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BADANIE KONIUNKTURY
NA RYNKU NIERUCHOMOSCI MIESZKALNYCH
W SZCZECINIE W LATACH 1997-2006

Wprowadzenie

Rynek nieruchomosci mieszkalnych stanowi wazng cze$¢ gospodarki wielu
krajow. Jego ozywienie moze doprowadzi¢ do pobudzenia (lub utrzymania) dobrej
koniunktury gospodarczej, ale zalamanie — moze wptyna¢ negatywnie na cata go-
spodarke (np. Stany Zjednoczone). Dlatego rzadzacy powinni wykorzystywaé po-
tencjal tkwiacy w nieruchomos$ciach mieszkalnych, dla utrzymania dobrej koniunk-
tury w gospodarce. Tym bardziej, ze rozwdj rynku nieruchomosci mieszkaniowych
zalezy w duzym stopniu od polityki panstwa.

Znajomo$¢ cyklicznosci rynku nieruchomosci mieszkaniowych ma duze zna-
czenie zarowno dla inwestorow instytucjonalnych (deweloperow), jak i indywidual-
nych, ale takze dla wtadz roznego szczebla.

Inwestorzy instytucjonalni na rynku nieruchomos$ci powinni planowaé swoje
dzialania w oparciu o wahania koniunktury. Poniewaz okres trwania procesu budow-
lanego trwa przynajmniej 3 lata, rozpoczecie nowych inwestycji powinno przypadac
na przetom fazy reces;ji i depresji, tak aby nowe mieszkania byty dostepne na rynku
w okresie najwyzszych cen, gdy popyt przewyzsza podaz.

Dziatania inwestorow indywidualnych (kupujacych mieszkania w celach inwe-
stycyjnych) sg $cisle zwigzane z koniunktura. Kupuja mieszkania, gdy ich cena jest
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niska, a sprzedaja, gdy osiagnie okreslony putap. W drugiej potowie 2006 roku ceny
nieruchomosci mieszkalnych gwattownie wzrosty. Jedng z przyczyn byly wiasnie
zakupy spekulacyjne inwestorow, ktorzy lokowali wolne $rodki finansowe (czesto
wspomagajac si¢ zewnetrznymi zrodlami finansowania) w mieszkania w budowie.
Dla nich znaczenie miata przede wszystkim cena i dalszy mozliwy jej wzrost.

Do najwazniejszych czynnikéw wywotujacych wahania koniunkturalne na ryn-
ku nieruchomosci zaliczane sa ruchy falowe w calej gospodarce, cechy strukturalne
budynkow i procesu budowy oraz ludzkie zachowania. Znajomos¢ cyklicznos$ci ryn-
ku nieruchomosci mieszkaniowych jest zatem istotna dla uczestnikow tego rynku,
jednak potrzebne sa metody umozliwiajace mierzenie tych wahan.

Z tego wzgledu podjeto sie napisania rozprawy doktorskiej pt. Badanie ko-
niunktury na rynku nieruchomosci mieszkalnych w Szczecinie w latach 1997-2006,
ktéra zostata obroniona w 2008 roku na Uniwersytecie Szczecinskim. Rozprawa
doktorska napisana zostala pod kierunkiem prof. zw. dr hab. Jozefa Hozera. Re-
cenzentami byli prof. zw. dr hab. Marek Walesiak z Akademii Ekonomicznej we
Wroclawiu oraz dr hab. Mirostawa Gazinska prof. Uniwersytetu Szczecinskiego.

Rozprawa sktada si¢ z pigciu rozdziatow, wstepu, wnioskow konicowych, spisu
literatury i zrédel prawnych oraz spisu rysunkéw i tablic. Rozdziat pierwszy i drugi
sg rozdziatami teoretycznymi, trzy kolejne — empirycznymi. W pierwszym rozdziale
przedstawiono prawne podtoze funkcjonowania rynku nieruchomosci mieszkalnych.
Zaprezentowano definicje nieruchomosci mieszkalnych oraz podstawy funkcjono-
wania rynku nieruchomosci wraz z dziatajacymi na nim podmiotami. Okreslono
znaczenie mieszkania jako dobra ekonomicznego i spolecznego oraz przedstawiono
modele finansowania inwestycji mieszkaniowych.

W drugim rozdziale omowiono zagadnienia zwigzane z koniunkturg na rynku
nieruchomosci. Przedstawiono charakterystyke cykli koniunkturalnych i ich przebieg
na rynku nieruchomosci. Zestawiono metody stuzace do badania koniunktury wraz
z przyktadami zastosowan w badaniu polskiej gospodarki. Przedstawiono rozwazania
na temat wplywu nieruchomosci mieszkalnych na koniunkture gospodarcza.

