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WPROWADZENIE

Kolejny, trzeci numer Studiéw i Materialébw TNN zawiera opracowania
przedstawicieli wielu réznych uczelni wyzszych: uniwersytetéw - Warminsko-
Mazurskiego w Olsztynie, Przyrodniczego we Wroclawiu, Szczeciniskiego,
Lodzkiego, Technologiczno-Przyrodniczego w Bydgoszczy, Wojskowej Akademii
Technicznej, Akademii Gérniczo-Hutniczej w Krakowie, Politechniki Koszalifiskiej,
Panistwowej Wyzszej Szkoly Zawodowej w Jarostawiu, Szkoly Glownej
Gospodarstwa Wiejskiego w Warszawie, Politechniki Warszawskie;j.

Autorami artykutéw sg zaréwno doswiadczeni naukowcy jak i poczatkujacy
badacze realizujacy rozprawy doktorskie. Wszystkich polaczyla pasja zbadania
mozliwosci zastosowania réznych metod i narzedzi wspierajacych procesy analizy
ksztaltowania sie cen i wartosci nieruchomosci. W opublikowanych pracach
stosowano m.in. metody geostatystyczne do okreslania stref o podobnej cennosci
gruntéw, modele logitowe porzadkowe do analizy ofert i transakcji na rynku
mieszkaniowym, modele regresji z jedng zmienng objasniajacg do wyceny
nieruchomosci, metode analizy skupieni do grupowania wojew6dztw na podstawie
transakgji sprzedazy nieruchomosci gruntowych, model regresji wielorakiej oparty
na wartosciach czynnikowych do analizy rynku, statystyke Morana do analizy
rozktadu cen nieruchomosci, sztuczne sieci neuronowe do sporzadzania mapy
wartosci gruntéw, metody prognozowania przez analogie i z wykorzystaniem
trendu pelzajacego do prognozowania wybranych zmiennych ekonomicznych
wplywajacych na funkcjonowanie rynku nieruchomosci.

W  ostatnim czasie zauwaza sie dazenie do wizualizacji wynikéw
przeprowadzonych badani. Tendencja ta znalazlta odzwierciedlenie réwniez
w niniejszym kwartalniku w tych artykulach, w ktérych ich Autorzy zastosowali
rézne metody prezentacji kartograficznej otrzymanych rezultatow.

prof. dr hab. inz. Sabina Zrébek
Redaktor Naukowy Wydawnictwa






OKRESLANIE STREF O PODOBNE] CENNOSCI
GRUNTOW Z WYKORZYSTANIEM METOD
GEOSTATYSTYCZNYCH

Radostaw Cellmer, Jan Kuryj
Katedra Gospodarki Nieruchomosciami i Rozwoju Regionalnego
Uniwersytet Warmirisko-Mazurski w Olsztynie
e-mail: cellmer@uwm.edu.pl, jkuryj@uwm.edu.pl

Stowa kluczowe: mapa cennosci, autokorelacja przestrzenna, geostatystyka, analiza
skupien

Streszczenie

Opracowanie ma na celu przedstawienie metod okresSlania zasiegu stref
o podobnej cennosci gruntéw z wykorzystaniem metod oraz narzedzi
geostatystycznych. Na podstawie danych o cenach nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych przeprowadzono interpolacje przestrzenna z wykorzystaniem
metod krigingowych, a takze dokonano estymacji cennosci pojedynczych
nieruchomosci gruntowych. Do okreSlenia granic zasiegu stref wykorzystano
procedure analizy skupie,, z uwzglednieniem kryterium lokalizacyjnego.
Okreélone w ten sposob granice stref zostaly poddane weryfikacji na podstawie
ortofotomapy i wizji terenowej. Efektem badan jest opracowanie metodyki
sporzadzania map cennosci gruntéw mogacej w znaczacy sposob utatwié¢ analize
rynku na potrzeby gospodarki nieruchomo$ciami.

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 19 nr 3 2011 7



DEFINING THE LAND VALUE ZONES WITH USE OF
GEOSTATISTICAL METHODS

Radoslaw Cellmer, Jan Kuryj
Department od Land Management and Regional Planning
University of Warmia and Mazury in Olsztyn
e-mail: cellmer@uwm.edu.pl, jkuryj@uwm.edu.pl

Key words: value map, spatial autocorrelation, geostatistics, cluster analysis
Abstract

Study has on aim the performance of methods of defining the range of land
value zones wth the use of geostatistical methods and tools. On the basis of data
concerning prices of building plots, spatial interpolation was conducted with use
of kriging method and estimation of individual plots value was executed. For the
determining spatial range of zones cluster analysis was used with regarding of
localization. Defined in this way borders of zones were verified on the basis of
ortofotomapa and field inspection. The effect of investigation is development of
method of land value map creation which may be helpful for real estate market
analysis for the purpose of land management.
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OCENA ALGORYTMOW WYCENY NIERUCHOMOSCI
W PODE]JSCIU POROWNAWCZYM

Edward Sawitow
Uniwersytet Przyrodniczy we Wroctawiu
Katedra Gospodarki Przestrzennej
e-mail: e.sawilow@uwp.pl

Stowa kluczowe: nieruchomosé, wycena, podejscie poréwnawcze.

