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STRESZCZENIE

Konwergencja to pojgcie oznaczajace zbieznos¢ badanego zjawiska do jego poziomu
normatywnego. W badaniu konwergencji ocenia si¢ tempo i rodzaj zbieznosci. Pozwala ono
oceni¢, czy badane obiekty upodabniaja si¢ co do poziomu analizowanego zjawiska i po
jakim czasie nastapi upodobnienie. W najbardziej rozpowszechnionej formie badanie kon-
wergencji dotyczy analizy rozwoju gospodarczego. W pracy zaproponowano zastosowanie
metod stuzacych badaniu f, o, a konwergencji w analizie ksztaltowania si¢ przecigtnych
cen na wybranych lokalnych rynkach nieruchomosci w aglomeracji szczecinskiej w latach
2008-2013.

Stowa kluczowe: konwergencja cenowa, rynek nieruchomosci

Wprowadzenie

Pojecie konwergencji w sferze ekonomii wywodzi si¢ z badan nad ,,wyréwny-
waniem si¢ poziomow rozwoju gospodarczego w wyniku wieloletnich stop wzrostu
gospodarek™ [Lis 2013, 195]. Prekursorami badania konwergencji $wiatowych go-
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spodarek sg Barro i Sala-i-Martin [Barro, Sala-i-Martin 1992; Sala-i-Martin 1996].
Ciekawy wktad w te badanie wniesli takze Bernard i Jones, akcentujac konieczno$ci
uwzgledniania szerszego spektrum aspektow wpltywajacych na wyrownywanie po-
ziomow rozwoju krajow [Bernard, Jones 1996]. W polskiej literaturze duzo miejsca
badaniu konwergencji dochodowej poswigcaja publikacje m.in. Batégéw i Lisa [Ba-
tog, Batdg 2006a, 2006b; Lis 2008]. Jednak konwergencja jest pojeciem, ktdére moze
by¢ rozumiane szerzej i oznaczaé ,,zbiezno$¢ wartosci danego zjawiska do jego po-
ziomu uznawanego za punkt odniesienia, bedacy swoista warto$ciag normatywng”
[Batog 2010, 44]. Kwestig bardziej szczegdtowa jest ustalenie punktu odniesienia,
ktory w przypadku badan na wyréwnywaniem si¢ poziomow rozwoju gospodarcze-
go przyjmowany jest jako poziom rozwoju kraju o maksymalnym obserwowanym
poziomie. Na rysunku 1 zaprezentowano rodzaje konwergencji wedtug rodzaju ba-
danego zjawiska.

Jednym z rodzajéw konwergencji jest tzw. konwergencja nominalna, ktora
oznacza zbiezno$¢ poziomow m.in. cen czynnikéw produkcji czy kurséw waluto-
wych [Borys 2002, 57-79].

Rys. 1. Rodzaje konwergencji wedtug przedmiotu badania

Konwergencja

I
[ 1 1

Strukturalna Dochodowa Nominalna

Stop Kurséow Deficytow

Zatrudnienia Infrastrukturalna Instytucjonalna Cenowa procentowych walutowych budzetowych

Zrodto: Batog 2012, 63.

Klasyfikacja konwergencji moze réwniez za kryterium przyja¢ rodzaj stoso-
wanej metody badawczej. W przypadku klasycznej konwergencji deterministyczne;j
wyro6znia si¢ konwergencje:

typu S (absolutng i warunkowa),
- typu Vs
- typuo,
typu a.
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Badanie konwergencji typu B opiera si¢ na analizie regresji, typu y wykorzystuje
wspotczynniki konkordancji rang Kendalla, typu o opiera si¢ na analizie dyspersji, z ko-
lei w przypadku konwergencji typu a bada si¢ relacje wspotczynnikow kierunkowych
trendow wyznaczonych dla skrajnych obserwacji w kazdym okresie [Lis 2013, 218].

