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ROZBUDOWA UKEADU KOMUNIKACYJNEGO
1JEJ WPLYW NA POZIOM CEN I AKTYWNOSC
LOKALNEGO RYNKU NIERUCHOMOSCI,
NA PRZYKEADZIE OBIEKTU SWINIARSKO
W POWIECIE NOWOSADECKIM

DEVELOPMENT OF THE TRANSPORTATION SYSTEM
AND ITS IMPACT ON THE LEVEL OF PRICES
AND ACTIVITY OF THE LOCAL REAL PROPERTY
MARKET BASED ON THE EXAMPLE
OF SWINIARSKO IN NOWY SACZ DISTRICT

Streszczenie

Kazda inwestycja niezaleznie od rodzaju i wielkosci wywoluje zmiany
w otoczeniu. Niektore z nich moga by¢ postrzegane jako zmiany negatywne, jak
na przyktad lokalizacja zaktadu przemystowego w sasiedztwie obszarow mieszka-
niowych, inne natomiast maja ogromne pozytywne oddzialywanie na otoczenie
i sasiedztwo, co w konsekwencji przektada si¢ na poziom cen i aktywnos¢ lokal-
nego rynku nieruchomosci. Wiadomym jest, iz budowa i rozwdj uktadu komuni-
kacyjnego decyduje o poziomie gospodarczym danego regionu, a takze kraju.
W niniejszej pracy przeprowadzono badania majace na celu sprawdzenie powyz-
szych tez. Jako obszar badan wybrano miejscowos¢ Swiniarsko w gminie Chet-
miec. W lipcu 2008r. zakonczono tam budowe¢ obwodnicy miasta Stary Sacz i mo-
stu na rzece Dunajec. Ta zmiana uktadu komunikacyjnego spowodowata, ze
miejscowosci lezace na lewym brzegu rzeki zyskaly nowe rozwiazanie komunika-
cyjne. Swiniarsko jest najblizsza miejscowoscia sasiadujaca ze Starym i Nowym
Saczem, oraz miejscowoscia przez ktora przebiega droga bedaca przediuzeniem
obwodnicy. W wyniku badan przeprowadzonych na zbiorze danych zawierajacych
ceny transakcyjne niezabudowanych nieruchomosci gruntowych przeznaczonych
pod zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng oraz zagrodowa, stwierdzono, iz bu-
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dowa nowych rozwiazan komunikacyjnych przyniosta krotkotrwaty wzrost cen
w okresie trwania inwestycji oraz trwale ozywienie lokalnego rynku nieruchomosci.

Stowa kluczowe: lokalny rynek nieruchomosci, cena transakcyjna, uktad komuni-
kacyjny

Summary

Each investment, regardless of the size and kind, causes changes in its en-
vironment. Some of them are perceived as negative changes, e.g. location of an in-
dustrial plant in the vicinity of residential estates, while others have an immense
positive influence on the surroundings, which affects price levels and the activity
of the local real property market in consequence. It is known that the construction
and development of the transportation network is decisive for the economic devel-
opment of a given region or even country. This paper involved research leading to
the verification of the above theses. The village of Swiniarsko in the municipality
of Chetmiec was chosen as an area for research. In July 2008, the construction of
the ring road in Stary Sqcz and the bridge on the Dunajec river were completed.
This change in the transportation system gave new transport links to the villages
and towns lying on the left bank of the river. Swiniarsko is the nearest village to
Stary Sqcz and Nowy Sqcz and the road being an extension of the ring road goes
through this village. As a result of research conducted on the data collection con-
taining transaction prices of undeveloped land properties intended for single-
family residential buildings and homestead developments, it was stated that the
construction of new transportation solutions brought a short-term increase in
prices during the investment period and the permanent revival of the local prop-
erty market.

