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1. Zatozenia badan empirycznych

Obszar badania

Analiza objeto teren tzw. ,Miasteczka Wilanow”. Zakresem analizy obj¢to ceny dotyczace
nieruchomosci lokalowych zbywanych w ramach tzw. rynku wtornego. Osiedle ,,Miasteczko
Wilanow” potozone jest w zachodniej czesci dzielnicy Wilandw bedacej jedna z najstarszych
czesci Warszawy 1 stanowi jeden z najwickszych kompleksowych projektow mieszkaniowych
zrealizowanych w Europie. Granic¢ analizowanego terenu od pdinocy wyznacza Aleja
Wilanowska, od wschodu ul. Przyczétkowa a od potudnia Poludniowa Obwodnica Warszawy.
W ujeciu formalnym zwigzanym z oznaczeniem jednostek podziatu geodezyjnego teren osiedla
obejmuje obreby geodezyjne nr 11015, 11026 oraz 11037 w cze$ci do Potudniowej Obwodnicy
Warszawy. Miasteczko Wilanow jest jedna z najszybciej rozwijajacych si¢ dzielnic Warszawy
1 stanowi w pelni zorganizowane osiedle mieszkaniowe posiadajace m.in. zaplecze edukacyjne
oraz ustugowe w postaci ztobkéw, przedszkoli, szkot, obiektow handlowych, restauracii,
prywatnej ochrony zdrowia. Jedng z gtownych dominat osiedla stanowi kosciét Rzymsko-
Katolicki p.w. $w. Bozej Opatrznosci. Na terenie osiedla znajduje si¢ ponad 450 lokali
uzytkowych o lacznej powierzchni ok 37 000 m? (2018 r.). Miasteczko Wilanéw posiada
zaprojektowane tereny zieleni, zarbwno w przestrzeniach pomiedzy budynkami jak i na
terenach ogolnodostepnych. Zabudowa rozlokowana zostata wzdhuz wewnetrznej siatki ulic z
zachowaniem uktadu pierzejowego. Komunikacje z sgsiednimi dzielnicami oraz centrum
miasta zapewniajg m.in. ulice Jana III Sobieskiego oraz Wiertnicza, prowadzace w kierunku

pétnocnym do centrum miasta.

Okres i zakres badania

Celem badania byto ustalenie, czy blisko$¢ stacji bazowych telefonii komérkowej wpltywa na

ceny nieruchomosci mieszkaniowych. W tym celu analizie poddano 1825 transakcji rynkowych



lokalami mieszkalnymi, potozonych na terenie tzw. Miasteczka Wilanow, ktore zawarto w
latach 2016-2021. Przyjety okres badania rynku pozwala — po pierwsze na uwzglednienie
wigkszej liczby danych; po drugie na wigksza mozliwos¢ analizy dotyczacej efektywnosci
informacyjnej lokalnego rynku i jego doktadnosci w odniesieniu do przyczyn ewentualnego
zroznicowania cen oraz po trzecie zwigzany jest z chgcig uwzglednienia maksymalnie
stabilnego wptywu okoliczno$ci zwigzanych z ogolnym rozwojem osiedla. Przyjety okres
koresponduje réwniez z analizowanymi wcze$niej badaniami, dla ktérych w zaleznosci od
warunkow lokalnych, zastosowano okresy od 1 do 16 lat ze §rednig wynoszaca okoto 7,5 roku

oraz umozliwit wyodrgbnienie odpowiednio licznego zbioru.

Wykorzystane dane

Informacje na temat transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci uzyskano bezposrednio z
rejestrow cen i aktow notarialnych dostepnych w zasobach geodezyjno-kartograficznych
Urzedu Miasta Stotecznego Warszawy. Kazdg z transakcji poddano nast¢pnie procesowi
geolokalizacji w celu weryfikacji poprawno$ci przypisania do segmentu nieruchomosci

lokalowych o funkcji mieszkalne;j.

Do identyfikacji nieruchomosci oraz innych obiektow wykorzystano: Portal Systemu do
Obstugi Zasobu Geodezyjnego i Kartograficznego m.st. Warszawy (zgik.um.warszawa.pl),
Portal Systemu Informacyjnego o Instalacjach wytwarzajacych Promieniowanie
Elektromagnetyczne (si2pem.gov.pl), Geoportal szczebla krajowego (mapy.geoportal.gov.pl)

oraz inne serwisy mapowe.