W artykule zaproponowano wykorzystanie metodologii gléwnie stosowanej
w badaniu konwergencji dochodowej na rynku nieruchomosci. Typem badanej kon-
wergencji ze wzgledu na przedmiot badania jest tutaj konwergencja cenowa lokal-
nych rynkéw nieruchomosci. Szczecin jako stolica wojewodztwa zachodniopomor-
skiego wraz z otaczajacymi go mniejszymi miastami i terenami tworzy aglomeracje
szczecinska. Okre$lana jest ona jako aglomeracja monocentryczna — ze Szczecinem
jako rdzeniem i satelickimi miastami zlokalizowanymi wokol niego. Schemat ta-
kiej aglomeracji przedstawiono na rysunku 2. Istnienie aglomeracji definiuje zali-
czane do niej lokalizacje, zazwyczaj jako spetniajace gléwnie funkcje ,,sypialni”
lub przemystowe. W miarg rozwoju obszaru metropolitalnego dochodzi do sytuacji,
gdy miasto centralne wchtania miasta satelickie. W tym przypadku miasta satelickie
spetniaja zaro6wno funkcje przemystowe, bedac osrodkami przemystu energetyczne-
go czy chemicznego, ale takze funkcje mieszkaniowe, gdyz wielu mieszkancow tych
miast dojezdza do swoich miejsc pracy w Szczecinie.

Rys. 2. Schemat aglomeracji monocentrycznej
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Zrbdto: opracowanie wlasne.
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Najwiekszymi o$rodkami miejskimi, oprocz samej stolicy wojewddztwa, sa
Stargard Szczecinski, Police, Goleniow, Gryfino.

Rys. 3. Aglomeracja szczecinska

Zrodto: na podstawie Swianiewicz, Klimska 2005.

W toku badan postawiono hipoteze, ze najwicksze miasta satelickie aglomera-
cji szczecinskiej charakteryzujg si¢ konwergencja przecigtnych jednostkowych cen
transakcyjnych na rynku nieruchomosci stanowiacych lokale mieszkalne. Okres ba-
dania obejmowat lata 2008—2013 (dane zagregowano w ujeciu kwartalnym). Zbada-
no wystepowania réznego typu konwergencji w celu potwierdzenia zatozonej hipo-
tezy badawczej. Konwergencja cenowa oznacza w tym przypadku zrownywanie si¢
przecietnych cen w wyspecyfikowanych czterech miastach satelickich.



SEBASTIAN GNAT
KONWERGENCJA CENOWA NA LOKALNYCH RYNKACH NIERUCHOMOSCI W AGLOMERACJI SZCZECINSKIE....

217

Konwergencje typu B, gi a

Glownymi koncepcjami w badaniu konwergencji sa f-konwergencja oraz
o-konwergencja. Pierwszy z wyzej wymienionych typow konwergencji dzieli sig
dodatkowo na konwergencj¢ absolutng i warunkowsg. Konwergencja absolutna ozna-
cza sytuacje, w ktorej gospodarki o nizszym poziomie rozwoju wykazujg sktonnosé¢
do szybszego rozwoju niz te 0 wyzszym jego poziomie. Pomiar tego rodzaju kon-
wergencji mierzony jest za pomocg wspotczynnika f wystepujacego w rownaniu
regresji (1):

Yistgtorr — X ﬁll’l(Yl.th ) + gi,t (1)
gdzie: . Yi,%”
it
Viagart =
Y., —poziom analizowanego zjawiska ($rednia cena transakcyjna nierucho-

it

mosci) w i-tym obiekcie (miescie) w czasie ¢, (kwartale poczatkowym),

Y, .r —poziomanalizowanego zjawiska w czasie ?,+T'(kwartale poczatkowym),
T — dhugos¢ przedzialu empirycznej weryfikacji zjawiska konwergencji,
o, B — parametry modelu,

&, —skladnik losowy.

Interpretacja parametréw szacowanego modelu skupia si¢ na parametrze £. Je-
$li okaze si¢ on dodatni i statystycznie istotny, mowi si¢, ze obiekty wykazuja abso-
lutng S-konwergencje.

