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Streszczenie

W  artykule poddano analizie ceny transakcyjne 1 m 2 m ieszkań notowane na ryn
kach pierw otnym  i w tórnym  w  wybranych m iastach Polski. Badanie przeprowadzono 
w  latach 2007-2012  w  odstępach kwartalnych. Do analizy autorzy w ybrali duże m iasta 
Polski o dobrze rozw iniętych rynkach nieruchom ości mieszkaniowych. Były to: W ar
szawa, Kraków, Łódź, Gdańsk, W rocław , Poznań oraz Szczecin. Zm iany cen w  bada

nym  okresie przedstawiono na tle sytuacji m ieszkaniowej w  poszczególnych miastach. 
Źródłem  zgrom adzonych danych był Bank D anych Lokalnych Głównego U rzędu Sta
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Wprowadzenie

W  2 0 1 2  ro k u  p o lsk a  g o sp o d a rk a  z n a jd o w a ła  się  w  stan ie  sp o w o ln ien ia . 

M a la ło  te m p o  w z ro s tu  P K B , ro s ło  b ez ro b o c ie  i in flac ja . N ie k o rz y s tn e  zm ian y  

w  całej g o sp o d a rc e  o d cz u w a ln e  b y ły  n a  ry n k u  n ie ru c h o m o śc i m ie sz k an io w y ch . 

Z ła  k o n d y c ja  e k o n o m ic z n a  n ie  sp rzy ja ła  n o w y m  in w es ty c jo m . Z  d rug ie j s tro n y  

n isk ie  w y n a g ro d z e n ia  i b ra k  sy s tem ó w  w sp o m a g a ją c y c h  f in aso w a n ie  b u d o w 

n ic tw a  sp o w o d o w ały  o g ran ic ze n ie  p o p y tu  n a  m ie sz k an ia . W  k o n se k w e n c ji n a  

lo k a ln y c h  ry n k a c h  o b se rw o w an o  k o re k tę  ce n  m ieszk ań .

W  a rty k u le  p rz e a n a liz o w a n o  sy tu a c ję  n a  ry n k u  m ie sz k a ń  w  w y b ra n y c h  

m ia s ta c h  P o lsk i w  la ta c h  2 0 0 7 -2 0 1 2 . K ry te riu m  w y b o ru  m ia s t b y ły  s to p ień  

ro z w in ię c ia  i d y n am ik a  ro z w o ju  ry n k u  n ie ru c h o m o śc i m ie sz k a ln y c h . O b sza r  

b a d a w c z y  s ta n o w iły  za te m  m ia s ta  o n a jw ięk sz e j lic zb ie  m ie sz k a ń  i n a jw ięk sze j 

lic zb ie  ro z p o c z ę ty c h  in w es ty c ji: G d ań sk , K ra k ó w , Ł ó d ź , P o zn ań , S zczec in , 

W a rsz a w a  o raz  W ro c ław .

E k o n o m e try c z n ą  an a liz ę  ce n  tra n sa k c y jn y c h  m ie sz k a ń  p rz e d s ta w io n o  n a  

tle  sy tu a c ji m ie sz k an io w e j w y b ra n y c h  m iast. O k re ś lo n o  w ie lk o ść  za so b u  

m ie sz k a n io w e g o  i je g o  d y n am ik ę  o raz  o p isa n o  s tru k tu rę  i d y n am ik ę  m ie sz k a ń  

n o w o  o d d aw a n y ch . D o  o p isu  k sz ta łto w a n ia  cen  1 m 2 lo k a li m ie sz k a ln y c h  z a 

p ro p o n o w a n o  d z iew ię ć  p o s ta c i a n a lity c z n y c h  m o d e li tre n d u  z  w a h a n ia m i se z o 

n o w y m i (lub  b e z  w ah a ń ) o sta łe j lu b  zm ien n e j a m p litu d z ie  w ah ań .

1. Analiza sytuacji mieszkaniowej wybranych miast

W  P o lsc e  w  2011 ro k u  b y ło  13 4 9 5 ,4  tys. m ie sz k ań . B lisk o  18%  z  n ic h  

zn a jd o w a ło  się  n a  te re n ie  m iast: G d ań sk a , K ra k o w a , Ł o d z i, P o zn an ia , S z c z e c i

n a , W a rsz a w y  o raz  W ro c ław ia . W  2011 ro k u  w  p o ró w n a n iu  do 2 0 0 7  ro k u  

w  P o lsce  za só b  m ie sz k a n io w y  zw ię k sz y ł się  o 3 ,9 %  (ry su n e k  1). W  b a d a n y c h  

m ia s ta c h  n a jw ię k sz y  p rz y ro s t m ie sz k a ń  z a o b se rw o w an o  w  W a rsza w ie  (p o n ad  

9% ), K ra k o w ie  (p o n a d  8% ) o raz  w e  W ro c ła w iu  (7 ,5% ). N a jm n ie j m ie sz k a ń  

p rz y b y ło  w  Ł o d z i -  2 ,8% .

