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1. Uwagi wprowadzajace

Celem raportu jest dostarczenie informacji chrakteryzujacych lokalny rynek nieruchomosci
mieszkaniowych obejmujacych mieszkalnictwo jednorodzinne reprezentowanych przez nieru-
chomosci gruntowe niezabudowane przeznaczone pod realizacj¢ zabudowy mieszkaniowej jed-
norodzinnej oraz nieruchomosci zabudowane tego rodzaju budynkami w zakresie niezbednym
dla przeprowadzenia oceny wplywu sasiedztwa infrastruktury technologii facznosci bezprzewo-
dowej (GSM, LTE, UMTS, 5G) na ceny nieruchomosci.

Jak wynika z przeprowadzonych badan literaturowych, w Polsce prowadzono dotychczas bada-
nia empiryczne wylacznie w zakresie rynku nieruchomosci mieszkaniowych obejmujace analize
wplywu infrastruktury technologii facznosci bezprzewodowej na ceny nieruchomosci na terenie
Miasta Warszawy (rok 2022). Réwniez baza badan naukowych z innych czesci $wiata jest ogra-
niczona i na date sporzadzenia raportu obejmuje zasadniczo badania dotyczace wpltywu sgsiedz-
twa réznego typu stacji bazowych na ceny nieruchomosci. Jak wskazano w badaniu z 2022 roku,
obserwowane sg obecnie w przestrzeni publicznej obawy mieszkancow przejawiajace si¢ miedzy
innymi w protestach przeciw inwestycjom 5G ale réwniez obawy dotyczace samej infrastruktury
lacznosci bezprzewodowej. Obawy te dotyczg rowniez zagrozen zwiazanych z ewentualng utratg
warto$ci mienia w tym w szczegdlnosci utrata wartosci sgsiadujacych nieruchomosci.

Biorac pod uwage powyzsze, za cel raportu wyznaczono sobie rozpoznanie wpltywu sasiedztwa
stacji bazowych (stacji przekaznikowych, BTS) na ceny nieruchomosci, w oparciu o badanie em-
piryczne przeprowadzone na terenie rynku lokalnego obejmujacego nieruchomosci niezabudo-
wane przeznaczone pod realizacj¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz nieruchomosci
zabudowane tego rodzaju budynkami, zlokalizowane na terenie o§miu mniejszych gmin zloka-
lizowanych w réznych czesciach Polski (zob. podrozdzial 2.1). Analiza zostala przeprowadzo-
na na podstawie danych rynkowych obejmujacych sprzedaze nieruchomosci niezabudowanych
przeznaczonych pod realizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz nieruchomosci
zabudowanych tego rodzaju budynkami polozonych na wskazanym wyzej terenie w okresie lat
2018-2023.

Celowi gléwnemu towarzyszyly nastepujace cele szczegélowe:

1. Identyfikacja rynku lokalnego pod wzgledem obszarowym i rodzajowym.

2. Identyfikacja czynnikéw mogacych mie¢ potencjalny wplyw na zmiennos¢ cen w badanym

zbiorze nieruchomosci.

. Wybér postaci modelu.

4. Ocena ewentualnego wplywu bliskosci BTS na ceny nieruchomosci wynikajacego z obserwo-
walnej zmienno$ci cen.

5. Analiza warunkéw instytucjonalnych funkcjonowania badanego rynku w zintegrowanym
ujeciu prawno-ekonomicznym dotyczacym zasad rozwigzywania konfliktow sasiedzkich.