Streszczenie

W  artykule przedstawiono oceny algorytméw wyceny nieruchomosci
w podejsciu poréwnawczym. Podano niezbedne wzory na okreslenie wartosci
nieruchomoéci w  podejsciu  poréwnawczym. Przeprowadzono analize
proponowanych algorytméw. Wskazano slabe strony tych algorytmoéw
i zaproponowano nowe podejécie do niektérych ich fragmentéw. W czesci
praktycznej okreslono warto$¢ nieruchomosci dla wybranego fragmentu rynku
nieruchomosci z wykorzystaniem proponowanych rozwigzan.
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THE OPINION OF THE ALGORITHMS OF THE
PRICING OF IMMOBILITY IN THE COMPARATIVE
APPROACH

Edward Sawitow
Wroclaw University of Environmental and Life Sciences
Department of the Spatial Economy
e-mail: e.sawilow@uwp.pl

Key words: immobility, pricing, comparative approach.
Abstract

The opinions of the algorithms of the pricing of immobility in the comparative
approach were introduced in the article. Indispensable examples were passed on
the qualification of the value of immobility in the comparative approach. The
analysis of proposed algorithms was conducted. Weak sides of these algorithms
were shown and some new the approaches of their fragments were proposed. The
value of immobility was qualified in the practical part for the chosen fragment of
the market of immobility with the proposed utilization solutions.
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MODELE LOGITOWE W ANALIZIE TRANSAKCJI NA
WARSZAWSKIM RYNKU MIESZKANIOWYM

Barbara Bat6g, Iwona Forys$
Uniwersytet Szczeciriski
Katedra Ekonometrii i Statystyki
e-mail: batog@uwniez.pl, forys@wneiz.szczecin.pl

Stowa kluczowe: modele logitowe, cechy jakosciowe, rynek mieszkaniowy
Streszczenie

Artykul przedstawia wyniki badann rynku mieszkaniowego w Warszawie
w 2009 roku. Dane dotycza transakcji mieszkaniowych, ktére zostaly wczesniej
wprowadzone do systemu oferowania MLS WSPON. Kazda oferta jest opisana
zestawem kilkudziesigeciu zmiennych ilosciowych i jakosciowych, w tym data
wprowadzenia oferty do systemu oraz data wyjscia z systemu w wyniku
sprzedazy. Czas trwania oferty w systemie jest zmienng zalezna bezposrednio lub
po transformacji do zmiennej mierzonej na skali porzadkowej. Dla tak okreslonej
zmiennej zaleznej zastosowano modele logitowe porzadkowe. Jako potencjalne
zmienne objaéniajgce wykorzystano cechy mieszkan, zaréwno ilosciowe jak
ijakosciowe. Zastosowanie tego typu modeli pozwala ocenié, ktére zmienne maja
najwiekszy wplyw na szybka sprzedaz (krétki czas trwania oferty w systemie).

Proponowane podejécie, stosunkowo malo rozpowszechnione, jest
uzupelnieniem dotychczas stosowanych metod statystycznych na rynku
nieruchomosci.

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 19 nr 3 2011 11



APPLYING THE ORDINAL LOGIT MODEL TO THE
WARSAW HOUSING MARKET ANALYSIS

Barbara Bat6g, Iwona Fory$
Department of Econometrics and Statistics
University of Szczecin
e-mail: batog@uwneiz.pl, forys@uwneiz.pl

Key words: ordinal logit model, housing market
Abstract

In the article the Authors present the results of some research on Warsaw
housing market in 2009. The analyzed data on house transactions came from
brokering system MLS WSPON. Every apartment is described by many
quantitative and qualitative variables, among them the date of entering and the
date of leaving the system because of the sale. The duration of an offer was set as
the dependent variable directly or after the transformation into the ordinal
variable. Therefore the ordered logit models were applied. The biggest influence
on the quick transaction had the price of square meter and the area of the
apartment. This approach is quite new on the house market and is the supplement
to the statistical methods used so far.
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EKONOMETRYCZNA WYCENA NIERUCHOMOSCI W
ASPEKCIE TWIERDZENIA FRISCHA - WAUGHA -
STONE’A

Sebastian Kokot, Mariusz Doszyn
Uniwersytet Szczecifiski
Katedra Ekonometrii i Statystyki
e-mail: sebastiankokot@o2.pl; madosz@wp.pl

Stowa kluczowe: wycena nieruchomosci, twierdzenie Frischa - Waugha — Stone’a,
regresja.

Streszczenie

W artykule przedstawiono rozwazania nad zastosowaniem modeli regres;ji
zjedng zmienng objasniajaca do wyceny nieruchomosci, z wyeliminowaniem
wplywu pozostatych zmiennych objasniajacych na zmienna objasniajaca w danym
réwnaniu. Oszacowano modele z pojedynczymi zmiennymi objasniajacymi,
zuwzglednieniem wplywu pozostalych zmiennych objasniajacych na dang
zmienng objasniajaca. Do eliminacji wplywu zmiennych objasniajacych
zastosowano twierdzenie Frischa - Waugha - Stone’a. Analizy teoretyczne
uzupelnione zostaly badaniem empirycznym, na podstawie ktérego wyceniona
zostata przykladowa nieruchomosé.
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ECONOMETRIC EVALUATION OF REAL ESTATES IN
CONTEXT OF FRISCH-WAUGH - STONE THEOREM

Sebastian Kokot, Mariusz Doszyn
University of Szczecin
Department of Econometrics and Statistics
email: sebastiankokot@o2.pl; madosz@uwp.pl

Key words: real estate’s evaluation, Frisch - Waugh - Stone theorem, econometric
models.

Abstract

In the article considerations concerning regression models with one explanatory
variable in real estate’s assessment with elimination of other explanatory variables’
impact were presented. Models with single explanatory variables with respect to
influence of remaining explanatory variables in given equation were estimated.