W rozdziale trzecim — empirycznym — przedstawiono analize podazy na ryn-
ku nieruchomos$ci mieszkalnych. Zaprezentowano definicje podazy oraz okreslono
czynniki determinujace jej wielkos¢. Przeanalizowano zasoby mieszkaniowe Szcze-
cina z podzialem na osiedla. Przeprowadzono analiz¢ nowych mieszkan oddawa-
nych do uzytku z uwzglednieniem inwestoréw. Zbadano podaz na rynku mieszkan.
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Rozdziat czwarty, rowniez empiryczny, zostal pos§wigcony badaniu popytu na
lokale mieszkalne. Zdefiniowano pojgcie popytu na rynku nieruchomosci oraz okre-
slono czynniki wplywajace na jego wielkos$¢. Przeanalizowano demograficzne oraz
ekonomiczne determinanty popytu. Przedstawiono ekonometryczng analize popytu
na lokale mieszkalne w Szczecinie.

Piaty rozdziat jest takze rozdzialem empirycznym. Przedstawiono w nim zmien-
ne statystyczne, przyjete do badania koniunktury na rynku nieruchomos$ci mieszkal-
nych. Zaproponowano konstrukcje wskaznika opisujacego t¢ koniunkture. Oceniono
rowniez zdolnos¢ diagnostyczng i prognostyczng skonstruowanej miary. Opisano
role wyznaczonego wskaznika w gospodarce. Zbadano zalezno$ci pomiedzy wskaz-
nikiem koniunktury rynku mieszkan a wskaznikiem koniunktury gospodarcze;j.

1. Gel i hipoteza pracy

Rozwdj rynku nieruchomosci, w tym rowniez rynku nieruchomos$ci mieszkal-
nych, spowodowal wzrost znaczenia metod ilosciowych, wspomagajacych proces
gospodarowania nieruchomosciami. Celem pracy byto zidentyfikowanie prawidto-
wosci statystycznych w zakresie zmiennych wptywajacych na koniunkture na rynku
lokali mieszkalnych oraz analiza zdolno$ci diagnostyczno-prognostycznej skonstru-
owanego wskaznika koniunktury.

W rozprawie podj¢to probg zbadania koniunktury na rynku nieruchomosci
mieszkalnych w Szczecinie. Postawiono hipotezg, ze metody iloSciowe pozwalaja
na skonstruowanie wskaznika koniunktury na rynku lokali mieszkalnych.

2. Prezentacja metod i rozwigzan w badanym obszarze

Obserwacja stanu i tendencji koniunktury gospodarczej na wszystkich pozio-
mach i obszarach dziatania gospodarczego jest wazna. Warto$¢ nieruchomosci zale-
zy nie tylko od sposobu jej wykonania, zagospodarowania i lokalizacji, ale rowniez
od trendow zaréwno na rynku nieruchomosci, jak i w calej gospodarce. Empiryczne
badanie koniunktury gospodarczej ma na celu': praktyczng ocene sytuacji w danej

' G. Kowalewski, Badanie koniunktury gospodarczej. Wprowadzenie, Wyd. AE we Wroctawiu,
Wroctaw 2000, s. 33.
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dziedzinie (koniunktur¢ danego produktu, branzy i ogélnogospodarcza) oraz wery-
fikacje i doskonalenie teorii koniunktury. Metody badania powinny by¢ oparte na
teorii i mechanizmach rozwoju koniunktury, a weryfikowane wynikami analiz empi-
rycznych. Sprawdzianem praktycznym natomiast jest prognoza.

Gtoéwne metody analizy i prognozy koniunktury mozna podzieli¢ na’:

— barometry koniunktury,
— testy koniunktury,

— modele ekonometryczne,
— metody bilansowe,

— opinie ekspertow.

Najczesciej stosowane sg dwie pierwsze metody: barometry i testy koniunk-
tury, ktére mozna obja¢ wspolng nazwa metod wskaznikowych. Metody r6znig si¢
sposobem pozyskiwania wyj$ciowych informacji oraz ich charakterem, barometry
wykorzystuja dane ilo§ciowe, natomiast testy koniunktury — jakoSciowe.

Barometrami koniunktury nazywa si¢ odpowiednio dobrane zestawy wskaz-
nikéw statystycznych (czulych na zmiany koniunktury) oraz wyprowadzone
z nich wskazniki zbiorcze®.

