POLSKIE TOWARZYSTWO INFORMACIJI PRZESTRZENNE]J
ROCZNIKI GEOMATYKI 2014 O Tom XII O Zeszyr 4(66): 379-387

MAPA SREDNICH CEN TRANSAKCYJNYCH MIESZKAN:
STUDIUM PRZYPADKU PIERWOTNEGO RYNKU
NIERUCHOMOSCI W SIEDLCACH

AVERAGE HOUSING VALUE MAP: THE CASE STUDY
OF HOUSING PRIMARY MARKET IN SIEDLCE

Beata Calka, Elzbieta Bielecka

Wojskowa Akademia Techniczna, Wydziat Inzynierii Ladowej i Geodezji

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci lokalowych, mapa warto$ci, grupowanie, geostatystyka
Keywords: housing market, value map, clustering, geostatistics

Wprowadzenie

Znajomos¢ cen i warto$ci nieruchomosci, ma niepodwazalne znaczenie podczas podej-
mowania decyzji gospodarczych czy inwestycyjnych, zarowno przez organy administracji
publicznej jak i podmioty prywatne. Informacja ta jest niezbedna inwestorom, instytucjom
finansowym, agencjom nieruchomosci i wielu innym, w tym takze wlascicielom nierucho-
mosci. Nieruchomos¢ jest obiektem przestrzennym, a zatem przedstawianie jej cech i atry-
butoéw na mapie jest jak najbardziej zasadne. Mapa, przez swoj obrazowo-znakowy charakter
oraz mozliwos$¢ holistycznego przedstawienia cech opisowych i lokalizacji w przestrzeni
réznych rodzajow nieruchomosci, jest jednoczesnie najprostsza, nawet dla nieprofesjonalne-
go uzytkownika, forma wizualizacji cen i warto$ci nieruchomosci. Niestety analiza literatury
wykazata, ze problematyce tej poswigconych jest stosunkowo niewiele publikacji. Powodem
takiego stanu rzeczy jest niewatpliwie bardzo ztozony proces opracowania danych, brak
ustalonej metodyki przetwarzania danych i wydzielania stref o wzglednie jednorodnych ce-
nach, ale takze sam charakter mapy, przedstawiajacej szacowane wartosci, najczesciej bez
podania stopnia niepewnosci. W Polsce dochodzi to tego jeszcze utrudniony dostep do da-
nych i stosunkowo miody rynek nieruchomosci, ksztattujacy si¢ od lat 90. XX wieku. Nie
bez znaczenia jest tez zapotrzebowanie na mapy wartosci nieruchomosci, ciagle niezbyt
duze, cho¢ stron zainteresowanych w ich tworzeniu i publikacji jest coraz wigcej. Wedtug
Prus (2010) i Budzynskiego (2012) mapy wartosci nieruchomosci sa niezbgdne w gospoda-
rowaniu nieruchomosciami Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego w za-
kresie: sprzedazy i kupna nieruchomosci, najmu, dzierzawy, ustalania odszkodowan za grun-
ty lub ustalania optat adiacenckich, planistycznych, dzierzawnych czy zwigzanych z uzytko-
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waniem wieczystym. Zrobek z zespotem (Zrébek i in., 2005, 2006) nadmieniaja, ze mapy
warto$ci gruntow stanowia cenne zrédto informacji dla réznych celéw spoteczno-gospodar-
czych oraz podejmowania na rynku decyzji inwestycyjnych, moga takze wspomagac po-
wszechna taksacje. Podobnego zdania sq Bydtosz, Cichocinski i Parzych (Bydlosz i in.,
2010) oraz Cellmer z zespotem (2012, 2014). W ostatnim dziesigcioleciu mapy cen i warto-
$ci nieruchomosci sg publikowane przez r6znego rodzaju agencje nieruchomosci (np. Reale-
xperts) oraz administracje¢ publiczng (m.in. Urzad m.st. Warszawy). Warto takze nadmienic,
ze mapy wartosci nieruchomosci przedstawiaja najczesciej wartos¢ rynkowa nieruchomosci,
ktdra definiuje si¢ jako najbardziej prawdopodobng cene nieruchomosci, mozliwa do uzyskania
na rynku, okres$lana na podstawie cen transakcyjnych z danego rynku (Ustawa z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Dz.U. 1997, Nr 115, poz. 741, ze zm.)

