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1. Wstep

Podejscie porownawcze jest najczesciej stosowanym podejsciem
do wyceny nieruchomosci, w tym nieruchomos$ci przeznaczonych na cele
budowlane. Zasady wykorzystania podej$cia poroOwnawczego w wyce-
nach nieruchomosci reguluje:

e Ustawa o gospodarce nieruchomosciami,

e Rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci,

e Standard III.7. — Wycena nieruchomosci przy wykorzystaniu podej-
$cia porbwnawczego.

Podejsécie poréwnawcze polega na ustaleniu wartosci rynkowej
wycenianej nieruchomosci na podstawie cen obiektéw podobnych.
W podejsciu porownawczym dokonuje si¢ okreslenia wartosci rynkowej
nieruchomosci, przez ktorg rozumie si¢ jej przewidywang ceng, mozliwg
do uzyskania na rynku, okreslong z uwzglednieniem cen transakcyjnych.

Zgodnie z art. 153 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami
przyjmuje si¢, ze warto$¢ nieruchomosci okreslonej w podejsciu porow-
nawczym odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne,
ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego, skorygowanym ze wzgledu na
cechy (atrybuty) réznigce te nieruchomosci i zmiany poziomu cen wskutek
uplywu czasu.

Szczegotowe zasady okreslajace m.in. procedury postepowania
przy stosowaniu metod i technik uzywanych w podejsciu porownawczym
okresla Standard I11.7.
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Zgodnie z wytycznymi Standardu III.7 podejscie porownawcze
stosuje si¢ do okreslenia warto$ci rynkowej nieruchomosci wtedy, gdy
nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny
byly w obrocie na okreslonym rynku w okresie dwoch lat poprzedzaja-
cych wycene, a takze, gdy ich ceny i1 cechy wplywajace na te ceny oraz
warunki dokonania transakcji sg znane.

Podejscie porownawcze wymaga okreslenia wag cech wptywaja-
cych na warto$¢ nieruchomosci, co wigze si¢ z istotnymi problemami
w przypadku duzej liczby cech. Problem dotyczy wyodrgbnienia wagi
cechy sposrod wielu cech wplywajacych na warto$¢ nieruchomosci uje-
tych w jednej cenie transakcyjne;j.

Cechy nieruchomos$ci nalezy dobiera¢ zgodnie z przepisami
prawnymi 1 badaniami rynkowymi. Uwzglednianie w wycenach cech
rynkowych wskazanych przez przepisy jest obligatoryjne.

W Ustawie o gospodarce nieruchomosciami mozemy spotkac si¢
z odwotaniem do cech rynkowych, ktore nalezy wzig¢ pod uwage wyce-
niajac nieruchomosci:

e W rozdziale 1 dziatu IV pod tytutem ,,Okreslanie warto$ci nierucho-
mosci”’ art. 154 mowi, ze rzeczoznawca majatkowy uwzglednia
w szczegdlnosci (...) rodzaj 1 potozenie nieruchomosci, jej przezna-
czenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia in-
frastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania (...);

e W rozdziale 5 dziatu Il zatytulowanym ,,Odszkodowanie za wy-
wlaszczane nieruchomosci’” art. 134 ust. 2 stanowi, ze przy okreslaniu
wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednia si¢ w szczegolnosci jej
rodzaj, potozenie, sposob uzytkowania, przeznaczenie, stopien wypo-
sazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan nieruchomosci.

Zalecenia ogodlne dotyczace wyboru cech rynkowych podaje
Standard I11.7, zgodnie z ktérym, cechami tymi sg w szczegélnosci: wia-
sciwosci lokalizacyjne, fizyczne 1 uzytkowe wptywajace w sposob istot-
ny na wartos¢ nieruchomosci.

Wsrédd cech wplywajacych na warto$¢ nieruchomosci przezna-
czonych pod budownictwo mozemy wymieni¢: potozenie, przeznaczenie
ustalone w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub
w studium uwarunkowan i kierunkdéw przestrzennego zagospodarowania
gminy lub w przypadku braku tego planu faktyczny sposob uzytkowania,
stan wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan zagospo-
darowania, klas¢ gleboznawcza.
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Ustalanie wag cech

Przypisanie wag poszczeg6lnym cechom jest zadaniem bardzo
trudnym. Wedlug Standardu II1.7 wagi cech rynkowych mozna ustala¢ na
trzy sposoby:

e na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci be-
dacych wczesniej przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen,

e przez analogi¢ do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkoéw lokalnych,

e na podstawie badan — obserwacji preferencji potencjalnych nabywcow
nieruchomosci (dane z agencji nieruchomosci).