Elimination of other explanatory variables’” impact was made on the basis of
Frisch - Waugh - Stone theorem. Theoretical considerations were completed by
empirical analysis in which exemplary real estate was evaluated.
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DEMOGRAFICZNE UWARUNKOWANIA ROZWOJU
MIESZKALNICTWA I RYNKU MIESZKANIOWEGO

Lechostaw Nykiel
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci
Uniwersytet £odzki
e-mail: realest@uni.lodz.pl

Stowa kluczowe: rynek mieszkaniowy, mieszkalnictwo, budownictwo mieszkaniowe

Streszczenie

W opracowaniach poswieconych mieszkalnictwu jako czynniki ksztaltujace
rynek mieszkaniowy najczesciej wymienia sie dostepnosé kredytéw, ceny gruntéw
czy ceny robét budowlanych, pomija sie natomiast lub traktuje marginalnie
sytuacje demograficzng. W rzeczywistoéci to wtasnie sytuacja demograficzna
w zestawieniu z aktualng sytuacja mieszkaniowg ma kluczowe znaczenie dla
oceny potrzeb mieszkaniowych, a w konsekwencji takze popytu mieszkaniowego.
Za elementy sytuacji demograficznej o istotnym znaczeniu dla rynku
mieszkaniowego nalezy przyja¢ liczbe ludnosci i jej strukture wiekows, ruch
naturalny ludnosci, liczbe i strukture gospodarstw domowych, liczbe ludnosci
w wieku tworzenia gospodarstw domowych, skale i kierunki migracji
wewnetrznej i zagranicznej oraz skale urbanizacji. Na przestrzeni ostatnich
kilkudziesieciu lat we wszystkich tych zjawiskach nastepowaly daleko idace
zmiany silnie wplywajac na skale potrzeb mieszkaniowych i sile spotecznej presji
na sfere mieszkalnictwa.
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DEMOGRAPHIC FACTORS INFLUENCING HOUSING
AND HOUSING MARKET DEVELOPMENT

Lechostaw Nykiel
Department of Investment and Real Estate
University of Lodz
e-mail: realest@uni.lodz.pl

Key words: housing, housing market, residential market, dwelling

Abstract

Majority of works on housing market, among all most important factors
influencing that market, mention credit accessibility, land and construction prices.
Such factor as demographic situation is generally treated marginally. In fact it is
demographic condition and actual housing situation that determines as well
housing needs as housing demand. Most important demographic elements from
the housing point of view are: number of population and it's age structure, natural
migrations, number and structure of households, scale and directions of internal
and external migrations, number of people in the age of households creation and
the scale of urbanisation. During the last decades all these factors were
significantly changing influencing at the same time the situation of housing needs
and social pression on housing sphere.
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GRUPOWANIE WOJEWODZTW METODA ANALIZY
SKUPIEN NA PODSTAWIE TRANSAKCJI KUPNA
SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH

Malgorzata Gotowska
Katedra Ekonomiki, Organizacji i Zarzqdzania
Uniwersytet Technologiczno-Przyrodniczy w Bydgoszczy
e-mail: msrubkowska@utp.edu.pl

Stowa kluczowe: wojewddztwa, analiza skupieri, nieruchomosci gruntowe
Streszczenie

Artykul dotyczy transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci gruntowych
w Polsce. W 2009 roku ich liczba wyniosta 101 tys., co stanowito 48,7% wszystkich
transakcji nieruchomosciami w Polsce. Warto$¢ obrotéw nieruchomosciami
gruntowymi osiggneta poziom 8,4 mld zl, co odpowiadalo 26,2% obrotow
nieruchomosciami ogélem. Obserwuje sie znaczne zrdéznicowanie w obrocie
nieruchomoéciami pomiedzy poszczegdlnymi wojewddztwami Polski. Metoda
analizy skupien pozwolila podzieli¢ wojewédztwa na jednorodne grupy pod
wzgledem wyznaczonych cech diagnostycznych. Cechami byly wskazniki
okreslajace transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych z podziatem
na grunty przeznaczone pod zabudowe, uzytki rolne i grunty leSne w przeliczeniu
na 10tys. mieszkanicow danego wojewédztwa. Wyboru cech diagnostycznych
dokonano na podstawie wspoétczynnika zmiennosci oraz metoda parametryczng
Hellwiga. Zastosowane metody pozwolily odpowiedzie¢ na pytanie, ktére
wojewddztwa wykazuja podobieristwa, a ktére réznice pod wzgledem obrotu
nieruchomosciami gruntowymi i jakie transakcje determinuja ten podziat.
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CLASSIFICATION OF PROVINCES OF THE CLUSTER
ANALYSIS METHOD ON THE BASED BUYING AND
SELLING LAND PROPERTIES

Malgorzata Gotowska
Department of Economics, Organization and Management
University of Technology and Life Sciences in Bydgoszcz
e-mail: msrubkowska@utp.edu.pl

Key words: provinces, cluster analysis method,land properties

Abstract

The article concerns the buying and selling land properties in Poland. Their
number was 101 thousand in 2009, which constituted 48,7% of all transactions real
estate in Poland. Value sales of land properties reached 8,4 bilion zi, which
corresponded to 26,2% of sales total real estate. There is a variety of real estate
between the Polish provinces. The cluster analysis method allowed to divide the
provinces into homogeneous groups with respect diagnostic features. The selection
of diagnostic features was based on the coefficient of variation and Hellwig's
parametric method. The methods used allowed to answer the questions of which
provinces was similarities and differences in terms of which land properties and
what determines this division.
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ANALIZA PREFERENCJI NABYWANIA MIESZKAN
PRZEZ STUDENTOW WOJSKOWE] AKADEMII
TECHNICZNE]J] NA TLE PIERWOTNEGO RYNKU
W WARSZAWIE

Beata Calka, Elzbieta Bielecka
Zaktad Systemow Informacji Geograficznej
Wojskowa Akademia Techniczna
e-mail: beata.calka@op.pl, Elzbieta.Bielecka@igik.edu.pl

