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Wprowadzenie

Mieszkanie zaspokaja podstawowe potrzeby bytowe kazdej jednostki.
Réwniez dla gospodarstw domowych niezaleznie od fazy cyklu koniunktural-
nego sa one zazwyczaj nieograniczone. Miarg niezaspokojonych potrzeb miesz-
kaniowych jest statystyczny deficyt mieszkaniowy, czyli réznica migdzy liczba
mieszkan (zasobow mieszkaniowych) i liczba gospodarstw domowych. Oczy-
wiscie takie podejscie nie uwzglednia posiadania kilku mieszkan przez jedno
gospodarstwo domowe czy zamieszkiwania w jednym domu rodzin wielopoko-
leniowych. Jednak nawet, gdy wspomniany deficyt mieszkaniowy jest na nie-
znacznym poziomie, to postgp technologiczny, zmiana upodoban oraz stylu
zycia sprawiaja, ze na rynku pojawiajq si¢ ciagle nowe oferty zakupu mieszka-
nia. Dotycza one przede wszystkim mieszkan o nowej jakosci, dostosowanych
do biezacych oczekiwan nabywcodw. Wydaje sig, ze intensywnos¢ zglaszanych
potrzeb mieszkaniowych, a przede wszystkim uzalezniony od dochodéw go-
spodarstw domowych popyt na mieszkania powinien male¢ wraz z pogarsza-
niem si¢ koniunktury gospodarczej. Przypuszczenie to stato si¢ przestanka do
analizy rynku mieszkaniowego z uwagi na liczbe zawieranych uméw sprzedazy
na wybranym lokalnym rynku w réznych fazach cyklu koniunkturalnego.

1. Intensywnos$¢ transakcji a cykl koniunkturalny na rynku mieszkaniowym

Decyzja o zakupie mieszkania jest wypadkowa kondycji ekonomicznej
nabywecy, ale rowniez stanu rynku w momencie podejmowania dziatan zmierza-
jacych do zawarcia umowy kupna-sprzedazy mieszkania. Druga wspomniana
okoliczno$¢ podlega najczesciej indywidualnej ocenie uczestnikow rynku,
w szczegbdlnym przypadku opiera si¢ na wiedzy eksperckiej i profesjonalnym
doradztwie. S. Forlicz rozr6znia dwa pojgcia istotne z punktu widzenia pode;j-
mowanych decyzji rynkowych: wiedza podmiotu oraz informacja. Pierwsza
z nich definiuje jako ,,zbidr (zasob) zgromadzonych przez podmiot danych
i prawd o otaczajacym swiecie, podczas gdy informacj¢ traktuje jako strumien
danych lub prawd docierajacych do podmiotu™'. Oznacza to, ze na rynku nieru-

' S. Forlicz, Niedoskonala wiedza podmiotéw rynkowych, Wydawnictwo Naukowe PWN,

Warszawa 2001, s. 48—49.
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chomosci, ktérego permanentna cecha jest asymetria informacji, zaden podmiot
nie dysponuje kompletna wiedza (tak zwana doskonala wiedza), a w szczegol-
nosci pelna informacja. Zatem rowniez uczestnik rynku mieszkaniowego po-
dejmuje decyzje o zakupie lub sprzedazy mieszkania w warunkach niepetne;j
informacji, a jej zasob zalezy od przeptywu informacji oraz sposobu jej przy-
swojenia. Poniewaz wtdrny rynek mieszkaniowy jest rynkiem wlasciwym
przede wszystkim dla osob fizycznych, nalezy zwrdci¢ uwage, ze wiedza tych
podmiotéw jest ograniczona. Profesjonalne analizy rynku i jego otoczenia sa
przeprowadzane najczg¢sciej na uzytek podmiotéw gospodarczych, natomiast
osoby fizyczne kierujg sie zwykle intuicja lub powielaja zachowania innych
podmiotow”. Decyzje o zakupie czy sprzedazy mieszkania sa pochodng goto-
wosci podmiotu do przyswajania informacji ptynacych z rynku oraz umiejg¢tno-
§ci jej interpretacji. J. Hirshleifer i J.G. Riley klasyfikuja informacje na:

a) wiadomosci (messages) — przeptyw informacji pomigdzy s§wiadomymi

podmiotami przygotowanymi merytorycznie do jej odbioru;

b) nowiny (news) — odbior informacji z otoczenia poprzez jego obserwa-

cj¢, poznawanie;

¢) sygnaty — zbior faktow niewyartykutowanych w zdaniach j¢zyka natu-

ralnego.