Od strony metodycznej proces tworzenia map jest niezalezny od technologii i nie zmienit
si¢ w momencie szerokiego stosowania technologii geoinformacyjnych w produkcji map
(Medynska-Gulij, 2012), a jednym z istotniejszych jego etapdw jest przygotowanie danych,
nazwane przez Korycka-Skorupe transformacja danych (Korycka-Skorupa, 2000). Dla map
przedstawiajacych dane iloSciowe bardzo wazne jest ustalenie jednostki odniesienia, ktéra
jest Scisle zwiazana z doktadnoscia i szczegdtowoscia przedstawianych zjawisk. W przypad-
ku map wartosci nieruchomosci, jednostkami tymi moga by¢: dziatka, jednostka podziatu
administracyjnego lub dowolna strefa, w obrebie ktorej ceny nieruchomosci sa stosunkowo
jednorodne. Najtatwiejsza do opracowania jest mapa, przedstawiajaca $rednie ceny nieru-
chomosci w granicach administracyjnych (dzielnicach, gminach, wojewodztwach lub pan-
stwach). Problem opracowania mapy ogranicza si¢ w takim przypadku do zgromadzenia
danych statystycznych, ich standaryzacji i normalizacji oraz doborze odpowiedniej formy
prezentacji kartograficznej, ktora najczesciej jest kartogram wilasciwy, rzadziej izolinie (Cat-
ka, 2014). Mapy srednich cen nieruchomos$ci mieszkaniowych publikuja urzedy miejskie
oraz agencje obrotu nieruchomosciami. Wykonywane sa one najcze¢sciej dla miast woje-
wodzkich, a jednostka odniesienia jest dzielnica lub osiedle. Minusem tych map jest mata
doktadnosé, rozpieto$é cen w poszczegdlnych przedziatach wynosi nawet 2000 zt za 1m?.

Sposobow i metod opracowania map wartosci nieruchomosci jest kilka. R6znig si¢ one
gtéwnie podejsciem do wyznaczenia stref, w obrebie ktorych wartosci nieruchomos$ci moga
by¢ przyjete za wzglednie state. Zrobek z zespotem (2005, 2006) uwazaja, ze mozna wyroz-
ni¢ dwa warianty technologiczne opracowania map wartosci —mapg izoliniowq i mapg obiek-
towa, opracowang wedtug podejscia atrybutowego lub modelowego. Wydaje sie, ze jest to
podejscie troche uproszczone, poniewaz prezentacje wartosci w postaci izolinii uzyskuje si¢
takze w wyniku podej$cia modelowego, z wykorzystaniem migdzy innymi geostatystyki lub
klasycznych metod interpolacji. Badaniami takimi zajmowali si¢ migdzy innymi Bydtosz i inni
(2010), Cellmer i inni (2012, 2014), Cichocinski (2011). Nalezy si¢ jednak zgodzi¢ z twier-
dzeniem Cichocinskiego (2011), ze interpolacja wartosci nieruchomosci daje najczesciej nie-
zadowalajace rezultaty niezaleznie od zastosowanej metody.