Drugim typem konwergencji jest o-konwergencja. Mowi si¢, ze grupa obiek-
tow jest zbiezna w sensie g, jesli dyspersja analizowanego dla nich zjawiska (prze-
cigtnych cen nieruchomosci) wykazuje tendencje spadkows. Najprostszym sposo-
bem potwierdzenia wystepowania o-konwergencji jest prawdziwo$¢ nierdbwnosci:

>0 ©)

(o —0
In¥, Y. r
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gdzie:

0,y ~— odchylenie standardowe badanego zjawiska w analizowanej grupie

obiektow w okresie 7,,

Tinyy,y ~ odchylenie standardowe badanego zjawiska w analizowanej grupie

obiektow w okresie 7,+7.

Ostatnim, wykorzystanym w badaniu sposobem pomiaru konwergencji jest

pomiar a-konwergencji. Testowania wystepowania tego typu konwergencji jest po-

rownanie wspotczynnikow kierunkowych trendu (a,) dla logarytméw warto$ci ana-

lizowanego zjawiska. Trendy szacuje si¢ dla maksymalnych i minimalnych warto-

sci w kazdym okresie . Obserwacje te dla poszczegolnych okresow nie musza by¢

warto$ciami dla tego samego obiektu. Trendy te nazywa si¢ trendami brzegowymi:

gdzie:
max Y,

1

minY,
i

ln [max Ylt] - almaxt + aOmax + é’maxt (3)

1

ln [mln th] = al mint + aOmin + gmint (4)

1

— wartosci najwigksze analizowanego zjawiska osiggane przez
obiekty w poszczegblnych okresach badania konwergencji,

— wartosci najmniejsze analizowanego zjawiska osiggane przez
obiekty w poszczegblnych okresach badania konwergencji,

O s Xomax — PArametry liniowego trendu dla wartosci maksymalnych,

Qs Oomn — Parametry liniowego trendu dla warto$ci minimalnych,

s> Smin,  — skladniki losowego trendow.

W sytuacji, gdy oceny parametréw kierunkowych sg statystycznie istotne i za-

chodzi nierdwno$¢:

ézlmax < ézlmin (5)

to mowi sie, ze wystepuje a-konwergencja.
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Badanie wystepowania konwergencji w miastach satelickich

Zgromadzono dane dotyczace $rednich cen transakcyjnych dla lokalnych
rynkéw nieruchomosci w czterech najwigkszych satelickich miastach aglomera-
cji szczecinskiej. Przedmiotami transakcji byly lokale mieszkalne jako najczesciej
wystepujace w obrocie i dzigki temu pozwalajace na dostrzeganie prawidtowosci
statystycznych. Okres analizy obejmowat lata 2008-2013, czyli lata nastepujace
po ,,bance cenowej” na rynku nieruchomosci. Dane uj¢to kwartalnie. Na rysunku 4
przedstawiono ksztattowanie si¢ przeci¢tnych cen w analizowanych miastach. Dla
wszystkich czterech miast daje si¢ zauwazy¢ tendencja spadkowa cen jednostko-
wych. Tendencja ta ma szczegolne znaczenie dla badania zjawiska konwergenc;ji.
Zaprezentowane wczesniej interpretacje wystgpowania zjawiska konwergencji typu
S wymagaja zmiany. W przypadku S-konwergencji o jej wystepowaniu bedzie moz-
na mowi¢, gdy parametr ten bedzie ujemny, a nie dodatni, jak to ma miejsce przy
klasycznej interpretacji. Zmiana interpretacji jest konieczna, poniewaz w przypadku
ujemnych tendencji konwergencja bgdzie miata miejsce, jesli dla miast o wyzszych
poziomach cen wystapia wicksze spadki cen niz dla miast o nizszych przeci¢tnych
cenach. W ujeciu klasycznym mamy sytuacje odwrotng. Konwergencja nastgpuje,
gdy wyzsze wzrosty cechujg obiekty o nizszych poziomach analizowanego zjawiska.

