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Wstep

Wraz z odrodzeniem si¢ w Polsce gospodarki rynkowej w latach dziewig¢-
dziesiatych XX wieku wzrosto znaczenie rynku nieruchomosci, w tym segmen-
tu nieruchomosci mieszkaniowych (Katkowski, 2003, s. 24). Wspotczesny rynek
mieszkaniowy w panstwach rozwinietych jest potaczony silnymi wiezami z cata
gospodarka narodowa (Laszek, 2006, s. 8). Z jednej strony wywiera wplyw na
zmienne makroekonomiczne, z drugiej za$ zjawiska i procesy zachodzace w gospo-
darce mogg oddziatywac pobudzajgco lub hamujgco na rozwoj rynku mieszkanio-
wego (Wisniewska, 2004, s. 65—84; Kucharska-Stasiak, 2006, s. 96—102). Na fazy
rozwojowe rynku nieruchomosci mieszkaniowych naktadaja si¢ cykle koniunktu-
ralne gospodarki, a w powigzaniu z nig cykle rynku nieruchomosci (Forys, 2013,
s. 212-213). Zachodzace w gospodarce fluktuacje wywotujg wahania na rynku nie-
ruchomosci badz tez zmiany zachodzace na rynku nieruchomosci sa motorem zmian
w gospodarce. Dla rozwoju rynku w dlugim okresie najwicksze znaczenie maja
trendy i wahania cykliczne (Kucharska-Stasiak, 2005, s. 83). Gtowng przyczyna
rosngcego zainteresowania rynkiem mieszkaniowym jest obserwowane od poczat-
ku XXI wieku zjawisko wzrostu cen w ujeciu realnym' na rynku mieszkaniowym
(Trojanek, 2011b, s. 361-363). Z uwagi na trudnos$ci z oszacowaniem popytu czy
podazy najczesciej w badaniach przedmiotem analiz sg ceny nieruchomosci miesz-
kaniowych. W krajach rozwinigtych badania nad zmianami cen na rynku nierucho-
mosci mieszkaniowych cechujg si¢ rozwojem w kategoriach zarowno jakosciowych,
jak 1 ilosciowych. W badaniach rynku nieruchomosci istnieje szereg metod wia-
$ciwych do opisu (modelowania) zjawisk 1 procesow na nim zachodzgcych (Betej,
Kulesza, 2011, s. 15; Forys, 2013, s. 211-224; Zelazowski, 2013, s. 212-213).

Aktualnosc i ztozono$¢ problemu stata si¢ przestanka podjetego badania, ktore
ma na celu opis zmienno$ci cen na lokalnym rynku mieszkaniowym przy zasto-
sowaniu wybranych narz¢dzi ekonometrycznych. Za przedmiot badan przyjeto
olsztynski rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych (pierwotny i wtorny) obejmuja-
cy transakcje sprzedazy lokali mieszkalnych. Zakresem czasowym badan objeto
lata 2007-2015 (w ujeciu kwartalnym). Dane do analiz pozyskano z Rejestru Cen

' W wigkszo$ci krajow OECD w latach 1995-2005 ceny mieszkan dynamicznie wrosty: w Ir-

landii o ponad 200% w ujeciu realnym, w Wielkiej Brytanii, Hiszpanii, Holandii, Norwegii o ponad
100%, w Szwecji, Finlandii i Francji o ponad 60%, a w Danii, Stanach Zjednoczonych, Wtoszech
i Kanadzie o maksymalnie 60%. Krajami, w ktorych zanotowano realny spadek cen, sa Niemcy,
Japonia i Szwajcaria (Girouard, Kennedy, van den Noord, Andre, 2006, s. 1-62).
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i Warto$ci Nieruchomosci (RCiWN) Migjskiego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej
i Kartograficznej (MODGiK) w Olsztynie. Do osiagnigcia zatozonego celu wykorzy-
stano wybrane narzgdzia ekonometryczne.

