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ROZBUDOWA UK ADU KOMUNIKACYJNEGO
I JEJ WP YW NA POZIOM CEN I AKTYWNO

LOKALNEGO RYNKU NIERUCHOMO CI,
NA PRZYK ADZIE OBIEKTU WINIARSKO

W POWIECIE NOWOS DECKIM
____________

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 WINIARSKO IN NOWY S CZ DISTRICT

Streszczenie

Ka da inwestycja niezale nie od rodzaju i wielko ci wywo uje zmiany
w otoczeniu. Niektóre z nich mog  by  postrzegane jako zmiany negatywne, jak
na przyk ad lokalizacja zak adu przemys owego w s siedztwie obszarów mieszka-
niowych, inne natomiast maj  ogromne pozytywne oddzia ywanie na otoczenie
i s siedztwo, co w konsekwencji przek ada si  na poziom cen i aktywno  lokal-
nego rynku nieruchomo ci. Wiadomym jest, i  budowa i rozwój uk adu komuni-
kacyjnego decyduje o poziomie gospodarczym danego regionu, a tak e kraju.
W niniejszej pracy przeprowadzono badania maj ce na celu sprawdzenie powy -
szych tez. Jako obszar bada  wybrano miejscowo  winiarsko w gminie Che -
miec. W lipcu 2008r. zako czono tam budow  obwodnicy miasta Stary S cz i mo-
stu na rzece Dunajec. Ta zmiana uk adu komunikacyjnego spowodowa a, e
miejscowo ci le ce na lewym brzegu rzeki zyska y nowe rozwi zanie komunika-
cyjne. winiarsko jest najbli sz  miejscowo ci  s siaduj c  ze Starym i Nowym
S czem, oraz miejscowo ci  przez któr  przebiega droga b d ca przed u eniem
obwodnicy. W wyniku bada  przeprowadzonych na zbiorze danych zawieraj cych
ceny transakcyjne niezabudowanych nieruchomo ci gruntowych przeznaczonych
pod zabudow  mieszkaniow  jednorodzinn  oraz zagrodow , stwierdzono, i  bu-
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dowa nowych rozwi za  komunikacyjnych przynios a krótkotrwa y wzrost cen
w okresie trwania inwestycji oraz trwa e o ywienie lokalnego rynku nieruchomo ci.

S owa kluczowe: lokalny rynek nieruchomo ci, cena transakcyjna, uk ad 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 winiarsko in the municipality
of Che miec was chosen as an area for research. In July 2008, the construction of
the ring road in Stary S cz 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. winiarsko is the nearest village to
Stary S cz and Nowy S cz 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

WST P

Rynek nieruchomo ci definiowany jest jako ogó  warunków, w których
odbywa si  transfer praw do nieruchomo ci, obejmuj cy dzia ania i interakcje
osób zajmuj cych si  kupnem, sprzeda , wymian , a tak e rozwojem nieru-
chomo ci. [Kucharska-Stasiak 2006] Literatura przedmiotu podaje szereg sposo-
bów podzia u rynku nieruchomo ci w zale no ci od przyj tego kryterium. Do
najcz ciej wyró nianych nale : kryterium przedmiotowe, przestrzenne, praw
do nieruchomo ci, cenowe, jako ciowe i itp. [Kucharska-Stasiak 1997] Okre le-
nie skutków oddzia ywania danej inwestycji na zmiany w otoczeniu powoduje,
i  wyró niamy rynek lokalny, regionalny, krajowy i mi dzynarodowy. Kryte-
rium to klasyfikowane jest jako przestrzenne lub geograficzne. W przypadku
rynków lokalnych obszar bada  ograniczony jest do tzw. najbli szej lokalizacji.
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ród o: http://mapy.google.pl/maps
Source: http://mapy.google.pl/maps