W

Dla realizacji okreslonego celu badawczego, wykorzystujac informacje zabrane w ramach prze-
gladu literatury wyodrebniono nastepujace etapy: (1) wskazanie hipotezy badawczej i okreslenie
pytania badawczego, (2) przygotowanie danych, (3) wlasciwa analiza danych, (4) dyskusja wyni-
koéw i wnioskowania.
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Biorac pod uwage wykorzystang w opracowaniu metodyke opisana w kolejnych punktach Ra-
portu oraz w szczegolnosci zasady weryfikacji hipotez dla modeli ekonometrycznych przyjeto
hipoteze¢ badawczg o braku zwigzku wystepujacego pomiedzy obecnoscig infrastruktury w po-
staci stacji bazowych (stacji przekaznikowych, BTS) a cenami nieruchomosci mieszkaniowych.
W stosunku do przyjetej hipotezy sformulowano nastepujace pytanie badawcze: Czy potozenie
nieruchomosci w sasiedztwie stacji bazowych (stacji przekaznikowych, BTS) wplywa na zmiane
poziomu ich cen w stosunku do poziomu cen dla nieruchomosci poza sgsiedztwem tego rodzaju
infrastruktury?

W niniejszej czgsci pominigto cze$¢ dotyczacy przegladu literatury przedmiotu, ktora stanowita

przedmiot odrebnego opracowania w ramach realizowanego projektu na przelomie 2021 i 2022
roku.
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2. Zatozenia analizy cen rynkowych

2.1. Rodzaj i obszar analizowanego rynku

Wykorzystujac informacje zabrane w ramach przegladu literatury, badaniu poddano segment
mieszkaniowy obejmujacych mieszkalnictwo jednorodzinne reprezentowany przez nierucho-
mosci zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi oraz nieruchomosci niezabu-
dowane przeznaczone pod tego rodzaju zabudowe.

Zakresem objeto teren gmin:

- Trzebownisko i Krasne — powiat rzeszowski,
- Szemud - powiat wejherowski,

- Pruszcz Gdanski - powiat gdanski,

- Osielsko i Biale Blota - powiat bydgoski,

- Zielonki i Zabierzow - powiat krakowski.

Wszystkie badane gminy polozone sa w obszarach metropolitalnych' i stanowig naturalne ob-
szary osadnictwa mieszkaniowego zwigzanego z gtéwnymi o$rodkami miejskimi.

s

Lz

Rysunek 1. Polozenie analizowanych fynkéw lokalnych

Zrédlo: opracowanie wlasne

! https://metropolie.pl/o-nas
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2.2. Zakres analizy

Analiza rynku i zebrane w jej ramach dane stanowig podstawe dla dalszych badan, w tym
w szczegolnosci dla budowy modelu analitycznego. W zwigzku z powyzszym zakres analizy do-
stosowano do zakresu zleconego badania.

W ramach analizy dokonano identyfikacji i oceny:

- transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci pod katem poziomu i dynamiki uzyskiwanych cen
oraz warunkéw zawierania transakgji,

- ksztaltowania sie popytu i podazy dla uwzglednionego rodzaju nieruchomosci,

- czynnikow rynkowych wplywajacych na poziom cen transakcyjnych i atrakcyjnos¢ inwesto-
wania w tego rodzaju nieruchomosci,

- analizy parametréw powierzchniowych nieruchomosci bedacych przedmiotem sprzedazy,

- analizy tendencji zmian cen nieruchomosci w czasie,

- analizy rozkladéw zmian cen nieruchomosci.

Analizg objeto dwa segmenty rynku nieruchomosci zabudowanych i niezabudowanych petnia-
cych funkcje mieszkaniowa jednorodzinng lub przeznacz onych do pelnienia tej funkgji.

2.3. Okres badania cen

Dla potrzeb niniejszego opracowania przeanalizowano dostgpne transakcje kupna-sprzedazy nie-
ruchomosci zabudowanych o charakterze mieszkalnym jednorodzinnym oraz niezabudowanych
przeznaczonych na cele zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej z okresu od 1 stycznia 2018 r. do
daty sporzadzenia raportu (grudzien 2023).

2.4. Charakterystyka proby badawczej

Liczebnos¢ proby badawczej zostala ujeta w Tabeli 1.

