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Streszczenie: Decyzje kupujacych na rynku mieszkaniowym sg nie tylko sumg ich subiek-
tywnych oczekiwan, lecz takze efektem postrzegania nieruchomosci przez pryzmat opinii
i sugestii ptyngcych z otoczenia. Jednym z kryteriow, ktorym kieruja si¢ kupujacy, jest lo-
kalizacja mieszkania, a z nia cechy otoczenia, w tym réwniez bezpieczenstwo. Celem prze-
prowadzonego badania jest wyznaczenie przestrzennych zalezno$ci migdzy przecigtng ceng
1 m? mieszkania i wspotczynnikami przestgpczosci w Szezecinie. Do realizacji postawionego
celu zaproponowano metody analizy przestrzennej. W tym celu wykorzystano informacje
o transakcjach zwigzanych z mieszkaniami w Szczecinie w latach 2009-2016 (akty notarial-
ne) oraz dane za 2015 rok dotyczace popelionych przestepstw z Komendy Wojewodzkiej
Policji (tzw. mapa przestgpstw). Analiza wykazata brak przestrzennej zaleznosci cen miesz-
kan w latach 2009-2016. Natomiast wystapita zalezno$¢ cen i tzw. przestepstw pospolitych.

Stowa kluczowe: przestgpstwa, rynek mieszkan, korelacja przestrzenna

Summary: Decisions made on the housing market are not only the sum of buyers’ expecta-
tions, but also the effect of perception of the real estate with respect to opinions and sugges-
tions. One of the criteria is the location of flat togethr with the environmental features, includ-
ing safety. The goal of the analysis is the designation of spatial relationships between the mean
price of 1 sq meter of the flat and the crime rate in Szczecin. The goal was realised by means
of the spatial analysis. The data referring to the transactions on the housing market in Szczecin
in the years 2009-2016 and data from the Voivodship Police Command in Szczecin (so-called
crime map) were used. The spatial analysis showed that there was the spatial relationship
between the prices and so-called common crimes.

Keywords: crime, real estate market, spatial correlation.
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1. Wstep

Na rynku konsumenckim decyzje kupujacych sg wypadkowa nie tylko ich subiek-
tywnych oczekiwan, lecz takze postrzegania towardw przez pryzmat opinii i su-
gestii pltynacych z otoczenia. Podobnie ksztaltuja sie¢ zachowania uczestnikoéw na
rynku mieszkaniowym, na ktorym przy podejmowania decyzji o zakupie konkret-
nego mieszkania znaczenia nabierajg opinie i sugestie innych nabywcow mieszkan.
Czesto decyduja one o wyborze mieszkania wybudowanego w danej technologii,
w okreslonej lokalizacji czy standardzie. Zachowania takie wynikaja czesto z nie-
wystarczajacej wiedzy o rynku, asymetrii informacji, stabej znajomosci zagadnien
prawnych i technicznych nabywcow mieszkan.

Jednym z podstawowych elementow determinujacych wybor mieszkania, oprocz
ceny, jest lokalizacja. Z nig zwigzane sg czynniki cenotworcze, jak moda na dang
dzielnice, cechy otoczenia, infrastruktura techniczna, opinia innych mieszkancow
o zaletach i wadach sgsiedztwa, a takze opinia o poziomie przestepczosci. Kupuja-
cy zwracajg rowniez szczegdlng uwage na poczucie bezpieczenstwa [Brantingham,
Brantingham 1998; Shelley 1981; Skiba 2013]. Jest ono naczelna potrzebg cztowie-
ka, jego brak wywotuje niepokoj i poczucie zagrozenia. Wedlug A. Mastowa poczu-
cie bezpieczenstwa znajduje si¢ w pierwszej klasie potrzeb. Dlatego przestgpczosc
w miastach jest przedmiotem zainteresowania wielu r6znych dyscyplin naukowych,
mi¢dzy innymi kryminologii, socjologii, a nawet geografii [Beirne 1983; Btachut
2007; Curyto 2011]. Jednak w analizach rynku mieszkaniowego czynnik ten, jako
kryterium wptywajace na warto$¢ rynkowa mieszkan, jest rzadko uwzgledniany
[Cellmer i in. 2005; Wentland i in. 2014].

