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Streszczenie

Jedna z najprostszych metod wyznaczania indekséw cen nieruchomosci jest metoda
bazujaca na badaniu dynamiki $rednich jednostkowych cen wyznaczanych dla okreslo-
nych okreséw na danym tak zwanym rynku lokalnym. W roli $redniej zwykle stosowane
s3: $rednia arytmetyczna lub mediana. Metoda ta, podobnie jak inne metody wyznacza-
nia indeksow cen na rynku nieruchomosci, ma zalety i wady. W artykule na podstawie
badan empirycznych podjeto probe odpowiedzi na pytanie: Czy i w jakim zakresie $rednia
arytmetyczna i mediana mogg stanowi¢ podstawe konstruowania indekséw cen na rynku
nieruchomosci?

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, indeksy, ceny nieruchomosci

Wprowadzenie

Obserwowanie zmian cen na rynku nieruchomosci nie jest zadaniem prostym.
Wynika to przede wszystkim ze specyfiki tak rynku nieruchomosci, jak i samych
nieruchomosci jako przedmiotéw obrotu na tym rynku (m.in. Hozer, 2006).
Specyfika ta powoduje, ze konstruowanie indekséw cen nieruchomosci przy uzyciu
metod stosowanych do wyznaczania indekséw cen innych dobr jest niemozliwe
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(Wood, 2005), gdyz sama obserwacja cen jest dokonywana w sposob niestandardowy
(Kokot, 2015b). Na rynku nieruchomosci poszczego6lne transakcje dotyczg roznych
nieruchomosci, czyli zréznicowanych przedmiotow. Kazda nieruchomo$¢ jest inna,
gdyz charakteryzuje si¢ innymi tak zwanymi cechami. Cechy te mozna najogolniej
podzieli¢ na rynkowe i specyficzne. Cechy rynkowe to takie, co do ktorych mozna
chociaz w przyblizeniu okresli¢ ich wplyw na warto$¢ nieruchomosci, a przez to
na przewidywany poziom mozliwej do uzyskania na rynku ceny. Inaczej mowiac,
to cechy powszechnie postrzegane przez uczestnikow rynku jako wazne, na ktore
nalezy zwraca¢ uwage, podejmujac decyzje o zakupie danej nieruchomosci. Na
przyktad w segmencie mieszkan moga to by¢: lokalizacja, otoczenie (najblizsze sa-
siedztwo), stan techniczny i rodzaj budynku, powierzchnia mieszkania, uktad funk-
cjonalny mieszkania, potozenie mieszkania w budynku (ktére pigtro, ekspozycja
potudniowa czy péinocna), standard wykonczenia itp. Natomiast cechy specyficz-
ne to cechy nieruchomosci, w przypadku ktorych jest bardzo trudno okresli¢ ich
wplyw na warto$¢ nieruchomosci, lecz ktore jednak w konkretnych przypadkach
mogg mie¢ wptyw na ceng. Cechy specyficzne moga by¢ réznie postrzegane przez
réznych potencjalnych nabywcow. W przypadku lokalu mieszkalnego moga to by¢
na przyklad: czy mieszkanie jest wyposazone w kabing prysznicowa czy wanng,
kolor kafelkow, styl wnetrza, wyposazenie lokalu lub budynku w urzadzenia istotne
dla konkretnego nabywcy (zsyp na §mieci, winda), potozenie w miejscu atrakcyjnym
dla konkretnego nabywcy (np. blisko miejsca pracy, blisko rodzicéw lub przystanku
konkretnej linii tramwajowej). Wskutek splotu tych wszystkich cech nieruchomosci
oraz innych, niezidentyfikowanych pobudek poszczegdlnych nabywcow, mamy do
czynienia z wystepujacymi na rynku relatywnie mocno zréznicowanymi przedmio-
