Streszczenie
Ocena wplywu atrybutéw fizycznych, lokalizacyjnych i Srodowiskowych na ceny
nieruchomosci lokalowych

W niniejszej rozprawie doktorskiej przedstawione zostaly wyniki analiz zwigzanych ze
sposobem i wielko$ciag oddziatywania wybranych atrybutow na ceny transakcyjne
nieruchomosci lokalowych mieszkalnych. Badania zostaly przeprowadzone na terenie miasta
Poznania zlokalizowanego w zachodniej czgsci Polski oraz w dwodch, wybranych gminach
powiatu poznanskiego. Poszczegoélne analizy zostaly wykonane na podstawie danych cen
transakcyjnych pochodzacych z aktow notarialnych, w przekroju catej pracy zakres czasowy
obejmowat dane z lat 2014-2022. Badania w szczegdlnosci zwigzane byty z charakterystyka
wybranych atrybutow oraz z ich lokalnymi uwarunkowaniami. Otrzymane w tym kontekscie
wyniki wskazuja na ztozonos$¢ i niejednoznacznos¢ rynku nieruchomosci.

Glownym celem pracy doktorskiej bylo sprawdzenie, czy wykorzystanie metod
statystycznych pozwala na prognozowanie wielkosci oraz charakteru oddziatywania
wybranych atrybutow na ksztaltowanie cen nieruchomosci oraz zweryfikowanie czy
wykorzystanie tych metod moze w pewnym stopniu usprawni¢ proces wyceny nieruchomosci.
Podstawg  wykonanych badan stanowita analiza  statystyczna  przeprowadzona
z wykorzystaniem wielokrotnej analizy regresji. W pracy wykorzystane zostaly nast¢pujace
metody w celu estymacji hedonicznego modelu cen (HPM): standardowa metoda regresji
najmniejszych kwadratow (OLS), regresja wazona metoda najmniejszych kwadratow (WLS)
oraz regresja wazona geograficznie (GWR). Atrybuty, ktore stanowily podstawe niniejszej
pracy zwigzane byly m.in. z: dostepnoscig do terenu prawnie chronionego okreslonego przez
granice Wielkopolskiego Parku Narodowego (WPN), hatasem lotniczym (HL) generowanym
przez porty lotnicze Poznan-Lawica i Poznan-Krzesiny, miejskim transportem publicznym
(MTP) oraz infrastrukturg kolejowa zdefiniowana przez przebieg linii kolejowej nr 272
Kluczbork — Poznan Glowny. Ponadto w analizach uwzgledniony zostat szereg innych cech
nalezacych do atrybutow fizycznych, lokalizacyjnych i srodowiskowych.

Badanie to stanowi istotny element w dyskusji zwigzanej z charakterystyka mechanizméw
zachodzacych na plaszczyznie rynku nieruchomosci, a sposéb wykonanych analiz polegajacy
na integracji analiz przestrzennych z analizami statystycznymi jest jego niewatpliwa zaleta.
Rozwiazanie to z uwagi na swoja przejrzystos¢ moze przynie$s¢ wiele korzysci m.in. dla
przecietnych uczestnikow rynku, ktorzy na podstawie tego typu analiz moga w dostgpny dla
siebie sposob zinterpretowaé skomplikowane mechanizmy rynkowe.
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