W literaturze dotyczacej sporzadzania map wartosci nieruchomosci duzo prac dotyczy
metod przetwarzania danych i okreslania stref jednorodnych. Znaczenie poprawnego wy-
znaczenia stref jednorodnych w masowej wycenie podkreslaja Kuburic i inni (2012) oraz
Harris i inni (2013). Autorzy uwazaja, ze strefy takie nalezy wyznacza¢ metodami eksplora-
cyjnej analizy danych, z wykorzystaniem jak najwiekszej liczby atrybutéw. Do wyznaczania
stref jednorodnych najczesciej wykorzystuje si¢ zalozenie, ze interakcje wystepujace migdzy
badanymi obiektami w przestrzeni charakteryzuja si¢ tym, ze elementy znajdujace si¢
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w poblizu majq wigcej podobienstw niz obiekty, ktore sa daleko od siebie. Zalozenie to wska-
zuje jednoczesnie na istot¢ autokorelacji przestrzennej, okreslanej jako stopien skorelowania
obserwowanej wartosci zmiennej w danej lokalizacji z wartoscig tej samej zmiennej w innej
lokalizacji (Suchecki, 2010). Zjawisko autokorelacji na rynku nieruchomosci opisuja migdzy
innymi Basu i Thibodeau (1998) oraz Ismail z zespotem (2008) analizujac rozktad przestrzen-
ny reszt z regresji za pomoca semiwariograméw. Z kolei Tu, Sun i Yu (2007) wykorzystujac
zjawisko autokorelacji przestrzennej dokonali segmentacji przestrzennej rynku mieszkanio-
wego. W celu predykcji wartosci nieruchomosci stosowane sg czesto metody geostaty-
styczne, w tym kriging zwykty (Cichocinski, 2009), hybrydowy (Ligas, 2009; Colacovic
i Vucetic, 2012), kokriging (Chica-Olmo, 2007). Zadna z tych metod nie wykazata ostatecz-
nie wystarczajacych doktadnosci, aby mogla znaczaco usprawni¢ metody opracowania map
warto$ci nieruchomosci. W odniesieniu do map wartosci nieruchomosci lokalowych poja-
wia si¢ jeszcze jedna trudnos¢ zwigzana z faktem, ze w jednym budynku znajduje si¢ wiele
mieszkan, ktorych ceny transakcyjne moga si¢ znaczaco rézni¢ (Catka, Bielecka, 2014).
Pojawia si¢ zatem problem jak przedstawi¢ na mapie rézne ceny odnoszace si¢ do tego samego
miejsca w przestrzeni. Problem ten czgsciowo omowiony zostal w niniejszym artykule.

Metoda badan

Zwazywszy na opisane powyzej trudnosci w opracowaniu map wartosci nieruchomosci
lokalowych, przyjeto zatozenie o rozlacznym modelowaniu cech nieprzestrzennych i prze-
strzennych nieruchomosci lokalowych. W pierwszym etapie dokonano zatem, na podstawie
cech nieprzestrzennych, grupowania nieruchomosci w jednorodne skupiska, w drugim zas
— oszacowania warto$ci nieruchomosci metodami geostatystycznymi, bazujac na fakcie, ze
w kazdej z grup na wartos$¢ nieruchomosci wptyw bedzie miata jedynie lokalizacja w prze-
strzeni. Postawiono takze teze, ze btedy bezwzgledne oszacowania wartosci nieruchomosci
lokalowych bgda mniejsze niz 10%. Grupowanie nieruchomosci na podstawie cech nieprze-
strzennych wykonano dla wszystkich nieruchomosci lokalowych bedacych przedmiotem
transakcji kupna-sprzedazy w Siedlcach, w latach 2007-2011. Umozliwito ono wyodrgbnie-
nie skupisk grupujacych nieruchomosci podobne zaréwno z rynku pierwotnego, jak i wtor-
nego. Szacowanie wartosci nieruchomosci metoda geostatystyki dokonano dla kazdego ze
skupisk oddzielnie. W artykule przedstawiono wyniki analiz dla rynku pierwotnego, czyli dla
nieruchomosci zakupionych bezposrednio od developera. Szczegdtowy opis wszystkich grup
mozna znalez¢ w pracach Catki (2012a, 2014). Opracowana mapa przedstawia wartos$¢
rynkowa nieruchomosci lokalowych, czyli warto$¢, ktéra stanowi najbardziej prawdopo-
dobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona z uwzglgdnieniem cen transakcyj-
nych przy zatozeniu, ze strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataly w sytuacji
przymusowej oraz miaty stanowczy zamiar zawarcia umowy, a takze uplynat czas niezbgdny
do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania warunkéw umowy (art.
151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 1. 0 gospodarce nieruchomos$ciami; tekst jednolity
w Dz.U. 22010 r. nr 102, poz. 651 ze zm.). W literaturze mapy takie sa nazywane mapami
wartos$ci, przecigtnych wartosci, srednich cen lub mapami cennosci (Adamczewski, 2006;
Prus, 2010; Zrébek i in., 2005).