tami obrotu i odnoszgcymi si¢ do nich tez zréznicowanymi cenami transakcyjnymi.
Z tego powodu problem niejednorodnosci przedmiotéw obrotu w réznych okresach
przy konstruowaniu indeksow cen nieruchomosci jest problemem o charakterze klu-
czowym (Guo, Zheng, Geltner, Liu, 2014). Tymczasem zainteresowanie mozliwo-
$cig dostepu do informacji o tym, czy nieruchomosci drozeja czy tanieja i w jakim
tempie, zglasza wiele instytucji finansowych, a nawet oso6b prywatnych (Francke,
2010). W naturalny sposéb powstaje wiec problem, jak wyznaczy¢ wskazniki cen
nieruchomosci, ktére by w miare dobrze odzwierciadlaty ruchy cenowe na rynku
nieruchomosci. Problematyka metod badania dynamiki cen na rynku nieruchomosci
wcigz jest przedmiotem badan naukowcow, a doktadne oszacowanie wskaznikow
cen dla nieruchomosci stanowi zasadniczy problem badan rynku nieruchomosci
(Clapp, Giacotto, 1992).
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Podstawowym zZrodtem danych do obliczania indekséw cen nieruchomosci sg
ceny transakcyjne rejestrowane w rdéznego rodzaju rejestrach prowadzonych przez
instytucje panstwowe i komercyjne. Wyrozniamy trzy podstawowe grupy metod
wyznaczania indekséw na podstawie tych cen. Pierwsza z nich bazuje na oblicze-
niu $redniej lub mediany z cen zaistniatych w danym okresie na rynku i odniesie-
niu jej do analogicznej $redniej z okresu poprzedniego, bez zwracania uwagi na
aspekty zwigzane z jednorodnoscig proby. W nieco zaawansowanej odmianie tej
metody mozna wyznacza¢ wskazniki dla bardziej jednorodnych grup nieruchomo-
$ci. Podstawowg zaletg tej metody jest prostota obliczen, natomiast wada — to, ze
w roznych okresach $rednie moga by¢ obliczane w probach zréznicowanych pod
wzgledem struktury jakosciowej. Drugg grupe metod stanowi wyznaczanie indek-
sOW na podstawie powtornej sprzedazy tej samej nieruchomosci. Oblicza si¢ mia-
nowicie indeksy dla poszczegbélnych nieruchomosci i z nich wyciaga si¢ Srednig dla
danego rynku. Tutaj z kolei problemem s3g zmiany, jakie bywaja dokonywane na
nieruchomosci w okresie pomigdzy poszczegdlnymi transakcjami, ktore wpltywaja
na uzyskiwane ceny. Trzecia grupa metod to metody hedoniczne polegajace na okre-
sowej wycenie nieruchomosci przy uzyciu okreslonych modeli (np. funkcji regres;ji),
w ktorych warto$¢ jest funkcjg cech rynkowych nieruchomosci. Metody takie sa
wykorzystywane do badania zmian cen na rynkach dobr heterogenicznych, gdyz
umozliwiaja uwzglednienie zmian jakos$ci tych dobr (Widtak, 2010). Stosowanie
metod hedonicznych na rynku nieruchomosci ma t¢ zaletg, ze daja one mozliwosé
uwzgledniania wptywu okreslonych cech nieruchomosci na ich wartosci (Lis, 2012).
Za podstawowa wade tej metody uznaje si¢ konieczno$¢ gromadzenia i stalej aktu-
alizacji wielu informacji i danych niezbednych do budowy modelu i wyceny nieru-
chomosci (Nicholas, Scherbina, 2013). Ponadto nawet takie indeksy nie sg w stanie
uwzgledni¢ wszystkich cech nieruchomos$ci wplywajacych na ich ceny (Hill, 2011).
Wymienione metody sa stosowane w roznych odmianach, a niekiedy w sposob hy-
brydowy (Trojanek, 2008).