Merytoryczne kryteria selekcji wskaznikow — przesadzajace o ich przydat-
nosci diagnostycznej — schodza w praktyce na dalszy plan, a ich dobor zostaje
podporzqdkowany kryteriom*:

cyklicznosci i wspotwystepowania punktow zwrotnych z szeregiem odniesienia,
— istotnosci sktadnika dla badanej gospodarki,
— jako$ci danych statystycznych,
— plynnosci zmian w czasie,
— nieprzerwanej osiggalnosci danych przy niewielkim op6znieniu,
— spojnosci metodologicznej w zbieraniu danych statystycznych.

Dla zapewnienia odpowiedniej jakosci ztozonych wskaznikow koniunktury,
szeregi czasowe, wchodzace w sklad barometrow, musza spetnia¢ warunki technicz-
ne, gwarantujgce ich statystyczng przydatnosé.

2 D. Hiibner, M. Lubinski, W. Matecki, Z. Matkowski, Koniunktura gospodarcza, PWE, Warszawa
1994, s. 207.

3 Ibidem, s. 208.

4 B.A. Beckman, T.R. Trapscott, Composite indexes of leading, coincident and lagging indicators,

“Survey of Current Business” 1987, no. 11.



BADANIE KONIUNKTURY NA RYNKU NIERUCHOMOSCI MIESZKALNYCH W SZCZECINIE W LATACH 1997-2006

43

Barometry sg najmniej kosztowne wérdd metod badania koniunktury. Zapro-
jektowanie wskaznikow ilo§ciowych wymaga duzego naktadu pracy i $rodkow,
jednak raz opracowane instrumenty sg tanie i fatwe w utrzymaniu. Ograniczeniem
stosowania barometrow jest opoznienie, z jakim publikowane sg dane statystyczne.
Wskazniki ilo§ciowe sa bardzo wrazliwe na zmiany metodologiczne, dotyczace gro-
madzenia i definicji statystycznych zmiennych sktadowych.

3. Charakterystyka problemu w literaturze przedmiotu

Poniewaz wszystkie dziedziny zycia gospodarczego charakteryzujg si¢ fa-
lowym rozwojem, réwniez na rynku nieruchomosci zauwazono wahania cyklicz-
ne. W latach trzydziestych XX wieku na znaczenie cykli na rynku nieruchomosci
gruntow miejskich wskazywal Hoyt’, jednakze przez wiele lat tematyka ta nie byta
przedmiotem zainteresowania naukowcow i praktykow rynku nieruchomosci.

Liczba publikacji na temat cykli koniunkturalnych na rynku nieruchomosci
wzrosta gwaltownie w latach osiemdziesigtych XX wieku®. Badania cykli na ryn-
ku nieruchomosci byty przeprowadzane gldéwnie w Stanach Zjednoczonych oraz
Wielkiej Brytanii, pozostate kraje prowadzily badania w bardzo ograniczonym
zakresie, thumaczac si¢ czesto niedostgpnoscig danych lub ogélnym brakiem zain-
teresowania rynkiem nieruchomosci jako dziedzing naukowa.

Pomimo rozwoju rynku nieruchomosci, jako przedmiotu badan naukowcow,
cykle koniunkturalne na nim nie zostaty jednoznacznie zdefiniowane. Krolewski
Instytut Rzeczoznawcow Majatkowych w 1994 roku okreslit cykl koniunkturalny
na rynku nieruchomosci jako’: ,,powracajgce, lecz nieregularne wahania w pozio-
mie globalnego dochodu z wszelkiego rodzaju wyprzedzeniem badz opdznieniem
w stosunku do $redniej z wszelkich rodzajow nieruchomosci”.

5 Por. H. Hoyt, One Hundred Years of Land Values in Chicago, University of Chicago Press, Chi-
cago 1933.

¢ N. Rottke, M. Wernecke, Real Estate Cycles in Germany, Conference of the Pacific Rim Real
Estate Society, New Zealand 2002.

7

Royal Institution of Chartered Surveyors, Understanding the Property Cycle. Main Report: Eco-
nomic Cycles and Property Cycles, The Royal Institution of Chartered Surveyors, London 1994.
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Na rynku nieruchomo$ci mozna wyr6zni¢ cztery fazy cyklu koniunkturalnego®:
ozywienie, rozkwit, kryzys, depresje. Ze wzgledu na specyfike rynku nieruchomosci
powinien on by¢ rozpatrywany dwutorowo’: jako rynek nieruchomosci w ujeciu fi-
zycznym, opisanym jako popyt i podaz fizycznych powierzchni nieruchomosci, oraz
rynek kapitatu, ktory jest charakteryzowany przez $rodki wlasne oraz kredyty.