Rysunek 1. Po czenie drogowe Miast Stary i Nowy S cz
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 nieruchomo ci charakteryzuj ce ten rodzaj rynku, to funkcja
mieszkalna (grunty, budynki, lokale) oraz handlowo-us ugowa lecz o zasi gu
lokalnym (ma e sklepy osiedlowe, punkty us ugowe, warsztaty). O granicach
rynku lokalnego decyduje odleg o  od obiektu b d cego punktem odniesienia
(przedmiotu bada , analiz, wyceny). Obszar tego rynku okre lony jest zazwy-
czaj granicami naturalnymi (góry, rzeki, jeziora), granicami sztucznymi (linie
kolejowe, drogi, autostrady) lub granicami administracyjnymi (jednostki ewi-
dencyjne, miasta, gminy). Ka dy kolejny rodzaj rynku nieruchomo ci skupia
obiekty o funkcji, maj cej coraz wi kszy zasi g terytorialny. I tak, rynek regio-
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nalny obejmuje ma e obiekty przemys owe i administracyjne oraz sieci handlo-
we. Zasi g tego rynku zale ny jest od struktury przestrzennej, lokalizacji sieci
osadniczej, a tak e rozwi za  komunikacyjnych. Rynek krajowy skupia
w swoim kr gu nieruchomo ci pe ni ce funkcje o ogólnokrajowym zasi gu od-
dzia ywania. Nale y tu wskaza  nieruchomo ci b d ce siedzib  du ych firm czy
koncernów. Ostatni, najszerszy zasi g terytorialny obejmuje rynek mi dzynaro-
dowy. Funkcje nieruchomo ci zaliczanych do tej grupy to transportowa (porty
lotnicze i morskie), rekreacyjna (hotele wysokiej klasy, pa ace i zamki). [Ku-
charska-Stasiak 1997, 2006].

Omówione kryterium przestrzenne rynku nieruchomo ci odgrywa szcze-
góln  rol  w kszta towaniu ceny i warto ci. Ka da analiza wymaga zebrania
bazy danych, która zawsze charakteryzuje si  zmienno ci  cen wynikaj c
z zaistnia ych zmian spo eczno – gospodarczych oraz  zmian zachodz cych
w otoczeniu nieruchomo ci (Wi niewski 2007). Jak wynika z przedstawionych
rozwa a  najistotniejszy wp yw na zmienno  cen ma lokalizacja nieruchomo ci, a
co za tym idzie jej otoczenie i s siedztwo, jak równie  dost pno  komunikacyj-
na. W niniejszej pracy przeprowadzono badania maj ce na celu sprawdzenie czy
rozbudowa uk adu komunikacyjnego, przez wybudowanie obwodnicy miasta
Stary S cz, wp yn a na aktywno  lokalnego rynku nieruchomo ci oraz zmien-
no  cen transakcyjnych niezabudowanych nieruchomo ci gruntowych.

Przedmiotowa inwestycja mia a miejsce w latach 2007-2008 i obejmowa a
budow  nowej drogi o d ugo ci 3,5 km wraz z budow  mostu na rzece Dunajec
oraz trzech wiaduktów. [Raport o stanie zagospodarowania przestrzennego
województwa ma opolskiego 2010] Celem inwestora by o stworzenie szybszego
i lepszego po czenia miast Nowy i Stary S cz. Dodatkowo, wybudowanie ob-
wodnicy i mostu istotnie poprawi o dost pno  komunikacyjn  miejscowo ci
usytuowanych na lewym brzegu Dunajca, a g ównie w miejscowo ci winiar-
sko, gmina Che miec, zlokalizowanej najbli ej tych miast.

OBSZAR I METODA BADA

Miejscowo  winiarsko le y w po udniowej cz ci Gminy Che miec
w bezpo rednim s siedztwie miasta Stary S cz i Nowy S cz.

Budowa opisanych wy ej nowych rozwi za  komunikacyjnych dotyczy
tak e miejscowo ci winiarko, po o onej najbli ej po czonych miast. Przez t
miejscowo  przeprowadzony jest obecnie ca y transport pomi dzy Starym
i Nowym S czem. W celu sprawdzenia, czy przedmiotowe rozwi zanie komuni-
kacyjne wp yn o na atrakcyjno  i o ywienie lokalnego rynku nieruchomo ci,
zebrano baz  danych sk adaj ca si  z cen transakcyjnych niezabudowanych nie-
ruchomo ci gruntowych. Obszarem bada  obj to teren Gminy Che miec. Nato-
miast okres bada  zwi zany by  w czasem trwania inwestycji, która rozpocz a
si  w marcu 2007r. i zako czy a w lipcu 2008r. Wobec tego, zebrano ceny
transakcyjne zanotowane od grudnia 2006r. do grudnia 2010r.
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ród o: http://pl.wikipedia.org/
Source: http://pl.wikipedia.org/