W niniejszym artykule wyznaczono indeksy cen mieszkan pierwsza z wyzej
wymienionych metod na podstawie rzeczywistych jednostkowych cen transakcyj-
nych. Zasadniczym celem badania jest proba odpowiedzi na pytanie: Czy i w jakim
zakresie Srednia arytmetyczna i mediana moga stanowi¢ podstawe konstruowania
indeks6w cen na rynku nieruchomosci? Jest to pytanie o tyle uzasadnione, ze wy-
znaczanie indeksow na podstawie $rednich cen jednostkowych jest znacznie prost-
sze niz przy zastosowaniu metody powtornej sprzedazy czy metody hedoniczne;.
Badanie podje¢to, majac Swiadomosé, ze operowanie dla potrzeb wyznaczania indek-
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sOWw cen nieruchomosci cenami transakcyjnymi jest problematyczne z nastgpujacych
powoddéw (Kokot, 2015a):

a) mata liczba danych o transakcjach (mato transakcji na rynku);

b) zbytubogie informacje o nieruchomosciach zawarte w aktach notarialnych,
niekiedy uniemozliwiajace identyfikacj¢ podstawowych cech nieruchomo-
$ci, a przez to trudno$¢ stwierdzenia adekwatnos$ci ceny jednostkowej do
przedmiotu obrotu (np. postugiwanie si¢ r6znymi jednostkami okreslaja-
cymi wielkos$¢ nieruchomosci, jak kubatura, powierzchnia zabudowy, po-
wierzchnia ogdlna, powierzchnia uzytkowa itp.);

¢) nieprawdziwe informacje o cenach transakcyjnych w aktach notarialnych
— z roznych powodoéw ceny bywajg zanizane lub zawyzane;

d) biedy i opdznienia powstajace przy wprowadzaniu danych z aktow nota-
rialnych do rejestrow cen i wartoS$ci.

Ceny transakcyjne jako podstawa konstrukcji indeksow cechuja si¢ wigc
pewnymi mankamentami. Cz¢$¢ z nich ma charakter techniczno-organizacyjny,
to jest wynikajacy ze sposobu organizacji funkcjonowania obrotu nieruchomo-
$ciami. Jednak mankament wymieniony w pkt a) wynika z immamentnych cech
rynku nieruchomosci i stanowi podstawowa bariere przy konstruowaniu indeksow
cen nieruchomosci (Bokhari, Geltner, 2010). Zaznaczy¢ jednak nalezy, ze pozostate
z wymienionych metod wyznaczania indeksow cen nieruchomosci takze w gruncie
rzeczy bazuja na cenach transakcyjnych ,,skazonych” tymi samymi wyzej wskaza-
nymi czynnikami.

1.  Metoda badawcza i charakterystyka zbioréw danych statystycznych

W niniejszym artykule wyznaczono indeksy tancuchowe i jednopodstawowe
cen mieszkan w Szczecinie za okres od lipca 2005 roku do pazdziernika 2014 roku
w rozbiciu na nast¢pujace grupy mieszkan wyodrebnione ze wzgledu na kryterium
powierzchniowe:

— wszystkie powierzchnie,

— do40m?,

— 0d 40 do 60 m?,

— od 60 do 90 m*.
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Indeksy wyznaczano wedtug formut:
1. indeksy fancuchowe:

j, =t (M)
Xt—l
2. indeksy jednopodstawowe:
. 6)
Xt

gdzie:

X, — miara $redniej ceny jednostkowej w okresie (miesigcu), dla ktérego wyznaczany
jest indeks,

X _,— miara $redniej ceny jednostkowej w okresie (miesigcu) poprzedzajacym okres,
dla ktorego wyznaczany jest indeks,

X,—miara $redniej ceny jednostkowej w okresie (miesigcu) bazowym (lipiec 2005 r.).

Jako miary $redniej ceny jednostkowej stosowano:

— $rednie arytmetyczne,

— mediany.

Ponadto we wstepnej fazie badan dla poszczegolnych okreséw wyznaczono
kwartyle oraz ekstrema. Wyniki prezentowano na wykresach. Badanie dynamiki
cen jednostkowych mieszkan uzupetiono o wyznaczenie wspotczynnikow korelacji
liniowej Pearsona:

— pomigdzy $rednimi arytmetycznymi i medianami cen jednostkowych,

— pomiedzy indeksami tancuchowymi ze $rednich i z median,

— pomigdzy indeksami jednopodstawowymi ze $rednich i z median.