Pierwszy sposob dotyczy sytuacji, gdy dysponujemy duza baza
danych o transakcjach sprzedazy nieruchomos$ci podobnych do nieru-
chomosci wycenianych, uzupelniong informacjami o cechach tych nieru-
chomosci. Jesli liczebnos$¢ jest duza (rzedu kilkaset) a dane wiarygodne,
to dla ustalenia wag cech rynkowych postuzy¢ si¢ mozemy metodami
statystycznymi [3, 5]. W Polsce proby zastosowania metod statystycz-
nych do oceny wptywu cech na warto$¢ nieruchomosci prowadzili Bitner
[1], Gawronski [4], Parzych [6].

Drugi sposob ustalania wag cech rynkowych opiera si¢ na analo-
gii do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych.

Trzeci sposob ustalania wag ma charakter oceny eksperckiej.
Wiaze si¢ z prowadzeniem wywiadow rynkowych u posrednikow w ob-
rocie nieruchomos$ciami i u do$wiadczonych rzeczoznawcoOw majatko-
wych. Celem pracy jest zastosowanie metody statystycznej (analiza re-
gresji wielorakiej) do okreslenia wag cech wptywajacych na warto$¢ nie-
ruchomosci niezabudowanych przeznaczonych na cele budowlane.

2. Zakres przestrzenny, czasowy i przedmiotowy badan

Zakres przestrzenny pracy obejmowat 21 obrebow znajdujacych
si¢ na terenie gminy Mosina z wylaczeniem miasta Mosina.

Gmina Mosina to obszar potozony 18 km na potudnie od Pozna-
nia, na styku Pradoliny Warszawsko-Berlinskiej oraz Doliny Przetomo-
wej Warty. Gmina zajmuje powierzchnig¢ 171 km”. Z poludniowej strony
gmina Mosina graniczy z gming Czempin oraz gming Brodnica. Od za-
chodu graniczy z gming Kornik, od wschodu z gming Steszew, a od pot-
nocy — z gming Komorniki oraz miastami Poznan, Lubon, Puszczykowo.
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Jest to jedna z najwiekszych gmin w aglomeracji poznanskiej. Ze
wzgledu na walory turystyczne, doskonata lokalizacje, zorganizowane
polaczenia komunikacyjne z Poznaniem, bardzo dobrze rozwiniety infra-
strukturg techniczng 1 mieszkajacych tu ludzi, Mosina jest najbardziej
atrakcyjna propozycja dla wszystkich, ktorzy szukaja miejsca do za-
mieszkania i pod nowe inwestycje.

Wydaje si¢ zatem, ze obiekt przyjety do badan dobrze nadaje si¢ do
tego typu analiz, zard6wno ze wzgledu na zmienno$¢ warunkoéw przyrodni-
czych, jak i1 zréznicowanie uwarunkowan spoteczno-gospodarczych.

Zakres czasowy pracy obejmowal lata 20042007 (przyjecie takiego
zakresu czasowego podyktowane byto przesledzeniem zjawiska tuz po wej-
sciu Polski do Unii Europejskiej). Zakres przedmiotowy pracy obejmowat
dane z aktéw notarialnych (729 transakcji) dotyczace kupna sprzedazy nie-
ruchomosci niezabudowanych przeznaczonych na cele budowlane.

3. Metodyka badan

Celem pracy bylo modelowanie zaleznosci ceny 1 m” nierucho-
mosci niezabudowanych przeznaczonych na cele budowlane w obrebach
lezacych na terenie gminy Mosina od cech takich, jak wystgpowanie la-
soOw, wod i obszaréw chronionych w odlegtosci do 1000 m, dostgp do
drog, infrastruktura energetyczna wysokiego napigcia, kanalizacyjna,
wodociggowa, odlegto$¢ od Poznania, liczba mieszkancoéw obrebu i po-
wierzchnia dzialki, przeznaczenie gruntu. Do jego realizacji zastosowano
metodyke badan statystycznych przedstawiong w pracy Walkowiaka
1 Zydronia [7], wykorzystujaca metodg regresji krokowej wsteczne;j.

