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ZASTOSOWANIE REGRESJI KROKOW EJ DO OKREŚLENIA 
ATRYBUTÓW WPŁYWAJĄCYCH NA WARTOŚĆ 
NIERUCHOMOŚCI ROLNYCH NA PRZYKŁADZIE 
GMINY MOSINA

Ryszard Walkowiak, Adam Zydroń 
U niw ersytet Przyrodniczy w  Poznaniu

Streszczenie. Celem pracy była selekcja czynników wpływających na wartość nieru­
chomości niezabudowanych rolnych na obszarze gminy Mosina w latach 2004-2007 ze 
szczególnym uwzględnieniem walorów przyrodniczych i społeczno-gospodarczych.
W pracy posłużono się danymi dotyczącymi transakcji kupna-sprzedaży nieruchomości 
niezabudowanych, pozyskanymi z Powiatowego Ośrodka Dokumentacji Geodezyjno- 
Kartograficznej w Poznaniu. Zebrane dane zostały poddane analizie regresji wielorakiej. 
Przeprowadzone badania pozwoliły na wyodrębnienie atrybutów istotnie wpływających 
na wartość nieruchomości i określenie stopnia ich oddziaływania.

Słowa kluczowe: nieruchomości niezabudowane, grunty rolne, wycena nieruchomości, 
metody statystyczne.

WSTĘP

M e to d y  s ta ty s ty c z n e  c o r a z  c z ę ś c ie j  z n a j d u j ą  z a s to s o w a n ie  w  a n a l i z ie  r y n k u  n i e r u ­

c h o m o ś c i ,  j a k  r ó w n ie ż  w  o k r e ś la n iu  c z y n n ik ó w  w p ły w a ją c y c h  n a  w a r to ś ć  n ie r u c h o m o ś c i .

J e d n y m  z  i s to tn y c h  z a s to s o w a ń  m e to d  s t a ty s ty c z n y c h  j e s t  m o d e lo w a n ie  p o w ią z a ń  

w y s tę p u ją c y c h  p o m ię d z y  p r z y c z y n a m i  i e f e k ta m i  i n t e r e s u j ą c y c h  b a d a c z a  z ja w is k .  J e d ­

n y m  z  c e ló w  b a d a ń  w  z a k r e s ie  a n a l iz y  r y n k u  n ie r u c h o m o ś c i  j e s t  w y b ó r  c z y n n ik ó w  n a j s i l ­

n ie j  k s z ta ł tu ją c y c h  w a r to ś ć  n ie r u c h o m o ś c i  o r a z  tw o r z e n ie  m o d e l i  d o  j e j  p r o g n o z o w a n ia  

i s y m u la c j i ,  k tó r e  m o g ą  b y ć  w y k o r z y s ty w a n e  d o  w s p o m a g a n ia  p r o c e s ó w  d e c y z y jn y c h  

n a  r y n k u  n ie r u c h o m o ś c i .

D o  b a d a n ia  r y n k u  n ie r u c h o m o ś c i  i tw o r z e n ia  m o d e l i  m a te m a ty c z n y c h  d o  p r o g n o z o ­

w a n ia  w a r to ś c i  n ie ru c h o m o ś c i  m o ż e m y  w y k o rz y s ta ć  ró ż n e  m e to d y  s ta ty s ty k i  m a te m a ty c z n e j .
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N a  r o z w in ię ty c h  r y n k a c h  n ie r u c h o m o ś c i  m e to d y  s ta ty s ty c z n e ,  w  ty m  p r z e d e  w s z y s tk im  

m e to d y  r e g re s j i  w ie lo r a k ie j  s t a n o w ią  d o b r z e  ro z p o z n a n e  i c z ę s to  s to s o w a n e  n a rz ę d z ie  w y ­

c e n y  [B i tn e r  2 0 0 7 ;  B ru c e ,  S u n d e l l  1 9 7 7 ; E c k e r t  1 9 9 0 ; H o z e r  i in . 2 0 0 2 ; C h u m e k , I w a s z k ie ­

w ic z  2 0 0 3 ] . P ie r w s z a  p r a c a ,  w  k tó re j  w a r to ś ć  n ie r u c h o m o ś c i  b y ła  e s ty m o w a n a  z a  p o m o c ą  

r e g re s j i  w ie lo r a k ie j ,  p o w s ta ła  j u ż  n a  p o c z ą tk u  u b ie g łe g o  w ie k u  [H a a s  1 9 2 2 ].

W y s e le k c jo n o w a n ie  c e c h  m a ją c y c h  i s to tn y  w p ły w  n a  w a r to ś ć  n ie z a b u d o w a n y c h  n i e ­

r u c h o m o ś c i  r o ln y c h  n a s t r ę c z a  w ie le  t r u d n o ś c i .  P r o b le m  t e n  w y n ik a  z  r ó ż n o r o d n o ś c i  c e c h  

w p ły w a ją c y c h  n a  c e n ę  t r a n s a k c y jn ą  n ie r u c h o m o ś c i  i r ó ż n e j  s i ły  ic h  w p ły w u  n a  t ę  c e n ę . 

S ą  to  z a r ó w n o  c e c h y  z w ią z a n e  z  n i e r u c h o m o ś c i ą  ( p o w ie rz c h n ia ,  o d le g ło ś ć  o d  d r o g i  i tp .) , 

j a k  i z a le ż n e  o d  c z a s u ,  w  j a k i m  d o k o n u je  s ię  w y c e n y  ( in f la c ja ,  z m ie n ia ją c e  s ię  p r z e p i s y  

p r a w n e  i tp .) .  C e c h y  n a le ż ą c e  d o  d ru g ie j  g r u p y  n ie  b ę d ą  n a s  w  ty m  w y p a d k u  in te r e s o w a ­

ły , c h o ć  o c z y w iś c ie  m u s z ą  b y ć  b r a n e  p o d  u w a g ę  p r z y  w y c e n ie  g ru n tó w .