Zbiory danych obejmowaty transakcje zarowno lokalami mieszkalnymi jako
odrebnymi przedmiotami wtasnosci, jak i spotdzielczymi wlasnosciowymi prawami
do tych lokali. Srednie arytmetyczne i mediany cen transakcyjnych zostaty wy-
znaczone na podstawie zbioru 19 890 zidentyfikowanych w okresie badawczym
transakcji, z czego 5752 dotyczylo mieszkan o powierzchni mniejszej niz 40 m?,
8810 — o powierzchni od 40 do 60 m?, a 5328 — o powierzchni powyzej 60 m?.
W zbiorze wszystkich mieszkan na jeden miesigc przypadato najmniej 79, a najwiece;j
272 transakcji, w zbiorze mieszkan o powierzchni mniejszej niz 40 m? — najmnie;j 20,
a najwiecej 84 transakcji, w zbiorze mieszkan o powierzchni od 40 do 60 m? —
najmniej 36, a najwigcej 122 transakcji, a w zbiorze mieszkan o powierzchni wigk-
szej niz 60 m? — najmniej 18, a najwigcej 96 transakcji.
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2.  Wyniki i dyskusja

Na rysunkach 1-4 przedstawiono ksztattowanie si¢ srednich arytmetycznych
i median oraz kwartyli i ekstremow jednostkowych cen transakcyjnych mieszkan
w poszczegdlnych miesigcach okresu badawczego, to jest od lipca 2005 roku do
pazdziernika 2014 roku. Na rysunku 1 przedstawiono wyzej wymienione parametry
dla wszystkich mieszkan (wszystkie powierzchnie), a na wykresach kolejnych dla
poszczegdlnych podgrup powierzchniowych.

Z analizy rysunkow ptynie wniosek, ze rozktady cen jednostkowych mieszkan
w poszczegblnych miesigcach cechuje duze zréznicowanie przejawiajace si¢ bardzo
duzymi rozstepami (ré6znicami miedzy warto$ciami minimalnymi i maksymalny-
mi) oraz duzg zmienno$cig tych rozstgpow. Oznacza to, ze posrod transakcji miesz-
kaniami na rynku czesto pojawiaja si¢ transakcje o zupelnie nietypowych cenach
— bardzo niskich lub bardzo wysokich, ktore moga mocno znieksztalca¢ srednie
ceny rynkowe wyznaczane jako $rednie arytmetyczne lub mediany. Na stopien tego
znieksztatcenia majg wplyw zardwno poziomy cen odnotowane w tych nietypowych
(skrajnych transakcjach), liczba transakcji o nietypowych cenach, relacja pomiedzy
liczbg transakcji z niskimi i z wysokimi cenami, jak i liczba transakcji odnotowanych
w danym okresie, gdyz na przyktad jedna transakcja z zawyzong ceng bedzie miata
wigkszy wpltyw na poziom sredniej ceny w matym zbiorze obserwacji niz w duzym
zbiorze. Zaobserwowane najnizsze ceny jednostkowe ksztattujg si¢ na poziomie
od 5 do 2336 zt/m?, a najwyzsze od 3540 do 13 425 zt/m?. Najwigkszy zaobserwo-
wany rozstep wyniost 12 157 zt/m?. Trudno ocenié, czy takie ceny zostalty rzeczy-
wiscie za nieruchomosci zaplacone, czy tez mamy do czynienia z przektamaniami
lub btedami. Jednoznacznie jednak nalezy stwierdzié¢, ze takie wyraznie niety-
powe ceny jednostkowe powszechnie pojawiaja si¢ w zbiorach danych o transak-
cjach na rynku nieruchomosci. Z rysunkéw wnioskujemy rowniez, ze odrzucenie
50% transakc;ji (transakcje o cenach jednostkowych ponizej pierwszego i powyzej trze-
ciego kwartyla) znaczgco wplywa na zmniejszenie zmiennos$ci badanej cechy (ceny
jednostkowej) — najwigkszy zaobserwowany rozstep mi¢dzykwartylowy wyniost
1698 z¥/m?, a jego $rednia warto$¢ — 1010 zt/m?. Grupowanie mieszkan stanowigcych
przedmioty transakcji ze wzgledu na powierzchni¢ tylko w nieznacznym stopniu
zmniejsza zmienno$¢ obserwowanych w poszczegdlnych miesigcach rozktadow.
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Rysunek 1. Srednie arytmetyczne, mediany, kwartyle i ekstrema
jednostkowych cen transakcyjnych wszystkich mieszkan

