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1. Wstep

Zgodnie z art. 3 ust. 5 ustawy Prawo Ochrony Srodowiska zrow-
nowazony rozwdj definiowany jest jako ,,rozwdj spoleczno-gospodarczy,
w ktorym nastepuje proces integrowania dziatan politycznych, gospodar-
czych 1 spolecznych, z zachowaniem rownowagi przyrodniczej oraz
trwalo$ci podstawowych procesow przyrodniczych”. Realizacja tych
zalozen powierzona zostata wtadzom lokalnym (wyposazonym w odpo-
wiedni zestaw narzedzi), w ktorych gestii lezy zrownowazona gospodar-
ka przestrzenna (Gawronski 2002, Zbierska 1 in. 2012).

Jednym z kluczowych elementow polityki przestrzennej gminy
jest polityka mieszkaniowa. Samorzad, tworzac plany nowych terenow
przeznaczonych pod zabudowg, nie tylko realizuje zadania w zakresie
zaspokojenia lokalnych potrzeb mieszkaniowych, ale przede wszystkim
wskazuje kierunki dalszego rozwoju gminy (Prus 2010, W¢jcik 2012).
Racjonalna, zgodna z zasadami zréwnowazonego rozwoju gospodarka
gruntami moze by¢ waznym narzedziem zachowania i tworzenia adu
przestrzennego (Gawronski 2002, Zrobek-Rozanska 2011). Szczegolnie
w przypadku gmin potozonych w strefach podmiejskich, gdzie znaczaca
role w ksztattowaniu polityki mieszkaniowej odgrywa, obserwowana od
potowy lat 90, presja osiedlencza (Prus 2010).
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Planowanie przestrzenne i1 zarzgdzanie terenami przeznaczonymi
pod zabudowg¢ mieszkaniowa jest $cisle powigzane z szacowaniem war-
tosci nieruchomosci (Prus 2010, Zrobek-Rozanska 2011). Mozna zgodzié
si¢ z pogladem Bajerowskiego (2003), ze sposrdd roznych rodzajow war-
tosci przestrzeni optymalne, jej uzytkowanie doskonale odzwierciedla
warto$¢ ekonomiczng wyrazong w cenach nieruchomosci. Z tego wzgle-
du w pracy uwzgledniono warto$¢ ekonomiczng oraz uwarunkowania
spoteczne, przyrodnicze i antropogeniczne przestrzeni.

2. Cel, zakres i metodyka badan

Celem pracy bylto okreslenie cech wplywajacych na wartos¢ nie-
ruchomosci niezabudowanych, a nast¢pnie opracowanie, zgodnie z kon-
cepcja zrOwnowazonego rozwoju, mapy, ktora przedstawi atrakcyjnosé
terenéw przeznaczonych do zabudowy mieszkaniowej dla gminy Muro-
wana Goslina. Obszar badan zostat wybrany ze wzgledu na blisko$¢ mia-
sta wojewddzkiego Poznan, walory przyrodnicze zlokalizowane na tere-
nie gminy (Puszcza Zielonka) oraz cechy antropogeniczne (droga woje-
wodzka nr 196, gazociag Jamal-Europa).

Gmina Murowana Go§lina potozona jest w potnocno-wschodniej
czgsci powiatu poznanskiego. Jest to gmina miejsko-wiejska o po-
wierzchni 74,46 km® w sktad ktérej wchodzi 19 obrebow ewidencyj-
nych. Okres badawczy obejmowat lata 2010-2013.

Pierwotny zbidr 403 transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci
niezabudowanych (pomiedzy 300, a 3000 m’) przeznaczonych pod bu-
downictwo mieszkaniowe pozyskany zostal z Powiatowego Osrodka Do-
kumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Poznaniu. Warunki transakcji
uzupelnione zostaty o informacje otrzymane: z Banku Danych Lokalnych
GUS oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego gminy.
Utworzona w ten sposob baza danych stanowita punkt wyjscia dla opra-
cowania metodyki konstrukcji mapy wskazanej w celu pracy.