O d  2 0 0 9  ro k u  p rz e z  d w a  k o le jn e  la ta  w  P o lsce  m a la ła  lic z b a  m ie sz k a ń  

n o w o  o d d a w a n y c h  do  u ży tk u . D o p ie ro  2 0 1 2  ro k  p rz y n ió s ł n ie w ie lk i w z ro s t 

w sk a ź n ik a  -  w  P o lsce  o d d an o  do  u ż y tk u  152,5 tys. m ieszk ań .
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Rysunek 1. D ynam ika liczby m ieszkań w  w ybranych m iastach 

na tle Polski w  2011 roku w  porównaniu do 2007 roku (%)

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych, Główny Urząd

Statystyczny, www.stat.gov.pl/bdl (15.05.2013).

W  b a d a n y c h  m ia s ta c h  z lo k a liz o w a n y c h  b y ło  2 5 %  w sz y s tk ic h  n o w y c h  in 

w e s ty c ji o d d an y c h  do u ż y tk u  w  2 0 1 2  ro k u . N a jw ię ce j m ie sz k a ń  w y b u d o w an o  

w  W a rsza w ie  (p o n ad  13 ty s .) , n a jm n ie j w  S zcz ec in ie  (n iec a łe  2 ty s .). W  la tac h  

2 0 0 9 -2 0 1 2  n a  lo k a ln y c h  ry n k a c h  o b se rw o w an o  an a lo g ic zn e  z m ia n y  lic zb y  

m ie sz k a ń  o d d a w a n y c h  do  u ż y tk o w a n ia  ja k  w  całe j P o lsc e  (ry su n e k  2).

Rysunek 2. L iczba m ieszkań oddanych do użytku w  w ybranych m iastach Polski

w  latach 2009-2012

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych, Główny Urząd

Statystyczny, www.stat.gov.pl/bdl (15.05.2013).
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W  P o lsce  w  20 1 2  ro k u  n a jw ię k sz y m  in w e s to re m  n o w y c h  m ie sz k a ń  o d d a 
n y c h  do u ż y tk u  b y ły  o so b y  in d y w id u a ln e  (5 3 %  m ie sz k ań ). N a  d ru g im  m ie jsc u  
b y ły  m ie sz k a n ia  b u d o w a n e  n a  sp rze d aż  lu b  w y n a je m  p rz e z  d ew e lo p e ró w  ( ry su 
n e k  3). D o m in u ją c a  ro la  in w es to ra  in d y w id u a ln eg o  o b se rw o w an a  b y ła  n a  te re 
n a c h  w ie jsk ic h , b o w ie m  w  b a d a n y c h  m ia s ta c h  n a jcz ęśc ie j o d d aw a n e  do u ż y t
k o w a n ia  b y ły  m ie sz k a n ia  n a  sp rze d aż  lu b  w y n a je m . U d z ia ł te g o  ty p u  m ie sz k a ń  

w a h a ł się  o d  7 6 %  w  P o zn an iu , do 87%  w e  W ro c ław iu . Z m a rg in a liz o w a n a  z o 
sta ła , ja k o  in w e s to ra  b u d o w lan e g o , ro la  sp ó łd z ie ln i m ie sz k an io w y ch . W  la tac h  
70. X X  w ie k u  sp ó łd z ie ln ie  b y ły  n ie m a l je d y n y m  in w e s to re m  n a  ry n k u 1, 
a w  2 0 1 2  ro k u  b y ły  m ia s ta , w  k tó ry c h  sp ó łd z ie ln ie  m ie sz k a n io w e  n ie  w y b u d o 
w a ły  ża d n eg o  m ie sz k a n ia  (K rak ó w , P o zn ań ). R ó w n ie ż  m ie sz k a ń  b u d o w a n y c h  
p rz e z  to w a rz y s tw a  b u d o w n ic tw a  sp o łe cz n eg o  b y ło  n ie w ie le  (m ie szk a n ia  spo- 

