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Streszczenie

W artykule przedstawiono wyniki badania poréwnania struktur nieruchomosci miesz-
kaniowych oferowanych do sprzedazy (podazy) oraz nieruchomosci mieszkaniowych sprze-
danych (popytu). Badanie przeprowadzono na przyktadzie rynku szczecinskiego. Celem arty-
kuty byto okreslenie stopnia podobienstwa badanych struktur ze wzglgdu na wybrane cechy:
liczbe pokoi oraz powierzchni¢ nieruchomosci. Dane pozyskano z Zachodniopomorskiego
Systemu Wymiany Ofert oraz Rejestru Cen i Warto$ci Nieruchomosci.

Stowa kluczowe: nieruchomo$¢ mieszkaniowa, popyt, podaz, poréwnanie struktur

Wstep

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych jest jednym z subrynkow rynku nierucho-
mosci. Traktowany jest czgsto samodzielnie ze wzgledu na znaczenie mieszkania
miedzy innymi jako dobra zaspokajajacego podstawowe potrzeby socjalno-bytowe
oraz na funkcje petnione w zyciu ludzi (Laszek, 2006, s. 5). Grupe nieruchomo-
$ci mieszkaniowych stanowig wszystkie nieruchomosci, ktore zaspokajaja potrze-
by mieszkaniowe. Motywy zakupu mieszkan sg rozne, mogg dotyczy¢ zaspokaja-
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nia potrzeb rodzinnych (np. zalozenie rodziny, powigkszenie rodziny, opieka nad
osobg starszg), ale mogg tez by¢ zwigzane z przyczynami ekonomicznymi (dochody
z najmu, lokowanie wolnych srodkéw pienieznych, lokata kapitatu). Z prowadzo-
nych badan preferencji nabywcow wynika, ze mieszkanie petni przede wszystkim
funkcje wypoczynkowa i jest miejscem zycia rodzinnego'. Gtéwne motywy zakupu
mieszkania to: poprawa standardu zyciowego, brak wlasnego mieszkania i potrzeby
mieszkaniowe cztonkow rodziny.

Na rynku nieruchomosci mieszkaniowych podaz definiowana jest jako liczba
mieszkan oferowanych do sprzedazy w okreslonym momencie i czasie (Kucharska-
-Stasiak, 1997, s. 40) lub jako suma ofert nieruchomosci przeznaczonych na sprzedaz
(Bryx, 2006, s. 140). Podaz mieszkan charakteryzuje si¢ powolng reakcja na zmiane
cen. W krotkim okresie czasu podaz jest mato elastyczna, jej dostosowanie nastepuje
w dlugim okresie czasu, poniewaz wzrost podazy mieszkan wymaga znacznych
naktadow kapitatlowych oraz czasu (Gdakowicz, 2007).

Nie kazdy lokal mieszkalny jest automatycznie kwalifikowany jako przedmiot
podazy. Niezbedna jest chg¢ wiascicieli do sprzedazy danego lokalu.

Popyt na rynku nieruchomosci mieszkalnych rozumiany jest jako potrzeba
posiadania mieszkania poparta §rodkami finansowymi. Zsumowany indywidualny
popyt na mieszkania jest popytem wystepujacym na danym rynku. W miar¢ wzrostu
dochoddéw oraz spadku cen obszar popytu zwigksza sig, ale nigdy nie zréwna si¢
z potrzebami, ktoére sg nicograniczone (Kucharska-Stasiak, 1997, s. 39). Popyt na
mieszkania charakteryzuje si¢ mata substytucyjno$cia, niska elastycznos$cia cenowa
oraz znaczng rozbieznoscig pomiedzy potrzebami a mozliwoscig ich zaspokojenia.

Czynniki wplywajace na rozwdj rynku nieruchomosci (w tym takze rynku
nieruchomosci mieszkaniowych) mozna podzieli¢ na: demograficzne, zasobowe,
ekonomiczne i instrumentalne (Katkowski, 2003) albo mozna powiazac te czynniki
z funkcjonowaniem rynku w otoczeniu gospodarczym, politycznym, prawnym oraz
spotecznym (Bryx, 20006).