Wprowadzmy nast¢pujace oznaczenia:

y —cena 1 m” gruntu, x7 — infrastruktura energetyczna
X1 — lasy w odlegtosci do 1000 m,  wysokiego napigcia,

x; —wody w odlegtosci do 1000 m,  xg — infrastruktura kanalizacyjna,
x3 — obszary chronione w odleglto-  x¢ — magistrala wodociagowa,

$ci do 1000 m, x10 — odlegtos¢ od miasta Poznania
x4 — dostep do drog lokalnych, [km],

x5 — dostep do drog, zbiorczych X1 — liczba mieszkancow,

X¢ — dostep do drog gtownych, X12 — powierzchnia dzialki.

Niektére wyniki analizy eksploratywnej danych przedstawione sa
w tabelach 11 2.
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Tabela 2. Wartosci 1 m” nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych na
cele budowlane w gminie Mosina w latach 2004-2007

Table 2. Value of 1 m* of undeveloped plots allocated to building development
in the Mosina commune in the years 2004-2007

Cena 1 m’ gruntu

2 . Odchylenie Mini- Maksi- Wspolezynnik

Srednia . L .
Lata standardowe mum mum zmiennosci
2004 48,60720 81,78091 0,416680  353,2526 168,2485
2005 30,64068 41,94960 0,062743 299,3528 136,9082
2006 39,52560 62,10621 0,756539  515,8730 157,1291
2007 52,97594 40,99230 0,007331 180,9026 77,37909

Zrodto: opracowanie wlasne

W tabeli 2 widzimy znaczne zréznicowanie $rednich cen w roz-
nych latach i bardzo duze wspdtczynniki zmienno$ci. Z analizy przepro-
wadzonej dla poszczegoélnych lat wynikato, ze w réznych latach na ceng
gruntu istotny wptyw mialy rézne jego cechy. Wykryto takze obserwacje
odstajace.

4. Wyniki badan

Po odrzuceniu obserwacji odstajacych mozna byto zbudowa¢ dla
poszczegodlnych lat modele liniowe pozwalajace szacowaé cene 1 m?’
nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych na cele budowlane.

Rok 2004
Wyniki regresji krokowej wstecznej dla danych z roku 2004
przedstawione sg w tabeli 3.

Tabela. 3. Wyniki regresji krokowej wstecznej dla danych z roku 2004
Table 3. Results of backward stepwise regression for data from 2004

|  b*  Bladstd.b* b Blad std. b t p
W. wolny 16,0180 5209758 3,07462 0,004290
X2 0,697624  0,151560  -30,5691  6,641164 -4,60297 0,000063
X3 0,687346 0,160982 30,1187  7,054045 4,26971 0,000163
X7 0,542361 0,132371 23,7656  5,800366 4,09727 0,000266

Zrodto: opracowanie wlasne
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Za pomocy regresji krokowej wstecznej, po odrzuceniu wszystkich
zmiennych nieistotnych, otrzymano nastgpujacy model matematyczny:
y=16,0180 — 30,5691 x, + 30,1187 x5 + 23,7656 x7.

Blad standardowy estymacji wynosil 16,06 zt, co stanowi 33%
sredniej ceny w roku 2004.

Wartos$ci zapisane w kolumnie t, bedace ilorazami warto$ci wspot-
czynnikéw przez btedy standardowe ich estymacji, sg znacznie wigksze
od 1 co oznacza, ze btedy standardowe estymacji wspotczynnikow mode-
lu sg niewielkie.

Skorygowany wspotczynnik determinaciji jest rowny R* = 0,471,
zatem model wyjasnia okoto 47% zmiennosci ceny gruntow.

Z wartosci wspotczynnikow b* wnioskujemy, ze najwiekszy, cho¢
przeciwny wpltyw na warto$¢ gruntow miaty obecnos¢ wody w odlegto-
§ci do 1000 m (obnizala $rednia ceng 1 m? o okoto 30 z1) i obecno$é ob-
szarow chronionych (podwyzszata $rednia ceng 1 m* o okoto 30 zt). Nie-
co tylko mniejszy wptyw miata obecno$¢ infrastruktury wysokiego na-
piecia. Rozktad przestrzenny estymowanych wartosci pokazuje rys. 1.