Jak wynika z danych zawartych na stronie https://si2pem.gov.pl, na terenie opisanego wyzej
rynku lokalnego, a takzena terenach bezposrednio z nim sgsiadujacych znajduje si¢ obecnie
dwadzies$cia pig¢ stacji bazowych telefonii komdrkowej, z ktorych czternascie obstugiwane jest
przez Networks (Orange + T-Mobile), cztery przez Play oraz siedem przez Plus. Wymienione
stacje obsluguja rozne czestotliwosci, w tym pigtnascie z nich udostepnia technologie 5G
(czestotliwos¢ 2100 [MHz]). Stacje zlokalizowane sg w wigkszosci na obiektach uzytecznos$ci
publicznej lub obiektach kultu religijnego a jedynie nieliczne zainstalowane zostaly na
budynkach mieszkalnych. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze ze wzgledu na pierzejowy uktad
zabudowy, wigkszo$¢ z urzadzen nie jest widoczna z perspektywy osoby poruszajacej si¢
pieszo lub pojazdem. Staje si¢ to mozliwe dopiero po oddaleniu si¢ od budynkéw albo dzigki

obserwacji dachow z wyzszych kondygnacji.



W analizowanym okresie na badanym rynku lokalnym odnotowano 1825 transakcji
nieruchomos$ciami lokalowymi o charakterze mieszkalnym. W badanym segmencie w
analizowanych obrgbach ewidencyjnych notuje si¢ rocznie ok. 266 do 443 transakcji. Biorac
pod uwagg srednig liczbe budynkéw mieszkalnych wynoszacg okoto 250,$rednig liczbe lokali
wynoszacg okoto 50 oraz ogolna liczbe lokali mieszkalnych na terenie osiedla, oceni¢ mozna
na 12 500. W 2016 r. transakcje nieruchomos$ciami lokalowymi o charakterze mieszkalnym
stanowity ok. 1,7 % ogotu zasobu. W latach 2017-2018 udziat ten oscylowat wokot 3,0%, po
czym wzrdst w roku 2019 r. do ok. 3,5%, by w roku 2020 powrodci¢ znow w okolice 3,0%.

Rozktad przestrzenny transakcji na terenie osiedla przedstawiono na rysunku 1.
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Rysunek 1. Rozklad przestrzenny transakcji w relacji do BTS w okresie badania

Zrodlo: opracowanie wlasne

Wstepna charakterystyka cen

Poréwnanie poziomdw cen dla transakcji nieruchomosci, potozonymi w odlegtosci do 200 m
od najblizszej stacji bazowej, ze Srednimi cenami dla poszczegdlnych ulic, nie wykazaty
zadnych jednoznacznych prawidtowosci. W przypadku cen jednostkowych dla czgsci ulic ceny
nieruchomosci rozmieszczonych w odlegtosci do 200 metréw od najblizszej stacji bazowej byty

nieco wyzsze od sredniej, a w czesci przypadkdéw nieco nizsze.
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Rozktad 1 dynamike cen transakcyjnych w analizowanym okresie przedstawiono na kolejnych
wykresach 3-4. W calym badanym okresie ceny utrzymywaly praktycznie stata tendencje
wzrostowa z niewielkim przyspieszeniem w latach 2019-2020. Dynamika zmiany cen w ujeciu
rocznym wynosila 8,64%, pomigdzy rokiem 2016 a 2017 — 8,80%, pomiedzy rokiem 2017 a
2018 -9,22% pomiedzy rokiem 2018 a 2019 —10,44% pomigdzy rokiem 2019 a 2020 oraz oraz
rokiem 2020 a 2021 — 10,26%.

2. Modelowanie ekonometryczne

Wykorzystany model ekonometryczny

W badaniach wykorzystano klasyczny model ekonometryczny zwany w literaturze przedmiotu
(Rosen, 1973) modelem hedonicznym (hedonic model). W modelu tym zmienng zalezng jest
cena nieruchomo$ci, natomiast zmiennymi niezaleznymi (eksplanatorami) sa cechy
nieruchomos$ci najczesciej zwigzane z czynnikami lokalizacyjnymi, strukturalnymi oraz
roéznymi czynnikami wystepujacymi w otoczeniu nieruchomosci. Model ten byt wykorzystany
rowniez w innych badaniach dotyczacych tej tematyki. W badaniach zastosowano model

hedoniczny w postaci log-liniowe;.