Celem artykutu byto poréwnanie struktury podazy i popytu na nierucho-
mos$ci mieszkaniowe w Szczecinie i okreslenie stopnia podobienstwa tych struk-
tur. Sformutowano cel badawczy: Czy na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych
w Szczecinie w 2016 roku wystepowala rownowaga pomiedzy oferowanymi miesz-
kaniami do sprzedazy i zrealizowanym popytem?

' Badanie dotyczylo preferencji nabywcow na poznanskim rynku nieruchomosci (Straczkow-

ski, 2009).
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1. Metodyka badania

Lokale mieszkalne, ktore zostaty zgloszone do sprzedazy w biurze posred-
nictwa w obrocie nieruchomo$ciami, a nastepnie umieszczone w portalu
Zachodniopomorskiego Systemu Wymiany Ofert (ZSWO) stanowity podaz. Dane
pozyskano z ZSWO w grudniu 2016 roku.

Lokale, ktore znalazty nabywcoéw w 2016 roku, zdefiniowano jako popyt na nie-
ruchomosci mieszkalne. Dane dotyczace transakcji kupna-sprzedazy lokali miesz-
kalnych uzyskano z Rejestru Cen i Warto$ci Nieruchomosci prowadzonego przez
Miejski Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Szczecinie.

Poréwnujac strukture popytu i podazy lokali mieszkalnych, dane analizowano
w dwoch przekrojach: ze wzgledu na liczbe pokoi oraz rozktad powierzchni.

W celu okreslenia podobienstwa struktur oferowanych i sprzedanych mieszkan
zostaty wykorzystane nastepujace metryki (Ostasiewicz, 2011):

— metryka Kotmogorowa:

k
Z|p5_q1'|

d(p,q)= IZIT > (D
— metryka Bhattachatyya:
k
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— odlegtosci Matusity:
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— pseudoodlegtosci Kullbacka-Leiblera:
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— odlegtos¢ Braya-Curtisa:
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gdzie:
p; —udziat i-tej sktadowej w p-tej grupie,
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g, — udziat i-tej skfadowej w g-tej grupie,
i=1,2, ..., 11 — kolejne sktadowe struktury.

Warto$ci miar zroznicowania struktur znajdujg si¢ w przedziale <0;1>, przy
czym stabsze zrdéznicowanie struktury oznacza warto$¢ wskaznika bliska zera, na-
tomiast silne zroznicowanie struktury — warto$¢ wskaznika bliskg jednosci.

2. Podaz nieruchomosci mieszkaniowych

Liczba lokali mieszkalnych, ktore zostaty zgloszone do sprzedazy u posrednikow
w obrocie nieruchomo$ciami, a nast¢pnie przez posrednikoéw wprowadzone do
ZSWO, w grudniu 2016 roku wynosita 1632. Ogloszone oferty sprzedazy zostaty
okreslone jako podaz. Baza ofertowa jest bazg podlegajaca duzym zmianom. Osoby,
ktore ja wspottworza, zobowigzane sg do systematycznego przegladania zgtoszonych
ofert i wycofywania zrealizowanych i nieaktualnych ofert. Jednym z elementow pro-
mocji oferty sprzedazy nieruchomosci, ktorg pozyskat posrednik w obrocie nieru-
chomosciami, jest zgloszenie jej do systemu wymiany ofert. W ten sposob poszerza
si¢ krag potencjalnych nabywcow przedmiotowej nieruchomosci. Gdy proces sprze-
dazy przedtuza si¢, posrednik w ramach opracowanego planu marketingowego dla
nieruchomos$ci moze zdecydowaé o wycofaniu oferty z systemu i wprowadzeniu jej
ponownie, ale na przyklad ze zmieniona (obnizong) ceng. Takie dziatanie powoduje,
ze oferta ponownie znajduje si¢ na poczatku listy ofert. Jednak z drugiej strony pro-
wadzone dzialania posrednikow wptywaja na bardzo duzg zmienno$¢ w zasobach
bazy danych.

Rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych pomimo 25-letniej organizacji formalno-
prawnej nadal jest rynkiem niesformalizowanym. Wiele transakcji kupna-sprzedazy
odbywa si¢ bez udziatu posrednika w obrocie nieruchomosciami lub posrednik nie
wprowadza nieruchomosci do systemu, poniewaz moze sprzedaé nieruchomo$¢ bez
oglaszania oferty w systemie. Stad baza ofert nie moze zawiera¢ wszystkich informa-
cji o ofertach sprzedazy. Uwzgledniajac jednak jej popularnos¢ wsrod posrednikow
w obrocie nieruchomosciami, moze by¢ wykorzystywana jako zestandaryzowane
zrédto informacji o podazy nieruchomosci.

W tabeli 1 zestawiono rozktady analizowanych ofert (w %) ze wzgledu na
wybrane cechy: liczbe pokoi, powierzchni¢ lokalu i cene 1 m?.
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Tabela 1. Rozktady wedtug wybranych cech lokali mieszkalnych
zgtoszonych do sprzedazy w Szczecinie w grudniu 2016 roku

Cecha Warianty cechy Liczebnos¢ (%)
Liczba pokoi 1 6
2 34
3 40
4 16
5 4
61 wigcej 1
Powierzchnia (m?) 20-40 9
40-60 33
60—-80 28
80-100 15
100-120 8
120-140 3
140-160 1
powyzej 160 1
Cena 1 m? (z}) ponizej 2000 0,4
2000-3000 6,4
3000-4000 31,1
4000-5000 39,9
5000-6000 16,8
60007000 3,7
7000-8000 1,3
powyzej 8000 0,4

Zrodlo: obliczenia whasne.

Tabela 2. Podstawowe charakterystyki ceny 1 m?, liczby pokoi oraz powierzchni lokali
mieszkalnych oferowanych do sprzedazy w Szczecinie w grudniu 2016 roku

Miary Cena 1 m? (zt) Liczba pokoi c};(;:;\e;iztzh(zil)
Srednia arytmetyczna 4376 3 70
Mediana 4327 3 64
Q14 3700 2 51
Q34 4327 3 64
Odchylenie standardowe 1019 1 29
Klasyczny wspolczynnik 233 34,0 407

zmiennosci (%)
Odchylenie ¢wiartkowe 313 1 7
Pozycyjny wspotczynnik

. . 24 1 1
zmiennosci (%) % 6,67 0.69
Klasyczny wspotczynnik asymetrii 0,79 0,49 1,35
Pozycyjny wspotczynnik asymetrii -1,00 -1,00 -1,00

Zrodlo: obliczenia wlasne.
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W Szczecinie w 2016 roku wsrod oferowanych do sprzedazy nieruchomosci
mieszkaniowych dominowaty mieszkania 3-pokojowe o powierzchni 40—60 m?, zlo-
kalizowane w bloku o 3—6 kondygnacjach lub w kamienicy, o wysokim standardzie
wykonczenia i cenie za 1 m? wynoszacej 4-5 tys. zl.

Analizowane zmienne charakteryzowaly si¢ prawostronng asymetrig w catym
obszarze zmiennosci (o roznej sile) i skrajna lewostronng asymetria w zawezonym
obszarze zmienno$ci. Oferowane do sprzedazy mieszkania byly najbardziej do siebie
podobne ze wzgledu na ceng 1 m?. Cecha najbardziej roznicujaca lokale mieszkalne
byta ich powierzchnia.

3. Popyt na nieruchomosci mieszkaniowe

Popyt na nieruchomosci mieszkaniowe zdefiniowano jako mieszkania, ktore zostaty
sprzedane. W 2016 roku w Szczecinie zawarto 2719 transakcji kupna-sprzedazy
nieruchomos$ci mieszkaniowej, co stanowito 1,5% catego zasobu mieszkaniowe-
go. Dane o sprzedanych nieruchomosciach pozyskano z Rejestru Cen i Wartos$ci
Nieruchomosci prowadzonego przez Miejski Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej
i Kartograficznej w Szczecinie.