Rys. 4. Przecigtne ceny transakcyjne lokali mieszkalnych w Goleniowie, Gryfinie, Policach
i Stargardzie Szczecinskim w latach 2008-2013

4500
4300
4100
3900
3700
3500
3300
3100
2900
2700
2500

$rednie ceny transakcyjne 1 m? (z1)

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4
2008 2009 2010 2011 2012 2013

= = = Goleniow Gryfino  =eceeeeee Police

Stargard

Zrodto: opracowanie wlasne.
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Testowanie absolutnej B-konwergenc;ji

O absolutnej f-konwergencji przecigetnych cen transakcyjnych na rynku lokali
mieszkalnych w Gryfinie, Goleniowie, Policach i Stargardzie Szczecinskim bedzie
mozna moéwi¢, w sytuacji, gdy ocena parametru f bedzie statystycznie istotna i (jak
wczesniej wyjasniono) ujemna.

Na rysunku 5 przedstawiono zaleznos$¢ przeci¢tnej stopy spadku cen w latach
2008-2013 i logarytmu przecigtnych cen w 2008 r. Z przedstawionych danych wy-
nika, ze wyzszemu poziomowi przeci¢tnych cen towarzyszyt wickszy przecigtny
spadek tychze cen. Oszacowane rownanie regresji (1) przedstawia si¢ nastepujaco

Ysonssr = 0,0398—0,004921n(Y,, )

Blad szacunku parametru kierunkowego D(ﬁ) =0,0012. Daje to statystyke
t-studenta na poziomie 4,38, prawdopodobienstwo p=0,048, co oznacza, ze przy za-
lozonym poziomie istotnosci 0,05 ocena parametru kierunkowego B jest istotna
statystycznie. Mozna wigc powiedzie¢, ze w przypadku cen na lokalnych rynkach
nieruchomosci w satelickich miastach aglomeracji szczecinskiej odnotowano w la-
tach 2008-2013 absolutng fp-konwergencje.

Rys. 5. Zalezno$¢ przecietnej stopy spadku cen w latach 2008-2013
i logarytmu przecig¢tnych cen w 2008 r.
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Zrbdto: opracowanie wlasne.
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Testowanie o-konwergencji

Wyznaczono dla kazdego z analizowanych kwartalow odchylenia standardowe
logarytméw przecigtnych cen transakcyjnych na lokalnych rynkach lokali mieszkal-
nych. Ich zmiany przedstawiono na rysunku 6. Wyraznie mozna dostrzec spadkowg
tendencje dyspersji cen w satelickich miastach aglomeracji.

Rys. 6. Odchylenia standardowe logarytméw naturalnych przecietnych cen transakcyjnych
na rynkach lokali mieszkalnych w Gryfinie, Goleniowie, Policach
oraz Stargardzie Szczecinskim w latach 2008-2013
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Zrodto: opracowanie wiasne.

Oceniajac wartosci odchylen standardowych w pierwszym i ostatnim analizo-
wanym kwartale zgodnie z formulg (2), w sytuacji, gdy oy,, =0,076, natomiast
Oy, =0, 024, mozna stwierdzi¢, ze wystgpita a-konwergéncja. Zroznicowanie
cen W badanych miastach w latach 20082013 wyraznie zmalato.

Testowanie a-konwergencji

Dla kazdego analizowanego kwartatu okre§lono maksymalne i minimalne
wartoéci logarytméw przecigtnych cen transakcyjnych. Na podstawie tych war-
tosci oszacowano trendy ,brzegowe” (3) i (4) stuzace testowaniu wystepowania
a-konwergencji. Na rysunku 7 przedstawiono logarytmy cen transakcyjnych w czte-
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rech badanych miastach oraz trendy ,,brzegowe”. Analiza wzrokowa pozwala przy-

puszczac, ze warunek (5) jest spelniony.