łe c z n o -c z y n sz o w e ), a le  to  zw ią za n e  b y ło  ze  zm ia n a m i (a  w ła śc iw ie  z  k o ń ce m ) 
f in aso w a n ia  p re fe re n c y jn y c h  k re d y tó w  d la  b u d o w n ic tw a  sp o łe cz n o -c zy n sz o - 
w eg o . B u d o w n ic tw o  in d y w id u a ln e  s ta n o w iło  o d  6%  (W a rsz aw a) do  18%  
(P o zn ań ) n o w o  w y b u d o w a n y c h  m ie sz k a ń  w  2 0 1 2  roku . * i

Rysunek 3. Struktura m ieszkań oddanych do użytku w edług inwestorów  

w  w ybranych m iastach i Polsce w  2012 roku

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych, Główny Urząd

Statystyczny, www.stat.gov.pl/bdl (15.05.2013).

1 I. Foryś, A. Gdakowicz, Spółdzielcze zasoby mieszkaniowe w dobie zmian ustrojowych, 
w: Wybrane problemy gospodarowania nieruchomościami, red. J. Hozer, Katedra Ekonometrii
i Statystyki, Instytut Analiz, Diagnoz i Prognoz Gospodarczych, Szczecin 2001; A. Gdakowicz, 
Badanie koniunktury na rynku lokali mieszkalnych w Szczecinie w latach 1997-2006, rozprawa 
doktorska, maszynopis, Szczecin 2008.

http://www.stat.gov.pl/bdl
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Przez ostatnie kilka lat liczba mieszkań, których budowę rozpoczęto, 
wzrastała (rysunek 4). W 2012 roku zanotowano zmniejszenie liczby rozpoczę
tych inwestycji zarówno w Polsce, jak i w wybranych miastach (z wyjątkiem 
Poznania). Takie zachowania deweloperów mogą świadczyć o ich niepewności, 
czy wybudowane mieszkania znajdą nabywców.

Rysunek 4. Liczba m ieszkań, których budow ę rozpoczęto w  wybranych m iastach Polski

w  latach 2009-2012

Źródło: opracow anie w łasne na  podstaw ie danych B anku D anych Lokalnych, G łów ny U rząd

Statystyczny, w w w .stat.gov.pl/bdl (15.05.2013).

Rysunek 5. Liczba m ieszkań, na których budow ę w ydano pozwolenie 

w  wybranych m iastach Polski w  latach 2009-2012
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Źródło: opracow anie w łasne na  podstaw ie danych B anku D anych Lokalnych, G łów ny U rząd

Statystyczny, w w w .stat.gov.pl/bdl (15.05.2013).
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A n a liz u ją c  lic z b ę  p rz y sz ły c h  in w es ty c ji, n a le ż y  u w z g lę d n ić  ró w n ie ż  liczb ę  

w y d a n y c h  p o z w o le ń  n a  b u d o w ę . W  w y b ra n y c h  m ia s ta c h  (o ra z  w  P o lsce ) 

w  20 1 2  ro k u  w  p o ró w n a n iu  do ro k u  p o p rz e d n ie g o  za n o to w an o  sp a d ek  teg o  

w sk a ź n ik a  (ry su n e k  5). S y tu ac ja  ta  p o tw ie rd z a  w c z e śn ie jsz e  sp o strz eż en ie , że  

d e w e lo p e rz y  z  u w a g ą  p rz y p a try w a li s ię  ry n k o w i i o s tro żn ie  p la n o w a li k o le jn e  

in w es ty c je .

2. Ceny transakcyjne 1 m2 mieszkań w wybranych miastach

Z estaw io n o  p rz e c ię tn e  c e n y  tra n sa k c y jn e  1 m 2 lo k a li m ie sz k a ln y c h  n o to 

w a n y c h  n a  ry n k a c h  p ie rw o tn y m  i w tó rn y m  w  w y b ra n y c h  m ia s ta c h  P o lsk i. B a 

d an ie  p rz e p ro w a d z o n o  w  la ta c h  2 0 0 7 -2 0 1 2  w  o d stę p ac h  k w arta ln y ch . O b ró t 

p ie rw o tn y  d o ty c zy  w sz y s tk ic h  n ie ru c h o m o śc i, k tó re  w  w y n ik u  c z y n n o śc i p ra w 

n y c h  u z y sk a ły  sta tu s  n ie ru c h o m o śc i m o g ące j b y ć  p rz e d m io te m  ob ro tu . O b ró t 

w tó rn y  ro z p o c z y n a  s ię  w ted y , k ie d y  p ie rw o tn y  n a b y w c a  z a o fe ru je  n ie ru c h o 

m o ść  do  sp rz e d a ż y  n a  ry n k u 2.