W 2016 roku najlepiej sprzedawaty si¢ mieszkania 3-pokojowe o powierzchni
40—-60 m?icenie wynoszacej 3—4 tys. zt/m? (tab. 3). Rozktady popytuipodazy nierucho-
mosci mieszkaniowych wybranych zmiennych byty zblizone z wyjatkiem ceny 1 m?.
Po stronie podazowej byty wyzsze oczekiwania cenowe i dominowala wyzsza cenna
ofertowa (45 tys. z}). W procesie sprzedazy nieruchomosci cena 1 m? zostata obni-
zona i najczesciej kupowano nieruchomosci w cenie 3—4 tys. zt.

Dla poréwnania badania czg¢stochowskiego rynku nieruchomosci mieszka-
niowych wykazaty, ze klienci najczesciej poszukiwali mieszkania 3-pokojowego
o powierzchni 61-70 m?, mieszczacego si¢ w budynku nie wyzszym niz cztery
pietra, na nowo powstatym osiedlu, w sasiedztwie sklepow (Gorzen-Mitka, Grabiec,
2015). Dostgpna baza danych o przeprowadzonych transakcjach sprzedazy nieru-
chomosci mieszkaniowych w Szczecinie nie zawierata informacji o wysokos$ci
budynku, w ktéorym miescito si¢ mieszkanie, rodzaju osiedla i najblizszego sasiedz-
twa. Poréwnujac informacje dostgpne, nalezy stwierdzic, ze popyt na szczecinskim
rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych byt zblizony do oczekiwan mieszkancow
Czgstochowy.
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Tabela 3. Rozktady wedtug wybranych cech lokali mieszkalnych
sprzedanych w Szczecinie w 2016 roku

Cecha Warianty cechy Liczebnos¢ (%)

Liczba pokoi 1 14
2 27

3 36

4 17

5 5

61 wigcej

Powierzchnia (m?) 20-40 9
40-60 33

60-80 28

80-100 15

100-120 8

120-140 3

140-160 1

powyzej 160 3

Cena 1 m? (z1) ponizej 2000 7
2000-3000 23
3000-4000 40

4000-5000 18

5000—-6000 7

6000-7000 3

7000-8000 1

powyzej 8000 1

Zrodlo: obliczenia whasne.

Rozktady wybranych zmiennych nieruchomos$ci mieszkaniowych sprzeda-
nych w 2016 roku w Szczecinie charakteryzowaty si¢ skrajng prawostronng asyme-
trig (cena 1 m? i powierzchnia) lub $rednig prawostronng asymetria (liczba pokoi).
Zbiorowo$¢ mieszkan stanowigcych popyt byla bardziej zré6znicowana niz zbioro-
wos$¢ podazy ze wzgledu na wszystkie trzy cechy zarowno w calym, jak i zawe¢zo-
nym obszarze zmiennosci (tab. 4).

Tabela 4. Podstawowe charakterystyki ceny 1 m?, liczby pokoi oraz powierzchni lokali
mieszkalnych sprzedanych w Szczecinie w 2016 roku

1 2 3 2
Srednia arytmetyczna 4155 3 53
Mediana 4299 3 49
QL4 3310 2 38
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1 2 3 4

Q3.4 4977 3 66
Odchylenie standardowe 2014 1 30
Klasyczny wspotczynnik zmienno$ci 48.5 0.0 56.6
(%)

Odchylenie ¢wiartkowe 834 1 14
Pozycyjny wspotczynnik zmiennosci 19,40 16,67 28.57
(o)

Klasyczny wspotczynnik asymetrii 8,30 0,59 7,9
Pozycyjny wspotczynnik asymetrii -0,19 -1,00 0,21

Zrodlo: obliczenia whasne.

4. Podobienstwo struktur oferowanych i sprzedanych
nieruchomosci mieszkaniowych

Na rysunku 1 zestawiono rozktady wedtug liczby pokoi nieruchomos$ci mieszka-
niowych oferowanych do sprzedazy oraz sprzedanych w odniesieniu do przecigtne;j

ceny 1 m?