O g ó ln ą  d y s p o z y c ję  d o ty c z ą c ą  w y b o r u  c e c h  r y n k o w y c h  p o d a je  S ta n d a r d  I I I . 7 , z g o d ­

n ie  z  k tó r y m  c e c h a m i  ty m i  s ą  w  s z c z e g ó ln o ś c i:  w ła ś c iw o ś c i  lo k a l iz a c y jn e ,  f i z y c z n e  i u ż y t ­

k o w e  w p ły w a ją c e  w  s p o s ó b  i s to tn y  n a  w a r to ś ć  n ie r u c h o m o ś c i .  D y s p o z y c je  s z c z e g ó ło w e  

d o ty c z ą c e  u s ta la n ia  c e c h  r y n k o w y c h  z n a jd z ie m y  r ó w n ie ż  w  § 8 u s t .  1 - 4  r o z p o r z ą d z e n ia  

w  s p r a w ie  t a k s a c j i  n ie r u c h o m o ś c i .  I c h  u w z g lę d n ie n i e  j e s t  o b l ig a to r y jn e  w  p r o c e d u r a c h  

w y c e n  d l a  ta k s a c j i  p o w s z e c h n e j ,  a le  m o ż e  b y ć  p o m o c n e  d l a  z e s ta w ie n ia  l i s ty  a t r y b u tó w  

w  p r z y p a d k a c h  w y c e n  d l a  in n y c h  c e ló w . R o z p o r z ą d z e n ie  to  p r z e w id u je ,  ż e  d o  c h a r a k te ­

r y s ty c z n y c h  c e c h  g r u n tó w  r o ln y c h  i le ś n y c h  z a l i c z a  s ię : p o ło ż e n ie ,  r o d z a j  u ż y tk u  g r u n ­

to w e g o ,  s t a n  w y p o s a ż e n ia  w  u r z ą d z e n ia  t e c h n ic z n e  s łu ż ą c e  p r o d u k c j i  r o ln e j  lu b  le ś n e j ,  

k l a s ę  g le b o z n a w c z ą  g ru n tu .

C e le m  p r a c y  j e s t  o k r e ś l e n i e  z b i o r u  c e c h  n i e z a b u d o w a n y c h  n i e r u c h o m o ś c i  r o ln y c h ,  

k tó r e  n a  o b s z a rz e  g m in y  M o s in a  m ia ły  w p ły w  n a  c e n ę  1 m 2  n ie r u c h o m o ś c i  o r a z  w y k a z a ­

n ie ,  ż e  r e g r e s j a  k r o k o w a  j e s t  j e d n ą  z  m o ż l iw y c h  m e to d  s e le k c j i  t a k ic h  c e c h . O g r a n ic z o n o  

s ię  p r z y  ty m  d o  w a lo r ó w  p r z y r o d n ic z y c h  i s p o łe c z n o -g o s p o d a r c z y c h ,  g d y ż  s ą  o n e  ś c iś le  

z w ią z a n e  z  n i e r u c h o m o ś c i ą  i n ie  z a l e ż ą  o d  a k tu a ln y c h  m ó d  i t r e n d ó w .

O b l ic z e n ia  w y k o n a n o  z a  p o m o c ą  p a k ie tu  d o  a n a l i z  s t a ty s ty c z n y c h  S ta t i s t ic a  9 .1 .

ZAKRES PRZESTRZENNY, CZASOWY I PRZEDMIOTOWY BADAŃ

B a d a n ia m i  o b ję to  o b s z a r  g m in y  M o s in a ,  j e d n e j  z  n a jw ię k s z y c h  p o d  w z g lę d e m  p o ­

w ie r z c h n i  g m in  p o w ia tu  p o z n a ń s k ie g o .

M o s in a  j e s t  g m in ą  m ie j s k o - w ie j s k ą  p o ło ż o n ą  w  c e n t r a ln e j  c z ę ś c i  w o j .  w ie lk o p o ls k ie ­

g o . W  j e j  b e z p o ś r e d n im  s ą s ie d z tw ie  z n a jd u ją  s ię  ta k ie  g m in y  p o w ia tu  p o z n a ń s k ie g o ,  j a k  

L u b o ń ,  K o m o r n ik i ,  K ó r n ik ,  S tę s z e w  i P u s z c z y k o w o ,  a  t a k ż e  g m i n a  B r o d n i c a  ( p o w ia t  

ś r e m s k i)  o r a z  C z e m p iń  ( p o w ia t  k o ś c ia ń s k i ) .  B l i s k o ś ć  m ia s ta  P o z n a n ia  m a  z n a c z ą c y  w p ły w  

n a  r o z w ó j  lo k a ln y c h  in w e s ty c j i .

P o w ie r z c h n ia  g m in y  w y n o s i  o k . 1 7 2  k m 2, a  w  j e j  g r a n ic a c h  z n a jd u je  s ię  2 1  s o łe c tw :  

B a b k i, B a ra n ó w k o , B o r k o w ic e ,  C z a p u ry , D a s z e w ic e ,  D ru ż y n a ,  D y m a c z e w o  N o w e ,  K ra jk o -  

w o , K r o s n o ,  K r o s in k o ,  M ie c z e w o ,  P e c n a ,  R a d z e w ic e ,  R o g a l in ,  R o g a l in e k ,  S a s in o w o , S o -  

w in k i ,  Ś w ią tn ik i ,  W ió r e k  i Ż a b in k o .  T e r e n y  n a l e ż ą c e  d o  g m i n y  M o s i n a  s ą  n ie z w y k le  

a t r a k c y jn e  p o d  w z g lę d e m  p r z y r o d n ic z y m  i tu r y s ty c z n y m , z a m ie s z k u je  j e  o k . 2 8  ty s .  o só b .
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Rys. 1. Położenie gminy Mosina względem powiatu poznańskiego
Fig. 1. Location of the Mosina commune in relation to Poznań county
Źródło: O pracow anie w łasne na podstaw ie danych pozyskanych w  PO D G iK  w  Poznań
S o u rc e : T he a u th o r ’s stu d y  b ased  on d a ta  o b ta in e d  fro m  th e  C oun ty  G eodesy  an d  C a rto g rap h ic
D ocum en ta tion  C en tre  in Poznań

W y d a je  s ię  z a te m , ż e  o b i e k t  p r z y ję ty  d o  b a d a ń  d o b r z e  n a d a je  s i ę  d o  t e g o  ty p u  a n a ­

l iz ,  z a r ó w n o  z e  w z g lę d u  n a  z m ie n n o ś ć  w a r u n k ó w  p r z y r o d n ic z y c h ,  j a k  i z r ó ż n ic o w a n ie  
u w a r u n k o w a ń  s p o łe c z n o - g o s p o d a r c z y c h .

Z a k r e s  c z a s o w y  p r a c y  to  l a t a  2 0 0 4 - 2 0 0 7 .  Z a k r e s  p r z e d m i o t o w y  p r a c y  o b e jm o w a ł  

d a n e  z  a k tó w  n o ta r i a ln y c h  (4 2 9  t r a n s a k c j i )  d o ty c z ą c e  k u p n a  s p r z e d a ż y  n i e r u c h o m o ś c i  

n ie z a b u d o w a n y c h  p r z e z n a c z o n y c h  n a  c e le  r o ln e  ( g ru n ty  k la s  IV a  i IV b ) .