Przewidywane srednie wartosci gruntéow pod zabudowe w roku 2004
Gmina Mosina

W 39540496

B 29440395
9.2 do 19,3

Rys. 1. Przewidywana warto$¢ gruntow pod zabudowe w roku 2004

w gminie Mosina

Fig. 1. Forecasted value of land allocated to development in 2004 in Mosina
Zrédlo: opracowanie wlasne
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Rok 2005
Wyniki regresji krokowej wstecznej dla danych z roku 2005 za-
warte sg w tabeli 4.

Tabela 4. Wyniki regresji krokowej wstecznej dla danych z roku 2005
Table 4. Results of backward stepwise regression for data from 2005

| b*  Blad std. b* b Bladstd. b t p
W. wolny 73,63364  6,295462 11,69630 000000
X1o 0,672482 0,091209 2,19031 0,297075 7,37294 000000
X1 0,315429 0,091209 0,00057 0,000164 3,45829 001200

Zrodto: opracowanie wlasne

Za pomocy regresji krokowej wstecznej, po odrzuceniu wszystkich
zmiennych nieistotnych, otrzymano nastepujacy model matematyczny:

y =73,63364 —2,19031 x;9 — 0,00057 x1.

Blad standardowy estymacji zmiennej y wynosi 9, 66 zl, co stanowi
31,5% sredniej ceny w roku 2005, zatem btad jest niewielki.

Wartosci t sg duze, znacznie wigksze niz 1, zatem btgdy standar-
dowe estymacji parametréw modelu sg mate.

Skorygowany wspotczynnik determinacji jest rowny R* = 0,627. Ozna-
cza to, ze model wyjasnia ponad 60% zmiennosci zmiennej objasniane;.

Z wartosci parametréw b* wnioskujemy, ze obie zmienne wptywaja
ujemnie na cen¢ gruntu, oraz, ze wptyw powierzchni dziatki jest prawie
dwukrotnie mniejszy niz wplyw odlegtosci od Poznania. Rozklad prze-
strzenny estymowanych wartosci pokazuje mapka zamieszczona na rys. 2.

Rok 2006
Dla danych z roku 2006 otrzymano nast¢pujace wyniki regresji
krokowej wstecznej (tabela 5).

Tabela 5. Wyniki regresji krokowej wstecznej dla danych z roku 2006
Table 5. Results of backward stepwise regression for data from 2006

| b* Blad std. b* b  Bladstd. b t p
W. wolny 69,4544 4380919  15,85384 0,000000
X -0,241116  0,064166  -10,5593  2,810058  -3,75767 0,000270
X7 -0,912915  0,131769  -47,9598  6,922473  -6,92813 0,000000
Xs 0,899990  0,133970 452964  6,742706  6,71784 0,000000

X109 -0,549168  0,062052 -1,5976 0,180513  -8,85009 0,000000
Zrodto: opracowanie wlasne
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Przewidywana srednia wartosc gruntow pod zabudowe w roku 2005
Gmina Mosina
B 55500089
23,8 do 388
88do23.8

Rys. 2. Przewidywana warto$¢ gruntow pod zabudowe w roku 2005

w gminie Mosina

Fig. 2. Forecasted value of land allocated to development in 2005 in Mosina
Zrédlo: opracowanie wlasne

Otrzymano zatem model nastepujacy:
y =69,4544 — 10,5593 x, — 47,9598 x7 + 45,2964 x5 — 1,5976 X1

Blad standardowy estymacji byt rowny 12,65 zi, co stanowi okoto
32% $redniej ceny w roku 2006. Duze wartos$ci t, znacznie przekraczaja-
ce 1, $wiadczg o dobrej estymacji parametréw modelu.

Skorygowany wspolczynnik determinacji modelu wynosi
R? = 0,55, zatem model wyjasnia 55% zmiennosci ceny 1 m® gruntu pod
zabudowe.

Najwigkszy, cho¢ przeciwny wptyw na warto$¢ ocenianych grun-
tow majg infrastruktura energetyczna wysokiego napig¢cia (obniza $rednio
warto$é 1 m* gruntu o okoto 48 z}) i infrastruktura kanalizacyjna (pod-
wyzsza $rednio warto$¢ 1 m? gruntu o okoto 45 zt).

Rozktad przestrzenny estymowanych wartosci pokazuje mapka
zamieszczona na rys. 3.
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Przewidywanasredniawartosc gruntéw pod zabudow e w roku 2006
Gm ina Mosina
B 60500891

49.7 do 69 5

B 25900497
B Czapun
10,1 do 29,9 PULY.