Stowa kluczowe: rynek mieszkaniowy, popyt.
Streszczenie

W prezentowanym artykule przedstawiono analize preferencji nabywania
mieszkain w Warszawie przez studentéw Wojskowej Akademii Technicznej
na podstawie przeprowadzonych badann ankietowych - badania wlasne.
Przedstawiono metodyke wyboru dzielnicy preferowanej do zakupu mieszkania.
Nastepnie zbadano rynek pierwotny nieruchomosci na terenie Warszawy
pod katem potrzeb zadeklarowanych przez studentéw, po czym zestawiono
$rednie ceny mieszkan oraz pokazano trendy w budownictwie mieszkaniowym
na rynku pierwotnym w Warszawie. Skorzystano réwniez z danych z CORINE
Land Cover - mapa pokrycia terenu dla Warszawy i poréwnano je z wynikami
badan ankietowych. Wyniki zostaly oméwione jak réwniez zobrazowane ré6znymi
metodami prezentacji kartograficznej.
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THE ANALYSIS OF STUDENTS PREFERENCES ON
FLAT PURCHASE ON THE BASIS OF THE PRIMARY
MARKET IN WARSAW

Elzbieta Bielecka, Beata Catka
Geographic Information System
Military University Of Technology
e-mail: Elzbieta.Bielecka@igik.edu.pl, beata.calka@op.pl

Key words: primary market, demand.
Abstract

In the following article, the author presented the analysis of preferences
of students of Military University of Technology on flat purchase in Warsaw
and based on a questionnaire survey, she made her own research. First, the author
showed the methodology of choosing the residential area. Secondly, she
investigated the primary property market in Warsaw on the basis of students’ top
housing preferences. Thirdly, she compared average flat prices and showed
housing trends in the primary market in Warsaw. Furthermore, the author used
the data from CORINE Land Cover map of Warsaw and compared it with the
results of the survey. Finally, the results were discussed and pictured in different
ways in cartographic presentation.
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REGIONALNE ZROZNICOWANIE CEN I ICH
DETERMINANT NA RYNKU MIESZKANIOWYM
W POLSCE

Konrad Zelazowski
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci
Uniwersytet £odzki
e-mail: kzelazowski@uni.lodz.pl

Stowa kluczowe: regionalne zréznicowanie cen, rynek mieszkaniowy

Streszczenie

Zakres zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w Polsce odbiega wyraznie od
innych krajow Unii Europejskiej. Zwigzane jest to zaréwno z uwarunkowaniami
historycznymi, spotecznymi a przede wszystkim ekonomicznymi. Istotne
dysproporcje w rozwoju rynkéw mieszkaniowych zauwazalne sa réwniez
w Polsce.

Celem artykulu jest zidentyfikowanie regionalnych réznic w poziomach
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w Polsce, regionalnego zréznicowania cen
nieruchomosci, jak  réwniez  wskazanie  podstawowych  czynnikéw
determinujacych to zréznicowanie.
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REGIONAL DIFFERENCES IN PRICES AND THEIR
DETERMINANTS ON POLISH HOUSING MARKET

Konrad Zelazowski
Departament of Investment and Real Estate
University of Lodz
e-mail: kzelazowski@uni.lodz.pl

Key words: regional differences in real estate prices, housing market
Abstract

Meeting housing needs in Poland, compared to other EU countries, is
noticeably at a low level. It is the result of historical, social and economic
determinants. Differences in the development of regional housing markets are also
observed.

The aim of the article is identification of regional differences in meeting housing
needs, explanation of regional variation in real estate prices as well as indication of
main factors responsible for those differences.
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UTRACONE KORZYSCI A SEUSZNE
ODSZKODOWANIE ZA NIERUCHOMOSCI PRZEJETE
POD INWESTYCJE CELU PUBLICZNEGO
W POLSCE I NA SWIECIE

Marek Walacik
Katedra Gospodarki Nieruchomosciami i Rozwoju Regionalnego
Uniwersytet Warmirisko-Mazurski w Olsztynie
e-mail: marek.walacik@uwm.edu.pl

Stowa kluczowe: wywlaszczenie, odszkodowanie, szkoda, utracone korzysci
Streszczenie

W niniejszym artykule poréwnano systemy prawne réznych krajéow
w odniesieniu do zagadnienia utraconych korzysci podczas ustalania wysokosci
odszkodowania za wywtlaszczane nieruchomosci. Przedstawiono zasady lezace
u podstaw uwzgledniania tego elementu w wysokosci odszkodowania oraz
metody stosowane podczas okre$lania jego wartosci.

Podczas realizacji badan wykorzystano odpowiedzi uzyskane od
respondentéw z 12 krajéw potozonych na trzech kontynentach (Europy, Azji
i Australii). Przeanalizowano réwniez zagraniczne przepisy prawa regulujace
kwestie ustalania odszkodowania. Niezwykle pomocnymi okazaly sie by¢
wskazowki zagranicznych ekspertéw i pracownikéw naukowych zajmujacych sie
tym zagadnieniem w szczegoélnosci uczestnikéw XVIII Konferencji Towarzystwa
Naukowego Nieruchomosci pt. , Wybrane zasady przejmowania nieruchomosci na
cel publiczny oraz ustalania zwigzanego z tym odszkodowania w Polsce”.

Rozne kraje wypracowaly rézne zasady i metody uwzgledniania elementu
utraconych korzysci w wartosci odszkodowania, w wigkszoéci krajow lista
elementéw zaliczanych do utraconych korzysci jest otwarta.
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LOST PROFITS AND JUST COMPENSATION FOR
PROPERTIES TAKEN OVER FOR PUBLIC PURPOSE
INVESTMENTS IN POLAND AND OTHER
COUNTRIES

Marek Walacik
Department of Land Management and Regional Development
University of Warmia and Mazury In Olsztyn
e-mail: marek.walacik@uwm.edu.pl

Key words: expropriation,compensation, damage, lost profits
Abstract

The following paper presents results of comparative study of different legal
systems’ approach to the notion of lost profits in expropriation procedures. It
shows the principles concerning lost profits compensation and methods of their
estimation.

