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Analiza krakowskiego rynku nieruchomosci gruntowych

1. Wprowadzenie

Krakéw to trzecie pod wzgledem liczby mieszkancow (po Warszawie i Lodzi),
drugie pod wzgledem powierzchni, miasto w kraju. Jest to jedno z najstarszych
miast Polski, o ponadtysiacletniej historii, wysokich walorach kulturowych i archi-
tektonicznych. W przesztosci Krakow odgrywat role administracyjnej stolicy pan-
stwa i siedziby wladcow Polski. Dzi$ jest stolica wojewodztwa matopolskiego oraz
historycznej Matopolski, siedziba wielu instytucji naukowych oraz duzych przed-
sigbiorstw. Charakterystyczng cecha Krakowa jest duzy ruch turystyczny.

Rynek nieruchomosci krakowskich, mimo ze wydaje sie rynkiem lokalnym, ule-
ga naciskom rynku ogolnopolskiego, a nawet wptywom rynkow zagranicznych.

O ile przed kilkoma laty rynek byt podatny w zasadzie tylko na popyt ze stro-
ny lokalnych nabywcéw, w chwili obecnej zainteresowani to gléwnie przedstawi-
ciele zjednoczonej Europy. Krakow po wejsciu Polski do Unii Europejskiej zyskat
na atrakcyjnosci, co przejawia si¢ m. in. inwestowaniem w nieruchomosci. W ciagu
ostatnich 3 lat ceny wzrosty o okoto 100%. W zwiazku z duzym popytem rosnie licz-
ba inwestycji budowlanych w miescie. Z tego wzgledu w Krakowie mamy do czynie-
nia z duzym zapotrzebowaniem na wolne tereny z przeznaczeniem pod zabudowe.

Przedmiotem niniejszej pracy jest analiza krakowskiego rynku nieruchomosci
gruntowych, niezabudowanych.

2. Algorytm statystycznej analizy rynku

Wszystkie informacje zwiazane z rynkiem nieruchomosci maja charakter loso-
wy. Oznacza to, ze czynniki losowe maja wplyw na to, ktore nieruchomosci beda
wyceniane, ktore nieruchomosci zostang wybrane do poréwnania, jakimi cechami
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nieruchomos¢ wyceniana i nieruchomosci w bazie do poréwnania zostang opisane,
w jakim udziale poszczegoélne atrybuty beda wyjasnialy warto$¢ nieruchomosci,
ktora metoda wyceny zostanie zastosowana, wreszcie ktdry rzeczoznawca bedzie
dokonywat wyceny. Powoduje to, iz sam wynik wyceny ma charakter losowy. Z tego
wzgledu rzeczoznawcy zobowigzani sq do stosowania regul rzadzacych wielko-
Sciami losowymi, a analize rynku przeprowadza si¢ przez estymacje.

W analizach statystycznych rynku zaktada si¢ wielowymiarowa zmienna loso-
wa. Zaklada sie, ze zmienna reprezentujaca cene nieruchomosci stanowi zmienna
objasniang, zalezna od innych. Pozostate zmienne, reprezentujace atrybuty nieru-
chomosci, maja charakter zmiennych objasnianych, niezaleznych.

W analizie danych, w ktérej mamy do czynienia z wieloma zmiennymi, po-
wszechnie stosowang praktyka jest obliczanie macierzy korelacji i szukanie oczeki-
wanych (i nieoczekiwanych) istotnych zaleznosci.

Elementy macierzy korelacyjnej stanowia wspotczynniki korelacji zupeinej
(Pearsona) r, miedzy poszczegolnymi zmiennymi. Jezeli dla zmiennej zaleznej uzy-
jemy wspotczynnik ,0” a dla zmiennych niezaleznych od ,1” do ,,k”, macierz kore-
lacyjna przyjmie postac:
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Analizujac macierz korelacyjna, mozna poznac nie tylko zwigzki zachodzace
miedzy cenami transakcyjnymi nieruchomosci a opisujacymi je atrybutami, ale tak-
ze zaleznosci, jakie zachodza miedzy poszczegolnymi cechami.

Wspolczynniki korelacji moga przyjmowac¢ wartosci z zakresu od -1 do +1.
Wartos¢ -1 reprezentuje doskonatq korelacje ujemna, natomiast + 1 — doskonata ko-
relacje dodatnia. Warto$¢ 0 oznacza brak wspodtzaleznosci.