METODYKA BADAŃ

C e le m  p r a c y  j e s t  m o d e lo w a n ie  z a le ż n o ś c i  c e n y  1 m 2  n ie r u c h o m o ś c i  r o ln y c h  w  o b r ę ­

b a c h  l e ż ą c y c h  n a  t e r e n ie  g m in y  M o s in a  o d  c e c h  t a k ic h ,  j a k  w y s tę p o w a n ie  la s ó w , w ó d  

i o b s z a r ó w  c h r o n io n y c h  w  o d le g ło ś c i  d o  1 0 0 0  m , d o s tę p  d o  d r ó g ,  in f r a s t r u k tu r a  e n e r g e ­

ty c z n a  w y s o k ie g o  n a p ię c ia ,  k a n a l iz a c y jn a ,  w o d o c ią g o w a ,  o d le g ło ś ć  o d  P o z n a n ia ,  l i c z b a  

m ie s z k a ń c ó w  o b r ę b u ,  p o w ie r z c h n ia  d z ia łk i  i p r z e z n a c z e n ie  g r u n tu .  A b y  c e l  t e n  z r e a l i z o ­

w a ć ,  p r z e a n a l i z o w a n o  w s z y s tk ie  t r a n s a k c je  k u p n a - s p r z e d a ż y  g r u n tó w  n i e z a b u d o w a n y c h  

w  g m in ie  M o s in a  w  la ta c h  2 0 0 4 - 2 0 0 7 .

Administratio Locorum 11(3) 2012



242 R ysza rd  W alkowiak, A d a m  Zydroń

W y n ik i  b a d a ń  p s y c h o lo g ic z n y c h  w y k a z a ły ,  ż e  c z ło w ie k  n i e  p o t r a f i  p o d e jm o w a ć  d e ­

c y z j i  n a  p o d s ta w ie  w ię c e j  n i ż  o k o ło  s i e d m iu  k r y te r ió w  [ T o m a s z e w s k i  1 9 7 5 ] , j a k  t e ż  w ł a ­

ś c iw ie  w a r to ś c io w a ć  c e c h  w e d łu g  ic h  w a ż n o ś c i ,  j e ś l i  i c h  l i c z b a  p r z e k r a c z a  s ie d e m  p o z y c j i  

[ B i t n e r  2 0 0 7 ] .  Z g o d n ie  z  t ą  w s k a z ó w k ą ,  l i c z b a  a t r y b u t ó w  n i e  p o w i n n a  p r z e k r a c z a ć  

k i lk u ,  z a ś  w  p r a c y  p o d d a n o  a n a l i z i e  1 2  c e c h  m a j ą c y c h  w p ł y w  n a  w a r t o ś ć  n i e r u c h o ­

m o ś c i .  N ie z b ę d n e  z a te m  o k a z a ło  s ię  p r z e p r o w a d z e n ie  i c h  s e le k c j i  [ E c k e r t  1 9 9 0 ; R e n ig ie r  

2004].

P i e r w s z y m  e t a p e m  b u d o w a n ia  m o d e lu  m a te m a ty c z n e g o  j e s t  a n a l i z a  e k s p lo r a ty w n a  

d a n y c h ,  k t ó r a  m a  n a  c e lu  w y k r y c ie  i z b a d a n ie  z a le ż n o ś c i  p o m ię d z y  p o s z c z e g ó ln y m i  c e ­

c h a m i.  D la  p r o s t s z e g o  z a p i s u  w p r o w a d z o n o  n a s tę p u ją c e  o z n a c z e n ia :  

y  -  c e n a  1  m 2  g r u n tu  -  p r i c e  o f  1 m 2  o f  la n d ,

Xj -  l a s y  w  o d le g ło ś c i  d o  1 0 0 0  m  -  f o r e s ts  i n  th e  d i s ta n c e  u p  to  1 0 0 0  m ,

X2  -  w o d y  w  o d le g ło ś c i  d o  1 0 0 0  m  -  w a te r  u p  to  1 0 0 0  m ,

X3 -  o b s z a r y  c h r o n i o n e  w  o d l e g ł o ś c i  d o  1 0 0 0  m  -  p r o t e c t e d  a r e a s  i n  t h e  d i s t a n c e

o f  1 0 0 0  m ,

x 4 -  d o s tę p  d o  d r ó g  lo k a ln y c h  -  a c c e s  to  lo c a l  r o a d s ,

Xj -  d o s tę p  d o  d ró g ,  z b io r c z y c h  -  a c c e s  to  r o a d s ,  ju n c t io n s ,

X  -  d o s tę p  d o  d r ó g  g łó w n y c h  -  a c c e s  to  th e  m a in  ro a d s ,

x 7  -  i n f r a s t r u k t u r a  e n e r g e t y c z n a  w y s o k ie g o  n a p i ę c i a  -  h i g h  v o l t a g e  p o w e r  i n f r a s t ­

r u c tu r e ,

x 8 -  in f r a s t r u k tu r a  k a n a l i z a c y jn a  -  s e w e ra g e  in f ra s t ru c tu r e ,

Xg -  m a g i s t r a l a  w o d o c ią g o w a  -  m a in s  w a te r  s u p p ly ,

X10  -  o d le g ło ś ć  o d  m ia s t a  P o z n a n ia  [k m ]  -  d is ta n c e  f ro m  th e  c i ty  o f  P o z n a n  [k m ],

X u  -  l i c z b a  m ie s z k a ń c ó w  -  p o p u la t io n ,

X1 2  -  p o w ie r z c h n ia  d z ia łk i  -  p lo t  a re a .
W y n ik i  a n a l i z y  k o r e la c j i  ty c h  z m ie n n y c h  p r z e d s ta w io n e  z o s ta ły  w  ta b e l i  1.

W id a ć , ż e  w a r to ś ć  1 m 2  g r u n tu  j e s t  s k o r e lo w a n a  i s to tn ie  z  w ie lo m a  c e c h a m i  ( z m ie n ­

n y m i) ,  a le  c e c h y  t e  s ą  ta k ż e  s k o r e lo w a n ie  z e  so b ą . O z n a c z a  to ,  ż e  n ie  w s z y s tk ie  m u s z ą  

w y s tę p o w a ć  w  tw o r z o n y m  m o d e lu  w a r to ś c i  1  m 2  g ru n tu .

N ie k tó r e  w y k r e s y ,  j a k  n p . w y k r e s  z a le ż n o ś c i  c e n y  1 m 2  g r u n tu  o d  w ie lk o ś c i  d z ia łk i  

( ry s . 2 ) , w s k a z u j ą  n a  m o ż l iw o ś ć  w y s tę p o w a n ia  o b s e r w a c j i  o d s ta ją c y c h ,  n p . w y ją tk o w o  

d u ż y c h  d z ia łe k  (o  p o w . o k . 4 0 0  0 0 0  m 2) o  w y ją tk o w o  n is k ie j  c e n ie  1 m 2  lu b  d z ia łe k  m a ­

ły c h  o  w y ją tk o w o  w y s o k ie j  c e n ie  1  m 2, w y n ik a ją c e j  p r a w d o p o d o b n ie  z  p r e f e r e n c j i  i m o ż ­

l iw o ś c i  k u p u ją c e g o .  T a k ie  o b s e rw a c je  z a b u r z a j ą  o b r a z  r z e c z y w is te j  z a le ż n o ś c i  m ię d z y  b a ­

d a n y m i  c e c h a m i.