C e n a  tra n sa k c y jn a  1 m 2 m ie sz k a n ia  n a  ry n k u  p ie rw o tn y m  w  a n a liz o w an y m  

o k res ie  m a la ła  (ry su n e k  6). W  w ię k sz o śc i m ia s t w  la ta c h  2 0 0 7  i 20 0 8  o b se rw o 

w an o  n ie w ie lk i w z ro s t cen  1 m 2, n a to m ia s t w  k o le jn e  o k resa ch  o d n o to w y w an o  

ic h  sy s te m a ty c z n y  spadek . O d m ie n n ie  k sz ta łto w a ła  się  cen a  je d y n ie  w  P o zn an iu  

-  w  p ie rw sz y c h  la ta c h  a n a liz y  ce n a  1 m 2 sp ad ała , a je j  w z ro s t za n o to w an o  

w  ro k u  2 0 1 1 , je d n a k  w  ro k u  2 0 1 2  ce n a  p o n o w n ie  u le g ła  zm n ie jsze n iu .

D o  n a jd ro ż sz y c h  m ia s t w  b a d a n y m  o k res ie  n a le ż a ły  W a rsz a w a  i K rak ó w . 

P rz ec ię tn ie  z a  1 m 2 n o w eg o  m ie sz k a n ia  w  W a rsza w ie  trz e b a  b y ło  z a p ła c ić  od  

8 ,6  tys. z ł w  p ie rw sz y m  i d ru g im  k w a rta le  20 0 8  ro k u  do 6 ,5  tys. z ł w  cz w arty m  

k w a rta le  2 0 1 2  ro k u . W  K ra k o w ie  c e n y  b y ły  n ie w ie le  n iż sz e  i w y n o s iły  od  

6 ,2  ty s . z ł n a  p o c z ą tk u  2008  ro k u  do 8 ty s . z ł n a  k o n ie c  2 0 1 2  ro k u .

D o  n a jta ń sz y c h  m ia s t ze  w z g lę d u  n a  cenę  1 m 2 m ie sz k a n ia  n a  ry n k u  p ie r 

w o tn y m  z a lic zo n o  S zcz ec in  o raz  Ł ó d ź . W  o b u  m ia s ta c h  c e n y  w  b a d a n y m  o k re 

sie  k sz ta ł to w a ły  się  n a  p o d o b n y m  p o z io m ie  -  o d  o k o ło  4 ty s . z ł w  n a  p o c z ą tk u  

2 0 0 7  ro k u , do  oko ło  5 ,5  tys. z ł w  cz w a rty m  k w a rta le  20 0 8  roku .

W  b a d a n y m  o k res ie  z m n ie jsz y ła  się  ro z p ię to ść  p o m ię d z y  m in im a ln ą  

a m a k sy m a ln ą  c e n ą  1 m 2 w  w y b ra n y c h  m ias tach . W  p ie rw sz y m  k w a rta le  2007

2 A. Pawlikowska-Piechotka, Gospodarka nieruchomościami, PCB, Warszawa 1999.
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ro k u  ró ż n ic a  s ię g a ła  3 ,5 ty s . zł, n a to m ia s t w  c z w arty m  k w a rta le  20 1 2  ro k u  

z m n ie jsz y ła  się  do  1,9 ty s . zł.

Rysunek 6. Ceny transakcyjne 1 m 2 m ieszkania na rynku pierwotnym  

w  w ybranych m iastach w  latach 2007-2012

Źródło: opracowanie własne na podstawie: Informacja o cenach mieszkań i sytuacji na rynku 

nieruchomości mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce, NBP, Warszawa 2013.

P rz ec ię tn e  ce n y  tra n sa k c y jn e  1 m 2 m ie sz k a n ia  n a  ry n k u  w tó rn y m  b y ły  n iż 

sze  n iż  p rz e c ię tn e  ce n y  1 m 2 m ie sz k a ń  n o w o  o d d a w a n y c h  do u ży tk u . W y ją t

k ie m  b y ły  W a rsz a w a  i W ro c ław , w  k tó ry c h  d ro ższe  b y ły  m ie sz k a n ia  n a  ry n k u  

w tó rn y m .