Na rynku nieruchomosci, podobnie jak w gospodarce, wystepuja cykle wspot-
czesne (wzrostu — zaobserwowane po Il wojnie swiatowej), zdeformowane w sto-
sunku do cykli klasycznych!?.

Cykle na rynku nieruchomosci mogg by¢ rozpatrywane zarowno w skali ma-
kro-, jak 1 mikroekonomicznej, na poziomie rynku krajowego oraz rynku lokalne-
go'!, ale takze dla kazdej nieruchomosci osobno'?. Cykle koniunkturalne wystepujg
we wszystkich rodzajach rynku nieruchomosci: biurowych, magazynowych, hotelo-
wych, mieszkaniowych i innych.

Cykle na rynku nieruchomos$ci moga przebiega¢ zgodnie z wahaniami catej
gospodarki, ale moga rowniez ksztattowac si¢ odmiennie. Grebler i Burns oraz
DiPasquale i Wheaton, analizujgc amerykanski rynek domoéw zaréwno jedno-, jak
i wielorodzinnych, stwierdzili, ze cykle na rynku nieruchomos$ci mieszkalnych sg
bardziej zbiezne z cyklami makroekonomicznymi (gospodarczymi) niz cykle na
rynkach nieruchomosci komercyjnych'®.

8 R. Barras, Property and the Economic Cycle — Building Cycles Revisited, “Journal of Property

Research” 1994, no. 11.

®  G. Mueller, Understanding real estates physical and financial market cycles, “Real Estate Finan-

ce” 1995, vol. 12, Iss. 3.

10" R. Barczyk, Z. Kowalczyk, Metody badania koniunktury gospodarczej, Wyd. Naukowe PWN,
Warszawa—Poznan 1993, s. 28-30; R. Barczyk, Teoria i praktyka polityki antycyklicznej, Wyd. AE
w Poznaniu, Poznan 2004, s. 35-37; G. Kowalewski, op.cit., s. 29.

1" S.A. Pyhrr, S.E. Roulac, W.L. Born, Real Estate Cycles and Their Strategic Implications for
Investors and Portfolio Managers in the Global Economy, “Journal of Real Estate Research” 1999,
vol. 18, no. 1.

12 Real Estate Cycle Methodology, Special Report PricewaterhouseCoopers 1999.

3 L. Grebler, L. Burns, Construction Cycles in the U.S., “Journal of the American Real Estate
and Urban Economics Association” 1982, 10:2. D. DiPasquale, W. Wheaton, Housing Dynamics and
the Future of Housing Prices, “Journal of Urban Economics” 1994, 35:1; J.L. Kling, T.E. McCue,
Office Building Investment and the Macro-Economy. Empirical Evidence, 1973—1985, “Journal of the
American Real Estate and Urban Economics Association” 1987, no. 3; S.R. Grenadier, The Persistence
of Real Estate Cycles, “Journal of Real Estate Finance and Economics” 1995, no. 10; W.C. Wheaton,
The Cyclic Behavior of the National Office Market, “Journal of the American Real Estate and Urban
Economics Association” 1987, 15:4.
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Do najwazniejszych czynnikow wywolujacych wahania koniunkturalne na
rynku nieruchomosci Jongejan zalicza'*: ruchy falowe w catej gospodarce, cechy
strukturalne budynkow i procesu budowy oraz ludzkie zachowania. Pyhrr, Roulac,
Born podkreslajg znaczenie ludzkiego zachowania'’, inni naukowcy wskazujg na cy-
klicznos$¢ catej gospodarki jako sprawce ruchow falowych na rynku nieruchomosci.

4. Propozycje autorskich rozwigzan

Badanie podazy lokali mieszkalnych w Szczecinie przeprowadzono dwutoro-
wo: w oparciu o oferty sprzedazy mieszkan, dostgpne w biurach posrednictwa w ob-
rocie nieruchomos$ciami oraz ekonometryczng analiz¢ podazy. Na podstawie ofert
sprzedazy lokali mieszkalnych, prezentowanych przez biura posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami w Zachodniopomorskim Systemie Wymiany Ofert, przeprowa-
dzono analize cen ofertowych!®. Przedmiotowe lokale mieszkalne opisano zmien-
nymi ilo§ciowymi:

— powierzchnig uzytkowa mieszkania (m?),
— ceng mieszkania (z}),
— ceng 1 m? mieszkania (z}).

Na podstawie posiadanego materialu statystycznego zbadano prawidtowos$ci
statystyczne w zakresie struktury, dynamiki i wspotzalezno$ci zmiennych w prze-
strzeni. Badanie przeprowadzono dla wszystkich ofert facznie oraz w rozbiciu na
dzielnice Szczecina.

