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Streszczenie

W artykule badano wybrane prawidtowosci dotyczace obrotu mieszkaniami na
rynku wtornym. Zdefiniowano segment mieszkan ,,popularnych” i sprawdzano statos$¢
struktury powierzchni zbywanych mieszkan oraz relacji przecigtnych cen i cen naj-
czgséciej uzyskiwanych w czasie. Badaniem objgto szczecinski rynek mieszkaniowy
w latach 2005-2010. Wykorzystano 7029 obiektow, opisanych szescioma zmiennymi.

Stowa kluczowe: rynek mieszkaniowy, prawidlowosci, struktura.

Wprowadzenie

Rynek mieszkaniowy jest jednym z rodzajowych rynkéw nieruchomosci,
na ktorym wzajemne relacje zachodza migdzy podmiotami reprezentujacymi
popyt i podaz oraz przedmiotami rynkowymi, mogacymi by¢ przedmiotem
przenoszenia praw, zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wiascicieli i ich ro-
dzin, albo za godziwym wynagrodzeniem potrzeb mieszkaniowych innych
podmiotow. Podobnie jak w innych segmentach rynku nieruchomo$ci wza-
jemne relacje podmiotow rynkowych obejmuja czynnosci poprzedzajace zawar-
cie umoéw przenoszacych prawo do nieskrgpowanego dysponowania mieszka-
niem oraz trwate lub czasowe skutki tych umow [2]. Na rynku mieszkaniowym
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cechami opisujacymi zawierane transakcje sa najczesciej: cena transakcyjna,
powierzchnia uzytkowa zbywanego lokalu oraz lokalizacja. Sa to rowniez prze-
stanki, ktérymi w wigkszoséci przypadkoéw kieruja si¢ kupujacy, zwlaszcza
w warunkach niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych oraz ograniczonych
srodkow finansowych na ich zaspokojenie.

Rynek mieszkaniowy w Polsce przechodzi kolejne cykle koniunkturalne.
W latach 2005-2010, ktore objeto badaniem, wystapita faza zar6wno koniunk-
tury (do 2008 roku) jak i faza dekoniunktury. Na tym tle powstaje pytanie, czy
w obu fazach cyklu koniunkturalnego zauwazone prawidtowosci sa state? Po-
niewaz zjawiska spoleczno-gospodarcze charakteryzuja si¢ rowniez skrajno-
sciami (na przyklad ceny transakcyjne znacznie odbiegajace od pozostatych),
wigc obszar badan zawezono do segmentu mieszkan popularnych. Na potrzeby
artykulu mieszkania te zdefiniowano na podstawie kryterium powierzchniowe-
go. Wykorzystano kwartyle pierwszy i trzeci jako granicg dolng i gérna typo-
wania powierzchni mieszkan popularnych, czyli 50% mieszkan znajdujacych
si¢ w obrocie rynkowym. Podejscie takie uzasadnia rozktad powierzchni w ba-
danej probie 14 154 mieszkan', bedacych w obrocie rynkowym w Szczecinie
w latach 2005-2010 (rysunek 1).

Badany rozktad powierzchni uzytkowej zbywanych mieszkan charaktery-
zuje si¢ niewielka asymetria. Srednia powierzchnia mieszkania wyniosta
49,57 m?, przy medianie 48,29 m’ oraz dominancie 42,00 m’. Wyznaczono
pierwszy kwartyl, Q,=36,70 m’>, oraz trzeci kwartyl, Qs;=61,60m’ po-
wierzchni uzytkowej mieszkania, ktore ostatecznie pozwolity ograniczy¢ anali-
zg do 7029 transakcji.

Celem badania byta identyfikacja prawidtowosci statystycznych w zakre-
sie zmiennych opisujacych transakcje rynkowe mieszkaniami, ze szczegdlnym
uwzglednieniem mieszkan popularnych w obrocie ze wzgledu na powierzchnig
uzytkowa lokalu.