Sporzadzanie map wartosci nieruchomosci jest procesem wieloetapowym (Catka, 2014;
Cellmer i in., 2014), w ktérym wyodrgbnia sig:
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1) analizg rynku nieruchomosci, zmierzajaca do ustalenia czy zmiany cen nieruchomosci
w analizowanych latach majg charakter trendu i ewentualnie jego eliminacji,

2) ustalenie cenotworczych cech nieruchomosci, umozliwiajacych doboér nieruchomo-
Sci reprezentatywnych,

3) grupowanie nieruchomosci — wydzielenie grup nieruchomosci charakteryzujacych sig¢

wzglednie jednorodnymi cechami nieprzestrzennymi,

4) szacowanie wartosci nieruchomosci w dowolnym punkcie metodami interpolacji lub

ekstrapolacji,

5) kartograficzna prezentacje wynikdw szacowania wartosci nieruchomosci.

W pracy, do analizy trendu zmiany transakcyjnych cen nieruchomosci w czasie, wyko-
rzystano regresje liniowa wazona. Z badan Czaji (2001), Baranskiej (2008) i Malety (2012)
wynika, ze funkcja ta najlepiej uwzglednia lokalne wahania cech nieruchomosci. Do ustalenia
istotnosci cech nieruchomosci i ich korelacji z ceng wykorzystano wspoétczynnik Cramera.

Grupowanie nieruchomosci przeprowadzono metoda k-$rednich, ustalajac a priori liczbe
grup z wykorzystaniem metody aglomeracyjnej. Wybor metody grupowania byt poprzedzo-
ny analizg literatury i badaniami testowymi opisanymi w pracach Catki (2012a, 2012b). Do
oszacowania warto$ci nieruchomosci lokalowych wybrano kriging zwyczajny. Interpolacje
wykonano dla kazdej grupy oddzielnie, tylko na obszarach przeznaczonych w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego na cele budownictwa mieszkaniowego, wieloro-
dzinnego. Doktadno$¢ szacowania okre$lono obliczajac $redni blad absolutny przewidywa-
nia (MAE) oraz $redni blad bezwzgledny (MAPE). Wartosci obu bledéw wyznaczono na
podstawie losowo wybranej 10% probki danych, nieuwzglednionej podczas interpolacji.

Do kartograficznej prezentacji, stref jednakowych wartos$ci nieruchomosci lokalowych
w poszczegolnych grupach, postuzono sie metodq izolinii, pozostate elementy tresci mapy
przedstawiono metoda chorochromatyczna (obszary o innym przeznaczeniu w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego) i sygnatura liniowa (drogi).

Obszar i wykorzystane dane

Mape wartosci nieruchomosci lokalowych wykonano dla miasta Siedlce, zlokalizowane-
go we wschodniej czesci wojewddztwa mazowieckiego. Srednie wskazniki warunkéw miesz-
kaniowych w Siedlcach sg nieco gorsze niz $rednie dla catego kraju. W statystycznym sie-
dleckim mieszkaniu o powierzchni 54,33 m? (Srednia kraju 55,80 m?) mieszka 3,17 0s6b
($rednia kraju 2,98). Srednia liczba izb to 3,48 ($rednia kraju 3,37). Na jedng osobe w Siedl-
cach przypada 17,13 m? mieszkania, przy $redniej krajowej 18,89 m2. Od kilku lat budow-
nictwo mieszkaniowe w miescie utrzymuje si¢ na stalym poziomie, corocznie oddawanych
jest do uzytku 350 nowych mieszkan. Zahamowaniu ulegto budownictwo spotdzielcze, ten-
dencj¢ zwyzkowa notuja natomiast mieszkania budowane na wynajem i sprzedaz.