Rys. 7. Logarytmy naturalne przecietnych cen transakcyjnych
na rynkach lokali mieszkalnych w Gryfinie, Goleniowie, Policach
oraz Stargardzie Szczecinskim w latach 2008-2013 wraz z trendami brzegowymi
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Zrbdto: opracowanie wlasne.

Wyniki oszacowania parametréw kierunkowych trendéw brzegowych przed-

stawiajg si¢ nastgpujaco:

Trend ,,gorny” Trend ,,dolny”
Ocena parametru ( &, ) —0,0093 —0,0067
Blad szacunku D(&,) 0,0011 0,0008
t stat -8,15 -8,10
p—value 4,33.10°° 4,84-10°°

Oceny parametréw kierunkowych sg istotne statystycznie i spetniaja nieréw-
no$¢ (5). Oznacza to, ze potwierdzono wystepowanie a-konwergencji. Ceny maksy-
malne spadaly w analizowanym okresie szybciej niz ceny minimalne. Ten typ kon-
wergencji rowniez potwierdzil, ze w latach 2008-2013 w najwazniejszych miastach
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satelickich aglomeracji szczecinskiej wystgpowata konwergencja cenowa na ryn-
kach lokali mieszkalnych.

Jednym z elementoéw badania konwergencji, zwtaszcza w ujeciu dochodowym,
w ktorym bada si¢ to, czy kraje charakteryzujace si¢ nizszymi poziomami, np. PKB
per capita, zrownuja si¢ gospodarczo z krajami stojacymi na wyzszym poziomie
rozwoju, jest szacowanie, po jakim czasie kraj (kraje) biedniejsze uzyskaja poziomy
dochodow réwne krajom bogatszym. W przypadku badania konwergencji cenowej
na lokalnych rynkach nieruchomosci w aglomeracji szczecinskiej odstapiono od tego
typu szacunkoéw z uwagi na to, ze okres badania (lata 2008-2013) cechowat spadek
jednostkowych cen transakcyjnych. W tym okresie ceny wykazywaty konwergencje,
jednakze nie mozna zatozy¢, ze wspotistniejaca tendencja spadkowa cen utrzyma
swoj charakter, a co za tym idzie, nie mozna przy akceptowalnym poziomie praw-
dopodobienstwa zatozy¢ trwania konwergencji i oszacowac czasu, po jakim ceny
w najwiekszych satelickich miasta aglomeracji szczecinskiej si¢ zréwnaja. Oczywi-
$cie w badaniu konwergencji dochodowej zaktada si¢ dalsze trawnie tempa wzrostu,
ktore cechowato gospodarki w okresie badania, to jednak zawirowania na rynkach
nieruchomosci, nie tylko na poziomie lokalnym, ale takze globalnym, pozwalaja
przypuszczac, ze tendencje spadkowe odwrdca si¢ w blizszym badz dalszym hory-
zoncie czasowym i zaobserwowana konwergencja cenowa moze zmieni¢ charakter.

Podsumowanie

W artykule zaprezentowano wykorzystanie narzedzi stosowanych gltownie
w zakresie badania konwergencji dochodowej krajow i regionow na rynku nieru-
chomosci. Zaproponowano zastosowanie pomiaru konwergencji typu 5, ¢ i a w celu
zweryfikowania hipotezy o ujednolicaniu si¢ cen jednostkowych na rynkach lokali
mieszkalnych w istniejacych w ramach jednej aglomeracji miejskiej o charakterze
monocentrycznym. Zastosowanie kilku metod badawczych do testowania wystepo-
wania tego samego zjawiska jest dlatego wazne, ze podczas badan rézne metody
prowadza do rozbieznych wnioskow, utrudniajac wnioskowanie logiczne. W przy-
padku rynkéw nieruchomosci w Goleniowie, Gryfinie, Policach i Stargardzie uzy-
skano jednak tozsame rezultaty. Przeprowadzone badanie potwierdzito wystepowa-
nie konwergencji kazdego z typow. Oznacza to, ze rynki w miastach satelickich
funkcjonujace w ramach jednej aglomeracji, mimo swojego zréznicowania pod
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wzgledem przemystowym, geograficznym i ekonomicznym, upodabnialy si¢ w ba-
danym okresie pod wzgledem poziomu cen transakcyjnych. Potencjalni nabywcy
w ciagu szeSciu lat, ktore stanowily okres badania, zaczeli ocenia¢ cztery analizo-
wane rynki w sposob coraz bardziej podobny. Otwarte pozostaje pytanie, jak dlugo
zaobserwowane zjawisko bedzie trwaé, biorac pod uwage, ze ceny na rynku nieru-
chomosci odznaczaja si¢ zwykle tendencja wzrostowa. W dalszych badaniach, pod
warunkiem zmian tendencji cen, potwierdzenia wymagaé¢ bedzie istnienie konwer-
gencji cenowej w aglomeracji szczecinskie;j.

