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1. Wykaz prac naukowych wchodzących w skład zbioru 

Badania doktorskie kandydata zostały przedstawione w następujących opublikowanych 

pracach naukowych: 

1. Chwiałkowski, C.; Zydroń, A. Socio-Economic and Spatial Characteristics of 

Wielkopolski National Park: Application of the Hedonic Pricing Method. Sustainability 

2021, 13, 5001. https://doi.org/10.3390/su13095001 

100 pkt1.; IF2 = 3.889 

2. Chwiałkowski, C.; Zydroń, A. The Influence of Aircraft Noise on the Prices of Residential 

Properties on the Example of Poznań. Rocznik Ochrona Środowiska 2021, 23, 263-278. 

https://doi.org/10.54740/ros.2021.017 

40 pkt1.; IF2 = 0.618 

3. Chwiałkowski, C.; Zydroń, A. The Impact of Urban Public Transport on Residential 

Transaction Prices: A Case Study of Poznań, Poland. ISPRS Int. J. Geo-Inf. 2022, 11, 74. 

https://doi.org/10.3390/ijgi11020074 

70 pkt1.; IF2 = 3.099 

4. Chwiałkowski, C.; Zydroń, A. Influence of Railroad Infrastructure on Residential Property 

Prices on the Example of Kórnik Municipality. Rocznik Ochrona Środowiska 2022, 24, 54-

73. https://doi.org/10.54740/ros.2022.005 

40 pkt1.; IF2 = 0.618 

5. Chwiałkowski, C.; Zydroń, A.; Kayzer, D. Assessing the Impact of Selected Attributes on 

Dwelling Prices Using Ordinary Least Squares Regression and Geographically Weighted 

Regression: A Case Study in Poznań, Poland. Land 2023, 12, 125. 

https://doi.org/10.3390/land12010125 

70 pkt1.; IF2 = 3.905 

 

 

 

1Liczba punktów wg Komunikatu Ministra Edukacji i Nauki w sprawie wykazu czasopism 
naukowych i recenzowanych materiałów z konferencji międzynarodowych z dnia 21 grudnia 
2021 roku. 

2IF – wskaźnik Impact Factor czasopism z roku wydania wg bazy Web of Science 
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Wykaz skrótów 

WPN – Wielkopolski Park Narodowy 

PODGiK – Powiatowy Ośrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej 

HPM – hedoniczny model cen 

WLS – regresja ważona metodą najmniejszych kwadratów 

DWNP – odległość od Wielkopolskiego Parku Narodowego 

GEOPOZ - Zarządu Geodezji i Katastru Miejskiego 

LAeq D -wartość równoważonego poziomu dźwięku dla pory dnia 

OLS – standardowa metoda regresji najmniejszych kwadratów 

HL – determinanta związana z hałasem lotniczym 

MTP – miejski transport publiczny 

Wartość p – wartość prawdopodobieństwa 

Wartość T – wartość testu T-studenta 

DB - determinanta związana z dostępnością do przystanku autobusowego 

DT – determinanta związana z dostępnością do przystanku tramwajowego 

PKP – Polskie Koleje Państwowe 

GWR – regresja ważona geograficznie 

VIF – współczynnik inflacji wariancji 

DRail – zmienna związana z odległością od linii kolejowej 

R2 – współczynnik determinacji 

AICc - poprawione kryterium informacyjne Akaikego 

GIS – system informacji geograficznej 
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2. Autoreferat 

2.1 Wstęp 

Rynek nieruchomości charakteryzuje się szeregiem specyficznych cech, spośród których 

jedną z ważniejszych ról odgrywa niedoskonałość. Właściwość ta warunkuje m.in. wadliwy 

mechanizm kształtowania ceny równowagi oraz intensyfikuje zjawiska związane z niską 

efektywnością oraz znikomą przejrzystością (1-3). W konsekwencji tych prawidłowości 

uczestnicy rynku mają ograniczony dostęp do informacji o aktualnych trendach panujących 

w sferze rynkowej (4-6). Ograniczenia z jednej strony dotyczą zarówno samych cen 

transakcyjnych, ewidencjonowanych zazwyczaj w zamkniętych, niedostępnych dla 

statystycznego uczestnika rynku bazach danych, a z drugiej strony czynników, które w istotny 

sposób o tej cenie decydują (7). 

 Zastosowanie metod statystycznych przy analizach rynku nieruchomości umożliwia 

uzyskanie perspektywy poznania wielu wiarygodnych informacji dotyczących mechanizmów 

zachodzących w jego obrębie (8-10). Procedury statystyczne wymagają obszernej bazy danych 

transakcyjnych, ich zastosowanie pozwala jednak na dokładne wyodrębnienie i wskazanie cech 

nieruchomości decydujących o cenie (11-13). Dodatkowo metody te mogą również usprawnić 

proces masowej wyceny oraz szacowania typowych nieruchomości poprzez obniżenie kosztów 

oraz zobiektywizowanie procesu wyceny. Rezultaty otrzymane w wyniku zastosowania 

instrumentów statystycznych mogą być ponadto wykorzystywane jako odniesienie dla wycen 

indywidualnych (14-16). 

Czynniki, które wykorzystują rzeczoznawcy w trakcie przygotowania opracowań 

związanych z wyceną nieruchomości lokalowych mieszkalnych podzielić można na kilka 

składowych tj. np. lokalizacja, stan techniczny budynku, standard i funkcjonalność lokalu czy 

usytuowanie lokalu w obrębie budynku (17-19). Współcześnie na znaczeniu zyskuje atrybut 

będący pochodną lokalizacji definiowany jako tzw. najbliższe sąsiedztwo (20,21). 

W przypadku lokalizacji kluczowym kryterium poddawanym analizie zazwyczaj jest 

komunikacja, natomiast w przypadku najbliższego sąsiedztwa podstawowymi czynnikami 

decydującymi o tym czy dana nieruchomość jest korzystnie usytuowana są cechy związane 

z: emisją (hałasu, szkodliwych związków chemicznych), sąsiedztwem (miejskie tereny zielone, 

lasy czy parki narodowe) oraz dostępnością lub jej brakiem do infrastruktury transportowej, 

usługowej i społecznej (22-24). 

Lokalizacja jest istotną cechą z uwagi na to, że nie ma możliwości jej modyfikacji, 

odmiennie do większości pozostałych cech np. standard wykończenia może zostać podniesiony 

poprzez wykonanie gruntownego remontu. Sposób oddziaływania atrybutów lokalizacyjnych 
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wraz z cechami charakteryzującymi najbliższe sąsiedztwo szczególnie w ostatnich latach 

stanowił jeden z kluczowych elementów badań związanych z charakterystyką rynku 

nieruchomości (25-28). 

Tabela 1 Atrybuty – na podstawie przeglądu literatury 

Kategoria Atrybut 

Charakterystyka  
fizyczna mieszkania 

Powierzchnia mieszkania 
Liczba pomieszczeń 

Wiek budynku 
Typ jednostki mieszkaniowej 
Dostępność parkingu/garażu 

Lokalizacja na piętrze 
Konstrukcja budynku 

Forma własności 
Dostępność piwnicy 

Standard wykończenia 
Efektywność energetyczna 

Charakterystyka 
sąsiedztwa 

Odległość do centrum miasta 
Odległość do szkół 

Dostępność transportu publicznego 
Odległość do sklepów 

Odległość do terenów rekreacyjnych 
Uciążliwe sąsiedztwo (lotniska, itp.) 
Odległość do stref przemysłowych 

Charakterystyka  
środowiska 

Odległość od jezior 
Odległość od terenów zielonych, parków 

Odległość od terenów prawnie chronionych 
Zanieczyszczenie powietrza 

Odległość od innych cennych przyrodniczo terenów (np. góry) 

Charakterystyka  
uwarunkowań 

ekonomicznych 

Wielkość podatków 
Struktura demograficzna 
Możliwości zatrudnienia 

Perspektywy rozwoju gospodarczego 
Wartość generowanych dochodów 
Stopień rozwoju przedsiębiorstw 

Występowanie barier planistycznych 
Wartość współczynników makroekonomicznych 

 