1. Specyfika rynku nieruchomosci mieszkaniowych

W literaturze przedmiotu mozna znalez¢ wiele definicji rynku nieruchomosci
mieszkaniowych. W najprostszym ujeciu jest to ,,miejsce, gdzie popyt mieszkaniowy
spotyka si¢ z podaza mieszkan, ksztaltujac ceng oraz umozliwiajgc zawarcie trans-
akcji” (Laszek, 2006, s. 6—7). Rozpatrujac rynek mieszkaniowy poprzez pryzmat
mechanizmu rynkowego, wskazuje si¢ na czynniki ksztattujace popyt i podaz. Do
czynnikoéw ksztattujacych popyt zalicza si¢ migdzy innymi: stopg zatrudnienia,
liczbe ludnosci, liczbe gospodarstw domowych, oprocentowanie kredytow hipotecz-
nych, wysoko$¢ dochodow (Schmitz, Brett, 2001, s. 42) oraz zachowanie uczest-
nikéw rynku opisywane mapg ich preferencji (Laszek, 2006, s. 6—7). Preferencje
sa konsekwencja sytuacji mieszkaniowej ksztattowanej przez czynniki demogra-
ficzne (liczbe ludnosci, przyrost naturalny, zmiane struktury gospodarstw domo-
wych) oraz czynniki spoteczno-kulturowe, takie jak styl zycia, model konsumpc;ji.
Z kolei strong podazowa ksztaltuje juz istniejacy zasob mieszkaniowy powickszo-
ny o nowe budownictwo, a takze pomniejszony o ubytki i zmiany przeznaczenia
mieszkan (Laszek, 2006, s. 6). W rzeczywistosci rynek nieruchomosci mieszkanio-
wych znajduje si¢ w stanie permanentnej nierbwnowagi, co jest zwigzane z charak-
terem popytu i podazy (Belniak, 2008, s. 6—7), a cecha charakterystyczna popytu
i podazy na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych jest powolna reakcja na ceny,
bowiem podaz na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych w krotkim okresie jest
stata (Laszek, 2004, s. 26—34; Trojanek, 2011a, s. 16). Nalezy rowniez doda¢, ze
chociaz przedmiotem obrotu na rynku nieruchomosci mieszkaniowych sa prawa do
nieruchomosci, to jednak cechy nieruchomosci, takie jak nieprzenoszalno$¢, mata
substytucyjnos¢, a nawet brak substytutow, wysoka kapitatochtonnos¢, charakter
transakcji, sprawiaja, ze ma on swoja specyfike. Ponadto swoisto$¢ rynku nierucho-
mosci mieszkaniowych wynika z duzej interwencji panstwa.

Na strong popytowa i podazowa w skali makroekonomicznej wptywa polityka
mieszkaniowa panstwa, a na poziomie lokalnym — polityka samorzadéw lokalnych.
Po stronie popytowej wystepuja dzialania w zakresie polityki socjalnej, rozwigza-
nia finansowe, natomiast po stronie podazowej obserwuje si¢ regulacje w zakresie
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polityki podatkowej, regulacje i dzialania dotyczace terenow budowlanych, plano-
wanie przestrzenne, formy gospodarowania zasobem mieszkaniowym oraz ochrong
lokatorow 1 praw wlasnos$ci (Zapotoczna, Sujkowski, 2009, s. 913). Badacze rynku
mieszkaniowego podkreslaja wptyw koniunktury gospodarczej na jego rozwdj, jak
réwniez wskazujg na wystgpowanie cykli koniunkturalnych na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych, przy czym charakteryzuja si¢ one mniejsza amplituda wahan niz
cykle na rynku nieruchomos$ci komercyjnych. Ponadto uwaza si¢, ze na przebieg
cyklu koniunkturalnego na rynkach nieruchomos$ci ma wptyw potencjat rozwojowy
poszczegodlnych regionow, dlatego tez cykle mogg si¢ r6zni¢ w obrgbie rynkow lo-
kalnych, co zauwazaja Gdakowicz i Hozer (2012, s. 123—-124), wskazujac, ze ,,rozwoj
lokalnego rynku mieszkaniowego zalezy od sytuacji spoteczno-gospodarczej danego
miasta”. Z kolei Trojanek (2011c, s. 93) uwaza, ze ,,istnieja trwale sity, ktore tacza
lokalne rynki mieszkaniowe z koniunkturg gospodarcza, jednak mechanizmy cha-
rakterystyczne dla tych rynkéw powoduja, ze wahania cen na rynku mieszkaniowym
nie sa prostym odbiciem wahan koniunkturalnych w gospodarce”.