LICZEBNOSCI PRZEBADANYCH ZBIOROW

Biate Btota 478 1264
Osielsko 204 730
Pruszcz Gdanski 242 409
Szemud 386 1436
Trzebownisko 355 467
Krasne 219 299
Zabierzow 535 923
Zielonki 796 572
Razem 3215 6 100

Tabela 1. Liczebnos¢ préby badawczej
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3. Wybrane modele ekonometryczne

3.1. Modele regresji wielorakiej - wprowadzenie

Kluczowa decyzja w badaniach empirycznych jest dobor wlasciwej metody i techniki badan.
W analizie systematycznej zidentyfikowano metody stosowane w przeprowadzonych dotychczas
badaniach empirycznych. We wszystkich przypadkach narzedziem wykorzystanym do oceny
wplywu bliskosci stacji bazowej telefonii komdrkowej byt model regresji wielorakiej, zwany w li-
teraturze przedmiotu® modelem hedonicznym (hedonic model). W modelu tym zmienng zalezna
jest cena nieruchomosci, natomiast zmiennymi niezaleznymi (eksplanatorami) sg cechy nieru-
chomosci najczesciej zwigzane z czynnikami lokalizacyjnymi, strukturalnymi oraz dotyczacymi
réznych czynnikdéw wystepujacych w otoczeniu nieruchomosci. Jednym z kluczowych wyzwan
w konstruowaniu modeli hedonicznych jest dobdr odpowiedniej formy funkcyjnej’. Podstawo-
wym modelem regresji hedonicznej jest model liniowy, w ktérym cena w liniowy sposéb zalezy
od wartosci cech nieruchomosci. Dla typowego modelu réwnanie regresji przybiera postac:

P=f +BX +yBTS+¢ (1)

P - zmienna zalezna (cena, warto$¢ nieruchomosci)

X, - zmienna niezalezna (atrybuty nieruchomosci - lokalizacyjne, strukturalne oraz powigzane
Z jej otoczeniem)

BTS - zmienna opisujagca czynniki zwigzane ze stacjami bazowymi telefonii komdrkowej wzgle-
dem badanego segmentu rynku nieruchomosci

B, — stala, czesto nie posiada interpretacji ekonomiczne;j

B, — parametry modelu, wyrazajace kierunek i site oddziatywania atrybutéw nieruchomosci na
cene

y - parametr wyrazajacy kierunek i site oddzialywania bliskosci stacji bazowe;j telefonii komor-
kowej na ceny nieruchomosci

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

Interpretujac wyniki estymacji mozna odnie$¢ sie¢ do oceny parametru y. Jesli nieruchomos¢
znajduje si¢ blisko BTS, to P zmieni si¢ o y jednostek (np. PLN), przy innych niezmienionych.
Kolejng forma funkcyjng jaka czesto spotyka si¢ w modelach hedonicznych jest funkcja wyktad-
nicza. Po obustronnym logarytmowaniu i przeksztalceniu réwnania model mozna sprowadzi¢
do postaci log-liniowe;j.

InP=B +BX +yBTS+¢ (2)

Interpretujac wyniki estymacji mozna odnie$¢ sie do oceny parametru y. Jesli nieruchomos¢
znajduje sie blisko BTS, to P zmieni si¢ o (e'-1)100%, przy innych niezmienionych.

Wydaje sig, ze ze wzgleddw praktycznych w badaniach warto jako bazowa zastosowaé forme
log-liniowa.

2 Rosen, S. (1974). Hedonic Prices and Implicit Markets: Product Differentiation in Pure Competition. Journal of Political Eco-
nomy, 82 (1), 34-55. http://www.jstor.org/stable/1830899

