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Wstep

Wspotczesnie aparaty statystyczny i ekonometryczny sg zazwyczaj standardo-
wymi narzedziami analityka rynku nieruchomosci. Metody ilo§ciowe sg rowniez
coraz czesciej stosowane przez rzeczoznawcOw majatkowych, np. na etapie ana-
lizy statystycznej rynku.

Jezeli analizy rynku nieruchomos$ci majg by¢ prowadzone w sposob obiek-
tywny i zgodny z podej$ciem naukowym, metody statystyczne i ekonometryczne
sa nieodzowne i nalezy spodziewac si¢ wzrostu ich znaczenia w tym obszarze
badawczym w przyszlosci. Dotyczy to szczegdlnie rozwinigtych rynkdéw nieru-
chomosci, np. rynku mieszkaniowego w duzych miastach. Dostepnos¢ i jakosé¢
informacji pochodzacych z tego typu rynkéw pozwala na skuteczne stosowanie
zaawansowanych narzedzi statystycznych i ekonometrycznych. Liczba transak-
cji, a tym samym liczba obserwacji, jest duza, zmienne sa czgsto zestandaryzo-
wane, a jakos¢ danych nie budzi zastrzezen. Dla tego typu zbioré6w danych mozna
stosowac cate spektrum metod ilo§ciowych, w tym réwniez tzw. metody uczenia
maszynowego, co jest obecnie dominujacym trendem badawczym.

Sytuacja przedstawia si¢ jednak zupetnie inaczej na matych, lokalnych ryn-
kach nieruchomosci. Bazy cen transakcyjnych dla tego typu rynkéw sa zazwy-
czaj niskiej jakosci. Liczba transakcji jest niewielka, cechy nieruchomosci nie sa
zestandaryzowane, ponadto cechy nieruchomosci to czgsto zmienne jakosciowe,
mierzone na stabych skalach pomiaru (skala nominalna i porzadkowa), dodat-
kowo obcigzone subiektywnym spojrzeniem na ich stany. Lokalne rynki nieru-
chomosci charakteryzuja si¢ m.in. niska efektywnoscia, co dodatkowo kompli-
kuje identyfikacje wptywu cech nieruchomosci na ich wartos¢. Dla tego typu baz
danych stosowanie zaawansowanych metod statystycznych czy ekonometrycz-
nych nie prowadzi do dobrych wynikow. Jesli jako$¢ danych jest niska, to nawet
zaawansowane metody niewiele zmienia (garbage in, garbage out).

W niniejszej monografii analizowany jest rynek nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych w Szczecinie i na obszarach przylegtych. Zdobycie informacji
o cenach 1 cechach nieruchomosci dla tego typu rynkow jest problematyczne,
co przektada si¢ na nizsza od oczekiwanej jako$¢ informacji statystycznych.
W monografii podjeto probe rozwigzania tego typu problemow. Proponowane
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rozwigzanie polega na aczeniu informacji ,,z proby” (dane transakcyjne) z wie-
dza ekspercka, w postaci informacji a priori. Wiedza ta moze dotyczy¢ np. wag
cech nieruchomosci, ktore stosuja rzeczoznawcy majatkowi. Rzeczoznawcy
majatkowi zazwyczaj maja tego typu wiedze.

Niska jako$¢ danych wymaga odpowiedniego dobrania metod ekonome-
trycznych. Nie kazdy model ekonometryczny doprowadzi do wiarygodnych
wynikow, operujac danymi niskiej jakosci. W niniejszej monografii do mode-
lowania cen nieruchomos$ci wykorzystano tzw. estymacje mieszang, zapropono-
wang juz okoto 60 lat temu przez dwoch wybitnych ekonometrykéw — H. Theila
oraz A. Goldbergera. Estymacja mieszana stosowana byla m.in. do szacowania
modeli podazy produktéw spozywczych. Estymacja mieszana pozwala na tacze-
nie informacji z proby z informacjami a priori (wiedzg ekspercka). Wzbogacenie
zbioru danych o informacje a priori daje szans¢ na uzyskanie bardziej akcepto-
walnych wynikow niz po zastosowaniu metod opartych wytacznie na informa-
cjach ,,z proby losowe;j”.

Modele estymacji mieszanej mogg by¢ rowniez przydatnym narzedziem ana-
lizy statystycznej rynku nieruchomosci, a takze wspomagac proces podejmowa-
nia decyzji inwestycyjnych na tym rynku. Po odpowiedniej adaptacji, modele
tego typu moga by¢ stosowane do masowej wyceny nieruchomosci.

Jednym z celéw niniejszej monografii jest zaproponowanie procedury eko-
nometrycznego modelowania cen nieruchomos$ci na podstawie zbioréw danych
niskiej jakosci. Zgodnie ze stawiang hipoteza, wykorzystanie informacji a priori
polepsza jakos$¢ estymacji ekonometrycznych modeli cen nieruchomosci.

Chcac skutecznie analizowaé sytuacje na rynkach nieruchomosci na tere-
nach zurbanizowanych, nalezy analizowaé réwniez sytuacje¢ na rynkach gruntow
rolnych (na terenach niezurbanizowanych). Wigze si¢ to ze wzajemnym powia-
zaniem renty gruntowej i renty miejskiej (pojecia te wyjasniono w rozdz. 2).
Od tego jak dzi$ si¢ zmieniajg ceny gruntow rolnych, zalezy przyszly poziom cen
dziatek budowlanych w miastach.

Analiza cennoS$ci gruntéw na terenach niezurbanizowanych lezy u podstaw
dziatania szczecinskiego algorytmu masowej wyceny nieruchomosci (SAMWN),
w ktorym to na potrzeby powszechnej wyceny setek (a nawet tysigcy) dziatek
w miastach, kalkulowany jest wazny element, jakim jest warto$¢ bazowa nieru-
chomosci (Wy,,), 0znaczajaca cenno$¢ gruntow rolnych w sgsiedztwie aglome-
racji miejskiej. Jest to wazny parametr, ktorego bledne oszacowanie moze mie¢
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duzy i negatywny wpltyw na jako$¢ catego procesu wyceny masowej, powodujac
falszywe oszacowania.

W pracy postawiono hipoteze o potrzebie fragmentaryzacji badan na ryn-
kach nieruchomosci. Nieruchomosci czesto tworza zbiory niejednorodne, dlatego
w analizach konieczne jest tworzenie podzbiorow nieruchomosci jednorodnych
(z punktu widzenia celu analizy). Fragmentaryzacja polega na tym, ze wyodreb-
nia si¢ podzbiory nieruchomosci, ktére nastgpnie poddaje si¢ analizie. Postugiwa-
nie si¢ powszechnie cenami $rednimi w procesie wyceny nieruchomosci wydaje
si¢ nieprawidlowe (jedna z bardziej popularnych metod wycen, metoda kory-
gowania ceny $redniej, wprost odwotuje sie do $redniej ceny), dlatego w pracy
postuluje si¢ zwiekszenie roli wiedzy a priori (wiedzy eksperckiej rzeczoznaw-
cow majatkowych) przy probie algorytmizacji wycen.

Dodatkowa hipoteza jest stwierdzenie, ze sgsiedztwo duzego miasta jest
czynnikiem zakldcajacym prawidlowosci obserwowane na typowych rynkach
gruntéw rolnych, co wynika z przenikania renty miejskiej (renty: atrakcyjnosci,
budowlanej, handlowej) na tereny niezurbanizowane. Wptyw tak duzych aglome-
racji jak Szczecin poteguje skalg tego zjawiska.

Rozdziatl pierwszy poswigcono ekonometrycznemu modelowaniu cen nie-
ruchomos$ci niezabudowanych, przeznaczonych pod zabudoweg mieszkaniows,
zlokalizowanych w Szczecinie. Analizowane s3 ,,klasyczne” modele ekonome-
tryczne, modele oparte tylko na wiedzy eksperckiej oraz modele estymacji mie-
szanej, w ktorych uwzgledniono dodatkowo wiedze ekspercka pochodzaca od
rzeczoznawcow majatkowych. Modele te sg oceniane z uwzglednieniem kryte-
riow merytorycznych oraz formalnych. Za pomoca eksperymentu symulacyjnego
badane sg takze wtasnosci predyktywne modeli oraz efektywnos$¢ estymatorow.

Rozdziat drugi ma charakter gtownie teoretyczny. Omowiono w nim pojecie
renty gruntowej i reny miejskiej oraz wzajemne powigzania pomigdzy tymi kate-
goriami ekonomicznymi. W rozdziale tym, na przyktadzie nieruchomos$ci nad-
morskich wskazano na potrzebe fragmentaryzacji analiz statystycznych.

Potwierdzeniem hipotezy o konieczno$ci fragmentaryzacji zbiorow nieru-
chomosci sg wyniki badan przedstawione w rozdziale trzecim, ktore dotyczyty
gtéwnie analiz czynnikow wplywajacych na cenno$¢ gruntéw rolnych. Ana-
liza rynku nieruchomosci rolnych w sasiedztwie duzego miasta wojewddzkiego
wskazala na wystgpowanie wielu czynnikéw, réoznych niz te, ktére znane sg
w metodyce wycen gruntdow rolnych.






1. Ekonometryczne modele cen gruntu w Szczecinie

Wybdr narzedzi metodycznych powinien by¢ determinowany wiarygodnoscia
1 zréznicowaniem informacji statystycznych. Nawet skomplikowane i wysubli-
mowane metody nie doprowadza do prawidtowych wynikow, jezeli jakos¢ infor-
macji statystycznych jest niska (garbage in, garbage out). W opisywanym bada-
niu analizowana jest baza cen obejmujaca 40 transakcji. Nie jest to baza obszerna,
ale analizujgc lokalne rynki nieruchomosci, w tym szczegolnie rynki gruntow
niezabudowanych na obszarach miejskich, zazwyczaj mamy do czynienia ze
zbiorami danych o liczebno$ciach na takim poziomie. Niewielka liczba transakcji
to nie jedyny problem z perspektywy jakos$ci informacji statystycznych. Wazng
kwestia jest réwniez niska zmienno$¢ cech nieruchomosci (lub nawet jej brak).
Wynika to nie tylko z matej liczby obserwacji. Czgsto nieruchomosci sg bar-
dzo podobne z punktu widzenia swoich cech, co moze skutkowaé brakiem ich
zmiennosci. Przykladem jest sytuacja, gdy wszystkie sprzedawane nieruchomo-
$ci gruntowe maja tylko uzbrojenie petne, czy wylacznie korzystna dostgpnosé
komunikacyjng. Wplywu tych cech na ceng (wartos¢) nie da si¢ wiec oszacowac
na podstawie informacji z préby.

Cechy nieruchomosci, poza powierzchnia czy odlegtoscia (od centrum, ana-
lizowanych udogodnien), maja czesto charakter jakosciowy, a wigc de facto nie sa
to cechy mierzalne. Mozna ewentualnie mierzy¢ wptyw stanéw tych cech, a ich
jakosciowy charakter skutkuje duzym subiektywizmem w ustalaniu ich poziomu.
Kwestia ta ma duze znaczenie, jesli np. baza cen transakcyjnych powstaje przez
laczenie informacji z réznych zrédet. Nie ma wtedy pewnosci, ze w kazdym
przypadku do okre$lania stanow cech jakosciowych byly stosowane takie same
kryteria.

Tego typu problemy czesto przyczyniajg si¢ do niskiej jakosci informacji.
Jest to zjawisko dos¢ powszechne, wynikajace w duzej mierze ze specyfiki funk-
cjonowania lokalnych rynkéw nieruchomosci. W niniejszym rozdziale zapropo-
nowano ekonometryczne sposoby rozwigzania konsekwencji takich problemow.
Jesli zroznicowanie i wiarygodno$¢ informacji z proby jest niska, mozna probo-
wac¢ temu zaradzi¢, wykorzystujac informacje a priori, pochodzace od ekspertow,
majacych dobre rozeznanie w funkcjonowaniu danego rynku. Wiedza a priori
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moze mie¢ posta¢ wag (lub przedzialow wag) okreslajacych wplyw cech na cene
(wartos$¢) nieruchomos$ci. W niniejszym rozdziale zaproponowano rozwigzania
ekonometryczne, umozliwiajagce wykorzystywanie takich informacji w procesie
estymacji parametrow modeli cen nieruchomosci.

1.1. Przeglad literatury

Opis obszernych badan dotyczacych modelowania cen gruntow niezabudowanych
w Szczecinie, z punktu widzenia masowej wyceny, zaprezentowano w monogra-
fii pod redakcja Doszynia (2020a). W pracy tej zaproponowano system okreslania
wplywu cech nieruchomosci na ich warto$¢ w szczecinskim algorytmie masowej
wyceny nieruchomosci. Szczegotowy opis algorytmu mozna znalez¢ na przyktad
w pracy Hozera i in. (Hozer, Forys, Zwolankowska, Kokot, Kuzminski, 1999).
W pracy pod redakcjg Doszynia (2020a) zaproponowano trzy podejscia do okre-
slania wptywu cech nieruchomosci na ich wartos¢ (ceng): ekonometryczne, sta-
tystyczne i eksperckie. Podejscie ekonometryczne oparte jest na modelu ekono-
metrycznym skonstruowanym na podstawie szczecinskiego algorytmu wyceny
masowej. W modelu tym na parametry nalozono ograniczenia w postaci niero6w-
nos$ci (parametr nie moze by¢ mniejszy od zatozonej warto$ci), co zapewnito
uzyskanie rezultatow zgodnych z oczekiwaniami teoretycznymi, czyli z wiedza
ekspercka. W szacowanych modelach cechy byly zdefiniowane w ten sposob,
ze ich wptyw powinien by¢ dodatni (wyzsze poziomy cech zwigkszaja ceng
nieruchomosci). Niska jako$¢ baz danych czasami prowadzi do ujemnych ocen
parametrow, co jest nie do zaakceptowania. Ograniczenia w postaci nierowno-
$ci pozwalaja na wyeliminowanie tego problemu. W podejsciu statystycznym do
wyznaczania wag cech wykorzystano wspotczynniki korelacji czastkowej Ken-
dalla, z kolei w podejsciu eksperckim — metode AHP (Analytic Hierarchy Pro-
cess). Opracowano rowniez podejscie hybrydowe, w ktorym potaczono elementy
kazdego z podejs¢. Omawiane metody zastosowano do wyceny 1494 niezabu-
dowanych nieruchomos$ci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe mieszka-
niowa w Szczecinie. W badaniu chodzito o okreslenie wptywu cech nieruchomo-
$ci na ich wartos¢, co — w kolejnym etapie — pozwolito na wycene rozpatrywanego
zbioru nieruchomosci.
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W niniejszym opracowaniu do badania cen gruntow, poza ,klasycznym”
modelem ekonometrycznym, zastosowano model estymacji mieszanej, ktory
pozwala na uwzglednienie wiedzy a priori (np. wiedzy eksperckiej) o szaco-
wanych parametrach. W literaturze trudno doszukac si¢ zastosowan estymacji
mieszanej do modelowania cen nieruchomosci. Tego typu proby zostaty podjete
przez Doszynia (2022; 2021).

W artykule Doszyn (2022) badano czy wiedza ekspercka poprawia wyniki
estymacji modeli masowej wyceny nieruchomosci. Porownano sze$¢ modeli eko-
nometrycznych: model szacowany klasyczng metoda najmniejszych kwadratow
(MNK), estymacje mieszang, model bayesowski, model z restrykcjami w postaci
nierownosci (IRLS — Inequality Restricted Least Squares), regresj¢ grzbietowa
oraz LASSO (z regularyzacja). W modelu estymacji mieszanej, bayesowskim
1 IRLS wykorzystano wiedz¢ a priori o parametrach modelu, ktora uzupetniata
informacje z proby. Czasami zdarza sig¢, ze niska wiarygodno$¢ informacji staty-
stycznych prowadzi do wynikow niezgodnych z oczekiwaniami (teorig). Modele
z wiedza a priori okazaly si¢ lepsze ze wzgledu na zgodnos¢ oszacowan z teoria
i doktadno$¢ wycen w zbiorze testowym. W artykule tym wskazano rowniez,
ze w przypadku baz danych o niskiej jakosci, wiedza ekspercka moze znaczaco
poprawi¢ wyniki estymacji.

W artykule Doszynia (2021) estymacj¢ mieszang zastosowano do modelo-
wania cen nieruchomosci gruntowych. Wyniki estymacji mieszanej poréwnano
z wynikami otrzymanymi za pomocg MNK. Model estymacji mieszanej okazat
si¢ lepszy z punktu widzenia kryteriow formalnych, w tym — przede wszystkim —
zapewnial zgodno$¢ oszacowan parametrow modelu z oczekiwaniami teoretycz-
nymi, wynikajacymi z wiedzy eksperckiej (pochodzacej np. od rzeczoznawcow
majatkowych). Bardziej efektywne (niz w przypadku modelu MNK) byly row-
niez prognozy cen nieruchomosci.

Mozliwos¢ wykorzystywania informacji ubocznych (informacji a priori)
w szacowaniu parametrow modelu ekonometrycznego zostata zaprezentowana
w publikacji Durbina (1953), gdzie mowa o podejsciu niebayesowskim, opartym
na czesto$ciowej teorii prawdopodobienstwa, polegajacej na tym, ze prawdo-
podobienstwo to czesto$¢ wzgledna danego zdarzenia w nieskonczonym ciagu
zdarzen. W artykule tym uwzgledniono wptyw wiedzy a priori o pojedynczym
parametrze na efektywno$¢ estymacji.

Pierwszy systematyczny opis estymacji mieszanej zaprezentowano w publi-
kacji On Pure and Mixed Statistical Estimation in Economics (Theil, Goldberger,
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1961), gdzie pokazano sposdb wykorzystania informacji a priori o parametrach
modelu ekonometrycznego. Informacje zewngtrzne mogg mie¢ charakter staty-
styczny, na przyktad moga pochodzi¢ z innej proby lub mie¢ charakter subiek-
tywny. Do estymacji mieszanej przyjeto uogoélniona metode najmniejszych kwa-
dratow (UMNK) Aitkena (Theil, Goldberger, 1961). Metode stosowano przy
zatozeniu, ze informacje z proby oraz informacje a priori sa niezalezne. Auto-
rzy wykazali, Ze r6znica migdzy estymatorem mieszanym i estymatorem MNK
jest liniowg funkcja roznicy miedzy szacunkami parametrow uzyskanymi MNK
i ,,$rednig obcg informacjg” (Theil, Goldberger, 1961). Rozwazane byto réwniez
wykorzystanie informacji statystycznych pochodzacych z dwoch prob (w takich
sytuacjach nie jest jasne, ktora z dwoch prob ma by¢ traktowana jako a priori).
Metoda estymacji mieszanej zostata uogdlniona na uktady réwnan jednoczes-
nych.

Metoda estymacji mieszanej jest szczegdlowo omawiana w pracy Theila
(1963), gdzie szczegodlny nacisk potozono na problemy zwigzane z nieznang
wariancjg zakltocen losowych. Zauwazono, ze zazwyczaj niewiele wiadomo
o wariancji zaktécen. W odniesieniu do wariancji zaktdcen zaproponowano
specjalng klasg estymatoréw mieszanych. Omowiono réwniez procedure wery-
fikujaca zgodno$¢ informacji a priori z informacjami z proby. Autor podat tez
formute na estymator wariancji zaklocen, ktory uwzglednia informacje a priori.
W pracy zaproponowano rowniez miary udziatow informacji a priori oraz infor-
macji z proby. Autor wyjasnia takze pewne réznice migdzy estymacja mieszang
a podejsciem bayesowskim.