Na rynku mieszkaniowym zachowania podmiotdw sa wynikiem informacji
uzyskiwanych najczesciej w formie nowin pozyskiwanych droga medialna.
Poniewaz cztowiek przypomina sobie latwiej nowe wydarzenia niz stare,
zwlaszcza te mocniej naglasniane, to nimi wlasnie kieruje si¢ najczesciej kupu-
jacy 1 sprzedajacy. Podobng role dla wigkszosci podmiotow nieposiadajacych
specjalistycznej wiedzy z zakresu gospodarki nieruchomos$ciami odgrywa in-
formacja w postaci sygnalu. Wiasciciel nieruchomosci wystawionej na sprze-
daz, ktory oczekuje na rynku zbyt dtugo z oferta, dopiero po otrzymaniu sygna-
hu z rynku o braku popytu na jego nieruchomos¢ podejmuje decyzj¢ o obnizeniu
ceny ofertowej, lepszym marketingu lub wycofaniu oferty z rynku, co tym sa-
mym wplywa na ograniczenie intensywnosci zawieranych uméw. Wiadomosci
sa podstawa podejmowania decyzji w gronie specjalistdw na rynku nierucho-
mosci.

2

wa 2001.
3

T. Tyszka, T. Zaleskiewicz, Racjonalnos¢ decyzji. Pewnos¢ i ryzyko, PWE, Warsza-

S. Forlicz, op.cit.
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W przypadku indywidualnych inwestordw koszty pozyskiwania przydat-
nych informacji moga przekracza¢ korzysci z ich pozyskania. W efekcie obok
mozliwosci finansowych pojawiaja si¢ trudnosci z uzyskaniem wiarygodnych
informacji o stanie rynku, zwlaszcza w okresie dekoniunktury, a uczestnicy
obrotu reagujg z opoznieniem w stosunku do cyklu, w jakim znajduje si¢ rynek

(tabela 1).

Tabela 1. Opdzniona reakcja indywidualnych uczestnikéw obrotu

na zmiany cyklu koniunkturalnego na rynku mieszkaniowym

Faza Ceny Ceny Postawa
cyklu ofertowe transakcyjne uczestnikow obrotu
Spadek Prz'eszacowane,. Znacznic Wygzeku! aca - sprzedaja-
. okreslane w oparciu . cy nie obnizaja jeszcze cen,
w tempie . nizsze . .
o transakcje z okresu .. Wycofania — kupujacy
rosnacym . niz ofertowe . I
prosperity rezygnuja z transakcji
Spadek . Zblizone Bierna — kupujacy wycze
. Niskie, dostosowane kuja dna i najnizszych cen,
w tempie 2, do zglaszanych . X
. do realiéw rynkowych Bierna — sprzedajacy
malejacym ofert S
wstrzymuja si¢ z oferta
Wzrost Rosna, ale w mniej- ..Wyzsze Aktywna . kupujacy zgta
. L. niz ofertowe, szajq popyt
w tempie szym tempie niz . . .
. rynek przesza- Ostrozna — sprzedajacy nie
rosnacym transakcyjne . . e
cowuje oferty zawyzaja nadmiernie cen
Rosna w tempie . . Euforii sprgedajqcy
Wazrost . .. Nieznacznie przeszacowuja oferty
. wigkszym niz rze- o - . .
w tempie ST nizsze niz Racjonalna — kupujacy
malejacym CZYWISCIC 081a5ane ofertowe zaczynaja weryfikowaé
Jacy w transakcjach ynaja wery? \
oferty i negocjowac

Zrodto: 1. Forys, Spoleczno-gospodarcze determinanty rozwoju rynku mieszkaniowego w Polsce,

Wydawnictwo Naukowe Uniwersytetu Szczecinskiego, Szczecin 2011, s. 243.