3 Malpezzi, S. (2002). Hedonic Pricing Models: A Selective and Applied Review. In Housing Economics and Public Policy (eds T.
O’Sullivan and K. Gibb). https://doi.org/10.1002/9780470690680.ch5
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Kolejnym istotnym aspektem, byla kwestia modelowania oceny bliskosci stacji bazowej w stosun-
ku do nieruchomosci. Jak wynika z dotychczasowych badan, ewentualny wplyw stacji bazowej
na ceny nieruchomosci jest funkeja odlegtosci. Generalnie wptyw ten stabnie wraz z odlegloscia.
W literaturze zaleznos¢ tg opisuje koncepcja tzw. oporu przestrzeni (distance decay). Dodatko-
wo wyniki dotychczasowych badan empirycznych jednoznacznie wskazywaly, ze stacja bazo-
wa moze oddzialywa¢ jedynie na ceny nieruchomosci w bliskim sgsiedztwie — z praktycznych
wzgledow mozna zalozy¢, ze w pewnej granicznej odleglosci (treshold) jej wplyw jest juz nie-
istotny. Wyniki badan wskazuja, ze odlegtos¢ ta to 1000 metréw. W modelach zmienng opisu-
jaca bliskos¢ BTS najczesciej okreslano jako:

1. Zmienng ilosciowg (ilorazowg), ktérej warto$¢ to obiektywna odlegtos¢ w linii prostej od
BTS wyrazona w km. Nieruchomos¢ w odleglosci 122 metréw w linii prostej od stacji ba-
zowej bedzie miata wartos¢ cechy BTS=0,122, a nieruchomos¢ w odleglosci 213 metréw
bedzie miata warto$¢ cechy BTS=0,213. Zmienna oznaczona w dalszej czgsci raportu jako
N_BTS.

2. Zmienng ilosciowa (ilorazowy), ktorej wartos¢ to liczba BTS wystepujaca w okreslonej
odleglosci od nieruchomosci. W przypadku wystepowania np. trzech BTS w odleglosci
1000 m od nieruchomosci zmienna przyjmuje wartos¢ 3. W przypadku braku BTS w wy-
znaczonym zasiegu zmienna przyjmuje wartos¢ 0. Zmienna oznaczona w dalszej czesci
raportu jako IL_BTS.

3. Zmienng jakos$ciowa (dychotomiczng), ktéra przyjmuje wartos¢ 1 w przypadku bliskiego
sasiedztwa do BTS i 0 w przeciwnym przypadku. Dla przykladu, wartos¢ 1 cechy BTS maja
wszystkie nieruchomosci, ktérych odlegtos¢ od stacji bazowej jest nie wigksza niz 1000 me-
trow. Nieruchomos$¢ w odleglosci 122 metréw w linii prostej od stacji bazowej bedzie miata
warto$¢ cechy BTS=1, a nieruchomos$¢ w odleglosci 1013 metréw bedzie miata wartosc¢
cechy BTS=0. Zmienna oznaczona w dalszej czgsci raportu jako Z_BTS.

Uwzgledniajac opisane wyzej wskazowki wynikajace z przegladu literatury, w badaniu wykorzy-
stano wszystkie trzy metody, dodatkowo wykonujgc obliczenia przy uwzglednieniu logarytmu
z ceny catkowitej oraz cen jednostkowych.

Jako zmienng objasniang przyjeto:
LnCENA_] - logarytm naturalny z cen jednostkowych w zl/m? PU,
LnCENA - logarytm naturalny z cen catkowitych w zi,

Natomiast jako zmienne objasniajace przyjeto cechy:
DT - data transakcji — format daty liczbowa,
OT - otoczenie - pogorszone — 1, korzystane — 2, polepszone - 3
AT - aktywno$¢ inwestycyjna - niska - 1, typowa - 2, podwyzszona - 3, LS - lokalizacja subiek-
tywnie — ocena 3 stopniowa — wg skali ponize;j.
PD - powierzchnia dzialki - ilo§ciowa ciggla pow. ewidencyjna, (jako pow. nieruchomosci
transakcyjnej a nie pojedynczej dzialki w sytuacji gdy w jednej umowie byty dwie lub wiecej)
PB - powierzchnia budynku - ilo§ciowa ciaggla jako iloraz ewidencyjnej powierzchni zabudo-
wy i liczby kondygnacji,
OCG - (odleglos¢ od centrum gminy) - ilo§ciowa ciggla wyrazona w km,
OCMR - (odlegtos¢ od centrum miasta regionalnego np. Krakéw, Bydgoszcz, Gdansk)
ilosciowa ciggla wyrazona w km,
NS - najblizsza szkota - odleglo$¢ do najblizszej szkoly - ilosciowa ciggta wyrazona w km,
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LOT - odlegloé¢ od lotniska — srodek pasa - ilosciowa ciggla wyrazona w km, N_BTS - naj-
blizszy BTS - ilo$ciowa ciggla wyrazona w km,

