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WPLYW SYTUACJI SPOLECZNO-GOSPODARCZEJ KRAJU
NA WARTOSC NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

Matgorzata Renigier-Bitozor
Uniwersytet Warminsko-Mazurski

Streszczenie. Celem opracowania jest analiza zwigzku rynku nieruchomosci z ogdlng
sytuacjg gospodarczg i finansowa kraju. Jesli taki wptyw jest obserwowany, kolejnym
celem jest ustalenie czynnikéw ze wskazaniem ich oddziatywania na warto$¢ nierucho-
mosci na rynku krajowym oraz lokalnym. Do badan zastosowano metody statystyczne,
w tym analize korelacji i regresji, ktére pozwolity na okreslenie wphywu czynnikéw makro-
i mikroekonomicznych na warto$¢ nieruchomosci mieszkaniowych.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, warto$¢ nieruchomosci, analiza statystyczna

WPROWADZENIE

W ostatnich latach rynek nieruchomosci przechodzi dosy¢ gwattowny okres trans-
formacji. Mozna zauwazy¢, ze na rynkach Swiatowych kryzys gospodarczy dosy¢ moc-
no odbija sie na sytuacji rynkéw nieruchomosci. W zasadzie w kazdym kraju inne czyn-
niki wptywajg na zmiany wartosci nieruchomosci i zmiany na rynkach nieruchomosci.

W Polsce wida¢, ze w przeciggu ostatnich lat dosyé znaczacy wpltyw majg nie tylko
czynniki finansowe i gospodarcze kraju, ale takze sytuacja i stan gospodarki w ujeciu
globalnym na rynkach zagranicznych. Sledzac rynek nieruchomosci mieszkaniowych
W ujeciu historycznym, mozna stwierdzi¢, ze poczawszy od 2006 r. zaczat przezywaé on
rozkwit po stronie zardbwno popytu, jak i podazy. W 2007 r. nastagpit ogromny wzrost cen
ofertowych nieruchomosci na rynku pierwotnym i wzrosta liczba zacigganych kredytow
hipotecznych. Wedtug Raportu CEPI... 2013, szczeg6lnym czynnikiem, ktory odcisnat
pietno na cenach nieruchomos$ci mieszkaniowych, byto wprowadzenie na poczatku roku
2007 antyspekulacyjnego podatku od wzrostu wartosci nieruchomosci. Podatek ten sta-
wat sie nalezny, jesli nabywca zdecydowat sie sprzeda¢ nieruchomos¢ przed uptywem
pieciu lat od jej zakupu. Kolejng wazng zmiang podatkowg byto zlikwidowanie ulgi, ktora
pozwalata na zwolnienie z uiszczenia podatku, gdy srodki przeznaczone ze sprzedazy
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mieszkania inwestowano w zakup mieszkania badZz domu. Pod koniec 2007 r. nastgpito
lekkie uspokojenie wzrostéw cen z uwagi na wysoka wartos¢ rynkowa lokali, a takze ro-
snacy koszt kredytow hipotecznych.

Rynek mieszkaniowy w latach 2008-2010 charakteryzowat sie nizszym popytem i réw-
noczes$nie ciagle wzrastajacg podazg. Duzy wptyw miat na to kryzys na rynku finanso-
wym. Zaczeto obserwowac korekty cen mieszkah zardwno na rynku pierwotnym, jak
i wtérnym, co bylo konsekwencjg ich nadpodazy. Coraz silniej odczuwalny kryzys na
rynku $wiatowym wptynat na wprowadzenie ograniczen w dostepnosci kredytow i wiek-
szg rezerwe nabywcow nieruchomosci oraz powigkszajace sie ktopoty branzy budowla-
nej i deweloperskiej [Raport PKO BP 2010... 2013]. Rok 2011 i 2012 przyniosty dalszy
spadek cen zwigzany z nadpodazg mieszkan i widmem kryzysu, ktory ogarnat Europe
i zaczat zagraza¢ takze Polsce. Wptyw na ujemng korekte cen nieruchomos$ci miat takze
wzrost bezrobocia w kraju oraz utrudniony dostep do kredytow hipotecznych.