Literatura przedmiotu dostarcza bogatej wiedzy z zakresu przyczyn i mechani-
zmoéw wystepowania wahan cen na rynku nieruchomosci mieszkaniowych (Celmer,
2010, s. 5-14; Pei-fen Chen, Mei-Se Chien, Chien-Chiang Lee, 2011, s. 315-332;
Bahadir, Mykhaylova, 2014, s. 94—-108; Ortalo-Magne’, Rady, 2004, s. 287-303;
Haurin, McGreal, Adair, Brown, Webb, 2013, s. 1-10). Prowadzac analizg, starano
si¢ wykaza¢, czy wystepujace na przestrzeni badanych lat zmiany przecigtnych cen
transakcyjnych 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych miaty swoje uza-
sadnienie w wielkosci kupowanego mieszkania oraz czy byly zbiezne ze zmiang
koniunktury w gospodarce.

2. Analiza sytuacji na olsztyriskim rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Analiza olsztynskiego rynku nieruchomosci mieszkaniowych przeprowadzona
dla badanego okresu wskazuje na nieznaczng poprawe warunkow mieszkaniowych
mieszkancow Olsztyna. Wedtug danych GUS w latach 2007-2014 liczba ludno$ci
nieznacznie si¢ zmniejszyta (o 1%), a liczba mieszkan wzrosta o ponad 5 tys., co
spowodowato wzrost wartosci wskaznika liczby mieszkan w przeliczeniu na 1000
mieszkancow z 388 w 2007 roku do 434 w 2014 roku. W poréwnaniu do wartosci
wskaznika obliczonego dla Polski (363) warunki mieszkaniowe w Olsztynie mozna
uzna¢ za dobre, jednak nadal jest to warto$¢ nizsza w porownaniu do krajéw Unii
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Europejskiej (Austrii, Holandii, Francji, Niemiec, Hiszpanii, Czech). Biorac pod
uwage przecigtng powierzchnig, odnotowano niewielki wzrost, zaledwie o 0,5 m?,
i byta to o 14,6 m? mniejsza powierzchnia w poréwnaniu do Polski ogotem. Podobnie
przedstawiata sie sytuacja pod wzgledem przecigtnej powierzchni przypadajacej
na jedng osobe¢. Odnotowany wzrost o 2,8 m? nie poprawil sytuacji mieszkaniowej
mieszkancow Olsztyna, gdyz nadal w 2014 roku dysponowali oni mniejszg o 1,5 m?
przecigtng powierzchnig na jedng osobe w poréwnaniu do Polski ogotem. Na warto-
$ci wskaznika miat wpltyw wzrost liczby mieszkan nowo budowanych i oddawanych
do uzytku. Najwigcej mieszkan oddano do uzytku w 2007 i 2008 roku. W latach
2009-2011 odnotowano znaczny spadek liczby nowo budowanych i oddawanych
do uzytkowania mieszkan (od ok. 60% w 2009 r. do ok. 40% w kolejnych latach).
Poprawe sytuacji zaobserwowano w 2012 i 2013 roku, jednak w 2014 roku ponow-
nie zaobserwowano zmnigjszenie si¢ liczby oddawanych do uzytkowania mieszkan.
Liczba mieszkan nowo budowanych i oddanych do uzytkowania w przeliczeniu na
1000 zawartych matzenstw wzrosta z 399 w 2009 roku do 434 w 2014 roku przy
zmniejszajacej si¢ liczbie zawieranych zwigzkow malzenskich (o ponad 8%).