Rys. 3. Przewidywana warto$¢ gruntow pod zabudowe w roku 2006 w gminie
Mosina

Fig. 3. Forecasted value of land allocated to development in 2006 in the Mosina
Zrédlo: opracowanie wlasne

Rok 2007
W wyniku zastosowania regresji krokowej wstecznej (tabela 6)

otrzymano nastepujacy model:
y=116,7865 + 73,28 x5 — 3,1235 x19 — 0,0408 x1;.

Tabela 6. Wyniki regresji krokowej wstecznej dla danych z roku 2007
Table 6. Results of backward stepwise regression for data from 2007

| b*  Bladstd. b b Bladstd.b t p
W. wolny 116,7865  9,991613 11,68845 0,000000
Xs 0,799152 0,063370 73,2800  5.810839 12,61091 0,000000

X109 -0,514202 0,065868 -3,1235 0,400111 -7,80650 0,000000
X11 -0,494178 0,075120 -0,0408 0,006207 -6,57851 0,000000
Zrodto: opracowanie wlasne

Blad standardowy estymacji wynosi 27,77 zt, co oznacza, ze cena
estymowana (przewidywana) rdézni si¢ od obserwowanej S$rednio
0 27,77 zt. Stanowi on okoto 52 % Sredniej ceny 1 jest dos¢ duzy, mozna
powiedzie¢ ze na granicy dopuszczalno$ci. Sytuacja bytaby krytyczna
gdyby blad standardowy zblizat si¢ do 90—-100% S$rednie;.
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Skorygowany wspétezynnik determinacii jest rowny R* = 0,541,
zatem model objasnia okoto 54% zmiennosci ceny 1 m” gruntu pod za-
budowe. Z zawartosci kolumny t wnioskujemy, ze btedy standardowe
estymacji wspotczynnikdw modelu sg wielokrotnie mniejsze od wartosci
wspotczynnikow, co $wiadczy o dobrej dokladnosci estymacji tych
wspotczynnikdéw. Z wartosci wspotczynnikdw modelu regresji mozemy
wyciaggna¢ wnioski nastepujace. Obecnos¢ infrastruktury kanalizacyjnej
powoduje wzrost ceny 1 m” gruntu $rednio o 73,28 zi, wzrost odleglosci
od Poznania o 1 km powoduje spadek ceny gruntu $rednio o okoto 3,12
zt, wzrost liczby mieszkancoéw o jedng jednostke powoduje §rednio spa-
dek ceny o 0,04 zt.

Z analizy zawartosci kolumny b* w tabeli 6 wnioskujemy, Ze naj-
wigkszy, dodatni wptyw na cene 1 m” gruntu pod zabudowe w roku 2007
miata obecnos¢ infrastruktury kanalizacyjnej. Mniejszy i prawie jednako-
wy ujemny wplyw mialy odleglo$¢ od Poznania i liczba mieszkancow.

Rozklad przestrzenny przewidywanej wartosci 1 m” gruntu pod
zabudowe gminie Mosina w roku 2007 przedstawiony jest na rys. 4.

Przewidywana sredniawartosé¢ gruntéw pod zabudowe w roku 2007

Gm ina Mosina

B s02d090s | g

40,8 do 60,5 Crapury_
21,2 do 40,8 ;

Rys. 4. Przewidywana warto$¢ gruntow pod zabudowe w roku 2007 w gminie
Mosina

Fig. 4. Forecasted value of land allocated to development in 2007 in the Mosina
Zrédlo: opracowanie wlasne
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5. Whnioski

Na podstawie przeprowadzonych, za pomocg regresji wielorakiej
badan mozna stwierdzi¢, ze na ceny nieruchomos$ci niezabudowanych
przeznaczonych pod budownictwo miaty wplyw rézne czynniki w anali-
zowanych latach. W 2004 roku obnizato warto$¢ nieruchomosci wystepo-
wanie w poblizu wod powierzchniowych (w odleglosci do 1000 m),
a wzrost warto$ci nastgpowat w wyniku sgsiedztwa obszaréw chronio-
nych. W 2005 roku ujemnie na warto$¢ nieruchomosci wptywata odle-
glo$¢ od Poznania (im dalej od Poznania tym warto$¢ mniejsza) oraz wiel-
ko$¢ dziatki (im wigksza dziatka tym warto$¢ 1m? mniegjsza). W 2006 roku
infrastruktura energetyczna wysokiego napigcia obnizala warto$¢ nieru-
chomos$ci natomiast infrastruktura kanalizacyjna podwyzszata warto$¢
nieruchomosci. W 2007 roku odlegtos¢ od Poznania obnizata warto$¢ nie-
ruchomosci (im dalej od Poznania tym ceny nizsze) oraz liczba mieszkan-
coOw (wzrost liczby mieszkancoOw obnizat warto$¢ nieruchomosci).