Ekonometryczna analiz¢ ksztattowania si¢ podazy lokali mieszkalnych
w Szczecinie przeprowadzono w latach 1997-2006. Podaz mieszkan okreslono jako
sumg¢ iloczynow liczby mieszkan oddanych do uzytku, przeci¢tnej powierzchni no-
wego mieszkania i ceny 1 m? budowy mieszkania oraz procentu zasobu mieszka-
niowego bedacego w obrocie, $redniej realnej ceny 1 m? mieszkania i przecigtnej
powierzchni mieszkania. W oparciu o zaproponowane postaci tendencji rozwojo-
wej badanej zmiennej zaprognozowano jej warto$ci na kolejne lata. Na podstawie

4 P. Jongejan, Cyclische Fluctuaties Bij Het Beleggen in Onroerend Goed, ,,Vogon Journaal”
1992, no. 1.

5" S.A. Pyhrr, S.E. Roulac, W.L. Born, op.cit.

16 Zachodniopomorski System Wymiany Ofert powstat w 2005 roku. Zasada funkcjonowania opar-
ta jest o Multiple Listing Service (system wielokrotnego oferowania — MLS), dziatajacy w Stanach
Zjednoczonych.
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wzglednego btedu prognozy ex ante wybrano model najlepiej opisujacy ksztattowa-
nie si¢ podazy.

Ekonomiczne uwarunkowania popytu przeprowadzono w oparciu o analizg
stopy bezrobocia, przecietnego zatrudnienia, przecigtnego miesiecznego wynagro-
dzenia brutto oraz zadluzenia z tytutu kredytow mieszkaniowych. Dokonano eko-
nometrycznej analizy ksztalttowania si¢ popytu na lokale mieszkalne w Szczecinie.
Badaniem objeto lata 1997-2006. Popyt obliczono za pomoca sumy realnych wy-
datkow na mieszkanie'”.

Do opisu zmian koniunktury rynku nieruchomosci mieszkalnych w Szczecinie
zaproponowano wskaznik zbudowany ze zmiennych podstawowych: liczby miesz-
kan oddanych do uzytku oraz przecigtnego zatrudnienia w budownictwie. Wskaznik
liczony jest jako $rednia geometryczna z jednopodstawowych indekséw policzo-
nych dla wymienionych zmiennych:

IKMt: ]Mt'IZt (1)
gdzie:
I.,,— wskaznik koniunktury rynku mieszkan,
I, —indeks liczby mieszkan oddanych do uzytku,
I,, —indeks przecigtnego zatrudnienia w budownictwie.

Kolejnym etapem badan bylo wyznaczenie prognoz koniunktury rynku nieru-
chomosci mieszkalnych na podstawie wyznaczonego wskaznika. W tym celu doko-
nano prognoz zmiennych uwzglednionych w budowie wskaznika i na tej podstawie
obliczono prognozowane wartosci wskaznika koniunktury. Wyznaczono progno-
zy zmiennych dla kolejnych kwartatéw 2006 roku, a nastgpnie obliczono $rednie
wzgledne bledy prognozy ex post. Do badania dopuszczalno$ci prognoz wykorzy-
stano réwniez wspolczynnik Janusowy i wspotczynnik Thiela.

W celu identyfikacji zaleznosci pomigdzy cykliczno$cig rynku nieruchomosci
mieszkalnych a catg gospodarka regionu zbadano zaleznosci miedzy ksztalttowaniem
si¢ koniunktury w tych dwoch obszarach. Jako miare koniunktury gospodarczej re-
gionu wykorzystano wskaznik zaproponowany przez J. Hozera i D. Rozkruta'®.

17 Wszystkie wartosci sprowadzono do cen z 2006 roku.

18 J. Hozer, D. Rozkrut, Budowa i prognozowanie wskaznika koniunktury gospodarczej regionu,
,,Wiadomosci Statystyczne” 1999, nr 7.
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5. Ocena uzyskanych wynikow

Podsumowaniem badan ofert sprzedazy nieruchomos$ci mieszkalnych w II1

kwartale 2006 roku byta mapa cen 1 m2 mieszkania w Szczecinie (por. rys. 1). Sred-

nia cena ofertowa 1 m? mieszkania w niektorych osiedlach Szczecina ksztattowata sig

na poziomie ponad 4 tys. zt (Oséw i Srédmiescie Potnoc). Drozsze byty mieszkania

w lewobrzeznej cze$ci miasta. Najtanszy 1 m? mieszkania byt w osiedlach zlokali-

zowanych na obrzezach administracyjnych miasta, niecieszacych si¢ popularnoscia

wéréd mieszkancéw Szczecina (Zydowce-Klucz, Zatom, Stotczyn). Wysoka $rednia

cena 1 m? mieszkania dotyczyta osiedli, w ktorych w ostatnich latach powstaty nowe

inwestycje mieszkaniowe (Os6w i Srodmiescie Polnoc oraz Warszewo, Zelechowa,

Arkonskie-Niemierzyn), czy cieszacego si¢ niestabnacym zainteresowaniem od

wielu lat Pogodna.