Najwigcej mieszkan na olsztynskim rynku mieszkaniowym budowano na
sprzedaz lub wynajem. W kazdym badanym roku udziat tych mieszkan stanowit
ponad 50% ogolnej liczby oddanych do uzytkowania. Jedynie w 2009 roku nie prze-
kroczyt 30%. Druga grupa pod wzgledem liczby oddawanych mieszkan do uzytku
byli inwestorzy indywidualni, niemniej jednak liczba realizowanych inwestycji
w systemie indywidualnym ulegata znacznym wahaniom. Wyrazny wzrost odno-
towano w 2009 roku. Zmarginalizowana zostala rola spotdzielni mieszkaniowych.
Nastapit spadek inwestycji mieszkaniowych realizowanych przez spoétdzielnie do
3,94%. Z kolei rynek mieszkan budowanych przez TBS utrzymywat si¢ na stabilnym
poziomie. Znaczny wzrost w tym zakresie odnotowano w 2009 roku.

Kolejng bardzo istotng kwestig sg prognozowane przez GUS zmiany demogra-
ficzne. Analiza prognozy demograficznej dla Olsztyna wskazuje na zmiang poten-
cjalnych potrzeb mieszkaniowych. Zaktadajgc utrzymanie si¢ relacji zasobu miesz-
kaniowego w przeliczeniu na 1000 mieszkancow, mozna przypuszczaé, ze w ciggu
20 lat, to jest do 2035 roku, zapotrzebowanie na lokale i domy zmniejszy si¢ o 6,5%,
za$ do 2050 roku — o 8,6%. Prezentowana prognoza nie zaktada dodatkowych zmian
wynikajacych na przyktad ze zmiany struktury populacji Olsztyna, niemniej jednak
nalezy zaklada¢, iz sytuacja na rynku mieszkaniowym w coraz wickszym stopniu
bedzie zalezala od zmian demograficznych. Ponadto zaspokojenie potrzeb miesz-
kaniowych mieszkancow Olsztyna, podobnie jak w catym kraju, bedzie zalezato
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od zamoznosci spoleczenstwa, tym samym od koniunktury gospodarczej. Wzrost
zamozno$ci mieszkancow bedzie moglh ograniczy¢é wptyw zmian demograficznych
na sytuacje na rynku mieszkaniowym.

Tabela 1. Podstawowe charakterystyki sytuacji na olsztynskim rynku nieruchomosci

mieszkaniowych
<
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§ 388 57,90 2,58 9,44 1564 61,51 0,86 0,92 2,27 54,81
[ele)
§ 396 58,20 2,53 8,95 1438 73,10 0,80 0,56 2,67 45,58
[}
§ 399 58,30 2,51 3,83 640 70,52 0,77 0,34 3,03 56,66
(=}
§ 407 57,80 2,46 5,67 1054 65,95 0,79 0,38 2,35 90,64
§ 412 57,90 2,43 5,46 1057 66,06 0,85 0,36 1,76 135,01
[\l
§ 420 58,00 2,38 6,98 1454 63,52 0,91 0,41 1,02 150,41
o
§ 427 58,00 2,34 6,80 1665 60,70 0,95 0,35 0,81 171,10
<
§ 434 58,00 2,33 499 1159 61,94 b.d. 0,23 1,42 158,53

* Warto$¢ wskaznika dostgpnosci dochodowej obliczono jako relacje przecigtnego miesi¢cznego
wynagrodzenia do przecigtnej ceny 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania.

7Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.
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3. Wahania cen transakcyjnych na olsztynskim rynku mieszkaniowym

Analizujac przecigtne ceny 1 m? mieszkania na olsztynskim rynku nieru-
chomosci mieszkaniowych, stwierdzono, ze w latach 2007-2009 nastgpit wzrost
(0 1006 zb), zas od roku 2010 systematyczny ich spadek (o 348 zt). W 2007 roku za
1 m? mieszkania na rynku pierwotnym ptacono 3418 zt, zas w 2015 roku — 4517 z1.
Przecigtne ceny 1 m? mieszkania na rynku wtornym w pierwszych 3 latach analizy
byty wyzsze od cen transakcyjnych rynku pierwotnego. Najwieksza roznice odnoto-
wano w 2007 roku — 1188 zt. Natomiast od 2010 roku na rynku wtdrnym zawierano
transakcje po cenach nizszych w poréwnaniu z rynkiem pierwotnym o ponad 300 zt
i rdznica ta wzrastata w kolejnych latach, to jest w okresie 2014-2015, do okoto
500 zt (rys. 1).

Rysunek 1. Ksztaltowanie si¢ cen na olsztynskim rynku mieszkaniowym

2 500,00z

2 000,00z
1500,00= \
1000,00z

500,00 2 - -—

0,00 = , : : N
2007 2008 2009 2010 2041 2012 2013 2014 2015

—#— ronica miedzy ceng ofertows 2 ceng transakoyjng na rynku pierwotmym
roinica migdzy ceng ofertows 2 ceng transskoyjng na rynku wiomym

—#— roinica pomiedzy cena transskoyjnz na rynku pierwotnym i wtarnym

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych NBP.

Zaobserwowano réwniez znaczny wzrost liczby transakcji kupna-sprzedazy
lokali mieszkalnych. Najmniejsza liczbe transakcji odnotowano w latach 2008—
2009 (liczba transakcji zmniejszyta si¢ o 58% w porownaniu do 2007 r.), natomiast
okresem znacznego wzrostu byly lata 2011-2013 (w 2014 r. liczba transakcji byla
2-krotnie wigksza w poréwnaniu z 2007 r.). Analizujac warto$¢ obrotéw lokalami
mieszkalnymi, stwierdzono w latach 2007-2010 dosy¢ stabilna sytuacje. Jedynie
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w 2009 roku odnotowano znaczny spadek o 58% w poréwnaniu do roku poprzednie-
go, zas$ w kolejnych 4 latach (2011-2014) nastapil znaczny wzrost wartosci obrotow.
W okresie 2013-2014 warto$¢ obrotu byta 2-krotnie wicksza w poréwnaniu z 2007
rokiem (Obrot nieruchomosciami...). Tendencje zmian cen oraz liczby 1 wartosci
zawieranych transakcji we wszystkich analizowanych latach byly podobne.

W kolejnym etapie dokonano analizy zmian cen na olsztynskim rynku miesz-
kaniowym w ujeciu kwartalnym. W latach 2007-2015 zawarto 11 295 transakcji?,
odnotowujac ich znaczny wzrost: z 777 w 2007 roku do 1496 w 2015 roku (o 93%).
Najmniejszg liczbg transakcji, zaledwie 147, zanotowano w I kwartale 2009 roku, co
stanowito spadek w stosunku do kwartatu poprzedniego o 25% (rys. 2).

Rysunek 2. Rozktad liczby transakcji na olsztynskim rynku mieszkaniowym
w latach 2007-2015 (w ujeciu kwartalnym)

700

[ | PO | Ry 1 P | | O PO | Py (1 I PO | P 1 P LV PO | PO | A 5 S P | P LA R | (1 Ay L2 I | M (1 PO LA I Py | A 1 A
e fewr, fown fows lowr, bow e, lown lew, o, Tow, fow. kewe bow, o, low [low. o, fowr, fow. [kewe fow, kowr, fow [fow. ke, low o, Jlown kew. kow b k. ko, o, fo,

mliczba transakcji

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie RCIWN WGiGNUM w Olsztynie.