While dealing with the research answers given by 12 respondents from
different countries located on three continents (Europe, Asia and Australia) were
used. Moreover different international legal acts were analyzed. Suggestions and
tips given by foreign compulsory purchase experts and acadmic staff, especially
participants of the XVII Real Estate Scientific Society Conference accrued to be very
helpful.
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POROWNANIE METOD INTERPOLAC]I
PRZESTRZENNEJ W ODNIESIENIU DO WARTOSCI
NIERUCHOMOSCTI*

Piotr Cichocinski
Katedra Geomatyki
Akademia Gorniczo-Hutnicza w Krakowie
e-mail: Piotr.Cichocinski@agh.edu.pl

Stowa kluczowe: system informacji geograficznej, wartos¢ nieruchomosci, interpolacja
przestrzenna, geostatystyka

Streszczenie

W referacie przedstawiono analizy wybranych metod interpolacji przestrzennej
w zastosowaniu do wartoSci nieruchomosci. W pierwszej czesci pracy
scharakteryzowano nastepujace metody interpolacji: wazonych odwrotnych
odlegtosci (IDW), wielomianows, radialnych funkcji bazowych (RBF) i krigingu,
atakze przedstawiono ich warianty. Nastepnie uzyto tych metod do
wygenerowania modeli przestrzennego rozkladu wartosci nieruchomosci,
postugujac sie rozszerzeniem Geostatistical Analyst programu ArcGIS firmy ESRIL
Jako zZrédio danych wykorzystano jeden z portali internetowych, prezentujacych
oferty sprzedazy nieruchomosci. Do oceny jakosci uzyskanych wynikéw
postuzono sie metodg oceny krzyzowej, ktéra dla kazdego z utworzonych modeli
pozwolila wyznaczy¢ parametry statystyczne, takie jak blad Sredni i blad Sredni
kwadratowy (MSE). Ich poréwnanie pozwolilo stwierdzi¢ podobng, niezbyt
wysoka, dokladnos¢ predykcji dla wigkszosci z przebadanych metod.

* Praca naukowa zrealizowana w ramach badarn statutowych prowadzonych w Katedrze Geomatyki
Wydzialu Geodezji Gérniczej i Inzynierii Srodowiska AGH w Krakowie.
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COMPARISON OF SPATIAL INTERPOLATION
METHODS FOR REAL ESTATE VALUES

Piotr Cichocinski
Department of Geomatics
AGH University of Science and Technology in Cracow
e-mail: Piotr.Cichocinski@agh.edu.pl

Key words: geographic information system, real estate value, spatial interpolation,
geostatistics

Abstract

The paper presents the analysis of selected spatial interpolation methods
applied to real estate values. In the first part of the study the following
interpolation methods were characterized: inverse distance weighted (IDW),
polynomial, radial basis function (RBF) and kriging. Their variants were also
presented. Then these methods were used to generate models of the spatial
distribution of real estate values, using the ESRI ArcGIS Geostatistical Analyst
extension. As the source of data one of the web portals was used, presenting real
estate offers. To assess the quality of the obtained results cross-validation method
was used, which helped to determine the statistical parameters such as mean error
and mean-squared error (MSE), for all the models. The comparison of these
parameters revealed the similar, not too high accuracy of prediction for the most of
the tested methods.
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WZROST WARTOSCI NIERUCHOMOSCI NA
SKUTEK PODZIALOW NIERUCHOMOSCI LUB
BUDOWY URZADZEN INFRASTRUKTURY
TECHNICZNEJ NA PRZYKEADZIE GMINY KWIDZYN

Kamila Juchniewicz
Katedra Geoinformatyki
Politechnika Koszaliniska

e-mail: juchniewicz@uwbiis.tu.koszalin.pl

Stowa kluczowe: podziat nieruchomosci, budowa urzqdzen infrastruktury technicznej,
wzrost wartosci nieruchomosci

Streszczenie

Podziaty nieruchomosci oraz inwestycje prowadzone przez gminy w ramach,
ktérych dochodzi min. do budowy nowych urzadzen infrastruktury technicznej
moga znaczaco wplywac na wzrost warto$é nieruchomosci.

W artykule poddano analizie wzrosty wartosci nieruchomosci spowodowane
podziatami nieruchomosci oraz budowa urzadzen infrastruktury technicznej
w gminie Kwidzyn w latach 2006-2008. Z obszaru badain wylaczono
nieruchomosci, ktére w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
byly polozone na obszarach przeznaczonych na cele rolne lub leéne,
a w przypadku braku planu miejscowego byly wykorzystywane na cele rolne lub
lesne, a takze podzialy przeprowadzane na nieruchomoséciach zabudowanych.

Badania dokonano w oparciu o dane uzyskane z urzedu gminy Kwidzyn.
W analizie wzieto pod uwage rézne czynniki mogace wplywaé na zréznicowanie
wzrostéw wartosci nieruchomosci spowodowanych podziatami nieruchomosci lub
budowa urzadzen infrastruktury techniczne;j.
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THE INCREASE IN PROPERTY VALUES DUE
TO PROPERTY PARTITIONS OR TECHNICAL
INFRASTRUCTURE CONSTRUCTION ON EXAMPLE
THE COMMUNE OF KWIDZYN

Kamila Juchniewicz
Department of Geoinformatics
Koszalin University of Technology
e-mail: juchniewicz@uwbiis.tu.koszalin.pl

Key words: Property partitions, technical infrastructure building, the increase in
property value

Abstract

Partition of properties and investments held by the commune in which there
isinter alia building anew technical infrastructure can significantly affect
the increase in real estate value.