Postawa wyczekujaca sprzedajacych w fazie spadkowej (w tempie rosna-
cym) w nadziei na poprawe koniunktury oraz utrzymanie cen ofertowych po-
woduje wycofanie si¢ kupujacych i oczekiwanie na obnizke. Dla rynku miesz-
kaniowego oznacza to spadek liczby zawieranych uméw kupna-sprzedazy
w obrocie wtornym (z wylaczeniem nowych inwestycji). Przej$cie rynku do
kolejnej fazy spadku w tempie malejacym wywotuje po obu stronach umowy
postawe bierna — wyczekujaca na korzystniejsza oferte. W tej fazie nalezy sig
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spodziewa¢ rdwniez mniejszej niz w okresie hossy liczby transakcji. Pierwsze
oznaki poprawy koniunktury i dynamicznych zmian cen wywoluje aktywnos¢
kupujacych, ktérzy korzystaja z jeszcze niskich cen ofertowych, zanim w kolej-
nej fazie sprzedajacy zaczna je przeszacowywac (wzrost w tempie malejacym).
W tych dwoch fazach cyklu koniunkturalnego nalezy oczekiwaé wzrostu liczby
transakcji.

Przy stalym zasobie mieszkan na wybranym rynku liczba transakcji moze
by¢ miarg intensywno$ci zawieranych umow sprzedazy mieszkan, a badanie
liczby transakcji w czasie zwlaszcza na rynku wtomym oraz w poszczegdlnych
fazach cyklu koniunkturalnego moze potwierdzi¢ powyzsze rozwazania albo
wskaza¢ na szczegélne zachowania lokalnego rynku, niezalezne od cyklu ko-
niunkturalnego.

2. Charakterystyka danych

Z uwagi na cechy rynkéw mieszkaniowych® w artykule zaproponowano
badanie wybranego lokalnego rynku, ograniczajac si¢ do typowego osiedla
mieszkaniowego w Szczecinie, wzniesionego w latach 1960—1990. O wyborze
osiedla Zawadzkiego-Klonowica zadecydowat fakt, ze jest to osiedle o statym
w analizowanym okresie zasobie mieszkaniowym, jest jednolite réwniez
z uwagi na typ i technologi¢ wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej (techno-
logia uprzemystowiona). Dla tak okreslonego rynku dysponowano pelnym zbio-
rem umoéw sprzedazy zawartych w latach 2006-2012 w obrocie wtdrnym.

Analizowane osiedle dzieli na dwie czgsci ulica Zawadzkiego. Osiedle
ograniczajq ulice Litewska oraz Szafera, Klonowica (na ktérych zlokalizowane
sq przystanki komunikacji miejskiej). Po prawej stronie osiedla znajduje si¢
enklawa zabudowy starszej, z lat 60., a na calym osiedlu znajduje si¢ zabudowa
z lat 70. 1 80. Okres wznoszenia budynkéw i obowiazujace woéwczas normy
spowodowaty, ze przy duzej intensywnosci zabudowy osiedle cechuje brak
wystarczajacej liczby ogdlnodostepnych miejsc parkingowych. Ostatecznie na
potrzeby prowadzonej analizy zgromadzono informacje o 604 transakcjach
opisanych zmiennymi:

* M. Bryx, Rynek nieruchomosci. System i funkcjonowanie, Poltext, Warszawa 2006.
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Aol

Cena transakcyjna — cena zakupu (zt).

Data zawarcia umowy (dd—mm-rrrr).

Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego (md).

Cena jednostkowa — cena 1 m” powierzchni uzytkowej (zt/m?).

