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Streszczenie

W artykule podjeto probe oktreslenia cennosci dzielnic Warszawy. W tym celu
zebrano informacje o ofertach sprzedazy mieszkan oraz bazujac na metodzie
regresii hedonicznej, posrednio zbudowano ranking.
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1. Wstep

ieszkanie jest dobrem wyrdz-
niajgcym sig w stosunku do
innych débr wytwarzanych

i konsumowanych przez czlowieka.
Zaspokaja bowiem ono podstawows
potrzebe, jaka jest schronienie. Konsu-
menci wybér mieszkania opierajg na
dwéch przestankach: swoich preferen-
cjach (co do powierzehni, typu budynku,
czy przede wszystkim lokalizacji) oraz
dostepnych 4rodkach finansowych
{ograniczenie budzetowe). Podstawowa
potrzeba czyli schronienie moze byd
realizowana praktycznie wazedzie (wod-
niesieniu de pelezenia). Nie ma tu
znaczenia czy mieszkanie bedzie zloka-
lizowane w centrum miasta czy na
peryferiach. Wybor konkretnej lokaliza-
cji zalezy gléwnie od preferenciji (ogra-
niczenie budzetowe ma tutaj réwniez
duze znaczenie, jednak mozna zatozyg,
ze jezeli konsument nie chee mieszkad
w danej lokalizacji to w nigj mieszkania
nie kupi, inaczej sytuacja wyglada, jezeli
cheiatby w danej lokalizacji zamieszkad
ale nie pozwala mu na to ograniczenie
budzetowe) danege konsumenta i za-
lezeé¢ moze od takich przestanek jak
odleglodé do pracy, odlegledé od
ofrodkéw ofwiaty, szpitali, odleglodé do
drodkéw transportu, pozytywne badz tez
negatywne sgsiedztwo (zardéwno w od-
niesieniu do nieruchomodci sgsiednich
czy tez elementéw drodowiskowych).
Lokalizacja te czynnik, ktory uwazany
jestza gldwna determinante wartoscei nie-
ruchomodci. Wybor mieszkania w kon-
kretngj dzielnicy uwarunkowany jest
miedzy innymi mozliwodciami, jakimi

dana lokalizacja stwarza w celu zaspoko-
jenia potrzeb konsumenta. Im wieksza
atrakeyjnoéc danegoe terenu (z punktu
widzenia zamieszkiwania), tym cennoddé
tego obszaru powinna byé wicksza.

Okreslenie cennodci danego terenu
mozna okredli¢ na podstawie cen grun-
tow niezabudowanych. W odniesieniu do
miast czestym problemem jest brak
niezabudowane] przestrzeni, stad nie-
moznosé zastosowania tej metody.
Innym rozwigzaniem jest wykorzystanie
metody hedoniczne] do okreslenia
cennodci cech wplywajgcych na miesz-
kania. Uwzglednienie w modelu atry-
butéw lokalizacyjnych (np. polozenie
mieszkan w obrebie dzielnic) umozliwi
podrednic ckredlenie ich cennodci.
W ninigjszym artykule pedjete prébe
okredlenia cennodci dzielnic Warszawy
(wyznaczong na podstawie modelu
ekonometrycznego cen mieszkan).