Z a u w a ż o n o  p o n a d to  z n a c z n e  r ó ż n ic e  w  w a r to ś c ia c h  1 m 2  g r u n tu  r o ln e g o  w  r ó ż n y c h  

l a ta c h  ( ta b . 2 ) . D u ż a  w a r to ś ć  o d c h y le n i a  s t a n d a rd o w e g o ,  n i e k i e d y  w ię k s z a  n i ż  w a r to ś ć  

ś r e d n i a ,  o r a z  d u ż a  w a r t o ś ć  w s p ó ł c z y n n i k a  z m i e n n o ś c i  ś w i a d c z ą  o  d u ż y m  r o z r z u c i e  

o b s e r w o w a n y c h  w a r to ś c i ,  k tó r y  m o ż e  b y ć  s p o w o d o w a n y  i s tn ie n ie m  o b s e rw a c j i  o d s t a ją ­

c y c h .

Z  te g o  w z g lę d u  d la  k a ż d e g o  r o k u  u tw o r z o n o  o d d z ie ln y  m o d e l  w a r to ś c i  1 m 2  g r u n tó w  

n ie z a b u d o w a n y c h  p r z e z n a c z o n y c h  n a  u ż y tk i  ro ln e .
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powierzchnia działki -  plot area

Rys. 2. Zależność między wartością 1 m2 gruntu a powierzchnią działki
Fig. 2. The dependence between the value of 1 m2 of land and the surface area of a given plot
Źródło'. O pracow anie w łasne
Source : A uthors’ own study

Tabela 2. Cena 1 m2 gruntów rolnych w gminie Mosina w latach 2004-2007 
Table 2. Price for 1 m2 farmland in the Mosina commune over the years 2004-2007

Lata
Year

Średnia
Mean

Odchylenie 
standardowe 

Standard deviation

Minimum
Minimum

Maksimum
Maximum

Współczynnik 
zmienności 
Coefficent 
o f  variation

2004 37.45430 30.12615 0.323642 112.5000 80.43442

2005 34.50563 44.92373 0.490196 284.0909 130.1925

2006 33.86785 49.05432 0.614035 362.3188 144.8404

2007 52.42530 64.90371 0.325203 580.0000 123.8023

Ź ródło : O pracow anie w łasne 
Source : A uthors’ own study

I s to tn o ś ć  k o r e la c j i  m ie d z y  c e n ą  1 m 2  g r u n tu  a  w ie lo m a  p o z o s ta ły m i  c e c h a m i ,  z w a n y ­

m i  d a le j  z m ie n n y m i  o b ja ś n ia ją c y m i  ( ta b . 1 ) , p o z w a la  p r z y p u s z c z a ć ,  ż e  w ła ś c iw y m  m o d e ­

le m  te j z a le ż n o ś c i  b ę d z ie  m o d e l  r e g re s j i  l in io w e j  w ie lo k r o tn e j  ( z w a n e j  n i e k i e d y  r e g r e s j ą  

w ie lo r a k ą ) .  Z  t a b e l i  1 w y n ik a  ta k ż e ,  ż e  n ie k tó r e  z e  z m ie n n y c h  o b ja ś n ia ją c y c h  s ą  z e  s o b ą  

i s to tn ie  s k o r e lo w a n e .  W ie d z a  w n o s z o n a  d o  r ó w n a n ia  r e g r e s j i  p r z e z  d w ie  i s to tn ie  s k o r e ­

lo w a n e  z m ie n n e  j e s t  z a z w y c z a j  n ie w ie le  w ię k s z a  o d  w ie d z y  w n o s z o n e j  p r z e z  j e d n ą  z  n ic h . 

A b y  w y e l im in o w a ć  z  m o d e lu  r e g r e s j i  l in io w e j  z m ie n n e  n a jm n ie j  z n a c z ą c e ,  d o  w y z n a c z a ­

n i a  w s p ó łc z y n n i k ó w  t e g o  m o d e l u  z a s t o s o w a n o  m e t o d ę  r e g r e s j i  k r o k o w e j  w s te c z n e j  

( s t e p w is e  b a c k w a r d  r e g r e s s io n )  [ J e n n r ic h ,  S a m p s o n  1 9 6 8 ] . W  te j m e to d z ie  j a k o  m o d e l
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w y jś c io w y  p r z y jm u je  s i ę  m o d e l  z a w ie r a ją c y  w s z y s tk ie  z m ie n n e  o b ja ś n ia ją c e  o r a z  u s t a la  

s ię  w a r to ś c i  d w ó c h  p o z io m ó w  i s to tn o ś c i  d l a  s ta ty s ty k i  F  -  F is c h e ra :  p j  d o  w p r o w a d z a ­

n i a  z m ie n n y c h  d o  m o d e lu  i p 2 d o  u s u w a n ia  z m ie n n y c h  z  m o d e lu  ( p j  = p - ) .  W  p ie r w s z y m  

k r o k u  o b l ic z a  s i ę  w a r to ś c i  s ta ty s ty k i  F  o r a z  o d p o w ia d a ją c e  im  p o z io m y  i s to tn o ś c i  p  d la  

k a ż d e j  z m ie n n e j  o b ja ś n ia ją c e j  i u s u w a  s ię  z  m o d e l u  t ę  z m ie n n ą ,  d l a  k tó r e j  o b l ic z o n y  p o ­

z io m  i s to tn o ś c i  n a jb a r d z ie j  p r z e k r a c z a  w a r to ś ć  p 2 . W  n a s t ę p n y c h  k r o k a c h  p o w ta r z a  s ię  

p r o c e d u r ę  u s u w a n ia  z m ie n n e j  z  m o d e lu .  N a s tę p n ie  d o łą c z a  s ię  d o  m o d e l u  k o le jn o  k a ż d ą  

z e  z m ie n n y c h  u s u n ię ty c h  w  p o p r z e d n ic h  k r o k a c h  i p o z o s t a w ia  tę ,  d l a  k tó r e j  o b l ic z o n y  

p o z io m  is to tn o ś c i  j e s t  m n ie j s z y  o d  p j .  P r o c e d u r ę  k o ń c z y  s ię ,  g d y  n ie  m o ż n a  z  m o d e lu  

u s u n ą ć  a n i  d o  m o d e lu  d o łą c z y ć  ż a d n e j  z m ie n n e j .