Gtownym celem tego opracowania jest zaprezentowanie analizy rynkéw nieruchomo-
Sci i okreSlenie wptywu czynnikdw na warto$¢ nieruchomosci w przyjetym okresie
(2006-2012) w oparciu 0 metody statystyczne. Analiza rynku nieruchomosci obecnie
nie jest mozliwa bez efektywnie i sprawnie dziatajagcych systemdédw gromadzenia i prze-
twarzania informacji. W ostatnim okresie bardzo popularne stato sie tworzenie réznego
rodzaju systemow informacyjnych gromadzacych oraz pozwalajacych na przetwarzanie
informacji i danych pochodzacych z rynku nieruchomosci. Pomimo tego nadal brakuje
kompleksowych, sprawnych i efektywnych systemow pozwalajagcych na analizowanie in-
formacji z rynku nieruchomosci oraz stuzacych gospodarce nieruchomosciami i innym
analizom na rynku nieruchomosci. Spowodowane jest to m.in. specyfika rynku nierucho-
mosci wyrazong wielowatkowoscig procedur, decyzji, a takze charakterem samych infor-
macji o nieruchomosciach. Skutkiem tego jest brak petnego i ptynnego przeptywu infor-
macji, co jest niezbedne do podejmowania dziatan i decyzji w zakresie realizacji pro-
cesOw ekonomicznych, projektéw gospodarczych, inwestycyjnych, finansowych i pro-
mocyjnych w odniesieniu do nieruchomosci.

Poziom wiedzy na temat rynku i jego uczestnikdw jest czynnikiem czesto pomijanym
w analizach rynku. Stanowi jednak o sprawnos$ci rynku nieruchomosci. Wiedza podmio-
téw zawierajgcych transakcje na rynku nieruchomosci jest (zgodnie z zatozeniami teorii)
bardzo mata albo znikoma. Oznacza to, ze podmioty dokonujg transakcji bez wzajemnej
wiedzy o sobie. Prowadzi to do asymetrii decyzyjnej, ktéra moze by¢ powodem braku
sprawnosci, co w moze skutkowa¢ nieefektywnoscig catego rynku. Réwniez badacz ana-
lizujacy dany rynek powinien dysponowa¢ szerokg wiedzg na temat nie tylko przedmiotu
badan, ale réwniez ich podmiotu. Dodatkowo powinien mie¢ wiedze w zakresie wza-
jemnych zwigzkdw przedmiotéw, podmiotdw i relacji miedzy nimi zachodzacych [Reni-
gier-Bitozor i Wisniewski 2012].

W opracowaniu zbadano wptyw czynnikow makroekonomicznych i finansowych oraz
spotecznych na rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce w ujeciu historycznym.
Stuzyto to uzupetnieniu wiedzy na temat zakresu i wptywu informacji na rynek nierucho-
mosci. W opracowaniu przeprowadzono analize korelacji oraz zbudowano modele regre-
sji liniowej do okreslenia wartosci nieruchomosci na rynku krajowym oraz wybranym
olsztynskim rynku lokalnym.
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Opracowanie jest probg udowodnienia hipotezy, ze na rynku mieszkaniowym coraz
wiekszy wptyw na warto$¢ nieruchomosci mieszkaniowych majg czynniki finansowe
i ekonomiczne oraz istnieje korelacja miedzy tymi czynnikami.

WPLYW CZYNNIKOW SPOLECZNO-GOSPODARCZYCH NA RYNEK
NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

Opis danych
W prezentowanym opracowaniu analizowano rynek nieruchomosci mieszkaniowych

w Polsce oraz w Olsztynie w latach 2006-2012. Wykorzystano Srednie ceny transakcyjne

dla nieruchomos$ci mieszkaniowych w ujeciu kwartalnym dla rynku krajowego (zat. 1

- tab. 1) oraz S$rednie ceny dla rynku pierwotnego w Olsztynie (zat. 1 - tab. Il) pocho-

dzace z raportu o rynku nieruchomos$ci NBP [NBP. Rynek nieruchomosci... 2013]. Do ba-

dar zebrano ponadto czynniki makro- i mikroekonomiczne (zat. 1- tab. Il - rynek krajo-
wy oraz tab. IV - rynek lokalny), ktére Swiadczg o rozwoju spoteczno-gospodarczym
oraz poziomie i jakosci zycia spoteczenstwa. Dobdr czynnikéw ustalono na podstawie
analiz wiasnych [m.in. Renigier-Bitozor i Wisniewski 2012, 2013] oraz publikacji nauko-
wych takich autoréw jak: Biewen [2005], Cappellari i Jenkins [2004], Jenkins [2000], Jen-
kins i Rigg [2001], Kovacevic i Binder [1997], Pawlak [2013], Szarfenberg [2008], wyko-
rzystujgc do tego nastepujace bazy danych: Bankier.pl, European Commission (Eurostat)
and European Central Bank calculations based on Eurostat data, GUS, NBP, OECD.