The article analyzes theincreases inproperty valuedue to property
divisions and  the construction of technical infrastructurein the commune
of Kwidzyn in 2006-2008.The study area excludes the properties thatin the local
land development planwere locatedin areas intended for agricultural or
forestry purposes, in the absence of a local plan have been used for agricultural or
forestry purposes, and the partition carried out on developed properties as well.

The study was based on data obtained from the office in the commune of
Kwidzyn. The analysis took into account various factors that may affect
the differentiation of property value increase caused by division of real estate or
technical infrastructure construction.
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UREALNIENIE WARTOSCI MODELOWE]
NIERUCHOMOSCI!

Anna Baranska
Katedra Geomatyki
Akademia Gorniczo-Hutnicza w Krakowie
e-mail: abaran@agh.edu.pl

Stowa kluczowe: wielowymiarowe modelowanie rynku nieruchomosci, wartosé
modelowa, odchytka losowa, poprawka losowa, wartos¢ rynkowa

Streszczenie

W pracy zostang zaprezentowane i poréwnane rézne sposoby obliczania
poprawki losowej majacej na celu urealnienie wartosci modelowej nieruchomosci,
uzyskanej z wykorzystaniem wielowymiarowych modeli funkcyjnych. Urealnienie
nastepuje poprzez zblizenie wartosci modelowej do rzeczywistych cen rynkowych
uzyskiwanych na rynku za nieruchomosci najbardziej podobne do wycenianego
obiektu. Idea postepowania opiera sie na zaleznosci:

5=C-W, (0.1)

ktéra mowi, ze odchylka losowa ¢ to réznica pomiedzy zaobserwowana
Cimodelowa W wartoscig zmiennej losowej zaleznej, np. ceny nieruchomosci.
Zatem chcac uzyskaé wartos¢ nieruchomosci blizsza rzeczywistej, mozemy dodaé
do wartosci modelowej, poprawke okreslona z odchylek losowych modelu:

Wr=wmt WL, 0.2)
gdzie: wi, = f(0)
wWR - wartoé¢ rynkowa nieruchomosci,
WM - warto$¢ modelowa nieruchomosci,
wi - poprawka losowa do wartosci modelowe;j.

Poprawka ta moze by¢ wyznaczona w rézny sposéb. Ma ona jednak
uwzglednia¢ odchylki nieruchomosci, ktérych atrybuty sa najbardziej podobne do
atrybutéw nieruchomosci podlegajacej wycenie.

Idea postepowania polega na maksymalnym zblizeniu wartosci nieruchomosci
do rzeczywistych cen rynkowych. Warunek ten jest spelniony dla trzech
rozpatrywanych wariantéw obliczania ostatecznej prognozy wartosci rynkowej:

1 Temat realizowany w ramach badan statutowych w Katedrze Geomatyki, WGGilS, AGH, Krakéw
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1) Srednia z cen rynkowych wyselekcjonowanych nieruchomosci, dla ktérych
odchylki losowe spelniaja wymagane kryterium,

2) Wartos¢ modelowa skorygowana poprawka losows, wyznaczona jako
$rednia arytmetyczna odchylek losowych dla wybranych nieruchomosci,

3) Wartos¢ modelowa skorygowana poprawka losowa, wyznaczong jako
srednia wazona odchylek losowych, odpowiadajacych nieruchomosciom
najbardziej podobnym:
3a) macierz wagowa diagonalna,
3b) macierz wagowa jako odwrotnos¢ macierzy kowariancji odchylek
losowych.

W pracy zostang zamieszczone przykladowe wyniki estymacji poprawki
losowej oraz wartoéci rynkowej nieruchomosci, wraz z wynikami
parametrycznych testow istotnosci, poréwnujacych wyniki prognozy wartosci
rynkowej (skorygowanej wartosci modelowej) w zaleznosci od zréznicowania
wartosci poprawek losowych.
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RELIABILITY OF THE REAL ESTATE MODEL VALUE

Anna Baraniska
Department of Geomatics
AGH University of Science and Technology
e-mail: abaran@agh.edu.pl

Key words: multidimensional modelling of real estate market, model value, random
deviation, random correction, market value

Abstract

The work will present and compare different methods of calculating the
random correction aiming to achieve a reliable value of the real estate, obtained
using multidimensional function models. The reliability is achieved by
approaching the model value to the real market prices obtained on the market for
the real estates most similar to the estimated object. The idea of this method is
based on the relation:

5=C-W, (0.1)

meaning, that the random deviation ¢ it is the difference between the observed
value C and the model value W of the dependent random variable, for example -
a real estate price. Then, to obtain the real estate value nearer to the real one, we
can add to the model value the correction determined from the model random
deviations:

WR=wMmt WL (0.2)
where: wi, = f(0)
WR - market value of the real estate,
WM - model value of the real estate,
wr - random correction to the model value.

This random correction can be determined in different ways. However, it must
take into account the deviations of these real estates which attributes are the most
similar to the attributes of the real estate under estimation.