K o le jn y m  e t a p e m  m o d e l o w a n i a  b y ł a  i d e n t y f ik a c j a  i u s u n i ę c i e  o b s e r w a c j i  o d s t a j ą ­

c y c h .  A b y  te g o  d o k o n a ć ,  o b l ic z o n o  tz w . r e s z ty ,  tz n .  r ó ż n ic e  m ię d z y  w a r to ś c ia m i  o b s e r ­

w o w a n y m i  a  o b l i c z o n y m i  z a  p o m o c ą  m o d e lu .  Z a  o b s e r w a c ję  o d s t a ją c ą  u z n a n o  t a k ą  o b ­

se rw a c ję , d la  k tó re j o d p o w ia d a ją c a  je j  r e s z ta  w y k ra c z a ła  p o z a  p rz e d z ia ł (« r  -  3oR , mR + 3oR ), 

g d z ie  m R  o z n a c z a  w a r to ś ć  ś r e d n ią  r e s z t ,  a  O r  o d c h y le n ie  s t a n d a rd o w e  re s z t .  P o  o d r z u c e ­

n i u  o b s e rw a c j i  o d s ta ją c y c h  o t r z y m a n o  m o d e le  d o b r z e  d o p a s o w a n e  d o  o b s e rw a c j i ,  z  w y ­

j ą t k i e m  g r u n tó w  p r z e z n a c z o n y c h  p o d  u ż y tk i  r o ln e  w  r o k u  2 0 0 6 . O b l ic z e n ia  w y k o n a n e  z o ­

s ta ły  z a  p o m o c ą  p r o g r a m u  S ta t is t ic a  w e r s ja  9 .1  n r  l ic e n c j i  J G N P  1 0 5 B 0 3 7 8 2 5 A R -A .

A b y  z o b r a z o w a ć  z m ie n n o ś ć  w a r to ś c i  g r u n tó w  w  g m in ie  M o s in a ,  u ś r e d n io n o  o b l ic z o ­

n e  w a r to ś c i  w  r a m a c h  k a ż d e g o  o b r ę b u  i p r z e d s ta w io n o  j e  n a  m a p k a c h  w y k o n a n y c h  z a  

p o m o c ą  p r o g r a m u  M a p In f o  9 ,5  n r  l ic e n c j i  A C # 3 1 0 9 9 3 .

WYNIKI BADAŃ

R o k  2 0 0 4

W y n ik i  r e g r e s j i  k r o k o w e j  w s t e c z n e j  d l a  d a n y c h  z  r o k u  2 0 0 4  p r z e d s t a w i o n e  s ą  

w  ta b e l i  3.

W s p ó łc z y n n ik i  r ó w n a n ia  r e g re s j i  z a w a r te  s ą  w  k o lu m n ie  b .

Z a te m  d l a  d a n y c h  z  r o k u  2 0 0 4  o t r z y m a n o  n a s tę p u ją c y  m o d e l :

y = 75,2211 -  30,7128x2 + 29,9427x5 -  34,1026x6 -  47,8525x8 + 0,0430x11 -  0,0008x12 (1)
B łą d  s ta n d a r d o w y  e s ty m a c j i  z m ie n n e j  y  w y n o s i  1 8 ,7 3  z ł ,  c o  o z n a c z a ,  ż e  w a r to ś ć  e s ty -  

m o w a n a  r ó ż n i  s ię  o d  o b s e rw o w a n e j  ś r e d n io  o  1 8 ,7 3  z ł. S ta n o w i to  o k . 5 0 %  ś r e d n ie j  c e n y  

g r u n tu  r o ln e g o  w  r o k u  2 0 0 4 . B łę d y  s ta n d a rd o w e  e s ty m a c j i  p a r a m e t r ó w  m o d e lu ,  z a p is a n e  

w  t a b e l i  3 w  k o lu m n ie  B ł ą d  s td .  b ,  s ą  k i l k a k r o tn i e  m n ie j s z e  o d  w a r to ś c i  p a r a m e t ró w .  

Ś w ia d c z y  o  t y m  z a w a r to ś ć  k o lu m n y  t. J e s t  to  w y n ik  d z i e l e n i a  w a r to ś c i  w s p ó łc z y n n ik a  

p r z e z  j e g o  b ł ą d  s ta n d a rd o w y . Z a te m  p a r a m e t r y  m o d e l u  s ą  p r a w id ło w o  e s ty m o w a n e .

S k o ry g o w a n y  w s p ó łc z y n n ik  d e te r m in a c j i  w y n o s i  R 2  =  0 ,5 9 , z a te m  m o d e l  w y ja ś n i a  o k . 

6 0 %  z m ie n n o ś c i  w a r to ś c i  1  m 2  g r u n tu  ro ln e g o .

W y k r e s y  n o r m a l n o ś c i  r e s z t ,  w a r to ś c i  o b s e r w o w a n y c h  w z g l ę d e m  p r z e w i d y w a n y c h  

i r e s z t  w z g lę d e m  w a r to ś c i  o b s e r w o w a n y c h  w y k a z u j ą  d o b r e  d o p a s o w a n ie  m o d e lu  d o  o b ­

s e rw a c j i .  Z  m o d e lu  (1 )  m o ż e m y  w y w n io s k o w a ć ,  ż e  o b e c n o ś ć  z b io r n ik a  w o d n e g o  w  o d le ­

g ło ś c i  d o  1 0 0 0  m  o d  d z ia łk i  o b n iż a  w a r to ś ć  1 m 2  o  o k . 31  z ł, d o s tę p  d o  d r ó g  z b io r c z y c h
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i g ł ó w n y c h  o d p o w i e d n i o  p o d w y ż s z a  j e g o  w a r t o ś ć  o  o k .  3 0  z ł  i o b n i ż a  o  o k .  3 4  z ł. 

B r a k  in f r a s t r u k tu r y  k a n a l iz a c y jn e j  o b n iż a  w a r to ś ć  1 m 2  o  o k . 4 8  z ł. I s to tn ie  d o d a tn io  n a  

w a r to ś ć  1  m 2  g r u n tu  w p ły w a  l i c z b a  m ie s z k a ń c ó w , a  u je m n ie  p o w ie r z c h n ia  d z ia łk i .

