lud-
noSci, osiggajac warto$¢ 0,93. Oznacza

to, ze zalezno$¢ ta, w przypadku woje-
wodztwa wielkopolskiego jest wprost
proporcjonalna — im wyzsza liczba
ludnosci tym wigksza powierzchnia
terenow zurbanizowanych w gminie.

Dla analizowane] zalezno$¢ wykre-
$lono wykres rozrzutu, ktory wskazuje
na silng koncentracje badanych gmin
w przedziale liczby ludno$ci od 2.384
do 100.000 oraz powierzchni terenow
zurbanizowanych od 0,58 km2 do
10 km2. Zwiazek ten mozna opisa¢ za
pomoca liniowej funkcji regresji, zakla-
dajac, ze powierzchnia terenéw zurba-
nizowanych zalezy od liczby ludnosci
zgodnie ze wzorem:

PTZ=2,6069+0,00095 xLL ,

gdzie:

PTZ — powierzchnia terenow zurba-
nizowanych;

LL — liczbaludnosci.

4 Korelacja liniowa prosta (r Pearsona) okresla stopien proporcjonalnych powigzan wartosci dwoch
zmiennych. Proporcjonalne znaczy zalezne liniowo, czyli korelacja jest silna, jesli moze by¢ opisana
przy pomocy linii prostej (nachylonej do gory lub na dot).
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Tabela 13
Macierz korelacji cech dla gmin

Korelacje (Arkuszl w POW ZURB GMINY)
Oznaczone wsp. korelacji sg istotne z p <,05000
N=226 (Braki danych usuwano przypadkami)

POWIERZCHNIA LUDNOSC POWIERZCHNIA UDZIAL POW ZURB

Zmienna ZURB W POW OGOLEM
POWIERZCHNIA 1,000000 0,133422 0,280229 -0,423337
LUDNOSC 0,133422 1,000000 0,939053 0,346112
POWIERZCHNIA ZURB 0,280229 0,939053 1,000000 0,319888
UDZIAL POW ZURB W POW OGOLEM -0,423337 0,346112 0,319888 1,000000

Zrédlo: opracowanie wlasne.

WYkl‘CS 7 wielkopolska |
Wykres rozrzutu gmin pod wzgledem liczby ludnosci i powierzchni I (70 9 1Y S

zurbanizowanej

Wi, rozrzuir LUDNOSC v, POWERZCHNIA ZURB
POVWERZCHNIA ZURE = 26060 + 9564 7 LUDNOSC
Kordlacjac r= 93805

POWIE RZCHNIA ZURB

-0
100000 o 100000

200000

500000 GRO0DD

LUDNOSC

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Mozna przyjaé, ze rdwnanie to jest
modelem potrzeb rozwoju terendw
zurbanizowanych w Wielkopolsce 1 ko-
rzystajac z prognoz demograficznych
z latwoscia mozna przygotowaé pro-
gnozy przestrzenne zapotrzebowania na
nowe tereny przeznaczone pod inwe-
stycje. Taka zalezno$¢ wymaga dalszej
oceny nie tylko statystycznej, ale i spraw-
dzenia, czy badana zalezno$¢ i otrzy-
mane parametry sa podobne w innych
wojewodztwach.

7. Zrdéinicowanie prze-
strzenne terenOw zurba-
nizowanych w analizie
rynku nieruchomosci

rzeprowadzona analiza staty-

styczna potwierdzila, Ze tereny

zurbanizowane w wojewodztwie
wielkopolskim nie sa jednorodne,
a podstawe opisu ich zréznicowania
stanowi analiza cech morfologicznych.
Badania potwierdzity, ze wykorzystanie
metod analizy statystycznej w badaniu
rozktadu przestrzennego terenéw zurba-
nizowanych moze by¢ pomocne w iden-
tyfikacji czynnikéw wptywajacych na
warto$¢ przestrzeni oraz w okre$leniu
sity wptywu poszczeg6lnych cech prze-
strzenina warto$¢ nieruchomosci.

Na etapie interpretacji wynikow
niezwykle przydatne moga by¢ przed-
stawione w niniejszym artykule badania
statystyczne pozwalajace na rozwinigcie
sposobu wnioskowania o przestrzeni

i zachodzacych w niej zjawiskach.
Analiza statystyczna potwierdzita zalez-
no$¢ pomigdzy powierzchnig przestrzeni
zurbanizowanej a potencjalem demo-
graficznym jednostki, zwigzanym z jej
rozwojem gospodarczym. Wskazuje to
na istotne znaczenie analizy rynku na
poziomie ogdlnym w procesie wyceny
nieruchomosci. Jej celem powinno by¢
okreslenie potencjatu spotecznego i eko-
nomicznego jednostki osadniczej stano-
wiagcej miejsce lokalizacji wycenianej
nieruchomosci w konteks§cie makro
i mikroekonomicznych czynnikow regu-
lujacych rynek nieruchomogci.

Przeprowadzona analiza statystyczna
ujawnita cechy charakterystyczne dla
réznych typoéw terenow zurbanizowa-
nych. Poznanie rozktadu przestrzennego
tych cechy moze pomoc o odpowiedzi na
pytanie o determinanty warto$ci gruntow
o roéznym przeznaczeniu. Wskazuje
jednoczesnie na konieczno$¢ prowadze-
nia analizy rynku na poziomie szcze-
golowym, z uwzglednieniem funkcji
potencjalnych i petnionych przez nieru-
chomosci orazich cech fizycznych.