The idea of the method consists in bringing the real estate values as close as
possible to the real market prices. This condition is fulfilled for three considered
variants of calculating the final prediction of the market value:

1) Mean of the market prices of selected real estates, for which the random

deviations satisfy the required criterion,

2) Model value revised by random correction, determined as arithmetic mean

of random deviations for selected real estates,
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3) Model value revised by random correction, determined as weighted mean of
random deviations, corresponding to the most similar real estates:
3a) diagonal weight matrix,
3b) weight matrix as the inverse of random deviations covariance matrix.
The work will include the examples of estimating the random correction and
the real estate market value together with the results of parametric tests of
significance, comparing the results of the market value prediction (corrected model
value) depending on the diversification of the random correction values.
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ZASTOSOWANIE W MODELACH REGRES]JI
WIELORAKIE] WARTOSCI CZYNNIKOWYCH
DO ANALIZY RYNKU NIERUCHOMOSCI

Janusz Dabrowski
Parnstwowa Wyzsza Szkota Zawodowa w Jarostawiu
im. ks. Bronistawa Markiewicza
e-mail: geo-staszic@uwp.pl

Stowa kluczowe: analiza czynnikowa, wartosci czynnikowe, atrybuty globalne.
Streszczenie

Analiza rynku i szacowanie rynkowej wartosci nieruchomosci w oparciu
ojedna zmienng niezalezng, jaka jest czas niesie za soba &cisle okreslone
konsekwencje. Korzystajac z tak zdefiniowanego modelu zakladamy, ze wszystkie
informacje zawarte sa w cenie nieruchomosci Model zbudowany w ten sposéb jest
prosty w budowie i interpretacji. Do jego wad mozna zaliczy¢ stosunkowo mata
odpornosé na zmiany trendu. Alternatywnym rozwigzaniem zwlaszcza w czasach
dynamicznych zmian w gospodarce jest model regresji wielorakiej oparty na
wartosciach czynnikowych. Grupe kilku czynnikéw, w praktyce 4-7, opisujacych
otoczenie gospodarcze rynku nieruchomosci mozemy zastapi¢ jednym
analitycznym czynnikiem. Prognoza i analiza rynku zbudowana w oparciu o takie
zalozenia wstepne pozwala na dywersyfikacje ryzyka wykonania blednej
prognozy. Zasadnoé¢ tak zbudowanego modelu mozemy potwierdzi¢ wykonujac
pelna analize wariancji wraz interpretacja graficzna przebiegu funkcji. Modele
zbudowano w oparciu o dane pochodzace z badan przeprowadzonych w latach
2007-2009 (DABROWSKI 2009).
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THE USE OF FACTORIAL VALUES IN THE MULTIPLE
REGRESSION MODELS FOR THE ANALYSIS OF THE
MARKET OF THE REAL ESTATE

Janusz Dabrowski
The State School of Higher Vocational Education in Jarostaw
e-mail: geo-staszic@uwp.pl

Key words: factor analysis, factor scores, global attributes.
Abstract

Marker analysis and estimating the market value of the real estate based on one
independent variable which is time has very specific consequences. Using the so-
defined model, we assume that all information is contained in the price of real
estate, and other relevant information the appraiser may take into account in the
coefficient of an expert. The model built in this way has a simple construction and
interpretation. Its drawbacks include a relatively low resistance to change in the
trend. Alternatively, especially in times of dynamic change in the economy there is
a multiple regression model based on the factorial values. The group of several
factors, in practice, 4-7, describing the economic environment of the real estate
market, can be replaced with one analytical factor. Prediction and analysis of the
market built on the basis of such initial assumptions allows to diversify the risk of
the implementation of an incorrect prediction. The rationale of the model built in
this way can be confirmed by following the full analysis of variance with the
graphic interpretation of the course of functions. The models were built based on
data from surveys conducted in 2007-2009 (DABROWSKI 2009).
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PRZESTRZENNA ANALIZA WARSZAWSKIEGO
(WTORNEGO) RYNKU MIESZKANIOWEGO

Mariola Chrzanowska
Katedra Ekonometrii i Statystyki
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e-mail: mariola_chrzanowska@sggw.pl

Stowa kluczowe: geograficznie wazona regresja (GWR), warszawski rynek
nieruchomosci, regresja wielokrotna

Streszczenie

Na rynku mieszkaniowym zachodzi wiele relacji, ktére mozna modelowa¢ za
pomoca metod ilosciowych. W literaturze najczeéciej wartos¢ nieruchomosci
opisywana jest przy pomocy modelu regresji wielorakiej, w ktérym wartos¢
nieruchomosci jest suma pewnego wyrazu stalego oraz iloéciowo okreslonych
wplywéw poszczegdlnych cech. Model ten, cho¢ znany i powszechnie stosowany
w praktyce, nie uwzglednia jednak informacji o lokalizacji obiektéw. Wydaje sie
zatem zasadne do wyceny nieruchomosci wprowadzi¢ modele, ktére beda
uwzglednia¢ zaleznosci przestrzenne.

W artykule zaprezentowano jedna z metod uwzgledniajacych zaleznosci
przestrzenne geograficznie wazong regresje (GWR). Metode te wykorzystano do
badania 300 mieszkan sprzedanych w III kwartale 2010 roku, Otrzymane wyniki
poréwnano z obliczeniami uzyskanymi za pomoca regresji wielorakiej.
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SPATIAL ANALYSIS OF WARSAW (SECONDARY)
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e-mail: mariola_chrzanowska@sggw.pl

Key words: geographically weighted regression, warsaw real estate market,
multiple regression

Abstract

Many relations take place on the housing market and they can be modeled by
applying quantitative methods. In the literature the value of a real estate is most
often described by means of the manifold regression model in which the value of
a property is the sum of a constant and quantitatively described impact of
individual characteristics. Although well-known and commonly used in practice,
this model does not allow for localization of the objects. Therefore, it seems
arguable that the models that involve spatial relations should be introduced to
estate evaluation.