Tabela 3. Wyniki regresji krokowej wstecznej dla danych z roku 2004 
Table 3. Results of reverse step-wise regression for data from 2004

b* Błąd std. b* b Błąd std. b t P
b* Standard error. b* b Standard error. b t P

W. wolny
75.2211 1 2 . 1 2 1 1 1 6.20579 0.0 0 0 0 0 0

Free term

x2 -0.414567 0.156794 -30.7128 11.61591 -2.64402
0.012060

*5 0.264593 0.109352 29.9427 12.37482 2.41965
0.020713

-0.499737 0.118126 -34.1026 8.06107 -4.23053
0.000153

-0.777793 0.201457 -47.8525 12.39435 -3.86083
0.000452

x 11 0.683619 0.159796 0.0430 0.01005 4.27808
0.000133

x 12 -0.453477 0.115528 -0.0008 0 .0 0 0 20 -3.92526 0.000375

Ź ródło : O pracow anie w łasne 
Source : A uthors’ own study

N i e s t e t y ,  n a  p o d s t a w i e  w s p ó ł c z y n n i k ó w  r e g r e s j i  n i e  m o ż n a  s t w i e r d z i ć ,  k t ó r a  

z e  z m ie n n y c h  o b ja ś n ia ją c y c h  m a  n a jw ię k s z y  w p ły w  n a  z m ie n n ą  o b ja ś n ia n ą .  W y n ik a  to  

z  f a k tu ,  ż e  z m ie n n e  o b ja ś n ia ją c e  w y r a ż o n e  s ą  z a  p o m o c ą  r ó ż n y c h  j e d n o s te k ,  s ą  w ię c  

n i e p o r ó w n y w a l n e .  D l a  p o r ó w n a n i a  w p ł y w u  p o s z c z e g ó l n y c h  z m i e n n y c h  s t w o r z o n o  

w s p ó ł c z y n n i k i  b * .  S ą  t o  w s p ó ł c z y n n i k i  r e g r e s j i  d l a  z m i e n n y c h  s t a n d a r y z o w a n y c h ,  

t z n .  n i e m i a n o w a n y c h ,  o  w a r t o ś c i  o c z e k i w a n e j  0  i w a r i a n c j i  1. S ą  o n e  u m i e s z c z o n e  

w  k o lu m n ie  b *  t a b e l i  2 .  Z  i c h  a n a l i z y  w y n ik a ,  ż e  n a jw ię k s z y ,  u j e m n y  w p ł y w  n a  c e n ę  

1  m 2  g r u n t u  r o l n e g o  m i a ł a  o b e c n o ś ć  i n f r a s t r u k t u r y  k a n a l i z a c y j n e j ,  a  n a j w i ę k s z y  

d o d a tn i  -  l i c z b a  m ie s z k a ń c ó w . S to s u n k o w o  n a jm n ie j  w a ż n y  b y ł  d o s tę p  d o  d r ó g  z b i o r ­

c z y c h .

R o z k ła d  p r z e s t r z e n n y  e s ty m o w a n y c h  w a r to ś c i  g r u n tó w  p o k a z u je  r y s u n e k  3.
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Rys. 3. Przewidywana wartość gruntów rolnych w roku 2004 
Fig. 3. Expected value of farmland in 2004 
Źródło'. O pracow anie w łasne 
Source : A uthors' ow n study

R o k  2 0 0 5

W y n ik i  r e g re s j i  k r o k o w e j  w s te c z n e j  d l a  d a n y c h  z  r o k u  2 0 0 5  z a w a r te  s ą  w  ta b e l i  4.

Tabela 4. Wyniki regresji krokowej wstecznej dla danych z roku 2005 
Table 4. Results of reverse step-wise regression for data from 2005

b* Błąd std. b* b Błąd std. b t P
b* Standard error. b* b Standard error. b t P

W. wolny
-16.7010 8.192646 -2.03853 0.048318

Free term

x3 0.833773 0.156273 37.9187 7.107077 5.33535 0.000004

% 0.486150 0.151277 24.3827 7.587253 3.21364 0.002631

x7 -0.792254 0.168551 -34.6806 7.378254 -4.70038 0.000032

x 11 0.636973 0.153799 0.0267 0.006443 4.14158 0.000179

Ź ródło : O pracow anie w łasne 
Source : A uthors’ own study
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D la  d a n y c h  z  r o k u  2 0 0 5  o t r z y m a n o  n a s t ę p u ją c y  m o d e l

y = -16,7010 + 37,9187 x3 + 24,3827 x5 -  34,6806 x7 + 0,0267 xn  (2)
B ł ą d  s t a n d a r d o w y  e s t y m a c j i  w y n o s i  1 4 ,2 4 0  z ł ,  c o  s t a n o w i  4 1 ,2 7 %  ś r e d n ie j  c e n y  

g r u n tu  r o ln e g o  w  r o k u  2 0 0 5 .

J a k  w s k a z u je  z a w a rto ś ć  k o lu m n y  t  ta b e li  4 , b łę d y  s ta n d a rd o w e  e s ty m a c ji  p a r a m e tró w  m o ­

d e lu  s ą  k i lk a k ro tn ie  m n ie js z e  o d  w a r to ś c i  p a ra m e tró w . S k o ry g o w a n y  w s p ó łc z y n n ik  d e te rm in a ­

c ji  j e s t  r ó w n y  R 2  =  0 ,4 1 . Z a te m  m o d e l  o b ja ś n ia  o k . 4 7 %  z m ie n n o ś c i  c e n y  g ru n tu  o rn e g o .

W y k r e s y  n o r m a l n o ś c i  r e s z t ,  w a r to ś c i  o b s e r w o w a n y c h  w z g l ę d e m  p r z e w i d y w a n y c h  

i r e s z t  w z g lę d e m  w a r to ś c i  o b s e r w o w a n y c h  w y k a z u j ą  d o b r e  d o p a s o w a n ie  m o d e lu  d o  o b ­

s e r w a c j i .  Z  m o d e l u  (2 )  w n io s k u je m y ,  ż e  o b e c n o ś ć  o b s z a r ó w  c h r o n io n y c h  i d o s tę p  d o  

d r ó g  z b io r c z y c h  z w ię k s z a j ą  w a r to ś ć  1 m 2  o d p o w ie d n io  o  o k . 3 8  i 2 4  z ł. I s tn ie n ie  i n f r a ­

s t r u k tu r y  w y s o k ie g o  n a p ię c i a  z m n ie j s z a  j e g o  w a r to ś ć  o  3 5  z ł. P o d o b n ie  j a k  w  r o k u  p o ­

p r z e d n im  l i c z b a  m ie s z k a ń c ó w  z w ię k s z a  w a r to ś ć  g ru n tu .

Z  w a r to ś c i  w s p ó łc z y n n ik ó w  b *  w n io s k u je m y ,  ż e  w  r o k u  2 0 0 5  n a jw ię k s z y  d o d a tn i  

w p ły w  n a  c e n ę  1 m 2  g r u n tu  r o ln e g o  m ia ło  w y s tę p o w a n ie  o b s z a r ó w  c h r o n io n y c h .  N ie c o  

ty lk o  m n ie j s z y  b y ł  w p ły w  l i c z b y  lu d n o ś c i .  N a jb a r d z ie j  u je m n ie  n a to m ia s t  o d d z ia ły w a ła  

o b e c n o ś ć  i n f r a s t r u k tu r y  w y s o k ie g o  n a p ię c ia .

R y s u n e k  4  o b r a z u je  r o z k ła d  p r z e s t r z e n n y  w a r to ś c i  g r u n tó w  r o ln y c h  w  g m in ie  M o s in a  

w  r o k u  2 0 0 5 .