IL_BTS - ilo$¢ BTS-6w w buforze 1000 m od dzialki - ilo§ciowa — liczba BT,

Z_BTS - wystepowanie BTS-6w w buforze 1000 m od dzialki - jakosciowa (dychotomiczna),
ktdra przyjmuje warto$¢ 1 w przypadku bliskiego sasiedztwa do BTS i 0 w przeciwnym przy-
padku.

Przyjete zmienne sg z jednej strony zbiezne ze zmiennymi stosowanymi w innych badaniach,
z drugiej obejmuja zakres czynnikéw mozliwych do jednoznacznej identyfikacji dla analizowa-
nego segmentu rynku.

W celu przeprowadzenia kompleksowego wnioskowania przeprowadzono obliczenia dla szesciu
modeli w dwoch grupach przy przyjeciu zmiennej zaleznej w postaci logarytmu z cen jednostko-
wych dla segmentu nieruchomosci niezabudowanych (modele 1, 2 i 3 CJ]) oraz logarytmu z cen
catkowitych (modele 1, 2 i 3 CC) -oraz dla segmentu nieruchomosci zabudowanych (modele 1,
213 CJ) -oraz logarytmu z cen catkowitych (modele 1, 2 i 3 CC) - uwzgledniajac modelowanie
zmiennej BTS w kazdym z opisanych wcze$niej wariantéw, odrebnie dla segmentu nieruchomo-
$ci niezabudowanych oraz zabudowanych.

3.2. Etapy analizy i zalozenia oceny wplywu BTS na ceny nieruchomosci w sasiedztwie

W uproszczeniu celem badania jest odpowiedz na pytanie, czy blisko$¢ stacji bazowych wptywa
na ceny nieruchomosci. W szczegoélnosci testowana jest hipoteza, ze blisko$¢ stacji bazowych
nie wplywa w istotny sposob na ceny transakcyjne nieruchomosci zabudowanych domami oraz
nieruchomosci niezabudowanych. Analize przeprowadzono w dwoch wariantach: (1) mode-
li opisujacych calkowite ceny transakcyjne oraz (2) modeli opisujacych jednostkowe ceny
transakcyjne. W badaniach wykorzystano trzy mierniki pokazujace obecnos¢ stacji bazo-
wych w sasiedztwie nieruchomosci bedacych przedmiotem obrotu rynkowego: (1) odleglos¢
nieruchomosci w linii prostej od najblizszego BTS (w km), (2) liczbe BTS w promieniu 1 km
od sprzedawanej nieruchomosci oraz (3) fakt obecnosci przynajmniej jednego BTS w pro-
mieniu 1 km od nieruchomosci bedacej przedmiotem transakcji. Aby sprawdzi¢ wrazliwos¢
wynikow wzgledem wykorzystanych zmiennych kontrolnych przeprowadzono analize specyfi-
kacji, ktorej wyniki zwizualizowano za pomoca tzw. analizy krzywej specyfikacji (specification
curve analisys). Metoda ta pozwala ograniczy¢ ryzyko arbitralnego wyboru modelu ekonome-
trycznego i poprawia wiarygodnos¢ uzyskanych wynikow*.