Podstawe oceny wptywu czynnikow spoteczno-gospodarczych na warto$¢ nierucho-
mosci dla rynku krajowego stanowity nastepujace informacie:

- Srednia ptaca brutto - warto$¢ wskaznika Sredniej ptacy brutto dla 24 kwartatéw wy-
nosi 3115,94 zt, najwyzszg wartosc¢ osiggnat on w | kwartale 2012 - 3646,09 zi, najniz-
szg natomiast Il kwartale 2007 - 2644,34 zk,

- liczba ludnosci - w analizowanym okresie maksymalna liczba ludnosci zamieszkujacej
kraj wynosita 38 542 918 os6b i byt to 11l kwartat 2011 r.; z kolei najmniej ludnosci
byto w kraju w I kwartale 2008 r., 38 109 910 osob, co daje rdznice 433 008 os6b; Sred-
nia liczba ludnosci na przestrzeni lat wyniosta 38 297 328 osdb;

- stopa bezrobocia - najwyzszg wartos¢ wskaznik ten przybrat w 111 kwartale 2006 r., byt
wtedy na poziomie 15,2 %;

- wspdtczynnik aktywnosci zawodowej ludnosci - $rednio w Polsce wynosit 55%; naj-
wyzszg warto$¢ indeks ten przyjat w 111 kwartale 2011 r. oraz Il kwartale 2012 r. i wy-
nosit 56,4%; najnizsza wartos$¢ wykazat w | kwartale 2007 r. - 53,2%;

- wskaznik zatrudnienia - najwyzszg wartos¢ przyjat w 111 kwartale 2010 i 2011 r., wyno-
sit wtedy 51,1%, a najnizszg - na poczatku 2007 r. - 47,2%; Srednia wartos¢ wskaznika
wynosi 49,9%;

- przyrost naturalny - przyjmowat najnizsze ujemne wartosci w nastepujgcych kwar-
tatach: w IV kwartale 2009 r. - 1,05%, w | kwartale 2011 r. - 0,62% oraz IV kwartale
2007 r. - 0,54%; oznaczato to, ze liczba urodzen byta nizsza niz liczba zgonéw; najwyz-
szg dodatnig wartosSciag charakteryzowat sie 111 kwartat 2009 r. ze wskaznikiem rownym
2,62%;
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- liczba zawartych matzenstw na 1000 ludnosci - $rednia warto$¢ w Polsce w ciggu
ostatnich siedmiu lat wynosita 6,14%; najwyzszg warto$¢ ten wskaznik przyjat
w 111 kwartale 2008 r., a najnizszaw | kwartale 2012;

- procentowy udziat ludnosci zamieszkatej w miastach - na przestrzeni analizowanych
lat przybrat Srednig warto$¢ 61%; analizujgc wskaznik mozna zauwazy¢, ze od Il kwar-
tatu 2006 r. utrzymuje sie tendencja spadkowa; w 11 kwartale 2012 r. wskaZnik ten przy-
brat warto$¢ 60,62%;

- GDP (produkt krajowy brutto) - najnizszg warto$¢ wskaznik ten przyjat w IV kwartale
2008 r. (-0,40), natomiast najwyzszaw IV kwartale 2007 (2,20); w dwdch ostatnich ana-
lizowanych latach mozna zauwazy¢ tendencje spadkowa tego indeksu;

- UE (zharmonizowana stopa bezrobocia) - warto$¢ indeksu systematycznie spadata od
111 kwartatu 2006 r. do konca 2008; w kolejnych latach odnotowano wzrost wartosci,
ktdry systematycznie pigt sie w gore do konca 2011 r.; pierwsze dwa kwartaty 2012 r.
przyniosty nieznaczny spadek wskaznika; najwyzsza warto$¢ indeks osiggnat
w 111 kwartale 2006 r. - 13,4%, natomiast najnizsza- 6,87% w IV kwartale 2008 r.;

- MEI (stopa oprocentowania dfugoterminowego) - najnizszg warto$¢ wskaznik ten
osiggnat w | kwartale 2007 r. (5,18%), natomiast najwyzszg w Il kwartale 2009 r.
(6,28%); w ostatnich kwartatach mozna zaobserwowac jego systematyczny spadek;

- CPI (indeks cen i ustug konsumpcyjnych) - w analizowanym okresie czasu mozna za-
uwazy¢ jego ciagty wzrost, ktéry do Il kwartatu 2012 r. wynidst ponad 23%; najnizsza
warto$¢ zanotowano w 111 kwartale 2006 r. (101,6%), natomiast najwieksza w Il kwarta-
le 2012 r. - 124,8%.