Tendencje spadkowe na olsztynskim rynku mieszkaniowym utrzymywaty si¢
do potowy 2010 roku. Poczawszy od III kwartatu 2010 roku, zaobserwowano ozy-
wienie przejawiajace si¢ znacznym wzrostem liczby zawieranych transakcji —z 2007
w I kwartale 2010 roku do 343 w III kwartale 2010 roku (o 66%). Mozna bylo przy
tym zaobserwowac zroznicowane tego zjawiska w stosunku do okresu bazowego

2 Nalezy zwrdci¢ uwage, ze dane dotycza tylko transakcji lokalami stanowigcymi odrebny

przedmiot wiasnosci (nieruchomosci lokalowych) i nie obejmuja transakeji spotdzielczym wiasno-
$ciowym prawem do lokalu mieszkalnego, ktore nie podlegaja rejestracji w RCiWN.
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oraz cieckawa prawidtowosc¢ sezonowosci liczby zawieranych transakcji. Na rysunku 3
przedstawiono indeksy o podstawie stalej liczby zawartych transakcji na olsztyn-
skim rynku mieszkaniowym.

Rysunek 3. Indeksy jednopodstawowe liczby zawartych transakcji na olsztynskim rynku
mieszkaniowym w latach 2007-2015 (I. kwartat 2007 r. = 100)
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Zrodto: opracowanie wilasne na podstawie RCIWN WGiGNUM w Olsztynie.

W okresie od III kwartatu 2010 roku do II kwartatu 2015 roku obserwowany
byt wyrazny spadek dynamiki liczby zawieranych transakcji.

W latach 2007-2015 na olsztynskim rynku mieszkaniowym zanotowano wzrost
$redniej ceny m? mieszkania z 3455,34 zt w I kwartale 2007 roku do 4168,69 zt w IV
kwartale 2015 roku (o 21%). Najwigkszy wzrost cen zaobserwowano w 2007 roku
(z 3455,34 zt/m> w I kwartale do 4738,98 zt/m? w IV kwartale, tj. o0 37%). Natomiast
najwyzszy poziom cen mial miejsce na przetomie 2007/2008 roku oraz w drugiej
potowie 2012 roku (rys. 4).
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Rysunek 4. Dynamika $rednich cen transakcyjnych sprzedazy mieszkan
na olsztynskim rynku nieruchomosci
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie RCIWN MODGiIK w Olsztynie.

W badaniu empirycznym oszacowano model trendu zmiany §rednich cen trans-
akcyjnych, ktory ma nastepujaca postac:

$ = ay + a,t = 4458,16 — 5,21¢,

gdzie:
— wyraz a, okreSla wartos¢ kwotowg zmiany sredniej ceny jednostkowej
przypadajaca na jeden kwartat,
— wyraz a, jest interpretowany jako teoretyczna cena 1 m* w dniu pierwszej
transakcji analizowanej proby.
W tym przypadku wspofczynnik a, = -5,21, oznacza, ze w analizowanych
36 kwartatach cena jednostkowa w stosunku do momentu wyjsciowego, to jest
I kwartatu 2007 roku, malata Srednio o okoto 5 zt/m? kwartalnie. Obliczona warto$¢
parametru oznacza, ze teoretyczna cena 1 m? w dniu pierwszej transakcji wynosita
4458,16 zt/m?*. Oszacowane parametry modelu oraz podstawowe charakterystyki re-
gresji zamieszczono w tabeli 2.
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Tabela 2. Ocena parametrow trendu Srednich
jednostkowych cen transakcyjnych mieszkan w Olsztynie

Blad
Wyszczegdlnienie Ocena, Btad t-stat. Wartodé p R sktadnika Liczba )
parametrow | standardowy | studenda losowego | obserwacji
(zt/m?)
Olsztyn
Wyraz wolny 4458,16 92,81 48,04 0,00 0,04 272,66 36
Zmienna ¢ 5,21 4,37 -1,19 0,12

Zrédto: obliczenia whasne na podstawie danych RCiWN WGIGNUM w Olsztynie.