Rysunek 1. Rozktad popytu i podazy nieruchomosci mieszkaniowych w Szczecinie
w 2016 roku — liczba pokoi w stosunku do ceny 1 m? (zt)
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Zrédto: opracowanie whasne.
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Dla wszystkich wariantéw cechy liczba pokoi wystepowaly rozbieznosci po-
migdzy ceng oferowang a zrealizowang. Osoby, ktére chcialy sprzeda¢ kawalerki,
miaty swoje oczekiwania co do ceny nieruchomosci przecigtnie o 23% wyzsze niz
rzeczywiscie sprzedane nieruchomosci. Podobna zaleznos$¢ obserwowano dla miesz-
kan sktadajacych si¢ z wiecej niz pigciu pokoi. Oczekiwania cenowe sprzedajacych
byty odpowiednio o 14 1 19% wyzsze od realizacji. Nasuwa si¢ wniosek, ze miesz-
kania 1- oraz 6- i wigcej pokojowe miaty zawyzone oferty cenowe. Mozna si¢ spo-
dziewac, ze nizsza transakcyjna cena 1 m? byta wynikiem prowadzonych negocjacji.

Odmiennie sytuacja ksztaltowata si¢ dla mieszkan 2-, 3-, 4- i 5-pokojowych.
Cena 1 m? mieszkan oferowanych do sprzedazy byta o 9,7%, 11,9%, 8,2% i 5,9%
nizsza od porownywalnych mieszkan, ktore zostaty sprzedane. Poniewaz w procesie
negocjacji cena moze ulec tylko obnizeniu, przyczyn dysproporcji w cenie ofertowe;j
i transakcyjnej nalezy szuka¢ w bazach ofertowych nieruchomosci. Wydaje sig, ze
nie wszystkie oferty sprzedazy nieruchomos$ci mieszkaniowej sa wprowadzane do
ZSWO. Te najbardziej atrakcyjne — czy to ze wzgledu na cene, czy standard wy-
konczenia lub lokalizacje — sa sprzedawane w obrgbie biura posrednictwa, ktore
pozyskato nieruchomo$¢ do sprzedazy, i nie sg prezentowane w ogdélnodostepnych
bazach. Dodatkowo czynnikiem wptywajacym na rézne struktury popytu i podazy
jest czas zawarcia transakcji. Dana nieruchomos$¢ usuwana jest z bazy ofertowe;j (po-
niewaz zostata podpisana umowa przedwstepna lub umowa rezerwacyjna) i pojawia
si¢ w bazie transakcyjnej dopiero po podpisaniu umowy koncowej. Rozpigtos¢
czasowa pomiedzy zawarciem obu umow moze wynosi¢ nawet 6 miesiecy.

W wigkszo$ci wariantow cechy powierzchnia mieszkania przecigtna cena ofer-
towa 1 m? byta niewiele wyzsza niz cena transakcyjna (Srednio cena byta nizsza o 6%
—1ys. 2). Znaczace przeszacowanie ofert w stosunku do mozliwosci finansowych
kupujacych wystapito w przypadku matych mieszkan do 20 m? — cena transakcyjna
stanowila 37% ceny ofertowej. Niedoszacowane natomiast byty nieruchomosci duze,
o powierzchni 140-160 m? oraz 200-220 m? — cena transakcyjna byta odpowiednio
wyzsza 0 98 1 79% od ceny ofertowe;j.

167



168 METODY ILOSCIOWE W EKONOMII

Rysunek 2. Rozktad popytu i podazy nieruchomosci mieszkaniowych
w Szczecinie w 2016 roku — powierzchnia (m?) w stosunku do ceny 1 m? (zt)
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Zrédto: opracowanie whasne.

Badanie podobienstwa struktur podazy i popytu nieruchomosci mieszkanio-
wych przeprowadzono na podstawie wybranych metryk. Struktury porownywano ze
wzgledu na dwie cechy: liczbe pokoi i powierzchni¢ mieszkania. Wyniki zestawiono
w tabeli 5.

Tabela 5. Miary podobienstwa struktur nieruchomos$ci mieszkaniowych oferowanych
do sprzedazy i sprzedanych w Szczecinie w 2016 roku

. . Wartos¢ metryki | Warto$¢ metryki dla
Lp. Rodzaj metryki dla liczby polzoi powierzchni miZszkania
1. | Metryka Kotmogorowa 0,296 0,554
2. | Metryka Bhattachatyya 0,571 0,860
3. | Odleglosci Matusity 0,202 0,385
4. | Pseudoodlegtosci Kullbacka-Leiblera 0,271 0,830
5. | Odlegtos¢ Braya-Curtisa 0,148 0,995

Zrodto: obliczenia wlasne.
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Analizujac porownywane struktury ze wzgledu na liczbe pokoi, to poza miarg
Bhattachatyya wskazujaca na umiarkowane podobienstwo popytu na nierucho-
mosci mieszkaniowe z podaza wszystkie pozostate miary wskazuja na ich mate
podobienstwo.