Celem przeprowadzonego badania jest wyznaczenie przestrzennych zaleznosci
migdzy przecigtng ceng 1 m? mieszkania i wspotczynnikami przestgpczosci w Szcze-
cinie, z podzialem na rodzaje przestgpstw.

2. Metoda badawcza

Do osiggnigcia postawionego celu zaproponowano statystyke I Morana. Autokore-
lacja przestrzenna jest okreslana jako stopien skorelowania obserwowanej wartosci
zmiennej w danej lokalizacji z warto$cig tej samej zmiennej w innej lokalizacji [Su-
checki (red.) 2010]. Zaleznos$¢ przestrzenna wystepuje wtedy, gdy badane zjawiska
w danej jednostce przestrzennej powoduja zwickszanie lub zmniejszanie prawdopo-
dobienstwa wystepowania tych zjawisk w sasiednich jednostkach.

Globalna statystyka I Morana (/g) wykorzystywana jest do testowania zalezno-
$ci przestrzennych, wskazujac, czy istnieje przestrzenny efekt aglomeracji. Wartosé¢
statystyki miesci si¢ w przedziale <—1; 1>. Dodatnie i istotne jej warto$ci oznaczajg
istnienie dodatniej autokorelacji, czyli podobienstwa badanych obiektow przy okre-
slonych wagami relacjach przestrzennych. Ujemne wartos$ci to ujemna autokorela-
cja, ktora oznacza zrdznicowanie badanych obiektow. Dodatnia korelacja wskazuje
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wystepowanie klastrow ztozonych z obiektéw o wartosciach podobnych — wysokich
lub niskich. Ujemne za$ wartosci statystyki interpretuje si¢ jako losowe wystepo-
wanie obiektéw niepodobnych w ramach homogenicznej grupy. Analiza lokalnych
wskaznikow zaleznosci przestrzennej umozliwia okreslenie podobienstwa jednost-
ki przestrzennej wzgledem obiektow sasiednich oraz istotnosci statystycznej tego
zjawiska [Janc 2006]. Statystyke globalng I Morana (/g) wyznacza si¢ z zaleznosci
[Wozniak, Sikora 2007]:
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gdzie: w,— waga polaczen pomiedzy jednostka i oraz j, W — macierz wag (suma
wszystkich jej elementéw), x;,x; — wartosci zmiennej w jednostce prze-
strzennej 7 oraz j, x — $rednia arytmetyczna warto$ci zmienne;.

W badaniu zostaly rowniez policzone i przeanalizowane lokalne wspotczynniki
korelacji Morana (7, ) [Cellmer 2012]:
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Prowadzac analize przestrzenna, nalezy modelowaé powigzania sgsiedzkie. Po-
wszechnym sposobem na okreslanie bliskosci obiektow przestrzennych jest podej-
scie wykorzystujace kryterium wspoélnej granicy. W badaniu wykorzystano najcze-
$sciej stosowang metod¢ wierszowo standaryzowanej macierzy wag.