W pierwszym etapie przeprowadzono analizy statystyczne przy
wykorzystaniu programu STATISTICA. Dla ukazania ilosciowych za-
leznosci miedzy cenami transakcyjnymi 1 m® gruntu a czynnikami, ktore
potencjalnie wptywaja na warto$¢ nieruchomosci, zastosowano metode
wielokrotnej regresji liniowej. Dobor atrybutow zostat przeprowadzony
na podstawie ankietyzacji klientow biur obrotu nieruchomos$ciami na
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analizowanym terenie dla ktorych respondenci okreslili rowniez wartosci

wag poszczegdlnych czynnikow (zostaty pdzniej wykorzystane przy spo-

rzadzeniu kartogramu mapy wynikowej). Do czynnikow tych zaliczono:

e powierzchni¢ dziatki [ha] (x)),

e wystepowanie sieci wodociggowej (0 — nie wystepuje, 1 — wystepuje)
(x2),

e wystepowanie sieci kanalizacyjnej (0 — nie wystepuje, 1 — wystepuje)
(X3)’

e wystgpowanie sieci gazowej (0 — nie wystepuje, 1 — wystepuje) (xa),

wystepowanie sieci energetyki cieplnej (0 — nie wystepuje, 1 — wyste-

puje) (xs),

odlegtos$¢ do granicy Poznania [km] (xe),

odlegto$¢ do granicy Puszczy Zielonki [km] (x7),

odlegto$¢ do wod powierzchniowych [km] (xg),

odlegto$¢ do drogi wojewodzkiej nr 196 [km] (x9),

odlegto$¢ do gazociagu Jamat-Europa [km] (xio),

rok w ktorym zrealizowano transakcje kupna — sprzedazy (x;).

Nastepnie dla poszczegélnych lat zbudowano modele regresji
wielokrotnej, przyjmujace nastepujaca postac (Czaja i Preweda 2000):

y:b0+b1'X1 +byxy + ... +bio X0 (1)
gdzie:
y — zmienna objas$niana (cena 1 m’ gruntu),
X1, X2, ..., X190 — Zzmienne objasniajace (czynniki wptywajace na wartos¢
nieruchomosci),
bo, b1, by, ..., bjp — nieznane wspotczynniki regres;ji.

Mape przedstawiajaca atrakcyjnos$¢ inwestycyjng na cele budow-
nictwa mieszkaniowego sporzadzono za pomoca programu QGIS 2.12.1
Lyon przyznajac punkty zgodnie z wytycznymi zawartymi w tabeli 1.
Punkty dla infrastruktury technicznej byly przyznawane jedynie jesli
dany typ infrastruktury wystepowat (0 lub 1).Utworzona mapa objeta
wszystkie czynniki uwzglednione podczas analizy przestrzennej (tab.
1.2), ktorym zostaly przypisane wagi okreslone na podstawie preferencji
klientow biur obrotu nieruchomos$ciami. Policzono $redniag wazong wag
i odniesiono ja do cen $rednich za 1m? nieruchomosci niezabudowanych.
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Nastepnie wyliczona zostata $rednia arytmetyczna sumy punktow dla
kazdego obrgbu.

Tabela 1. Wartosci liczbowe przyznawane w trakcie analizy wybranych
czynnikéw wplywajacych na warto$¢ nieruchomosci
Table 1.The numerical values given in the analysis of selected factors affecting

the value of the property

. Odlegtos¢ do Odlegtos¢ do Odlegioslc do Odlegtos¢ do
Odlegtos¢ do . . drogi .

. Puszczy wod powierzch-| .~ = . .| gazociagu
Poznania . . . wojewodzkiej
Zielonki niowych ar196 Jamat-Europa

[km] |punkty| [km] | punkty |[km]| punkty |[km]|punkty | [km] | punkty
0-20] 3 0-2 3 0-2 3 0-2 3 >8 3
20-23] 2 2-5 2 2-5 2 2-5 2 3-8 2
>23 1 >5 1 >5 1 >5 1 0-3 1

Kolejng mapa wykonang w ramach analizy przestrzennej, byta
mapa atrakcyjnosci przyrodniczej. Wykonano ja wykorzystujac naniesio-
ng na map¢ topograficzng siatke kwadratéw o dlugosci boku odpowiada-
jacej 2 km. Okreslenie atrakcyjno$ci poszczegdlnych kwadratow polega-
o na przyznawaniu punktéw zgodnie z wytycznymi zawartymi w tabeli
2. Nastepnie kwadraty przyporzadkowano do poszczegdlnych obrebow
oraz obliczono $rednig arytmetyczng z otrzymanych przez nie punktow,
wyniki naniesiono na map¢ gminy w postaci kartogramu.