Blad sktadnika losowego oznacza, ze $rednia kwartalna cena m? mieszkania
rozni si¢ od obliczonej na podstawie modelu przecigtnie o +/—s (0 272,66 z). Na
rysunku 5 przedstawiono indeksy o podstawie statej Srednich jednostkowych cen
transakcyjnych mieszkan (I kwartat 2007 r. = 100).

Rysunek 5. Indeksy jednopodstawowe $rednich jednostkowych cen transakcyjnych
na olsztynskim rynku mieszkaniowym w latach 2007-2015 (I kwartat 2007 r. = 100)
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie RCIWN WGiGNUM w Olsztynie.
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Najwyzszy wzrost cen jednostkowych mieszkan w stosunku do I kwartatu
2007 roku zanotowano w I kwartale 2008 roku, kiedy ceny wzrosty o 39,57%, oraz
w drugiej potowie 2011 roku — wzrost odpowiednio o 38,31 i 38,17%.

Przeprowadzona analiza korelacji potwierdzila wystgpowanie istotnej ujemnej
zaleznosci migdzy liczbg zawartych transakcji w poszczegodlnych kwartatach
i $rednig ceng transakcyjnag m? sprzedawanych lokali: wspotczynnik korelacji —0,25.
Oznacza to, ze w kwartatach, w ktorych odnotowywano wickszg liczbe transakcii,
obserwowano spadek $redniej ceny m? mieszkan.

W ramach analizy przedmiotowego materialu badawczego przeprowadzono
takze badanie wahan (fluktuacji) sezonowych w cyklu kwartalnym w odniesieniu do
cen jednostkowych. W tym celu utworzono model trendu w postaci:

ye=f(@) +2XiL1d;* Qj + Uy,

gdzie:

f(t) — funkcja trendu,

Qj: — zmienna zero-jedynkowa przyjmujaca 1 w sezonie j-tym, warto$¢ 0 w pozo-
statych sezonach,

d; — parametr okreslajacy natgzenie sktadnika losowego w j-tym sezonie, przy czym

Z;nzl d] = 03
U, — sktadnik losowy.
Oszacowany model przyjmuje nastepujaca postac:

m
3’/}=a0+a1*t+zdj*th.

Jj=1

Szeregi czasowe obejmowaty okres od I kwartatu 2007 roku do IV kwartatu
2015 roku, dla ktory rownania przyjmowaty nastepujaca postac:

vi=ay+a;x1+d*x1+d,*x0+d3+0,
y2=a0+a1*2+d1*0+d2*1+d3*0,
y3=a0+a1*3+d1*0+d2*0+d3*1,

Vo= ag+a;*4+d;*0+d,*0+d;*0,
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y5= a0+a1*5+d1*1+d2*0+d3*0,

y36= a0+a1*36+d1*0+d2*0+d3*0.

Obliczajac wspotczynniki strukturalne takiego modelu metodg najmniejszych
kwadratow, otrzymano:

a, = 4582,92,

a,=-6,09,

oraz d, = -252,51 zt, d, = -93,22 74, d, = —88,06 zt oraz d, = 433,69 zt obliczone na
podstawie fluktuacji z trzech pierwszych kwartatow.