Z uwagi na liczbe zmiennych kontrolnych, w kazdym przypadku sprawdzano 128 mozliwych
kombinacji zmiennych. Podsumowujac dla kazdej gminy, analiza obejmowala 768 modeli
regresji opisujacych ceny transakcyjne domoéw jednorodzinnych oraz 768 modeli regresji
objasniajacych ceny transakcyjne gruntéw niezabudowanych w gminie X°.

Aby odrzuci¢ postawiong hipoteze konieczne jest zebranie przekonujacego materiatu empirycz-
nego, a wyniki badan powinny jednoznacznie wskazywac, ze obecnos¢ stacji bazowej w istotny
sposob wplywa na ceny nieruchomosci w sgsiedztwie. Oznacza to po pierwsze, ze modele s3

* U. Simonsohn, J.P. Simmons, L.D. Nelson, Specification curve analysis, ,Nature Human Behaviour” t. 4 nr 11 (2020), DOI:
10.1038/s41562-020-0912-z, https://doi.org/10.1038/s41562-020-0912-z.

> Wynika to z nastepujacych przestanek: 2 (sposoby opisania zmiennej zaleznej) * 3 (sposoby opisania bliskosci BTS) * 128 (kom-
binacje zmiennych kontrolnych) = 768 mozliwych modeli regresji
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wzglednie dobrze dopasowane do danych empirycznych, czyli w zadowalajacym stopniu tluma-
czg zréznicowanie cen a wyniki dla zmiennych modelujacych odzialywanie stacji BTS sg istot-
ne statystycznie. Po drugie wyniki estymacji modeli powinny w spéjny i jednoznaczny sposdb
wskazywa¢ na odzialywanie BTS (negatywne lub pozytywne) niezaleznie od wykorzystanej spe-
cyfikacji empirycznej (wykorzystanej zmiennej zaleznej oraz zmiennej opisujacej bliskos¢ BTS)
oraz niezaleznie od analizowanego segmentu rynku (nieruchomosci zabudowane lub niezabu-
dowane). Po trzecie, wyniki powinny by¢ stabilne w przypadku wykorzystania réznych zbio-
réw zmiennych kontrolnych. Laczne spetnienie powyzszych przestanek daje solidne podstawy
empiryczne do odrzucenia podstawowej hipotezy o braku wptywu BTS na ceny nieruchomosci.
W innych przypadkach uznajemy, ze wyniki pozostaja niejednoznaczne (niekonkluzywne), co
nie pozwala nam na odrzucenie postawionej hipotezy.
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4. Interpretacja wynikow

Wyniki estymacji dla kluczowych zmiennych estymowanych modeli regresji wielorakiej dla seg-
mentu rynku obejmujgcego nieruchomosci niezabudowane przedstawiono w Tabeli 2, natomiast
wyniki estymacji modeli regresji wielorakiej dla segmentu rynku obejmujacego nieruchomosci
zabudowane przedstawiono w Tabeli 3. W tabelach zamieszczono wspolczynniki dla zmiennych
opisujacych obecnos¢ BTS dla modeli regresji ze wszystkimi zmiennymi kontrolnymi (czyli
6 z 768 oszacowanych modeli).

Wyniki estymacji modeli w poszczegdlnych gminach nie s3 w pelni spdjne. Wielkosci wspot-
czynnikow roéznig sie w poszczegélnych gminach, nie tylko co do wartosci, ale réwniez istotno-
$ci wspolczynnika oraz kierunku. W przypadku naiwnego podejscia przyjecie takich wynikéw
oznaczaloby, ze wplyw BTS jest niejednorodny - negatywny lub pozytywny w zaleznosci od
gminy. Dodatkowo w ramach poszczegélnych gmin wyniki estymacji nie sa spojne i zaleza od
specyfikacji (zmiennej opisujacej obecnos¢ BTS i rodzaju zmiennej zaleznej — cena caltkowita,
cena jednostkowa). W niektérych przypadkach s nawet sprzeczne. Zwigksza to ryzyko wyste-
powania zjawiska tzw. cherry picking, ktére w badaniach naukowych oznacza proces dobierania
dowodoéw pod teze (dobierania niektérych informacji a odrzucania pozostalych). Aby ograni-
czy¢ to ryzyko nalezy spojrze¢ na wyniki calosciowo, uwzgledniajac wyniki z wszystkich mozli-
wych modeli.