T en d e n c ja  z m ia n y  cen  1 m 2 n a  ry n k u  w tó rn y m  w e  w sz y s tk ic h  a n a liz o w a 

n y c h  m ia s ta c h  b y ła  p o d o b n a  -  w  p o c z ą tk o w y m  o k res ie  c e n y  ro s ły , o s iąg a jąc  

m a k s im u m  n a  p rz e ło m ie  2 0 0 7  i 2 0 0 8  ro k u , a n a s tę p n ie  z  k w a rta łu  n a  k w a rta ł 

n o to w a n o  sp a d ek  p rz e c ię tn y c h  cen.

N a  ry n k u  w tó rn y m  w  b a d a n y m  o k res ie  n a jw y ż sz e  c e n y  o s ią g a ły  m ie sz k a 

n ia  w  W arszaw ie . N a jta n ie j m o ż n a  b y ło  k u p ić  m ie sz k a n ie  w  Ł o d z i o raz  S zcz e 

cin ie . R o z p ię to ść  p o m ię d z y  n a jd ro ż sz y m  a n a jta ń sz y m  m ia s te m  w y n o s iła  od  

5,1 ty s . z ł za  1 m 2 w  trz e c im  k w a rta le  2 0 0 7  ro k u , do  3 ,8  ty s . z ł n a  k o n ie c  2012  

roku .
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Rysunek 7. Ceny transakcyjne 1 m 2 m ieszkania na rynku wtórnym  

w  w ybranych m iastach w  latach 2007-2012

Źródło: opracowanie własne na podstawie: Informacja o cenach mieszkań i sytuacji na rynku 
nieruchomości mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce, NBP, Warszawa 2013.

3. Analiza tendencji rozwojowej oraz sezonowości cen transakcyjnych 1 m2 
mieszkania w wybranych miastach

Do analizy dynamiki cen 1 m2 mieszkań notowanych na rynku pierwotnym 
oraz wtórnym w wybranych miastach Polski (14 zmiennych) zaprezentowanych 
na rysunkach 6 i 7 zaproponowano dziewięć modeli trendu uwzględniających 
(bądź nie) wahania sezonowe3.

1. Model trendu liniowego:

yt - a 0 + «jt + ut (1)

gdzie:
yt -  zmienna objaśniana,
00, ot1 -  parametry strukturalne,

3 Przegląd metod stosowanych w artykule, zawierają na przykład prace: B. Batóg, I. Fo
ryś, Prognozowanie zużycia cieplej i zimnej wody w spółdzielczych zasobach mieszkaniowych, 
w: Metody ilościowe w ekonomii, „Studia i Prace Wydziału Nauk Ekonomicznych i Zarządzania 
Uniwersytetu Szczecińskiego” 2009, nr 2; Prognozowanie gospodarcze. Metody i zastosowania, 
red. M. Cieślak, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2002; S. Gnat, Prognozowanie do
chodów ze sprzedaży tygodników lokalnych -  wybrane podejścia, w: Metody ilościowe w ekono
mii, „Studia i Prace Wydziału Nauk Ekonomicznych i Zarządzania Uniwersytetu Szczecińskiego” 
2008, nr 2; Ekonometria, red. J. Hozer, Katedra Ekonometrii i Statystyki -  Stowarzyszenie Po
moc i Rozwój, Szczecin 1997; A. Zeliaś, Teoria prognozy, PWE, Warszawa 1997.
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t -  zmienna czasowa, 
ut -  składnik losowy.

2. Model trendu liniowego z wahaniami sezonowymi o stałej amplitudzie:
m -1

yt = ao +ait + Σ  do kQkt + ut (2)k=1

gdzie:

d0k (k =  1, 2 , . . . ,  m -  1) -  p a ra m e try  s tru k tu ra ln e , 

m -  lic z b a  p o d o k re só w  (k w a rta łó w ),

Qkt -  z m ien n e  ze ro -je d y n k o w e .

M o d e l (2) je s t  sz a c o w a n y  p rz y  za ło ż en iu , że  ^ m d0k -  0, czy li

d0m -  _Σ m-ι  d0к - P ara m e try  p rz y  zm ie n n y c h  se z o n o w y c h  Qkt in fo rm u ją  o tym ,

o ile  p o z io m  z ja w isk a  ró ż n i się  w  d an y m  k w a rta le  o d  p o z io m u  tren d u .