Literatura

Bernard A.B., Jones C.I. (1996), Technology and Convergence, “The Economic Journal”,
Vol. 108, Iss. 437.

Borys P. (2002), Konwergencja na rynku akcji, przykiad Hiszpanii, Portugalii i Grecji,
w: Rynek Kapitatowy. Skuteczne inwestowanie, cz. 2, red. W. Tarczynski, Wydawnic-
two Naukowego Uniwersytetu Szczecinskiego, Szczecin.

Barro R.J., Sala-i-Martin X. (1992), Convergence, “Journal of Political Economy”, Vol. 100,
No. 2

Batog J. (2010), Konwergencja dochodowa w krajach Unii Europejskiej, Wydawnictwo
Naukowe Uniwersytetu Szczecinskiego, Szczecin.

Batog J., Batog B. (2006a), Analysis of Income Convergence in the Baltic Sea Region,
w: Baltic Business Development. Regional Development. SME Management and En-
trepreneurship, ed. J. Batdg, University of Szczecin, Szczecin.

Batog J., Batog B. (2006b), Income Convergence in the European Countries. Empirical
Analysis, ,,Folia Oeconomica Stetinensia”, No. 5 (13).

Lis Ch. (2008), Z badan nad poziomem Zycia w krajach Unii Europejskiej, ,,Studia i Prace
Wydziatu Nauk Ekonomicznych i Zarzadzania” nr 11, Wydawnictwo Naukowe Uniw-
ersytetu Szczecinskiego, Szczecin.

Lis Ch. (2013), Wartos¢ dodana brutto i jej znaczenie w procesie akumulacji kapitatu
w swietle teorii wzrostu i konwergencji, Wydawnictwo volumina.pl, Szczecin.

Sala-i-Martin X. (1996), The Classical Approach to Convergence Analysis, “The Economic
Journal”, Vol. 106, No. 437.

Swianiewicz P., Klimska U. (2005), Spoleczne i polityczne zréznicowanie aglomeracji
w Polsce — waniliowe centrum, mozaika przedmiesé, ,,Prace i Studia Geograficzne”, t.
35, Warszawa.



SEBASTIAN GNAT
KONWERGENCJA CENOWA NA LOKALNYCH RYNKACH NIERUCHOMOSCI W AGLOMERACJI SZCZECINSKIE....

225

PRICE CONVERGENCE OF LOCAL PROPERTY MARKET
IN SZCZECIN METROPOLITAN AREA IN 2008-2013

Abstract

To evaluate convergence mostly means to determine its pace and type. One can evalu-
ate if given objects actually converge and when full convergence shall occur. In its most
common form convergence of national growth is studied. In this paper it is proposed to
utilize f-, o-, a-convergence models on the property market to determine price convergence.
Subject of the analysis were average prices of apartments located in cities located in Szczecin
metropolitan area. Time range of study was 2008-2013. The main goal of the study is to
determine whether distinct cities belonging to the same agglomeration tend to converge in
terms of properties’ prices.
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