InP = :BO + ﬁiXi + )/BTS + & (2)

Ln P-logarytm naturalny ceny nieruchomosci (zmienna zalezna)

Xj - zmienne niezalezna (atrybuty nieruchomosci - lokalizacyjne, strukturalne oraz powigzane
Z jej otoczeniem)

BTS — zmienna opisujaca bliskos¢ stacji bazowe;j telefonii komorkowej na ceny nieruchomosci
Bo — stata, czgsto nie posiada interpretacji ekonomicznej

Bi—parametry modelu, wyrazajace kierunek 1 sile¢ oddziatywania atrybutoéw nieruchomosci na
ceng

y — parametr wyrazajacy kierunek i sit¢ oddziatywania bliskosci stacji bazowej telefonii
komoérkowej na ceny nieruchomosci

¢ — sktadnik losowy modelu (nieuwzglednione zmienne, przypadkowos¢ zachowan podmiotow,
itd.)

Obliczenia przeprowadzono dla dwdch wariantow zmiennej zaleznej: (1) logarytm naturalny z

cen jednostkowych w zt/m? PU, logarytm naturalny z cen catkowitych w zt.



W celu uzyskania jednoznacznych oraz wiarygodnych wynikow w modelach wykorzystano
trzy sposoby uwzglednienia odleglosci nieruchomosci od stacji bazowych. Odleglos¢ ta w
modelach okre$lano jako: (1) zmienng jako$ciowa (dychotomiczng), ktéra przyjmuje wartos¢
1 w przypadku bliskiego sgsiedztwa do BTS (do 200m) i O w przeciwnym przypadku.; (2)
Zbiér zmiennych jakosciowych (dychotomicznych), ktére przyjmuja wartos¢ 1 dla okreslonych
przedziatow odlegtosci (co 50m) oraz (3) zmienng ilosciowa (ilorazowa), ktdrej warto$¢ to
obiektywna odlegto$¢ w linii prostej od BTS.

Jako zmienne objasniajace ceny transakcyjne przyjeto cechy: powierzchnia lokalu, potozenie
na kondygnacji, data transakcji, hatas drogowy, najblizsza szkota, przystanek komunikacji
autobusowej. Z uwagi na cele badania uwzgledniono rowniez zmienne BTS (najblizszy BTS —
przy pomiarze dokonanym zgodnie z trzema opisanymi wyzej algorytmami), II_BTS (liczba

BTS-6w w zasiegu 200 m, 5G (liczba BTS-6w 5G w zasiggu 200 m).

Interpretacja wynikéw

W ramach projektu przeprowadzono obliczenia dla 6 modeli w 2 grupach, przy przyjeciu
zmiennej zaleznej w postaci logarytmu z cen jednostkowych oraz logarytmu z cen catkowitych,
uwzgledniajac przy tym modelowanie zmiennej BTS w kazdym z opisanych wcze$niej
wariantow. Dodatkowo, dla modeli cechujacych si¢ najlepszym dopasowaniem do danych

empirycznych oszacowano tzw. przestrzenne modele regresji.

W ramach uwzglednionych w modelach czynnikéw, jedynie cz¢s¢ wykazata istotny statycznie
zwigzek ze zmianami cen. Do czynnikow tych naleza: data transakcji (DT), powierzchnia
uzytkowa (PU), polozenie na kondygnacji (KON), odlegto$¢ od najblizszej szkolty (NS) oraz
odlegtos¢ od najblizszego przystanku komunikacji publicznej (NPA). W przypadku
pozostalych zmiennych (czynnikdbw) — nie obejmujacych czynnikoéw zwigzanych z
infrastruktura BTS — na podstawie uzyskanych wynikoéw nie znaleziono podstaw do

potwierdzenia ich wptywu na ceng.

Uzyskane w modelach regresji wspotczynniki R? wynoszace: od 0,44 dla modeli z cena
jednostkowg jako zmienng zalezng do 0,86 dla modeli z ceng catkowitg jako zmienng zalezna,
swiadcza o wzglednie dobrym dopasowaniu modeli do danych empirycznych. Powyzsze moze
wynika¢ z réznych przyczyn, takich jak brak kontroli nad innymi istotnymi cechami
nieruchomosci (czynnikami zwigzanymi ze stanem samych lokali, ich polozeniem w
budynkach ale takze opisujgcymi strukturalne atrybuty budynkow), a takze z btedéw pomiaru

zmiennych oraz niedoskonatej formy funkcjonalnej modelu. Pozostata cze$¢ niewyjasnionej



wariancji stanowi — w przypadku analizowanych modeli  pochodng przypadkowosci
charakterystycznej dla transakcji rynkowych, ktorej nie jest w stanie uwzgledni¢ zaden model

ekonometryczny.