3. M o d e l tre n d u  lin io w e g o  z  w a h a n ia m i se zo n o w y m i o lin io w o  z m ie n ia 

ją c e j się  am p litu d z ie :

m -1  m -1

y t = « o + « i t  +  Σ  d o kQu  +  Σ  d iktQb +  u t (3)
k=1 k=1

M o d e l (3) je s t  sz a c o w a n y  p rz y  d o d a tk o w y m  za ło ż en iu , że  ^ m dXk -  0, czy li 

an a lo g ic zn ie : d1m m_1  d1k. W  m o d e la c h  z  lin io w o  z m ie n ia ją c ą  się  se z o n o 

w o ś c ią  am p litu d a  w a h a ń  n ie  je s t  s ta ła  (jej z m ia n y  w  cz as ie  s ą  lin io w e). M o d e le  

te  częs to  c e c h u ją  się  le p sz y m i w a rto śc ia m i k ry te r ió w  d o p a so w a n ia  do w a rto śc i 

em p iry czn y c h , a le  ic h  w a d ą  je s t  to , że  p a ra m e try  p rz y  z m ie n n y c h  se zo n o w y ch  

n ie  p o d d a ją  s ię  p ro s te j in te rp re tac ji.

4. M o d e l tre n d u  w  p o s ta c i fu n k c ji k w ad ra to w e j:

yt - a 0 + a1t + a2t2 + ut (4)

gdzie:
t2 -  kwadrat zmiennej czasowej,
a2 -  parametr strukturalny.
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5. Model trendu w postaci funkcji kwadratowej z wahaniami sezonowymi 
o stałej amplitudzie:

m-1
yt ~ ao + ad + a2t2 + Σ  dokQb + ut (5)

k =1

6. Model trendu w postaci funkcji kwadratowej z wahaniami sezonowy
mi o liniowo zmieniającej się amplitudzie:

m-1 m-1
yt = ao +ait + a it 2 + Σ  do kQkt + Σ  diktQkt + ut (6)k=1 k=1

7. Model trendu logarytmicznego:

yt - a 0 +a1 Int + ut (7)

8. Model trendu logarytmicznego z wahaniami sezonowymi o stałej 
amplitudzie:

m-1
yt =Щ + «1lnt + Σ  do kQh + ut (8)

k=1

9. Model trendu logarytmicznego z wahaniami sezonowymi o liniowo 
zmieniającej się amplitudzie:

m-1 m-1
yt =«o + a1lnt + Σ  d0 kQh + Σ  d1ktQh + u  (9)k=1 k=1

W badaniu empirycznym oszacowano modele (1)-(9) dla cen transakcyj
nych 1 m2 lokalu mieszkalnego notowanych w wybranych siedmiu miastach 
Polski na rynkach pierwotnym i wtórnym (126 modeli). Szeregi czasowe obej
mowały okres od pierwszego kwartału 2007 roku do czwartego kwartału 2012 
roku (dane kwartalne). Wyboru najlepszej postaci analitycznej modelu dla 
zmiennych objaśnianych dokonano ze względu na współczynnik determinacji 
R2. W tabelach 1 i 2 przedstawiono wartości współczynnika determinacji wy
znaczone dla modeli cen 1 m2 mieszkań notowanych na rynkach pierwotnym 
i wtórnym badanych miast.



Jó z e f  Ho z e r , An n a  Gd a k o w ic z

An a l iz a  c e n  t r a n s a k c y j n y c h  m ie s z k a ń  n a  r y n k a c h  p ie r w o t n y m  i  w t ó r n y m . . .
197

Tabela 1. W artości w spółczynnika determ inacji (%) 

w yznaczone dla m odeli trendu ceny 1 m 2 m ieszkania na rynku pierw otnym

Miasto Model
1 2 3 4 5 6 7 8 9

Gdańsk 42,07 55,24 69,89 44,52 57,94 75,17 32,36 46,72 70,06
Kraków 75,08 76,93 79,69 75,10 76,96 80,30 55,28 57,74 80,40
Łódź 18,11 32,11 55,55 40,11 53,83 66,80 2,96 15,32 69,88
Poznań 9,07 21,48 24,57 9,07 21,48 24,73 6,82 19,36 24,79
Szczecin 4,42 13,89 26,26 30,18 39,17 44,74 0,86 8,45 69,60
Warszawa 42,15 42,17 54,98 64,32 64,35 68,67 15,11 16,22 71,10
Wrocław 0,52 3,71 21,16 10,77 14,43 29,86 5,17 8,01 54,81
Boldem oznaczono maksymalne wartości dla badanych miast.

Źródło: obliczenia własne.