Litica Ernilif Pater w Warszawis
Frdato: plwidnecia.org, Autor: Actian Grycue

2. Wybor metody oraz
zrodla danych

celu okreélenia cennodci
dzielnic Warszawy wyko-
rzystano regresje hedonicz-

ng. Pierwsze udokumentowane zastoso-
wanieregresji hedonicznej miato misjsce
w 1922 roku, kiedy to G. A. Hass
zbudowat model cen gruntéw rolnych.
Ze wzgledu na fakt, ze wyniki zostaly
opublikowane w formie raportu tech-
nicznego przypuszeza sie, ze wplyw tego
badania na popularyzacje metody hedo-
nicznej byl niewielki [Colwell i Dilmore
1999]. Podobne badania dotyczace cen
gruntéw rolnych przeprowadzit Wallece
(1926) oraz cen warzyw Waugh (1928).
Jednak za ojca metody hedonicznej
uwaza gie Andrew Courta (1939), ktory
badal wplyw cech samochodéw na ich
ceny. Natomiast Ridker najprawdopo-
dobnigj jako pierwszy wykorzystal
metode hedoniczng do badania rynku
mieszkaniowege w badaniach staral sie
okresli¢ wplyw redukeji zanieczyszeze-
nia powietrza na ceny doméw [Coulson
2008]. Podstawy teoretyczne metody
hedonicznej zostaly rezbudowane przez
Lancastera (1966)1iRosena (1974).

Istota metody hedonicamej sprowa-
dza sie do zalozenia, ze cena dobra
heterogenicznego moze zostad opisana
za pomoecy jego cech. Innymi stowy
metoda ta moze shuzyd do okredlania
cennodci poszezegblnych cech danego
dobra. W celu okredlenia wplywu po-
szezegdlnych cech na wartosé danego
dobra, budowane sg réwnania ekonome-
tryczne gdzie zmienng objasniang jest
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cena danego dobra, a zmiennymi ob-
jasniajgcymi sg jego cechy o charakterze
ilodciowym jak i jakoéciowym, comozna
zapisadnastepujaco:

K
P:ﬂU+ZﬁEX,.+u (1)
=1

gdzie:

P cenadobra,

)il wapdlezynnik regresji,

X cecha dobra (czynnik ceno-
tworezy),

i bladlosowy.

W metodach hedonicznych istotng
kwestig jest wybdr postaci funkeji
regresji. W przypadku badania zmian cen
na rynku nieruchomodci w badaniach
empirycznych najezedcie] stosuje sie
postac log-liniowa funkeji regresji:

K
log P = f, +Zﬂfo tu @
i=1

Wybor funkeji tej postaci wynika
z kilku powodéw [Malpezzi 2003]. Po
pierwsze, model log-liniowy pozwala
wartodci dodanej (wynikajgee] np.
z wyzszego standardu) zmieniaé sie
proporcjonalnie z wielkodceig jak 1 innymi
cechami np. mieszkania (w przypadku
funkeji liniowej np. poprawa standardu
bedzie miala taki sam wplyw na wartes¢
mieszkania o pow. 30 m2 i 100 mZ2,
natomiast w przypadku funkeji log-
liniowej wplyw ten bedzie zrézmicowa-
ny). Po drugie, oszacowane wspélezyn-
niki regresji 83 tatwe do zinterpretowa-
nia. Wapolezynnik danej zmiennej moze
byé interpretowany jake procentowa
zmiana wartosci mieszkania wywolana
zmiang jednostkowg czynnika cenotwor-
czego. Po trzecie, funkcja log-liniowa
czesto lagedzi problemy zwigzane z he-
teroskedastycznodcig czy zmisnng wa-
riancjg sktadnikalosowego.

Metoda hedoniczna czesto wyko-
rzystywana jest w badaniach rynku
nieruchomodci w Polsce, na rdznych
plaszezyznach np.: w badaniu zmian cen
nieruchomodei, czy tez np. w okreslaniu
wplywu czynnikéw zewnetrznych na
wartodé nieruchomoéé [Zrébek, Cellmer
2011; Cellmeriin. 2012; Trojanek 2014,
Zygmunt, Ghuszak 2015].