Tabela 2. Wartosci liczbowe przyznawane w trakcie wykonywania mapy
atrakcyjnos$ci przyrodniczej
Table 2. The numerical values given in the creating the map of natural

attractiveness
lasy wody powierzchniowe punkty dodatkowe
procent . . wystepowanie
pokrytej punkty pow1e£zchma punkty | form ochrony | punkty
powierzchni [ha] przyrody
<20% 0 <2 0 tak 1
20-50% 0,5 2-4 0,5 nie 0
> 50% 1 >4 1
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3. Wyniki badan

3.1. Analiza statystyczna

W tabeli 3 przedstawiona zostala ocena istotnos$ci zmiennych opi-
sujacych poziom ceny 1 m’ nieruchomosci niezabudowanych przezna-
czonych na cele mieszkaniowe w gminie Murowana Go$lina przy zasto-
sowaniu metody regresji wielokrotnej. Rozpatrujac rezultaty testowania
istotnosci poszczegolnych zmiennych objasniajacych stwierdzono, ze
cena | m” nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych na cele bu-
dowlane na terenie gminy Murowana Goslina z lat 2010-2013 zalezala
od: powierzchni dziatki oraz od wystepowania sieci energetyki cieplne;.
Zmienna x; charakteryzowala si¢ ujemnym wplywem na analizowane
ceny transakcji. Oznacza to, ze wraz ze wzrostem powierzchni dziatki
malala przecietna cena 1 m” nieruchomosci. Natomiast zmienna xs cha-
rakteryzowata si¢ dodatnim wplywem, tzn. w przypadku gdy wystepuje
sie¢ energetyki cieplnej w bezposrednim sasiedztwie dzialki, to cena tej
nieruchomos$ci wzrastata. Analizujac warto$ci empiryczne pozostatych
czynnikow nie stwierdzono, zeby wystepowanie sieci wodociggowej,
kanalizacyjnej, gazowej oraz odleglosci do granic Poznania, Puszczy
Zielonki, wod powierzchniowych, drogi wojewodzkiej nr 196, a takze
gazociggu Jamal-Europa wplywaty na cene 1 m”.

Analizujac oceny wspotczynnikow regresji oraz warto$ci empi-
rycznych pozioméw istotnosci dla modelu regresji wielokrotnej
z uwzglednieniem zmiennosci zwigzanej z rokiem sprzedazy (tab. 4), nie
stwierdzono, zeby lata w ktorych dokonywano transakcji istotnie wplyne-
ly na cene 1 m? nieruchomoéci niezabudowanych przeznaczonych na cele
budowlane na terenie gminy Murowana Goslina. Cho¢ warto$¢ przy tym
wspotczynniku regresji jest dodatnia, nie mozna zanotowac, ze istnieje
trend powigzany z uptywem lat. Teoretycznie mogtoby to oznaczaé, ze
roénie cena 1 m” nieruchomosci z roku na rok.
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Tabela 3. Wspotczynniki regresji w modelu opisujacym cene¢ nieruchomosci
niezabudowanych przeznaczonych na cele budowlane na terenie gminy
Murowana Goslina dla poszczegolnych lat (w nawiasach przedstawione zostaty
warto$ci empirycznych wspotczynnikow istotnosci)

Table 3.The regression coefficients in the model describing the price of
undeveloped properties earmarked for construction purposes in Murowana
Goslina commune for each year (in parentheses are shown the value of
empirical significance coefficients)

Zmienna Ocena wspotczynnikow regresji dla poszczegdlnych lat
objasniajaca 2010 2011 2012 2013
stala 126,0 -121,2 406,66 523,9
(0,589) (0,618) (0,149) (0,066)
. -677,9 -414,9 -1087,1 -1164,4
! (0,008) (0,190) (0,007) (0,004)
50,7 17,9 63,42 23,37
* (0,590) (0,851) (0,491) (0,849)
. 77,5 106,8 2153 7,59
3 (0,250) (0,156) (0,067) (0,940)
-24.8 -86,4 -9,73 -74,18
4 (0,760) (0,243) (0,931) (0,460)
. 179,7 3054 -38,82 451,1
> (0,007) (<0,001) (0,635) (<0,001)
3,16 11,0 -5,39 -12,30
6 (0,678) (0,218) (0,571) (0,212)
. 1,57 16,4 -23,37 -7,14
! (0,916) (0,216) (0,295) (0,747)
-8,73 4,25 -9,46 6,39
" (0,582) (0,777) (0,706) (0,777)
0,73 -25,2 6,07 10,77
9 (0,954) (0,097) (0,739) (0,482)
-5,63 18,6 -9,93 -8,75
10 (0,585) (0,072) (0,544) (0,508)
R’ 0,293 0,297 0,310 0,440
N 90 121 89 103