o
z —— ; 0L-¥1L02
0L-7102 B s 1 L0-7102
10-7102 ° . 1 v0-v102
¥0-v102 = s 1 Lo-vL02
10-102 g E . 1 0L-€102
01-€L0Z g s 2 . 1 20-€102
L0-€102 s g F g 1 70-€10Z
- o
¥0-€102 s Lo . 1 L0-€102
Lo-€102 < 5 m o L 10L-2102
0-zloz ¢ £ S E I 1 20-Z102
10-z102 = 3 - 5 I 1 ¥0-2102
¥0-z1L0Z £ N L X I 1 10-2102
l0-zioz € > B -
. 2.8 . 1 0L-1102
0L-1102 _ 8z L 1 20-1102
10-1102 2 9 L ¥0-1102
¥0-1102 S =
10-1102 > © [ 104 ros
- c 2 g . 1 0L-01L02
0L-0L02 - S = I 1 £0-0102
20-0L0Z & s S I 1 ¥0-
Lo-0L0¢ S N ¥0-0402
vo-o1oc _ g8 . 1 10-0L02
01-6002 g hm [ 1 95-800¢
10-6002
L0000 o NS . 1 ¥0-6002
10-600 8 2.8 [ | laanes
018002 3 g5 | 1 94 800e
10-8002 £ s = [ | £0°800¢
70-5005 > . 1 ¥0-8002
10-8002 _ S £ . 1 10-8002
il o g s 1 01-2002
10-2002 ® S = i | ALY
¥0-/00C 2 3 i 1 vo-L00z
L0-200¢ S A o . 1 10-2002
01-0002 4 oS i | Uit
10-9002 & i 1 £0-900¢
0-9002 _ 2 g s #0-900Z
10-000C S = . »S 1 10-9002
016002 2 9 i {\ ) 1 0L-s00e
) 10-5002 ~ 5 e . P 47075002
o o RER O © O O O o o o
o o o o o o o o
o o o o o o o o
N < N o [ee] © < N

Lz Wz

Zrédlo: opracowanie wiasne.

dnia —mediana —Q1,Q3 —min, max
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Rysunek 3. Srednie arytmetyczne, mediany, kwartyle i ekstrema
jednostkowych cen transakcyjnych mieszkan o powierzchni od 40 do 60 m?
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Rysunek 4. Srednie arytmetyczne, mediany, kwartyle i ekstrema
jednostkowych cen transakcyjnych mieszkan o powierzchni powyzej 60 m?
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Ze wzgledu na to, ze celem podjetych badan jest ocena przydatnosci sredniej
arytmetycznej i mediany cen jednostkowych nieruchomosci do wyznaczania indek-
sow cen na rynku nieruchomosci, a powyzsze rysunki ze wzgledu na zakres skali
osi OX uniemozliwiaja precyzyjng obserwacje przebiegdw tych parametrow, na ry-
sunkach 5—8 ponownie zaprezentowano przebieg $rednich arytmetycznych i median,
skalujac rysunki tak, by roznice w ich przebiegach byly na nich widoczne, w tym
skracajac okres obserwacji.

Rysunki 5-8 daja podstawy do twierdzenia, ze:

a) relatywnie czgsto wartosci sredniej arytmetycznej i mediany znaczaco si¢

réznia;

b) wartosci $redniej arytmetycznej 1 mediany czesto ulegaja stosunkowo

duzym zmianom z okresu na okres.

Rysunek 5. Srednie arytmetyczne i mediany
jednostkowych cen transakcyjnych wszystkich mieszkan
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Zrbdlo: opracowanie wiasne.
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Rysunek 6. Srednie arytmetyczne i mediany
jednostkowych cen transakcyjnych mieszkan o powierzchni do 40 m?
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Zrbdlo: opracowanie wiasne.
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Rysunek 8. Srednie arytmetyczne i mediany
jednostkowych cen transakcyjnych mieszkan o powierzchni powyzej 60 m?
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Zrbdlo: opracowanie wiasne.