- HICP_H (wskaznik zmian cen mediéw) - na przestrzeni analizowanego okresu przybrat
Srednig warto$¢ 0,45%; najnizszg warto$¢ osiggnat w Il kwartale 2009 r. - 0,13%, nato-
miast najwiekszaw | kwartale 2008 r. - 1,17%;

- HICP_AR (wskaznik zmian stawek czynszu) - na przestrzeni analizowanego okresu
przybrat Srednig warto$¢ 0,35%; najnizszy przyrost jego warto$ci zanotowano

IV kwartale 2010 r. - 0,1% wartosci z kwartatu poprzedniego, natomiast okresem,
w ktorym tempo wzrostu byto najwyzsze byt | kwartat 2008 r. - 0,7%;

- HICP_M (wskaZnik zmian kosztéw utrzymania nieruchomosci mieszkaniowych) - naj-
wiekszy wzrost cen odnotowano w Il kwartale 2007 r. - 1,6%, natomiast najnizszy
w 1V kwartale 2009 r. - 0,06%; $rednia warto$¢ wzrostu cen wyniosta 0,27%;

- HICP_HS (wskaznik zmian cen ustug mieszkaniowych) - $rednia zmiana poziomu
wskaznika na przestrzeni analizowanych kwartatéw wyniosta 0,41% ; najnizszy przy-
rost cen za ustugi mieszkaniowe odnotowano w ostatnim kwartale 2010 r. - 0,1%, naj-
wyzszy natomiast na poczatku 2008 r. - az 1,4%.

Podstawe do oceny wptywu czynnikéw spoteczno-gospodarczych na warto$¢ nieru-
chomosci dla rynku lokalnego stanowity nastepujace zmienne:

- Srednia ptaca brutto - Srednia ptaca w Olsztynie dla 24 kwartatdw wynosita 2810,78 zi,
najwyzsza wartos¢ osiggneta w | kwartale 2012 r. - 3395,66 zt, najnizszg natomiast
w 111 kwartale 2006 r. - 2213,57z4; najwiekszy jej wzrost nastapit w | kwartale 2012, sta-
nowit 6,61% w stosunku do kwartatu poprzedniego, natomiast najwiekszy spadek -
8,27% nastapit w Il kwartale 2010 r.;
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- liczba ludnosci - na przestrzeni analizowanego czasu najwieksza liczba ludnosci za-
mieszkujgca Olsztyn wynosita 176 510 oséb i byt to 111 kwartat 2009 r.; natomiast naj-
mniej ludnosci przebywato w miesScie w | kwartale 2011 r., zaledwie 174 645 0sdb;
Srednia liczba ludnos$ci wyniosta 175 564 osob i jest wartoscig zblizong do liczby os6b
zamieszkujacych Olsztyn w 1l kwartale 2012 r.;

- stopa bezrobocia - dla Olsztyna wyniosta w ostatnim z analizowanych kwartatéw
7,4%, co stanowi jedng z wyzszych wartosci, ktore cecha ta osiggneta w ciggu ostat-
nich siedmiu lat; najwyzszg warto$¢ wskaznik przybrat w pierwszych kwartatach 2011
i 2012 r., byt wtedy na poziomie 7,9%; najnizszy indeks zanotowano w Il kwartale
2008 r. na poziomie 3,5%;

- stopa naptywu bezrobotnych - $rednia stopa dla Olsztyna wynosita 1,05%; naj-
wiekszg warto$¢ osiggneta w 111 kwartale 2009 i 2010 r. - 1,4%, najnizszg natomiast
w | i Il kwartale 2008 r. - 0,7%;

- wspbtczynnik aktywnosci zawodowej ludnosci - w analizowanym okresie wynosit
Srednio 52,12% i byt zblizony do $redniej krajowej; najwiekszg wartos¢ osiggnat
w IV kwartale 2010 r. - 53,8%, najnizszg natomiast w | kwartale 2007 r. - 50,2%;

- wskaznik zatrudnienia - przyjmowat najwiekszg wartos¢ w 111 kwartale 2010 r. - 48,9%,
najnizsza natomiast osiggnat na poczatku 2007 r. - 43,3%;

- przyrost naturalny - najwiekszy wystapit w Il kwartale 2009 r. i wynidst 4,03%, nato-
miast najnizszy odnotowano w | kwartale 2012 r., zaledwie 0,91%; mimo zréznicowa-
nych tendencji wzrostowych, przyrost naturalny w analizowanym okresie byt dodatni,
co $wiadczy o przewazajgcej liczbie urodzin nad liczbg zgondw;

- liczba zawartych matzenstw - w ciggu ostatnich siedmiu lat $redni indeks wynosit
5,74%; najwyzszg warto$¢ przyjat w Il kwartale 2009 r., najnizszg za$ w | kwartale
2012r.;

- wskaznik cen towaréw i ustug konsumpcyjnych - og6lnie $rednia jego wartos¢
w Olsztynie wyniosta 100,93%; najwyzszg warto$¢ wskaznik uzyskat w | kwartale
2011 r., najnizszg natomiast w 111 kwartale 2011;

- wskaznik cen towarow i ustug konsumpcyjnych dla ustug mieszkaniowych - $rednia
warto$¢ wskaznika w Olsztynie wyniosta 101,29%; podobnie jak wskaZnik cen towa-
row i ustug konsumpcyjnych najwyzszg wartos¢ wskaznik ten uzyskat w | kwartale
2011 r., natomiast najnizszaw 111 kwartale 2006 r.