Należy jednocześnie podkreślić, że dla wielu potencjalnych nabywców znacznie 

istotniejsze niż usytuowanie mieszkania mogą być często inne atrybuty takie jak np. lokalizacja 

mieszkania na piętrze (29,30). Uczestnicy rynku coraz częściej przywiązują uwagę do 

prozaicznych zagadnień związanych m.in. z nasłonecznieniem mieszkania (31). Założenie 

zgodnie z którym to wyłącznie lokalizacja wpływa na cenę jest niewłaściwe. Gdyby powyższa 

koncepcja była prawidłowa to dwie porównywalne nieruchomości lokalowe usytuowane 

w jednym budynku w trakcie transakcji osiągnęłyby identyczną cenę. Praktyka natomiast 

udowadnia, że nawet w sytuacji gdy mieszkania te mają jednakową powierzchnię, to ceny 
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transakcyjne mogą być rozbieżne z uwagi na różnice w pozostałych atrybutach. Dodatkowo 

należy zaznaczyć, że jedną z podstawowych cech charakteryzujących nieruchomości 

niezależnie od rodzaju jest niejednorodność, na skutek której m.in. atrybuty istotne dla jednego 

typu nieruchomości mogą mieć marginalne znaczenie w przypadku nieruchomości innego typu 

(32-34). Biorąc pod uwagę powyższe założenia kompleksowe analizy rynku nieruchomości 

powinny uwzględniać bezwzględnie atrybuty należące do szerokiego spektrum cech. 

Podsumowując, cena nieruchomości lokalowych mieszkalnych uzależniona może być od 

szeregu czynników, które standardowo dzielą się na cztery podstawowe grupy determinant: 

fizyczne, lokalizacyjne, środowiskowe oraz ekonomiczne (Tab. 1). 

2.2 Cel pracy 

Głównym celem pracy doktorskiej było sprawdzenie, czy wykorzystanie metod 

statystycznych umożliwia prognozowanie wielkości oraz charakteru oddziaływania wybranych 

atrybutów na kształtowanie cen nieruchomości oraz zweryfikowanie czy wykorzystanie tych 

metod może w pewnym stopniu usprawnić proces wyceny nieruchomości 

Cele szczegółowe 

1. Celem pierwszego etapu analiz było określenie oddziaływania obszaru prawnie 

chronionego (Wielkopolski Park Narodowy) na kształtowanie się cen nieruchomości 

lokalowych mieszkalnych na przykładzie gminy Mosina zlokalizowanej na terenie Parku. 

2. Zamierzeniem drugiej części rozprawy doktorskiej było oszacowanie oraz wskazanie 

sposobu oddziaływania hałasu lotniczego na ceny nieruchomości zabudowanych na terenie 

Poznania. 

3. W trakcie trzeciego etapu analiz przeanalizowany został atrybut związany z Miejskim 

Transportem Publicznym (MTP). Podstawowym celem tej części rozprawy było ustalenie 

wielkości oraz charakteru sposobu oddziaływania dostępności do MTP (definiowanego 

przez dostęp do przystanków autobusowych i tramwajowych) na ceny transakcyjne lokali 

mieszkalnych w granicach miasta Poznania. 

4. Zamierzeniem czwartego etapu analiz było zidentyfikowanie sposobu oddziaływania 

infrastruktury kolejowej na ceny transakcyjne nieruchomości lokalowych mieszkalnych 

w granicach administracyjnych jednej z gmin powiatu poznańskiego, tj. gminy Kórnik. 

5. Celem piątej części rozprawy było zidentyfikowanie kluczowych atrybutów kształtujących 

ceny transakcyjne w obrębie rynku mieszkaniowego w Poznaniu. Dodatkowym zadaniem 

było rozpoznanie oraz wskazanie w obrębie analizowanego obiektu badawczego lokalnych 
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uwarunkowań związanych ze sposobem oddziaływania wybranych atrybutów, które mogą 

świadczyć o złożoności i niejednoznaczności lokalnego rynku nieruchomości. 

Hipotezy badawcze 

W rozprawie doktorskiej sformułowano oraz zweryfikowano następujące hipotezy 

badawcze: 

1. Atrybuty lokalizacyjne, w szczególności cechy związane z najbliższym sąsiedztwem 

i warunkami środowiskowymi w istotny sposób wpływają na ceny lokali mieszkalnych. 

2. Cechy fizyczne lokali mieszkalnych determinują cenę transakcyjną nieruchomości. 

3. Wielkość oraz charakter oddziaływania wybranych atrybutów na kształtowanie cen 

transakcyjnych zdeterminowane są lokalnymi uwarunkowaniami. 

Zakres badań 

Badania stanowiące podstawę realizowanej rozprawy doktorskiej ze względu na złożoność 

rynku nieruchomości w swojej strukturze uwzględniały szerokie spektrum zmiennych 

należących do zdefiniowanych wcześniej grup. Biorąc pod uwagę zdefiniowany cel 

podstawowy, cele szczegółowe oraz hipotezy badawcze, poszczególne opracowania związane 

były przede wszystkim z jedną determinantą należącą do szeroko rozumianej grupy cech 

lokalizacyjnych charakterystyczną dla danego, analizowanego rynku nieruchomości. Zakres 

realizowanych analiz obejmował kolejno następujące elementy: 

1. Określenie charakteru oddziaływania cechy, związanej z charakterystyką środowiska 

zdefiniowaną przez dostępność, przyjętą jako odległość, do obszaru prawnie chronionego 

(WPN) na ceny nieruchomości (publikacja nr 1). 

2. Określenie sposobu oddziaływania na ceny transakcyjne lokali mieszkalnych lokalizacji 

w najbliższym sąsiedztwie nieruchomości infrastruktury generującej hałas tj. portu 

lotniczego (publikacja nr 2). 

3. Zdefiniowanie wielkości oraz formy wpływu infrastruktury transportowej (tramwajowej, 

autobusowej oraz kolejowej) na ceny lokali mieszkalnych (publikacja nr 3 i 4). 

4. Sformułowanie w obrębie analizowanych rynków lokalnych uwarunkowań związanych ze 

sposobem oddziaływania analizowanych atrybutów na ceny transakcyjne lokali 

mieszkalnych (publikacja nr 4 i 5). 
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2.3 Wyniki badań 

Analizy, których wyniki stanowiły podstawę niniejszej rozprawy doktorskiej, zostały 

przeprowadzone w pięciu etapach, a ich rezultaty zostały przedstawione w pięciu oryginalnych 

artykułach naukowych. Najistotniejszym celem każdego z etapów badań było określenie 

atrybutów istotnych dla analizowanego, lokalnego rynku nieruchomości. 

Etap I 

Materiały i Metody  

Badanie przeprowadzono na podstawie danych źródłowych pozyskanych z  Powiatowego 

Ośrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Poznaniu (PODGiK). Zbiór danych 

związany był z transakcjami rynkowymi lokali mieszkalnych, które miały miejsce w obrębie 

gminy Mosina w latach 2014-2018 r. (1182 transakcji). W skład podstawowych danych 

zewidencjonowanych w przedmiotowej bazie danych (dla każdej transakcji) należały 

informacje związane z: lokalizacją, datą transakcji, ceną transakcyjną, powierzchnią 

(mieszkania), powierzchnią pomieszczeń pomocniczych (np. komórka lub piwnica) oraz 

informacje o piętrze usytuowania lokalu.  

Podstawę zrealizowanych analiz stanowiło uwzględnienie lokalizacji WPN, który znajduje 

się w obrębie trzech gmin: Mosina, Stęszew oraz Puszczykowo, a jego powierzchnia wynosi 

7584 ha. Wokół parku funkcjonuje strefa ochronna, a sumaryczna powierzchnia Parku wraz 

z otuliną wynosi 14 840 ha. W celu identyfikacji zależności występujących między zmienną 

zależną (ceną transakcyjną), a zmiennymi niezależnymi (atrybutami) zastosowana została 

analiza przestrzenna z uwzględnieniem lokalizacji analizowanych lokali mieszkalnych 

w odniesieniu do położenia WPN oraz analiza statystyczna z wykorzystaniem metody HPM. 

Wyniki  

Pierwsza część badania polegała na wstępnej weryfikacji dostępności do WPN na ceny 

lokali mieszkalnych i wykonana została na podstawie analizy przestrzennej, która podzielona 

została na dwa etapy. W ramach pierwszej części zgromadzone transakcje pogrupowane zostały 

na dwie grupy: właściwą oraz kontrolną. Pierwszą stanowiły lokale znajdujące się 

w bezpośrednim sąsiedztwie WPN (bufor 1 km – 395 transakcji), do drugiej grupy należały 

natomiast pozostałe lokale zlokalizowane powyżej 1 km od granic WPN – 787 transakcji. 