W publikacji Theila (1993) procedurg estymacji mieszanej rozszerzono na
przypadek, w ktorym informacje a priori s skorelowane z informacjami z proby.
Wtlasno$ci estymatora mieszanego sa analizowane w opracowaniach Swamy
i Mehta (1969; Mehta, Swamy, 1970) oraz Nagara i Kakwani (1964).

W artykule Mittelhammera i Conway’a (1988) estymacja mieszana Theila-
-Goldbergera jest kwestionowana z powodu braku $cistych zasad uwzgledniania
informacji a priori. Autorzy stwierdzili, ze w wielu badaniach uwzglednianie
informacji a priori nie ma zadnych podstaw teoretycznych. Parametry a priori
powinny mie¢ formg stochastyczna, a czgsto przyjmuje sig, ze sa state. Autorzy
zasugerowali bardziej sformalizowane podejscie do uwzgledniania informacji
a priori. Zaproponowali estymator mieszany zintegrowany z rozktadem a priori
(PIME — Prior Integrated Mixed Estimator). Zdaniem autorow, PIME ma prze-
wage nad estymatorem Theila-Goldbergera. PIME jest mieszanym estymatorem
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zintegrowanym z rozkladem a priori. W artykule omowiono wiele zalet esty-
macji mieszanej, jak chocby redukcja wspotliniowosci. Pokazano rowniez, ze
estymacja mieszana moze by¢ traktowana jako szczegdlny przypadek regresji
grzbietowej. Estymacja mieszana umozliwia rowniez weryfikacje poprawnosci
wczesniejszych przekonan.

W pozycji Korkhina (2013) rozwazane sa metody szacowania parametrow
regresji dla rozmytych i stochastycznych informacji a priori. Przyjmuje si¢, ze
parametry regresji moga by¢ stale lub zmienne w czasie.

Wiedza a priori moze mie¢ rowniez postaé¢ ograniczen w formie nierowno-
$ci natozonych na parametry modelu ekonometrycznego. Metoda najmniejszych
kwadratoéw z ograniczeniami w postaci nieréwnos$ci (IRLS — Inequality Restric-
ted Least Squares) jest prezentowana mi¢dzy innymi w (Judge, Takayama, 1966;
Lovell, Prescott, 1970; Wolak, 1989; Liew, 1976). Zastosowanie IRLS do maso-
wej wyceny nieruchomos$ci omowiono w pracach Pace’a i Gilley’a (1990) oraz
Doszynia (2020). Informacje a priori o parametrach sa uwzgledniane réwniez
w podejsciu bayesowskim. Opis metod ekonometrii bayesowskiej zawiera na
przyktad praca Koopa (2003). Tego typu modele nie sg rozpatrywane w niniej-
szym opracowaniu.

1.2. Zakres informacji o nieruchomosciach

Metodyka badan iloSciowych powinna uwzglednia¢ jako$¢ dostepnego mate-
riatu statystycznego. Jesli jako$¢ informacji statystycznych nie jest zadowalajaca,
wyniki nalezy nadbudowac¢ odpowiednig wiedza teoretyczng (np. wiedza eksper-
tow z danej dziedziny). Jesli materiat statystyczny jest obfity, dobrej jakosci, to
informacje spoza proby statystycznej zazwyczaj nie sg potrzebne.

Analizowana baza danych zawiera informacje o 40 transakcjach nierucho-
mos$ciami gruntowymi, ktdre byty przeznaczone pod zabudowe na cele mieszka-
niowe w Szczecinie. Poziom cen odnosi si¢ do 2018 roku. Do opisu ksztattowania
si¢ ceny jednostkowej nieruchomos$ci wykorzystano informacje o powierzchni,
uzbrojeniu, otoczeniu, dostgpnosci komunikacyjnej, cechach fizycznych dziatki
i lokalizacji. Powierzchnia to typowa cecha ilo§ciowa, mierzona na skali ilora-
zowej. Pozostate cechy maja charakter jakosciowy i zostaty wyrazone na skali
porzadkowej z trzema stanami: 0 — niekorzystny, 1 — przecigtny, 2 — korzystny.



16 | Ekonometryczne modele cen gruntu w Szczecinie

W przypadku uzbrojenia, stany zostaty zdefiniowane nastepujaco: 0 — brak,
1 —niepetne, 2 — petne. Stany cech w kazdym przypadku zostaty uporzagdkowane
od najgorszego do najlepszego. Cechy sa wyrazone na skali porzadkowej, wiec
mozna jedynie stwierdzi¢, ze dany stan jest lepszy od poprzedzajacego, ale nie da
si¢ okresli¢ ,,0 ile” lepszy.

Baze danych transakcyjnych przygotowal zespdt rzeczoznawcoéw majat-
kowych, ktorzy tez zdefiniowali 1 przyporzadkowywali cechom poszczegdlne
stany. Szczegdlowe informacje zaprezentowano w tabeli 1.1.

Tabela 1.1. Ceny transakcyjne i warto$ci/stany cech nieruchomosci gruntowych przezna-
czonych pod zabudowe mieszkaniowa w Szczecinie (poziom cen z 2018 roku)

. Cena Powierzch- o . Dostqpr}os'é Cechy o
Lp. Jednostkzowa nia (m?) Uzbrojenie  Otoczenie komu}nka- ﬁzyczn.e Lokalizacja
(zt/m*) cyjna dziatki
1 2 3 4 5 6 7 8
1. 303,36 670 2 1 1 1 2
2. 231,02 1212 2 1 1 1 2
3. 245,00 1908 2 1 0 1 2
4. 273,68 760 2 1 0 1 2
5. 337,62 622 2 1 1 1 2
6. 239,18 970 2 1 0 1 2
7. 284,54 854 2 1 0 1 2
8. 280,81 641 2 1 0 1 2
9. 279,95 813 2 1 0 1 2
10. 135,50 1845 2 0 0 1 1
11. 280,00 733 2 1 0 1 2
12. 331,20 936 2 1 0 2 2
13. 280,00 720 2 1 0 1 2
14. 244,35 1637 2 1 1 1 2
15. 277,31 714 2 1 0 1 2
16. 209,58 1336 2 1 1 2 2
17. 273,52 1254 2 1 0 1 2
18. 228,48 1313 2 1 1 1 1
19. 290,00 861 2 1 0 1 2
20. 279,28 828 2 1 0 1 2
21. 280,00 815 2 1 0 1 2
22. 269,97 626 2 1 0 1 2
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1 2 3 4 5 6 7 8
23. 200,00 1855 2 1 1 1 2
24. 133,70 1795 0 0 0 0 1
25. 286,18 1223 2 1 1 2 2
26. 250,42 599 2 1 0 1 2
27. 361,11 1440 2 1 1 1 2
28. 290,06 724 2 1 0 1 2
29. 255,42 1108 1 1 0 1 2
30. 182,89 1274 0 0 0 1 1
31. 289,71 894 2 1 0 1 2
32. 139,56 1906 2 1 0 1 1
33. 255,00 924 2 0 0 1 2
34. 194,34 1801 2 1 1 0 2
35. 248,07 907 1 1 1 0 2
36. 300,00 900 1 1 1 0 2
37. 249,24 654 2 1 1 2 2
38. 330,61 673 1 1 0 1 2
39. 237,73 1977 0 0 0 1 1
40. 179,82 684 2 0 1 0 2

Zrodto: opracowanie wlasne z wykorzystaniem bazy danych przygotowanej przez zesp6t rzeczoznaw-
cow majatkowych.

W tabeli 1.2 przedstawiono podstawowe statystyki opisowe dla ceny
i powierzchni. Jednostkowa cena gruntéw zawierata si¢ w przedziale ok. 134—
361 zt/m?, z mediang na poziomie 272 zt/m?. Dziatki nie byly duze, ich powierzch-
nia wahala si¢ od ok. 600 m? do 2000 m?, z mediang réwng 903,5 m>.

Tabela 1.2. Podstawowe statystyki dla ceny jednostkowej i powierzchni (cechy ilosciowe)

Statystyka/cecha Cena (zt/m?) Powierzchnia (m?)
Min 133,7 599.,0
Kwartyl I 2327 721,0
Mediana 271,8 903,5
Srednia 256,0 1085,2
Kwartyl I1T 285,8 1330,3
Max 361,1 1977,0

Zrodto: opracowanie wlasne.



18 | Ekonometryczne modele cen gruntu w Szczecinie

W tabeli 1.3 przedstawiono udziaty poszczegdlnych standéw cech nierucho-
mosci. Pierwszy wniosek jest taki, ze w przypadku kazdej cechy wystepowat
jeden stan, ktéory wyraznie dominowal. Przyktadowo, 82,5% nieruchomosci
miato uzbrojenie korzystne, a 85% nieruchomosci — otoczenie przecigtne. Prze-
wazaly nieruchomos$ci z niekorzystng dostepno$cia komunikacyjng, przeciet-
nymi cechami fizycznymi dziatki i korzystng lokalizacja. Warto rowniez zwro-
ci¢ uwagg na to, ze dla dwoch cech (otoczenie, dostepnos¢ komunikacyjna) nie
wystapily nieruchomosci z wariantem korzystnym. Z kolei w przypadku lokali-
zacji nie pojawit si¢ stan niekorzystny. Oznacza to, ze wptywu tych stanow cech
nie da si¢ oszacowac na podstawie informacji z proby. W analizowanej bazie cen
transakcyjnych, dla otoczenia, dostepnosci komunikacyjnej i lokalizacji wystg-
powaly tylko dwa stany. W dalszej czg¢$ci rozdzialu zaprezentowano sposoby
umozliwiajgce okreslanie wplywu niewystepujacych stanow cech, na podstawie
informacji ekspertéw rynku nieruchomosci.

Tabela 1.3. Udzialy poszczeg6lnych stanow cech (cechy jakosciowe)

Stan cechy/cecha Uzbrojenie  Otoczenie k(?rr?lfrt:i:gjjéna Cecl‘;};it;flzliczne Lokalizacja
0 0,075 0,150 0,650 0,125 0,000
1 0,100 0,850 0,350 0,775 0,150
2 0,825 0,000 0,000 0,100 0,850
Suma 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000

Zrbdlo: opracowanie wiasne.

Powigzania migdzy cena jednostkowa nieruchomos$ci i poszczegodlnymi
cechami zobrazowano za pomocg korelogramow (rys. 1.1-1.6).

Na rysunkach 1.2-1.6, wylgcznie w celu lepszego zobrazowania charakteru
zwigzku, przedstawiono rowniez dopasowane funkcje regresji prostej ceny nie-
ruchomosci wzgledem kolejnych cech nieruchomosci. Miedzy ceng i powierzch-
nig dzialki wystepowata nieliniowa zalezno$¢ ujemna, co jest zgodne ze znana
regula, ze cena jednostkowa jest wyzsza dla mniejszych dziatek. Nieznaczne,
dodatnie zaleznosci wystgpowaty miedzy ceng a pozostatymi cechami, z wyjat-
kiem dostgpnosci komunikacyjnej. W przypadku otoczenia i dostepnosci komu-
nikacyjnej brakuje stanu korzystnego. Stan niekorzystny nie wystepowat w przy-
padku lokalizacji. Migdzy ceng i dostepnosciag komunikacyjna trudno doszukiwac
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si¢ jakiegokolwiek zwigzku. Okreslenie wptywu tej cechy na podstawie informa-
cji z proby nie wydaje sie¢ mozliwe.

400 -

350 | ¢

250 - * o0 RN * . .

= o T FOE P

cena (zt/m?)

150 A

50 4

O T T T T T T T
500 700 900 1100 1300 1500 1700 1900

powierzchnia (m?)

Rysunek 1.1. Zwiazek migdzy ceng jednostkowa i powierzchnia dziatki (z dopasowana
funkcja potggowa)

Zrddto: opracowanie wlasne.
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Rysunek 1.2. Zwiazek miedzy ceng jednostkowa gruntu i jego uzbrojeniem

Zrbdto: opracowanie wlasne.
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Rysunek 1.3. Zwigzek migedzy ceng jednostkowa gruntu i jego otoczeniem

Zroédlo: opracowanie wiasne.
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Rysunek 1.4. Zwigzek migdzy ceng jednostkowa gruntu i dostgpnoscig komunikacyjna

Zrodto: opracowanie wiasne.
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Rysunek 1.5. Zwigzek migdzy ceng jednostkowa gruntu i cechami fizycznymi dziatki

Zrodlo: opracowanie wlasne.
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Rysunek 1.6. Zwigzek migdzy ceng jednostkowa i lokalizacja nieruchomosci

Zrodto: opracowanie wiasne.

W celu poprawy wynikow estymacji parametrow modelu cen nieruchomo-
$ci, poza informacjami statystycznymi (dane empiryczne), wykorzystano row-
niez informacje a priori, pochodzace od ekspertéw rynku nieruchomosci.



22 | Ekonometryczne modele cen gruntu w Szczecinie

1.3. Informacje a priori o parametrach

Dla opisanej bazy danych szacowany bedzie nastgpujagcy model ceny gruntow:

Inc; = ag + ayp; + aguy; + oty + 03101; T 0304, + ag dky; +
+ agpdky; + asicfi; + aschy + ol t agly; t u; (1.1)

gdzie:

¢; — cena jednostkowa i-tej nieruchomosci, i = 1, 2, ..., n, n — liczba nierucho-
mosci,

p; — powierzchnia i-tej nieruchomosci,

uzbrojenie: u;; — niepetne, u,; — petne,

otoczenie: oy; — przecigtne, o,; — korzystne,

dostepnos¢ komunikacyjna: dk;; — przeci¢tna, dk,; — korzystna,

cechy fizyczne: cfj; — przecigtne, cf>; — korzystne,

lokalizacja: /,; — przecigtna, /,; — korzystna,

0g, 0, ..., Ogy — parametry strukturalne modelu (w przypadku cech jakoscio-
wych: £ —numer cechy, p — numer stanu danej cechy, k =2, 3,4,5,6,p = 1,2),
u; — sktadnik losowy.

Szacowany model ma posta¢ log — liniowa (jest to zlinearyzowany model

wyktadniczy). Wszystkie stany cech zostalty wprowadzone do modelu ekono-
metrycznego jako zmienne zero-jedynkowe. Wartos¢ ,,1” oznacza wystgpowa-
nie danego stanu cechy. Najgorsze stany cech jako$ciowych pominigto, gdyz
w modelu wystepuje wyraz wolny. Model ze wszystkimi stanami cech jakos-

ciowych i wyrazem wolnym nie bylby mozliwy do oszacowania ($cista wspotli-

niowo$¢ zmiennych objasniajgcych). Indeks ,,i” oznacza numer nieruchomosci.

Dla kazdej cechy jako$ciowej zmienna zero-jedynkowa jest réwna 1 tylko dla

jednego stanu (wartosci zmiennych zero-jedynkowych dla pozostatych stanow
danej cechy sg rowne 0).

Informacje a priori maja posta¢ wag przypisanych poszczegdlnym cechom

nieruchomosci i sg réwne:

powierzchnia — 15%,

uzbrojenie — 10%,

otoczenie — 20%,

dostepnos¢ komunikacyjna — 15%,
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— cechy fizyczne — 10%,
— lokalizacja — 30%.

Informacje a priori beda miaty forme restrykeji naktadanych na parametry
modelu (1.1), dlatego konieczna jest ich transformacja. Parametry nie sg tozsame
z wagami cech. Wagi sumuja si¢ do 100%, ale nie musi tak by¢ w przypadku
parametrow. Suma parametrow modelu jest rowna wzglednej (model wyktadni-
czy) zmiennosci cen jednostkowych nieruchomosci. ,,Przejécie” z wag do para-
metréw modelu jest mozliwe za pomoca ponizszej zaleznosci:

a, = w—L lln[cﬂ] (1.2)

Pr—

gdzie:
a, — parametr wptywu stanu p cechy k, p = 0, 1, 2,
wy — waga k-tej cechy,
i — liczba mozliwych stanéw cechy £,
Cmax — jednostkowa cena nieruchomosci o najkorzystniejszych stanach cech,
Cmin — jednostkowa cena nieruchomosci o najmniej korzystnych stanach cech.

Poza powierzchnia, ktora jest cecha ilo§ciowa, w rozpatrywanej bazie danych
kazda cecha ma trzy mozliwe stany (kodowane jako ,,0, 1, 2”), czyli dla kazdej
cechy p, = 3. W bazie cen transakcyjnych nie wystgpuja nieruchomosci, ktore
majg stany wszystkich cech na najnizszym poziomie. Nie ma réwniez nierucho-
mosci, ktorej wszystkie cechy maja stany najkorzystniejsze. Nieruchomosci te
mozna wyceni¢, ich warto$¢ mozna tez wyznaczy¢ na podstawie opinii eksper-
tow. Przyjeto, ze dopuszczalny zakres zmienno$ci cen jednostkowych przedmio-
towych nieruchomoéci to ok. 100-400 z}/m?, a w ujeciu wzglednym In(400/100).

Podsumowanie informacji a priori o parametrach przedstawiono w tabeli 1.4.

Wagi poszczegdlnych standw cech okreslono przy zatozeniu liniowych
,,przejs¢” miedzy kolejnymi stanami. Przyktadowo, jezeli waga dla otoczenia jest
rowna 0,2, to waga dla otoczenia przecigtnego wynosi 0,1, natomiast dla otocze-
nia korzystnego 0,2. Analogicznie dla pozostalych cech. Na parametry naktadane
beda restrykcje stochastyczne, czyli dopuszczalna bedzie zmienno$¢ parametrow,
dlatego wagi zapisano takze w formie przedziatéw dla parametrow (kolumna 3
14 w tab. 1.4). Przedzialy wag maja w kazdym przypadku szerokos¢ 0,1, a wagi
(z kolumny 2) réznig si¢ od koncow przedziatu o £0,05. Podawanie przedziatow
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wag, a nie wag ,,punktowych” jest blizsze rzeczywistosci, gdyz uwzglednia nie-
pewnos¢ co do wartosci tych wag.

Tabela 1.4. Informacje a priori o wagach cech gruntow pod zabudowe¢ mieszkaniowa
w Szczecinie i parametrach modelu (1.1)

. . . War.tos'é . , Odchylenie .
Zmienna Wagi | Przedzialy wag | oczekiwana | Przedziaty parametrow standardowe Wariancja
parametru
const - - - 4,92700 4,9050 4,9490 0,0109 0,0001
Di 0,150 | 0,100 0,200 | —0,00015 -0,0001 -0,0002 0,0000 0,0000
uy; 0,050 | 0,000 0,100 0,06900 0,0000 0,1390 0,0347 0,0012
Uy; 0,100 | 0,050 0,150 0,13900 0,0690 0,2080 0,0347 0,0012
0y; 0,100 | 0,050 0,150 0,13900 0,0690 0,2080 0,0347 0,0012
02 0,200 | 0,150 0,250 0,27700 0,2080 0,3470 0,0347 0,0012
dky; 0,075 | 0,025 0,125 0,10400 0,0350 0,1730 0,0347 0,0012
dey; 0,150 | 0,100 0,200 0,20800 0,1390 0,2770 0,0347 0,0012
cfti 0,050 | 0,000 0,100 0,06900 0,0000 0,1390 0,0347 0,0012
ch 0,100 | 0,050 0,150 0,13900 0,0690 0,2080 0,0347 0,0012
Iy 0,150 | 0,100 0,200 0,20800 0,1390 0,2770 0,0347 0,0012
by 0,300 | 0,250 0,350 0,41600 0,3470 0,4850 0,0347 0,0012

— Nie dotyczy.