Dodatnia wartos¢ wspotczynnika korelacji reprezentuje nastepna wspodtza-
lezno$¢ pomiedzy zmiennymi: gdy wartosci jednej zmiennej wykazuja tendencje
wzrastajaca, wowczas warto$ci drugiej zmiennej takze wykazuja tendencje wzra-
stajaca.

Ujemna warto$¢ wspotczynnika korelacji oznacza wspoétzalezno$é pomiedzy
zmiennymi ksztattujaca sie¢ w taki sposob, ze gdy wartosci jednej zmiennej wyka-
zuja tendencje rosnaca, wowczas wartosci drugiej zmiennej wykazujg tendencje
malejaca.

Site korelacji (wspdtzaleznosci) liniowej mozna okresli¢ na trzech umownych
poziomach:
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1) dla | r | £0,3 - korelacja staba;
2) dla0,3< 17 <0,6-korelacja przecietna;
3) dla | r | >0,6 —korelacja silna.

Pary atrybutéw wskazujace wysoki wspolczynnik korelacji maja podobny
wplyw na ksztaltowanie sie cen nieruchomosci, a co za tym idzie — wyjasniaja ana-
logiczna cze$¢ zmiennosci cen. W parach takich w celu poprawienia wiarygodnosci
modelu oraz zapewnienia stabilnosci estymacji jego wspdtczynnikéw powinno sie
rezygnowac z jednego, mniej skorelowanego z cena, atrybutu.

Na podstawie macierzy korelacyjnej mozna zdefiniowac wspotczynniki korela-
cji czastkowej, czyli wspodlzaleznosé dwoch ustalonych zmiennych po uwzglednie-
niu wplywu pozostatych zmiennych losowych.

Poréwnujac wartosci wspdlczynnikéw korelacji zupetnej z odpowiadajacymi
im wspodtczynnikami korelacji czastkowej, mozna wnioskowa¢, jaki wplyw na za-
lezno$¢ ceny od danego atrybutu maja pozostale uwzglednione w modelu cechy.
Jezeli wartos¢ wspolezynnikéw korelacji czastkowej 1 korelacji zupelnej r6zniag sie
w istotnym zakresie, swiadczy to o silnym uzaleznieniu wplywu rozpatrywanego
atrybutu na warto$¢ nieruchomosci od pozostalych cech opisujacych nieruchomo-
$ci z analizowanego rynku.

Inng wielkoscia, ktora wylicza sie na podstawie wspotczynnikéw korelacji zupet-
nej, jest wspolczynnik korelacji wielorakiej R, oraz jego kwadrat, wspdtczynnik determi-
nacji R% Wspotczynnik korelacji wielorakiej wskazuje w jakim stopniu wszystkie atry-
buty sa skorelowane liniowo z cenami, natomiast wspoétczynnik determinacji — w jakim
stopniu wszystkie atrybuty moga wyjasni¢ zmiennos¢ cen nieruchomosci w bazie.

Wartos¢ wspodlczynnika determinacji mozna zweryfikowac testem istotnosci
na podwdjna wariancje.

3. Baza nieruchomosci do analizy

Zebrano baze 205 nieruchomosci gruntowych, niezabudowanych.

Ze wzgledu na matq liczbe uchwalonych miejscowych planéw zagospodarowa-
nia przestrzennego (w 2005 roku tylko 5,6% powierzchni miasta miato zatwierdzo-
ne plany), a takze na niewielka ilo$¢ transakcji rynkowych nie ograniczono sie do
zbierania informacji wylacznie o dziatkach przeznaczonych pod budownictwo, lecz
o wszystkich dziatkach gruntowych niezabudowanych z mozliwoscia pdzniejszego
przeksztatcenia na budowlane.