Rys. 1. Cena ofertowa 1 m? mieszkania na rynku wtéornym w Szczecinie

(I kwartat 2006 roku)

Cena 1 m kw. [21]

pon. 2000
2000 - 2500
B 2500 - 3000
Wl 000- 3500
W z500- 4000
. pow. 4000

Osiedla:

1. fabotchrie- Hiemiarnm,
2. Bubome-Kleshown

3. Bukowo

4. Cantrm

5. Dbie

. Drzetiomn- Grahows

7. olpciono- Gockwr
6. Chmdsfuce

0. Kraeboowro- Bearnecae
10.E

11. Mjome- Edjema

12. Histnszewo

13. Histnszewo-Bolirko
14 Homre Minstin

15, Dsimr

16. Ploria- Smierdnica-Tegierzyre

22.Stobomm

24 Sridmietcie Phdnoc

25 Srbdmiebcis Zachibd
26. Swierczmn

27. Doz

28 Vhrsmwo

2. Wielgowo-Shwociesz:
30.Whyspa Pudi

31 Badom

Zrédlo: obliczenia wtasne na podstawie ofert z Zachodniopomorskiego Systemu Wymiany Ofert.
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Do opisu dynamiki podazy mieszkan zaproponowano trend postaci potego-
wej oraz logarytmicznej. W oparciu o oszacowane funkcje wyznaczono prognozy
wielko$ci podazy na lata 2007-2009 (zob. rys. 2). Na podstawie wzglednego btedu
prognozy ex ante wybrano posta¢ logarytmiczna.

Rys. 2. Dynamika podazy mieszkan w Szczecinie wraz z prognozg na lata 2007—-2009
(wedtug trendu logarytmicznego)
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[min zt]
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Zrédfo: obliczenia wtasne.

Podaz mieszkan w Szczecinie w latach 1997-2006 wzrastala coraz wolniej
i dgzyta do pewnego poziomu. W oszacowaniu tendencji rozwojowej znalazty za-
stosowanie funkcje o malejacym tempie wzrostu. Takie ksztattowanie si¢ zmiennej
wskazuje na wzgledne nasycenie podazowego rynku mieszkan.

Analiza ksztattowania si¢ popytu w okresie 1997-2006 doprowadzita do wy-
odrebnienia dwoch monotonicznych podokresow: lat 1997-2000 (popyt wykazywat
tendencje malejaca) oraz lat 2001-2006 (tendencja rosnaca popytu).

Zbudowano modele popytu na mieszkanie z jedng zmienna objasniajacy. Za
zmienne egzogeniczne przyjeto: przecigtne miesigczne wynagrodzenie, poziom
zadtluzenia z tytulu kredytow mieszkaniowych, czas i $rednig realng cen¢ 1 m? po-
wierzchni uzytkowej mieszkania. Najlepszym dopasowaniem charakteryzowat sig¢
model liniowy ze zmienng: przecig¢tne miesi¢czne wynagrodzenie. W oparciu o ten
model dokonano proby prognozy popytu na lata 2007-2009 (por. rys. 3).
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Rys. 3. Dynamika popytu na mieszkanie w Szczecinie wraz z prognoza na lata 2007-2009
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200

Zrédio: obliczenia wiasne.

Przeprowadzone badanie ekonometrycznej analizy popytu na mieszkanie

w Szczecinie doprowadzito do wysnucia nastgpujacych wnioskow:

1. Zalezno$ci pomiedzy badanymi zmiennymi nie sg stabilne w czasie. W okresie
1997-2000 zmienna objasniana byla istotnie skorelowana tylko z jedng zmienng
objasniajgca — poziomem zadluzenia z tytutu kredytow hipotecznych. Zaleznos¢
byta ujemna.

2. W latach 2001-2006 popyt byt istotnie skorelowany z trzema zmiennymi objasnia-
jacymi, w tym réwniez z poziomem zadhuzenia, jednakze zaleznos¢ byta dodatnia.