Zroédlo: opracowanie wiasne.

Kolumny 2—4 odnosza si¢ do wag, natomiast kolejne — juz do parame-
trow. W kolumnie 5 podano warto$ci oczekiwane parametréw. Wartos¢ ocze-
kiwana wyrazu wolnego to zlogarytmowana jednostkowa cena minimalna:
In(cpmin) = In(138). Jest to warto$¢ nieznacznie inna niz 133,7 zt z tabeli 1.1.
Po uwzglednieniu opinii ekspertéw zatozono, ze przedziat dla wyrazu wolnego
to <135, 141, co po zlogarytmowaniu daje krance przedziatu dla wyrazu wolnego.

W przypadku powierzchni, sposob postepowania byt inny niz dla pozostatych
cech. Powierzchnia jest cechg ilo$ciowa o rozstgpie ok. 1400 m? (zob. tab. 1.2).
Wpltyw powierzchni na cene jednostkowa jest ujemny, stad ujemne wartosci tego
parametru. Warto$¢ oczekiwana parametru przy zmiennej ,,powierzchnia” zostata
okreslona jako —0,15 In(cpax/cmin)/1400, gdzie 0,15 to waga dla powierzchni,
a 1400 m? to rozstgp powierzchni w bazie cen transakcyjnych. Konce przedziatu
dla powierzchni wyznaczono analogicznie, przyjmujac konce przedzialu wagi
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dla tej cechy rowne 0,1 oraz 0,2. Przyktadowo, lewy koniec przedziatu parametru
przy zmiennej ,,powierzchnia” obliczono jako —0,1 In(c.x/Ccimin)/1400, a prawy
koniec przedziatu jako —0,2 In(¢ax/Cmin)/ 1400.

Wartosci oczekiwane pozostalych parametréw obliczono na podstawie for-
muty (1.2), podobnie obliczono konce przedziatow dla parametrow. Przy wyzna-
czaniu wartosci oczekiwanej parametru przyjmowano wagi z kolumny 2 (tab. 1.4).
Obliczajac konce przedziatdéw parametrdéw, podstawiano konce przedziatow wag
(kolumna 3 1 4).

Przyjeto, ze parametry majg rozktad normalny, a przedziat zawiera dany
parametr z ufnoscig 0,95. Oznacza to, ze konce przedziatéw sa oddalone od war-
tosci oczekiwanej parametru o dwa odchylenia standardowe. Jesli przedziat dla
parametru zapiszemy jako <a, b, to odchylenie standardowe jest rowne (b — a)/4.
Odchylenia standardowe zawiera przedostatnia kolumna tabeli 1.4. W kolumnie
ostatniej sg wariancje parametrow. Poza wyrazem wolnym i parametrem przy
powierzchni, odchylenia standardowe (i wariancje) sa jednakowe, poniewaz
rowne sa szerokosci przedzialow parametrow a priori. Jest to jedno z mozliwych
podejs¢, w ktérym nie roznicuje si¢ przedziatow parametréw a priori.

1.4. Model cen gruntu bez informacji a priori (model MNK)

Model (1.1) nie powinien by¢ szacowany bez informacji a priori, na przyktad za
pomocg klasycznej metody najmniejszych kwadratow (MNK). Przede wszyst-
kim nie jest mozliwe oszacowanie wptywu tych stanow cech, ktore nie wyste-
puja w bazie danych. W analizowanym zbiorze sg to — korzystne otoczenie (05;)
i korzystna dostepno$¢ komunikacyjna (dk,,) — to stany najlepsze. Problemem jest
réwniez oszacowanie wptywu wszystkich stanow cechy dla lokalizacji, poniewaz
w bazie danych nie ma nieruchomosci o lokalizacji niekorzystnej. Dla lokaliza-
cji jeden stan musi zosta¢ pominigty, w celu uniknigcia Scistej wspotliniowosci
zmiennych (suma zmiennych zero-jedynkowych dla wszystkich stanéw cechy
daje kolumne sktadajacg si¢ z 1, a w modelu jest wyraz wolny). Jesli odrzucona
zostanie lokalizacja przecigtna, to bgdzie ona stanowi¢ punkt odniesienia. Zatem
dla lokalizacji jest wprowadzana tylko jedna zmienna zero-jedynkowa (dla stanu
korzystnego). W bazie danych nie ma nieruchomosci o lokalizacji niekorzystnej,
pomijany jest wigc stan kolejny, czyli lokalizacja przecigtna. Wptyw lokalizacji
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przecigtnej zawiera si¢ w wyrazie wolnym, a model MNK nie pozwala na okre-
$lenie ceny nieruchomosci o lokalizacji niekorzystnej.

W tabeli 1.5 przedstawiono wyniki estymacji modelu (1.1) klasyczng metoda
najmniejszych kwadratow (MNK).

Tabela 1.5. Model ceny gruntow oszacowany MNK (bez informacji a priori)

Zmienna Wspotczynnik Btad standardowy t-Student Pralue
const 5,647 0,141 40,180 <0,0001
Di —0,0002 0,000 -2,719 0,011
uy; —0,186 0,153 -1,213 0,235
uy; 0,321 0,129 2,490 0,018
0y; 0,167 0,092 1,818 0,079
02 - - - -
dy; 0,064 0,057 1,130 0,267
dkyi - - - -
cfyi 0,273 0,087 3,145 0,004
¢ty 0,221 0,105 2,100 0,044
b - - - -
by; 0,344 0,100 3,454 0,002

— Brak mozliwo$ci oszacowania.

Zrodlo: opracowanie wlasne.

W catym rozdziale hipotezy dotyczace istotnosci parametréw modelu oraz
wlasnosci sktadnika losowego weryfikowane sg dla poziomu istotnosci o = 0,05.
Model MNK jest niewtasciwy z wielu powodow. Jak juz wspomniano wczesniej,
na podstawie informacji z proby nie jest mozliwe oszacowanie wptywu wszyst-
kich stanow cech, takich jak otoczenie, dostepno$¢ komunikacyjna, czy lokali-
zacja. Poza tym wptyw uzbrojenia jest ujemny (ceteris paribus), a tym samym
niezgodny z oczekiwaniami teoretycznymi. Ujemny jest takze wpltyw lokali-
zacji korzystnej, co jest wnioskiem kuriozalnym. Dodatkowo, uzbrojenie petne
obniza wartos¢ ceny jednostkowej w wigkszym stopniu niz uzbrojenie niepetne,
a zmienna zero-jedynkowa jest istotna statystycznie. Wptyw stanu korzystnego
jest mniejszy od wpltywu stanu przecigtnego rowniez w przypadku cech fizycz-
nych dziatki. Tego typu rezultaty sg nie do zaakceptowania. Jako$¢ informacji
z proby nie prowadzi do rezultatow zgodnych z powszechnym przekonaniem.
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Model MNK nie nadaje si¢ do praktycznych zastosowan. Jego wiasnosci omo-
wione zostang jedynie w celach informacyjnych.

W modelu MNK nieistotny statystycznie okazat si¢ wptyw takich zmiennych
jak uzbrojenie niepetne (u;;), otoczenie przecigtne (o;,) 1 przecietna dostgpnos¢
komunikacyjna (dk,;). Wspolczynnik determinacji jest rowny R>= 0,726, a warian-
cja reszt s? = 0,019. Test RESET (weryfikujacy hipoteze o poprawnosci przyjetej
postaci analitycznej) wskazuje na poprawnosc specyfikacji (p, 4, = 0,430). Bra-
kuje zatem podstaw do odrzucenia hipotezy, ze przyjeta posta¢ analityczna jest
prawidlowa. Zgodnie z testem White’a i Breuscha-Pagana nie ma podstaw do
odrzucenia hipotezy o homoskedastycznosci sktadnika losowego. Wartosci p,4z,.e
w tych testach byly rowne odpowiednio 0,168 i 0,078. Test Doornika-Hansena
nie daje podstaw do odrzucenia hipotezy zerowej o zgodnos$ci rozktadu sktadnika
losowego z rozktadem normalnym (p, ;. = 0,445).

Mimo ze weryfikacja modelu wypada dos¢ korzystnie, niezgodne z oczeki-
waniami ekspertow oceny parametréw oraz brak mozliwosci okreslenia wptywu
wszystkich stanéw cech dyskwalifikuja model MNK. Wynika to z ograniczen
informacji z proby. Poza tym model z takimi ocenami parametrow nie nadaje
si¢ do okreslania cen teoretycznych, bowiem po jego zastosowaniu mogloby sie
okaza¢, ze wyzszg cen¢ jednostkowa ma nieruchomos¢ o gorszych stanach cech.
Model cen nieruchomos$ci powinien uwzglednia¢ wplyw wszystkich stanow
cech, szczegodlnie jesli ma mie¢ warto$¢ praktyczng. Czesto informacje z proby
nie pozwalaja jednak na oszacowanie wptywu kazdego stanu cechy. Nie musi to
zawsze wynikac z matej liczby transakcji w bazie danych. Nawet jezeli jest wicle
transakgcji, ale nieruchomosci sa do siebie bardzo podobne (do czego czgsto docho-
dzi na rynku pierwotnym), to niektére cechy moga nie wykazywac¢ zmiennosci,
a ich wptywu na ceng nie da si¢ oszacowac na podstawie informacji z proby.

W dalszej czesci rozdziatu przedstawiono modele ekonometryczne, w kto-
rych wykorzystano nie tylko informacje z proby, ale rowniez informacje a priori,
umozliwiajgce oszacowanie wpltywu wszystkich cech (lub stanéw cech). Infor-
macje a priori moga pochodzi¢ od ekspertow z lokalnego rynku nieruchomosci
lub od rzeczoznawcow majatkowych.
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1.5. Estymacja mieszana parametrow modelu cen gruntu

Model (1.1) w zapisie macierzowym ma nastgpujacg postac

y=Xp+u (1.3)
gdzie:
y — wektor logarytméw cen jednostkowych o wymiarze [n x 1],
X — macierz warto$ci zmiennych objasniajacych o wymiarze [n X k],
k — liczba parametréw modelu (wlacznie z wyrazem wolnym),
B — wektor parametréw modelu o wymiarze [k x 1],
u — wektor zaklocen losowych o wymiarze [n x 1].

Model (1.3) uwzglednia tylko informacje z proby. Zazwyczaj przyjmowane
sg standardowe zalozenia, zgodnie z ktorymi macierz X zawiera elementy nie-
losowe i ma petny rzad kolumnowy rowny k, warto$¢ oczekiwana zaklocen
losowych jest rowna zeru: E(u) = 0, a wariancja zaklocen jest stata (sktadnik
losowy jest homoskedastyczny): E(uu’) = 6°1. W przypadku rozpatrywanej bazy
danych, cze$¢ z tych zalozen nie jest spelniona. Zmienne objasniajace sg losowe
(ich wartosci nie sg dobierane przez badacza). Macierz X nie ma petnego rzedu
kolumnowego, gdyz nie wszystkie stany cech wystepuja w bazie danych. Kolej-
nym powodem braku petnego rzedu kolumnowego macierzy X moze by¢ Scista
wspotliniowo$¢ zmiennych objasniajacych. Z tego powodu nie da si¢ wyznaczy¢
macierzy (X'X)!. Wigze sie to z osobliwo$cig macierzy X'X (jej wyznacznik
jest réwny 0). Wyniki przeprowadzonych wczesniej testow White’a 1 Breuscha-
-Pagana wskazuja na brak mozliwosci odrzucenia hipotezy o homoskedastycz-
nosci sktadnika losowego. Z tego powodu nie jest rozwazana ogo6lniejsza postac
macierzy kowariancji zakldcen losowych: E(uu’) = Q.

Informacje a priori o parametrach przyjmuja postac¢ stochastycznych restryk-
cji:
r=Rp+v (1.4)
gdzie:

r — wektor wartos$ci oczekiwanych parametrow o wymiarze [j X 1],

j — liczba restrykcji,

R — macierz o wymiarze [ x k] uwzgledniajaca restrykcje,

B — wektor parametréw modelu o wymiarze [k x 1],

v — wektor o wymiarze [j X 1] zawierajacy informacje a priori o btedach

parametrow.
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Jesli liczba restrykeji j jest rowna liczbie parametréw modelu &, to wektory
r1ip sa o wymiarze [k x 1]. Informacje a priori o wartosciach oczekiwanych para-
metrow przedstawiono w tabeli 4 (kolumna 5). Wektor Rp zawiera j linowych
kombinacji sktadowych wektora B. Restrykcje naktadane sa na wszystkie para-
metry modelu (1.3), stad j = k, a macierz R jest macierza jednostkowa. Przyjeto, ze
wektor v jest niezalezny od u, a macierz momentow drugiego rzgdu tego wektora
jest rowna: E(vv') = W. Jest to macierz kowariancji btedow parametrow a priori.
W analizowanym przypadku macierz ta jest diagonalna, a na gléwnej przekatne;j
znajduja si¢ wariancje a priori parametrow (ostatnia kolumna w tab. 1.4).

Po potaczeniu informacji z proby w formie (1.3) i informacji a priori (1.4)

RN EH &

Macierz momentow drugiego rzedu btedow ma postac:

e i

Zatozono, ze wektory btedéw w probie (u) i a priori (v) sa niezalezne. Bloki

otrzymujemy:

poza gtdwna przekatng macierzy (1.6) sktadaja sie z 0.
Estymator mieszany, bgdacy estymatorem UMNK (Uogolnionej Metody
Najmniejszych Kwadratéw) przedstawia si¢ nastepujaco:

o G K I (I

b, =(c XX +R¥'R) (07 Xy +R¥r) (1.8)

m

Z kolei macierz kowariancji estymatora b,, to:

-1
V(b,)=(c"XX+R¥'R) (19)

W powyzszych wzorach przyjeto, ze znana jest wariancja sktadnika loso-
wego o2, Jezeli o2 nie jest znane, mozna uzy¢ estymatora wariancji sktadnika

losowego otrzymanego za pomocg MNK:
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&= (y’y —y’X(X'X)_lX’y) /(n—k) (1.10)

W oszacowanym wczesniej modelu MNK, estymator wariancji sktadnika loso-
wego byl rowny s? = 0,019.

W pracy Theila (1963) zaproponowano réwniez oparta na rozkladzie y> sta-
tystyke, ktora umozliwia weryfikacje¢ hipotezy o zgodnos$ci informacji a priori
z informacjami z proby. Chodzi o zgodnos$¢ ocen parametréw modelu. Przedsta-
wiono rowniez miary udziatu informacji a priori oraz informacji z proby.

Statystyka y stuzaca weryfikacji hipotezy o zgodno$ci poszczegdlnych
rodzajow informacji ma asymptotyczny rozktad y? z k stopniami swobody:

R -1

7 =(r—Rb)|"R(X'X) 'R'+¥] (r-Rb) (L11)

gdzie: b = (X'X)'X'y to estymator MNK oparty na informacjach z proby. W roz-
patrywanym modelu nie mozna obliczy¢ statystyki (1.11), gdyz — jak wyjasniono
wczesdniej — nie jest mozliwe wyznaczenie macierzy (X'X) .

Udzial informacji a priori (6,) oraz informacji z proby (6,) wyznacza sig

nastepujaco:
-1
0,= %trR"I’lR(szX’X + R"P’IR) (1.12)
-1
6, = %trSZX’X(szX'X +R'Y'R) (1.13)

Wzory te zaproponowano w artykule Theila (1963). Skrot ,,tr” oznacza $lad
macierzy.

Wyniki estymacji mieszanej przedstawiono w tabeli 1.6. W celach porow-
nawczych zamieszczono rowniez parametry a priori oraz wyniki otrzymane za
pomoca MNK.

W przypadku estymacji mieszanej, inaczej niz w modelu MNK, wszyst-
kie oceny parametrow majg znaki i wielkosci zgodne z oczekiwaniami, wyni-
kajacymi z wiedzy eksperckiej. Wpltyw powierzchni jest w kazdym przypadku
zblizony. Najwigckszy wplyw na ceng jednostkowa gruntéw miata lokalizacja
i otoczenie. W estymacji mieszanej wptyw tych najkorzystniejszych stanow
cech, ktére nie wystgpowaty w bazie danych (0,; — otoczenie korzystne, dk,; —
korzystna dostgpnos¢ komunikacyjna) jest rowny wartosciom a priori. Roznice
obserwujemy w przypadku lokalizacji przecigtnej. W odniesieniu do lokalizacji
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nie wystepowat najgorszy stan (lokalizacja niekorzystna), jest to stan referen-
cyjny dla pozostatych stanow cech. Wptyw lokalizacji niekorzystnej zawiera si¢
w wyrazie wolnym, w ktorym jest tez wptyw najgorszych standw pozostatych
cech jakos$ciowych.

Tabela 1.6. Parametry a priori wraz z wynikami estymacji mieszanej i wynikami MNK

MNK Estymacja mieszana
Zmienna Parar?etljy ocena btad ocena blad

aprion parametru  szacunku parametru szacunku t-stat Patue
const 4,605 5,647 0,141 4,895 0,052 94,314 0,000
Di -0,00015 —-0,00017 0,00006 -0,00014 0,00002 -6,272 0,000
uy; 0,069 -0,186 0,153 0,093 0,032 2,930 0,007
Uy; 0,139 0,321 0,129 0,106 0,030 3,553 0,001
01; 0,139 0,167 0,092 0,149 0,030 4,921 0,000
0y 0,277 - - 0,277 0,035 8,000 0,000
dky; 0,104 0,064 0,057 0,070 0,028 2,514 0,018
dhy; 0,208 - - 0,208 0,035 6,000 0,000
cfi 0,069 0,273 0,087 0,124 0,029 4,271 0,000
chi 0,139 0,221 0,105 0,128 0,032 4,026 0,000
i 0,208 - - 0,222 0,031 7,095 0,000
by 0,416 0,344 0,100 0,435 0,031 14,145 0,000

R? 0,489 0,726 0,569

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Dla kazdego modelu wyznaczono wspdlczynnik determinacji (dla logaryt-
moéw cen). Co zrozumiale, najwigkszym dopasowaniem (0,726) charakteryzowat
si¢ model MNK. Dopasowanie modelu estymacji mieszanej byto réwne 0,569,
natomiast modelu (deterministycznego) z parametrami a priori — 0,489. Oceny
parametrow MNK sa wyznaczone w ten sposob, ze minimalizowana jest warian-
cjareszt, a tym samym — maksymalizowany jest wspotczynnik determinacji. Pro-
wadzi to jednak do nieprawidtowych ocen parametrow, dlatego wspotczynnik
determinacji nie moze by¢ w takim wypadku kryterium decydujacym. Estymacja
mieszana daje znacznie mniejsze btedy szacunku parametrow. Wartos$ci statystyk
t-Studenta i wartos$ci p,,;,,. Wskazuja na istotnos¢ parametréw modelu w estyma-
cji mieszanej. Warto zwroci¢ uwage na bardzo niskie wartosci p,,;,.., podczas gdy
w modelu MNK bylto wiele parametrow nieistotnych.
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Generalnie, oceny parametrow w estymacji mieszanej sg do$¢ zblizone do
wartosci parametréw a priori. Na podstawie miar (1.12) i (1.13) mozna stwier-
dzi¢, ze udzial informacji z proby (6, = 0,234) byl znacznie mniejszy od udziatu
informacji a priori (6, = 0,766). Informacje a priori zdominowaly wyniki esty-
macji. Estymator mieszany daje wyniki zgodne z oczekiwaniami teoretycznymi
wynikajacymi z wiedzy eksperckiej. Znaki ocen parametréw sa wlasciwe (ceteris
paribus), a korzystniejsze stany cech zwickszaja jednostkowa ceng nieruchomo-
$ci (inaczej niz w modelu MNK).