Przeprowadzona analiza dowiodta, ze w analizowanym okresie
wpltyw atrybutoéw na warto$¢ nieruchomosci zmieniat si¢, co §wiadczy
o zmieniajacych si¢ preferencjach nabywcow nieruchomosci. Na pod-
stawie badan mozna wnioskowaé, ze konieczne jest okresowe (przy-
najmniej raz do roku) badanie cech wptywajacych na warto$¢ nierucho-
mosci a przyjecie dtuzszego okresu nie bgdzie w pelni odzwierciedlato
wag tych cech.

Rozktad przestrzenny przewidywanych warto$ci gruntow prze-
znaczonych pod budownictwo wykazal, ze najwyzsze wartosci w anali-
zowanych latach (oproécz 2005) odnotowano w obrgbie Rogalin, ktory
bezposrednio graniczy z o$rodkiem gminnym Mosina i jest atrakcyjnym
pod wzgledem przyrodniczo-kulturowym miejscem (w poblizu znajduje
si¢ Patac Raczynskich, Rogalinski Park Krajobrazowy).

Praca naukowa finansowana ze srodkow na nauke w latach 2008-2011
Jjako projekt badawczy nr NN 309 134 735
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Analysis of Factors Affecting Value of Undeveloped
Plots Allocated for Building Development
in Mosina Municipality

Abstract

The aim of the study was to model the dependence between the price for
Im® undeveloped property allocated to building purposes in areas located in the
Mosina commune on such characteristics as forests, waters and protected areas at
a distance of max. 1000 m, access to roads, power supply infrastructure, the sewer
and water supply systems, distance from Poznan, the number of residents in the
area and the plot area as well as the allocated use of the plot. To realise this aim
the statistical analyses were performed using reverse step-wise regression.

Analyses covered the Mosina commune, one of the biggest communes
located in the Poznan county in terms of its area.

Mosina is a municipal and rural commune located in the central part of the
Wielkopolskie province. In its immediate vicinity there are such communes belong-
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ing to the Poznan county as Lubon, Komorniki, Koérnik, Steszew and Puszczykowo,
as well as the Brodnica commune located in the Srem county and Czempin located
in the Koscian county. The vicinity of the city of Poznan is decisive for the devel-
opment of investments in Mosina. Areas belonging to the Mosina commune are
particularly attractive in terms of their nature and tourist value.

Thus it seems that the object selected for analyses is well adapted to
such analyses, both in terms of the variation in natural conditions and the varia-
tion of socio-economic conditions.

The time frame for the study covered the years 2004 - 2007 (adoption of
such a time frame was connected with the phenomena occurring immediately
after Poland’s accession to the European Union). The scope of the study cov-
ered data from notarial deeds (729 transactions) concerning sale and purchase of
undeveloped plots allocated to building purposes.

Based on studies using multiple regression it may be stated that prices
for undeveloped plots allocated for building purposes were affected by different
factors in the analysed years. In 2004 the value of plots was reduced by the oc-
currence of surface waters in their vicinity (at a distance up to 100 m), while an
increase in value was observed in relation to neighbouring protected areas. In
2005 a negative effect on property value was found for the distance from Poz-
nan (the farther from Poznan, the lower the value). In 2006 high voltage power
supply infrastructure reduced property value, while sewer infrastructure in-
creased property value. In 2007 the distance from Poznan reduced property
value (the farther from Poznan, the lower the prices) and the number of resi-
dents (an increase in the number of residents reduced property value).

Analysis showed that in the study period the effect of attributes on
property value changed, which indicates changing preferences of property buy-
ers. Based on the investigations it may be concluded that it is necessary to study
periodically (at least once a year) characteristics influencing property value,
while adoption of a longer period would not fully reflect the weight of these
characteristics.

Spatial distribution of expected value of land allocated to building devel-
opment showed that the greatest value in the analysed years (except for 2005) was
found in Rogalin, directly neighbouring with the Mosina commune centre and it
is an attractive location in terms of its nature and cultural value (with the
Raczynski Palace, the Rogalinski Landscape Park located in the vicinity).