3. Na poziom popytu w badanym okresie najwigkszy wplyw miato przecigtne mie-
sieczne wynagrodzenie oraz poziom zadtuzenia z tytutu kredytdw hipotecznych.
Wzrost wynagrodzenia poprawiat zdolno$¢ kredytowa i wptywal na sktonnos¢ do
zadluzenia si¢. Rowniez prowadzona polityka bankéw (wydhuzanie okresu splaty
kredytu, obnizenie marzy banku) przyczyniata si¢ do kupowania mieszkan na kre-
dyt. Szacuje sie, ze w 2006 roku zakup 95% mieszkan byt finansowany z kredytu.

4. Elastyczno$¢ cenowa popytu, zgodnie z teorig ekonomii, powinna by¢ ujemna.
Jednak w przeprowadzonym badaniu byta dodatnia. Wskazuje to na wystgpowa-
nie efektu Veblena badz zachowan spekulacyjnych, zwigzanych z nagta podwyz-
kg cen nieruchomosci mieszkaniowych.
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Badanie koniunktury na rynku lokali mieszkalnych w Szczecinie przeprowa-
dzono w oparciu o wskaznik koniunktury, obliczany jako $rednia geometryczna
z jednopodstawowych indeksow liczby mieszkan oddanych do uzytku oraz przeciet-
nego zatrudnienia w budownictwie. Badanie dotyczyto kwartalow lat 1997-2006.
Punktem odniesienia byt I kwartat 1997 roku (wartos¢ wskaznika wynosita 1). W la-
tach 1997-2000 nastepowata poprawa koniunktury (rozkwit) na rynku mieszkan.
Punktem kulminacyjnym byt przetom lat 2000/2001. Kolejne lata byty latami rece-
sji. Rok 2006 wydaje si¢ rokiem osiagnigtego dna (rokiem przetomowym) i wskazu-
je na ozywienie w kolejnych latach (por. rys. 4).

W 1998 roku zmieniona zostala — na niekorzystng — podstawa odliczania ulgi
mieszkaniowej dla 0sob fizycznych od dochodu (poprzednio ulgg odliczano od podsta-
wy opodatkowania). Rynek mieszkan zareagowal na t¢ zmiang trzy lata pézniej — de-
presja. Na lata spadkowe koniunktury natozyly si¢ zmiany podatku VAT na materiaty
budowlane (2003 rok) i zniesienie ulgi na budowe mieszkan na wynajem (2004 rok).

Rys. 4. Wskaznik koniunktury rynku mieszkan w Szczecinie wraz z prognozg na 2007 rok
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Zrédfo: opracowanie wiasne.

Do pozytywnych bodzcoéw, wptywajacych na rynek mieszkan, nalezy zaliczy¢
akcesje Polski do Unii Europejskiej (1 maja 2004 roku), ktéra spowodowata otwar-
cie rynku mieszkan dla inwestorow zagranicznych i zmniejszenie ograniczen zakupu
mieszkan przez cudzoziemcow. Wplyw na poprawe koniunktury na rynku mieszkan
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miato tez uchwalenie ustawy o zwrocie podatku VAT na materiaty budowlane
(2006 rok) oraz uchwalenie ulgi podatkowej, umozliwiajacej odliczenie od dochodu
odsetek od kredytu na zakup nowego mieszkania (III kwartat 2006 roku).

W oparciu o prognoze zmiennych sktadowych wskaznika koniunktury zapro-
gnozowano warto$ci miary na kolejny rok.

Dla przecietnego zatrudnienia w budownictwie prognozy byty trafne. Wy-
korzystane modele byty dobrze dopasowane do danych rzeczywistych, a roznice
miedzy prognostycznymi i rzeczywistymi warto$ciami zmiennej byty niewielkie.

Liczba mieszkan oddanych do uzytku okazata si¢ zmienng, ktéra trudno pro-
gnozowaé. Wedhug przeprowadzonych prognoz, w oparciu o ksztattowanie sie
zmiennej w latach 1997-2005, nowych mieszkan w 2006 roku powinno by¢ wigce;j.
By¢ moze jednak sytuacja na rynku budowlanym i pracy (naglty wzrost cen miesz-
kan, zachowania spekulacyjne deweloperow, rosngce ceny materiatow budowla-
nych, brak pracownikow) spowodowala przesuniecie oddania nowych inwestycji
mieszkaniowych na kolejne okresy.

Prognozowanie wskaznika koniunktury moze by¢ szacunkiem przysziej koniunk-
tury, poniewaz waznym zatozeniem prognoz jest stabilno$¢ warunkow ekonomicznych.