Tabela 2. W artości w spółczynnika determ inacji (%) 

wyznaczone dla m odeli trendu ceny 1 m 2 m ieszkania na rynku wtórnym

Miasto Model
1 2 3 4 5 6 7 8 9

Gdańsk 32,53 33,57 51,19 54,33 55,22 62,97 7,82 8,64 79,17
Kraków 31,75 32,69 45,99 45,61 43,68 63,09 35,42 36,95 57,25
Łódź 15,96 17,96 28,97 43,73 45,86 48,28 1,76 3,25 57,99
Poznań 15,17 18,53 33,77 21,24 24,39 35,53 2,63 6,09 49,64
Szczecin 28,25 33,40 49,00 65,81 70,74 74,32 4,20 7,80 88,71
Warszawa 54,16 57,33 67,22 69,45 72,58 76,13 25,40 28,24 79,62
Wrocław 30,67 47,30 63,40 33,64 50,02 64,37 21,12 38,62 63,42

Boldem oznaczono maksymalne wartości dla badanych miast.

Źródło: obliczenia własne.

F u n k c ją  tre n d u  n a jlep ie j o p isu ją c ą  k sz ta łto w a n ie  ce n y  tran sa k cy jn e j 1 m 2 

lo k a lu  m ie sz k a ln e g o  b y ła  fu n k c ja  tre n d u  lo g a ry tm icz n eg o  z  w a h a n ia m i se z o 

n o w y m i o lin io w o  zm ien ia jące j się  am p litu d z ie . T y lk o  w  trz e c h  p rz y p a d k a c h  

le p sz a  b y ła  fu n k c ja  tre n d u  k w ad ra to w e g o  z  w a h a n ia m i se zo n o w y m i o lin io w o  

zm ien ia ją ce j się  am p litu d z ie . T a k  b y ło  w  p rz y p a d k u  ry n k u  p ie rw o tn e g o  

w  G d a ń sk u  i n a  ry n k u  w tó rn y m  -  w  K ra k o w ie  i w e  W ro c ław iu . W szy s tk ie  b a 

d an e  zm ien n e  n a jlep ie j b y ły  o p isy w a n e  p rz e z  m o d e le  tre n d u  z  w a h a n ia m i se z o 

n o w y m i o lin io w o  zm ien ia ją ce j się  am p litu d z ie . W sk a z u je  to  n a  z m ie n ia ją c ą  się  

(m ale ją cą ) am p litu d ę  w a h a ń  cen  tra n sa k cy jn y ch . N a jw y ż sz e  d o p aso w a n ie  fu n k 

cji tre n d u  z a n o to w an o  w  S zczec in ie  n a  ry n k u  w tó rn y m  (8 8 ,7 1 % ), K ra k o w ie  n a  

ry n k u  p ie rw o tn y m  (8 0 ,4 0 % ) o raz  G d a ń sk u  i W a rsza w ie  n a  ry n k u  w tó rn y m
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(79,17% i 79,62%). Najsłabiej dopasowane były funkcje trendu dla cen transak
cyjnych na rynkach pierwotnym i wtórnym w Poznaniu (24,79% i 49,64%).

W tabeli 3 zestawiono istotne parametry w oszacowanych funkcjach tren
du najlepiej aproksymujących badane zmienne.

Tabela 3. Istotne param etry funkcji trendu 

najlepiej opisujące cenę transakcyjną 1 m 2 na rynkach pierw otnym  

i w tórnym  w  w ybranych m iastach

Miasto Rynek pierwotny Rynek wtórny
Gdańsk «0, «1, 0̂2 $0, «1, dn, dp, dn, di4
Kraków «O, d]], d]9, d]3, d;j 0̂ 0, ô 1, $2, d01, dn
Łódź ao, «1, dii, dn, dn, dl4 «0, «1, dn, d n , dn, dl4
Poznań ao $0, «1, d19, d13, d}4
Szczecin $0, «1, d11, dn, dn, d}4 $0, «1, d11, dn, d13, d}4
Warszawa $0, «1, d11, dn, dn, d}4 $0, «1, d11, dn, dn, d}4
Wrocław «0, «1, dn, d12, d13, d\Ą 0-0, d03

Źródło: obliczenia własne.