N — liczba transakcji kupna-sprzedazy zawartych w danym roku,
R* — warto$¢ wspolczynnika determinacji
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Tabela 4. Wspotczynniki regresji w modelu opisujacym nieruchomosci
niezabudowanych przeznaczonych na cele budowlane na terenie gminy
Murowana Goslina z uwzglednieniem zmienno$ci zwigzanej z rokiem badan
Table 4. The regression coefficients in the model describing the price of
undeveloped properties earmarked for construction purposes in Murowana
Goslina commune for each year done with considering variability connected
with year of analysis

Model regres;ji liniowej wielokrotnej
Zmienna objasniajaca Ocena wspotczynnika Empiryczny poziom
regresji istotno$ci
stata -19442,2 0,222
Xy -813,6 <0,001
X2 48,1 0,329
X3 87,3 0,043
X4 -63,5 0,140
Xs 228.,5 <0,001
X6 -1,13 0,797
X7 -1,04 0,895
Xg -2,99 0,738
X9 -7,55 0,286
X10 3,10 0,592
X11 9,78 0,216
R’ 0,253

ns — nie stwierdzono, ze badana cecha istotnie wplywata na cene 1m” dziatki

Na podstawie ksztaltowania si¢ $rednich cen za 1m” nieruchomo-
Sci przeznaczonych na cele budowlane w poszczegolnych obrgbach
w latach 2010-2013 mozna stwierdzi¢, ze zdecydowany trend widaé
w przypadku obrgbow Msciszewo oraz Wojnowo. W MSciszewie ceny
systematycznie ulegaja obnizeniu, natomiast w Wojnowie sytuacja jest
odwrotna. Biorac pod uwage te dane, obrgb Wojnowo wypada najko-
rzystniej na tle catej gminy. Mozna zatozy¢, ze w kolejnych latach ten
trend bedzie si¢ utrzymywal. Wyr6zniaja si¢ takze obreby, w ktorych
cena za lm” nieruchomosci nie zmienia si¢ radykalnie, sa to Glebocko,
Lopuchowo i Rakownia. W obrebach: Murowana Gos$lina, Boduszewo,
Kaminsko, Trojanowo oraz Zielonka ceny ksztattujg si¢ bardzo zmiennie.
W pozostatych obrebach nie dokonano zadnych transakcji lub nie posia-
dano wystarczajacej ilo$ci danych do analiz.



254 Adam Zydron i in.

3.2. Analiza czynnikow atrakcyjnosci inwestycyjnej terenu
pod budownictwo mieszkaniowe

Opracowano mapy gestosci: zaludnienia (rys. 1a), sieci drog (rys.
1b) oraz atrakcyjno$ci przyrodniczej (rys. 2a) w poszczegdlnych obre-
bach. Uznano, ze te czynniki moga mie¢ znaczacy wpltyw na atrakcyj-
no$¢ inwestycyjna. Liczba 0sob zamieszkujacych gming Murowana Go-
slina w 2013 r. wynosita 16 663 os6b. Nalezy zwroci¢ uwage, ze anali-
zowana gmina jest znacznie zroznicowana pod wzgledem gestosci zalud-
nienia (rys. la). Najwyzszymi warto$ciami wskaznika, przekraczajacymi
200 0sob/km?, charakteryzuja si¢ obreby Murowana Goslina i Rakownia.
Obrgby te naleza do najbardziej zurbanizowanych oraz rozwijaja si¢
prezniej niz pozostale obszary gminy. Przektada si¢ to na ceny za 1m
nieruchomos$ci niezabudowanych przeznaczonych pod budownictwo
mieszkaniowe, ktore w analizowanym okresie byly tu najwyzsze.