Rozpatrywane transakcje byly prowadzone w okresie od lutego 2004 r. do li-
stopada 2006. Dane zbierano w Wydziale Geodezji Urzedu Miasta Krakowa. Infor-
macje te pochodza z aktéw notarialnych gromadzonych w Urzedzie w celu wpro-
wadzania zmian do ewidencji gruntéw i budynkéw.
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Informacje o nieruchomosciach w bazie danych pochodza z trzech jednostek
ewidencyjnych: Krowodrza, Podgorze, Nowa Huta. Nie uwzgledniono nierucho-
moéci ze Srédmiescia. W jednostce tej nie odnotowano transakcji kupna-sprzedazy
nieruchomosci gruntowych, niezabudowanych w rozpatrywanym czasie.

Nieruchomosci w bazie scharakteryzowano z pomoca osmiu cech (artykutow),
ktore moga mie¢ istotny wptyw na zmiennos¢ cen:

Atrybut 1:

CZAS - liczba miesiecy, ktéra uptyneta od dnia transakeji do dnia przeprowa-

dzonych analiz.

Atrybut 2:

UZBROJENIE — media istniejace lub mozliwe do podiaczenia, liczba sieci z za-
kresu 0 do 6 (elektrycznos¢, wodociag, gaz, kanalizacja, cieplociag oraz telekomu-
nikacja).

Atrybut 3:

POLOZENIE - potozenie nieruchomoéci wzgledem centrum oraz miejsc uzna-
nych powszechnie za atrakcyjne, a takze instytucji publicznych (od -1 do 2).

Atrybut 4:

KOMUNIKACJA - dostepnos¢ komunikacji miejskiej oraz dostep do drogi pub-
licznej (od 0 do 3).

Atrybut 5:
MODA - preferencje dotyczace lokalizacji nieruchomosci w Krakowie (od 0 do 5).

Atrybut 6:

OTOCZENIE - wplyw istniejacej zabudowy oraz zagospodarowania terenu
z otoczenia nieruchomosci na nieruchomos¢ (od -1 do 2).

Atrybut 7:

PRZEZNACZENIE - istniejace plany zagospodarowania przestrzennego, wy-
dane decyzje o warunkach zabudowy oraz uzytek przypisany do nieruchomosci
w ewidengji gruntéw (od 0 do 2).

Atrybut 8:
POLE - pole powierzchni nieruchomosci w m?.

Mapka zamieszczona na rysunku 1 przedstawia lokalizacje nieruchomosci
z bazy na tle planu obrebowego Krakowa.
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nieruchomoese w obrgbie

— 2 nferuchomosci w abrebie
— J nferuchomeosel w abrebie
— 4 niferuchomoesei w obrebie

— 5 nferuchomosci w abrebie

RERC

— pow. 3 nieruchomosgci w obrebis

Rys. 1. Plan obrebowy Krakowa z zaznaczona liczba nieruchomosci z bazy w obrebie ewi-
dencyjnym
4. Analiza rynku

Analizie podano dane z lutego 2007 roku.
Obliczono wspolczynniki korelacji zupelnej Pearsona oraz zestawiono je z odpo-
wiadajacymi im wspolczynnikami korelacji czastkowych atrybutéw z ceng (tab. 1, 2).

Tabela 1. Wspotczynniki korelacji zupelnej i korelacji czastkowych atrybutéw z cena
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Wspodtczynnik korelacji
zupelnej 030 | 037|030 | 003| 005]| 027 | 037 | =019
Wspdtczynnik korelacji
czastkowej 0201 027 | 015 | -0,16 | =011 | 0,10 | 0,33 | -0,08

W analizowanym przypadku najmniej uzaleznione od wptywu innych atry-
butéw sa atrybuty: DATA, UZBROJENIE i PRZEZNACZENIE. Stosunek ich wspot-
czynnikéw korelacji zupetnej do wspdtczynnikéw korelacji czastkowej jest bliski
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jednosci. Nastepnie wyznaczono kwadraty wspotczynnikéw korelacji zupetnej
atrybutéw z ceng oraz udzialy wagowe atrybutéw w wyjasnianiu zmiennosci cen.
Otrzymane wartosci zestawiono w tabeli 2.