' W badaniu uwzgledniono mieszkania w budynkach wielorodzinnych, zbywane w obrocie

rynkowym w formie aktow notarialnych (facznie 14 154 akty notarialne). Za [5, s. 13], mozna
przyjaé, ze skoro relacja liczby mieszkan sprzedanych na rynku wtérnym do oddanych do uzytku
w wojewodztwie zachodniopomorskim wynosi 2,95 (w 2004 r.), to badana préba stanowi ponad
45% wszystkich transakcji zawartych na szczecinskim rynku mieszkaniowym w obrocie wtor-
nym.
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Rysunek 1. Rozklad powierzchni uzytkowej mieszkan zbywanych
w obrocie wtornym w Szczecinie w latach 2005-2010
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Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie aktow notarialnych.

W badaniu zweryfikowano hipotezg o stabilnosci w czasie wybranych
prawidlowosci wystepujacych na rynku lokali popularnych w Szczecinie w la-
tach 2005-2010. W tym celu wykorzystano miary statystki opisowej oraz mo-
dele zwiazkéw wyspecyfikowanych zmiennych w czasie i przestrzeni.

1. Badanie prawidtowos$ci na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Gromadzac informacje o procesach zachodzacych w obrocie wtoérnym na
rynku mieszkaniowym mozna zauwazy¢ za J. Hozerem, ze ,,ogromna liczba
zdarzen wynikajaca z dzialan duzej liczby podmiotow gospodarczych na rynku
sprawia, ze przez pozorny nietad i chaos przebijaja si¢ prawidlowosci statys-
tyczne, ktore sa wynikiem mysli przewodniej obowiazujacego systemu ekono-
micznego” [3, s. 10]. Za K. Zajacem przez prawidtowo$¢ nalezy rozumie¢ ,,po-
wtarzalnos$¢, obecnos$¢ nastepstw i porzadek w zjawiskach” [6, s. 22]. Rowniez
O. Lange zauwaza, ze ,,Proces gospodarczy jest kompleksem stale powtarzaja-
cych si¢ dziatan ludzkich. W okreslonych warunkach, wynikajacych z danego
rozwoju historycznego spoteczenstwa, dziatania te powtarzaja si¢ w pewien
okreslony sposob, czyli odznaczaja sig¢ prawidlowoscia. Prawidlowo$¢ t¢ mozna
roztozy¢ na pewne elementy stale powtarzajacych si¢ zwiazkoéw” [3, s. 13].
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Prawidlowo$ci mozna zauwazy¢ i opisa¢ w formie charakterystyk liczbowych,
gdy istnieje dostatecznie duza liczba obserwacji, czyli efekty dziatan ludzkich
powtarzaja si¢ w duzej masie przypadkow. Wtedy metody statystyczne pozwa-
laja przez pewne uproszczenia na poznanie rzeczywistosci [1]. Réwniez na
rynku mieszkaniowym obiekty, zdarzenia, procesy, zardbwno w czasie, jak i w prze-
strzeni podlegaja czterem rodzajom prawidtowosci [3, s. 19-20]:

prawidlowosci rozktadu wartosci cech statystycznych,

prawidtowosci w zakresie zwiazkoéw migdzy zjawiskami w przestrzeni,

prawidtowosci w zakresie zwiazkow migdzy zjawiskami w czasie,
— prawidlowos$ci w zakresie dynamiki zjawiska.
Przyktady czterech wymiennych prawidlowosci statystycznych przedstawiono

na rysunku 2.

Rysunek 2. Rodzaje prawidlowosci statystycznych
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1 — rozktad cech statystycznych, 2 — wspotzaleznos¢ cech w przestrzeni, 3 — wspotzaleznos¢ cech w czasie,
4 — dynamiki cech.

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie [3, s. 13].