W pracy wykorzystano dane o transakcjach kupna sprzedazy nieruchomosci lokalowych
z lat 2007-2011, obejmujace tacznie 1873 transakcji, pozyskanych z rejestru cen i wartosci
nieruchomosci (RCiWN) z Urzgdu Miasta Siedlce. W RCiWN, oprocz cen transakcyjnych,
znajduja si¢ informacje o cechach nieruchomosci bedacych przedmiotem obrotu rynkowe-
go, takie jak: liczba izb, data transakcji, rodzaj rynku, powierzchnia, rok budowy budynku,
w ktorym znajduje si¢ mieszkanie. Zbior ten zawiera rowniez informacije na temat lokalizacji
(adresu) nieruchomosci, jak réwniez kondygnacji, na ktérej potozone byly nieruchomosci
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(Bielecka, 2012). Lokale bedace przedmiotem transakcji kupna-sprzedazy pochodzity za-
réwno z rynku pierwotnego (911 lokali), jak i wtornego (962 lokale). Lokalizacja analizowa-
nych nieruchomosci zostata pokazana na rysunku 1.

Wyniki
Trend zmiany cen i wybor cech cenotworczych
Do analizy tr.el}du zmian ce?n w Chzasie Tabela 1. Charakterystyka zmian cen
wykorzystano liniowg regresja wazona. nieruchomosci lokalowych
Dane podzielono na trzy przedzialy czaso-
we, w ktorych mozliwe byto zaobserwo- Przedzaly Funkcja Korekta ceny
czasowe w PLN

wanie wzrastajacego trendu liniowego.
Przedzialy czasowe, funkcje oraz kwota o
jaka zostata skorygowana cena transakcyj-
na przedstawiono w tabeli 1. Najwiekszy
wzrost cen nastapit w okresie marzec 2008 |05.2009-03.2011 | y= 13,33 * x +2968,93 |  +13,33

— kwiecien 2009, najmniejszy, tylko 13 zt,

w drugiej potowie roku 2009, w roku 2010 i pierwszym kwartale roku 2011.

Analiza cech lokali majacych najwigkszy wptyw na ich warto$¢ byta przedmiotem wielu
prac i artykutow naukowych. Z badan prowadzonych przez Kucharska-Stasiak (2010), Ko-
kota (2011), Cichocinskiego (2009) wynika, ze w celu ustalenia nieruchomosci podobnych
nalezy bra¢ pod uwage: standard lokalu, powierzchnig, usytuowanie lokalu w budynku (kon-
dygnacja), rok budowy, a takze cechy przestrzenne zwiazane z lokalizacja budynku. W wy-
niku przeprowadzonej analizy literatury oraz statystycznej analizy zalezno$ci pomigdzy war-
tosciami cech a cena, do dalszych badan wzigto pod uwagg cztery cechy: rodzaj rynku,
standard mieszkania, rok budowy oraz kondygnacja. Zbadano réwniez, iz nastgpujace cechy
nie wykazaly zaleznosci migdzy soba, co potwierdzito mozliwos¢ uzycia ich w dalszej anali-
zie. Rodzaj cechy, wartosci, jakie przyjmuje cecha oraz wartos¢ wspdtczynnika korelacji
z ceng zestawiono w tabeli 2.

na 1 miesigc
01.2007-02.2008 | y= 39,23 * x + 1852.,43 +39,23
03.2008-04.2009 | y= 77,47 * x + 1456,48 +77,47