Grunty niezabudowane
. . Cena catkowita (In) Cena jednostkowa (In)
Gminy objete
badaniem Odlegtos¢ llos¢ BTS | Czy jest BTS | Odlegtos¢ llos¢ BTS | Czy jest BTS
od BTS (km) | w odlegtosci | w odlegtosci | od BTS (km) | w odlegtosci | w odlegtosci
do 1km do 1 km do 1 km do 1 km
Biate Btota -0.091**% | 0.034**| 0.091***| -0.084*** 0.033**| 0.089***
Osielsko -0.111 0.049 0.049 -0.149 0.082 0.082
Pruszcz Gdanski | 0.024 0.008 0.017 0.022 0.017 0.028
Szemud -0.063 0.136 0.179 -0.051 0.091 0.127
Trzebownisko 0.058***| -0.036 -0.058 0.051**| -0.016 -0.032
Krasne -0.114** 0.121* 0.164* -0.105** 0.100* 0.141*
Zabierzow 0.031 -0.017 -0.020 0.027 -0.020 -0.008
Zielonki -0.036 -0.015 0.014 -0.032 -0.010 0.024

Tabela 2. Modele dla cen transakcyjnych nieruchomosci niezabudowanych o przeznaczeniu

mieszkaniowym

Uwaga. Gwiazdkami oznaczono istotno$¢ statystyczng: * P < 0.05, ** P < 0.01, *** P < 0.001.
Kolorem oznaczono wyniki, ktére mozna uznac za istotne statystycznie.

Zrédlo: opracowanie wlasne
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Grunty zabudowane domami
. . Cena catkowita (In) Cena jednostkowa (In)
Gminy objete
badaniem Odlegtos¢ llos$¢ BTS | Czy jest BTS | Odlegtos¢ llos¢ BTS | Czy jest BTS
od BTS (km) | w odlegtosci | w odlegtosci | od BTS (km) | w odlegtosci | w odlegtosci
do 1 km do 1 km do 1 km do 1 km
Biate Bfota 0.056* | -0.014 -0.032 0.077** -0.016 -0.038
Osielsko 0.177**| -0.184* | -0.184* 0.012 -0.003 -0.003
Pruszcz Gdanski 0.040 0.003 0.003 0.036 0.008 0.008
Szemud 0.030 -0.008 -0.024 0.043 -0.009 -0.014
Trzebownisko -0.050 0.042 0.042 -0.036 0.020 0.020
Krasne 0.014 -0.007 -0.054 0.025 -0.028 -0.088*
Zabierzéw 0.009 -0.031* | -0.029 -0.010 -0.031* | -0.035
Zielonki -0.028 -0.015 0.033 -0.007 -0.023* 0.017

Tabela 3. Modele dla cen transakcyjnych nieruchomosci zabudowanych domami
Uwaga. Gwiazdkami oznaczono istotno$¢ statystyczng: * P < 0.05, ** P < 0.01, *** P < 0.001.
Kolorem oznaczono wyniki, ktére mozna uznac za istotne statystycznie.

Zrédlo: opracowanie wlasne

W przypadku czesci rynkéw lokalnych dane empiryczne jednoznacznie wskazujg na brak mie-
rzalnego wplywu sasiedztwa infrastruktury technologii facznosci bezprzewodowej (GSM, LTE,
UMTS, 5G) na ceny nieruchomosci mieszkaniowych zwigzanych z mieszkalnictwem jednoro-
dzinnym (Osielsko, czy Pruszcz Gdanski).