Inaczej wartos$ci metryk ksztattuja si¢ w przypadku badania dopasowania
popytu i podazy na nieruchomosci mieszkaniowe pod wzgledem powierzchni.
Oprocz odleglosci Matusity wszystkie metryki wskazuja na duze i bardzo duze po-
dobienstwa obu struktur.

Podsumowanie

Rynek nieruchomosci, w tym nieruchomos$ci mieszkaniowych, jest rynkiem, ktory
z trudem moze by¢ poddawany modelowaniu statystycznemu. Problemy dotycza
gtownie rzetelnosci i dostgpnosci danych, ale réwniez wyptywaja z procedur
organizacyjno-prawnych. Posrednicy moga, ale nie muszg wprowadzac oferty sprze-
dazy nieruchomosci do systemu wymiany ofert. Powinni dba¢ o to, zeby wprowa-
dzone informacje byty aktualne, ale zdarza si¢, ze nie dopetniajg tego obowigzku.
Rowniez sprzedaz nieruchomosci przez osoby prywatne (bez udziatu posrednika)
powoduje, ze dana oferta nie istnieje w podazowych bazach danych. Uwzgledniajac
problemy pojawiajace si¢ w trakcie badania, w artykule przedstawiono wyniki
analiz, ktére miaty na celu poréwnanie struktur podazy i popytu nieruchomosci
mieszkaniowych w Szczecinie ze wzgledu na wybrane cechy.

Whioski z analizy rozktadow nieruchomosci mieszkaniowych oferowanych do

sprzedazy i sprzedanych w Szczecinie w 2016 roku byty nastepujace:

a) nieruchomos$ci mieszkaniowe zgtoszone do sprzedazy charakteryzowaty
si¢ mniejsza zmiennoscia ze wzgledu na badane cechy niz nieruchomosci
sprzedane;

b) rozktad nieruchomosci ofertowych dla wybranych cech byt mniej asyme-
tryczny niz nieruchomosci sprzedanych;

c) cecha najbardziej r6znicujaca nieruchomosci mieszkaniowe tak w bazie
podazowej, jak i popytowej byta powierzchnia nieruchomosci;

d) oczekiwania sprzedajacych co do ceny 1 m? nieruchomosci 1-, 6- i wiecej
pokojowych byty zawyzone — cena transakcyjna w tych grupach nierucho-
mosci byta nizsza;
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e) dysproporcje w cenie ofertowej i transakcyjnej obserwowano dla nierucho-
mosci do 20 m? (zawyzona cena ofertowa) oraz nieruchomosci o powierzch-
ni 140-160 m? i 200—220 m? (zanizona cena ofertowa).

Z przeprowadzonych badanh pordwnania struktur nieruchomosci mieszkanio-
wych oferowanych do sprzedazy i sprzedanych wynika, ze w 2016 roku szczecinski
rynek mieszkaniowy pod wzgledem powierzchni znajdowat si¢ w stanie rownowagi,
czyli zapotrzebowanie na powierzchni¢ pokrywalo si¢ z oferowang powierzchnia.
Inaczej sytuacja przedstawiata si¢ w przypadku liczby pokoi. Za duzo oferowanych
do sprzedazy byto mieszkan 2-pokojowych, a za mato 4-pokojowych.
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THE STRUCTURE OF DEMAND AND SUPPLY
OF RESIDENTIAL PROPERTY IN SZCZECIN IN 2016

Abstract

The article presents the results of a comparison study of residential properties offered
for sale (supply) and residential properties sold (demand).The study was conducted on the
example of the Szczecin market. The aim of the article was to determine the similarity of the
studied structures due to selected features: the number of rooms and the area of the property.
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Data were obtained from the West Pomeranian MLS System and the Real Estate Price and
Valuation Register.
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