Podstawowe statystyki opisowe dla zmiennych objaśniających i zmiennej objaśnianej (t.j. 

średnia oraz odchylenie standardowe) zostały zdefiniowane dla każdej grupy. Należy 

podkreślić że określenie tych charakterystyk pozwoliło stwierdzić że średnia cena transakcyjna 

lokali mieszkalnych znajdujących się wewnątrz bufora była wyższa od ceny lokali 

zlokalizowanych poza wyznaczoną strefą. 
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Drugi etap analizy zmienności przestrzennej przeprowadzony został w oparciu o podział 

analizowanych transakcji na 6 grup. Podstawowym celem sklasyfikowania materiału 

badawczego na 6 grup było uszczegółowienie początkowej analizy oraz przedstawienie zmian 

cen transakcyjnych w poszczególnych grupach. Klasyfikacja została wykonana na podstawie 

odległości do granic WPN. Przyjęto następujące kryteria klasyfikacji: <0,50 km, 0,50-0,75 km, 

0,75-1,00 km, 1,00-1,25 km, 1,25-1,50 km, >1,50 km. Biorąc pod uwagę powyższe założenie, 

statystyki opisowe (t.j. średnia oraz mediana cen transakcyjnych) zaprezentowano dla każdej 

grupy. Mediana cen lokali mieszkalnych w analizowanych grupach wyznaczonych w oparciu 

o kryterium odległościowe zmieniała się wyraźnie w badanym zbiorze danych transakcyjnych. 

Zdecydowanie wyższe ceny odnotowane zostały w dwóch pierwszych grupach znajdujących 

się w bezpośrednim sąsiedztwie WPN, a wraz ze wzrostem odległości od WPN mediana cen 

transakcyjnych była wyraźnie niższa.  

Należy podkreślić że analiza przestrzenna umożliwia obserwację wstępnych zależności 

między ceną transakcyjną, a dostępnością do WPN. Nie można jednak na jej podstawie 

formułować istotnych wniosków o wpływie dostępności do WPN na cenę, ponieważ analiza ta 

nie uwzględnia w swojej strukturze pozostałych atrybutów, które w istotny sposób mogą 

determinować cenę lokalu mieszkalnego w obrębie lokalnego rynku nieruchomości.  

W związku z powyższym w drugiej części badania przeprowadzona została analiza 

statystyczna z wykorzystaniem HPM, techniki WLS. Do cech lokali mieszkalnych 

analizowanych w badaniu należały oprócz cechy związanej z dostępnością do WPN atrybuty 

związane z charakterystyką: lokalu mieszkalnego (powierzchnia, piętro, wysokość budynku), 

lokalizacji (dostępność komunikacji, dostęp do szkół, dostęp do terenów prawnie chronionych, 

odległość od centrum Mosiny, odległość od Poznania). W modelu dodatkowo uwzględniona 

została cecha związana z rokiem transakcji. Wybór zdefiniowanych zmiennych wynikał przede 

wszystkim z dostępności danych oraz charakterystyki lokalnego rynku nieruchomości. 

Estymowany model był dobrze dopasowany, ponieważ wyjaśniał około 74% wahań cen. 

Większość zmiennych zastosowanych w modelu okazała się istotna statystycznie. 

Przewidywane znaki poszczególnych współczynników były zgodne z oczekiwanymi. 

Na podstawie przeprowadzonej analizy statystycznej zaobserwowano, że cechy związane 

z lokalizacją miały istotny wpływ na ceny transakcyjne lokali mieszkalnych. Wzrost odległości 

od Poznania skutkował zmniejszeniem cen transakcyjnych. Z drugiej jednak strony lokale 

mieszkalne, które były zlokalizowane w ścisłym centrum Mosiny odnotowywały niższe ceny, 

od tych położonych w innych częściach gminy. Otrzymane wyniki mogą potwierdzać 
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preferencje uczestników rynku związane z zamieszkaniem w spokojniejszej okolicy, która 

jednocześnie jest dobrze skomunikowana z dużym ośrodkiem miejskim. 

Biorąc pod uwagę cel opracowania, istotny był wpływ dostępności do WPN na cenę lokalu 

mieszkalnego. Wykorzystanie funkcji regresji hedonicznej umożliwiło określenie 

współczynnika zmiany ceny lokalu mieszkalnego w odniesieniu do zmiany odległości 

mieszkania od odległości do granic WPN. Współczynnik dla cechy DWNP otrzymał wartość - 

0,126 co oznacza, że porównywalny lokal zlokalizowany w większej odległości (1 km) od 

granic do WPN średnio osiągał na rynku niższą ceną średnio o 12,6 % od lokalu, który 

znajdował się w bliższej odległości. Zastosowanie modelu WLS potwierdziło wnioski uzyskane 

w trakcie przeprowadzonej analizy przestrzennej.  

Uzyskane wyniki w obrębie lokalnego rynku wskazują na pozytywny wpływ 

analizowanego atrybutu na ceny transakcyjne analizowanych nieruchomości, co może 

świadczyć o tym, że przeciętni uczestnicy rynku uwzględniają czynniki związane 

z dostępnością do terenów sprzyjających rekreacji i umożliwiających aktywny wypoczynek. 

Publikacja 
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Etap II 

Materiały i Metody 

Niniejsza część badań przeprowadzona została na podstawie dwóch podstawowych grup 

danych źródłowych. Pierwszą, zasadniczą grupę stanowiły dane transakcyjne pozyskane 

z GEOPOZ-u w Poznaniu. W celu określenia wpływu hałasu lotniczego (rozumianego poprzez 

położenie nieruchomości w strefie ograniczonego użytkowania) na ceny mieszkań, w pracy 

zewidencjonowano łącznie 1550 transakcji lokali mieszkalnych na terenie miasta Poznania 

w obrębach ewidencyjnych, w których występowała strefa ograniczonego użytkowania. Dane 

te dotyczyły transakcji zawartych od pierwszego do czwartego kwartału 2020 roku. 

Drugą grupę danych źródłowych stanowiły natomiast informacje pochodzące z mapy 

hałasu miasta Poznania z 2017 roku. Były to dane bezpośrednio związane z hałasem lotniczym 

występującym na terenie obszarów ograniczonego użytkowania lotnisk: Poznań-Ławica oraz 

Poznań-Krzesiny.  

Obszar ograniczonego użytkowania lotniska Poznań-Ławica zlokalizowany jest na terenie 

miasta Poznań oraz gminy Tarnowo Podgórne. Obszar ten wprowadzony został uchwałą nr 

XVIII/302/12 Sejmiku Województwa Wielkopolskiego z dnia 30.01.2012 r. (35). Wytyczony 
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został na podstawie: monitoringu hałasu, danych operacyjnych, danych prognostycznych, 

rozkładu trajektorii lotów oraz informacji technicznej o samolotach operujących na lotnisku. 

W strefie wewnętrznej zlokalizowanych było około 1100 nieruchomości mieszkalnych oraz 10 

budynków użyteczności publicznej. W strefie zewnętrznej natomiast znajdowało się około 

2300 nieruchomości mieszkalnych (w tym 800 lokali mieszkalnych) oraz 11 budynków 

użyteczności publicznej. Obszar ten podzielony został na dwie strefy (wewnętrzną 

i zewnętrzną): obszar ograniczonego użytkowania dla zabudowy mieszkaniowej oraz obszar 

ograniczonego użytkowania dla terenów o podwyższonych wymaganiach akustycznych. 

Obszar ograniczonego użytkowania dla lotniska wojskowego Poznań-Krzesiny określony 

został w Rozporządzeniu nr 40/07 Wojewody Wielkopolskiego z dnia 31 grudnia 2007 r. (36). 