1.6. Wtasnosci predyktywne ekonometrycznych modeli cen gruntu

Podstawowym kryterium weryfikacji modeli cen nieruchomosci powinny by¢
ich wilasnosci predyktywne. Model jest tym lepszy, im lepiej prognozuje ceny
w zbiorze testowym. W celu przeanalizowania zdolnos$ci predyktywnych oma-
wianych modeli przeprowadzono eksperyment symulacyjny. W eksperymencie
byty rozpatrywane trzy modele. Pierwszy to model deterministyczny, z parame-
trami okreslonymi a priori, na podstawie wag zasugerowanych przez ekspertow.
Kolejne dwa modele to model MNK oraz model estymacji mieszane;j.

Eksperyment przebiegal nastepujaco:

— zbidr 40 nieruchomosci dzielono w sposédb losowy na zbior uczacy (30 nieru-
chomosci) oraz zbior testowy (10 nieruchomosci),

— na podstawie informacji o 30 nieruchomosciach ze zbioru uczacego szaco-
wany jest model MNK i model estymacji mieszanej,

— wyznaczane sg ceny teoretyczne 10 nieruchomos$ci ze zbioru testowego,

w tym roéwniez na podstawie modelu z parametrami okreslonymi a priori,

— wyznaczane s3 $rednie btedy predykcji: MPE (Mean Percentage Error) oraz

MAPE (Mean Absolute Percentage Error),

— zapisywane sg oceny parametréw modeli (model MNK, estymacja mieszana),
— powyzszy schemat jest powtarzany 1000 razy (1000 losowan).

Do oceny jakosci predykcji wykorzystano $redni biad procentowy, ktory
informuje o obcigzeniu prognoz: MPE = (cl. - 51') /¢, , gdzie c; to rzeczywista jed-
nostkowa cena nieruchomosci, a ¢; to cena teoretyczna, otrzymana na podsta-
wie danego modelu. W przypadku MPE, bledy o r6znych znakach wzajemnie si¢
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niweluja. Miedzy innymi z tego powodu do oceny efektywnosci prognoz zastoso-
wano tez Sredni absolutny btad procentowy — MAPE = |cl. - éi| /¢;.

Informacje o btedach MPE oraz MAPE, ktore wyznaczono dla 1000 losowan
przedstawiono w tabeli 1.7 oraz na rysunkach 1.7-1.8.

Tabela 1.7. Statystyki rozktadu bledu MPE oraz MAPE w zbiorach testowych dla 1000 lo-
sowan

MPE MAPE
Statystykaimodel a priori ?rslti?:;zg; MNK a priori ?rslti?srz(;j: MNK
Min -0,140 0,195 -0,333 0,052 0,047 0,049
Kwartyl pierwszy ~ —0,019 —0,041 —0,060 0,109 0,100 0,113
Mediana 0,015 0,000 -0,012 0,130 0,122 0,137
Srednia 0,013 0,002 -0,016 0,130 0,122 0,143
Kwartyl trzeci 0,047 0,038 0,034 0,151 0,143 0,165
Max 0,144 0,152 0,186 0,222 0,227 0,384

Zrodto: opracowanie wlasne.

Z punktu widzenia obcigzonos$ci predykcji najwazniejsza jest sSrednia warto$c¢
MPE. Srednia dla MPE byla najblizsza 0 w przypadku estymacji mieszanej, dla
ktorej prognozy cen w zbiorach testowych byty praktycznie nieobcigzone (MPE
=-0,002). Réwniez mediana (dla MPE) byta rowna 0, inaczej niz dla pozostatych
dwoch modeli. Rozstep MPE byl najwiekszy dla modelu MNK, a najmniejszy —
dla modelu z parametrami okreslonymi a priori. Z perspektywy nieobcigzonos$ci
predykcji, estymacja mieszana daje najlepsze rezultaty, co potwierdzaja rowniez
dane zaprezentowane na rysunku 1.7. Rozktad btedu MPE dla prognoz wyzna-
czonych za pomocg modelu estymacji mieszanej cechuje si¢ mniejsza asymetrig
oraz jest wigcej bledow o mniejszej wartosci. Wartosci teoretyczne otrzymywane
na podstawie modelu z parametrami okre§lonymi a priori byty nieznacznie zani-
zone (przewazaja bledy dodatnie), a w przypadku modelu MNK — nieznacznie
zawyzone (przewazaja bledy ujemne).
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Rysunek 1.7. Rozktad btedu MPE (po 1000 losowaniach)

Zrodto: opracowanie wlasne.

Btad MAPE rowniez wskazuje na wicksza efektywno$¢ prognoz otrzyma-
nych na podstawie modelu estymacji mieszanej. Srednia oraz mediana bledu
MAPE dla estymacji mieszanej wynosity 0,12, podczas gdy dla modelu z parame-
trami ustalonymi a priori byto to 0,13, a dla modelu MNK — okoto 0,14. Rozktad
MAPE (rys. 1.8) wskazuje na wyrazng przewage btedow o mniejszej wartosci
dla estymacji mieszanej. W przypadku modelu MNK, zauwazalna jest przewaga
btedow w przedziatach z duzymi wartosciami MAPE.
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Poza bledami predykcji, interesujace jest rowniez ksztattowanie si¢ rozkta-
déw ocen parametrow modeli. W przeprowadzonym eksperymencie, dla esty-
macji mieszanej i modelu MNK, uzyskano okoto 1000 ocen kazdego parametru.
W przypadku modelu MNK czg$ci parametrow nie mozna oszacowa¢ — chodzi
0 parametry przy zmiennych zero-jedynkowych, ktore nie wystepuja w bazie
danych. Jak to wyjasniono juz wczesniej, nie wszystkie stany cech pojawiajg si¢
w bazie danych. W poszczeg6lnych losowaniach moze ponadto wystapi¢ sytua-
cja, gdy zmienna (lub zmienne) nie wykazuje zmienno$ci, czyli np. jest rowna
wylacznie 0 lub 1. W takich przypadkach ocena parametru nie moze by¢ wyzna-
czona, a zmienna jest z modelu odrzucana. Tego typu problemy nie dotycza
estymacji mieszanej. Jezeli zmienna nie wystepuje w bazie danych, decydujacy
wplyw na ocene parametru ma informacja a priori.

Srednie i odchylenia standardowe ocen parametréw modeli wyznaczone na
podstawie 1000 losowan zaprezentowano w tabeli 1.8. W celach porownawczych
w ostatniej kolumnie zamieszczono rowniez wartosci oczekiwane parametrow
a priori. Rozktady ocen parametrow zaprezentowano na rysunkach 1.9-1.17.

Tabela 1.8. Srednia i odchylenie standardowe ocen parametrow szacowanych modeli (mo-
del MNK, estymacja mieszana)

MNK Estymacja mieszana

Zmienna s odchylenie s odchylenie A priori

Srednia standardowe Srednia standardowe
const 5,6460 0,1490 4,9290 0,0010 4,9270
Pi —0,0002 0,0001 —0,0001 0,0000 -0,0001
uy; -0,1830 0,1550 0,0880 0,0070 0,0690
Uy; -0,3180 0,1430 0,1080 0,0100 0,1390
01; 0,1660 0,0740 0,1430 0,0090 0,1390
0y; - - 0,2770 0,0000 0,2770
dky; 0,0590 0,0530 0,0720 0,0110 0,1040
dy; - - 0,2080 0,0000 0,2080
cfhi 0,2660 0,0810 0,1120 0,0110 0,0690
cfsi 0,2130 0,1020 0,1270 0,0100 0,1390
I - - 0,2170 0,0120 0,2080
by —-0,3510 0,1130 0,4250 0,0080 0,4160

— Brak mozliwosci oszacowania parametru.

Zrodto: opracowanie wlasne.
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W przypadku modelu MNK nie jest mozliwe wyznaczenie rozktadow ocen
parametrow przy takich zmiennych jak otoczenie korzystne (0,;), korzystna
dostepnos¢ komunikacyjna (dk,;) oraz lokalizacja przecietna (/;;). W przypadku
estymacji mieszanej, parametry przy pierwszych dwoch z tych zmiennych maja
warto$ci rowne wartosciom a priori, a odchylenia standardowe sg z definicji
rowne 0. Nieco inaczej jest w przypadku zmiennej /;, ktorej wptyw w modelu
MNK uwidacznia si¢ w wyrazie wolnym. Ocena parametru przy tej zmien-
nej w modelu estymacji mieszanej nieznacznie rézni si¢ od wartosci a priori,
a odchylenie standardowe jest r6zne od 0.

Generalny wniosek jest taki, ze estymacja mieszana cechuje si¢ znacznie
wieksza efektywnoscig niz wyniki uzyskane MNK. Wskazuja na to znacznie
wieksze odchylenia standardowe ocen parametrow modelu MNK, co wyraznie
wida¢ w tabeli 1.8 i na rysunkach 1.9-1.17. W przypadku MNK rozproszenie
rozktadéw ocen parametrow jest znacznie wigksze niz dla estymacji mieszane;j.
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T T T
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wyraz wolny
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Rysunek 1.9. Rozktad oceny wyrazu wolnego (model MNK, EM — estymacja mieszana)

Zrodto: opracowanie wiasne.
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Rysunek 1.10. Rozktad oceny parametru przy zmiennej powierzchnia

Zroédlo: opracowanie wiasne.
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Rysunek 1.11. Rozktad oceny parametru przy zmiennej uzbrojenie niepetne

Zrodlo: opracowanie wlasne.
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Rysunek 1.12. Rozktad oceny parametru przy zmiennej uzbrojenie petne

Zrodto: opracowanie wlasne.
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Rysunek 1.13. Rozktad oceny parametru przy zmiennej otoczenie przecigtne

Zrédto: opracowanie wiasne.
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Rysunek 1.14. Rozktad oceny parametru przy zmiennej przecietna dostepnosé komuni-
kacyjna

Zroédlo: opracowanie wiasne.
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Rysunek 1.15. Rozktad oceny parametru przy zmiennej przecietne cechy fizyczne

Zrodlo: opracowanie wlasne.



40 | Ekonometryczne modele cen gruntu w Szczecinie

1000

800
700
600
500
400
300
200
100

liczebnosé

Rysunek 1.16. Rozktad oceny parametru przy zmiennej korzystne cechy fizyczne
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Zroédlo: opracowanie wiasne.
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Rysunek 1.17. Rozktad oceny parametru przy zmiennej lokalizacja korzystna

Zrodto: opracowanie wiasne.
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Podsumowanie

Podstawowym wnioskiem wynikajacym z przeprowadzonych badan jest to, ze
informacje z proby sa niewystarczajace do zbudowania prawidlowego ekonome-
trycznego modelu cen nieruchomosci. Wyniki uzyskane za pomocg modelu osza-
cowanego MNK sa nie do zaakceptowania. Niezgodne z oczekiwaniami sg znaki
ocen parametréw. Cechy (poza powierzchnig) oraz ich stany zdefiniowano w taki
sposob, ze ich wptyw na ceng jednostkowa nieruchomosci powinien by¢ dodatni.
W modelu MNK wptyw ten jest w wielu przypadkach ujemny i, dodatkowo,
istotny statystycznie. Sg ponadto sytuacje, w ktorych w modelu MNK lepszy stan
cechy zwigksza ceng w mniejszym stopniu niz stan gorszy. Jest tak w przypadku
cech fizycznych dziatek (tab. 1.6). Poza tym, w modelu MNK uzbrojenie peine
obniza cen¢ jednostkowa w wigkszym stopniu niz uzbrojenie niepetne. Dodat-
kowo, wplywu czgsci stanéw cech nie da si¢ okresli¢, poniewaz nie wystgpuja
one w bazie cen transakcyjnych.

Rozwigzaniem tego problemu moze by¢ estymacja mieszana ekonometrycz-
nego modelu cen nieruchomosci, w ktérej uwzglednia si¢ informacje a priori
o parametrach. W badaniu zaproponowano, aby na podstawie przedzialow wag
cech nieruchomosci, zaktadajac rozktad normalny parametrow, wyznaczy¢ prze-
dziaty ich wartosci. Na podstawie zdefiniowanych w ten sposéb przedziatow
mozna okresli¢ wartosci oczekiwane oraz odchylenia standardowe parametrow
a priori.

Wyniki analiz potwierdzily, ze estymacja mieszana prowadzi do duzo lep-
szych rezultatow niz model oszacowany MNK. Estymacja mieszana wypada
rowniez korzystniej niz model deterministyczny, w ktorym uwzglednia sie tylko
informacje a priori. Swiadczy to o tym, ze najlepszym rozwiazaniem jest tacze-
nie informacji z proby z informacjami a priori, jak w estymacji mieszanej. Model
oszacowany ta technika ma oceny zgodne z oczekiwaniami teoretycznymi.
Umozliwia ponadto oszacowanie wptywu nawet tych cech (stanéw cech), ktore
nie wystepuja w bazie danych. W takiej sytuacji ocena parametru jest determino-
wana przez warto$¢ oczekiwang parametru a priori.

Przeprowadzony eksperyment symulacyjny, oparty na 1000 losowaniach,
wskazuje rowniez na to, ze zdolnosci predyktywne w zbiorach testowych sa naj-
lepsze dla modelu estymacji mieszanej. Rozklady ocen parametréw $wiadczg
o wigkszej efektywnosci estymatorow ,,mieszanych”.
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W pierwszym etapie badan, poza zaprezentowanymi modelami, rozwa-
zany byl rowniez model bayesowski, regresja grzbietowa, model z restrykcjami
w postaci nieréwnosci, czy tez model LASSO. Informacje statystyczne nie pozwo-
lity jednak na zastosowanie tych narzedzi. Uwzgledniany byt np. bayesowski
model regresji z naturalnie sprz¢zonym rozktadem normalnym — gamma, ktory
mozna rozwigza¢ analitycznie (bez metod numerycznych). Modelu tego jednak
nie dato si¢ oszacowac ze wzgledu na niewystgpowanie czgsci standw cech nie-
ruchomoéci w bazie danych. Niemozliwe bylo wyznaczenie macierzy (X'X).
Z podobnych przyczyn nie zastosowano innych narzgdzi ekonometrycznych.

Reasumujac, w przypadku baz danych o niezadowalajacej wiarygodnosci
oraz zroznicowaniu, w modelowaniu cen nieruchomosci wskazane moze by¢
stosowanie estymacji mieszanej, ktora taczy informacje z proby z informacjami
a priori.



2. Renta gruntowa a cenno$¢ nieruchomosci
niezabudowanych

Jednym z wazniejszych poj¢¢ gospodarki rynkowej jest pojecie renty gruntowe;,
na co sktadaja sig:
— renta absolutna — dochdd wynikajacy z przewagi ceny rynkowej produktéw
rolnych nad kosztem ich produkcji,
— renta r6zniczkowa I — dodatkowy dochdd wynikajacy z r6znicy w urodzajno-
sci gleby lub blisko$ci rynku zbytu,
— renta rézniczkowa II — dodatkowy dochdod wynikajacy z dotychczasowych
inwestycji w ziemig.

Obok renty gruntowej (absolutnej, r6zniczkowej I i r6zniczkowej II) wyste-
puje rowniez renta miejska (renta budowlana i renta atrakcyjnosci). Renta budow-
lana to renta mieszkaniowa, biurowa, handlowa, ustugowa. Wtasno$¢ gruntu
(lub wieczyste uzytkowanie) w terenie zurbanizowanym jest zatem zrodiem
renty miejskiej', w sktad ktorej wchodzi renta gruntowa oraz renta budowlana,
a takze renta ,,atrakcyjnosci” i jest znacznie wyzsza od renty gruntowej (por.
rys. 2.1 i 2.2). Renta budowlana wynika z uzbrojenia terenu pod budownictwo
mieszkaniowe, biurowe, handel i ustugi. Renta atrakcyjnosci wynika z potoze-
nia w poblizu centrum handlowego, ustugowego itp. Renta atrakcyjnosci wynika
zatem z lokalizacji wzglgdem centrum aglomeracji miejskie;j.

Renta atrakcyjnosci

Renta handlowa Renta

Renta biurowa budowlana

Renta mieszkaniowa

Renta rézniczkowa Il

Renta
gruntowa

Renta rézniczkowa |

Renta absolutna

Rysunek 2.1. Sktad renty miejskiej

Zrbdlo: opracowanie wlasne.

1O rencie ,,miejskiej” zob. m.in. Hopfer (2001), s. 37.
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Te kategorie ekonomiczne stanowig istotng tkanke gry rynkowej. Wiasci-
ciele (wieczysci uzytkownicy), kupujacy nieruchomosci, sprzedajacy, miasta,
gminy wigjskie, urzedy skarbowe uczestniczg w podziale wyzej wymienionych
rent. Czasem renty maja wymiar tylko symboliczny — przyktadowo, renta kon-
sumenta wptywa na zadowolenie potencjalnego konsumenta, ktory stwierdzajac
nizsza cene, od spodziewane;j, jest usatysfakcjonowany i zadowolony.

W publikacji Hozera (1994) przedstawiono rozwazania dotyczace renty
gruntowej miejskiej od gruntow w terenie zurbanizowanym i jej podziat miedzy
miastem (skarbnik miasta) i dzierzawca.

Prawo zawlaszczenia renty miejskiej przez wilascicieli gruntu oznacza, ze
przedsiebiorca po pokryciu kosztéw produkeji wraz z oprocentowaniem wilozo-
nego kapitatu, moze liczy¢ jeszcze na zysk, jezeli uzyska korzystng strukture
kosztow na tle ceny rynkowej. Drobny przedsigbiorca (np. biznes rodzinny)
dzierzawigc grunt czy budynki od miasta, moze wigc liczy¢ na optacanie wlasnej
pracy, pokrycie kosztow oraz godziwy? zysk.

1
Rynek terendw miejskich I Rynek terendw rolnych

Wartosé renty

[ e

Odlegtosc od centrum miasta

Rysunek 2.2. Renta gruntowa i budowlana na styku ,,miejskiego” i ,,wiejskiego” sposobu
wykorzystania ziemi

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: Hopfer (2001), s. 37.

2 Wyjasénienia wymaga pojecie ,,godziwego” zysku. Za godziwy uzna¢ mozna zysk nalezny. Zysk
zalezy od rodzaju dziatalno$ci, konkurencji (w praktyce dziata prawo wyroéwnania si¢ stopy zysku).
W wigkszosci branz w gospodarce rynkowej panstw zachodnich zysk nie przekracza 15% kosztow.
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Rentg ma prawo przejac¢ miasto, jednak miasto obecnie powinno, dzielac si¢
rentg miejska z przedsigbiorcami, stymulowac¢ ich aktywno$¢ — wiecej zostawia-
jac warsztatom ustugowym, mniej punktom handlowym. Dwa parametry — renta
miejska oraz oprocentowanie kapitalu, stanowia zasadnicze przestanki ksztal-
towania si¢ cen gruntow na terenach zurbanizowanych. Relacje pomigdzy ceng
gruntu, renta i oprocentowaniem ujmuje wzor:

R-100
c=
p

2.
gdzie:

¢ — cena m? gruntu,

R —renta ,,miejska”,

p — stopa procentowa uwzgledniajgca graniczng stope zwrotu kapitatu.