Key words: local real property market, transaction price, transportation system

WSTEP

Rynek nieruchomosci definiowany jest jako ogdét warunkow, w ktorych
odbywa sig transfer praw do nieruchomosci, obejmujacy dziatania i interakcje
0sOb zajmujacych si¢ kupnem, sprzedaza, wymiana, a takze rozwojem nieru-
chomosci. [Kucharska-Stasiak 2006] Literatura przedmiotu podaje szereg sposo-
boéw podziatu rynku nieruchomosci w zaleznosci od przyjetego kryterium. Do
najczesciej wyrdznianych naleza: kryterium przedmiotowe, przestrzenne, praw
do nieruchomosci, cenowe, jakosciowe i itp. [Kucharska-Stasiak 1997] Okresle-
nie skutkow oddziatywania danej inwestycji na zmiany w otoczeniu powoduje,
iz wyrozniamy rynek lokalny, regionalny, krajowy i1 migdzynarodowy. Kryte-
rium to klasyfikowane jest jako przestrzenne lub geograficzne. W przypadku
rynkow lokalnych obszar badan ograniczony jest do tzw. najblizszej lokalizacji.
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Zrodto: http://mapy.google.pl/maps
Source: http://mapy.google.pl/maps

Rysunek 1. Potaczenie drogowe Miast Stary i Nowy Sacz
przez nowy most na rzece Dunajec
Figure 1. Road link of Old and New Sacz through a new bridge over the river Dunajec

Typowe funkcje nieruchomosci charakteryzujace ten rodzaj rynku, to funkcja
mieszkalna (grunty, budynki, lokale) oraz handlowo-ustugowa lecz o zasiggu
lokalnym (mate sklepy osiedlowe, punkty ustugowe, warsztaty). O granicach
rynku lokalnego decyduje odlegto$¢ od obiektu bedacego punktem odniesienia
(przedmiotu badan, analiz, wyceny). Obszar tego rynku okreslony jest zazwy-
czaj granicami naturalnymi (gory, rzeki, jeziora), granicami sztucznymi (linie
kolejowe, drogi, autostrady) lub granicami administracyjnymi (jednostki ewi-
dencyjne, miasta, gminy). Kazdy kolejny rodzaj rynku nieruchomosci skupia
obiekty o funkcji, majacej coraz wigkszy zasigg terytorialny. I tak, rynek regio-
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nalny obejmuje mate obiekty przemystowe i administracyjne oraz sieci handlo-
we. Zasigg tego rynku zalezny jest od struktury przestrzennej, lokalizacji sieci
osadniczej, a takze rozwigzan komunikacyjnych. Rynek krajowy skupia
w swoim kregu nieruchomosci petniace funkcje o ogdlnokrajowym zasiggu od-
dziatywania. Nalezy tu wskaza¢ nieruchomosci bedace siedziba duzych firm czy
koncernow. Ostatni, najszerszy zasigg terytorialny obejmuje rynek migdzynaro-
dowy. Funkcje nieruchomosci zaliczanych do tej grupy to transportowa (porty
lotnicze 1 morskie), rekreacyjna (hotele wysokiej klasy, patace i zamki). [Ku-
charska-Stasiak 1997, 2006].

Omowione kryterium przestrzenne rynku nieruchomosci odgrywa szcze-
golng role w ksztattowaniu ceny i warto$ci. Kazda analiza wymaga zebrania
bazy danych, ktora zawsze charakteryzuje si¢ zmiennoscia cen wynikajaca
z zaistniatych zmian spoteczno — gospodarczych oraz zmian zachodzacych
w otoczeniu nieruchomosci (Wisniewski 2007). Jak wynika z przedstawionych
rozwazan najistotniejszy wplyw na zmiennos$¢ cen ma lokalizacja nieruchomosci, a
co za tym idzie jej otoczenie i sasiedztwo, jak réwniez dostepnos¢ komunikacyj-
na. W niniejszej pracy przeprowadzono badania majace na celu sprawdzenie czy
rozbudowa uktadu komunikacyjnego, przez wybudowanie obwodnicy miasta
Stary Sacz, wplyngta na aktywnos$¢ lokalnego rynku nieruchomosci oraz zmien-
nos$¢ cen transakcyjnych niezabudowanych nieruchomosci gruntowych.