Rys. 4. Przewidywana wartość gruntów rolnych w roku 2005 
Fig. 4. Expected value of farmland in 2005 
Ź ró d ło : O pracow anie własne 
Source : A uthors' ow n study
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R o k  2 0 0 6

D la  d a n y c h  z  r o k u  2 0 0 6  n ie  m o ż n a  b y ło  o k r e ś l ić  m o d e lu  w y s ta r c z a ją c o  d o b r z e  o p i s u ­

j ą c e g o  z m ie n n o ś ć  w a r to ś c i  g r u n tó w  r o ln y c h .  Z a o b s e r w o w a n o  n a j w i ę k s z y  w  b a d a n y m  

o k r e s ie  r o z r z u t  w a r to ś c i  s p r z e d a n y c h  n ie r u c h o m o ś c i  r o ln y c h .  W s p ó łc z y n n ik  z m ie n n o ś c i  

( ta b e la  1) b y ł  r ó w n y  p r a w ie  1 4 5 , c o  o z n a c z a ,  ż e  o d c h y le n ie  s t a n d a rd o w e  c e n y  1 m 2  s t a ­

n o w i ło  a ż  1 4 5 %  w a r to ś c i  ś re d n ie j .
R o z k ła d  p r z e s t r z e n n y  u z y s k a n y c h  p r z y  s p r z e d a ż y  g r u n t ó w  r o l n y c h  ś r e d n i c h  c e n  

w  o b r ę b a c h  n a le ż ą c y c h  d o  g m in y  M o s in a  p o k a z u je  r y s u n e k  5.

Rys. 5. Średnie wartości gruntów rolnych w roku 2006 
Fig. 5. Mean value of farmland in 2006 
Źródło: O pracow anie w łasne 
Source: A uthors’ own study
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W y n ik i  r e g re s j i  k r o k o w e j  w s te c z n e j  d l a  d a n y c h  z  r o k u  2 0 0 7  z a w a r te  s ą  w  ta b e l i  5.

Rok 2007

Tabela 5. Wyniki regresji krokowej wstecznej dla danych z roku 2007 
Table 5. Results of reverse step-wise regression for data from 2007

b* Błąd std. b* b Błąd std. b t P
b* Standard error. b* b Standard error. b t P

W. wolny
-19.2898 10.92940 -1.76494 0.080015

Free term

x 1 0.271784 0.077251 30.7897 8.75155 3.51820 0.000607

x3 0.263235 0.104977 20.9801 8.36673 2.50756 0.013439

x4 -0.181080 0.072714 -14.7284 5.91430 -2.49030 0.014076

0.362262 0.089733 27.6660 6.85292 4.03712 0.000094

x7 -0.428597 0.094557 -30.7642 6.78722 -4.53267 0.000013

x 11 0.395600 0.104464 0.0218 0.00575 3.78694 0.000236

x 12 -0.239346 0.068944 -0 .0 0 0 1 0.00004 -3.47161 0.000711

Ź ródło : O pracow anie w łasne 
Source : A uthors’ own study

D la  d a n y c h  z  r o k u  2 0 0 7  o t r z y m a n o  n a s tę p u ją c y  m o d e l :

y = -19,2898 + 30,7897 x1 + 20,9801 x3 -  14,7284 x4 + 27,6660 x6 -  30,7642 x7 +
+ 0,0218 x11 -  0,0001 x12 (3)

B łą d  s ta n d a r d o w y  e s ty m a c j i  w y n o s i  2 6 ,6 9 5 ,  c o  s ta n o w i  5 0 ,9 %  ś r e d n ie j  c e n y  g r u n tó w  

r o ln y c h  w  r o k u  2 0 0 7 . S k o ry g o w a n y  w s p ó łc z y n n ik  d e te r m in a c j i  R 2  =  0 ,4 1 ,  z a te m  m o d e l  

w y ja ś n i a  4 1 %  z m ie n n o ś c i  c e n y  g r u n tu  ro ln e g o .

B łę d y  s ta n d a r d o w e  e s ty m a c j i  w s p ó łc z y n n ik ó w  r e g r e s j i  s ą  n ie w ie lk ie  w  s to s u n k u  d o  

w a r to ś c i  t y c h  w s p ó łc z y n n ik ó w , z a te m  m o ż n a  u z n a ć ,  ż e  m o d e l  j e s t  e s ty m o w a n y  z  z a d o ­

w a l a j ą c ą  d o k ła d n o ś c i ą .  N a  p o d s t a w ie  m o d e l u  m o ż e m y  s tw ie r d z ić ,  ż e  o b e c n o ś ć  l a s ó w  

i o b s z a r ó w  c h r o n io n y c h  p o d n o s i ł a  w  r o k u  2 0 0 7  w a r to ś ć  g r u n tó w  r o ln y c h  o d p o w ie d n io  

o  o k . 31  i 21  z ł  z a  1 m 2  ( ry s . 6 ). D o s tę p  d o  d r ó g  lo k a ln y c h  o b n iż a ł  t ę  w a r to ś ć  o  o k . 15 z ł, 

n a t o m i a s t  d o s tę p  d o  d r ó g  g ł ó w n y c h  p o d n o s i ł  w a r to ś ć  o  o k .  2 8  z ł .  W p ły w  n e g a ty w n y  

m i a ł a  o b e c n o ś ć  in f r a s t r u k tu r y  w y s o k ie g o  n a p ię c i a  i p o w ie r z c h n ia  d z ia łk i ,  a  p o z y ty w n y  

l i c z b a  m i e s z k a ń c ó w  o b r ę b u .  S to s u n k o w o  n a j m n i e j s z e  z n a c z e n ie  m i a ł  d o s tę p  d o  d r ó g  

g łó w n y c h . Z n a c z e n ie  p o z o s ta ły c h  c e c h  b y ło  p r a w ie  j e d n a k o w e .

Acta Sci. Pol.