W innych przypadkach wyniki badan empirycznych sg albo sprzeczne wewnetrznie (np. Bia-
le Blota, lub Trzebowisko), albo niestabilne i zalezne od przyjetych zalozen zwigzanych z kon-
strukcja modelu (Szemud, Zabierzéw, czy Zielonki). W zadnym z powyzszych przypadkéw nie
ma przekonywujacych dowodéw pozwalajacych na przyjecia tezy o odzialywaniu sgsiedztwa in-
frastruktury technologii tacznosci bezprzewodowej (GSM, LTE, UMTS, 5G) na ceny nierucho-
mosci mieszkaniowych zwigzanych z mieszkalnictwem jednorodzinnym (Osielsko, czy Pruszcz
Gdanski).

W przypadku gminy Krasne, cz¢§¢ modeli dla doméw jednorodzinnych wskazywata, ze ceny
domow jednorodzinnych objetych oddzialywaniem BTS moga by¢ nizsze niz ceny nierucho-
mosci poréwnywalnych, jednak wyniki nie byty wystarczajaco spojne i zalezaly od specyfikacji
samego modelu. Dodatkowo wyniki byly sprzeczne z wynikami estymacji dla gruntéw, ktoére
nie wskazywaly na obecnos¢ istotnego negatywnego oddzialywania BTS na ceny transakcyjne
nieruchomosci.
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5. Whnioski

Uzyskane wyniki nie potwierdzaja wplywu sasiedztwa infrastruktury technologii facznosci
bezprzewodowej (GSM, LTE, UMTS, 5G) na ceny nieruchomosci mieszkaniowych na bada-
nych rynkach lokalnych.

Jak wskazano wczesniej, aby mozliwe bylo odrzucenie postawionej w badaniu hipotezy, koniecz-
ne jest zebranie przekonywujacego materialu empirycznego, a wyniki badan empirycznych po-
winny jednoznacznie wskazywacd, ze obecnos¢ stacji bazowej w istotny sposéb wplywa na ceny
nieruchomosci w sgsiedztwie. Oznacza to po pierwsze, ze modele s3 wzglednie dobrze dopa-
sowane do danych empirycznych, czyli w zadowalajacym stopniu tlumacza zréznicowanie cen
a wyniki dla zmiennych modelujacych odzialywanie stacji BTS sg istotne statystycznie. Po drugie
wyniki estymacji modeli powinny w spdjny i jednoznaczny sposob wskazywac na odzialywanie
BTS (negatywne lub pozytywne) niezaleznie od wykorzystanej specyfikacji empirycznej (wyko-
rzystanej zmiennej zaleznej oraz zmiennej opisujacej blisko$¢ BTS) oraz niezaleznie od analizo-
wanego segmentu rynku (nieruchomosci zabudowane lub niezabudowane). Po trzecie, wyniki
powinny by¢ stabilne w przypadku wykorzystania réznych zbioréw zmiennych kontrolnych.
Dopiero taczne spetnienie powyzszych warunkéw daje podstawy empiryczne do odrzucenia
podstawowej hipotezy o braku wptywu BTS na ceny nieruchomosci. W przypadku analizo-
wanych zbioréw nie doszlo do spelnienia wszystkich z opisanych wyzej warunkow. Uzyskane
wyniki dla wszystkich badanych rynkéw lokalnych obejmujacych zaréwno rynek domoéw jedno-
rodzinnych jak i gruntéw niezabudowanych nie daly podstaw do odrzucenia hipotezy badaw-
czej zaktadajacej brak zwigzku przyczynowo skutkowego pomiedzy wystepowaniem na danym
terenie infrastruktury technologii facznosci bezprzewodowej (GSM, LTE, UMTS, 5G) a cenami
nieruchomosci mieszkaniowych.

Powyisze oznacza, ze obecnie nie ma zadnych podstaw do przyjecia tezy o odzialywaniu
sasiedztwa infrastruktury technologii lacznosci bezprzewodowej (GSM, LTE, UMTS, 5G)
na ceny nieruchomosci mieszkaniowych zwigzanych z mieszkalnictwem jednorodzinnym na
badanych rynkach lokalnych.
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