Zmienne charakteryzujace zawierane umowy na wtdérnym rynku mieszka-
niowym sa zmiennymi losowymi, ktorych warto$¢ zalezy od wielu przyczyn
gtéwnych 1 ubocznych. Badajac je, szukamy prawidtowosci. W zaproponowa-
nym podejsciu [3, s. 14-20] wykorzystano pojecie struktura jako dynamiczna
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cato$¢ celowych przemian w czasie i przestrzeni, nawiazujac do teorii cato-
sciowo-strukturalnego badania zjawisk. Badanie wymienionych czterech prawi-
dtowosci wymaga danych przekrojowo-czasowych. Dane przekrojowe pozwala-
ja na zbadanie prawidlowosci w rozkladach zmiennych i wspotzaleznosciach
zmiennych w przestrzeni. Dane w postaci szeregow czasowych umozliwiaja
okreslenie wspotzaleznosci zmiennych w czasie i dynamiki badanych zmien-
nych. Czterem rodzajom prawidlowosci statystycznych odpowiadaja modele
ekonometryczne, migdzy ktérymi zachodza Sciste zwiazki i sprzgzenia zwrotne.
W praktyce liczbg budowanych modeli determinuje cel i zakres badania, a takze
uzyskany zbior informacji.

W przeprowadzonym badaniu wykorzystano ostatecznie 7029 obiektow,
opisanych sze§cioma zmiennymi: data transakcji (D), lokalizacja w dzielnicy
Szczecina (L), powierzchnia uzytkowa lokalu (Pow), cena transakcyjna (Ctr),
cena jednostkowa 1 m*> powierzchni uzytkowej lokalu (Cj), zbywane prawo do
lokalu (Pr). Trzy sposréod zmiennych L, Pr oraz Wk to zmienne jako$ciowe,
pozostate — ilo§ciowe. Analizowano transakcje zawarte w latach 2005-2010
w 35 dzielnicach miasta. Zmienna dotyczaca zbywanego prawa do lokalu miata
trzy wartosci: spoldzielcze prawo do lokalu, odrebna wtasnos¢ lokalu i udziat
w prawie wiasnosci gruntu, a takze odrgbna wihasnos$¢ lokalu i udziat w prawie
uzytkowania wieczystego gruntu.

2. Stabilno$¢ rozktadow jednostkowych cen transakcyjnych i powierzchni
na rynku , popularnych” mieszkan w Szczecinie

Stabilnos$¢ rozktadow sprawdzono przez wyznaczenie w pierwszym kroku
podstawowych statystyk opisowych dla zmiennej cena jednostkowa (Cj) oraz
(Pow) w kolejnych latach. Wyniki zamieszczono w tabeli 1. Z analizy po-
wierzchni mieszkan w obrocie wtérnym wynika stabilnos¢ rozktadow w kolej-
nych latach, ktéra wyraza si¢ nieistotng zmiana zaré6wno mediany, jak i sredniej
powierzchni zbywanego mieszkania w przedziale 47,88—49,10 m*. Oznacza to,
ze zakres zmian przecigtnej powierzchni zbywanych mieszkan w segmencie
mieszkan popularnych w latach 2005-2010 wyniést 1,22 m*>. Wigksze zrézni-
cowanie wystapito w przypadku najcze¢sciej dokonywanych transakcji. Z wyjat-
kiem 2008 roku widoczny byl wzrost powierzchni najcze$ciej nabywanych
mieszkan, co jest skorelowane z wchodzeniem do obrotu nowych zasobow
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o coraz wigkszej powierzchni. Najczesciej nabywane w badanym okresie miesz-
kania mialy powierzchnie¢ w przedziale 42,42-46,90 m”, co oznacza zakres
zmian wynoszacy 4,48 m”. Zaréwno wspotczynnik skosnosci (oscylujacy wokot
zera), jak 1 kurtoza o wartosciach ujemnych (z przedzialu 0,82-0,93) wskazuja
na stabilno$¢ rozktadu powierzchni zbywanych mieszkan w analizowanym
segmencie rynku.