Dowodzg tego takze obliczone, przedstawione w tabeli 1 wartosci odchylen

standardowych, odchylen standardowych modutow i wspoétczynniki zmiennosci

modutdéw roznic migdzy Srednimi arytmetycznymi a medianami cen jednostkowych.

Tabela 1. Wartosci odchylen standardowych, odchylen standardowych modutow
1 wspolezynniki zmienno$ci modutéw roznic migdzy srednimi arytmetycznymi
a medianami cen jednostkowych

Odchylenia standardowe
r6znic migdzy $rednimi

Odchylenia standardowe
modutow réznic miedzy

Wspotczynniki zmiennosci
modutow roznic migdzy

Wyszczegollnienie arytmetycznymi $rednimi arytmetycznymi $rednimi arytmetycznymi
a medianami cen a medianami cen a medianami cen
jednostkowych jednostkowych jednostkowych
Wszystkie 57,08 46,26 0,76
Do 40 m? 100,88 95,39 0,78
0d 40 do 60 m? 76,98 61,17 0,76
Powyzej 60 m? 111,56 94,24 0,77

Zrédto: opracowanie wlasne.
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Obydwa powyzsze wnioski powodujg ograniczong mozliwos¢ stosowania tych
miar wprost jako podstawy wyznaczania indeks6w cen nieruchomosci. Nieregularne
rozmijanie si¢ warto$ci $redniej arytmetycznej i mediany wyznaczonych na podsta-
wie tych samych zbioréw danych §wiadczg o nieregularno$ciach rozktadéw danych.
Problemem jest to, ze rozktady te nie cechuje pewna okreslona, lecz stata wtasciwose,
ale zmieniajg si¢ one w czasie. Jako przyczyny tego nalezy wskaza¢ wymienione we
wprowadzeniu problemy zwigzane z obserwacja cen na rynku nieruchomosci oraz
zmienng strukture jakosciowa nieruchomosci podlegajacych obrotowi w réznych
okresach. Paradoksalnie $rednie arytmetyczne 1 mediany wyznaczone dla pelnych
zbiordéw transakcji ulegaja tym zjawiskom w mniejszym stopniu niz parametry te
wyznaczone dla zbiorow transakcji nieruchomosciami jednorodnymi powierzchnio-
wo. Maksymalna zaobserwowana rdznica migdzy $rednig arytmetyczng a mediang
dla zbioru wszystkich nieruchomosci wyniosta 123 zt/m?, dla nieruchomosci o po-
wierzchni do 40 m? — 354 z¥/m?, dla nieruchomosci o powierzchni od 40 do 60 m?
— 218 zt/m?, a dla nieruchomosci o powierzchni powyzej 60 m? — 344 z¥/m?,

Rynek nieruchomosci jest powszechnie postrzegany jako powolny i ocigzaty,
na ktorym zmiany cen nie nastepuja dynamicznie. W tym konteks$cie zaobserwowa-
ne zmiany $rednich arytmetycznych i median cen jednostkowych wydaja si¢ zbyt
gwattowne zaré6wno z punktu widzenia teorii, jak i rzeczywistej, obiektywnie po-
strzeganej sytuacji na rynku nieruchomos$ci w badanym okresie. Duzy wplyw na
zaobserwowang zmiennos$¢ cen ma liczebno$¢ zbioroéw transakcji. Zbiory transak-
cji w poszczegolnych kategoriach powierzchniowych sa w naturalny sposéb mniej
liczne niz zbidr wszystkich transakcji, a jednak mimo zakwalifikowania ich do tej
samej kategorii ze wzgledu na wazng i obiektywna cech¢ — powierzchnie — daja
mniej gladkie, bardziej poszarpane szeregi czasowe §rednich i median. Dlatego wy-
znaczone wprost na podstawie zidentyfikowanych transakcji §rednie nie sa — a juz
na pewno nie zawsze sg — dobrym odzwierciedleniem przecig¢tnych cen aktualnie
notowanych na rynku. Poniekad potwierdzeniem tego sg rysunki 9—12 obrazujace
indeksy tancuchowe wyznaczone z miesi¢cznych $rednich arytmetycznych i median
cen jednostkowych wszystkich mieszkan i w podgrupach powierzchniowych.
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i median cen wszystkich mieszkan