3. Charakterystyka danych empirycznych i wyniki badan

Badaniem empirycznym objete zostaty umowy notarialne sprzedazy mieszkan w ob-
rocie wtornym zawarte w latach 2009-2016 (badanie petne). W tym czasie na terenie
Szczecina zostato podpisanych 20 610 umow. Dane uzyskane z aktow notarialnych
dotyczyly miedzy innymi ceny transakcyjnej (z1), powierzchni mieszkania (m?) oraz
lokalizacji (ulica i numer budynku). Pozwolito to wyznaczy¢ przecietne ceny trans-
akcyjne 1 m* w dowolnym uktadzie przestrzennym miasta (dzielnice, osiedla lub
inne jednostki). Zmienna zostala zestawiona z przestepstwami odnotowanymi na
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terenie Szczecina, z podzialem na rejony dziatania poszczegoélnych komisariatow
policji. Dla 2015 roku uzyskano réowniez dane szczegdlowe, dotyczace poszcze-
gblnych przestepstw dla 24 obszaréw miasta. Zatem drugi zbiér zmiennych deter-
minowal podziat przestrzenny oraz okres analiz przeprowadzanych do 2015 roku.
W celu porownywalno$ci miejsca dokonania przestgpstwa z obrotem mieszkaniami
wspomniane transakcje przypisano do 24 obszarow wedlug adresoéw policyjnych,
zwanych dalej sektorami.

Na podstawie statystyk policyjnych mozna podjac probe okreslania rozmiarow
przestepczosci w odniesieniu do jej rodzajow, w szczegolnosci przestepczoscei: reje-
strowanej, stwierdzonej oraz wykrywanej [Btachut 2007; Curyto 2011]. Dane uzy-
skane z Miejskiej Komendy Policji w Szczecinie sg to dane, obejmujace przestep-
czo$¢ rejestrowang, czyli tak zwane przestepstwa pospolite, co oznacza zdarzenia
spoteczne rejestrowane i wstepnie kwalifikowane jako przestgpstwa przez organ $ci-
gania. Nie jest to kategoria prawnokarna, jednak w duzej czg¢sci pokrywa si¢ z prze-
stepczoscig z uzyciem przemocy, wzbudzajacag wigkszy lgk. W niniejszym artykule
dane z 24 sektorow obejmuja przestepstwa pospolite, takie jak: krotkotrwale uzycie
pojazdu, uszkodzenie mienia, kradziez z wlamaniem (do samochoddw, do mieszkan,
do sklepow, do piwnic 1 strychow, do innych obiektow), kradzieze (do mieszkan, do
placéwek handlowych, do samochodéw, z samochodoéw i inne), bojki i pobicia oraz
rozboje (rozboj, kradziez rozbojnicza, wymuszenia rozbdjnicze).

Poniewaz czestotliwo$¢ wystepowania przestgpstw nasila si¢ wraz z intensyw-
nos$cig zabudowy (tym samym réwniez z wyzszym wskaznikiem gestosci zaludnia-
nia) oraz z powodu duzego zroéznicowania liczby ludnosci w poszczegolnych sek-
torach, w badaniu postuzono si¢ wskaznikiem liczby przestepstw przypadajacych
na 1000 numeréw policyjnych w danym sektorze [Blachut 2007]. W takim samym
uktadzie przestrzennym miasta jak podzial przestrzenny przestgpstw wyznaczono
przecigtng cen¢ 1 m? mieszkania.

Na przecigtng cen¢ mieszkania niekorzystnie wpltywaja prawie wszystkie ro-
dzaje popelianych przestepstw (ujemna istotna korelacja). Najwickszy wptyw ma
uszkodzenie mienia, a najstabszy krotkotrwale uzycie pojazdu (tab. 1).

W pierwszym kroku analizy, dla kazdego obiektu przestrzennego badano liczbg
powigzan z sgsiadami (tab. 2).

Tylko jeden sektor ma dwoch sgsiadow, czyli nie wystepuje efekt krawedzi.
Wspomniany efekt polega na tym, Ze sektory graniczne maja mniej sgsiadow niz
obiekty srodkowe, w wyniku czego mogg pojawic si¢ roznice w szacowaniu zalez-
nos$ci przestrzenne;j.

W nastgpnym kroku wyznaczono globalne wspoétczynniki (1) dla przecig¢tnej cen
1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania, w latach 2009-2016 (rys. 1).