W celu okreélenia cennoéci lokaliza-
cyjnej poszezegélnych dzielnic zebrano
informacje o cenach ofertowych w War-
szawie za [V kwartal 2014r. Wyko-

rzystanie ofert pedyktowane bylo m.in.
faktem, ze zawieraly one szczegdowy
opis cech danych mieszkan, co umozli-
wito wykorzystanieregresji hedonicznej.
Pierwotnie dane obejmowaly ponad
30.000 ofert sprzedazy mieszkan. Usu-
niete puste rekordy, rekordy powtarza-
jace sig, czy tez takie, w ktérych dana
oferta nie byla w pelni scharakteryzo-
wana. Powtérzenia danych bylo spowo-
dowane oglaszaniem jednej oferty przez
kilka biur podrednictwa nieruchomodei,
a wiec wielokrotnym umieszczaniem
w bazie danych tej samej oferty. Ponadto
przyjete, ze analizie poddane zostang
mieszkania o powierzchni do 200 m2
oraz o liczbie pokoi nie wiekszej niz piec.
Przedmiotem zainteresowania byly pra-
wo wlasnodci jak i spéldzielecze wlasno-
gciowe prawo do lokalu. W wyniku
powyzszych zabiegdw liczebnodé bazy
danych zmniejszyla sie do ponad 14 ty-
siecy informacji o ofertach sprzedazy
mieszkan. Liczba zebranych ofert spel-
nia warunek reprezentatywnosci proby.
Zobacz Tabela 1.
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Tabela 1
Podstawowe statystyki zebrarnych ofert

. Srednia Srednia Srednia cena
Dzielnica i powierzchnia cena 1m’
ofert (m?) (w zb) (w z)

Bemowo 1.241 65,37 491.328,67 7.561,09
Biatolgka 850 57,86 369.300,45 6.467,40
Bielany 960 57,23 434.109,97 7.656,67
Mokotow 2.173 66,38 620.401,57 9.182,15
Ochota 868 67,86 576.111,25 8.512,00
Praga-Poludnic 1.498 61,78 479.509,33 7.752,48
Praga-Pdinoc 364 53,67 378.618,13 7.079,56
Rembertow 40 56,08 370.275,00 6.713,10
$rodmiescie 1.586 65,76 709.988,98 10.818,29
Targowek 734 55,13 361.706,78 6.608,68
Ursus 466 59,85 411.927,59 6.951,92
Ursynow 1.286 71,52 590.791,34 8.365,85
Wawer 93 75,84 534.743,01 7.110,38
Wesola 45 70,42 432.593,98 6.259,78
Wilanow 465 82,68 753.420,17 8.997,85
Wiochy 257 65,61 474.283,95 7.275,81
Wola 1.069 55,78 473.779,30 8.425,04
Zoliborz 506 63,59 608.817,41 9.338,40

Ogdlem 1.4501 63,77 535.048,07 8.328,12

Zrodio: obliczeniawlasne.
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3. Okreslenie cennosci
lokalizacyjnej dzielnic
Warszawy

badaniu wykorzystano me-
tode hedoniczng oparty na
réwnaniu regresji cen miesz-
kafd. Wybdr zmiennych jakodciowych
i ilodciowych ograniczeny byl przez
informacje dostepne w bazie danych.

Nastepnie, przy wykorzystaniu pro-
gramu GRETL, oszacowano réwnania
ekonometryczne ¢ postaci réwnania (2),
w ktorych zmienng objasniang byta cena
mieszkania natomiast zmiennym obja-
dniajgcymi byty lokalizacja, okres bu-
dowy, technologia wykonania, stan
techniczny, wysokodé budynku, polo-
zenie w budynku, materiat z ktorego
wykonany byt dany budynek, standard,
forma wiladania, powierzchnie dodatko-

W Tabeli 2 przedstawiono wykorzystane zasowsin w Warszawie

w badaniu zmienne.

Frioto: piwiidpeoia.org, Autor: Kascior

Tabela 2
Zmienne wykorzystane w badaniu

Zmienna

Symbol

dzielnica

dzielnical — Srédmiescie

dzielnica2 — Bialolgka
dzielnica3 — Bielany
dzielnicad — Mokotow
dzielnica5 — Ochota

dzielnica6 — Praga Poludnie
dzielnica7 —Praga Poinoc

dzielnicaB — Rembertoéw
dzielnica9 — Bemowo
dzielnical0 — Targowek
dzielnicall — Ursus
dzielnical2 — Ursynow
dzielnical3 — Wawer
dzielnical4 — Wesola
dzielnical5 — Wilanow
dzielnical6 — Wtochy
dzielnical7 — Wola
dzielnical8 — Zoliborz