Tabela 2. Charakterystyka cech nieruchomosci

Lp. Nazwa cech Wartos¢ cech Wspbtezynnik
korelacji
Cramera
1 |Rodzaj rynku pierwotny, wtorny 0,28
2 |Standard mieszkania | wysoki, sredni, niski 0,62
3 | Rok budowy od 2001 r., 1985-2000 r., starsze 0,23
4 | Kondygnacja druga, posrednie, skrajne 0,18
Grupowanie

Grupowanie nieruchomosci, majace na celu wyodrgbnienie nieruchomosci podobnych ze
wzgledu na cechy nieprzestrzenne, wykonano w dwdch etapach. W celu ustalenia optymal-
nej liczby grup przeprowadzono taksonomi¢ metoda aglomeracyjna, nastgpnie grupowanie
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wiasciwe metoda k-$rednich. Analiza dendrogramu, bedacego wynikiem grupowania aglo-
meracyjnego, przesadzila o podziale wszystkich transakcji na 5 grup. Grupowanie k-$red-
nich wykonano iteracyjnie, przyjmujac ze wstgpne centra grup wyznaczone zostang metoda
sortowania odlegtosci euklidesowe;j.

W efekcie analizowane nieruchomosci lokalowe podzielono na 5 grup, z czego 2 obejmo-
waly nieruchomosci nabyte bezposrednio od developera (na rynku pierwotnym), a 3 nieru-
chomosci nabyte na rynku wtornym. Ogdlng charakterystyke lokali w poszczegdlnych gru-
pach zamieszczono w tabeli 3.

Tabela 3. Charakterystyka wydzielonych grup nieruchomosci, z podziatem na rynek pierwotny i wtdrny

Nr Rodzaj Standard Rok budowy Kondygnacja Srednia Liczba
grupy | rynku mieszkania wartos¢ [PLN] lokali
1 |pierwotny |$redni od 2001 posrednie lub skrajne 3510 668
2 |pierwotny | wysoki lub $redni |od 2001 druga lub posrednie 3790 258
3 |wtorny $redni starsze od 1985 lub 1985-2000 |druga lub posrednie 3671 441
4 | wtormy wysoki lub sredni |od 1985 do 2000 lub od 2001 |druga lub posrednie 3906 199
5 | wtorny $redni Iub niski starsze od 1985 skrajne 3195 307

Do dalszych analiz wzigto tylko dwie pierwsze grupy, do ktérych zostaly przydzielone
nieruchomosci lokalowe z rynku pierwotnego. W grupie 1. znalazty si¢ lokale tansze,
o gorszym standardzie; w grupie 2. — nieruchomosci drozsze, o lepszym wykonczeniu oraz
polozone na pigtrach: pierwszym badz srodkowych. Po szczegdtowej analizie wartosci nie-
zgeneralizowanych cech dotyczacych roku budowy budynku (na podstawie rejestru cen
i wartosci nieruchomosci) okazalo si¢, ze w obu grupach, skupiajacych lokale z rynku pier-
wotnego, rok budowy budynku, w ktorym znajdowat si¢ lokal mieszkalny byt p6zniejszy niz
2006, a w ok. 75% byly to lata 2008-2011.

Interpolacja warto$ci nieruchomosci metoda Kkrigingu

Warunkiem wykorzystania geostatystki do oszacowania sredniej wartosci nieruchomosci
jest spetnienie kilku warunkéw brzegowych. Zalicza si¢ do nich: brak lokalnych ekstremow,
normalny rozktad danych, stacjonarnos¢ danych. Ekstremalne wartosci lokalne zidentyfiko-
wano analizujac wykresy normalnych centyli i usunig¢to z analizowanych danych. Istnienie
rozktadu normalnego zbadano wyznaczajac wspotczynnik Shapiro-Wilka, ktéry wynosit od-
powiednio dla grupy 1. p=0,223 i dla grupy 2. p=0,079. W obu przypadkach warto$¢ wspot-
czynnika jest wieksza od 0,05, a zatem na poziomie istotnosci 0,05 mozna przyjaé zatozenie
normalnosci rozktadu.