ANALIZA STATYSTYCZNAWYBRANYCH RYNKOW NIERUCHOMOSCI

Cztowiek, ilekro¢ zastanawiat sie jak zbudowany jest Swiat, zawsze starat si¢ powig-
zac¢ wiele obserwacji dotyczacych réznych dziedzin, doszukiwat sie ich wzajemnych
zwigzkow, prébowat ustali¢ kolejno$¢ nastepstw poszczegélnych zjawisk. W tym mo-
mencie pojawita sie¢ mys$l budowy modeli imitujacych zaobserwowane zachowania dane-
go zjawiska [Ostasiewicz 1999]. Zgodnie z teorig Bertalanffy’ego [1984], jedynym sen-
sownym sposobem badania organizacji jest jej badanie jako systemu, natomiast opisem
danego systemu jest wiasnie model. Jest to postepowanie twdrcze polegajace na ideali-
zacji i syntezie zjawisk $wiata rzeczywistego. Istniejg dwie gtéwne funkcje modelowania
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rzeczywistosci. Pierwsza traktowana jest jako swoiste narzedzie, rodzaj rzemiosta
do podejmowania decyzji i dziatan, druga za$ jest postrzegana jako fundamentalny no-
$nik teorii.

W pracy do przeprowadzenia badan zwigzanych z okre$leniem wptywu wybranych
czynnikéw spoteczno-ekonomicznych (zmienne niezalezne) na warto$¢ nieruchomosci
mieszkaniowych (zmienna zalezna) wykorzystano analize korelacji liniowej Pearsona oraz
modelowanie rynku nieruchomosci za pomoca regresji liniowej wielorakiej, ustalajac jej
parametry metodg najmniejszych kwadratéw. Przyjeto zatozenie, ze ceny transakcyjne
uzyte do modelu odwzorowujg w sposob liniowy wybrane zmienne spoteczno-ekono-
miczne. Wykorzystanie okreslonych wartosci wspétczynnikow modelu regresji liniowej
wielorakiej pozwala na okreslenie wartosci nieruchomosci na podstawie rozpatrywanych
informacji rynkowych.

Analiza wptywu czynnikéw spoteczno-gospodarczych na rynek krajowy. Na pierw-
szym etapie przeprowadzono analize korelacji wptywu czynnikéw spoteczno-gospodar-
czych na rynek krajowy. Site zwigzku korelacji ustalono na podstawie zatozeh Guilforda
[1964] - tabela 1 Jak wynika z tabeli 1, najwiekszy wptyw na objasniang zmienng miaty
takie czynniki jak: wskaZnik zatrudnienia i zharmonizowana stopa bezrobocia, najmniejszy
natomiast byt dla liczby matzefistw oraz indeksu cen konsumpcyjnych dla ustug miesz-
kaniowych.

Tabela 1 Sita korelacji pomiedzy zmiennymi na rynku krajowym
Table 1L Correlation strength between the variables in the domestic market

Sia korelacji Zmiea Wartos¢ korelagji
Varigble Correlation
1 2 3 4
HICP_HS
howsing services 001
2 slaba melzerstwa [na 1000 ludnoidl] 004
' week marriages [per 1000 population] '
przyrost naturalny [na 1000 ludhoscl] 013
population growth [per 1000 population] '
HICP_ H 021
housing, weter, eledtricity, gas and other ILels '
niska HICP_AR
0.21-04 low actual rentals for hausing 036
liczba ludnodci
population 038
) HICP_M ) 042
meintenance and repair ofthe dwelling '
Wapok. aktyw: zawodowej 047
04106  Umarkonana the activity rate '
i moderate coP 058
Gross Donestic Product !
ludhos¢ w miiastach % ogdtu ludnoci
urban population% oftotal population 060
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od. tabeli 1
oot table 1
1 2 3 4
CPI
Corsurer Prices Index 061
\Y =
long-termintterest rates 067
] wysoka Srednia placa
0,61-0,8 hich the average Wege 071
stopa bezrobocia
unenployrrent rate 071
U 078
harmonized unenployrrent rate
bardzo ka wskaznik zatrudhienia
08109 LR erployTErt rete 089

Zrédho: opracowanie whasne
Source: own analysis

Do dalszego etapu analizy wybrano tylko te czynniki do budowy modelu regresji,
ktdrych sita zaleznosci wzgledem Sredniej ceny nieruchomosci byta co najmniej umiarko-
wana, czyli: HICP_M, wspotczynnik aktywnosci zawodowej, GDP, ludno$¢ w miastach,
CPI, MEI, S$rednig place, stope bezrobocia, UE oraz wskaznik zatrudnienia. Nastepnie na
podstawie tych wybranych czynnikéw opracowano model regresji liniowej, wielorakiej.
Wiarygodno$é modelu na podstawie wspotczynnika determinacji (R2) jest bardzo wyso-
ka i wynosi 0,88. Btad standardowy wynosi ok. 100. Istotno$¢ F jest mniejsza od przyje-
tego poziomu ufnosci 5%, co wskazuje na to, ze zaleznosci miedzy zmiennymi w modelu
nie wystapity przypadkowo.