Tabela 2. Wspotczynniki korelacji atrybutéow z ceng i ich kwadraty oraz udziaty wagowe
atrybutéw w wyjasnianiu cen dla catego Krakowa

Data
Uzbrojenie
Potozenie
Komunikacja
Moda
Otoczenie
Przeznaczenie
Pole

Wsp6tczynnik korelacji zupetnej | 0,30 | 0,37 | 0,30 | 0,03 | 0,05 | 027 | 0,37 | -0,19

Kwadrat wsp. korelacji zupetnej | 0,09 | 0,13 | 0,09 | 0,00 | 0,00 | 0,07 | 0,13 | 0,04

Udziaty wagowe [%] 16 24 16 0 0 13 24 7

Obliczone wartosci kwadratéw wspdtczynnikéw korelacji zupelnej pozwalaja
stwierdzi¢, ze w analizowanym zbiorze informacji rynkowych o nieruchomosciach,
jednostkowe ceny sa procentowo wyjasniane (w kolejnosci malejacej) przez naste-
pujace atrybuty: UZBROJENIE (13%), PRZEZNACZENIE (13%), POLOZENIE (9%),
DATA (8%), OTOCZENIE (7%), oraz z negatywna korelacja POLE (4%).

30

25

20

15

10

5* i
0 - T T T T T T T

Udziaty wagowe [%)]

e
e

Data

Uzbrojen

Potozen
Komunikacja
Moda
Otoczenie
Przeznaczenie
Pole

Atrybuty

Rys. 2. Udziaty wagowe atrybutéw w wyjasnianiu zmiennosci cen nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych w Krakowie
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KOMUNIKACJA i MODA nie wptywaja na ceny nieruchomosci. Po przelicze-
niu tych wartosci na 100% (po podzieleniu kwadratow korelacji zupetnej przez ich
sume 0,55) otrzymano nastepujace udziaty wagowe (udziaty standaryzowane) roz-
patrywanych atrybutéw, w wyjasnianiu zmiennosci cen nieruchomosci: UZBROJE-
NIE (24%), PRZEZNACZENIE (24%), POLOZENIE (16%), DATA (16%), OTOCZENIE
(13%) i POLE (7%).

Standaryzowane udziaty wagowe poszczegdlnych atrybutow w wyjasnianiu
zmiennosci cen nieruchomosci przedstawiono na rysunku 2.

Po przeanalizowaniu macierzy korelacji zupelnych pomiedzy atrybutami
stwierdzono mozliwo$¢ wyeliminowania z bazy czesci atrybutdw.

Tabela 3. Macierz korelacji zupeinych pomiedzy atrybutami
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Data 1 0,078 | 0169 | -0,041 | -0,089 | 0,183 | 0,063 | -0,191
Uzbrojenie 1 0335 | 0363 | 0241 | 0300 | 0229 | -0,163
Potozenie 1 0224 | 0494 | 0,585 | 0,082 | -0,170
Komunikacja 1 0,136 | 0,050 | 0,182 | -0,150
Moda 1 0,395 | -0,006 | —0,099
Otoczenie 1 -0,008 | —-0,085
Przeznaczenie 1 -0,112
Pole 1

Atrybuty, ktére sa ze soba silnie skorelowane, to MODA z POLOZENIEM (wspét-
czynnik korelacji zupetnej okoto 0,5) oraz OTOCZENIE z POLOZENIEM (wspdt-
czynnik okolo 0,6). W obydwu parach silniej skorelowane z cena jest POLOZENIE.
Z bazy mozna by usuna¢ atrybuty MODA i OTOCZENIE. Po redukgji liczby atrybu-
tow otrzymano inne wspolczynniki wagowe dla cech, ktdére pozostaty w bazie.

Otrzymane wartosci wspotczynnikéw korelacji zupetnej oraz wspdtczynniki wa-
gowe atrybutéw po zmniejszeniu liczby atrybutéw zestawiono w tabeli 4. Standaryzo-
wane udzialy wagowe przedstawia rysunek 3.
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Tabela 4. Wspotczynniki korelacji atrybutéw z ceng i ich kwadraty oraz udzialy wagowe

atrybutéw w wyjasnianiu po redukcji liczby atrybutow
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Wspdtczynnik korelacji zupetnej 0,30 0,37 0,30 0,03 0,37 | -0,19
Kwadrat wsp. korelacji zupetnej 0,09 0,13 0,09 0,00 0,13 0,04
Udziaty wagowe [%] 19 27 19 0 27 8
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Rys 3. Udzialy wagowe atrybutéw w wyjasnianiu zmiennosci cen nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych w Krakowie po zredukowaniu liczby atrybutéw w bazie

Ponadto charakterystyczne parametry tego rynku przyjmuja nastepujace wartosci:

— wartosc¢ przecigtna jednostkowych cen: ¢ = 109,80 zt/m?,
— standardowe rozproszenie jednostkowych cen wokdt wartosci przecigtne;:

o =105,10 zl/m?,

— wspolczynnik rozproszenia: A =g, / ¢ =0,96.