Obszar podzielony został na trzy strefy, w obrębie których występują ściśle zdefiniowane 

wymagania dotyczące m.in. przeznaczenia terenu, sposobu wykorzystania terenu oraz 

wymogów technicznych budynków. Strefa I znajduje się na terenie: Poznania oraz gmin Luboń, 

Komorniki i Kórnik. Strefa II swoim zasięgiem obejmuje natomiast miasto Poznań oraz gminy: 

Luboń, Kórnik, Mosina oraz Komorniki. Strefa III obejmuje zdecydowanie największy obszar, 

w skład którego wchodzą gminy: Luboń, Komorniki, Puszczykowo, Stęszew, Mosina, Kórnik, 

Kleszczewo oraz Środa Wielkopolska wraz z miastem Poznań.  

W strefie I obejmującej tereny zlokalizowane w bezpośrednim sąsiedztwie lotniska 

zabrania się przeznaczania terenów pod zabudowę przez: budynki mieszkalne, szpitale, szkoły, 

przedszkola itp. Jednocześnie w strefie tej niemożliwa jest zmiana funkcji istniejących 

obiektów, które nie wymagają ochrony akustycznej na budynki podlegające ochronie 

akustycznej. Zmiana funkcji budynków istniejących lub zagwarantowanie właściwego klimatu 

akustycznego jest możliwa z wykorzystaniem przegród budowlanych o niezbędnej 

izolacyjności akustycznej. Na terenie strefy II występują zdecydowanie mniejsze restrykcje 

związane z przeznaczeniem czy sposobem wykorzystania nieruchomości. Dopuszczalna jest 

zabudowa mieszkaniowa, niemożliwe natomiast jest podobnie jak w przypadku strefy 

I, przeznaczanie terenów na budowę szpitali czy budynków związanych ze stałym pobytem 

dzieci oraz młodzieży. Wymieniona zabudowa mieszkaniowa może być lokalizowana w strefie 

II przy zapewnieniu odpowiedniego klimatu akustycznego w pomieszczeniach podlegających 

ochronie akustycznej. Na obszarze strefy III nie występują ograniczenia w kontekście 

przeznaczenia terenów, a zabudowa każdego rodzaju może być lokalizowana pod warunkiem 

zapewnienia odpowiedniego klimatu akustycznego w pomieszczeniach wymagających 

specjalnej ochrony. 



13 
 

Wyniki zostały opracowane na podstawie analizy przestrzennej i analizy statystycznej 

zrealizowanej metodą HPM. Kluczowy aspekt przeprowadzonych badań związany był 

z lokalizacją transakcji, które podzielone zostały na dwie grupy: nieruchomości znajdujące się 

wewnątrz stref ograniczonego użytkowania obu lotnisk wyznaczonych według spójnego 

kryterium (LAeq D powyżej 55 dB) oraz nieruchomości znajdujące się na zewnątrz strefy 

ograniczonego użytkowania (LAeq D poniżej 55 dB). 

Wyniki 

Wyselekcjonowany zbiór danych w pierwszej kolejności wykorzystany został do wstępnej 

analizy na potrzeby której podzielone zostały na dwie wymienione wyżej grupy. W granicach 

miasta Poznania zidentyfikowanych zostało pięć obrębów ewidencyjnych (Górczyn, Grunwald, 

Jeżyce, Łazarz oraz Sołacz), w których w analizowanym okresie czasu zawarta została 

przynajmniej jedna transakcja w dwóch wyodrębnionych grupach. W celu określenia 

wstępnych zależności między ceną transakcyjną, a lokalizacją lokalu mieszkalnego względem 

portu lotniczego w wymienionych osiedlach określona została mediana cen (przy 

uwzględnieniu przynależności nieruchomości do danej grupy). W każdym z analizowanych 

obrębów mediana cen transakcyjnych nieruchomości była zdecydowanie niższa wśród 

nieruchomości położonych w strefie ograniczonego użytkowania w porównaniu do tych 

położonych poza strefą. W skrajnym przypadku (obręb Łazarz) różnica mediany cen pomiędzy 

grupami osiągnęła 15.85%. 

W celu określenia sposobu oddziaływania wybranych atrybutów zastosowano 

wieloczynnikową analizę funkcji ceny, w analizie wykorzystana została HPM, technika OLS. 

W badaniu wykorzystano następujące zmienne: lokalizacja, sąsiedztwo, forma własności, 

położenie na piętrze, powierzchnia oraz hałas lotniczy. Różnica pomiędzy wartościami 

obserwowanymi, a zmienną zależną określona przez błąd standardowy wyniosła 0,2468, przy 

1528 stopniach swobody. Na podstawie przeprowadzonych analiz można stwierdzić, że 

w badanym okresie czasu na ceny lokali mieszkalnych istotny wpływ miało ich położenie 

w określonych dzielnicach Poznania. Lokalizacja w dzielnicach Sołacz, Stare Miasto i Winiary 

miało szczególne znaczenie dla wzrostu cen. Ponadto, analizując wyniki, można stwierdzić, że 

na cenę transakcyjną istotnie wpływało jej najbliższe sąsiedztwo oraz lokalizacja na wyższym 

piętrze. Przechodząc do najistotniejszej części analizy, zmienna objaśniająca HL była istotna 

statystycznie. Otrzymany model umożliwił identyfikację procentowej zmiany różnicy cen 

nieruchomości o porównywalnych cechach, położonych na terenie narażonym na hałas 

powyżej 55 dB, jak i poniżej tej wartości. Współczynnik cechy HL przyjął wartość -0,04578, 

co wskazuje, że lokale narażone na hałas lotniczy średnio przyjmują wartość niższą niż 4,58%, 
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w porównaniu do nieruchomości położonych poza strefą oddziaływania strefy oddziaływania 

lotniska. 

Publikacja 
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Etap III 

Materiały i Metody 

Podstawową grupą danych stanowiących podstawę badania były dane źródłowe pozyskane 

z GEOPOZ-u w Poznaniu. Dane te związane były z transakcjami rynkowymi lokali 

mieszkalnych, które zostały zawarte w obrębie miasta Poznania w 2020 r. (2561 transakcji). 

Zgromadzone dane transakcyjne z uwagi na fakt że pochodziły z aktów notarialnych stanowiły 

rzetelne oraz wiarygodne źródło informacji o aktualnej sytuacji na rynku nieruchomości. 

Charakterystyka tego typu danych sprawia, że mogą one znaleźć szerokie zastosowania podczas 

różnorodnych analiz rynku nieruchomości. 

Biorąc pod uwagę cel prowadzonych analiz szczególną rolę podczas wykonanych badań 

pełniła ponadto miejska infrastruktura transportowa. Zgodnie z przeprowadzoną 

inwentaryzacją na koniec 2017 r. sumaryczna długość linii komunikacyjnych autobusowych 

wyniosła 1872,70 km (1118,14 km w obrębie miasta oraz 754,56 km na terenie aglomeracji). 

Całkowita długość wszystkich linii tramwajowych równa była 229,33 km, długość dostępnych 

tras tramwajowych wyniosła natomiast 68,85 km. Z punktu widzenia charakterystyki 

prowadzonych analiz istotniejsza była jednak lokalizacja przystanków miejskiego transportu 

publicznego. W obrębie miasta Poznania zlokalizowanych było w trakcie przeprowadzonej 

inwentaryzacji 1162 przystanków autobusowych, 239 tramwajowych oraz 52 przystanki 

tramwajowo-autobusowe. W celu identyfikacji analizowanych zależności dane wejściowe 

poddane zostały analizie przestrzennej oraz analizie statystycznej. Najistotniejsza część analiz 

została przeprowadzona za pomocą modelu HPM – OLS oraz WLS. 

W pierwszej kolejności zgromadzone dane poddano wstępnej weryfikacji opartej o analizę 

przestrzenną, której podstawowym założeniem było zdefiniowanie przestrzennych 

prawidłowości względem analizowanego atrybutu. Biorąc pod uwagę sposób charakterystyki 

badanej cechy (przystanki autobusowe oraz przystanki tramwajowe) wstępna część analiz 

podzielona została na dwie grupy.  