W celu uzyskania wiarygodnych wynikéw istotne sa takze liczba i rozmieszczenie punk-
tow o znanych wartosciach, w tym przypadku lokali nalezacych do konkretnej grupy.
Z analizy literatury (Cellmer i in., 2012; Kokesz, 2010a, 2010b; Namystowska-Wilczynska,
1993) oraz wykonanych badan (Catka, 2014) wynika, ze cho¢ minimalna liczba punktow
W grupie nie powinna by¢ mniejsza niz 30, to aby uzyskac¢ btad szacowania nieprzekraczaja-
cy 10% to liczba ta powinna wynosi¢ ok. 200.
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Interpolacj¢ metoda krigingu, z zatozeniem modelu sferycznego semiwariogramu, wyko-
nano oddzielnie dla nieruchomosci tanszych (grupa 1.) i drozszych (grupa 2.). Wyniki inter-
polacji ilustruje rysunek 2.

Doktadnos$¢ szacowania wartosci nieruchomosci lokalowych sprawdzono na podstawie
proby testowej, ktora stanowily nieruchomosci nieuwzglgdnione w interpolacji. Dla nieru-
chomosci tanszych $redni btad szacowania wynosit 302 zt, dla nieruchomosci drozszych —
165 zt i odpowiednio $redni blad bezwzgledny — 8,5% i 4,5%. Wielkosci te potwierdzity
zalozong na wstepie tezg dotyczacq wielkosci bledow szacowania mniejszych niz 10% i tym
samym dowiodly poprawnos¢ zastosowanej metody.

Mapa S$rednich warto$ci nieruchomosci lokalowych rynku pierwotnego
w Siedlcach

Opracowujac mape Srednich wartosci nieruchomosci lokalowych przyjeto, ze w tresci
podktadowej znajda si¢ wybrane elementy tresci topograficznej (sie¢ transportowa, wody,
lasy) oraz obszary, ktore zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
nie moga by¢ przeznaczone pod wielorodzinne budownictwo mieszkaniowe. Strefy jednako-
wych srednich wartosci nieruchomosci bedg przedstawione metodq zasiggu. Przyktadowa
mape wartosci dla nieruchomosci tanszych z rynku pierwotnego przedstawiono na rysunku 3.

Podsumowanie i wnioski

Przeprowadzone badania wykazatly, ze mozliwe jest zamodelowanie zréznicowania prze-
strzennego cen nieruchomosci za pomoca metod geostatystycznych, ale po uprzedniej elimi-
nacji na cen¢ nieruchomosci, wplywu cech o charakterze nieprzestrzennym. Zaproponowa-
na oryginalna metodyka tworzenia map wartosci nieruchomosci bazuje na dwuetapowym
modelu szacowania wartosci nieruchomosci. W pierwszym — dokonuje si¢ wyboru nieru-
chomosci podobnych, cechujacych si¢ zblizonymi atrybutami nieprzestrzennymi. Ze wzgle-
du na duzg liczbg analizowanych nieruchomosci najbardziej przydatnymi metodami na tym
etapie sq metody eksploracyjnej analizy danych, a w wsrdd nich algorytm k-$rednich. Gru-
powanie musi poprzedzi¢ wstgpna analiza liczby grup nieruchomosci podobnych, ktéra mozna
wykona¢ réznymi metodami, jednakze na podstawie wykonanych analiz rekomenduj¢ meto-
de aglomeracyjna pozwalajaca na obserwowanie procesu tworzenia si¢ grup na dendrogra-
mie. Wyznaczenie stref wartosci nieruchomosci drogg interpolacji geostatystycznej (kriging)
odbywa si¢ oddzielnie dla kazdej z grup, a liczba stref, ich zakres cenowy oraz przestrzenne
rozmieszczenie mogg si¢ znaczaco rozni¢ w kazdej strefie. Tym niemniej zastosowana meto-
da gwarantuje, ze w obrebie kazdej ze stref wiarygodnos¢ szacowanej (estymowanej) war-
tosci nieruchomosci jest wigksza od 90%.