Rodzaj nabywanego prawa:

a) sp.-wl. — prawo do lokalu spotdzielcze wiasnosciowe, grunt we
wlasnosci spotdzielni;

b) wh-wl — odrgbna wilasnos¢ lokalu, udziat w prawie wilasnosci
gruntu,

¢) wth-uw. — odrebna witasnos¢ lokalu, udziat w uzytkowaniu wie-
czystym gruntu.

Rok budowy:

a) lata 60. — budynek wybudowany przed 1970 rokiem;

b) lata 70. — budynek wybudowany w latach 1970-1980;

c) lata 80. — budynek wybudowany po 1980 roku.

Charakterystyka zabudowy:

a) wysoki —wigcej niz 5 kondygnacji naziemnych;

b) niski — do 5 kondygnacji naziemnych.

System wznoszenia budynku:

a) GI15 —technologia uprzemystowiona, tazienka razem z WC;

b) Ssz - system szczecinski, technologia uprzemystowiona, tazienka
1 WC osobno.

Strefa osiedla:

a) P — starsza czes¢ osiedla migdzy ulicami Zawadzkiego oraz Li-
tewska;

b) L — nowsza czes¢ osiedla miedzy ulicami Zawadzkiego, Szafera,
Romera, Benesza.

10. Dostepnos¢ miejsc parkingowych:

a) dobra — ogodlnodostepne miejsca parkingowe na wydzielonych
i przylegtych do budynku parkingach;
b) ograniczona — brak parkingu bezposrednio przy budynku.

11. Odlegtos¢ od przystankdéw komunikacji miejskiej MZK:

a) dogodna — lokalizacja wzdtuz ulicy, na ktérej znajduje si¢ przy-
stanek komunikacji miejskiej;
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b) niedogodna — lokalizacja wewnatrz osiedla z konieczno$cia doj-
Scia do ulicy, na ktorej znajduje si¢ przystanek komunikacji miej-
skiej.
12. Kondygnacja: lokalizacja mieszkania na kondygnacji naziemnej w bu-
dynku, wartosci 1, 2, ..., 14 (1 — oznacza parter budynku).
13. Wielko$¢ mieszkania:
a) male —do 43 m?;
b) duze — powyzej 43 m’.
Zgromadzone zmienne mierzone sg na réznych skalach. Dodatkowo, date
zawarcia umowy rozpatrywano w trzech wariantach: dzien zawarcia umowy,
odpowiadajacy mu kwartat oraz rok.

3. Wyniki badania liczby transakcji na wybranym osiedlu mieszkaniowym
w Szczecinie

Zgromadzone informacje o transakcjach oraz cel badania sklonity
w pierwszej kolejnosci do przeprowadzenia analizy liczby transakcji w po-
szczegblnych kwartalach okresu 2006-2012 oraz liczby transakcji w zaleznosci
od cech mieszkan podlegajacych obrotowi w danym kwartale. Liczby transakcji
w poszczegdlnych przekrojach przedstawiono na rysunkach 1-9. Interpretacja
wynikéw zaprezentowanych w formie graficznej pozwala zauwazy¢ kierunki
tendencji rynkowych w zakresie liczby zawieranych umoéw oraz zmiang tych
kierunkéw 1 ewentualne wyodrebnienie faz cykli koniunkturalnych.

Rysunek 1. Kwartalna liczba transakcji w latach 20062012
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Zrédto: obliczenia whasne na podstawie aktow notarialnych.
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Na rysunku 1 przedstawiono liczb¢ transakcji w poszczegdlnych kwarta-
fach lat 2006-2012. W okresie tym mozna wyrdzni¢ kilka podokresow ze
wzgledu na zmiang kierunku tendencji rozwojowej. W 2006 roku liczba trans-
akcji wzrastata, nastgpnie spadata do drugiego kwartatu 2008 roku. Po wzroscie
liczby transakcji w trzecim kwartale 2008 roku znéw nastapit spadek do trze-
ciego kwartatu 2009 roku, kiedy to zaczal si¢ wzrost liczby transakcji do trze-
ciego kwartalu 2011 roku. Od trzeciego kwartatu 2011 roku znéw widoczny jest
spadek liczby transakcji przez rok, az do wzrostu w ostatnim kwartale 2012
roku.