Na początek uwzględniona została dostępność do przystanków autobusowych. Transakcje 

przyjęte do analizy zaklasyfikowano do 6 grup zdefiniowanych na podstawie odległości jaką 
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należy przejść z danego lokalu mieszkalnego do przystanku tego typu. Biorąc pod uwagę 

regularną strukturę rozmieszczenia przystanków autobusowych w Poznaniu przyjęto 

następujące kryteria klasyfikacji: <100 m, 100-200 m, 200-300 km, 300-400 m, 400-500 m, 

>500 m. Mediana cen lokali mieszkalnych w wyznaczonych na podstawie kryterium odległości 

grupach, ulegała istotnym zmianom w ocenianym zbiorze danych transakcyjnych i osiągnęła 

najniższą wartość w ostatniej grupie. Drugi etap tej części analiz wykonany został 

w analogiczny sposób, różnicę stanowiła jedynie metoda interpretacji dostępności 

komunikacyjnej definiowanej przez odległość do przystanków tramwajowych. Z uwagi na inną 

strukturę rozmieszczenia oraz liczebność przystanków tramwajowych przyjęte kryteria 

klasyfikacji zostały zmodyfikowane i sformułowane w następującej formie: <200 m, 200-400 

m, 400-600 km, 600-800 m, 800-1000 m, >1000 m. Mediana cen lokali mieszkalnych 

w analizowanych grupach znajdowała się w przedziale od 6750 zł/m2 do 7150 zł/m2 i osiągnęła 

największą wartość w pierwszej grupie tj. nieruchomości zlokalizowanych w odległości do 200 

m od przystanku tramwajowego. 

Mając na uwadze podstawowy cel prowadzonego badania w trakcie analizy statystycznej 

do modelu przyjęto cechę związaną z dostępnością komunikacyjną definiowaną przez dwie 

zmienne: odległość do przystanku tramwajowego oraz odległość do przystanku autobusowego. 

Ponadto do charakterystycznych cech analizowanych w przedmiotowym badaniu należały 

cechy fizyczne lokalu mieszkalnego (liczba pomieszczeń, powierzchnia, piętro oraz dostępność 

pomieszczenia przynależnego) oraz atrybuty związane z lokalizacją jednostki mieszkaniowej 

(dostęp do: szkół, miejskich terenów zielonych, centrum Poznania, centrum handlowego oraz 

rzeki Warta). 

Analiza przeprowadzona została w dwóch wariantach regresji: OLS oraz WLS. 

Dopasowanie modeli, zdefiniowane współczynnikiem determinacji, było wyraźnie 

zróżnicowane OLS – 52%, a WLS – 70%. Zarówno w modelu OLS, jak i WLS większość 

zmiennych przyjętych do modelu była istotna statystycznie. Różnica pomiędzy dwoma 

modelami wystąpiła jedynie w przypadku zmiennej związanej z odległością nieruchomości od 

miejskich terenów zielonych, która w modelu OLS przy wartościach p ≤ 0.05 okazała się 

statystycznie istotna. Z obydwu modeli wykluczone zostały zmienne związane kolejno 

z lokalizacją lokalu mieszkalnego na parterze, pierwszym lub drugim piętrze oraz z liczbą 

pomieszczeń (do dwóch pomieszczeń) z uwagi na brak zróżnicowania zmienności 

w analizowanej bazie danych. 

Na podstawie estymowanego modelu techniką WLS można wnioskować, że jedna z dwóch 

najistotniejszych zmiennych tj. cecha DB okazała się nieistotna statystycznie (wartość p = 
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0.718). Bezpośrednią przyczyną tego stanu rzeczy może być regularna struktura 

rozmieszczenia przystanków autobusowych w obrębie Poznania co może skutkować tym, że 

dla zdecydowanej większości lokali mieszkalnych przystanek taki znajduje się w najbliższym 

sąsiedztwie (spośród 2561 transakcji włączonych do analizy jedynie 109 mieszkań było 

zlokalizowanych w odległości większej od 500 m). Na skutek porównywalnej dostępności 

infrastruktura tego typu może nie pełnić kluczowej roli w trakcie podejmowania decyzji 

inwestycyjnych przez uczestników rynku nieruchomości. Atrybut DT był natomiast kluczowy 

z punktu widzenia funkcjonowania mechanizmów rynkowych. Na podstawie wartości 

współczynnika regresji dla tej cechy możemy wnioskować, że spośród dwóch porównywalnych 

lokali  wyraźnie wyższą cenę jednostkową (około 15% na 1 km) osiągał lokal zlokalizowany 

w mniejszej odległości od tego typu przystanku. 
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Etap IV 

Materiały i Metody  

Analizy zostały zrealizowane na podstawie danych źródłowych pochodzących z PODGiK-

u w Poznaniu. Analizowany materiał źródłowy obejmował 737 rynkowych transakcji lokali 

mieszkalnych, które zostały zawarte w obszarze gminy Kórnik w latach 2019-2021. Struktura 

przedmiotowej bazy danych pozwala na zgromadzenie informacji o podstawowych 

charakterystykach związanych z każdą zewidencjonowaną nieruchomością. Istotnym, 

elementarnym problemem tego typu bazy danych jest brak komplementarności względem 

szczegółowej charakterystyki podstawowych atrybutów wpływających na cenę nieruchomości 

takich jak np. najbliższe otoczenie, stan techniczny budynku bądź standard wykończenia 

mieszkania. W celu zminimalizowania negatywnych skutków tej sytuacji do badań włączone 

zostały również zmienne scharakteryzowane na podstawie analiz własnych (np. Odległość do 

najbliżeszego przystanku autobusowego). 

Przez teren gminy Kórnik (powierzchnia gminy - 186,6 km2, liczba ludności - 31 451 osób) 

przebiega jedna linia kolejowa nr 272 Kluczbork – Poznań Główny. Natężenie ruchu pociągów 

na tej linii kolejowej jest umiarkowane, w ciągu tygodnia (od poniedziałku do piątku) średnio 

odbywają się 23 kursy na trasie Kórnik - Poznań, a w weekendy natężenie jest mniejsze (17 

kursów). Zarządcą linii są PKP Polskie Linie Kolejowe, a jej trasa wynosi 200,90 km 

i przechodzi przez dwa województwa: opolskie oraz wielkopolskie. Warto zaznaczyć, że jest 



17 
 

to linia w całości zelektryfikowana, dwutorowa o szerokości 1435 mm, a maksymalna prędkość 

w przypadku pociągów pasażerskich na poszczególnych odcinkach trasy wynosi 120 km/h.  

Z punktu widzenia wykonywanych analiz niezwykle istotna była szczegółowa lokalizacja 

linii, która przebiega w północnej części gminy przez obręby ewidencyjne: Pierzchno, Runowo, 

Szczodrzykowo, Borówiec, Robakowo, Gądki oraz Koninko. Dodatkowo, należy zaznaczyć, 

że na terenie obszaru badań znajdują się trzy przystanki związane z transportem kolejowym: 

Pierzchno (przystanek osobowy i posterunek odgałęźny), Kórnik (przystanek osobowy) oraz 

Gądki (stacja). 

Identyfikacja sposobu oddziaływania wybranych zmiennych niezależnych na ceny 

transakcyjne została zrealizowana na podstawie analizy statystycznej, której fundament 

stanowiły metody regresji OLS oraz GWR. Podstawową różnicę pomiędzy zastosowanymi 

technikami stanowi prawidłowość, zgodnie z którą współczynniki w modelu globalnym w skali 

analizowanego obiektu (OLS) są stałe, natomiast współczynniki w modelu lokalnym (GWR) 

są zmienne oraz w najistotniejszym stopniu zależą od lokalizacji. 

Wyniki 

Włączone do badania zmienne niezależne w pierwszej kolejności zostały poddane wstępnej 

analizie, która związana była z niezwykle często występującymi problemami przy tego typu 

rozważaniach tzn. ze zjawiskiem współliniowości między przyjętymi cechami oraz zjawiskiem 

skośności będącej miarą asymetrii analizowanych obserwacji. W rezultacie atrybuty 

charakteryzujące się wartością skośności większą niż 3 zostały przetransformowane 

logarytmicznie. Następnie estymowana została regresja OLS za pomocą, której obliczone 

zostały wartości VIF dla analizowanych atrybutów. Z ostatniej części analizy wykluczone 

zostały  atrybuty o wartości VIF większej niż 7,5. 

W rezultacie zastosowania modelu regresji globalnej OLS można wnioskować, że 

większość zmiennych włączonych do modelu była statystycznie istotna przy wartości p ≤ 1%. 

Zmienne nieistotne ze statystycznego punktu widzenia to: liczba pomieszczeń, odległość do 

wód powierzchniowych, odległość od szkół oraz odległość do najbliższej drogi głównej lub 

drugorzędnej. Uzyskany model wyjaśniał około 55% zmienności obserwowanego zjawiska. 