This article presents geographically weighted regression (GWR), which is one
of the methods that allow for spatial relations. This method was applied in
research involving 300 flats sold in the 3rd quarter of 2010. Obtained results were
compared with the calculations obtained by application of manifold regression.
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ANALIZA CEN NIERUCHOMOSCI
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Dorota Koziol - Kaczorek, Robert Pietrzykowski
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Stowa kluczowe: ceny nieruchomosci, wspotczynnik autokorelacji przestrzennej Morana
Streszczenie

W pracy zostala zaprezentowana analiza rozkladu cen nieruchomosci
z wykorzystaniem statystyki Morana. Zasadniczym problemem,
przedstawionym w niniejszym opracowaniu, byla metoda badania rozkladu cen w
zaleznosci od lokalizacji. Prezentowana metoda zostaly zilustrowane na

przykladzie danych pochodzacych z wtérnego rynku nieruchomosci na terenie
dzielnicy Wola w Warszawie.
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Key words: real estate market, Moran I
Abstract

In the paper a problem of the distribution of prices of the real estate market is
considered. The basic problem was a method of testing the distribution of prices
depending on location. In the paper a method for testing this distribution is
presented. This solution is Moran I. The presented method are illustrated by the
example of data from the secondary property market in the Wola district of
Warsaw.
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ZASTOSOWANIE SZTUCZNYCH SIECI
NEURONOWYCH W PROCESIE TWORZENIA MAPY
WARTOSCI GRUNTOW
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e-mail: t.budzynski@gik.pw.edu.pl

Stowa kluczowe: mapa wartosci gruntéw, sztuczne sieci neuronowe.
Streszczenie

W referacie przedstawiono mozliwosci zastosowania sztucznych sieci
neuronowych w procesie sporzadzania mapy wartosci gruntéw typu obiektowego
w podejsciu modelowym.

W pierwszej jego czesci zawarto podstawowe zasady sporzadzania ww.
rodzaju mapy a takze budowy modeli sztucznych sieci neuronowych.

W drugiej czesci referatu opisano proces sporzadzania mapy wartosci gruntow,
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng dla fragmentu
gminy Wotomin. W procesie tworzenia mapy, do okreslenia jednostkowej wartosci
gruntéw w danej strefie wykorzystano sztuczne sieci neuronowe typu MLP -
perceptron wielowarstwowy oraz RBF - sieci o radialnych funkcjach bazowych.

W podsumowaniu opracowania przedstawiono korzysci jak i zagrozenia
plynace z zastosowania sztucznych sieci neuronowych w procesie sporzadzania
mapy wartosci gruntow.
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Abstract

The paper presents possibilities of applying artificial neural networks in the
process of making an object land value map in a model approach.

The first part of paper contais the basic rules of making land value maps and
constructing artificial neural networks.

In the second part of paper was discribed the process of making a land value
map for areas planned for one-family houses, located in the part of the
municipality Wotomin. In the process of creating maps to determine the unit value
of land in the area used an artificial neural network MLP - multilayer perceptron
and RBF - networks of radial base.

In summary, the benefits and risks associated with application of artificial
neural networks in the process of drawing up maps of land values were presented.
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Streszczenie

W artykule zaprezentowano nieklasyczne podejscie do prognozowania
wybranych zmiennych ekonomicznych zwigzanych z funkcjonowaniem rynku
nieruchomosci. Zmienne te to koszty budowy budynkéw mieszkalnych oraz liczba
wydanych pozwolern na budowe. Koszty budowy sa jednych z najwazniejszych
czynnikéw determinujacych ceny nieruchomosci od strony podazowej. Natomiast
pozwolenia na budowe charakteryzuja mozliwosci finansowe potencjalnych
inwestoréw. Umiejetne prognozowanie zmian tych zjawisk jest istotne z punktu
umiejetnej oceny sytuacji na pierwotnym rynku nieruchomosci. Badanie
podzielono na dwa etapy. W etapie pierwszym zaprezentowano prognozowanie
poprzez analogie, w drugim prognozowanie w oparciu o trend pelzajacy.
Przedstawiono prognozy wygaste wraz z ich btedami, w celu sprawdzenia, czy
wykorzystujac prognozowanie przez analogie i trend pelzajacy mozna uzyskaé
prognozy obarczone niewielkimi btedami.
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Abstract

Article presents two methods of prediction. Survey provides predictions of
some economic variables related to property market. These variables are
percentage change of residential building permits and percentage change of
residential buildings construction costs. Construction costs are on the most
important factors determining property prices. Building permits, on the other
hand, reflect financial capability of investors. Skillful prediction of these
phenomena is important for the accurate assessment of property market
tendencies. The survey has been divided in two parts. The first one presents
prediction by analogy, the second one presents prediction with one of the adaptive
methods called crawling trend. Ex post prediction errors are presented to
determine level of utility of presented methods.
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Streszczenie

W pracy przedstawiono analize przestrzenng z uwzglednieniem macierzy wag
zbudowanej w oparciu o macierz odlegltoéci. Do budowy macierzy odlegltosci
wykorzystano cechy o charakterze ekonomicznym. Wykorzystujac wspétczynnik
korelacji przestrzennej Morana stwierdzono, nielosowe rozmieszczenie badanych
obiektéw ze wzgledu na cene gruntéw rolniczych.
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Abstract

The paper presents an analysis of the spatial weights matrix construct based on
the distance matrix for economic factors. The distance matrix constructed used to
seven economic factors like: PKB per capita, total area of agricultural land, which
changed the plans, use for non-agricultural purposes, unemployment rate in rural
areas, value of investment in the national economy for agriculture in the private
sector, gross value added for agriculture, number farms by area land 50ha and
more, number farms by area land to 15ha. In the statistical analysis used to Moran
spatial coefficients. In the paper presented changes of land price in 2005 - 2010
years. The aim of this study was therefore to present depending on the agricultural
land market, taking into account economic factors localized in space.
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