Tabela 1. Podstawowe miary statystyczne dla wybranych zmiennych
w latach 2005-2010 w Szczecinie

Statystyki opisowe 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Powierzchnia uzytkowa lokalu (Pow)
Srednia 48,00 | 4891 49,03 48,62 48,76 | 48,65
Blad standardowy 0,31 0,19 0,19 0,18 0,19 0,17
Mediana 47,88 | 48,81 49,10 48,50 48,60 | 48,70
Dominanta 45,00 | 48,50 48,00 48,50 42,42 | 53,00
Odchylenie standardowe 6,53 6,60 6,69 6,51 6,85 6,71
Wariancja probki 42,58 | 43,56 44,78 42,42 46,99 | 45,09
Wspolczynnik sptaszczenia -0,87 | -0,83 -0,90 -0,82 -0,93 | 0,90
Wspblczynnik asymetrii 0,11 0,01 -0,06 0,02 0,01 -0,05
Zakres 24,68 | 24,89 24,90 24,90 2490 | 24,90
Cena 1 m? (@)

Srednia 2236 | 2678 4217 4611 4359 | 4370
Blad standardowy 28,88 19,28 30,52 27,18 25,65 | 23,26
Mediana 2215 | 2631 4343 4623 4356 | 4395
Dominanta 2552 | 2857 5000 5000 4681 | 4167
Mediana/dominanta 0,868 0,921 0,869 0,925 0,931 1,055
Mediana/$rednia 0,991 0,983 1,030 1,003 0,999 | 1,006
Odchylenie standardowe 608,60 | 664,70 | 1092,05 1 000 910 | 901,73
Wariancja probki 370 391|441 8271192580 | 1000 253|828 659|813 108
Wspolczynnik sptaszczenia 7,05 1,15 2,97 1,60 7,80 3,23
Wspoélczynnik asymetrii 1,32 0,41 0,31 —0,22 0,61 —0,05
Zakres 5746 | 4962 11210 9339 12367 | 9316
Liczba obserwacji 444 1188 1280 1354 1260 1503

Zrodto: obliczenia whasne na podstawie aktow notarialnych.

Z uwagi na dynamike cen transakcyjnych w analizowanych latach, wyni-
kajaca z koniunktury na rynku nieruchomosci, porownanie miar przecigtnych
w czasie w celu wykazania stabilno$ci rozktadow jest nieuzasadnione, dlatego
zaproponowano analiz¢ wskaznika mediany do wartosci najczgstszej (dominan-
ty). Zalezno$¢ mediany do $redniej ceny transakcyjnej 1 m”> powierzchni uzyt-
kowej lokalu, oscylujaca wokoét jedno$ci, pozwala na stwierdzenie, ze w anali-
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zowanych latach rozklady ceny jednostkowej charakteryzowaty si¢ niewielka
asymetria (najwyzszy wspolczynnik asymetrii wystapit w 2005 roku), a w la-
tach kryzysu na rynku nieruchomosci (lata 2008-2010) stabilizacja tej relacji
(rysunek 3).

Rysunek 3. Dynamika relacji miar przecigtnych i dominanty ceny jednostkowe;j
w latach 2005-2010 w Szczecinie
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Zrodto: obliczenia whasne na podstawie aktow notarialnych.

Zalezno$¢ mediany i dominanty wykazuje wigksze zréznicowanie w bada-
nych latach, zwlaszcza w ostatnim roku badania. Mozna zauwazy¢ roéwniez
wyrazny spadek najczestszej jednostkowej ceny transakcyjnej, ktorego kierunek
jest zgodny z tendencjami na rynku nieruchomosci (dekoniunktura). Powtorze-
nie analiz z uwzglednieniem lokalizacji (podzialem na dzielnice) oraz zbywa-
nego prawa do lokalu potwierdza zaprezentowane prawidtowosci.

3. Badanie statosci struktury zbywanych mieszkan w wybranym segmencie rynku
mieszkaniowego w Szczecinie

Do okreslenia statosci takiej struktury sprzedazy mieszkan w kolejnych la-
tach na tle sytuacji na rynku mieszkaniowym mozna wykorzysta¢ prosta miarg
zrdéznicowania struktur o postaci [5]:

k
Z‘an R
V = i=l

2

b
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gdzie:

a, — udzial i-tej sktadowej w okresie poprzedzajacym badany okres,

Q) — udzial i-fej skladowej w badanym okresie,

i=1,2,...k — kolejne sktadowe struktury,
t=0,1,..,m — kolejne lata w badanym okresie.