Wspotczynnik korelacji Morana w poszczegdlnych sektorach Szczecina z roku
na rok zmienia znak i przyjmuje warto$ci oscylujace w okolicach zera. Uzyskane
wyniki nie wskazujg na istnienie przestrzennego efektu aglomeracji.
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Tabela 1. Korelacja migdzy przecigtnymi cenami mieszkan (zt/m?) w obrebie poszczegdlnych
sektorow a wybranymi rodzajami przestepstw w Szczecinie w 2015 roku

Krétkotrwate . | Kradzieze s
. Cena Ry Uszkodzenie . Bojki .
Zmienna 5 uzycie C z wltama- | Kradzieze | . . .| Rozboje
zt/m . mienia . i pobicia
pojazdu niem
Cena zl/m? 1,000
Krotkotrwate
uzycie 0,124 1,000
pojazdu
Uszkodzenie | o 635 | 0,054 1,000
mienia
Kradziez | _ 435 0,071 0,751 1,000
z wlamaniem
Kradziez -0,522 0,086 0,854 0,737 1,000
Bojki ~0,411 | -0,181 0,796 0,513 0,519 | 1,000
i pobicia
Rozboje —0,467 0,027 0,903 0,752 0,806 0,707 1,000

* Pogrubione warto$ci oznaczaja istotng zalezno$¢ przy a = 0,05

Zrédlo: obliczenia wiasne.

Tabela 2. Liczba powiazan przestrzennych obiektow

Liczba sgsiadow 2 3 4 5 7 9
Liczba obiektow
(sektorow) 1 5 2 10 4 1

Zrodto: obliczenia wlasne.
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Rys. 1. Dynamika globalnych wspétczynnikow korelacji Morana w latach 2009-2016 dla przecigtnej
ceny jednostkowej powierzchni uzytkowej mieszkania (zt/m?)

Zrbdto: opracowanie wlasne.
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Koncentrujac si¢ na 2015 roku, wyznaczono globalne wspotczynniki korelacji
Morana dla poszczegdlnych rodzajow przestepstw. Mozna zauwazy¢ stosunkowo
wysoka dodatnig warto$¢ wspotczynnika korelacji Morana (]g) dla badanych prze-
stepstw ogotem (0,4035) i podobnie wysoka wartos¢ dla kategorii przestepstw bojki
i pobicia (tab. 3).

Tabela 3. Lokalne wspotczynniki korelacji Morana liczone dla wybranych zmiennych z 2015 roku

Sekior przle:{;z:sriwa z Ivfl;:?rlz;relizeem Kradzieze i l?o%iia Rozboje chlzae(l:lfrgl/il
I -0,010 -0,150 —-0,008 0,094 -0,017 —0,081
| 0,603 0,042 0,938 0,319 0,024 0,271
11 2,182 0,559 2,646 0,578 1,775 0,767
v 1,184 0,462 0,960 2,207 1,122 0,888
\Y% 0,058 0,100 -0,063 1,566 0,153 -1,045
VI 1,241 1,595 0,489 1,527 2,522 0,195
VII -0,035 0,030 0,005 0,416 -0,141 0,562
VIII 0,003 0,154 -0,038 0,023 0,026 -0,196
IX 0,347 0,905 0,133 0,051 0,236 0,107
X 1,303 1,297 1,207 0,040 0,902 0,180
X1 0,417 0,244 0,417 0,233 0,180 0,175
XII 0,192 0,032 0,227 0,162 0,314 -0,017
XIII 0,339 0,076 0,442 0,007 0,393 0,009
X1V -0,056 -0,213 0,015 0,054 0,371 0,084
XV -0,203 -0,310 —0,188 0,043 0,053 0,004
XVI 0,233 0,032 0,253 0,189 0,113 0,132
XVII -0,096 -0,145 -0,069 0,122 —0,081 -0,185
XVIII 0,172 0,175 0,100 0,153 0,223 0,055
XIX 0,507 0,589 0,332 0,369 0,262 0,392
XX 0,011 0,005 —-0,034 0,117 0,089 0,264
XXI1 0,711 0,507 0,554 0,577 0,837 0,630
XXII 0,354 0,355 0,251 0,296 0,233 -0,542
XXIIT 0,618 0,654 0,449 0,296 0,434 0,083
XXIV -0,393 -0,464 -0,184 0,383 -0,303 0,423
Iq 0,403 0,272 0,368 0,368 0,405 0,108

Zrodto: obliczenia whasne.