Przedmiotowa inwestycja miata miejsce w latach 2007-2008 i obejmowata
budowe nowej drogi o dtugosci 3,5 km wraz z budowa mostu na rzece Dunajec
oraz trzech wiaduktow. [Raport o stanie zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa matopolskiego 2010] Celem inwestora byto stworzenie szybszego
i lepszego potaczenia miast Nowy i Stary Sacz. Dodatkowo, wybudowanie ob-
wodnicy 1 mostu istotnie poprawito dostgpnos¢ komunikacyjna miejscowosci
usytuowanych na lewym brzegu Dunajca, a gléwnie w miejscowosci Swiniar-
sko, gmina Chetmiec, zlokalizowanej najblizej tych miast.

OBSZAR I METODA BADAN

Miejscowosé Swiniarsko lezy w potudniowej czeéci Gminy Chetmiec
w bezposrednim sasiedztwie miasta Stary Sacz i Nowy Sacz.

Budowa opisanych wyzej nowych rozwigzan komunikacyjnych dotyczy
takze miejscowosci Swiniarko, potozonej najblizej potaczonych miast. Przez te
miejscowos¢ przeprowadzony jest obecnie caly transport pomigdzy Starym
i Nowym Saczem. W celu sprawdzenia, czy przedmiotowe rozwiazanie komuni-
kacyjne wptyneto na atrakcyjnosé i ozywienie lokalnego rynku nieruchomosci,
zebrano baze¢ danych skladajaca si¢ z cen transakcyjnych niezabudowanych nie-
ruchomosci gruntowych. Obszarem badan objeto teren Gminy Chetmiec. Nato-
miast okres badan zwiazany byl w czasem trwania inwestycji, ktora rozpoczgta
si¢ w marcu 2007r. i zakonczyta w lipcu 2008r. Wobec tego, zebrano ceny
transakcyjne zanotowane od grudnia 2006r. do grudnia 2010r.
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Nowy
Sacz

Zrodto: http://pl.wikipedia.org/
Source: http://pl.wikipedia.org/

Rysunek 2. Miejscowosci Gminy Chelmiec
Figure 2. Villages of Chelmiec Commune

Zebrana baza danych zawierajaca 150 obiektow zostata poddana weryfika-
cji. W pierwszej kolejnosci wyeliminowano transakcje dotyczace innej funkcji
nieruchomosci niz zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zagrodowa. Na-
stgpnie odrzucono nieruchomosci, ktorych powierzchnie lub ksztatty dziatek nie
dawaty mozliwosci samodzielnej zabudowy, a takze te polozone w nieatrakcyj-
nych czg$ciach Gminy, z brakiem dostepu do infrastruktury technicznej. Po tej
weryfikacji zostalo 112 danych jednorodnych pod wzglgdem funkcji nierucho-
mosci, zblizonej powierzchni, lokalizacji, dostgpnosci do drog i uzbrojenia tere-
nu. Teraz jedynym elementem réznigcym ceny nieruchomosci, byt czynnik cza-
su. W tym celu baz¢ danych podzielono na dwie czgsci. W jednej zebrano ceny
transakcyjne nieruchomosci potozonych w miejscowosci Swiniarko, w drugiej
za$ pozostate. Baza danych zawierajaca ceny nieruchomosci potozonych w gmi-
nie Chelmiec, za wyjatkiem miejscowosci Swiniarsko, postuzyta do zbadania
trendu zmiany cen w badanym okresie.

Do obliczenia trendu zmiany cen nieruchomos$ci w czasie zastosowano
model liniowej regresji, zdefiniowany za pomoca wartosci przecigtnych i od-
chylen standardowych w rozktadach brzegowych, okreslonych na podstawie
wynikow z proby oraz z uwzglednieniem wspotczynnika korelacji zupetnej (Pe-
arsona) zmiennej X wzgledem zmiennej Y. [Czaja 2001] .
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Wspotczynnik korelacji okresla site i kierunek zwiazku pomigdzy zmien-
nymi, co w przypadku nieruchomosci pozwoli oceni¢, czy dany zbiér cen wy-
maga aktualizacji. Sil¢ korelacji mozna okres§la¢ na trzech poziomach [Czaja
20017 :

1. |r| <03 - korelacja staba,

2. 03<[|<06 - korelacja przecigtna,
3. |r| >0,6 - korelacja silna.

W przypadku otrzymania warto$¢ wspotczynnika na poziomie pierwszym,
mozna uzna¢ ceny za aktualne w badanym przedziale czasu. Natomiast znak
wspotczynnika korelacji wskazuje trend malejacy (-) lub rosnacy (+).