Biorąc pod uwagę współczynnik dla cechy najistotniejszej z punktu widzenia zdefiniowanego 

celu pracy tzn. dla zmiennej DRail można wnioskować, że ceny nieruchomości 

zlokalizowanych w bliższej odległości od linii kolejowej są relatywnie mniejsze względem cen 

porównywalnych nieruchomości zlokalizowanych w większej odległości w odniesieniu do tego 

atrybutu. Pod względem procentowym natomiast różnica cen na skutek zmiany odległości 
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nieruchomości względem linii kolejowej jest niewielka i wynosi 0,5% (cena składowa dla 

atrybutu Drail zmienia się o 0,5% wraz ze zmianą odległości o 1 m). 

Rezultaty otrzymane na skutek zaimplementowania regresji GWR wskazują na nieznaczną 

różnicę w zakresie otrzymanych wyników w odniesieniu do regresji OLS. Dla analizowanej 

grupy badawczej w przypadku regresji GWR parametry charakteryzujące dokładność modelu 

osiągnęły: wartość skorygowanego R2  - 0,5724 (OLS: 0,5571), a wartość AICc – 2068,15 

(OLS: - 2045,25). Bezpośrednie porównanie tych wartości może wskazywać na to, że model 

estymowany metodą regresji ważonej geograficznie dla analizowanej grupy danych 

charakteryzuje się minimalnie większą adekwatnością.  

Ze względu na strukturę metoda regresji GWR umożliwia oszacowanie zmiennych 

współczynników zarówno w miejscu występowania samych obserwacji jak i w każdym, innym 

dowolnym miejscu analizowanego obszaru nawet w przypadku gdy nie zarejestrowano tam 

żadnych danych. Estymowane, lokalne współczynniki dla zmiennej związanej z infrastrukturą 

kolejową charakteryzowały się wyraźnym zróżnicowaniem i oscylowały w zakresie od 

0,000020 do 0,000054. Zasadniczo, z kilkoma wyjątkami obserwacje znajdujące się 

w północnej części gminy oraz zlokalizowane w pobliżu trasy linii kolejowej charakteryzowały 

się mniejszymi wartościami współczynnika. 

Wzorzec przestrzennego rozmieszczenia współczynników dla cechy Drail w obrębie 

gminy Kórnik wskazywał na silny, negatywny wpływ tego atrybutu na ceny lokali 

mieszkalnych (mniejsza wartość współczynnika) w północnej części gminy znajdującej się 

w pobliżu linii kolejowej. Dla centralnej części gminy na terenie, której znajduje się m.in. 

miasto Kórnik wartość współczynnika jest wyraźnie wyższa, co świadczy o tym że zwiększenie 

odległości od linii kolejowej w zdecydowanie większym stopniu wpływa na wzrost 

jednostkowej ceny lokali mieszkalnych w odniesieniu do pozostałych obszarów gminy Kórnik. 

Publikacja 

Chwiałkowski, C.; Zydroń, A. Influence of Railroad Infrastructure on Residential Property 

Prices on the Example of Kórnik Municipality Rocznik Ochrona Środowiska 2022, 24, 54-73. 

https://doi.org/10.54740/ros.2022.005 

Etap V 

Materiały i Metody 

Analiza stanowiąca podstawę niniejszej części rozprawy doktorskiej została 

przeprowadzona na podstawie danych źródłowych pozyskanych z GEOPOZ-u w Poznaniu. 

Wyselekcjonowany zbiór danych składał się z 6611 transakcji nieruchomości lokalowych 
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mieszkalnych zawartych od początku stycznia 2019 roku do początku marca 2022 r. 

Zdecydowana większość transakcji została zawarta w osiedlach znajdujących się w centralnej 

części miasta np. Łazarz, Jeżyce oraz Stare Miasto oraz częściowo w północnej części miasta 

Poznania (osiedle: Piątkowo oraz Naramowice). 

Analiza statystyczna stanowiła kluczowy element w procesie identyfikacji sposobu 

wpływu wybranych atrybutów na ceny transakcyjne lokali mieszkalnych. Biorąc pod uwagę 

cel realizowanego badania analiza ta została przeprowadzona przy uwzględnieniu metody, 

która umożliwia określenie lokalnych mechanizmów zachodzących na płaszczyźnie rynkowej 

– regresji GWR. Metoda regresji globalnej w obrębie analizowanego rynku (OLS) ze względu 

na swoją strukturę stanowiła jedynie punkt wyjściowy do dalszych rozważań. Podstawowa 

różnica zastosowanych metod polega na tym, że w modelu globalnym parametry są 

przyjmowane jako stałe, natomiast model w oparciu o GWR rozpoznaje zróżnicowanie 

przestrzenne tych parametrów. Niezwykle ważnym etapem podczas wykonywania regresji 

GWR jest kalibracja równania w trakcie której przyjmuje się założenie, zgodnie z którym dane 

obserwowane w pobliżu lokalizacji danego punktu w większym stopniu oddziałują na 

estymację określonych współczynników w odniesieniu do obserwacji zlokalizowanych 

w większej odległości. Parametry estymowanego modelu z wykorzystaniem techniki GWR są 

szacowane lokalnie z wykorzystaniem metody ważenia najmniejszych kwadratów, co 

w konsekwencji prowadzi do tego, że dane bliższe mają większe znaczenie w odniesieniu do 

dalszych obserwacji. 

Wyniki 

Wstępny etap analiz związany był z syntetyczną charakterystyką zarówno zmiennej 

zależnej jak i zmiennych niezależnych (uwzględnionych w analizie przede wszystkim na 

podstawie informacji z biur obrotu nieruchomościami), w ramach której określone zostały 

podstawowe statystyki opisowe t.j. wartość średnia, odchylenie standardowe oraz wartości 

maksymalne i minimalne. Charakterystyka ta była ponadto związana z dokładnym 

sprawdzeniem zjawiska współliniowości między zmiennymi (dla żadnego z atrybutów 

zjawisko to nie zostało zidentyfikowane) oraz zjawiska skośności w związku z którym trzy 

zmienne zostały przetransformowane logarytmicznie (odległość do parków, odległość do 

przystanków autobusowych oraz odległość do centrów handlowych). 

Wyniki otrzymane w rezultacie zastosowania regresji globalnej OLS wskazały na to, że 

większość zmiennych była statystycznie istotna przy wartości p ≤ 1 %. Zmienne nieistotne ze 

statystycznego punktu widzenia to: numer piętra, odległość do centrum handlowego oraz 

odległość do  parku. Uzyskany model wyjaśniał około 23% zmienności obserwowanego 
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zjawiska. Większość zmiennych otrzymała spodziewane wartości współczynników, wyjątkiem 

może być cecha związana z odległością lokalu mieszkalnego od przystanku tramwajowego. 

Negatywny wpływ tego atrybutu może być związany z hałasem generowanym przez tego 

rodzaju środek transportu. Przeprowadzona analiza regresji OLS umożliwiła ponadto 

określenie na podstawie zbudowanego modelu cen estymowanych analizowanych 

nieruchomości lokalowych mieszkalnych. Zdecydowana większość wartości 

standaryzowanych reszt wskazujących na różnice pomiędzy cenami obserwowanymi, 

a estymowanymi znajdowała się w przedziale -0.5 do 0.5 (2868 obserwacji). W skrajnych 

przypadkach wartości reszt standaryzowanych wyniosły -3.13 (różnica pomiędzy ceną 

obserwowaną, a estymowaną wyniosła -4649.13 PLN) oraz 6.38 (różnica między ceną 

obserwowaną, a estymowaną wyniosła - 9444.06 PLN). 

Wyniki uzyskane dla regresji GWR wskazują na istotną pozytywną różnicę w jakości 

modelowania w porównaniu do regresji globalnej. Wartość skorygowanego R2 wyniosła 0,477 

(OLS: 0,2316), a wartość AICc 15597,432 (OLS: 17035,3480). Biorąc pod uwagę specyfikę 

tego rodzaju regresji określona została ponadto liczba obserwacji (definiowana przez wartość 

procentową), które są statystycznie istotne na podstawie wartości T (wartość krytyczna równa 

była 3.384). Największa liczba istotnych statystycznie obserwacji zdefiniowana została dla 

cechy powierzchnia lokalu mieszkalnego (10.88%), najmniejsza natomiast określona została 

dla cechy odległość do wód powierzchniowych (2.24%). Dodatkowo zidentyfikowane zostało 

również zjawisko współliniowości atrybutów dla każdej pojedynczej obserwacji. Największą 

liczbę przypadków z wartością VIF większą od 7.5 zidentyfikowano dla zmiennej odległość od 

miasta Poznania (6178 obserwacji), dla cechy numer piętra natomiast wszystkie obserwacje 

miały wartość VIF mniejszą od 7.5. 