Znajac rynkowa warto$¢ gruntu oraz przyjmujgc oprocentowanie p w granicach:

10<p<35

mozliwe jest wyznaczenie rocznego czynszu dzierzawnego, jako renty miejskiej
wedtug wzoru:

R=SP 2.2)

Tabela 2.1. Teoretyczna warto$¢ renty miejskiej, czyli czynszu dzierzawnego

Renta miejska R dla réznych wartosci stop procentowych

Strefa Cena gruntu (zt/m?); p — stopa procentowa
10% 20% 35%
I 70 135 7,0 13,5 14,0 27,0 24,5 7,2
I 40 70 4,0 7,0 8,0 14,0 14,0 24,5
111 20 40 2,0 4,0 4,0 8,0 7,0 14,0
v 0 20 0,0 2,0 0,0 4,0 0,0 7,0

Zrodto: obliczenia wlasne.

Dla przyktadu, w roku 1992 Zarzad Miasta Szczecina stosowat nastepujace
stawki roczne dla targowisk:
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I strefa — 24 zt/m?,

11 strefa —18 zl/m?2,

I1I strefa —12 zt/m?.

Jezeli dwie ostatnie strefy z przytoczonej mapy (rys. 2.3) ztaczymy w jedna,
to zauwazymy, ze stawki te w przyblizeniu odpowiadaja warto§ciom rocznego
czynszu dzierzawnego dla p = 35% (wowczas obowigzujaca stopa procentowa
kredytu refinansowego).

Oplata miesieczna za dzierzawe gruntdéw wynosita wowczas:

I strefa — 16,0 zt/m?,

II strefa — 12,0 zt/m?2,

II strefa — 8,0 zt/m?2,

IV strefa — 4,0 zt/m?2,
co odpowiada warto$ciom z tabeli 1 dla p = 20%.

Praktycznie stosowane stawki czynszu dzierzawnego w kilku analizowa-
nych miastach pétnocno-zachodniej Polski wskazywaty, Ze sag one mocno zrozni-
cowane i zaleza od prowadzonej polityki przez zarzady miast.

Zaproponowane stawki (w czterech strefach) mogty by¢ uznane za podsta-
wowe (Srednie). Praktycznie mozna si¢ pokusi¢ o stworzenie systemu wag roézni-
cujacych czynsz dzierzawny w poszczeg6lnych strefach, w zaleznosci od rodzaju
dziatalnos$ci gospodarczej. To zréoznicowanie powinno jednak odpowiada¢ prefe-
rencjom zarzadu miasta w tym zakresie.

Czynsz dzierzawny moze stanowi¢ sposob na interwencjonizm zarzadu mia-
sta w zakresie rozwoju rynku dzierzaw. Miasto, jako wlasciciel, stosuje stawki
minimalne, aby stymulowa¢ rozwoj okres§lonych branz lub okre$lonych dzielnic,
lub tez stawki maksymalne w celu zabezpieczenia wpltywow budzetowych wobec
silnego rozwoju danej branzy lub danej dzielnicy na tle innych dzielnic i branz.
Polityka stosowana przez zarzady miast we Wroctawiu, Koszalinie, Gorzowie
Wielkopolskim i Szczecinie potwierdza t¢ teze.

Rozwoj small businessu wymaga rozwaznego stosowania stawek czynszu
dzierzawnego. Preferencji wymagaja dzisiaj zaklady ustugowe (w catym mie-
scie) i mate zaktady rzemieslniczo-produkcyjne na obrzezach miasta. Miasto nie
powinno jednak wyzbywac si¢ terenow, sprzedajac je, gdyz cena gruntow w mie-
Scie stale zwyzkuje na skutek rosngcego popytu przy statej podazy.

Jednym z problemow, z jakimi przyjdzie si¢ zmierzy¢ polskim duzym mia-
stom w najblizszej przysztosci, bedzie problem likwidacji targowisk, w dotychczas
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znanej formule. Dzisiaj mozna je traktowac jako koniecznos$¢ i jako inkubatory
przedsiebiorczosci. W niedalekiej przysztosci zarzady powinny:
— wyselekcjonowac te targowiska, ktore chca utrzymac,
— stymulowa¢ budowe hali targowej oraz duzych supermarketow (nawet w cen-
trum),
— stymulowac¢ targowiska ruchome.

W stawkach czynszu dzierzawnego w przysztosci powinny by¢ uwzgled-
nione powyzsze elementy polityki miasta — w interesie jego mieszkancow.
W duchu ekonomii liberalnej stawka czynszu powinna zaleze¢ tylko od lokali-
zacji, czyli tylko od strefy, a zatem od ceny gruntu. Polityce komunalnej nalezy
przypisa¢ jednak istotne funkcje racjonalizujace aktywnos$¢ gospodarczg miesz-
kancow nie tylko w uktadzie przestrzennym, ale takze wedtug struktury branzo-
wej. Usprawiedliwia to branzowe zroéznicowanie stawek czynszu dzierzawnego
gruntéw miejskich.

Na rysunku 2.3 przedstawiono ceny gruntéw w aglomeracji miejskiej Szcze-
cina w 1992 roku. Ceny gruntéw rolnych na obszarze do zainwestowania, ale
w sasiedztwie Szczecina ksztattowaly sie wowczas na poziomie okoto 30 zt/m?,
co korespondowato z cenami ziemi w Szczecinie i zawieralo wszystkie oma-
wiane rodzaje renty gruntowej, absolutng i rozniczkowa [ i II. Renty te rosty wraz
z cenami gruntow w Szczecinie. W 1992 roku ceny najdrozszych gruntow w cen-
trum ksztaltowaty sie na poziomie 100 z}/m?. Grunty rolne w sasiedztwie Szcze-
cina zawieraly w sobie rentg gruntowa i byty tylko trzy razy nizsze. Grunty rolne
znacznie oddalone (powyzej 30 km) od centrum Szczecina byty dziesigciokrotnie
tansze od gruntéw aglomeracyjnych. Ceny gruntéw rolnych w obrebie aglomera-
cji szczecinskiej byty i sg bardzo istotnym elementem w szczecinskim algorytmie
obliczeniowym (SAMWN) w przypadku masowej wyceny. Stanowig one baze
dla waznych obliczen przy stosowaniu algorytmu szczecinskiego. Jednoczesnie
sa wielko$ciag bazowg (skorygowana o atrybuty nieruchomosci aglomeracyjnych).
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Rysunek 2.3. Struktura cen dzialek budowlanych w Szczecinie w 1992 roku (zt/m?)

Zrodto: opracowanie wilasne.
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Rysunek 2.4. Struktura cen dziatek budowlanych w Szczecinie w 2003 roku (zt/m?)

Zrodto: opracowanie wilasne.
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Rysunek 2.5. Struktura cen dzialek budowlanych w Szczecinie w 2013 roku (z/m?)

Zrodto: opracowanie wilasne.
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Rysunek 2.6. Struktura cen dziatek budowlanych w Szczecinie w 2018 roku (zt/m?)

Zrodto: opracowanie wilasne.

Na rysunku 2.4 przedstawiono ceny gruntoéw w Szczecinie w 2003 roku,
czyli okoto 10 lat p6zniej. Widzimy, ze ceny wzrosty dwukrotnie (w przyblize-
niu). Ponad dwukrotnie wzrosly tez ceny gruntow w 2013 roku w stosunku do
2003 roku (rys. 2.5), ze 100 z/m? do 230 zt/m? w 2013 roku. W 2018 roku ceny
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wzrosty do poziomu ok 350 zt/m? (rys. 2.6). W 2018 roku ceny w Szczecinie
(na przyktadzie zachodniej czgsci) wzrosty o okoto 50%.

Tabela 2.2. Struktura cen dzialek budowlanych w Szczecinie na tle gruntow rolnych w la-
tach 1992-2018 (zt/m?)

Rok Ceny $rednie Wzrost Ziemia rolna” Wzrost
1992 30 0,3

2003 100 3,33 0,4 1,33
2013 200 2,00 2,2 5,50
2018 350 1,75 4,7 2,14

* Srednie ceny gruntow rolnych wg danych KOWR

Zrodto: opracowanie wlasne.

Dynamika wzrostu w latach 1992-2018 (¢wieréwiecza) wyniosta (orien-
tacyjnie) 230, 100 i 75%. Od 1992 do 2018 roku ceny gruntow wzroslty okoto
6—-6,5 razy. Wida¢, ze tempo aprecjacji gruntow w Szczecinie powoli maleje.
Z pewnoscig hamujaco w 2003 roku zadzialala ustawa o ksztattowaniu ustroju
rolnego. Do 2003 roku rynek gruntéw rolnych byt w Polsce poddany niezdro-
wym bodzcom rynkowym, polegajacym na swobodnym dostepie do niego
duzego kapitatu zagranicznego, co wptyneto na rynek gruntow w aglomeracjach
miejskich. Obecnie grunty rolne w poblizu Szczecina osiggajg poziom 40 zt/m?,
czyli ceny wzrosty okolo dziesigciokrotnie w ostatnim ¢wieréwieczu. Oznacza
to korelacje tempa wzrostu cen gruntéow rolnych wokot aglomeracji i w jej obrg-
bie. Co to oznacza dla istoty renty gruntowej? Funkcjonujaca renta gruntowa to
przede wszystkim renta absolutna, czyli przewaga cen produktow nad kosztami
wytworzenia. Renty rozniczkowe (I i 1I) dziataja stabiej niz 100 lat temu, na
skutek postepu technicznego w rolnictwie. Blisko$¢ rynku zbytu, czy tez efekt
inwestycji w ziemie, dziatajg stabiej, bo transport w XXI wieku jest o wiele bar-
dziej dostgpny niz dawniej. Aglomeracje obudowuja si¢ nowoczesnymi drogami.
Poziom nawozenia gruntow rolnych stoi rowniez na wyzszym poziomie niz daw-
niej. Dzisiaj w dobie szybkiego rozwoju aglomeracji miejskich gra si¢ na rynku
gtéwnie rentg budowlang i rentg atrakcyjnosci — to one przede wszystkim wyzna-
czajg parametry rynku nieruchomos$ci gruntowych. Rynek ten jest powigzany
z 0gdlng sytuacjg gospodarczg (a nawet polityczng).
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Ceny gruntéw rolnych w obrebie aglomeracji szczecinskiej byty i sg bar-
dzo istotnym elementem w szczecinskim algorytmie obliczeniowym (SAMWN).
W pracach Hozera i in. (1999) oraz Doszynia (2020a) zostat przedstawiony algo-
rytm masowej wyceny nieruchomosci gruntowych w postaci nastepujacej for-
muty:

Wi = WWE; - POW; - W, -Hszll'I];’:l (1 + Akpl.) 2.3)

gdzie:

wj; — wartos¢ rynkowa (lub katastralna) i-tej nieruchomosci w j-¢j strefie
atrakcyjnosci lokalizacji,
wwr; — wspotczynnik wartosci rynkowej w j-¢j strefie atrakcyjnosci lokali-
zacji(j=1,2, ..., J),
J — liczba stref atrakcyjnosci lokalizacji,
pow; — powierzchnia i-tej nieruchomosci,
Wy, — OSzacowana warto$¢ 1 m? nieruchomosci o najgorszych stanach atry-
butéw w najmniej atrakcyjnej strefie lokalizacji,
Ajpi — wptyw p-tej kategorii k-tego atrybutu dla i-tej nieruchomosci (k = 1,
2, Kip=12,.., k),
K — liczba atrybutow,
k, —liczba standw atrybutu k.

Wyznaczenie wartosci bazowej (warto$ci 1 m? nieruchomosci o najgorszych
stanach atrybutow) obok ustalenia wptywu standéw atrybutow (4,,), nalezy do
pierwszego etapu wykorzystania SAMWN.

Uogolniajac rozwazania, algorytm operuje dwoma warto$ciami (wartosci
1 m?i 4,,) po to, aby policzy¢ trzecia (wwr)). Wszystkie trzy sa mierzalne (a tylko
dwie znane a priori). Chodzi o skalkulowanie ceny bazowej dla danego terenu
elementarnego, w ktorym skupia si¢ efekt gry pomiedzy wszystkimi rodzajami
renty gruntowej. Renta gruntowa odgrywata swoja role w przesztosci. Dzisiaj
najistotniejsze staje si¢ pojecie renty atrakcyjnosci, bo z niej wynika wy,,, — war-
to$¢ bazowa m?. W pracach Doszynia (2020a) oraz Hozera i in. (1999), podane
sa sposoby obliczania wartosci bazowej oraz wspotczynnika wartosci rynkowej
wwr;, ktory ujmuje gtdwnie rzecz niemierzalng bezposrednio, czyli atrakcyjnosc
terenu. Okazuje si¢, ze niemierzalna atrakcyjnos¢ moze by¢ zmierzona poprzez
algorytm i odpowiednio interpretowana. Podejs$cie to moze by¢ przyktadem uda-
nego uzycia metod ekonometrycznych w praktyce. Zrozumiate jest, ze jak kazda
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nowa propozycja spotyka sie z krytyka i trudno bedzie zaadaptowac ja do prak-
tyki zawodu rzeczoznawcy czy analityka rynku. Publikacja Doszynia (2020a)
w calo$ci poswigcona jest poszukiwaniu metod kalibracji parametrow Ay,,, obli-
czaniu WWR i ustalaniu w,,.. Ustalanie wy,, powinno odbywac¢ si¢ na podsta-
wie wiedzy rzeczoznawczej i wlasciwej kalkulacji. Zjawiska ekonomiczne majg
swoja specyfike. Nalezy wzia¢ pod uwage, ze na dany efekt (fakt) mogly miec
wplyw rozne czynniki, dlatego nieodzowna jest rola rzeczoznawcow w ustalaniu
ceny bazowej, ktora moze si¢ zmienia¢ nawet obrgbie tego samego geodezyjnego
terenu elementarnego, a operacje obliczeniowe tego nie wychwyca, poniewaz
modelowanie tego typu danych (na rynkach lokalnych) jest trudne.

Przyktadem niech bedzie badanie ceny m? nieruchomoéci gruntowej na tle
odlegtosci od morza, na bazie transakcji kupna-sprzedazy dziatek notowanych
w Ustce w latach 1999-2001 (rys. 2.7).
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Rysunek 2.7. Model ceny m? na tle odlegto$ci od morza na przyktadzie transakcji kupna-
-sprzedazy dziatek w Ustce w latach 1999-2001 (0§ y — cena w zl/m?, 0§ x — odleglo$¢
W m)

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Okazuje si¢, ze na obszarze jednego hektara terenu nadmorskiego (lub kaz-
dego innego) mozemy mie¢ do czynienia z wieloma prawidtowosciami. Konsta-
tacja ta prowadzi do nastgpujacego wniosku — wazne jest precyzyjne poszukiwa-
nie prawidlowosci (tzw. fragmentaryzacja). Jak pokazuja dane na rysunku 2.7,
cena bazowa na przestrzeni tylko 1,5 km znacznie si¢ zmienia. To powinno by¢
brane pod uwagge przy jej kalkulowaniu na potrzeby obliczen algorytmicznych.
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To, co wyliczymy dla dzialki terenu potozonego 100 m od morza nie sprawdza si¢
dla dziatki oddalonej 500 m od linii brzegowej. Uczestnicy transakcji decyduja
o wycenie atrakcyjno$ci terenu na rynku. Fragmentaryzacja przestrzeni moze
by¢ tak szczegotowa, ze jedyna ceng bazowa moze by¢ cena okreslona przez rze-
czoznawce majatkowego (lub grupy rzeczoznawcoéw). Dawniej istotna byta renta
gruntowa, o ktorej decydowaty m.in.: §rodki, technika przekazu informacji rolnej,
polegajaca na bezposrednim kontakcie z rolnikiem, koszty transportu, odlegtos¢
od rynkéw zbytu. Obecnie przesyt informacji jest cyfrowy i nieporownywalnie
szybszy (wlasciwie natychmiastowy), transport jest duzo sprawniejszy, odleglosci
odgrywaja mniejsza role. Liczy si¢ przede wszystkim renta atrakcyjnosci i to ona
wywiera zasadniczy wplyw na ceng bazowg. Wielkos$ci te znaja rzeczoznawcy.
W celu kalkulacji wwr do pomocy maja gotowe algorytmy wyceny.

Wiele niepowodzen w zakresie aplikacji metod ekonometrycznych wynika
z uogodlnien i nieprawidtowego usredniania. Postuzymy si¢ tutaj anegdota. Tury-
sta chcacy przejs¢ przez rzeke pyta tubylca, jaka jest glebokosé rzeki. Tubylec
usredniajac, mowi ze 1,5 metra. W rzeczywistosci w jednym miejscu rzeka jest
gleboka na 1 m, a w drugim 2 m. Latwo domysli¢ si¢ co si¢ stato, turyste mie-
rzacego 1,8 m i nieumiejgcego ptywac, gdy podjat probe przejscia przez rzeke.
To przyktad pochopnego usredniania. Aby tego unikngé, powinnismy si¢ wspo-
maga¢ badaniami w sfragmentaryzowanej przestrzeni i czasie. W kontekscie
powyzszego, mozna przytoczy¢ wiersz Adama Mickiewicza — Praktyka:

Na co beda potrzebne — pytato pacholg — Trojkaty, czworoboki, kota, parabole?
Ze potrzebne — rzekt medrzec — musisz teraz wierzy¢; Na co potrzebne? zgadniesz,
gdy zaczniesz $wiat mierzy¢é?.

3 Poezye Adama Mickiewicza. T. 1 (1899).



3. Statystyczno-ekonometryczna analiza transakgji
na podszczecinskim rynku nieruchomosci rolnych

W niniejszym rozdziale wskazano powigzania pomi¢dzy cenami gruntow rol-
nych zlokalizowanych w sgsiedztwie aglomeracji szczecinskiej a czynnikami
(atrybutami) tworzgcymi te ceny. Gléwna hipoteza jest stwierdzenie, ze sasiedz-
two duzego miasta jest czynnikiem zaktocajacym prawidlowosci obserwowane
na typowych rynkach gruntéw rolnych. Dodatkowa hipoteza, wynikajacg z roz-
wazan zawartych w rozdziale 2, jest konstatacja na temat potrzeby fragmenta-
ryzacji danych (zmiennych). Podjeto rowniez probe budowy ekonometrycznego
modelu cen gruntéw rolnych. Budowa takich modeli nie zawsze konczy si¢ suk-
cesem, co wynika z wielu czynnikow, do ktoérych nalezy: niewystarczajaca liczba
transakcji, niemierzalno$¢ (lub mierzalnos¢ na stabych skalach) atrybutow nieru-
chomodsci lub silne powigzania pomiedzy atrybutami (zjawisko wspotliniowosci).

Statystycznej analizie poddano 92 transakcje ,,spekulacyjnymi”! gruntami
rolnymi? zlokalizowanymi w sgsiedztwie miasta Szczecina, od jego zachodniej
i polnocnej strony, potozone w podszczecifiskim powiecie polickim?. Nie jest to
zbidr bardzo obszerny, ale wystarczajacy, by podja¢ probe budowy modelu z kil-
koma zmiennymi obja$niajacymi.

Powiat policki ze wzgledu na swoje potozenie stanowi swoisty ,,obwarzanek”
wysoko zurbanizowanych obszaroéw miasta o statusie wojewodzkim. Atrakcyjno-
$ci lokalizacyjnej powiatu polickiego sprzyja réwniez jego potozenie w sasiedz-
twie landow niemieckich. W sktad tego powiatu wchodza cztery gminy — od
potudnia: Kotbaskowo, Dobra, Police i potozone najbardziej na pdinoc Nowe
Warpno. Police i Nowe Warpno zaliczane sg do grupy gmin miejsko-wiejskich,
a pozostate dwie — do typowo wiejskich. Powyzsze rozréznienie poddano wery-
fikacji, ze wzgledu na przyjete glowne kryterium diagnoz, za ktére uznano

' Przez ,,spekulacyjne” grunty rolne rozumie sie takie, ktore ze wzgledu na potozenie, stan prawny,
powierzchnig, itp. z duzym prawdopodobiefnstwem w przysztosci beda petni¢ funkcje inne niz rolne.