Rysunek 2. Miejscowo ci Gminy Che miec
Figure 2. Villages of Chelmiec Commune

Zebrana baza danych zawieraj ca 150 obiektów zosta a poddana weryfika-
cji. W pierwszej kolejno ci wyeliminowano transakcje dotycz ce innej funkcji
nieruchomo ci ni  zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zagrodowa. Na-
st pnie odrzucono nieruchomo ci, których powierzchnie lub kszta ty dzia ek nie
dawa y mo liwo ci samodzielnej zabudowy, a tak e te po o one w nieatrakcyj-
nych cz ciach Gminy, z brakiem dost pu do infrastruktury technicznej. Po tej
weryfikacji zosta o 112 danych jednorodnych pod wzgl dem funkcji nierucho-
mo ci, zbli onej powierzchni, lokalizacji, dost pno ci do dróg i uzbrojenia tere-
nu. Teraz jedynym elementem ró ni cym ceny nieruchomo ci, by  czynnik cza-
su. W tym celu baz  danych podzielono na dwie cz ci. W jednej zebrano ceny
transakcyjne nieruchomo ci po o onych w miejscowo ci winiarko, w drugiej
za  pozosta e. Baza danych zawieraj ca ceny nieruchomo ci po o onych w gmi-
nie Che miec, za wyj tkiem miejscowo ci winiarsko, pos u y a do zbadania
trendu zmiany cen w badanym okresie.

Do obliczenia trendu zmiany cen nieruchomo ci w czasie zastosowano
model liniowej regresji, zdefiniowany za pomoc  warto ci przeci tnych i od-
chyle  standardowych w rozk adach brzegowych, okre lonych na podstawie
wyników z próby oraz z uwzgl dnieniem wspó czynnika korelacji zupe nej (Pe-
arsona) zmiennej X wzgl dem zmiennej Y. [Czaja 2001] .

Nowy
S cz
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Wspó czynnik korelacji okre la si  i kierunek zwi zku pomi dzy zmien-
nymi, co w przypadku nieruchomo ci pozwoli oceni , czy dany zbiór cen wy-
maga aktualizacji. Si  korelacji mo na okre la  na trzech poziomach [Czaja
2001] :

1. 30,r ≤  - korelacja s aba,
2. 6030 ,r, ≤<  - korelacja przeci tna,
3. 60,r >  - korelacja silna.
W przypadku otrzymania warto  wspó czynnika na poziomie pierwszym,

mo na uzna  ceny za aktualne w badanym przedziale czasu. Natomiast znak
wspó czynnika korelacji wskazuje trend malej cy (-) lub rosn cy (+).

Aktualizacj  cen przeprowadzono wed ug poni szego wzoru: [Czaja 2001]

)tt(Bcc iai)t(i −⋅+=          
)t(
)c(rB

σ
σ⋅=

gdzie:
ci – cena transakcyjna i-tej nieruchomo ci,
B – wspó czynnik regresji,
ta – data aktualizacji (wyra ona w miesi cach),
ti – data transakcji (wyra ona w miesi cach).

WYNIKI BADA

Analiz  trendu zmiany cen transakcyjnych w gminie Che miec, prze-
prowadzono dla dwóch okresów. Pierwszy od grudnia 2006r. do grudnia 2007r.
i drugi od stycznia 2008r. do grudnia 2010r. (tab. 1).

Tabela 1. Wspó czynniki okre laj ce zmienno  cen w bazie danych
Table 1. Factors determining the variability of prices in database

Okres
Period
of time

Wspó czynnik
korelacji

Correlation coeffi-
cient

r

Odchylenie
standardowe cen

Standard deviation
of prices

 (c)
[PLN/m2]

Odchylenie
standardowe czasu
Standard deviation

of time
 (t)

[m-c]

Wspó czynnik
Coefficient

B
[PLN/m2/m-c]

2006-2007 0,1038 9,73 2,43 0,42
2008-2010 0,3390 24,49 10,44 0,80
ród o: badania w asne.

Source: Own calculation.

Jak wynika z danych zawartych w tabeli 1, w latach 2006-2007 ceny wy-
kazuj  korelacj  na poziomie pierwszym (korelacja s aba), co wiadczy o tym,
e podane ceny s  aktualne na grudzie  2007r. Natomiast wspó czynnik korela-
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cji obliczony dla okresu 2008-2010, jest dodatni, a jego warto  oszacowana
zosta a na poziomie przeci tnym. W okresie tym ceny ros y o 0,80z /m2/m-c.

Obliczone wspó czynniki zosta y wykorzystane do aktualizacji cen w ba-
zie danych charakteryzuj cych obiekty w miejscowo ci winiarsko. Rozk ad
uzyskanych rednich miesi cznych cen jednostkowych, po wyeliminowaniu
czynnika czasu, przedstawia rysunek 3.

ród o: Badania w asne
Source: Own calculation

Rysunek 3. rednie miesi czne ceny jednostkowe w miejscowo ci winiarsko
Figure 3. The average monthly unit prices in winiarsko

Powy szy wykres wyra nie obrazuje, i  od daty rozpocz cia inwestycji –
marzec 2007r., nast puje wyra ny wzrost cen nieruchomo ci, który utrzymuje
si  do lipca 2008 r., kiedy to inwestycja zosta a uko czona i oddana do u ytko-
wania. W  nast pnych okresach wyst puj  du e wahania cen z niewielk  ten-
dencj  spadkow , a  w ko cu badanego okresu ceny zbli aj  si  do poziomu
wyj ciowego z roku 2007.