Gestost zaludnienia [osobykm?] “‘v"v Vi B oenia —

0-50 " /
H 50- 100 o Gestodé drég [kmikm? ] F,
B 100-150 [Joo-15 ‘
Bl 150 - 200 E1s5-20 -

B 20-30

I > 200
. 30

Rys.1. Mapy a) gestosci zaludnienia w gminie Murowana Goslina b) gestosci
sieci drog w gminie Murowana Goslina
Fig. 1. Maps of a) population density of Murowana Go$lina commune b) road
density of Murowana Goslina commune

Najwickszym zageszczeniem sieci drég, przekraczajagcym 2
km/km?, charakteryzuja si¢ obreby Murowana Goslina, Msciszewo, Tro-
janowo, Boduszewo oraz Dtuga Goslina (rys. 1a). Przebiegaja przez nie
najwazniejsze dla uktadu komunikacyjnego gminy drogi wojewodzkie nr
187 oraz 196. Przeprowadzone analizy wykazaty, ze gestos$¢ sieci dro-
gowej nie odgrywa znaczacej roli w ksztalttowaniu wartosci nieruchomo-
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$ci niezabudowanych przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe.
W wymienionych obrebach ceny za 1 m” gruntu byly bardzo zréznico-
wane. Wahaty si¢ bowiem od okoto 50 zt w Boduszewie do ponad 140 zt
w Murowanej Goslinie. Niskie warto$ci wskaznika gestosci drog wyzna-
czone dla pozostatych sotectw wigza¢ mozna z faktem, iz znaczny obszar
gminy zajety jest przez Puszcze Zielonke (ogranicza to mozliwosci po-
wstawania nowych szlakéw komunikacyjnych).

Obrgbami charakteryzujacymi si¢ najlepszymi walorami przyrod-
niczymi sg obreby: Kaminsko, Zielonka oraz Glgboczek (rys. 2a). Wynika
to z faktu, iz lezg one na terenie Puszczy Zielonki lub w jej bezposrednim
sasiedztwie. Trzeba jednak zaznaczy¢, ze zarowno liczba sprzedanych
dziatek, jak i ceny za 1m” nieruchomosci w tych obrebach nie nalezaty do
najwyzszych. Powodem takiej sytuacji mogly by¢ braki w infrastrukturze
technicznej oraz rygorystyczne zapisy dotyczace nowej zabudowy. Do
obszar6w o najnizszej atrakcyjnosci przyrodniczej zaliczono solectwa
Murowana Goslina 1 Trojanowo, ktore stanowig najbardziej zurbanizo-
wang cze$¢ gminy.

Atrakcyjnosé
= <15
B 1.50 - 2.00
Bl 200-250
Il >250

inwestycyjna [punkty]

b)

Rys. 3. Mapy: a) atrakcyjnos$ci przyrodniczej gminy Murowana Goslina
b) atrakcyjnosci inwestycyjnej gminy Murowana Goslina

Fig. 3. Maps of a) natural attractiveness of Murowana Goslina commune
b) investment attractiveness of Murowana Goslina commune

Kolejnym etapem pracy byto opracowanie mapy atrakcyjnosci
inwestycyjnej pod budownictwo mieszkaniowe gminy Murowana Gosli-
na w formie kartogramu. Utworzona mapa objela wszystkie czynniki
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uwzglednione podczas analizy atrakcyjno$ci inwestycyjnej, ktérym zo-
staly przypisane wagi na podstawie wywiadu z klientami biur obrotu
nieruchomo$ciami (poniewaz w wyniku analizy statystycznej istotne
okazaty si¢ tylko dwa czynniki, ktére mozna bylo podda¢ analizie).Na
podstawie opracowanej mapy mozna stwierdzi¢, ze badana gmina jest
znacznie zroznicowana pod wzgledem atrakcyjno$ci inwestycyjnej nie-
ruchomosci niezabudowanych przeznaczonych na cele mieszkaniowe
(rys. 3b).