Nastepnym etapem byto usuniecie z modelu zbednych informacji. Analizujac rozktad
statystyki t-Studenta pozwalajgcej stwierdzi¢, czy zalezno$¢ opisana modelem jest istot-
na statystycznie, odrzucono czynniki, ktérych wiarygodno$¢ nie miescita sie w grani-
cach zatozonego poziomu istotnosci, czyli _p>0,05, a zatem usunieto: Srednig ptace, stope
bezrobocia, wskaznik zatrudnienia, GDP, MEI, HICP_M. Trzy pierwsze wskazniki: pfaca,
stopa bezrobocia i wskaznik zatrudnienia co prawda byty dosy¢ mocno skorelowane ze
zmienng zalezna, ale m.in. silna korelacja z innymi zmiennymi niezaleznymi wykluczyla je
z modelu.

Ostatecznie opracowano wzor modelu regresji liniowej do okre$lania przecietnej war-
tosci nieruchomosci dla rynku krajowego. Model spetnia zatozenia wysokiej wiarygod-
nosci zarbwno w odniesieniu do R2 (0,82) oraz stat. F (p>0,05) i stat t (p>0,05).
Na podstawie ww. analiz okre$lono analityczng posta¢ modelu do okre$lania przecietnej
wartosci nieruchomosci mieszkaniowych:

yt =22,09+294,31x1t - 149,93x2 - 301,54x3t + 1,55x4t
Na podstawie réwnania przeprowadzono nastepujaca interpretacje wynikow:

- wyraz wolny modelu - 22,09;
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- wraz z jednostkowym wzrostem wskaznika aktywnosci zawodowej wartos¢ jednostkowa
nieruchomosci wzrasta o0 294,31 zt/m2, jest to wynik racjonalny, bo im wiecej procento-
wo ludnosci aktywnej zawodowo, tym wiekszy popyt na nieruchomosci i stad znaczaco
wyzsza ich cena (ktora nastepnie przektada sie na analizowang wartosci nieruchomosci);

- wraz ze wzrostem wskaznika udziatu ludnosci miejskiej do og6tu, wartos¢ nieruchomosci
z kolei spada o 149,93 z#/m2, mozna to ttumaczy¢ tym, ze gdy ceny spadaja, zwieksza sie
udziat procentowy ludnosci w miastach, bo ludno$é opuszcza strefy niemiejskie;

- wraz ze wzrostem zharmonizowanej stopy bezrobocia warto$¢ nieruchomosci spadnie
0 301,54 zH/m2, jest to czynnik, ktory wzrastajagc, zmniejsza popyt i ceny nieruchomosci
znaczaco sie obnizaja;

- wraz ze wzrostem indeksu cen konsumpcyjnych warto$¢ nieruchomosci wzrosnie
0 1,55 zH¥m2, jest to racjonalne z uwagi na fakt, ze gdy og6lnie indeks cen konsump-
cyjnych wzrasta, to podnosi sie rdwniez cena nieruchomosci, ale wida¢, ze w niewiel-
kim stopniu.

Analiza wptywu czynnikéw na rynek lokalny (olsztyriski). Podobnie jak podczas
analizy wptywu czynnikéw spoteczno-gospodarczych na rynek krajowy pierwszy etap
badan stanowita analiza korelacji. Do badan tym razem wzieto wszystkie czynniki, zaréw-
no odnoszace sie stricte do rynku olsztyiskiego, jak i pochodzace z rynku krajowego,
aby przeanalizowa¢ zalezno$¢ czynnikow makro i mikro na rynek lokalny. Site zwigzku
korelacji przedstawiono w tabeli 2. Wynika z niej, ze najwiekszy wptyw na analizowang
ceng nieruchomosci majg takie czynniki jak: wskaznik zatrudnienia w Olsztynie, $rednia
ptaca (brutto) w Polsce i w Olsztynie, ludno$¢ w miastach % ogdtu ludnosci w Polsce,
CPI, wskaznik zatrudnienia w Olsztynie, wspotczynnik aktywnosci zawodowej w Polsce,
liczba ludnosci w Polsce.