Aktualizacje cen przeprowadzono wedtug ponizszego wzoru: [Czaja 2001]

Ciny =i+ B(t,~1,) p=r.9¢
o(t)
gdzie:
¢;  —cena transakcyjna i-tej nieruchomosci,
B —wspotczynnik regresji,
t,  —data aktualizacji (wyrazona w miesiacach),
t; — data transakcji (wyrazona w miesiacach).

WYNIKI BADAN

Analize trendu zmiany cen transakcyjnych w gminie Chetmiec, prze-
prowadzono dla dwoch okresow. Pierwszy od grudnia 2006r. do grudnia 2007r.
i drugi od stycznia 2008r. do grudnia 2010r. (tab. 1).

Tabela 1. Wspoélczynniki okreslajace zmienno$¢ cen w bazie danych
Table 1. Factors determining the variability of prices in database

. . Odchylenie Odchylenie
Wspodtezynnik . .
.. standardowe cen |standardowe czasu| Wspotczynnik
Okres korelacji . S ..
. . Standard deviation | Standard deviation Coefficient
Period | Correlation coeffi- . .
of time cient of prices of time B
. o (c) o (1) [PLN/m?/m-c]
[PLN/m?] [m-c]
2006-2007 0,1038 9,73 2,43 0,42
2008-2010 0,3390 24,49 10,44 0,80

Zrédlo: badania wlasne.
Source: Own calculation.

Jak wynika z danych zawartych w tabeli 1, w latach 2006-2007 ceny wy-
kazuja korelacje na poziomie pierwszym (korelacja staba), co $wiadczy o tym,
ze podane ceny sa aktualne na grudzien 2007r. Natomiast wspotczynnik korela-
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cji obliczony dla okresu 2008-2010, jest dodatni, a jego warto$¢ oszacowana
zostala na poziomie przecigtnym. W okresie tym ceny rosty o 0,80z/m?*/m-c.

Obliczone wspodtczynniki zostaty wykorzystane do aktualizacji cen w ba-
zie danych charakteryzujacych obiekty w miejscowosci Swiniarsko. Rozktad
uzyskanych $rednich miesigcznych cen jednostkowych, po wyeliminowaniu
czynnika czasu, przedstawia rysunek 3.

Cena zt/m?2
(W]
o

EESEE S S EREFI S FREELTXREELEDEEF XD
FOTESELE LT & CTRRIESE ¢ F RIS
N &N @ MW & W
§5 SFETS SFET F TS § FIEEY
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Data transakcji

Zrodlo: Badania wlasne
Source: Own calculation

Rysunek 3. Srednie miesigczne ceny jednostkowe w miejscowosci Swiniarsko
Figure 3. The average monthly unit prices in Swiniarsko

Powyzszy wykres wyraznie obrazuje, iz od daty rozpoczgcia inwestycji —
marzec 2007r., nastgpuje wyrazny wzrost cen nieruchomosci, ktory utrzymuje
si¢ do lipca 2008 r., kiedy to inwestycja zostata ukonczona i oddana do uzytko-
wania. W nastgpnych okresach wystgpuja duze wahania cen z niewielka ten-
dencja spadkowa, az w koncu badanego okresu ceny zblizaja si¢ do poziomu
wyjsciowego z roku 2007.

Zebrane dane zostaly podzielone na dwie grupy. Pierwsza, (G 1) to jed-
nostkowe ceny nieruchomosci z okresu trwania inwestycji, to jest do lipca 2008
oraz druga (G II) grupa to ceny nieruchomosci po zakonczeniu inwestycji. Dla
kazdej z wymienionych grup przeprowadzono analizg¢ parametryczna, ktorej
wyniki przedstawiono w tabeli 2.
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Tabela 2. Analiza parametryczna rozktadu cen w poszczegolnych grupach
Table 2. Parametric analysis of the distribution of prices in each group

o
o
§5) o JEe| o o |fEgec gg‘gé ©
<Z|e%E|[2%E| E| E|2TESE|222E| f3 |8t
5| 8z |58z |.Z] s Z | ETSE=EZ|88E:S| &8 |g¢8
82|22 |32 |0 EEX |85882| 28282 25 |55
O8 | < |SEER|ZSE S5 | 0%n8~R| 2 R0% wn O MM
GI
18 | 71,63 | 72,50 [43,00] 104,40 | 17,07 | 2382 [ 0069 [ -0,5422
Gl
48 | 6741 | 64,40 [40,60] 103,80 | 1697 | 2517 | 0480 [ -0,888

Zrodlo: badania wlasne.
Source: Own calculation.