Teoretyczna, minimalna liczba nieruchomosci, na podstawie ktorych mozna stosowac
interpolacje metoda krigingu wynosi 30. Z wykonanych analiz wynika, Zze aby uzyskaé wia-
rygodnos¢ szacowania wartosci nieruchomosci rzedu 90%, liczba ta powinna wynosi¢ co
najmniej 200, konieczne jest rowniez w miarg rownomierne pokrycie danymi catego obsza-
ru. Tak liczne zbiory danych, szczegélnie w malych miastach, mozliwe sa do uzyskania
wtedy, gdy analizujemy dane z wielu lat. Ostatnim kluczowym etapem badan byta geowizu-
alizacja wynikoéw, w tym dobor zakresu tresci utworzonych map, skali oraz metod prezenta-
cji kartograficznej. Aby mozliwe byto osiagniecie rOwnowagi tresci tematycznej i podktado-
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wej zrezygnowano z uzycia mapy ewidencyjnej. Wylaczono réwniez z interpolacji tereny, na
ktorych nie ma zabudowy wielorodzinnej. Cyfrowy charakter danych, zarowno zrédtowych
jak i przetworzonych, zgromadzonych w bazie danych daje mozliwos$¢ redakcji mapy
w przedziale skalowym 1:10 000—1:50 000. Opracowanie mapy w skali wigkszej wymagatoby
odniesienia tresci tematycznej do mapy ewidencyjnej, co w przypadku nieruchomosci lokalo-
wych nie wydaje sie zasadne. Mapy w skalach mniejszych wymagajq generalizacji wynikow.
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Streszczenie

Artykut przedstawia metodyke opracowania map wartosci nieruchomosci lokalowych, pochodzacych
z rynku pierwotnego z miasta Siedlce, bedacych przedmiotem transakcji kupna-sprzedazy z lat 2007-
2011. Opracowana metodyka opiera si¢ na dwuetapowym modelu uwzgledniajacym w kolejnych
krokach — wplyw cech nieruchomosci o charakterze nieprzestrzennym i przestrzennym na wartosé¢
nieruchomosci. W pierwszym kroku pogrupowano nieruchomosci za pomocq metody k-srednich z
uwzglednieniem cech nieprzestrzennych, takich jak: rodzaj rynku, standard mieszkania, rok budowy
budynku i kondygnacja. W kolejnym kroku przeprowadzono interpolacje wartosci nieruchomosci w
kazdej grupie z zastosowaniem metody krigingu zwyktego. Uwzglednienie w procesie opracowania
map wartosci nieruchomosci innych danych przestrzennych pozwolito na zawezenie obszaru interpo-
lacji do terenow zabudowy wielorodzinnej. Opracowane mapy wartosci nieruchomosci mogq stano-
wi¢ cenne i tatwo dostepne Zrédto informacji o wartosciach nieruchomosci.

Abstract

The paper presents methodology for estimating the value of premises in the housing primary market
in the city of Siedlce, which was the subject of transactions between 2007-2011. The methodology is
based on a two-step model taking into account the impact of spatial and non-spatial characteristics
affecting the value of the property. The first step was grouping the properties with the use of k-means
method, taking into account spatial and non-spatial characteristics such as: type of market, standard
of apartments, storey and the year of building construction. The next step was making an interpolation
of the value of the property in each of the groups by using ordinary kriging method. Taking into
account other spatial data in the process of estimating the value of the premises enabled to narrow
down the interpolation to multi- family housing areas. The developed maps of the value of premises
is a rich and easily accessible source of information on the property values.
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Rysunek 1. Nieruchomosci lokalowe
z rynku pierwotnego i wtérnego
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