Oszacowane wspotczynniki dla istotnych statystycznie zmiennych maja w wigkszosSci
intuicyjne (logiczne) znaki. Wszystkie modele wskazujg na wzrost cen w kolejnych latach,
ktory wynosit od 8,64 % do 9,02%. W przypadku zmiennej, jaka jest powierzchnia uzytkowa
(PU), rowniez uzyskano intuicyjne (logiczne) znaki. Wspotczynniki dla wskazanej zmiennej w
przypadku modeli dla cen jednostkowych posiadajg znak ujemny, a w przypadku modeli dla
ceny catkowitej znak dodatni. Powyzsze oznacza, ze dla modelu cen jednostkowych
uzyskiwane wartoéci jednostkowe (ceny i wartosci za 1 m?) bedg tym mniejsze, im wickszy
bedzie lokal.Wprzypadku cen catkowitych odwrotnie — ceny nieruchomosci beda zasadniczo

rosty wraz ze wzrostem powierzchni.

Lepsze potozenie na kondygnacji (KON) wptywa w istotny statystycznie sposob na wzrost ceny
transakcyjnej. W przypadku zmiennej NS (najblizsza szkota) uzyskano ujemng warto$é
wspoélczynnika, co przy warto$ci zmiennej wyrazonej w metrach jako odlegtos$¢ od najblizszej
szkoty jest rowniez wynikiem prawidlowym (im dalej od szkoly, tym niZzsze ceny).
Podsumowujac, biorac pod uwagg interpretacj¢ ekonomiczng uzyskanych wynikéw w zakresie
zmiennych kontrolnych, zarowno znaki jak i warto$ci wspotczynnikow sg zgodne z utrwalong
wiedzg w zakresie oddzialywania poszczegolnych czynnikow na ceny nieruchomosci. Nalezy
réwniez zauwazyc¢, ze uzyskane dla zmiennych kontrolnych wyniki sa spdjne dla praktycznie

wszystkich modeli, co oznacza duzg stabilnos¢ wptywu uwzglednianych czynnikow.

Modele nie wykazaly jednoznacznie wplywu zmiennych opisujacych blisko$¢ stacji bazowych
telefonii komorkowej na ceny nieruchomosci (zmienne BTS, IL_BTS oraz 5G). Ewentualny
zaobserwowany zwigzek polegajacy na wzroscie cen w pobliZu stacji czy tez wzro$cie cen ze
wzgledu na potozenie w zasiegu wiekszej ich liczby, stanowi wylacznie odzwierciedlenie
zaktocenia spowodowanego prawdopodobnie brakiem mozliwosci zidentyfikowania innych
zmiennych (np. ewentualnej bardziej atrakcyjnej lokalizacji nieruchomosci, znajdujacych si¢ w
poblizu BTS-u) lub tez jest wynikiem opisanej juz przypadkowos$ci charakterystycznej dla

transakcji rynkowych.

Podobnie jak klasyczne modele regresji, rowniez hedoniczne modele z komponentem
przestrzennym nie wskazuja na wplyw bliskosci stacji bazowej na ceny nieruchomosci

mieszkaniowych.



3. Whnioski z badan

Celem badania byto ustalenie, czy blisko$¢ stacji bazowych telefonii komorkowej wptywa na
ceny nieruchomos$ci mieszkaniowych. Analizie poddano 1825 transakcji rynkowych lokalami
mieszkalnymi potozonych na terenie tzw. Miasteczka Wilanow, ktore zawarto w latach 2016-

2021.

Uzyskane wyniki nie potwierdzaja wplywu sasiedztwa infrastruktury technologii tgcznosci
bezprzewodowej (stacji bazowych) na ceny nieruchomosci mieszkaniowych na badanym rynku

lokalnym. Bliskos$¢ stacji bazowych nie wptywa w istotny sposéb na ceny transakcyjne.

Badanie ma pionierski charakter, poniewaz w polskojezycznej literaturze ekonomicznej brak
jest badan empirycznych poswigconych oddziatywaniu stacji bazowych na ceny

nieruchomosci.

Wyniki analizy sg w duzej mierze zbiezne z wynikami wigkszo$ci zagranicznych badan
empirycznych prowadzonych w ostatnich latach, w ktérych wskazywano na brak istotnego

wptywu, lub co najwyzej znikomy wptyw stacji bazowych na ceny nieruchomosci.

Opracowane modele potwierdzaja wplyw na ceny innych czynnikow. Na rynku
zaobserwowano wzrost cen mieszkan. Ich zréznicowanie w obrebie rynku lokalnego mozna
thumaczy¢ takimi czynnikami, jak: powierzchnia, potozenie na kondygnacja czy tez odlegtos¢

od szko6t 1 komunikacji publiczne.