W pozostatych kategoriach wartosci wspotczynnika sg réwniez dodatnie, ale
nizsze. Oznacza to wystgpowanie podobienstwa badanych obiektow (sektorow)
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z uwagi na czgstos¢ wystepowania przestepstw danej kategorii, przy okreslonych
wagami relacjach przestrzennych

Lokalne wspotczynniki korelacji Morana (/,,) wyznaczono rowniez dla poszcze-
gblnych sektoroéw miasta oraz wybranych kategorii przestgpstw i ceny jednostkowej
mieszkania. Analiza wskaznikow ,,razem przestgpstwa” (kolumna druga w tab. 3)
wykazata warto$ci lokalnej statystyki /., Morana istotne dodatnie dla 7 sektorow.
Oznacza to, ze 17 sektorow jest otoczonych przez sektory o podobnych wartosciach
wskaznika przestepstwa razem.

W przypadku poszczegodlnych rodzajow przestgpstw zaden badany sektor nie
wykazat statystyki /,, Morana istotnie mniejszej od zera, co oznacza, ze zaden sektor
nie jest otoczony relatywnie niskimi warto$ciami badanej zmiennej i nie jest lokal-
nym wzorcem. Tylko w przypadku statystyki /,, Morana dla przecigtnej ceny 1 m?
mieszkania w V sektorze statystyka jest istotnie mniejsza od zera, co oznacza, ze
w tym sektorze przecigtne ceny sa relatywnie wyzsze niz w sgsiednich sektorach.
Jest to sektor polozony na granicy komisariatow Sroédmiescie i Pogodno. Pogodno
jest jedna z najmodniejszych dzielnic Szczecina.

4. Zakonczenie

Wyznaczone statystyki autokorelacji, informujace o rodzaju i sile zalezno$ci prze-
strzennej, umozliwiajg okreslenie struktur przestrzennych i uchwycenie zachodza-
cych w nich zmian. W latach 2009-2016 globalna statystyka /g Morana liczona dla
przecigtnej ceny 1 m?nie wykazywata statego kierunku zmian, co §wiadczy o braku
procesu powstawania enklaw w sektorach dla przecigtnej ceny 1 m? powierzchni
uzytkowej mieszkania. Oznacza to, ze nie wystgpuje zalezno$¢ przestrzenna, ktora
utrzymywataby si¢ w czasie.

Dodatnie statystycznie statystyki /g Morana w 2015 roku dla wszystkich zmien-
nych potwierdzajg wystepowanie dodatniej autokorelacji przestrzennej badanych
zmiennych. Analizujgc lokalne statystyki /,, Morana dla zmiennych przestgpstw
i przecigtnej ceny 1 m? mieszkania, nie mozna stwierdzi¢, iz wystepuja migdzy nimi
odwrotne zaleznosci, czyli obiekty z wysokimi warto$ciami przestepczosci grani-
czace z sasiadami o niskiej wartosci analizowanych zmiennych. W przypadku prze-
cietnej ceny 1 m? mieszkania wykazywatyby zalezno$¢ odwrotna. Istotna ujemna
zalezno$¢ migdzy ceng a liczba popetianych przestepstw wystepuje przy zastoso-
waniu wspotczynnika Pearsona.

Planowane sg dalsze badania w kierunku znalezienia lokalnych (w sektorach)
zalezno$ci miedzy ceng mieszkan i ich cech bgdacych odzwierciadleniem preferen-
cji i nabywcow a wskaznikami przestepczosci.
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