Warto$ci miar zrdznicowania struktur mieszcza si¢ w przedziale < 0; 1 >,
przy czym stabsze zréznicowanie struktury oznacza warto$¢ wskaznika bliska
zeru, natomiast silne zréznicowanie struktury warto$¢ wskaznika bliska jedno-
$ci. Miarg zroznicowania wykorzystano do zbadania stalosci struktury po-
wierzchni zbywanych mieszkan w wybranym segmencie rynku mieszkaniowe-
g0, przyjmujac cztery przedziaty powierzchni:

— mieszkania o powierzchni nieprzekraczajacej 40,00 m?,

— mieszkania o powierzchni wigkszej niz 40,00 m* ale mniejszej niz

50,00 m?,

— mieszkania o powierzchni wigkszej niz 60,00 m”.

Taki podzial odpowiada najczgsciej mieszkaniom jednopokojowym w pierwszej
grupie, dwupokojowym w drugiej, trzypokojowym w trzeciej i czteropokojo-
wym w ostatniej”. Uzyskane warto§ci miary zréznicowania zamieszczono
w tabeli 2.

Tabela 2. Miary zr6znicowania struktury powierzchni zbywanych mieszkan
w wybranym segmencie szczecinskiego rynku mieszkaniowego rynku
w latach 2005-2010

Rok 2006 2007 2008 2009 2010

Miara zroéznicowania 0,0917 0,0228 0,0253 0,0299 0,0107

Zrodto: obliczenia whasne na podstawie aktow notarialnych.

Na podstawie wskaznika zréznicowania o wartosciach bliskich zeru w ko-
lejnych latach badania mozna uzna¢, ze struktura powierzchni zbywanych
mieszkan w wybranym segmencie szczecinskiego rynku mieszkaniowego byta

2 Jest to podziat umowny, wynikajacy z wielu analiz autorki, chociaz biorac pod uwage

obecne technologie wznoszenia budynkow, podziat na liczbg pokoi nie jest juz najwazniejszym
kryterium dla kupujacych mieszkania.
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stata w czasie. Jest to przede wszystkim efekt niskiego tempa przyrostu nowych
mieszkan o wigkszej niz w ubiegtych latach powierzchni uzytkowej oraz wyraz
statych preferencji nabywcow na rynku mieszkaniowym, ktoérzy nie dysponujac
wystarczajacymi Srodkami najche¢tniej nabywaja male, dwupokojowe mieszka-
nia. Powtorzenie badania z podzialem na dzielnice miasta oraz prawo do lokalu
potwierdzily stato$¢ struktury powierzchni zbywanych mieszkan w czasie.

Podsumowanie

W przeprowadzonym badaniu wykazano stabilno§¢ w czasie struktury
zbywanych mieszkan w wybranym segmencie szczecinskiego rynku, réwniez
z uwzglednieniem podziatu na dzielnice miasta i prawa do lokalu. Niewielkie
zroéznicowanie wykazaly rowniez relacje miar przecigtnych i najczestszych cen
jednostkowych zbywanych mieszkan w analizowanych latach. ZaleznoS$ci te
moga $wiadczy¢ o statych w badanych latach preferencjach nabywcow miesz-
kan w popularnym segmencie rynku.

Uzyskane wyniki moga by¢ pomocne w szacowaniu warto$ci nieruchomo-
sci mieszkalnych, zwlaszcza w wyborze cech istotnych dla wartosci nierucho-
mosci i ich gradacji. Jest to rowniez wskazéwka dla deweloperow, jakie miesz-
kania najczesciej znajduja nabywcoéw, co pozwala zaprojektowaé nowe inwe-
stycje stosownie do potrzeb rynkowych.
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THE STABILITY OF REGULARITY ON SELECTED HOUSE DEALINGS
AS AN EXAMPLE OF THE MARKET IN SZCZECIN

Summary

The article presents the selected regularity of the market housing on the secondary
market. Defined segment of the housing “popular” and examined the state of the
structure of dwellings space and the relationship of average prices and prices of most
commonly obtained at the time. A total of Szczecin housing market in the years 2005
—2010. Were used 7029 objects described the six variables.

Keywords: house market, regularities, structures analysis.
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