W modelach trendu uznanych za najlepiej opisujące kształtowanie się ceny 
transakcyjnej 1 m2 lokalu mieszkalnego w wybranych miastach najczęściej 
parametrami istotnymi były parametr wolny, parametr kierunkowy oraz zmien
ne d1k stojące przy zmiennych zero-jedynkowych tQb. Inaczej było w trzech 
przypadkach: w Gdańsku na rynku pierwotnym oraz w Krakowie i Wrocławiu 
na rynku wtórnym (Poznań pominięto ze względu na niskie dopasowanie osza
cowanych funkcji trendu). Tylko dla ceny 1 m2 na rynku wtórnym w Krakowie 
parametry zmiennych zero-jedynkowych z tego samego okresu były istotne. 
Świadczy to o istotnym odchyleniu ceny od funkcji trendu w pierwszych kwar
tałach badanych lat.

Podsumowanie

W 2012 roku rynek mieszkań, podobnie jak cała gospodarka, znajdował 
się w stanie stagnacji. Rosnące bezrobocie oraz brak bezpieczeństwa finanso
wego gospodarstw domowych spowodowały spadek zdolności kredytowej po
tencjalnych nabywców lokali mieszkalnych. Dodatkowo, niekorzystny wpływ
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n a  m o ż liw o ść  z a k u p u  m ie sz k a n ia  m ia ły  w y g a sa ją c e  p ro g ra m y  rzą d o w e , ja k  n a  

p rz y k ła d  „ R o d z in a  n a  sw o im ” . R ó w n ie ż  b a n k i b y ły  b a rd z o  o s tro żn e  w  u d z ie la 

n iu  n o w y c h  k re d y tó w  m ie sz k a n io w y c h  d la  o só b  in d y w id u a ln y c h .

B ra k  ź ró d e ł f in a n so w a n ia  n a  lo k a ln y c h  ry n k a c h  n ie ru c h o m o śc i m ie sz k a 

n io w y c h  d o p ro w a d z ił do  k o re k ty  ce n  1 m 2 m ie sz k ań . O b n iża n o  c e n y  n o w y c h  

m ie sz k a ń  n a  ry n k u  p ie rw o tn y m , a le  ta k ż e  sp a d a ły  c e n y  m ie sz k a ń  n a  ry n k u  

w tó rn y m . T e n d e n c ja  sp a d k o w a  cen  o raz  o b se rw o w an e  d u że  ic h  z ró ż n ico w an ie  

w  p o sz c z e g ó ln y c h  o k re sa c h  z n a la z ły  p o tw ie rd z e n ie  w  o sz a c o w a n y c h  m o d e lac h  

tren d u . N a jle p sz y m  d o p aso w a n ie m  ch a ra k te ry z o w a ły  się  m o d e le  tre n d u  lo g a 

ry tm ic z n e g o  z  w a h a n ia m i se zo n o w y m i o lin io w o  zm ien ia jące j s ię  am p litu d z ie  

o raz  m o d e le  tre n d u  w  p o s ta c i fu n k c ji k w ad ra to w e j z  w a h a n ia m i se zo n o w y m i 

o lin io w o  zm ien ia jące j się  am p litu d z ie .

T ru d n o śc i ze  sp rz e d a ż ą  ju ż  w y b u d o w a n y c h  m ie sz k a ń  o raz  n ie p e w n o ść  co 

do p rz y sz ły c h  m o ż liw o śc i n a b y w c z y c h  g o sp o d a rs tw  d o m o w y c h  sk ło n iły  d e w e 

lo p e ró w  do  o s tro żn ie jszeg o  p la n o w a n ia  in w e s ty c ji (m a le ją ca  lic z b a  w y d a n y c h  

p o z w o le ń  n a  b u d o w ę).

S p ad ek  ce n  m ie sz k a ń  w y n ik a ł ró w n ie ż  z  o b n iż e n ia  o p ty m izm u  n a  ry n k u  

n ie ru c h o m o śc i m ie sz k a n io w y c h  -  c e n y  n ie ru c h o m o śc i g ru n to w y c h  n ie  m ala ły .
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THE ANALYSIS OF PRIMARY AND RE-SALE MARKET PRICES 

OF FLATS IN SEVERAL POLISH CITIES

Abstract

In the article the authors analyse the prim ary and secondary m arket price o f  1 m 2 
o f  flats in selected Polish cities. The analysis covers the offered and transaction prices 
as well. The survey w as conducted on a quarterly basis in  the span o f  2007-2012.

For their analysis the authors have chosen large Polish cities w ith  well established 
real estate m arkets, such as W arsaw, Krakow, Łódź, Gdańsk, W rocław, Poznań and 
Szczecin. The price changes are presented in the context o f  a  housing situation in those 
cities. The data com e from  the Local D ata B ank o f  the Central Statistical Office (GUS) 
and from the Polish N ational Bank (Narodowy B ank Polski).
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