Metody analizy statystycznej moga
stanowi¢ pomocne narzedzie w analizie
rynku nieruchomosci. Stwarzaja mozli-
wo$¢ rozpoznania rozktadu cech prze-
strzeni, a w zestawieniu z rozkladem
przestrzennym cen nieruchomosci po-
zwalaja na okre$lenia wplywu poszcze-
goblnych cech na warto$¢. Poszukiwania
relacji i zwiazkow przestrzennych na
poziomie lokalnym moze pozwoli¢ na
wskazanie terenow o podobnych war-
tosciach cech prowadzgc do identyfikacji
rynkoéw lokalnych i rownolegtych.
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8. Podsumowanie

rzeprowadzona analiza cech mor-

fologicznych terendw zurbani-

zowanych, ich rozktadu prze-
strzennego oraz relacji do innych ele-
mentow zagospodarowania pozwala na
wyciagnigcie wielu wnioskow doty-
czacych badanego przypadku terytorium
Wielkopolski. Dla petnego rozpoznania
rozktadu i relacji elementow zagospoda-
rowania przestrzennego regionu wazne
sa odpowiedzi na kolejne pytania. Ba-
dana zbiorowos$¢ terendw zurbanizowa-
nych oparta byla na sumie 4 zbiorow
danych — terenow mieszkaniowych jed-
norodzinnych, terenow mieszkaniowych
wielorodzinnych, terendw przemysto-
wych i terenow ustugowych. Wazne jest
poznanie szczegdtowych odpowiedzi do-
tyczacych poszczegdlnych grup zabu-

dowy tak, by dzigki metodzie staty-
stycznej oceni¢ ich cechy morfologiczne
i relacje do innych typow zabudowy czy
zainwestowania terenu. Baza Danych
Obiektow Topograficznych jest zbiorem
bogatym, zawierajacym informacje
szczegbdtowe, dotyczace parametrow
technicznych réznych form zabudowy.
Ta cze$¢ analiz mozna wykorzystac
w badaniach prowadzonych na poziomie
lokalnym —dla miast lub dzielnic.

Dla opisu cech morfologicznych
terené6w zurbanizowanych dla obszaru
wojewodztwa i korelowaniaich zrzeczy-
wistymi warto$ciami transakcyjnymi
poszczegdlnych nieruchomos$ci nalezy
rozwazy¢ stosowanie informacji pocho-
dzacych z bardziej szczegdtowych baz
danych dedykowanych analizom kata-
stralnym. Postepujaca cyfryzacja zaso-
bow geodezyjnych 1 ich powszechna

dostepnos¢ pozwola, przy wykorzysta-
niu zaawansowanych narzedzi kompu-
terowych, na poglebiong analize podo-
bienstw, réznic i towarzyszacych temu
innych cech tatwo mierzalnych (np.
liczba os6b zameldowanych, migracje,
atrakcyjnos$¢ lokalizacjiitp.).

Wykonana analiza pokazata nie tylko
szukane parametry i zalezno$ci, dajac
odpowiedz na szereg waznych dla
rozwoju Wielkopolski pytan, ale jest tez
przyktadem zastosowania technik staty-
stycznych dla wnioskowania plani-
stycznego czy strategicznego. Dostep-
nos$¢ informacji przestrzennej w publicz-
nych i1 niepublicznych bazach danych
oraz dynamiczny rozwo6j narzedzi Geo-
graficznych Systemoéw Informacji Prze-
strzennej] w powigzaniu z metodami
statystyki otworza nowe pola badan
[Derc2016].
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SPATIAL DIVERSITY OF SELECTED MORPHOLOGICAL CHARACTERISTICS
OF URBAN AREAS IN WIELKOPOLSKA REGION
IN THE REAL ESTATE MARKET ANALYSIS

Summary

The aim of the study is to present the possibility of using statistical methods in the study of the spatial diversity of urban-
ized areas and to indicate the relationship between the diversity of space characteristics and types of land use. The possibili-
ties of usage research results in the process of real estate market analysis were also indicated.
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spatial analysis, statistical methods, urban areas, real estate market analysis
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RADA STANDARDOW WYCENY NIERUCHOMOSCI d
Zarzadzeniem z dnia 6 czerwca 2018r. Minister Inwestycji i Rozwoju .~ g o= - = - = N

powotat Rade Standardow Wyceny Nieruchomosci. Do zadan Rady nalezy Fa
w szczegblnosci opracowywanie projektow standardow zawodowych R 2
w zakresie wyceny nieruchomosci, przeglad obowigzujacych standardow
zawodowych oraz przygotowywanie wytycznych dotyczacych ich aktualizacji, a takze
inicjowanie i przekazywanie Ministrowi propozycji regulacji prawnych zwigzanych z wycena nieruchomosci. Cztonkiem Rady
moze by¢ osoba posiadajaca wiedze i do§wiadczenie w dziedzinie gospodarki nieruchomosciami i wyceny nieruchomosci,
aw przypadku czlonka Komisji do spraw opracowania standardow zawodowych, rowniez doswiadczenie praktyczne w zakresie
szacowania nieruchomosci. Radg kieruje Przewodniczacy, a obstuge administracyjno-organizacyjna Rady zapewnia komoérka
organizacyjna urzedu obshugujacego Ministra wlasciwa w sprawach gospodarki nieruchomosciami. W czerwcu 2018r. na
stanowisko Przewodniczacego Rady zostal nominowany Mieczystaw Prystupa, stanowisko Przewodniczacej Komisji do spraw
opracowania standardow zawodowych objeta Joanna Szapiro-Nowakowska, a Przewodniczacym Komisji do spraw opiniowania
standardow zawodowych zostat Jan Konowalczuk.

Zrédlo: Dz. Urz. MIIR z 2018r. poz. 20, http://miir.gov.pl.
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