Parametry cen w obydwu grupach sa zblizone. Mediany sa bliskie cenom
srednim. Ceny maksymalne oraz odchylenia standardowe sa na podobnym po-
ziomie. Cena $rednia obliczona dla okresu po oddaniu obiektu do uzytkowania
jest nizsza o okoto 5% od ceny s$redniej z okresu trwania inwestycji. Rozktad
cen w obydwu analizowanych okresach jest zblizony do rozktadu normalnego,
co potwierdzit test Kolmogorowa-Smirnowa.

Nieco odmiennie rozktada si¢ liczba transakcji zawartych w badanym
okresie (rys. 4). Wida¢ wyraznie, ze rozbudowa uktadu komunikacyjnego
i stworzenie nowego polaczenia miejscowosci Swiniarsko z miastami Nowy
i Stary Sacz spowodowala ozywienie lokalnego rynku nieruchomosci.
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Zrédlo: Badania wiasne. Zrédto: Badania wiasne.
Source: Own calculation. Source: Own calculation.
Rysunek 4. Rozktad cen z grupy G 1 Rysunek 5. Rozktad cen z grupy G 11
Figure 4. The distribution of prices Figure 5. The distribution of prices
of'a group G I of a group G I1
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Data transakcji

Zrodto: Badania wlasne.
Source: Own calculation.

Rysunek 6. Liczba transakcji zawartych w badanym okresie
Figure 6. Number of transactions during the period of time

Na powyzszym wykresie przedstawiono ilo§¢ zawartych transakcji
w miejscowosci Swiniarsko na tle Gminy Chetmiec. Na poczatku badanego
okresu, to jest przed rozpoczeciem inwestycji, ilo$¢ transakcji zawieranych
w badanej miejscowosci jest istotnie nizsza w stosunku do ilosci transakcji
w Gminie. W okresie od maja do listopada 2007r. nie zawarto zadnej transakcji.
Dopiero od grudnia 2007r. wida¢ wzrost aktywno$ci rynku nieruchomosci
i whasciwie rynek ten przenosi si¢ z terenéw Gminy na teren Swiniarska, bo-
wiem transakcje nieruchomosci zlokalizowanych poza terenem Swiniarska, za-
wierane sa sporadycznie.

WNIOSKI

W wyniku przeprowadzonych badan dotyczacych zmiany cen i aktywno-
éci lokalnego rynku nieruchomosci w miejscowosci Swiniarsko, przeprowadzo-
nych na bazie cen transakcyjnych niezabudowanych nieruchomos$ci gruntowych
przeznaczonych pod zabudowg mieszkaniowa jednorodzinna i zagrodowa
stwierdzono, iz budowa nowych rozwiazan komunikacyjnych przyniosta krotki
wzrost cen w okresie trwania inwestycji. Wzrost ten oszacowano na poziomie
36%. Natomiast w po6zniejszym okresie obserwuje si¢ stopniowy ich spadek.
W pierwszym miesiacu wyniost 18% i powoli powigkszat sig, co w konsekwen-
¢ji doprowadzito do zréwnania cen z poziomem jaki osiagnely na poczatku 2007 r.
Pomimo tak duzych wahan cen, rynek nieruchomosci charakteryzuje ogromne
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ozywienie. Na poczatku badanego okresu ilo§¢ transakcji zawieranych w miej-
scowoséci Swiniarsko byla nieznaczna na tle Gminy Chetmiec. Natomiast od
grudnia 2007r. zmniejsza si¢ liczba transakcji w Gminie na korzys¢ badanej
miejscowosci 1 jest to przecigtnie dwie do trzech uméw w miesiacu, podczas gdy
w pozostatych miejscowosciach transakcje zawierane sa sporadycznie.
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