Rysunek 9. Indeksy tancuchowe wyznaczone z miesi¢cznych $rednich arytmetycznych
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Zrédlo: opracowanie wiasne.
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Rysunek 11. Indeksy tancuchowe wyznaczone z miesigcznych $rednich arytmetycznych
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Zrédlo: opracowanie wiasne.

indeksy ze srednich indeksyzmedian

i median cen mieszkan o powierzchni powyzej 60 m?

Rysunek 12. Indeksy tancuchowe wyznaczone z miesi¢cznych $rednich arytmetycznych
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Zrédto: opracowanie wlasne.
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Indeksy tancuchowe §rednich arytmetycznych i median cen jednostkowych
informuja o tym, jaka byla zmiana tych parametrow w danym okresie (miesigcu)
w poréwnaniu do okresu (miesigca) poprzedniego. Z rysunkéw 9—12 wnioskujemy,
ze zmiany te czesto byty nadzwyczaj duze i dotyczyty zaréwno spadkow, jak i wzro-
stow. W skrajnych przypadkach dochodzity one do 20% (wartos¢ indeksu 1,20). Na
rynku nieruchomosci tak gwattowne zmiany cen sa rzadko obserwowane, a juz na
pewno nie mialy miejsca w badanym okresie. Duze, wystepujace naprzemienne
odchylenia warto$ci indekséw od 1 §wiadcza o tym, ze wyznaczone indeksy mocno
przerysowuja rzeczywiste zmiany cen. Postugiwanie si¢ nimi, zwlaszcza do wskazy-
wania zmian cen w krotszych okresach, moze prowadzi¢ do duzych bledoéw. Jednak
naprzemienno$¢ ich wahan daje podstawy do sadow, ze w jakis sposob oscyluja one
wokot takich wartosci, ktore opisywalyby zmiany cen w sposob wiasciwy. Indeksy
wyznaczone ze srednich arytmetycznych i z median na ogot majg zblizone wartosci,
cho¢ zdarzajg si¢ przypadki (okresy), w ktorych rozbieznosci migdzy nimi naleza-
toby uzna¢ za znaczace.

Do nieco innych wnioskow prowadzi analiza uzyskanych wynikéw indeksow
jednopodstawowych, ktore przedstawiono na rysunkach 13—16.

Rysunek 13. Indeksy jednopodstawowe wyznaczone z miesi¢cznych srednich
arytmetycznych i median cen wszystkich mieszkan
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Zrédto: opracowanie wlasne.
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Rysunek 14. Indeksy jednopodstawowe wyznaczone z miesigcznych $rednich
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Zrédlo: opracowanie wiasne.
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Rysunek 16. Indeksy jednopodstawowe wyznaczone z miesi¢cznych srednich
arytmetycznych i median cen mieszkan o powierzchni powyzej 60 m?
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Zrbdlo: opracowanie wiasne.