Z a sto so w a n ie  regresji kro ko w e j do okreś len ia  atrybutów .. 251

53,5 do 65,9 
41,2 do 53,5

□  28,9 do 41,2
□  16,6 do 28,9

Rys. 6. Przewidywana wartość gruntów rolnych w roku 2007 
Fig. 6. Expected value of farmland in 2007
Ź ródło : O pracow anie w łasne 
Source: A uthors' ow n study

WNIOSKI

A n a l iz u ją c  u z y s k a n e  d l a  l a t  2 0 0 4 ,  2 0 0 5  i 2 0 0 7  m o d e le  z a le ż n o ś c i  c e n y  1 m 2  n i e r u c h o ­

m o ś c i  o d  b a d a n y c h  c e c h ,  m o ż n a  c e c h y  t e  p o d z ie l i ć  n a  n a s tę p u ją c e  g ru p y :

1 )  b a r d z o  w a ż n e  -  w y s tę p u ją c e  w e  w s z y s tk ic h  m o d e la c h :

* 1 1  -  l i c z b a  m ie s z k a ń c ó w  -  w p ły w  d o d a tn i ;

2 )  w a ż n e  -  w y s tę p u ją c e  w  d w ó c h  m o d e la c h :

* 3  -  o b s z a r y  c h r o n io n e  w  o d le g ło ś c i  d o  1 0 0 0  m  -  w p ły w  d o d a tn i ,  

x 5 -  d o s tę p  d o  d r ó g ,  z b io r c z y c h  -  w p ły w  d o d a tn i ,

X6 -  d o s tę p  d o  d r ó g  g łó w n y c h ,

x 7  -  in f r a s t r u k tu r a  e n e r g e ty c z n a  w y s o k ie g o  n a p ię c i a  -  w p ły w  u je m n y ;

3) n ie w a ż n e  -  n ie w y s tę p u ją c e  w  ż a d n y m  m o d e lu

x 9 -  m a g is t r a la  w o d o c ią g o w a ,

X10  -  o d le g ło ś ć  o d  m ia s t a  P o z n a n ia  [k m ];

4) p o z o s ta łe .

N a  p o d s t a w ie  p r z e p r o w a d z o n y c h  b a d a ń  m o ż n a  r ó w n ie ż  s tw ie r d z ić ,  ż e  w  b a d a n y m  

o k r e s i e  n a  c e n y  n i e z a b u d o w a n y c h  n i e r u c h o m o ś c i  r o l n y c h  w p ł y w a ł y  r ó ż n e  c z y n n ik i .  

W  2 0 0 4  r. u j e m n y  w p ły w  m ia ł a  o b e c n o ś ć  in f r a s t r u k tu r y  k a n a l i z a c y jn e j ,  n a to m ia s t  d o d a tn i
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l i c z b a  m ie s z k a ń c ó w . N a jw ię k s z e  p r z e w id y w a n e  w a r to ś c i  g r u n tó w  r o ln y c h  o d n o to w a n o  

w  o b r ę b a c h  P e c n a  i W ió re k . W  2 0 0 5  r. d o d a tn i  w p ły w  n a  w a r to ś ć  n ie r u c h o m o ś c i  m ia ła  

o b e c n o ś ć  o b s z a r ó w  c h r o n io n y c h ,  u j e m n y  n a to m ia s t  o b e c n o ś ć  in f r a s t r u k tu r y  w y s o k ie g o  

n a p ię c ia .  N a jw y ż s z e  p r z e w id y w a n e  w a r to ś c i  g r u n tó w  r o ln y c h  o d n o to w a n o  w  o b rę b a c h :  

C z a p u ry ,  K r o s in k o ,  R o g a l in .  W  2 0 0 6  r. n ie  m o ż n a  b y ło  o k r e ś l ić  m o d e lu .  N a jw ię k s z e  w a r ­

to ś c i  ś r e d n ie  n ie r u c h o m o ś c i  o d n o to w a n o  w  o b r ę b a c h  R o g a l in  i W ió re k .  W  2 0 0 7  r. w a r ­

to ś ć  n i e r u c h o m o ś c i  r o ln y c h  p o d n o s i ł a  o b e c n o ś ć  l a s ó w  i o b s z a r ó w  c h r o n io n y c h ,  d o s tę p  

d o  d r ó g  lo k a ln y c h  o b n iż a ł  t ę  w a r to ś ć ,  z a ś  d o s tę p  d o  d r ó g  g łó w n y c h  p o d w y ż s z a ł .  N a j ­

w y ż s z e  p r z e w i d y w a n e  w a r t o ś c i  g r u n t ó w  r o l n y c h  w y s t ą p i ły  w  o b r ę b a c h  D y m a c z e w o  

N o w e ,  K r o s n o ,  Ś w ią tn ik i ,  Ż a b in k o .

B a d a n ia  d o w io d ły ,  ż e  n ie  z a w s z e  m o ż n a  z a s to s o w a ć  m e to d ę  r e g r e s j i  w ie lo r a k ie j  -  d o ­

ty c z y ło  to  s y tu a c j i  z  2 0 0 6  r ., k i e d y  n ie  m o ż n a  b y ło  o k r e ś l ić  m o d e lu  w y s ta r c z a ją c o  d o b r z e  

o p i s u ją c e g o  z m ie n n o ś ć  w a r to ś c i  g r u n tó w  r o ln y c h .  B y ło  to  s p o w o d o w a n e  n a jw ię k s z y m  

w  b a d a n y m  o k r e s ie  r o z r z u te m  w a r to ś c i  s p r z e d a n y c h  n i e r u c h o m o ś c i  r o ln y c h .  T y m  n i e ­

m n ie j  ta m ,  g d z ie  d a je  s ię  z a s to s o w a ć ,  m e to d a  t a  j e s t  w y g o d n y m  n a r z ę d z ie m  e l im in u ją c y m  

o b s e rw a c je  c e c h  n ie w ie le  w n o s z ą c y c h  d o  w y c e n y .

D u ż a  z m ie n n o ś ć  c e c h  w p ły w a ją c y c h  n a  w a r to ś ć  n ie r u c h o m o ś c i  p o w o d u je ,  ż e  w  d łu ż ­

s z y m  o k re s ie  c z a s u  n ie  m o ż n a  s to s o w a ć  ty c h  s a m y c h  k r y te r ió w  w y c e n y  n ie z a b u d o w a n y c h  

g r u n tó w  ro ln y c h . N a le ż y  a n a l iz o w a ć  r y n e k  n ie r u c h o m o ś c i  p rz y n a jm n ie j  r a z  d o  ro k u .

* * *

P r a c a  n a u k o w a  f in a n s o w a n a  z e  ś r o d k ó w  n a  n a u k ę  w  la ta c h  2 0 0 8 - 2 0 1 1  j a k o  p r o je k t  

b a d a w c z y  n r  N N 3 0 9 1 3 4 7 3 5
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APPLICATION OF STEP-WISE REGRESSION TO DETERMINE ATTRIBUTES 
INFLUENCING THE VALUE OF AGRICULTURAL LANDED PROPERTY 
BASED ON THE MOSINA COMMUNE

Abstract. The aim of this study was to select factors influencing the value of undeveloped 
agricultural landed property in the Mosina commune in the years 2004-2007, with 
particular emphasis on natural and socio-economic values. The study was based on data 
concerning purchase transactions for undeveloped landed property, obtained from the 
County Geodesy and Cartographic Documentation Centre in Poznań. The collected data 
were subjected to multiple regression analysis. Based on the analyses the attributes 
having a significant effect on the value of landed property and the degree of their impact 
were identified.

Key words: undeveloped landed property, farmland, real property appraisal, statistical 
methods
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