2 Przez grunty rolne rozumie si¢ takie grunty, ktore nie przeszty pelnej $ciezki administracyjnej wyla-
czenia z produkc;ji rolne;j.

3 Wykaz transakcji stanowi zatgcznik nr 1.
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lokalizacje jako wptyw odleglosci nieruchomosci od granic miasta Szczecina na
cennos¢ gruntéw rolnych (w bezposrednim jego sasiedztwie).

Powiat policki zajmuje obszar 665 km? i jest regionem majgcym wiele zalet
inwestycyjnych oraz duze walory turystyczne i przyrodnicze, sprzyjajace pro-
cesom urbanizacyjnym, zmierzajagcym w kierunku aglomeracyjnym. Finalnie
nalezy si¢ spodziewaé zatarcia roznic cenowych tych gruntow w poréwnaniu
z cenami w jednym z najwigkszych miast w Polsce, jakim jest stolica Pomorza
Zachodniego — miasto Szczecin.

3.1. Zakres informacji o nieruchomosciach

Transakcje dotyczyly dzialek pozostajacych dotychczas we wiadaniu Skarbu
Pafistwa®, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego z udziatem szczecinskiego
oddziatu Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa (KOWR) w latach 2018-2021.
Ze wspomnianych 92 transakcji po 33 przypadly na nieruchomosci zlokalizo-
wane na terenie dwoch gmin — Dobra i Police; 24 transakcje dotyczyty gminy
Kotbaskowo, a 2 — gminy Nowe Warpno (rys. 3.1).

33 33

24

2

Dobra Kotbaskowo Nowe Warpno Police

Rysunek 3.1. Liczba transakcji nieruchomo$ciami SP w gminach powiatu polickiego

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych KOWR.

Wszystkie nieruchomosci byly dziatkami rolnymi, ale w stosunku do czg-
$ci z nich w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (MPZP)

4 Formalnie stanowigce Zas6b Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.
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wprowadzono juz inna funkcje (gtownie pod zabudowe doméw jednorodzin-
nych). W zdecydowanej wiekszosci status dziatki rolnej nalezy traktowaé umow-
nie, bowiem z racji nie tylko samego przeznaczenia w MPZP, ale réwniez indy-
widualnego potozenia w sasiedztwie duzej aglomeracji, podlegaty one wptywom
funkcji urbanizacyjnych i poddawane byty oddziatywaniu renty miejskiej, a nie
wylacznie renty gruntowej, jak na typowych rynkach rolnych. W zbudowanej
bazie transakcji obejmujacej 92 transakcje gruntami rolnymi przewazaty dziatki
o funkcji typowo rolnej (jeszcze przed zmianami w MPZP), a blisko o polowe
mniej stanowit odsetek dziatek o innych juz zapisach w MPZP (rys. 3.2).

60

32

Rolne Nie-rolne

Rysunek 3.2. Rozktad transakcji nieruchomosciami w powiecie polickim w latach 2018—
2021 ze wzgledu na petniong funkcje w MPZP

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych KOWR.

Analiz dokonano réowniez z uwzglgdnieniem warunkéw przeprowadzania
transakcji, tj. w podziale na te, ktore byly przedmiotem licytacji (przetargu)
i nabywanych na zasadzie pierwszenstwa nabycia (rys. 3.3).

Pierwszenstwo nabycia nieruchomosci przystuguje dotychczasowemu dzier-
zawcy, jesli tacznie sg spetnione ponizsze okolicznosci:

— KOWR przeznacza takg nieruchomos$¢ do sprzedazy,

dzierzawca ma wazng umowe dzierzawy,

dzierzawa trwala faktycznie co najmniej 3 lata,

dzierzawca wywigzywal si¢ ze zobowigzan przyjetych w umowie dzierzawy
1 nie zalega z ptatnoscig czynszu dzierzawnego, optatami publiczno-praw-
nymi, a w przypadku nieruchomo$ci zabudowanych nie zalega z ptatnos-
ciami na ubezpieczenie budynkow i budowli.
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86

6

Pierwszeristwo nabycia Przetarg

Rysunek 3.3. Rozktad transakcji nieruchomos$ciami w powiecie polickim w latach 2018—
2021 ze wzgledu na warunki zawarcia transakcji

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych KOWR.

Z analizy rysunku 3.3 wynika, ze tylko nieznaczna cz¢s$¢ transakeji (6 obser-
wacji, czyli 6,5%) byta objeta nierynkowymi (bezprzetargowymi) warunkami.

Z punktu widzenia cennosci nieruchomosci rolnych waznym zagadnieniem
jest bonitacja gleb, charakteryzujaca jakos$¢ siedliska i mozliwos¢ wzrostu roslin.
Klasa bonitacyjna posrednio charakteryzuje rowniez urodzajnos¢, a przez to
wplywa na dochodowos¢ produkcji. Mozna przypuszczaé, ze na ,,spekulacyj-
nych” rynkach nieruchomosci rolnych moze mie¢ ona coraz mniejsze znaczenie,
co bytoby prosta konsekwencja postawionej we wstepie hipotezy pomocniczej,
traktujacej o malejacym wplywie renty gruntowej na warto$¢ takich nierucho-
mosci (podobnie jak i renty réozniczkowej | oraz 11, ktorych specyfike opisano
w rozdz. 2).

Do celow analitycznych postuzono si¢ zestandaryzowanym miernikiem
jakos$ci gruntdéw, jakim pozostaje powszechnie stosowany przez rzeczoznawcow
majatkowych wspotczynnik bonitacji gruntow (Wp), ktoéry mozna wyrazi¢ wzo-
rem:

_XHP
8= Sha 3.

gdzie:
Y HP — liczba hektarow przeliczeniowych?,
> ha — liczba hektarow fizycznych.

3 Hektar przeliczeniowy — hipotetyczna powierzchnia nieruchomoéci rolnej wykorzystywana do celow
podatkowych i zalezna od rodzaju uzytku rolnego, klasy bonitacyjnej i potozenia w jednym z czterech
okregow podatkowych.
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Z powodu ograniczonego zakresu wspotczynnikow przeliczeniowych,
zawierajacych si¢ w zawezonym obszarze zmiennosci [0,05: 1,95] (tj.: 0,05 dla
Iak 1 pastwisk w VI klasie bonitacyjnej i w IV okregu podatkowym i 1,95 dla
gruntow ornych w I klasie i I okregu podatkowym), sam wskaznik bonitacji (Wp)
moze przyjac¢ wartosci z tego samego zakresu (na ciaglej skali).

Wyjasnien moze wymagac pojecie hektara przeliczeniowego, jest to jed-
nostka umowna, niemierzalna za pomoca typowych przyrzadéw mierniczych,
jest stosowana w celu obliczania podstawy opodatkowania nieruchomosci podat-
kiem rolnym. Jeden hektar przeliczeniowy jest rowny jednemu hektarowi grun-
tow w danej klasie bonitacyjnej, ktora w danym okrggu podatkowym obrano
za podstawe do przeliczania powierzchni gruntéw innych klas. Ostatecznie na
liczbe hektarow przeliczeniowych, a przez to i na wielko$¢ wspotczynnika boni-
tacji, majg wplyw: rodzaj uzytku (np. grunt orny, taki, pastwiska), klasa bonita-
cyjna gruntu rolnego (dla gruntow ornych: I, II, Illa, I1Ib, IVa, IVb, V, VI, dla
tak 1 pastwisk: I, 11, 111, IV, V, VI) i przypisanie (ustawowe) do jednego z czterech
okregow podatkowych.

Na rysunku 3.4 przedstawiono rozktad wspdtczynnikow bonitacji dla ana-
lizowanej proby nieruchomosci rolnych. Przeprowadzona analiza statystyczna
wskazuje, ze Srednia jego wielkos¢ wyniosta 0,65 (tab. 3.1), co mozna interpre-
towac¢ jako bardzo przecigtng jakos$¢ bonitacyjng gruntéw. Mozna tez zauwazyc,
ze tylko niewielka cze$¢ nieruchomosci charakteryzowata si¢ dobrymi i bardzo
dobrymi warunkami glebowymi, aczkolwiek moze to pozwoli¢ na wykazanie
istotnej zalezno$ci pomigdzy bonitacja a ceng rynkowa, czyli potwierdzi¢ (lub
nie) dziatanie renty gruntowe;.

Renty atrakcyjnosci poszukiwano na podstawie badan wptywu lokalizacji
nieruchomosci na jej cennos¢. Jak zaproponowano w poprzednim podrozdziale,
wykorzystana do tego bedzie kategoria odlegtosci — tutaj mierzona dystansem do
granic administracyjnych miasta Szczecina (od potnocnej i zachodniej jego strony).
Na rysunku 3.5 przedstawiono rozktad odleglosci mierzonych w kilometrach.

Rozktad odlegtosci dziatek od granic administracyjnych Szczecina charak-
teryzuje si¢ lekkg prawostronng asymetria, co oznacza, ze przewazaty dziatki
w blizszym sgsiedztwie miasta. Srednia odlegto$é od granic administracyjnych
stolicy Pomorza Zachodniego wyniosta 9,22 km. Polowa dziatek zlokalizowana
byta do 8,22 km, a drugie tyle powyzej tej wartosci (tab. 3.2). Najblizsza dziatka
znajdowata sie w odlegtosci 1 km od granic Szczecina, a najdalsza byta oddalona
0 27 km. Przecietne zréznicowanie odlegtosci wyniosto 5,40 km.
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Rysunek 3.4. Rozktad wspdlczynnika bonitacji gruntow

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych KOWR.

Tabela 3.1. Podstawowe statystyki dla zmiennej wspotczynnik bonitacji

Parametr Wartos¢
Liczebnos¢ 92
Srednia 0,650
Mediana 0,582
Minimum 0,050
Maksimum 1,849
Dolny kwartyl 0,303
Gorny kwartyl 0,992
Odchylenie standardowe 0,458

Zrodlo: obliczenia wlasne na podstawie danych KOWR.
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Rysunek 3.5. Rozktad odlegtosci dziatek od granic administracyjnych Szczecina

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych KOWR.

Tabela 3.2. Podstawowe statystyki dla odleglosci dziatek od granic administracyjnych
Szczecina (km)

Parametr Warto$¢
Liczebnosé¢ 92
Srednia 9,220
Mediana 8,220
Minimum 1,000
Maksimum 27,00
Dolny kwartyl 6,020
Gorny kwartyl 12,80
Odchylenie standardowe 5,396

Zrédlo: obliczenia whasne na podstawie danych KOWR.
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Analiza rozkladu powierzchni sprzedanych przez KOWR dziatek wska-
zuje (tab. 3.3), ze najwigksza z nich miata powierzchni¢ wynoszacg ponad 24 ha,
ale przewazaly w zbiorze zdecydowanie mnigjsze nieruchomosci. Sytuacja ta
wymaga krotkiego komentarza, z punktu widzenia obecnie obowigzujacych
przepisow prawa w sferze obrotu gruntami rolnymi i zasad gospodarowania
mieniem rolnym przez KOWR. Ot6z w roku 2016 polski rzad wprowadzit pig-
cioletnie moratorium dotyczace zakazu sprzedazy gruntow z Zasobu Wtasnos$ci
Rolnej Skarbu Panstwa (administrowanego przez KOWR). Celem takiego dzia-
tania bylo zabezpieczenie nieruchomosci rolnych przed ich spekulacyjnym obro-
tem — przez podmioty krajowe, a zwlaszcza zagraniczne. Kolejnym argumen-
tem za wprowadzeniem moratorium bylo ,,zatrzymanie niekorzystnego trendu
w strukturze agrarnej”, bowiem duza cze$¢ gospodarstw to bardzo duze farmy
o powierzchni nawet kilku tysiecy hektaréw. Jednoczes$nie zapisana w ustawie
o ksztattowaniu ustroju panstwa zasada stanowi, ze podstawa ustroju rolnego
panstwa sg ,,rodzinne gospodarstwa rolne”, ktérych maksymalna powierzchnia
nie moze przekroczy¢ 300 ha uzytkéw rolnych. Dodatkowo, z poczatkiem maja
2016 roku przestat obowigzywac 12-letni okres ochronny (wprowadzony po wej-
$ciu Polski do EU w 2004 r.) na zakup ziemi rolnej przez cudzoziemcow i istniato
duze prawdopodobienstwo, ze zgtoszony zostanie duzy popyt na jej nabycie przez
osoby z krajow UE. Dotyczylo to przede wszystkim tych obywateli i podmiotow
z panstw unijnych, w ktérych ceny ziemi rolnej sg znacznie wyzsze niz w Polsce
(m.in.: Dania, Holandia, Niemcy). Wraz z wprowadzeniem moratorium, podsta-
wowym kierunkiem rozdysponowywania ziemi panstwowej zostata dzierzawa.
Wprowadzone w 2016 roku moratorium zakonczylo si¢ w kwietniu 2021 roku,
ale polski rzad podjat decyzje o wydtuzeniu go na kolejne 5 lat. Z moratorium
wylaczono najmniejsze nieruchomosci do 2 ha oraz o przeznaczeniu innym niz
cele rolne (budownictwo mieszkaniowe, przemystowe, ustugi, handel i inne).

Z powyzej opisanego stanu prawnego wynika, ze zbudowana baza danych
zawiera przede wszystkim nieruchomos$ci o powierzchni do 2 ha, a wigksze
powierzchnie dotyczyly tylko nieruchomoscei, ktére w MPZP przeznaczone byty
na inne cele (w tym rozdz. ogolnie okreslane jako nie-rolne).

Przecigtna powierzchnia zbywanych nieruchomosci wyniosta 0,9635 ha,
ale duzy wptyw na jej wielko§¢ miaty skrajnie duze powierzchnie, dlatego
mediana byla o potoweg nizsza i wyniosta 0,4027 ha. Typowe transakcje doty-
czyly powierzchni od 20 a do 1 ha. Odchylenie standardowe, ze wzgledu na kilka
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wiekszych obszarowo powierzchni, wyniosto ponad 2,6 ha. Obszar dominanty
znajdowat si¢ jednak w przedziale pierwszym, tj. do 40 a (4000 m?) — rysu-
nek 3.6. Przedstawione statystyki wskazuja, ze przedmiotem transakcji byty sto-
sunkowo niewielkie nieruchomosci z punktu widzenia mozliwo$ci prowadzenia
na nich dziatalnos$ci rolniczej, a jednoczesnie duze i bardzo duze nieruchomosci
— na potrzeby budownictwa jednorodzinnego. Dodatkowa analiza pozwala row-
niez na sformulowanie kolejnego spostrzezenia, ze osoby decydujace si¢ na naby-
cie wigkszych nieruchomosci, poszukiwaty ich z dala od granic miasta. Wraz
ze zmniejszaniem si¢ dystansu do granic aglomeracji szczecinskiej udziat takich
dziatek malal.
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Rysunek 3.6. Rozktad powierzchni nieruchomoscei rolnych z terenu powiatu polickiego
(ha)

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych KOWR.
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Tabela 3.3. Podstawowe statystyki powierzchni nieruchomosci rolnych z terenu powiatu
polickiego (ha)

Parametr Wartos¢
Liczebnos¢ 92
Srednia 0,9635
Mediana 0,4027
Minimum 0,0001
Maksimum 24,7793
Dolny kwartyl 0,1911
Gorny kwartyl 1,0600
Odchylenie standardowe 2,6152

Zrédto: obliczenia wiasne na podstawie danych KOWR.

3.1.1. Analiza cen nieruchomosci

Rozktad jednostkowych cen wszystkich nieruchomos$ci z bazy danych przed-
stawiono na rysunku 3.7. Analiza histogramu i analiza podstawowych statystyk
opisowych wskazuje na duze zréznicowanie. Ceny wahaty si¢ od nieco ponad
2,5 z/m? do 396,3 zi/m?, co pokazuje, ze analizowany segment rynku nieru-
chomosci nie byl jednorodny. Wyraznie przewazaly transakcje w przedziale
od 2,5 zt/m? do 50,0 zI/m?, a przecigtne zrdznicowanie wyniosto 66,3 zt/m?
(tab. 3.4). W dalszej czgsci pracy skupiono si¢ na analizie przyczyn tak duzych
wahan cen. Odrzucenie z badania wartosci skrajnych (pojedynczych transakcji
pow. 300 zl/m?) nadal powoduje, ze zréznicowanie cen pozostaje wysokie.

Po wstepnych analizach za najwazniejsze kryterium dalszej selekcji (frag-
mentaryzacji) przyjeto aktualng funkcje w MPZP. Taki podzial pozwoli rowniez
na analiz¢ problematyki wptywu renty atrakcyjnosci na cenno$¢ nieruchomo-
$ci. Zmiana zapisdw w planie zagospodarowania przestrzennego jest pierwszym
warunkiem (i niezbednym) do spelnienia, celem zmiany funkcji dziatki rolnej na
,.budowlang”, kolejne etapy to zmiany zapisow w ewidencji gruntdéw i faktyczne
wylaczenie gruntow z produkeji rolnej (rys. 3.8).
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Rysunek 3.7. Rozktad jednostkowych cen transakcyjnych nieruchomosci rolnych z terenu
powiatu polickiego

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych KOWR.

Tabela 3.4. Podstawowe statystyki jednostkowych cen transakcji nieruchomosciami rol-
nymi z terenu powiatu polickiego (zt/m?)

Parametr Wartos¢
Liczebnos¢ 92
Srednia 50,7
Mediana 25,2
Minimum 2,5
Maksimum 396,3
Dolny kwartyl 6,4
Gorny kwartyl 70,5
Odchylenie standardowe 66,3

Zrodto: obliczenia wtasne na podstawie danych KOWR.
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WARTOSC 4
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Rysunek 3.8. Cennos$¢ gruntéow rolnych w zalezno$ci od réznych stanéw prawnych
i fizycznych nieruchomosci

Zrodto: opracowanie wiasne.

Analiza rysunku 3.8 wskazuje na istnienie wielu poziomow cennosci grun-
tow w zaleznosci od stopnia zaawansowania procesu przeksztatcenia dziatki
zrolnej na ,,budowlang”, zaleznego od przeznaczenia w MPZP (1), zapisow w ewi-
dencji gruntdéw (2) i sposobu korzystania z nieruchomosci (3). Zmiany poziomu
cen nastepuja w wyniku kolejno: uchwalenia nowych funkcji w MPZP, podziatu
nieruchomosci, przeprowadzenia procesu wytaczenia z produkcji rolnej, zmiany
sposobu uzytkowania i realizacji inwestycji. Najnizszy i najwyzszy poziom cen
dotyczy sytuacji zgodnosci funkcji na wszystkich trzech rozpatrywanych ptasz-
czyznach, wystepuje jednak kilka stanéw posrednich, komplikujgcych mocno
analizy cen i warto$ci nieruchomosci rolnych.