Zebrane dane zosta y podzielone na dwie grupy. Pierwsza, (G I) to jed-
nostkowe ceny nieruchomo ci z okresu trwania inwestycji, to jest do lipca 2008
oraz druga (G II) grupa to ceny nieruchomo ci po zako czeniu inwestycji. Dla
ka dej z wymienionych grup przeprowadzono analiz  parametryczn , której
wyniki przedstawiono w tabeli 2.
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Tabela 2. Analiza parametryczna rozk adu cen w poszczególnych grupach
Table 2. Parametric analysis of the distribution of prices in each group
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G I
18 71,63 72,50 43,00 104,40 17,07 23,82 0,069 -0,5422

G II
48 67,41 64,40 40,60 103,80 16,97 25,17 0,480 -0,888

ród o: badania w asne.
Source: Own calculation.

Parametry cen w obydwu grupach s  zbli one. Mediany s  bliskie cenom
rednim. Ceny maksymalne oraz odchylenia standardowe s  na podobnym po-

ziomie. Cena rednia obliczona dla okresu po oddaniu obiektu do u ytkowania
jest ni sza o oko o 5% od ceny redniej z okresu trwania inwestycji. Rozk ad
cen w obydwu analizowanych okresach jest zbli ony do rozk adu normalnego,
co potwierdzi  test Ko mogorowa-Smirnowa.

Nieco odmiennie rozk ada si  liczba transakcji zawartych w badanym
okresie (rys. 4). Wida  wyra nie, e rozbudowa uk adu komunikacyjnego
i stworzenie nowego po czenia miejscowo ci winiarsko z miastami  Nowy
i Stary S cz spowodowa a o ywienie lokalnego rynku nieruchomo ci.

K-S d=,11081, p> .20; Lilliefors p> .20
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ród o: Badania w asne.
Source: Own calculation.

Rysunek 4. Rozk ad cen z grupy G I
Figure 4. The distribution of prices

of a group G I

ród o: Badania w asne.
Source: Own calculation.

Rysunek 5. Rozk ad cen z grupy G II
Figure 5. The distribution of prices

of a group G II
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ród o: Badania w asne.
Source: Own calculation.

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

Na powy szym wykresie przedstawiono ilo  zawartych transakcji
w miejscowo ci winiarsko na tle Gminy Che miec. Na pocz tku  badanego
okresu, to jest przed rozpocz ciem inwestycji, ilo  transakcji zawieranych
w badanej miejscowo ci jest istotnie ni sza w stosunku do ilo ci transakcji
w Gminie. W okresie od maja do listopada 2007r. nie zawarto adnej transakcji.
Dopiero od grudnia 2007r. wida  wzrost aktywno ci rynku nieruchomo ci
i w a ciwie rynek ten przenosi si  z terenów Gminy na teren winiarska, bo-
wiem transakcje nieruchomo ci zlokalizowanych poza terenem winiarska, za-
wierane s  sporadycznie.

WNIOSKI

W wyniku przeprowadzonych bada  dotycz cych zmiany cen  i aktywno-
ci lokalnego rynku nieruchomo ci w miejscowo ci winiarsko, przeprowadzo-

nych na bazie cen transakcyjnych niezabudowanych nieruchomo ci gruntowych
przeznaczonych pod zabudow  mieszkaniow  jednorodzinn  i zagrodow
stwierdzono, i  budowa nowych rozwi za  komunikacyjnych przynios a krótki
wzrost cen w okresie trwania inwestycji. Wzrost ten oszacowano na poziomie
36%. Natomiast w pó niejszym okresie obserwuje si  stopniowy ich spadek.
W pierwszym miesi cu wyniós  18% i powoli powi ksza  si , co w konsekwen-
cji doprowadzi o do zrównania cen z poziomem jaki osi gn y na pocz tku 2007 r.
Pomimo tak du ych waha  cen, rynek nieruchomo ci charakteryzuje ogromne
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o ywienie. Na pocz tku badanego okresu ilo  transakcji zawieranych w miej-
scowo ci winiarsko by a nieznaczna na tle Gminy Che miec. Natomiast od
grudnia 2007r. zmniejsza si  liczba transakcji w Gminie na korzy  badanej
miejscowo ci i jest to przeci tnie dwie do trzech umów w miesi cu, podczas gdy
w pozosta ych miejscowo ciach transakcje zawierane s  sporadycznie.
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