18 zmiennych binarnych.
W przypadku, gdy mieszkanie znajduje si¢ w danej dzielnicy
wowczas przyjmuje si¢ 1, w innym przypadku 0.

okres budowy

obl —przed 1939
ob2 — lata 1945-1959
ob3 —lata 1960-1975
ob4 — lata 1976-1989
ob35 —lata 1990-2000
ob6 — lata 2001-2010
ob7 —po 2010

7 zmiennych binarne.
W przypadku, gdy mieszkanie znajduje si¢ w budynku wykonanym
w danym okresie wowczas 1,
w innym przypadku 0.

technologia

techl — tradycjyna
tech2 — mieszana
tech3 — prefabrykowana

3 zmienne binarne
W przypadku, gdy mieszkanie znajduje si¢ w budynku wykonanym
w danej technologii wowcezas 1, w innym przypadku 0.

1-spotdzielcze - wiasnosciowe prawo do lokalu,

forma wiladania fwlad )
2 = pelna whasnosé
standard stand Dla mieszkania o standardzie najnizszym wartosc 1
0 najwyzszym wartosc 5.
. Dla budynku o stanie technicznym najgorszym wartosé 1
stan techniczny budynku stech o najlepazym wartodt S.
wysokoéc¢ budynku wysbud I'- budynek do 5 pigter
2 - budynek od 6 pigter
1 = parter oraz ostanie
pigtro pietro 2 - pigtra posrednie
3 - pierwsze oraz drugie
powierzchnia dodatkowa dpow 1 —jesli jest
(piwnica, komorka lokatorska) P 2 —jesli brak
powierzchnia mieszkania pow wyrazona w 1 m?

Zrodio: opracowanie wlasne.
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PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS(

wa oraz powierzchnia mieszkania. W Ta-
beli 3 przedstawione wyniki funkeji
regresji dla réwnania.

Tabela 3

Parametry oszacowanego rowWnania

Na podstawie uzyskanych wynikéw

mozna stwierdzié, ze zmienne objasnia-
jace wykorzystane w réwnaniu pezwo-
lity wyjasni¢ zmiennodé cen mieszkan
w Warszawie w 4 kwartale 2014 roku
w 89%. Ponadto, wszystkie zmienne
uwzglednione w modelu ckazaty sig
statystycznie istotne. Zastosowanie mo-
delu w postaci log-liniowej umozliwia
okredlenie procentowej rézmicy w cenie
mieszkania o takich samych stanach cech
znajdujgcege sie w danej dzielnicy
w odniesieniu do dzielnicy referencyjnej
(w przypadku tych badan jestto dzielica
grédmicécic)A Przykladowo wartodé
wspdlezynnika regresji dla zmiennej
Dzielnica 2 (Bialoleka) wynosi -0,477,
co oznacza, ze mieszkanie znajdujgce sie
w dzielnicy Bialolgka byle o 38%
(exp (-0477) -1) tansze niz w takie samo
mieszkaniu znajduje sie w dzielnicy
Srodmiedcie w 4 kwartale 2014 roku
w Warszawie. Nastepnie wyznaczono
wskaznik cennodei dzielnic, wykorzystu-
jac zalernod¢ dang ponizszym réwna-
niem:

Vi = (I+ [exp(Owsp. regresji
zmienneji-dzielnicy)]) * 100

gdzie:
V; wskaznik cennodci i-dzielnicy.

Procedura ta umozliwita uporzadko-
wanie dzielnic wedlug ich cennosdci
(Tabela 4).

Na podstawie medelu regresji mozna
stwierdzié, ze najbardziej cenng dziel-
nicg jest érédmicécie, natomiast naj-
mnigj Bialoteka. Mozna zauwazyé
réwniez, ze dzielnice polozone po prawej
stronie Wisly charakteryzujg sie mniej-
szg cennodcig niz te po lewej stronie.
W przypadku dzielnic najmniej atrakeyj-
nych 83 one zbiezne z oceng ich cennosci.