68 | Statystyczno-ekonometryczna analiza transakcji na podszczeciriskim rynku

3.1.2. Nieruchomosci rolne w MPZP

Na potrzebe¢ fragmentaryzacji rynku, ze wzgledu na funkcje nieruchomosci rolnej
zapisang w MPZP, wskazuje nawet pobiezna analiza rysunku 3.9, tj. histogramu
cen dla nieruchomosci rolnych w MPZP. Co prawda likwidacji, w poréwnaniu
z rozkladem zaprezentowanym na rysunku 3.7, nie ulegl prawostronny ,,ogon”
nieruchomos$ci o cenach najwyzszych, ale nie przekraczaly juz one poziomu
160 zt/m? (poprzednio 400 zt/m?). Przedziat dominanty zostat z kolei zawezony
do ,,najtanszych” nieruchomosci do 20 zt/m? (wczeéniej 50 zt/m?). Rozstep cen
zmniejszyt sie z 393,8 zt/m? do 149,8 zl/m?, czyli ponad dwukrotnie. Dwukrot-
nie zmniejszylo sie rowniez przecigtne zroznicowanie cen. Zapewne atrakcyjnosé
lokalizacji spowodowala, ze zdarzaty si¢ transakcje w cenach typowych gruntow
nie-rolnych, ale bylo ich stosunkowo niewiele.
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Rysunek 3.9. Rozktad jednostkowych cen transakcji ,,czystymi” gruntami rolnymi z te-
renu powiatu polickiego

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych KOWR.
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Tabela 3.5. Podstawowe statystyki jednostkowych cen gruntéw rolnych wedlug MPZP

z terenu powiatu polickiego (zt/m?)

Parametr Wartosé¢
Liczebnos¢ 61
Srednia 25,6
Mediana 10,4
Minimum 2,5
Maksimum 1523
Dolny kwartyl 3,9
Gorny kwartyl 34,1
Odchylenie standardowe 32,9

Zrédto: obliczenia wiasne na podstawie danych KOWR.

3.1.3. Nieruchomosci nie-rolne w MPZP

Inny ksztalt przyjmuje rozktad cen nieruchomosci, ktorych zapisy w planach
zagospodarowania przestrzennego zostaly zmienione na inne cele niz rolne
(rys. 3.10). Ze skrajnie prawostronnie asymetrycznego (jak dla nieruchomosci
rolnych) staje si¢ on tylko umiarkowanie prawostronnie asymetryczny. Pojawia
si¢ znaczaco wigcej transakcji z cenami zblizonymi do tych, ktére opisywane
byly w rozdziale 2 jako typowe dla miasta Szczecina. W prawa stron¢ przesu-
waja sie rowniez wszystkie statystyki opisowe, niektore nawet znaczaco. Przy-

ktadowo mediana cen wzrasta z 10,4 z/m? do 75,6 zt/m?, czyli ponad 7-krotnie

(tab. 3.6).
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Rysunek 3.10. Rozktad jednostkowych cen transakcji gruntami nie-rolnymi w MPZP
z terenu powiatu polickiego

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych KOWR.

Tabela 3.6. Podstawowe statystyki jednostkowych cen gruntéw nie-rolnych z terenu po-
wiatu polickiego (z/m?)

Parametr Warto$¢
Liczebnos¢ 32
Srednia 97,7
Mediana 75,6
Minimum 10,9
Maksimum 396,3
Dolny kwartyl 28,2
Gorny kwartyl 135,9
Odchylenie standardowe 85,6

Zrédlo: obliczenia whasne na podstawie danych KOWR.
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3.2. Statystyczno-ekonometryczna analiza zaleznosci
na podszczecinskim rynku nieruchomosci rolnych

Opisywana wyzej prawidtowo$¢ dotyczaca wplywu przeznaczenia gruntow
w MPZP jest réwniez dobrze widoczna na rysunku 3.11. Nieruchomosci o prze-
znaczeniu rolnym (oznaczone na skali porzadkowej wartoscia — 0) charakteryzo-
waly si¢ generalnie duzo nizszymi wartosciami, a takze duzo mniejszym zrozni-
cowaniem niz w przypadku nieruchomosci nie-rolnych (oznaczone na rys. 3.11,
na skali porzadkowej wartos$cig — 1).
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Rysunek 3.11. Korelogram: ceny nieruchomosci na tle przeznaczenia nieruchomosci
MPZP

Zrédlo: obliczenia whasne na podstawie danych KOWR.

Hipoteze o potrzebie fragmentaryzacji tego, co badamy (tym razem ze wzgle-
du na kryterium lokalizacji), potwierdzaja dane przedstawione na rysunku 3.12,
czyli jak cena bazowa jest silnie powiazana z lokalizacja nieruchomosci, mierzona
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odlegtoscia od granic Szczecina. Inaczej zmienia si¢ ona w blizszej, a inaczej
w dalszej odleglosci. W przypadku dzialek o charakterze nie-rolnym istotne
byto, by odleglos¢ ta nie przekraczata 2,5 km. Do tak zdefiniowanej lokalizacji
dziata juz renta miejska i renta atrakcyjnosci. Powyzej 5 km poziom cen jest juz
znacznie nizszy, ale i nizsze jest tempo jej spadku wraz ze zwigkszaniem si¢
odlegtosci. Taki wynik jest potwierdzeniem kolejnej tezy o stosunkowo mniej-
szym wplywie odlegtos$ci na cennos$¢ nieruchomosci, przy dos$¢ tatwej dostep-
no$ci komunikacyjnej (publicznej, czy prywatnej drogi dojazdowej). Od zadanej
wielkosci (tj. 2,5 km) dystans zaczyna mie¢ zdecydowanie mniejsze znaczenie.
Powyzsza sytuacja potwierdza niska uzytecznos¢ kategorii ceny $redniej w bada-
niach rynku, ktéra jest podstawg wycen nieruchomosci (jedna z podstawowych
metod wycen, tj. metoda korygowania ceny $redniej oparta jest wlasnie na kate-
gorii ceny $redniej). Ceny gruntow niezurbanizowanych leza rowniez u podstaw
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Rysunek 3.12. Zalezno$¢ cen transakcyjnych dziatek o przeznaczeniu nie-rolnym od
odlegtosci do Szczecina

Zrédlo: obliczenia whasne na podstawie danych KOWR.
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algorytméw masowej wyceny nieruchomosci i tak tez jest w przypadku szcze-
cinskiego algorytmu masowej wyceny nieruchomosci (SAMWN). Stabos¢ takiej
kategorii, jakg jest cena $rednia, wskazuje na potrzebe udzialu rzeczoznawcow
majatkowych w procesach masowej wyceny (co potwierdza potrzebe korzystania
z wiedzy a priori).

Dziatki rolne do 2 km od Szczecina raczej nie wystepuja, wiec renta miej-
ska nie ma zastosowania. Z kolei renta atrakcyjnos$ci nie jest tak widoczna, jak
dla dzialek nie-rolnych (tak jak nie jest jednoznaczna przedstawiona prawidto-
wos¢ na rys. 3.13). Mozna jednak zauwazy¢ pewne zjawisko spadku cen wraz ze
wzrostem odlegtosci (po 8 km), stad rowniez wynika potrzeba fragmentaryzacji.
Spadek ten podobnie jak dla dzialek nie-rolnych jest coraz mniejszy (wraz ze
zwickszaniem si¢ odlegtosci). Bezsprzecznie wystepuja tutaj inne czynniki, ktore
zaktocaja regularne prawidtowosci, a prawdopodobnie wigzg si¢ z ,,pamigcig”
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Rysunek 3.13. Zalezno$¢ cen transakcyjnych dziatek o przeznaczeniu rolnym od odlegto-
sci od Szczecina

Zrédlo: obliczenia whasne na podstawie danych KOWR.
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renty gruntowej. Pojecie ,,pamigci” renty gruntowej, a nie samej renty, jest o tyle
bardziej uzasadnione, ze analizowany rynek nieruchomosci jest rynkiem speku-
lacyjnym, a jego uczestnicy nastawieni sg bardziej na lokat¢ kapitatu, a nie cheé
rolniczego wykorzystania ziemi w dtuzszej perspektywie. Ze wzglgdu na mozli-
woS$¢ czasowego wykorzystywania ziemi do celow produkeyjnych, pamie¢ renty
gruntowej wynika m.in. z urodzajnosci gleby, a takze z dodatkowych korzysci
zwigzanych z przychodami z tytutu doptat bezposrednich do upraw uzytkow
rolnych, ktore wyplaca Agencja Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa
(ARIMR).

Jak wykazano powyzej, na podstawie wylacznie informacji o odlegtosciach
dziatek rolnych od granic miasta, niec mozna jednoznacznie wyprowadzaé wnio-
skow co do ich cenno$ci. W zdecydowanej wigkszos$ci sg one nadal uzytkowane
rolniczo, co pozwala przypuszczac, ze cennos¢ moze by¢ powiazana z jakoscig
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Rysunek 3.14. Zalezno$¢ cen transakcyjnych od wspotczynnika bonitacji nieruchomosci
o rolnym przeznaczeniu

Zrodto: obliczenia wiasne na podstawie danych KOWR.
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bonitacyjng gruntéw, a by¢ moze dodatkowo jeszcze np. z mozaikowoscia (przez
co rozumie si¢ kilka uzytkow rolnych na jednej parceli), poziomem kultury rolnej,
czy ksztattem dzialki. Ponizej przedstawiono analizy dotyczace wptywu bonita-
cji siedliska rolnego na cenno$¢ gruntéw rolnych i nie-rolnych w MPZP (rys. 3.14
1 3.15). Do tego celu wykorzystano zdefiniowany wcze$niej wspotczynnik boni-
tacji oparty na kategorii hektara przeliczeniowego. Z powodu réznego sposobu
uzytkowania gruntow rolnych (a w niektorych przypadkach jego braku) nalezy
si¢ spodziewa¢ roznych wynikéw analiz dla gruntéw rolnych i nie-rolnych, co
potwierdzajg grafiki przedstawione na rysunkach 3.14 1 3.15.

450

400

3950

300 |

250

E
=
3
z
: 200 [ S
Q
o o
150 | = 9 o P —
o o d_)__,clf—""‘__'_
100 [ 2 T g
d._—f—'—%@ RO
| e O o
L o
50 F 5] o
L} o
fu] o CB kt o
0F
50
02 0.0 02 04 06 08 10 12 14 16 18 20

Wspditczynnik bonitacii

Rysunek 3.15. Zalezno$¢ cen transakcyjnych od wspotczynnika bonitacji nieruchomosci
0 nie-rolnym przeznaczeniu

Zrédlo: obliczenia whasne na podstawie danych KOWR.

Zaréwno korelogram dla dziatek nie-rolnych (rys. 3.14), jak i rolnych (rys. 3.15)
potwierdza teze, ze bonitacja gruntdow rowniez nie jest jedynym czynnikiem
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wplywajacym na cennos$¢ gruntdw rolnych w sasiedztwie Szczecina. Przy czym,
w obu przypadkach jej wplyw jest istotny i zgodny z oczekiwaniami, czyli lepsze
jako$ciowo grunty osiagaja generalnie wyzsze ceny nieruchomosci, co byto do
przewidzenia — duzo szybsze tempo wzrostu cen nastgpuje wraz z wyzszym W),
dla dziatek o przeznaczeniu rolnym w planie miejscowym, co nalezy interpreto-
wac¢ jako wynik oddzialywania renty gruntowej (a w zasadzie ,,pamigci” renty
gruntowej). Urodzajnos¢ gleby jest wigc czynnikiem wazniejszym w przypadku
dziatek typowo rolnych, a mniej istotnie wptywajacym na ceny dziatek nie-rol-
nych (w ich przypadku dziata gtéwnie renta miejska).

Kolejnym czynnikiem, ktory wzieto pod uwage, jezeli chodzi o cennos¢
gruntow, byta dostepnos¢ komunikacyjna mierzona jakoscia drogi dojazdowe;.

Zgodnie z art. 2 pkt 14 ustawy z 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym poprzez dostep do drogi publicznej rozumie si¢:

— bezposredni dostep do drogi,
— dostep przez droge wewngtrzna,
— dostep przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci drogowe;.

Analizowana baza danych nieruchomosci rolnych z terenu powiatu poli-
ckiego pozwalala na wyrodznienie trzech kategorii drog:

— 0 — droga nieutwardzona,
— 0,5 — droga utwardzona tzw. szlaka,
— 1 —droga utwardzona.

Wyniki analiz dotyczgce drogi dojazdowej mozna uzna¢ w pewnym sensie
za przeciwne w stosunku do wynikow i analiz biorgcych pod uwagg jakos¢ boni-
tacyjng gruntow. W przypadku nieruchomosci nie-rolnych (rys. 3.16) zaleznosc¢
ta byla bardziej widoczna niz w odniesieniu do dziatek rolnych (rys. 3.17), co
potwierdza mniejszy rozrzut punktow (w ramach poszczegdlnych stanow atry-
butu) na pierwszym z tych wykreséw W przypadku dziatek rolnych droga nie
jest czynnikiem najistotniejszym i prawidlowo$¢ nie jest jednoznaczna, a w przy-
padku dziatek o innym przeznaczeniu jest ona waznym czynnikiem decydujagcym
o cenie. Zapewne wytlumaczeniem jest tu rowniez perspektywa bardziej dtu-
goterminowego podejscia inwestorow do dziatek rolnych w MPZP, niz w przy-
padku dziatek nie-rolnych, gdzie jako$¢ drogi dojazdowej stanowi wazne kryte-
rium oceny atrakcyjnos$ci dziatki, ktora niebawem moze zosta¢ zagospodarowana
pod cele budownictwa mieszkaniowego.
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Rysunek 3.16. Zaleznos¢ ceny transakcyjnej od jakosci drogi dojazdowej — nieruchomo-
$ci nie-rolne

Zrodlo: obliczenia wiasne na podstawie danych KOWR.

W przypadku drog nieutwardzonych, z punktu widzenia nabywcy wazny jest
rowniez status drogi (droga publiczna versus prywatna/stuzebno$c¢). Oczywiscie
kazda oferowana przez Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa (KOWR) dziatka
miata zawsze zagwarantowany bezposredni badz posredni dostep do drogi pub-
licznej (w szczegolnych sytuacjach realizowany poprzez droge wewnetrzng), co
wynika z tego, ze tylko dziatki ,,uporzadkowane” pod wzgledem prawnym moga
by¢ przedmiotem oferty rynkowej agencji zarzadzajacej zasobem nieruchomo-
sci rolnych SP (KOWR). Dodatkowo wedtug wewnetrznych uregulowan, drogi
wewnetrzne powinny charakteryzowac si¢ szerokoscig ok. 8 m, co czesto jest
dodatkowym warunkiem w sytuacji ubiegania si¢ przysztego wiasciciela gruntu
0 zmiang jego przeznaczenia z rolnego na budowlany. Drogi o szerokosci 8 m
1 wezsze moga skutecznie uniemozliwi¢ przeksztatcenie gruntu rolnego. Zupeine
minimum stanowi szeroko$¢ 4 m, co umozliwia dojazd samochodem do dziatki
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(dla funkcji nie-rolnej). Jedng z przestanek, od ktérych zalezy pozytywne zata-
twienie postepowania o ustaleniu warunkow zabudowy jest dostep terenu obje-
tego inwestycja do drogi publiczne;j.
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Rysunek 3.17. Zaleznos$¢ ceny transakcyjnej od jakosci drogi dojazdowej — nieruchomo-
$ci rolne

Zrodlo: obliczenia wiasne na podstawie danych KOWR.

Nastepnym atrybutem, ktéry uwzgledniono z racji analizy cennosci gruntéw
na potrzeby szacowania ceny bazowej (W}), bylo sgsiedztwo zabudowy — mie-
rzone intensywnoscig zabudowy w bezposrednim sasiedztwie przy nabywanej
(sprzedawanej) dzialce.

Analizowana baza danych nieruchomosci rolnych z terenu powiatu poli-
ckiego pozwolita na wyréznienie trzech rodzajow sasiedztwa zabudowy:

— 0 — sasiedztwo gruntow rolnych,
— 0,5 — sgsiedztwo gruntéw przygotowywanych do zabudowy,
— 1 —sasiedztwo gruntow zabudowanych.
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Sasiedztwo nieruchomos$ci ma szczegolnie duze znaczenie w sytuacji nieak-
tualnosci MPZP, kiedy to role planu petni decyzja o warunkach zabudowy. Wtas-
ciciel nieruchomosci wystepuje do gminy o uzyskanie decyzji, a pozytywne roz-
patrzenie zalezy od spetnienia tzw. zasady dobrego sasiedztwa. Zasada dobrego
sasiedztwa polega na zapewnieniu tadu architektonicznego danego terenu i zapo-
bieganiu rozproszenia zabudowy na tereny niezurbanizowane, ktore, z mocy
prawa, sa chronione. W Polsce ochrone takg zapewniaja zapisy ustawy o ochronie
gruntow rolnych i le$nych. Najwazniejsza przestanka do wydania decyzji o warun-
kach zabudowy jest odpowiednie dostosowanie atrybutéw i ich parametrow pla-
nowanej zabudowy w stosunku do funkcji juz istniejacych, tj. w bezposrednim
sasiedztwie nieruchomosci. Wazna jest tez zasada, by nowa funkcja inwestycji
nie ograniczata funkcji juz istniejacej zabudowy, a w konsekwencji nie spowodo-
wata np. spadku atrakcyjnosci, a przez to cennosci juz istniejacych zabudowan,
czy innych rodzajow nieruchomosci (np. nieruchomosci niezabudowanych).
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Sasiedziwo zabudowy

Rysunek 3.18. Zalezno$¢ ceny transakcyjnej od sasiedztwa zabudowy — dziatki nie-rolne

Zrédto: obliczenia wtasne na podstawie danych KOWR.
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W wyniku przeprowadzonych analiz dotyczacych sasiedztwa zabudowy,
mozna je uznaé za zbiezne z analizami dotyczacymi wczesniejszych zaleznosci,
czyli drogi dojazdowej. Ponownie prawidlowos$¢ bardziej uzewnetrznita si¢ dla
dziatek o nie-rolnym juz przeznaczeniu (rys. 3.18).
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Rysunek 3.19. Zalezno$¢ ceny transakcyjnej od sgsiedztwa zabudowy — dziatki rolne

Zrédlo: obliczenia whasne na podstawie danych KOWR.

Glownymi parametrami dziatki gruntu, by mogta sta¢ si¢ ona dziatka budow-
lang, wedtug ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym sa:
— wielkos$¢,
— wyposazenie w urzadzenia infrastruktury techniczne;j,
— cechy geometryczne.
Zatem kolejnym czynnikiem (atrybutem), ktory zostal przeanalizowany
w ocenie cennosci gruntéw byta analiza ksztattu dzialki, cecha ktora na potrzeby
przeprowadzanych analiz byta mierzona jej regularnoscig w wariantach:
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— 0 — ksztatt nieregularny,
— 0,5 — ksztatt wzglednie regularny,
— 1 —ksztalt regularny (o stosunkach bokow dziatki w proporcjach zblizonych

do dtugosc/szerokose 3 : 2).

Powszechnie przyjmuje si¢, ze ksztatt regularny dotyczy dziatek o katach
prostych (lub zblizonych), geometrycznie podobnych do kwadratéw lub do postaci
prostokatow — w proporcji 2 : 3 szerokos¢ — dtugos¢ (lub odwrotnie). Analiza gra-
fik (rys. 3.20 na tle rys. 3.21) wskazuje, ze przytoczona wczesniej prawidlowosc
znajduje odzwierciedlenie na rynkach nieruchomosci. Nieruchomosci nie-rolne
o wzglednie regularnych ksztattach charakteryzuja si¢ wyzszymi cenami, co
w przypadku nieruchomosci typowo rolnych nie jest tak jednoznaczne (rys. 3.21).
Wynika to z tego, ze dziatki rolne w duzej cz¢$ci wymagaja jeszcze prac podzia-
lowych (geodezyjnych) i sg dziatkami o stosunkowo wigkszych powierzchniach.
Regularny ksztatt dzialki jest istotny gtéwnie w sytuacji planowanych inwestycji
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Rysunek 3.20. Zaleznos¢ ceny transakcyjnej od ksztalttu dziatki — dziatki nie-rolne

Zrédto: obliczenia wtasne na podstawie danych KOWR.
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w krotszej perspektywie, tj. przygotowywanych inwestycjach zwigzanych z posa-
dowieniem domow.
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Rysunek 3.21. Zalezno$¢ ceny transakcyjnej od ksztattu dziatki — dziatki rolne

Zrodto: obliczenia wiasne na podstawie danych KOWR.