Tabela 2. Sita korelacji pomiedzy zmiennymi na rynku lokalnym
Table 2. Correlation strength between the variables in the local market

Sia korelacji Zmiena Wartos¢ korelagji
Strength correlation \aricble Correlation
2 4
1000 ludnosci] w Clsztynie

populatlon gra/\% 1000 populanon] inOlsztyn 007

HICP_H 008
housing, water, eledtridity, ges and other fuels '

przyrost naturalny [na 2000 ludnosci] w Polsce 008
population growth [per 1000 population] in Poland '

<02 skba liczba melzerstw [na. 2000 ludnosci] w Olsztynie on
week marriages [per 1000 population] in Olsztyn '

HICP_HS 013
housing Services ’

melzerstwa [ra 1000 luohoéei] w Polsce 013
marriage [per 1000 population] in Poland '

stopa bezrobocia w Olsztynie 018

unerployrrent rate in Olsztyn
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od. tabeli 1
cont. table 1
1 2 4
stopa naphyww bezrobotny(h zarejestronarych
Qlsztynie 027
|nﬂ0N0furHrployed rate registered in Olsztyn
wskaznik cen towardw i ustug konsurmpeyjnych -
ogdlnie w Olsztynie 028
price index of consurrer g(c]Jods and services - gererally '
) in Olsztyn
02004 M ek centonerowi ushugkonsumpoyineh- s
mieszkanove w Olsztynie 03
price index of consurer goods and services - services '
housing in Olsztyn
liczba ludnosci w Olsztynie 0%
population in Olsztyn '
HICP_M 040
meintenance and repair of the dwelling !
stopa bezrobocia % w Polsce 044
unerployment rate in Poland !
wspblczynnik aktywnosci zanodowej w Olsztynie 048
activity rate in Olsztyn ’
UE -051
umiarkonena harmmonized Unenployment Rate :
0,41-0,6 moderate - )
Gross Domestic Product 05
HICP_AR 055
actual rentals for housing ’
MVEl
long-terminterest rates 059
liczba ludnoéci w Polsce 063
population in Poland '
wspdtczynnik aktywnosci zawodowej w Polsce
eLos W activty rate in Poland 0.0
i high wekaznik zatrudhieniaw Olsztynie 07
enployment rate in Olsztyn '
CPI
Consurer Prices Index 080
ludnod¢ w miastach % ogdtu ludnasci w Polsce 081
urban population % of the total population in Poland '
$rednia placa [brutto] w Olsztynie
08109 berdzo average wage [Gross] in Olsztyn 084
T veryﬁ hich $redhia placa [oruttc] w Polsce 087
average wage [Gross| inPoland !
wskaznik zatrudnienia w Polsce 087

employrrent rate inPoland

Zrédto: opracowanie wiasne
Source: own analysis
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Podobnie jak w przypadku analizy rynku krajowego do budowy modelu regresji dla
Olsztyna wybrano tylko te czynniki, ktérych sita zaleznosci wzgledem $redniej ceny nie-
ruchomosci byta co najmniej umiarkowana (tabela 2), czyli: stope bezrobocia % w Pol-
sce, wspotczynnik aktywnosci zawodowej w Olsztynie, UE, GDP, HICP_AR, MEI, liczbe
ludnosdci w Polsce, wspoétczynnik aktywno$ci zawodowej w Polsce, wskaznik zatrudnie-
nia w Olsztynie, CPI, ludno$¢ w miastach % og6tu ludnosci w Polsce, $rednig ptace
(brutto) w Olsztynie, $rednig ptace (brutto) w Polsce, wskaznik zatrudnienia w Polsce.

Nastepnie na podstawie wybranych czynnikéw opracowano model regresji liniowej,
wielorakiej z wysoka wiarygodnoscig, ze wspotczynnikiem determinacji (R2) réwnym
0,88. Btad standardowy wynosit ok. 102. Istotno$¢ F (2,38E-06) jest mniejsza od przyje-
tego poziomu ufnosci 5%, wiec zalezno$¢ miedzy zmiennymi nie wystapita przypadkowo.