Model uzyskany za pomocą regresji GWR wskazał, że w najistotniejszą determinantą cen 

transakcyjnych dla rynku lokali mieszkalnych w Poznaniu jako całości była zmienna związana 

z powierzchnią użytkową mieszkania. Istotność tej zmiennej została potwierdzona dla 719 

obserwacji. Atrybut ten miał zgodnie z oczekiwaniami negatywny wpływ na wartość 

jednostkowej ceny transakcyjnej mieszkań na prawie całym analizowanym obszarze, 

najsilniejszy negatywny wpływ natomiast zaobserwowano wśród transakcji zlokalizowanych 

w południowo-wschodniej części miasta. Ujemna korelacja między analizowanym atrybutem, 

a ceną zmniejszała się natomiast w centrum oraz północno-wschodniej części miasta, gdzie 

w wybranych rejonach można było zaobserwować pozytywny wpływ analizowanej zmiennej 

niezależnej na zmienną zależną. Zjawisko to obserwowane jest m.in. w dzielnicy Poznań – 

Stare Miasto, która uważana jest m.in. z uwagi na lokalizację jako prestiżowa lokalizacja. 
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W badanym przypadku fakt ten mógł bezpośrednio skutkować wzrostem motywacji do 

zapłacenia wyższej ceny przez nabywców za każdy dodatkowy metr kwadratowy powierzchni 

lokalu mieszkalnego. Jednocześnie należy jednak podkreślić, że w wielu przypadkach dodatnia 

korelacja była nieistotna statystycznie co bezpośrednio skutkuje tym, że opisane wyżej 

zależności nie mogą być uznane jako niezaprzeczalnie pewne. 

Spośród cech lokalizacyjnych interesujące wyniki zaobserwowano dla determinanty 

związanej z odległością od przystanku autobusowego. Liczba obserwacji istotnych 

statystycznie była niewielka (161), natomiast jeżeli cecha była istotna to w większości 

przypadków w lokalizacjach znajdujących się w znacznej odległości od centrum miasta. 

Zależność ta może świadczyć o tym, że atrybut ten był szczególnie istotny dla nabywców lokali 

mieszkalnych, którzy w przyszłości będą musieli korzystać z komunikacji miejskiej w celu 

sprawnego połączenia z centrum. Dla porównania zmienna związana z dostępnością do 

przystanku tramwajowego była istotna statystycznie dla 315 obserwacji zlokalizowanych 

w centrum miasta, w większości przypadków wzdłuż przebiegu istniejących linii 

tramwajowych. 

Wartości parametrów modelu GWR, wskazują, że charakter oddziaływania większości 

atrybutów jest porównywalny do oszacowań modelu OLS, należy jednak podkreślić jak istotne 

są wartości minimalne oraz maksymalne współczynników, które wskazują  jak znacznie może 

być zróżnicowany sposób oddziaływania danego atrybutu w obrębie analizowanego obszaru. 

Uzyskane wyniki potwierdzają niejednorodność i złożoność badanego rynku, oraz podkreślają 

zasadność uwzględnienia w analizie dokładnej lokalizacji geograficznej obserwacji. 
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2.4 Podsumowanie i wnioski 

Badania, których rezultaty zaprezentowano w niniejszej rozprawie doktorskiej, uzupełniają 

oraz poszerzają dotychczasową wiedzę praktyczną i teoretyczną na temat sposobu 

oddziaływania analizowanych atrybutów na ceny transakcyjne. W badaniach wykorzystane 

zostały metody analiz statystycznych zawierających HPM. Istotną rolę spełniły ponadto analizy 

przestrzenne, które umożliwiły identyfikację uwarunkowań lokalizacyjnych analizowanych 
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cen nieruchomości oraz pozwoliły określić przestrzenne zależności między ceną, 

a analizowanymi zmiennymi niezależnymi.  

Należy zauważyć, że nieruchomości są dobrem o szczególnym znaczeniu. Cena 

nieruchomości może zależeć od kilku cech, które są typowe dla lokalnego charakteru rynku 

nieruchomości. Wszelkiego rodzaju analizy dotyczące rynku nieruchomości powinny być 

prowadzone kompleksowo. Dodatkowo, sposób oddziaływania wybranych atrybutów może 

być różny w zależności od rodzaju i zasięgu przestrzennego rynku nieruchomości. Prowadząc 

analizy rynku nieruchomości, należy mieć również świadomość, że wpływ istotnych 

czynników na ceny może zmieniać się w czasie oraz zależy od zmian w lokalnych 

uwarunkowaniach planistycznych, społecznych, gospodarczych i politycznych. 

W ramach lokalnego analizowanego rynku nieruchomości stwierdzono, że dostępność do 

WPN była istotnym atrybutem, pozytywnie wpływającym na ceny nieruchomości 

(podwyższającym ceny). Podkreślić należy jednak, iż uzyskane wyniki były właściwie 

uzasadnione, istnieją pewne ograniczenia zastosowanej metody wynikające przede wszystkim 

z braku komplementarności zbioru danych. W kontekście nieruchomości lokalowych 

mieszkalnych, jedną z ważniejszych cech wydaje się być standard wykończenia lokalu. 

W ramach prowadzonych badań, na żadnym z etapów nie było jednak technicznej możliwości 

włączenia tej zmiennej do modelu ze względu na brak tego typu informacji w dostępnych 

źródłach danych. 

Determinanta związana z hałasem lotniczym w obrębie analizowanego rynku, stanowiła 

istotny atrybut wpływający na obniżenie cen transakcyjnych. Biorąc pod uwagę zastosowaną 

metodykę, ograniczenie wykorzystanej metody może być bezpośrednio związane 

z aktualnością zbioru danych. Mapa akustyczna, która była podstawą wykonanych badań 

standardowo jest sporządzana w perspektywie pięcioletniej. W związku z tym analizy zostały 

wykonane zgodnie z dostępnymi materiałami (mapa akustyczna dla miasta Poznania z 2017 r.), 

które jednak nie muszą być zgodne ze stanem faktycznym w trakcie prowadzenia badań. Należy 

ponadto uwzględnić założenie, zgodnie z którym warunki akustyczne w mieście mogą zmieniać 

się w czasie na skutek, m.in. intensyfikacji ruchu lotniczego. Uzyskane wyniki badań, 

w związku z tym mogą nie być aktualne w kolejnych latach, ze względu na modyfikacje 

rzeczywistych warunków akustycznych. 

Wyniki dla zmiennych związanych z dostępnością do miejskiego transportu publicznego 

wskazują na niejednoznaczny charakter oddziaływania tego typu infrastruktury na ceny 

transakcyjne. Zgodnie z wynikami wykonanych analiz dostępność do przystanku 

tramwajowego w pozytywny sposób wpływa na cenę transakcyjną, wnioskowanie natomiast 
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nie wykazało istotnych zależności między ceną, a dostępnością do przystanku autobusowego 

w obrębie analizowanego obszaru. 

Wyniki potwierdzają ponadto, że prezentacja analiz rynkowych w postaci prostych 

kartogramów tematycznych, przedstawiających analizowane zagadnienie w ujęciu 

przestrzennym, może dostarczyć uczestnikom rynku wielu rzetelnych i niezbędnych informacji 

pomocnych w podejmowaniu decyzji inwestycyjnych. Informacje te mogą być pomocne nie 

tylko dla kupujących i sprzedających, ale także dla wyspecjalizowanych grup zawodowych 

działających na rynku nieruchomości, tj. dla rzeczoznawców majątkowych, pośredników 

w obrocie nieruchomościami czy zarządców nieruchomości. W związku z tym integracja 

„prostych” operacji matematycznych oraz narzędzi GIS może przynieść wiele wymiernych 

korzyści.  