Za najbardziej atrakcyjne inwestycyjnie pod wzgledem zabudowy
mieszkaniowej uznano obreby: Murowana Goslina oraz Msciszewo (rys.
3b). Osiagnely one najwyzsze wartosci wyznaczone podczas analizy
przestrzennej atrybutow wynoszace odpowiednio 3,23 1 2,67 (przy tej
analizie wykorzystano warto$ci wag poszczeg6lnych atrybutéw na pod-
stawie badan ankietowych poniewaz badania statystyczne wykazaly tylko
dwa czynniki wplywajace na wartos¢ nieruchomosci niezabudowanych).
Obreby te charakteryzuja sie¢ korzystnym polozeniem zaréwno pod
wzgledem komunikacyjnym, jak i przyrodniczym. S3 ponadto dobrze
wyposazone w infrastrukture techniczng (wodociag, gaz, kanalizacja)
i spoteczng (szkoly, przychodnie, obiekty sportowe). Czynniki te zwigk-
szaja ich atrakcyjno$¢ inwestycyjng a tym samym wplywaja na wzrost
wartos$ci dziatek przeznaczonych pod zabudowe¢ mieszkaniowa. Ceny za
Im” gruntu naleza tu bowiem do najwyzszych w gminie. Do najmniej
atrakcyjnych obrebow zaliczono Uchorowo, Biatezyn, Bialggi, Starcza-
nowo oraz Glgbocko. Wartosci wyznaczonej dla nich $redniej wazonej
ksztaltowaty si¢ na poziomie 1,5-1,9. O takim wyniku zadecydowaty
przede wszystkim braki w podstawowej infrastrukturze technicznej (sie¢
drog, wodociag, kanalizacja, gaz).

4. Wnioski

1. Wykorzystana w pracy metodyka pozwala na przedstawienie prze-
strzennego zréznicowania atrakcyjnosci nieruchomosci niezabudowa-
nych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa na poziomie gmi-
ny. Opracowana mapa w postaci kartogramu stanowi¢ moze dla pod-
miotéw rynku nieruchomosci pomocne narzedzie w procesie podej-
mowania decyzji inwestycyjnych,
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2.

Analizowany teren jest znacznie zroznicowany pod wzgledem atrak-
cyjnosci inwestycyijnej. Swiadcza o tym duze rozpigtosci migdzy uzy-
skanymi dla poszczegdlnych obrebow wartosciami — od 1,5 (obregb
Uchorowo) do 3,23 (obreb Murowana Goslina),

. Najbardziej atrakcyjnymi pod wzgledem inwestycyjnym obrgbami

badanej gminy sa: Murowana Goslina oraz Msciszewo. Charakteryzu-
ja si¢ one dobrze rozwini¢ta infrastrukturg techniczng (m. in. najwyz-
szy wskaznik gestosci drog) i spoleczng, a takze korzystnymi warun-
kami §rodowiskowymi,

. Analiza wynikow wielokrotnej regresji liniowej wykazata, ze czynni-

kami wptywajacymi na cen¢ 1 m” nieruchomos$ci niezabudowanych
jest wielko$¢ powierzchni dziatki (im dziatka mniejsza tym cena jed-
nostkowa wicksza) oraz mozliwo$¢ podlaczenia do tzw. cieplika
(podwyzszata warto$¢ dziatki). Pozostale czynniki brane pod uwage
w analizie nie miaty wptywu na cene 1 m* dziatki,

. Nie stwierdzono, zeby lata w ktorych dokonywano transakcji istotnie

wplynely na zwickszanie si¢ ceny 1 m” nieruchomosci niezabudowa-
nych.

Z uwagi na przeprowadzenie badan na terenie jednej gminy, po-

wyzsze wnioski nalezy traktowac jako wstepne. Dalsze prace pozwolg na
ich weryfikacjg.
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Planning for Residential Areas from the Perspective
of Sustainable Development on the Example
of Murowana Goslina

Abstract

The main aim of the study was to create the map of attractiveness of the
housing area earmarked for construction purposes in Murowana Goslina com-
mune in the aspect of sustainable development. The basis for creating the map
was the analysis of factors affecting the value of undeveloped property. The
study included both natural and anthropogenic factors. The study analyzes the
material from the years 2010-2013, which were obtained from the District Cen-
tre of Geodesy and Cartography Documentation in Poznan.

In order to achieve this aim, two types of analyses were performed: spa-
tial with the QGIS 2.12.0 Lyon software and statistical, using multiple regres-
sion with STATISTICA 10 software.

The research helped to isolate the factors significantly affecting the val-
ue of the property and determine the degree of their impact. The thesis also
presents the map of investment attractiveness for Murowana Goslina. In these
terms, the most attractive areas were Murowana Goslina and M$ciszewo.

Stowa kluczowe:
grunty pod zabudowe mieszkaniowa, mapa atrakcyjnosci,
wielokrotna regresja liniowa

Keywords:
housing areas, map of investment attractiveness,multiple regression
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