Panorarna centrur Warszawy z Mostu Siaiferkowsifero. Zrooh: pl wipecta org, Autor: Fifn Srarm

“S\E::::gg :lk stan 3:1?:10“'_\-‘ Ll B " arl‘:oéc

const 11,3522 0,0143588 790,6071 <0,0001 R
Ddzielnica 2 —0,477067 0,00750582 -63,5596 <0,0001 Hokk
Ddzielnica_3 —0,260461 0,00665413 —39,1427 <0,0001 Hkk
Ddzielnica_4 —0,147571 0,00520647 -28,3438 <0,0001 Hokk
Ddzielnica_5 —0,198027 | 0,00661931 | -29,9166 <0,0001 | ***
Ddzielnica_6 —,266504 0,00587118 -45,3920 <0,0001 Hokk
Ddzielnica 7 —0,361504 0,00889893 —40,6234 <0,0001 Hokk
Ddzielnica_8 —0,443971 0,0256188 -17,3299 <0,0001 bl
Ddzielnica_9 —0,271853 0,00653269 -41,6142 <0,0001 Hokk
Ddzielnica_10 —0,379562 | 0,00737574 | -51,4609 20,0001 | ***
Ddzielnica_11 —0,386917 0,00852985 -45,3603 <0,0001 R
Ddzielnica 12 —0,174074 0,00656624 -26,5104 <0,0001 Hokk
Ddzielnica_13 —0,421542 0,0168894 —24,9589 <0,0001 Hkk
Ddzielnica_14 —,45963 0,0228305 -20,1322 <0,0001 Hokk
Ddzielnica_15 —0,187333 | 0,00902164 | —20,7648 <0,0001 | ***
Ddzielnica_16 —(,344587 0,0107282 =32,1199 <0,0001 R
Ddzielnica 17 —,23107 0,00623018 —37,0888 <0,0001 ok
Ddzielnica_18 —0,131848 0,00780331 —-16,8965 <0,0001 bl
Dob_1 —0,0374379 0,0096962 =3,8611 0,0001 Hokk
Dob 2 —0,100612 | 0,00796085 | -12,6383 20,0001 | ***
Dob_3 —(,153283 0,00674127 =22,7380 <0,0001 R
Dob_4 —0,143609 0,00717501 =20,0152 <0,0001 Hokk
Dob_5 —0,108023 0,0067104 -16,0979 <0,0001 Hkk
Dob_6 —0,0145006 0,00511614 —2,8343 0,0046 ok
Dpietro_l —0,0341829 | 0,00322587 | —10,5965 <0,0001 | ***
Dpietro_2 —,0114898 0,00331378 —3,4673 0,0005 Hokk
Dstech_1 —0,283078 0,00899395 —31,4743 <0,0001 ok
Dstech_2 —0,339411 0,00593144 -57,2224 <0,0001 bl
Dtech_1 0,0460111 0,00549811 8,3685 <0,0001 Hokk
Dtech_2 0,0328019 | 0,00480477 | 6,8269 20,0001 | ***
Dstandard_1 —0,131717 0,00575447 —22,8895 <0,0001 R
Dstandard 2 —0,0926496 0,00560709 -16,5237 <0,0001 ok
Dstandard_3 —0,0599494 0,00473797 -12,6530 <0,0001 Hkk
Dstandard_4 —0,0332245 0,0045453 =7,3096 <0,0001 ok
pow 0,0134715 | 5,98356e05 | 225,1423 <0,0001 | ***
wysbud 0,0100353 0,0032143 3,1221 0,0018 R
fwlad 0,0232209 0,00333514 6,9625 <0,0001 ok
dpow 0,0158152 0,002798 5,6523 <0,0001 bl

Zrodlo: opracowaniewlasne.

.

BTN e !