Podsumowujac t¢ czgs¢ badan, przeprowadzona analiza zwigzkow cen nie-
ruchomosci rolnych z terenu powiatu polickiego rozpatrywana byta ze wzgledu
na nastepujace zmienne (atrybuty nieruchomosci), przypominajac i przyjmujac
oznaczenia:

x,: warunki zawarcia transakcji (przetarg, pierwszenstwo nabycia),

X,: przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego,

X3: powierzchnia nieruchomosci,

x4: wskaznik bonitacji,

x5: droga dojazdowa,

Xq: sasiedztwo zabudowy,
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x7: ksztatt dziatki,

xg: odleglos$¢ od aglomeracji szczecinskiej,

y: cena.

Przeprowadzona powyzej analiza pojedynczych korelograméw cen metra
kwadratowego gruntéow (z powodu dos¢ nielicznej bazy danych zatozono naj-
prostsze zwiazki liniowe) z poszczegdlnymi cechami nieruchomosci wykazata,
ze istniejg zaleznoSci, co oznacza, ze na cennosc ,,spekulacyjnych” gruntow rol-
nych wptywa wiele czynnikow. Analiza macierzy korelacji (tab. 3.7-3.9) wska-
zuje réwniez, ze pomiedzy samymi atrybutami nieruchomosci mozna zauwazy¢
tez istotne zwiazki. Nalezy podkresli¢, ze analiza korelacji nie jest idealnym
narz¢dziem do badania wpltywu atrybutéw nieruchomosci na ich cennosé, co
wynika z tego, ze czg$¢ z nich mierzona byla na tzw. stabych skalach, a czes¢
na skalach silniejszych (cigglych). Przyktadem zmiennych (atrybutow) ciggtych
jest wspolezynnik bonitacji, odlegto$¢ od granic administracyjnych Szczecina
i sama kategoria ceny nieruchomosci, pozostate zmienne mierzone byty na skali
porzadkowe;j.

Tabela 3.7. Macierz korelacji pomig¢dzy atrybutami nieruchomosci — wszystkie dziatki

Zmienna y x1 x2 x3 x4 x5 X6 x7 x8
y 1,000 0,177 0,528 0,104 0,361 0413 0,613 0,528 0,483
x1 1,000 0,103 0415 -0,016 -0,029 0,183 0,173 -0,050
x2 1,000 -0,109 0,189 0,396 0,659 0501 0,228
x3 1,000 0,058 -0,105 -0,190 -0,163 0,046
x4 1,000 0,160 0317 0,278 0,267
x5 1,000 0,493 0,579 0,144
X6 1,000 0,634 —0,200
x7 1,000 -0,273
x8 1,000

Zrédlo: obliczenia wiasne na podstawie danych KOWR (kolorem czerwonym oznaczono istotne wspot-
czynniki korelacji).
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Zmiennymi, ktore jak si¢ okazuje miaty najwigkszy wptyw na cenno$¢ grun-
tow rolnych byty: sasiedztwo zabudowy (x6), przeznaczenie w planie zagospo-
darowania przestrzennego (x2), ksztatt dziatki (x7) i odlegtos¢ od aglomeracji
szczecinskiej (x8). Dla tych atrybutéw nieruchomosci lepszy ich stan powodowat
wzrost cennosci. Wspotczynnik korelacji dla zmiennej odleglos¢ od aglomeracji
szczecinskiej okazal si¢ zgodnie z przypuszczeniami ujemny, co oznacza spa-
dek cennosci gruntow wraz z oddaleniem si¢ dziatek od granic miasta Szcze-
cina. Nieco nizszg warto$¢ mial wspotczynnik korelacji dla jakosci bonitacyjne;j
gruntu. Nieistotne okazato si¢ oszacowanie wspolczynnika korelacji dla atry-
butu powierzchnia (x3) i warunki zawarcia transakcji (przetarg, pierwszenstwo
nabycia) (x1). Najwyzsza warto$¢ wspotczynnika korelacji dla samych atrybutow
zauwazono dla zmiennych x2 i x6 (0,66), co oznacza, ze przeznaczenie w planie
zagospodarowania przestrzennego i sgsiedztwo zabudowy niosa podobng infor-
macj¢ statystyczna.

Z powodu wspomnianej wczesniej potrzeby fragmentaryzacji wyliczono
rowniez wspolczynniki korelacji osobno dla dziatek rolnych i nie-rolnych,
uwzgledniajgc w ten sposob posrednio wptyw przeznaczenia. Wyniki obliczen
przedstawiono w tabelach 3.8 1 3.9.

Tabela 3.8. Macierz korelacji pomig¢dzy atrybutami nieruchomosci — dziatki rolne

Zmienna y x1 x2 x3 x4 x5 X6 x7 x8
y 1,000 0,202 -0,167 0,386 0,312 0,684 0,529 -0,260
x1 -0,461 —0,022 -0,071 0,222 0,213  -0,035
x2 1,000
x3 1,000 0,053 -0,051 -0,166 0,153 0,073
x4 1,000 0,214 0,349 0,320  -0,162
x5 1,000 0,374 0,417 0,113
X6 1,000 0,551 0,171
x7 1,000 0,077
x8 1,000

Zrédto: obliczenia wiasne na podstawie danych KOWR (kolorem czerwonym oznaczono istotne wspoi-
czynniki korelacji).
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Tabela 3.9. Macierz korelacji pomigdzy atrybutami nieruchomosci — dziatki nie-rolne

Zmienna y x1 x2 x3 x4 x5 x6 x7 x8

y 1,000 0,164 0,155 0,295 0,288 0,326 0,328 -0,541
x1 1,000 0,105  -0,074 -0,096 0,107 -0,112 0,019
x2 1,000

x3 1,000 0,420 -0,314 -0,206 0,043 -0,238
x4 1,000 -0,052 0,170 0,095 -0,290
x5 1,000 0,237 0,634  -0,298
X6 1,000 0,221  —0,466
x7 1,000 -0,595
x8 1,000

Zrédto: obliczenia wlasne na podstawie danych KOWR (kolorem czerwonym oznaczono istotne wspol-
czynniki korelacji).

Otrzymane wyniki w przypadku dzialek rolnych uwypuklilty znikomo
wigkszy wptyw jakos$ci bonitacyjnej gruntdow, co wczesniej thumaczono wyste-
powaniem ,,pamieci”’ renty gruntowej. Podobnie jak dla wszystkich dzialek,
najwigksza warto$¢ wspolczynnika korelacji otrzymano jednak dla atrybutu
sasiedztwo zabudowy (x6) — co z kolei wskazuje, ze na nieruchomosci typowo
rolne w sasiedztwie miasta wptywa rowniez renta miejska. Stosunkowo nizsza
warto$¢ sity powiazania zaobserwowano dla atrybutu odleglo$¢ od aglomera-
cji szczecinskiej, co z kolei oznacza, ze renta atrakcyjnosci ma w tym wypadku
mniejszy wptyw.

W przypadku dziatek nie-rolnych eliminacja atrybutu przeznaczenia
w MPZP doprowadzita do eliminacji istotnosci wptywu dla prawie wszystkich
atrybutow. Wyjatkiem jest wspoélczynnik migdzy ceng a odlegloscig od aglo-
meracji szczecinskiej, ktoérego poziom zmienit si¢ do —0,541, co po raz kolejny
dowodzi duzego wplywu lokalizacji na wartos$¢ i ceny nieruchomosci.

Modelowanie cennos$ci gruntéw rolnych, stanowigcych podstawe do okre-
slania warto$ci bazowej (chocby na potrzeby szczecinskiego algorytmu masowej
wyceny nieruchomosci) okazato si¢ niezbyt prostym zadaniem. O ile indywidu-
alne zaleznosci wydaja si¢ do$¢ oczywiste i czgsto istotne statystycznie (co wyka-
zano w powyzszych badaniach), o tyle nie udato si¢ zbudowaé¢ modelu (linio-
wego) satysfakcjonujacego pod wzgledem matematycznym. Najwyzszg wartos$¢
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wspolczynnika determinacji (R = 0,645) uzyskano dla modelu gruntéw rolnych.
Oszacowania parametrow strukturalnych i struktury stochastycznej (opisujacych
jako$¢ tych modeli, np. R?) dla modeli liniowych ze wszystkimi obserwacjami
(nieruchomosciami), a nastepnie kolejno dla nieruchomosci rolnych i nie-rolnych
przedstawiono w tabelach 3.10-3.12. Kolorem czerwonym oznaczono parame-
try statystycznie istotne. Wyboru zmiennych do modelu dokonano metoda kro-
kowa postepujaca, stad kolejnos¢ zmiennych w tabelach wskazuje na ich ranking

Tabela 3.10. Oszacowania parametrow strukturalnych i struktury stochastycznej — kom-
plet danych

Zmienna Wspotczynnik Blad standardowy t-Student Pralue
const 8,522 25,157 0,33875 0,735645
X6 50,753 16,322 3,01701 0,003378
x8 —4,014 0,950 —4,22449 0,000060
x2 21,561 13,664 1,57792 0,118342
x4 17,724 11,478 1,54413 0,126317
x5 22,141 15,061 1,47011 0,145266
x1 24,038 20,086 1,19672 0,234781
R?>=0,531.

Zrédto: obliczenia whasne na podstawie danych KOWR (kolorem czerwonym oznaczono wspotczyn-
niki regresji istotne na poziomie ufnosci o = 0,05).

Tabela 3.11. Oszacowania parametrow strukturalnych i struktury stochastycznej — nieru-
chomosci rolne

Zmienna Wspotezynnik Btad standardowy t-Student Dvalue

const 33,897 6,666 5,085 0,000

X6 58,222 8,936 6,516 0,000

x8 2,845 0,602 —4,724 0,000

x7 15,809 7,284 2,170 0,034
R?>=0,645.

Zrédto: obliczenia whasne na podstawie danych KOWR (kolorem czerwonym oznaczono wspotczyn-
niki regresji istotne na poziomie ufnosci o = 0,05).
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Tabela 3.12. Oszacowania parametrow strukturalnych i struktury stochastycznej — nieru-
chomosci nie-rolne

Zmienna Wspotezynnik Btad standardowy t-Student Pralue

const. -12,962 95,350 0,136 0,893

x8 5,425 2,161 -2,510 0,018

x1 91,305 74,624 1,224 0,232

x4 28,673 23,745 1,208 0,238

x5 49,909 42,668 1,170 0,252
R?=0,280.

Zrédlo: obliczenia wlasne na podstawie danych KOWR (kolorem czerwonym oznaczono wspbtczyn-
niki regresji istotne na poziomie ufnosci o = 0,05).

w modelu, z wytaczeniem wyrazu wolnego. Z powyzszego wynika postulowana
we wstepie potrzeba udziatu ekspertow, czyli rzeczoznawcoéw majatkowych
w procesie kalibracji parametrow réznego rodzaju algorytméw wycen i badan
nad cennoscig gruntow w ogole. Gtéwna przyczyna niepowodzen metod nauko-
wych jest wlasnie potrzeba fragmentaryzacji rynku, z ktérag metody ekonome-
tryczne nie zawsze sobie radzg, a ktorg sg w stanie rozpoznac eksperci.

Whnioski

Zasadniczym wnioskiem wynikajacym z przeprowadzonych badan jest spo-
strzezenie, ze informacje z proby (nawet do$¢ liczne) nie sg wystarczajgce do
zbudowania dobrego modelu ekonometrycznego dla cen nieruchomosci rolnych
zlokalizowanych w bezposrednim sasiedztwie aglomeracji miejskich. Jako$¢
wszystkich modeli szacowanych klasyczng metoda najmniejszych kwadratow
(KMNK) wydaje si¢ nie do zaakceptowania. Chodzi gtéwnie o stopien dopaso-
wania wartosci teoretycznych do empirycznych cen. Same znaki ocen parame-
trow byty najczgsciej zgodne z oczekiwaniami, a znaczaca liczba parametrow
strukturalnych dla zaproponowanych zmiennych (po selekcji a priori), albo byta
statystycznie istotna, albo (nawet czgSciej) pozostawala na granicy istotnosci.
Atrybuty (poza odlegtoscig od granic miasta Szczecina) oraz ich stany, zdefinio-
wano w ten sposob, ze ich wptyw na ceng¢ jednostkowa nieruchomosci powinien
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by¢ dodatni (w pojedynczym, indywidualnym oddzialywaniu). W przypadku
odlegtosci — oczywiscie odwrotnie. Wnioski dotyczace mozliwo$ci modelowania
dziatek rolnych pozostaja zbiezne z wnioskami przedstawionymi w rozdziale 1,
ktore dotyczytly gruntow budowlanych w Szczecinie. Glowna przyczyna niepo-
wodzen zastosowan metod matematycznych wydaje si¢ potrzeba fragmentaryza-
cji rynku, z ktéra metody ekonometryczne nie zawsze sobie radza.

Istotna zatem pozostaje wiedza ekspercka (a priori). Oczywiscie nic nie stoi
na przeszkodzie, by mogta by¢ ona dodatkowo wzbogacana o analizy ilosciowe
(statystyczno-ekonometryczne).



Zakonczenie

Modelowanie cen nieruchomosci na podstawie baz danych opisujacych lokalne,
male rynki nieruchomosci wymaga rozwigzania licznych probleméw. Problemy
te sa pochodna niskiej jakosci zbiorow danych (mata liczba obserwacji, niska
zmienno$¢ cech nieruchomosci, wspotliniowosé cech, subiektywny charakter
cech). Dane te nie sg czesto zbyt liczne, nie sg réwniez jednorodne. Problemem
jest brak mierzalno$ci matematycznej atrybutdw nieruchomosci lub ich pomiar na
stabszych skalach. Istnieja dwa ,,rownolegte” rozwigzania tego typu problemow.

Po pierwsze, nalezy podejmowac dziatania zmierzajace do poprawy baz
danych o nieruchomosciach. Mozna na przyklad taczy¢ bazy danych z roz-
nych zrédet, co zwickszy liczbe obserwacji. Takie dzialania wymagaja jednak
wspolpracy oraz standaryzacji zmiennych, co nie zawsze jest tatwe do przepro-
wadzenia. Dziatania takie powinny by¢ jednak inicjowane. W wielu panstwach
istnieja publiczne bazy danych o cenach transakcyjnych, co utatwia analizy oraz
zwicksza efektywnos$¢ procesow rynkowych. Jezeli jakos¢ baz danych bedzie
lepsza i beda one obszerniejsze, mozliwosci w zakresie stosowania aparatu staty-
styczno-ekonometrycznego beda znacznie wicksze. Poprawienie jakosci baz cen
transakcyjnych wymaga duzych naktadow organizacyjnych, finansowych. Sa to
dziatania dtugofalowe, ale bez watpienia niezbedne.

W niniejszej monografii zaproponowano réwniez rozwigzanie metodyczne
polegajace na laczeniu informacji statystycznych z wiedza ekspercka (wie-
dza a priori). Tego typu podejécie jest mozliwe w ramach estymacji mieszanej,
w ktorej wiedza a priori przybiera forme stochastycznych restrykcji naktada-
nych na parametry modelu. Jest to ekonometryczny nurt badan zaproponowany
przez dwoch wybitnych naukowcow — H. Theila oraz A. Goldbergera. Restrykcje
zostaty sformutowane na podstawie wag cech nieruchomosci, ktore pozyskano
od rzeczoznawcoéw majatkowych. Rzeczoznawcy, ktorzy aktywnie wyceniajg
nieruchomosci na danym rynku czesto dysponuja tego typu wiedzg i sg w stanie
okreslic wptyw cech nieruchomosci na ich warto$¢. Naturalne zatem wydaje si¢
wykorzystanie tego typu wiedzy, jesli jako$¢ materiatu statystycznego nie jest
zadowalajaca.
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Opisane wyniki modelowania cen nieruchomosci za pomoca estymacji mie-
szanej wydajg si¢ obiecujace. Wptyw cech (lub ich stanow w przypadku cech
jako$ciowych) na ceng nieruchomosci jest zgodny z oczekiwaniami teoretycz-
nymi. Wtlasno$ci modeli sa réowniez lepsze, standardowe bledy szacunku sa
mniejsze niz dla modelu szacowanego klasyczng metoda najmniejszych kwadra-
tow (estymatory mieszane sg efektywniejsze).

Przeprowadzony eksperyment symulacyjny wskazuje ponadto na lepsze
wiasnos$ci predyktywne modeli estymacji mieszanej. Model KMNK daje wyniki
nieakceptowalne, co szczegdtowo opisano w rozdziale 1.6 monografii — niewtas-
ciwe sa znaki ocen parametrow, wptyw cech jest niezgodny z oczekiwaniami
teoretycznymi (oczekiwaniami wynikajacymi z wiedzy eksperckiej). Model
z parametrami okreslonymi tylko ekspercko (model z parametrami a priori) ma
z kolei gorsze wlasnosci predyktywne niz model estymacji mieszanej, stad gene-
ralny wniosek — najlepszym rozwigzaniem wydaje si¢ laczenie informacji staty-
stycznych z wiedza ekspercka (wiedzg a priori). Wniosek ten powinien zostac
potwierdzony badaniami na innych rynkach, co bedzie kolejnym etapem badan.

Przyczyn niepowodzen w ekonometrycznym modelowaniu cen nierucho-
mosci gruntowych na lokalnych rynkach nieruchomosci (zaréwno na terenach
zurbanizowanych, jak i niezurbanizowanych) upatrywac¢ nalezy w niezaspokoje-
niu potrzeby fragmentaryzacji. Badacze nie zawsze zdaja sobie sprawe, ze inne
jest tempo zmian cen dla nieruchomosci zlokalizowanych blizej (centrum miasta,
granic miasta, morza), a inne dla nieruchomosci w dalszej lokalizacji. Klasyczne
metody ekonometryczne nie beda dawaty dobrych wynikow.

Analiza cen nieruchomosci rolnych zlokalizowanych w sasiedztwie gra-
nic duzego miasta (Szczecina) pokazuje, ze nieruchomosci te, pomimo funk-
cji produkcyjnej — podlegaja dziataniu renty miejskiej. Ksztaltowanie si¢ cen
transakcyjnych zalezy czesto od atrybutéw (cech) typowych dla nieruchomo-
$ci o przeznaczeniu budowlanym. Szczegdlne znaczenie odgrywa odlegtos¢ od
zurbanizowanego obszaru. Z kolei r6zny poziom cennosci takich nieruchomo-
$ci zalezy od stopnia zaawansowania procesu przeksztalcenia na nieruchomo-
$ci ,,budowlane”, czego przejawem jest: zmiana MPZP, podzial nieruchomosci,
wylaczenie z produkcji rolnej Iub lesnej. Proba modelowania cen tego typu nie-
ruchomosci (spekulacyjnych) wymaga udziatu ekspertow rynku nieruchomosci
(rzeczoznawcow majatkowych). Podobnie, potrzebna jest wiedza a priori przy
wycenach masowych nieruchomosci na terenach zurbanizowanych.
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