Otrzymany wspotczynnik rozproszenia wskazuje, ze zebrana baza danych
o nieruchomosciach jest niespdjna — umownie przyjmuje sie, ze spdjnosc bazy wy-

stepuje przy wspolczynniku A <0,25.
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Na podstawie wspotczynnikow korelacji zupetnej obliczono wartos¢ wspot-
czynnika korelacji wielorakiej R = 0,56 oraz jego kwadrat, wspdtczynnik determi-
nacji R* =0,34.

Otrzymane wartosci dowodza, ze wszystkie atrybuty tacznie sa skorelowane
liniowo z cenami nieruchomosci z sita 0,56 oraz ze w liniowym modelu regres;ji
wielorakiej rozwazane atrybuty moga wyjasniac zaledwie 34% zmiennosci cen nie-
ruchomosci uwzglednionych w bazie.

Przeprowadzono test istotnosci wspdtczynnika determinacji na poziomie istot-
nosci a = 0,05. Okazato sig, ze na tym poziomie wspodtczynnik jest niewiarygodny.

5. Wnioski

Na podstawie przeprowadzonych analiz stwierdzono, ze rynek nieruchomo-
$ci w Krakowie jest bardzo zréznicowany i nie powinien by¢ rozpatrywany jako
jednolity. Aby przeprowadzad rzetelne wyceny nieruchomosci, nie wolno szacowac
wartosci dowolnej nieruchomosci w Krakowie na podstawie bazy nieruchomosci
do poréwnania z catego miasta.

Sposréd uwzglednionych w analizach atrybutéw w bazie w wycenie nalezatoby
wziaé pod uwage DATE, UZBROJENIE, POLOZENIE, PRZEZNACZENIE i POLE.

Zerowe udziaty wagowe KOMUNIKAC]I i MODY mozna sprébowac wyjas-
nic.

W przypadku KOMUNIKAC]I znaczenie ma na pewno mozliwos¢ dojazdu do
nieruchomosci samochodem, ale wigeksze ceny transakcyjne osiagaja nieruchomosci
potozone daleko od glosnych traktow komunikacyjnych. Nabywcy szukaja ciszy.

Co do MODY, w badanym okresie nie ma ona znaczenia, poniewaz w Krako-
wie popyt na nieruchomosci jest tak duzy, ze nie ma juz nieruchomosci do zdobycia
w modnych dzielnicach. Teraz w miescie kupuje si¢ i sprzedaje wszystkie dostepne
nieruchomosci. Dla inwestoréw nie jest wazna moda dzielnicy. Deweloper naby-
wajacy nieruchomos¢ gruntowa ma swiadomos¢, ze bez wzgledu na jej potozenie
wybudowane na niej domy i mieszkania nie pozostang dtugo puste.

OTOCZENIE odrzucamy ze wzgledu na jego silna korelacje z POLOZENIEM,
poniewaz te dwa atrybuty wptywaja ceny w podobny sposob.

Réwnie fatwy do wyjasnienia jest duzy wptyw na ceny nieruchomosci UZBRO-
JENIA i PRZEZNACZENIA.

UZBROJENIE jest w chwili obecnej niezwykle wazne dla inwestoréw poniewaz
doprowadzenie do nieruchomosci mediow wiaze sie z duzymi kosztami. Dziatka
uzbrojona w media jest zdecydowanie bardziej pozadana.

PRZEZNACZENIE natomiast jest wazne ze wzgledu na dtugie procedury wy-
dawania decyzji o warunkach zabudowy. Wigkszos$¢ dziatek niezabudowanych
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w Krakowie to dziatki rolne. Aby uzyskac¢ pozwolenie na budowe na nich, trzeba
czasu. Jezeli dziatka jest dziatka budowlang w miejscowym planie, otrzymanie po-
zwolenia na budowe jest znacznie prostsze.
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