Na podstawie wartosci wspotczynnik a, = 6,09, stwierdzono, ze w okresie
analizowanych 36 kwartatéw cena jednostkowa w stosunku do momentu wyjscio-
wego, to jest I kwartatu 2007 roku, malata érednio o okoto 6 zt/m? kwartalnie. Na
podstawie obliczonej wartosci parametru wnioskuje sig, ze teoretyczna cena 1 m?
w dniu pierwszej transakcji wynosita 4582,92 zt/m?. Fluktuacje cen jednostkowych
w ujeciu kwartalnym okreslajg otrzymane parametry d. Wielkosci te wskazujg na
nastepujaca sytuacjeg:

a) d, — na skutek wystepowania sezonowosci cena 1 m* w I kwartale byta

nizsza o 252,41 z¥/m? od przecietnej wynikajacej z trendu w kwartatach;

b) d, — na skutek wystepowania sezonowosci cena 1 m* w II kwartale byta

nizsza o0 93,22 zt/m? od przecietnej wynikajacej z trendu w kwartatach;

¢) d,— na skutek wystepowania sezonowosci cena 1 m* w III kwartale byta

nizsza o 88,06 zt/m? od przeci¢tnej wynikajacej z trendu w kwartatach;

d) d, - na skutek wystepowania sezonowosci cena 1 m> w IV kwartale byta

wyzsza 0 433,69 zt/m? od przeci¢tnej wynikajacej z trendu w kwartatach.

Na podstawie opracowanego modelu trendu mozna zauwazy¢, ze cena jednost-
kowa byla najnizsza w I kwartale, a nastepnie systematyczne rosta, aby w IV kwar-
tale osiggac¢ wartosci wyzsze od przecigtnych az o ponad 400 zt za m>.

Przeprowadzona analiza korelacji potwierdzita wystgpowanie na olsztynskim
rynku mieszkaniowym istotnej ujemnej zalezno$ci miedzy ceng transakcyjng m?
sprzedawanych lokali i ich powierzchnig uzytkowa: wspotczynnik korelacji dla lo-
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kalnego rynku wyniost —0,13, co oznacza to, ze mniejsze mieszkania uzyskiwaty
wyzsze ceny jednostkowe, co jest zgodne z powszechnie znang prawidtowoscia wy-
stepujaca na lokalnych rynkach mieszkaniowych.

Podsumowanie

Przeprowadzone analizy olsztynskiego rynku mieszkaniowego potwierdzity
przydatnos¢ metod ekonometrycznych w analizie i diagnozie zjawisk ekonomicz-
nych. W latach 2007-2015 na olsztynskim rynku mieszkaniowym zaobserwowano
wzrost liczby zawieranych transakcji (z 777 w 2007 1. do 1496 w 2015 r., co daje
wzrost 0 93%) oraz wzrost $redniej cen m? mieszkan (z 3455,34 zt w I kwartale 2007
r. do 4168,69 zt w IV kwartale 2015 r. — wzrost o 21%). Zauwazono rowniez wahania
sezonowe dotyczace zard6wno $rednich jednostkowych cen transakcyjnych mieszkan
w yjeciu kwartalnym, jaki i liczby zawieranych transakcji w ujeciu kwartalnym.
Przeprowadzone analizy wykazaty tez wyst¢powanie ujemne;j istotnej statystycznie
zalezno$ci migdzy ceng transakcyjng m? sprzedawanych lokali i ich powierzchnia
uzytkowa oraz miedzy liczbg zawartych transakcji w poszczeg6lnych kwartatach
i $rednig ceng transakcyjng m? sprzedawanych lokali.
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AN ECONOMETRIC MODEL OF THE OLSZTYN HOUSING MARKET
Abstract

The publication is devoted to the problem of modeling the real estate market using the
tools of mathematical statistics on the example of Olsztyn housing market. For analysis in
the part of the application development of selected population of 173.8 thousand. residents
of the city of Olsztyn, representing the capital of Warmia and Mazury. Behind the main goal
of the work accepted the use of selected tools of econometric models to describe the pheno-
menon of price volatility on the local housing market. Time range study covered the years
2007-2015 (quarterly). The object of the research is the primary and secondary residential
real estate market (including sales of real estate premises. To achieve the objective used
statistical and econometric methods. The data for analysis were obtained from the Register
of Real Estate Prices and Values (RCiWN) Department of Geodesy and Property of the City
Hall in Olsztyn.
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