Zdecydowanie mniejsze ,,poszarpanie” przebiegéw wartosci indeksow jedno-
podstawowych niz tancuchowych wskazuje na to, ze §rednie arytmetyczne i mediany
cen jednostkowych moga by¢ stosowane do badania dtugookresowych zmian cen
na rynku nieruchomosci. Indeksy wyznaczone na podstawie $rednich arytmetycz-
nych i median maja zblizone przebiegi, a wicksze roznice migdzy ich wartosciami
zdarzaja si¢ sporadycznie. Jednak nalezy mie¢ na uwadze fakt, ze indeksy takie
nie sg miarami precyzyjnymi i obrazujg zmiany cen tylko z pewnym przyblize-
niem. Za postugiwaniem si¢ nimi przemawia tatwos$¢ ich wyznaczania na podstawie
dostepnych informacji historycznych. Przedstawione rysunki przebiegéow srednich
arytmetycznych i median cen jednostkowych oraz wyznaczonych na ich podstawie
indekséw jednopodstawowych dowodza, ze te dwa rodzaje §rednich w bardzo zblizo-
ny sposob odzwierciedlajg przeci¢tne ceny odnotowane w danym okresie na rynku.
Nieco inaczej sprawdzaja si¢ one jednak jako podstawy do wyznaczania indeksoéw
lancuchowych. Potwierdzeniem tego sa zestawione w tabeli 2 wspolczynniki kore-
lacji — bardzo wysokie (na poziomie 0,98—0,99) pomiedzy $rednimi arytmetycznymi
i medianami cen jednostkowych oraz pomigdzy indeksami jednopodstawowymi ze
$rednich i z median, a wyraznie nizsze pomiedzy indeksami tancuchowymi ze §red-
nich i z median (na poziomie 0,75-0,82).
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Tabela 2. Wspoélczynniki korelacji Pearsona pomigdzy $rednimi arytmetycznymi
i medianami cen jednostkowych oraz wyznaczonymi na ich podstawie indeksami
lancuchowymi i jednopodstawowymi

Pomigdzy srednnm Pomigdzy indeksami Pomig¢dzy indeksami
e arytmetycznymi , . . .
Wyszczegolnienie . . . fancuchowymi ze jednopodstawowymi ze
i medianami cen , L. . , L. .
. $rednich i z median $rednich i z median
jednostkowych
Wszystkie 0,9966 0,8260 0,9964
Do 40 m? 0,9900 0,7583 0,9895
0d 40 do 60 m? 0,9938 0,7840 0,9934
Powyzej 60 m? 0,9853 0,7790 0,9844

Podsumowanie

Zrbdlo: opracowanie wiasne.

Przeprowadzone badania na przyktadzie danych z rynku mieszkan w Szczecinie

prowadza do nastgpujacych wnioskow:

1.

Srednie arytmetyczne i mediany cen jednostkowych w zblizony sposob
odzwierciedlajg ksztattowanie si¢ przecigtnej ceny jednostkowej mieszkan
na rynku.

Srednie arytmetyczne i mediany cen jednostkowych sa ,,skazone” wieloma
czynnikami powodujacymi, ze odzwierciedlajg ksztaltowanie si¢ przeciet-
nej ceny jednostkowej mieszkan na rynku w sposob niedoktadny.

Z tego powodu $rednie arytmetyczne i mediany cen jednostkowych zle
sprawdzaja si¢ w roli podstawy do wyznaczania indekséw tancuchowych
cen mieszkan, a wigc nie powinny by¢ stosowane do badania krétkookre-
sowych zmian cen na rynku nieruchomosci.

Srednie arytmetyczne i mediany cen jednostkowych moga byé natomiast
stosowane do badania dtugookresowych zmian cen na rynku nieruchomosci,
cho¢ zmiany te sg przez te srednie odzwierciedlane w sposob przyblizony.

Dalsze badania nad stosowaniem $rednich arytmetycznych i/lub median cen

jednostkowych mieszkan powinny koncentrowac si¢ wokot probleméw zwigzanych

z odpowiednim wygltadzaniem szeregéw czasowych tych srednich w taki sposob, by

wyznaczone na ich podstawie indeksy cen wiarygodnie odzwierciedlaty rzeczywi-

ste, usrednione zmiany cen na rynku.
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METODY ILOSCIOWE W EKONOMII

PRACTICAL PROBLEMS OF USING ARITHMETIC AVERAGES AND MEDIANS
OF PROPERTY UNIT PRICES AS A BASIS FOR DETERMINING THE PRICE INDICES
FOR THE REAL ESTATE MARKET

Abstract

One of the simplest methods of determining the real estate price indices is a method
based on the study of the dynamics of the average prices calculated for certain periods on the
local market. In the role of the average are usually used the arithmetic averages or median.
This method, like the rest of the other methods of determining the price indices for the real
estate market has such advantages as well as disadvantages. In this article, based on empiri-
cal research, attempts to answer the question of whether and to what extent the arithmetic
mean and median can be the basis for constructing price indices for the real estate market?
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