Charakter oddziaływania infrastruktury kolejowej na rynek nieruchomości jest 

niejednoznaczny i może zależeć wprost od przyjętej metodyki opisu tego typu obiektów. 

Z jednej strony oddziaływanie może być pozytywne w przypadku lokalizacji lokalu 

mieszkalnego w pobliżu dworca kolejowego, z drugiej jednak strony w sytuacji lokalizacji 

nieruchomości w pobliżu przebiegu linii kolejowej wpływ ten może być zupełnie inny. 

Rezultaty wykonanych analiz wskazują na to, że obecność linii kolejowej w bezpośrednim 

sąsiedztwie nieruchomości lokalowych mieszkalnych negatywnie wpływa na ich ceny 

transakcyjne. Bezpośrednią przyczyną tego stanu rzeczy może być emisja nadmiernego hałasu 

komunikacyjnego. 

Ze względu na charakterystykę materiału badawczego, który dotyczy danych 

przestrzennych, analizy tego rodzaju w swojej strukturze powinny uwzględniać autokorelację 

przestrzenną. Kluczową zaletą modeli regresji przestrzennej (np. GWR) w porównaniu do 

standardowych modeli regresji (OLS) jest to, że w swojej strukturze uwzględniają one lokalne 

zależności przestrzenne, co pozwala na uzyskanie wyników charakteryzujących się znacznie 

większym stopniem szczegółowości na poziomie lokalnym. Prawidłowość tę potwierdzają 

m.in. uzyskane rezultaty regresji GWR w trakcie IV oraz V etapu badań, zgodnie z którymi 

współczynniki dla każdego z uwzględnionych atrybutów są zróżnicowane i niejednorodne 

w obrębie obszaru badań. Przyjęcie jednorodnych wniosków na podstawie regresji OLS dla 

całego obszaru badań byłoby błędem, który w konsekwencji mógłby prowadzić do 

podstawowych błędów poznawczych. Dodatkowo wykazano, że analiza GWR umożliwia 

identyfikację pewnych uniwersalnych zmiennych, których sposób oddziaływania jest 

porównywalny w skali całego obszaru badawczego. 
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Zastosowane metody statystyczne umożliwiły zbudowanie modeli cen transakcyjnych 

nieruchomości lokalowych mieszkalnych na każdym z przeprowadzonych etapów. Należy 

jednak zaznaczyć, że możliwość wykorzystania tego typu rozwiązań w standardowym procesie 

wyceny nieruchomości może być ograniczone. Podstawowym problemem jest dokładność 

poszczególnych modeli, najbardziej precyzyjny wyjaśniał 74% zmienności (etap I). 

W pozostałych modelach R2 był wyraźnie niższy, w skrajnych przypadkach miał wartość około 

20%. Dokładności tego typu nie są wystarczające do zastosowania modeli w codziennej 

praktyce rzeczoznawców majątkowych. Sytuacja ta związana jest bezpośrednio z charakterem 

nieruchomości, które odznaczają się niezależnie od typu indywidualnymi atrybutami. Aspekt 

ten musi bezwzględnie zostać uwzględniony w procesie wyceny nieruchomości, 

a zastosowanie tego typu modeli mogłoby te uwarunkowania pomijać. 
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3. Streszczenie 

Ocena wpływu atrybutów fizycznych, lokalizacyjnych i środowiskowych na ceny 

nieruchomości lokalowych 

W niniejszej rozprawie doktorskiej przedstawione zostały wyniki analiz związanych ze 

sposobem i wielkością oddziaływania wybranych atrybutów na ceny transakcyjne 

nieruchomości lokalowych mieszkalnych. Badania zostały przeprowadzone na terenie miasta 

Poznania zlokalizowanego w zachodniej części Polski oraz w dwóch, wybranych gminach 

powiatu poznańskiego. Poszczególne analizy zostały wykonane na podstawie danych cen 

transakcyjnych pochodzących z aktów notarialnych, w przekroju całej pracy zakres czasowy 

obejmował dane z lat 2014-2022. Badania w szczególności związane były z charakterystyką 

wybranych atrybutów oraz z ich lokalnymi uwarunkowaniami. Otrzymane w tym kontekście 

wyniki wskazują na złożoność i niejednoznaczność rynku nieruchomości. 

Głównym celem pracy doktorskiej było sprawdzenie, czy wykorzystanie metod 

statystycznych pozwala na prognozowanie wielkości oraz charakteru oddziaływania 

wybranych atrybutów na kształtowanie cen nieruchomości oraz zweryfikowanie czy 

wykorzystanie tych metod może w pewnym stopniu usprawnić proces wyceny nieruchomości. 

Podstawę wykonanych badań stanowiła analiza statystyczna przeprowadzona 

z wykorzystaniem wielokrotnej analizy regresji. W pracy wykorzystane zostały następujące 

metody w celu estymacji hedonicznego modelu cen (HPM): standardowa metoda regresji 

najmniejszych kwadratów (OLS), regresja ważona metodą najmniejszych kwadratów (WLS) 

oraz regresja ważona geograficznie (GWR). Atrybuty, które stanowiły podstawę niniejszej 

pracy związane były m.in. z: dostępnością do terenu prawnie chronionego określonego przez 

granice Wielkopolskiego Parku Narodowego (WPN), hałasem lotniczym (HL) generowanym 

przez porty lotnicze Poznań-Ławica i Poznań-Krzesiny, miejskim transportem publicznym 

(MTP) oraz infrastrukturą kolejową zdefiniowaną przez przebieg linii kolejowej nr 272 

Kluczbork – Poznań Główny. Ponadto w analizach uwzględniony został szereg innych cech 

należących do atrybutów fizycznych, lokalizacyjnych i środowiskowych. 

Badanie to stanowi istotny element w dyskusji związanej z charakterystyką mechanizmów 

zachodzących na płaszczyźnie rynku nieruchomości, a sposób wykonanych analiz polegający 

na integracji analiz przestrzennych z analizami statystycznymi jest jego niewątpliwą zaletą. 

Rozwiązanie to z uwagi na swoją przejrzystość może przynieść wiele korzyści m.in. dla 

przeciętnych uczestników rynku, którzy na podstawie tego typu analiz mogą w dostępny dla 

siebie sposób zinterpretować skomplikowane mechanizmy rynkowe. 

Słowa kluczowe: rynek nieruchomości, ceny lokali mieszkalnych, analiza regresji, lokalizacja  
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4. Abstract 

Assessing the impact of physical, locational and environmental attributes on 

residential real estate prices  

This dissertation presents the results of analyses related to the manner and extent of the 

impact of selected attributes on the transaction prices of residential real estate. The research 

was conducted on the territory of the city of Poznań located in the western part of Poland and 

in two, selected municipalities of the Poznań district. The individual analyses were carried out 

on the basis of transactional price data from notarial deeds, and in the cross-section of the entire 

work the data was in the time frame from 2014 to 2022. In particular, the research was related 

to the characteristics of selected attributes and their local conditions. The obtained results in 

this context indicate the complexity and ambiguity of the real estate market. 

The main objective of the paper was to verify whether the use of statistical methods allows 

to forecast the magnitude and nature of the impact of selected attributes on real estate price 

formation, and to verify whether the use of these methods can automate the real estate valuation 

process to some extent. The basis of the research performed was statistical analysis conducted 

using multivariate regression analysis. The study used the following methods to estimate the 

hedonic price model (HPM): standard least squares regression (OLS), weighted least squares 

regression (WLS) and geographically weighted regression (GWR). Attributes that formed the 

basis of this study were related to, among others: accessibility to a legally protected area defined 

by the boundaries of the Wielkopolski National Park (WPN), airplane noise (HL) generated by 

Poznań-Ławica and Poznań-Krzesiny airports, urban public transport (MTP), and rail 

infrastructure defined by the course of railroad line No. 272 Kluczbork - Poznań Główny. In 

addition, a number of other characteristics belonging to physical, locational and environmental 

attributes were included in the analyses. 

This study is an important element in the discussion related to the characterization of 

mechanisms occurring at the real estate market level, and the method of analysis performed, 

which consists in integrating spatial analysis with statistical analysis, is its undoubted 

advantage. This solution, due to its transparency, can bring many benefits, among others, to 

average market participants who, based on this type of analysis, can interpret complex market 

mechanisms in an approachable way. 

Keywords: real estate market, dwellings prices, regression analysis, location  
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