Podsumowanie

Przydatno$¢ diagnostyczna wskaznika sprawdzono w relacji do wskaznika
wyznaczonego dla gospodarki regionu'®. Koniunktura rynku mieszkah rozwijata
si¢ z dwuletnim op6znieniem w stosunku do koniunktury gospodarczej. Analiza
punktéw zwrotnych obu cykli koniunkturalnych wskazuje na wolniejsza reakcje
rynku mieszkan na pozytywne bodzce ptynace z gospodarki. Wptyw na takg sy-
tuacj¢ ma niewatpliwie dlugo$¢ procesu inwestycyjnego (na rynku nieruchomo-
$ci trwa przynajmniej trzy lata), ale rowniez oczekiwanie uczestnikow rynku na
pozytywne bodzce ze strony panstwa (wprowadzenie ulgi odsetkowej czy zwrot
VAT na materiaty budowlane).

19 Okresem odniesienia byt IV kwartat 1998 roku. Zawezenie okresu badania spowodowane byto
reformg statystyki publicznej i zmiang publikowanych danych statystycznych.
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Rys. 5. Wskaznik koniunktury gospodarczej regionu i rynku nieruchomos$ci mieszkalnych
w latach 1998-2006
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Zrédfo: opracowanie wiasne.
Na podstawie ksztattowania si¢ wskaznikow koniunktury gospodarczej oraz
rynku nieruchomosci mieszkalnych wyznaczono gorne i dolne punkty zwrotne oraz

obliczono dlugos¢ trwania poszczegodlnych faz cyklu. Wyniki zestawiono w tabeli 1.

Tabela 1. Cykle w gospodarce oraz na rynku nieruchomosci mieszkalnych

Wskaznik Faza ozywienia| Goérny punkt | Faza depresji | Dolny punkt |Faza ozywienia

koniunktury [lata] zwrotny [lata] zwrotny [lata]
Gospodarka 4? 1998 4 2002 4 7
Rynek nieruchomosci 57 2000 6 2006 ? 7

Zrédfo: opracowanie wiasne.

Podsumowujac, nalezy stwierdzi¢, ze amplituda wahan koniunktury w gospo-
darce byta znacznie mniejsza niz na rynku nieruchomosci. Géorny punkt zwrotny
koniunktury rynku nieruchomosci byt op6zniony o dwa lata w stosunku do koniunk-
tury gospodarczej, a faza depresji byla dluzsza na rynku nieruchomosci.

Rynek nieruchomog$ci mieszkalnych jest jednym z rynkow funkcjonujgcych w go-
spodarce. Koniunktura rynku mieszkan okazala si¢ powolniejsza w reakcji na ptynace
bodzce i znacznie trudniejsza w ozywieniu. Nalezy jednak oczekiwacé, ze ozywienie na
rynku mieszkan wptynie na podtrzymanie dobrej koniunktury w gospodarce.
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ANALYSIS OF ECONOMIC CYCLE ON DWELLINGS’ MARKET
IN SZCZECIN IN 1997-2006

Summary

Dwellings’ market, as well as all economy, undergoes fluctuations. The knowledge of
cycles in dwellings’ market is of a huge a significant influence on property developers, inves-
tors and municipal and state government. The period of economic growth influences the time
of starting an investment, is a signal to buy or sell a dwelling, could also be an impulse for
development of all economy.

The boom on real estate market may lead to revival (or maintenance) of economic
growth, but the collapse — may influence in a negative way on all economy. Therefore, the
authorities should take advantage of the potential which is in dwellings, for the maintenance
of prosperity period in all economy. All the more so because the development of dwellings’
market depends much on the State policy.

A dwelling has a double function in economy. It is a good that satisfies people’s needs
(the basic ones, but also the higher needs connected with self-actualisation of an individual).
On the other hand, it is an object of investments. The ‘equipment’ of people with dwellings
is a measure of their welfare.

Taking into account the formal-statistical conditions which the variables influencing
the economic cycle should meet, two economic variables were chosen: number of completed
dwellings and mean employment in construction industry.

The diagnostic usefulness of the indicator was examined in relation to the indicator calcu-
lated for the region’s economy. The dwellings’ market cycle has developed with a two-year de-
lay in comparison with the economic cycle of the region. The analysis of turning points of both
business cycles reveals slower reaction of dwellings’ market on positive stimuli from economy.
This, without doubt, is a result of length of investment process (on the real estate market it lasts
at least three years), but also of market participants’ expectations of positive stimuli form the
State (introducing interest allowance or VAT on construction materials refund).

Translated by Magdalena Kaminska