Podobnie jak w modelu w ujeciu krajowym, usunieto zbedne informacje i odrzucono
czynniki na podstawie zatozen statystyki t-Studenta, ktérych wiarygodnos¢ byta powy-
zej zatozonego poziomu istotnosci, czyli #>0,05. Ostatecznie opracowano wzor modelu
regresji liniowej do okreSlania przecietnej wartosci nieruchomosci w Olsztynie. Model
spetnia zatozenia wysokiej wiarygodnosci zaréwno w odniesieniu do R2 (0,83) oraz stat.
F (5,83E-09) i stat. t (p>0,05). Posta¢ analityczna modelu do okre$lania przecigtnej warto-
§ci nieruchomosci mieszkaniowych w Olsztynie przedstawia sie nastepujaco:

yt =4571 +108,34x1t +1,67x2 +152,73x3t-115,64x4t-189,47x% +359,47x6t

Na podstawie rownania wnioskowaé¢ mozna, ze:

- wyraz wolny modelu 45,71;

- wraz z jednostkowym wzrostem wskaznika aktywnosci zawodowej w Olsztynie warto$¢
jednostkowa nieruchomosci wzrasta 0 108,34 zt/m2, jest to wynik racjonalny, bo im wiecej
procentowo ludnosci aktywnej zawodowo, tym wiekszy popyt na nieruchomosci i stad
wyzsza ich cena (ktora nastepnie przektada sie na analizowang warto$ci nieruchomosci);

- wraz ze wzrostem wskaZznika $redniej ptacy w Polsce, warto$¢ nieruchomosci wzrasta
0 1,67 z/m2, og6lny wzrost ptac w kraju pozytywnie wptywa takze na rynek lokalny
chociaz w niewielkim stopniu;

- wraz ze wzrostem stopy bezrobocia w Polsce warto$¢ nieruchomosci spada o 152,73 z/m2,
stopa bezrobocia w kraju wptywa na zmniejszenie sie popytu na rynku lokalnym
1stad znaczacy spadek wartosci;

- wraz ze wzrostem wskaznika liczby ludnosci w miastach w Polsce warto$¢ nierucho-
mosci spada o 115,64 z/m2, podobnie jak w przypadku tendencji krajowej, wiekszy
naptyw ludnosci do miast spowodowany jest spadkiem cen na rynku nieruchomosci;

- wraz ze wzrostem produktu krajowego brutto warto$¢ nieruchomosci wzrasta o 189,47 zt/m2,
jest to czynnik zwiekszajacy popyt na nieruchomosci i stad wyzsza ich cena, a na-
stepnie wartos¢;

- wraz ze wzrostem dtugoterminowych stép procentowych warto$¢ nieruchomosci
wzrosnie 0 359,47 zHm2, jest to wskaznik, ktéry w bardzo znaczacy sposéb wptywa na
wzrost jednostkowej wartosci, wynika¢ to moze z tego, ze wzrost dtugoterminowych
stop procentowych spowodowany jest z reguty poprawiajacg sie sytuacja gospodar-
cza, stad mozna przewidywac, ze banki chetniej udzielajg kredytéw hipotecznych.
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PODSUMOWANIE

Gléwnym celem tego opracowania jest zwrdcenie uwagi na coraz wiekszy zwigzek
rynku nieruchomosci z sytuacja spoteczno-gospodarczg kraju i podkreslenie tego faktu.
Do niedawna na ceny nieruchomosci, a nastepnie na ich wartos¢, wptywaty bardziej
czynniki stricte lokalne i techniczne zwigzane z lokalizacjg i stanem technicznym nieru-
chomosci. Byto to prawdopodobnie spowodowane ogromnym, niezaspokojonym popy-
tem i powszechng dostepnoscig kredytéw. Obecnie widaé, ze nabywcy rozwazniej pod-
chodzg do zakupu nieruchomosci, biorg pod uwage wiele czynnikéw, takze tych
obrazujagcych sytuacje finansowg i spoteczng kraju.

Analizujac przeprowadzone badania, mozna potwierdzi¢ teze postawiong w pracy, ze
czynniki makroekonomiczne i stricte gospodarcze wptywajg na warto$¢ nieruchomosci
mieszkaniowych zaréwno w ujeciu catego kraju, jak i na rynkach lokalnych. W obu wy-
padkach istotny wptyw na ceny miaty zar6wno: wspotczynnik aktywnosci zawodowej,
liczba ludno$ci w miastach, jak i poziom bezrobocia. Z kolei na rynek lokalny dodatkowo
wida¢ wpltyw czynnikdw takich jak: $rednia ptaca, dostepnos¢ kredytow oraz miernik
rozwoju gospodarczego, czyli produkt krajowy brutto.
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THE IMPACT OF SOCIO-ECONOMIC SITUATION OF THE COUNTRY ON THE
VALUE OF RESIDENTIAL REAL ESTATE

Abstract. The aim of this paper is to analyze the relationship between the real estate
market with overall economic and financial situation of the country. If such an effect is
observed, the next goal is to determine the factors indicating the strength of their impact
on the value of the property on the domestic and local market. The study used statisti-
cal methods including correlation and regression analysis, which allowed to determine the
effect of macro and micro economic factors on the value of residential real estate.
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ZAEACZNIK 1
APPENDIX 1

Zrodio:
Source
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