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego

Nr 2/2015 (44)

s O




www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

4. Podsumowanie

elem badania bylo okreslenie
cennodci poszezegdlnych dziel-

nic Warszawy. Zbudowanie mo-

Tabela 4

Ranking cennosci drielnic Warszawy

Dzielnica

‘Wartoé¢ wskaznika

delu cen mieszkan pozwolite na po- 1 Srodmiescie 100

frednie uszeregowanie dzielmic War- 5 Zoliborz 38

szawy wedhig 1ch‘ cennosel. Na poq'st?— 3 Mokotow 26
wie modeluregresji moznastwierdzié, ze

najbardziej cenng dzielnicg jest Sréd- 4 Ursynow 84

miedcie, natomiast najmniej Biatoleka. 5 Wilanéw 83

Mozr}a zauwazy$ réwniez, ze dzielnice 6 Ochota 82
polozone pe prawej stronie Wishy

. . . o 7 Wola 79
charakteryzujg sie mnigjsza wartodcig

niztepolewej stronie. 8 Bielany 7

9 Praga=Potudnie 77

10 Bemowo 76

11 Wiochy 71

12 Praga=Poinoc 70

13 Targdéwek 68

14 Ursus 68

15 Wawer 66

16 Rembertow 64

17 Wesola 63

18 Biatolgka 62

Zrodlo: opracowaniewlasne.
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PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS(

THE RANKING OF DISTRICTS’
VALUE IN WARSAW

Summary

The aim of the paper was to create the ranking of districts’ value in Warsaw. The application of the log-linear model
helped to identify the percentage difference in the price of the same dwelling located within the district and reference one
(in case of this research itis Srédmicscie district). The most attractive district in Warsaw according to the attractiveness of
living conditions was Srédmicécie. In the tesearch this disttict was charactetized by the smallest value. The districts located
on the right side of Vistula riverhad lower value than these on the left side.

Keywords

hedonic regression, distticts' value, Warsaw
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PODATEK OD NIERUCHOMOSCI AN, SRR
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1 stycznia 2016r. weszly w zycie zmiany w Ustawie o podatkach ) =
i oplatach lokalnych wprowadzone Ustawg z dnia 25 czerwca 20151, o zmianie
ustawy ¢ samorzgdzie gminnym crazniektérych innych ustaw (Dz.U. z 201 5r. poz. 1045) skutkujgce edmiennym od
dotychezasowege sposobem pobierania podatku od nieruchomodei. Wedlug ogbélnej zasady solidarnej
odpowiedzialnodci obowiazujgeej w przypadku nieruchomodei stanowigeych wspéhwlasnodé dwoch lub wiscej
podmiotéw, kazdy ze wspdéhwladeicieli teoretycznie jest zobowigzany do zaplaty podatku od calej nieruchomodei
(a nie wedlug swojego udziatu), a zaplacenie pedatku przez ktéregekolwiek z nich zwalnia z tege cbowigzku
pozostatych. Powyzsze budzite dotad szeczegonie duzo kontrowersji w przypadku wyodrebnionych prawnie garazy
wielostanowiskowych w budeownictwie wielomieszkaniowym, gdzie istnieje wapdlwlasnedé wielu podmiotéw
niepowigzanych miedzy sobg zadnymi relacjami pekrewienstwa lub relacjami prawnymi. Obecnie w przypadku
takich garazy obowigzek podatkowy danego pedmiotu zestal ograniczony wylgeznie do wysckosdci jego udzialu we
wilasnodci.
W zmienionej ustawie okreflonoe réwniez obowigzek podatkowy od gruntu oraz od czedci budynku
stanowigcych nieruchomeoéé wspolng. Obowigzek ten bedzie odpowiadal udziatowi wladciciela w nisruchomeodci
wapolnej, ustalonemuna podstawicustawy z dnia 24 czerwea 1994r. o wlasnodei lokali.

Opracowanie na podstawie: Dz U. z 2013r. poz. 1045,
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