Ogoélnie mozna zauwazy¢ tendencj¢ malejaca w okresie od pierwszego
kwartatu 2006 roku do czwartego kwartatu 2008 roku, czyli w okresie koniunk-
tury na rynku nieruchomosci, a w nastgpnym okresie — dekoniunktury, czyli od
pierwszego kwartatu 2009 roku do czwartego kwartatu 2012 roku — wzrost licz-
by transakcji.

Rysunek 2. Liczba transakcji w podziale na budynki wysokie i niskie
w kwartatach lat 20062012

—&— wysoki ---4--- niski

Zrédto: obliczenia wiasne na podstawie aktéw notarialnych.

Na rysunku 2 przedstawiono liczbe transakcji w kwartatach lat 2006-2012
w podziale na budynki wysokie i niskie. W okresie od pierwszego kwartatu
2006 roku do drugiego kwartatu 2011 roku liczba transakcji dla budynkow ni-
skich byta bardzo zblizona do liczby transakcji dla budynkéw wysokich. Nato-
miast od trzeciego kwartatu 2011 roku liczba transakcji dla budynkéw wyso-
kich byta okoto 3 razy wigksza niz dla budynkow niskich. W budynkach wyso-
kich na badanym osiedlu znajduje si¢ wigcej mieszkan matych, o powierzchni
do 43 m?, niz w budynkach niskich, w ktérych przewazaja mieszkania duze.
Dodatkowo, zaleta budynkéw wysokich jest dzwig osobowy, z ktorego korzy-
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staja mieszkancy niezaleznie od pietra, na ktorym w budynku zlokalizowane

jest mieszkanie, co stanowi dla wielu — zwlaszcza osob starszych — zalete tych
budynkow.

Rysunek 3. Liczba transakcji w podziale na mieszkania mate (do 43 m” wiacznie)
i duze (powyzej 43 m?) w kwartatach lat 2006-2012

Zrédto: obliczenia whasne na podstawie aktéw notarialnych.

Na rysunku 3 przedstawiono liczbg transakcji w kwartatach lat 2006-2012
w podziale na mieszkania mate (do 43 m* wlacznie) i duze (powyzej 43 m?).
W wigkszosci kwartatow badanego okresu liczba transakcji dla mieszkan du-
zych byla wigksza niz dla mieszkan matych, ale roznice pomig¢dzy tymi liczba-
mi transakcji byly niewielkie. Brak wspomnianego zréznicowania moze ozna-

cza¢ atrakcyjnos¢ samego osiedla dla potencjalnych nabywcow, a nie poszuki-
wanie matych tanich mieszkan.

Rysunek 4. Liczba transakcji w zaleznosci od rodzaju wlasnosci w kwartatach
lat 2006-2012

Zrédto: obliczenia whasne na podstawie aktow notarialnych.
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Na rysunku 4 przedstawiono liczb¢ transakcji w kwartatach lat 20062012
w zaleznos$ci od rodzaju wlasnosci. W okresie od trzeciego kwartalu 2007 roku
do pierwszego kwartalu 2010 roku wigkszos¢ przeprowadzonych transakcji
dotyczyta lokali ze spdtdzielczym wiasnosciowym prawem do lokalu. W pozo-
statych kwartalach zaden z rodzajéw wtasnosci nie dominuje. Spadek popular-
nosci mieszkan spéldzielczych w ostatnich kwartatach moze by¢ wynikiem
przeksztatcen wlasno$ciowych zasobdw spétdzielczych, czyli coraz powszech-
niejszym wyodrebnianiem wtlasno$ci lokali, a takze przeksztalcen prawa uzyt-
kowania wieczystego gruntu w prawo wilasnosci.

Rysunek 5. Liczba transakcji w zaleznosci od okresu budowy w kwartatach
lat 20062012
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Zrédto: obliczenia whasne na podstawie aktéw notarialnych.

Na rysunku 5 przedstawiono liczbe transakcji w kwartatach lat 2006-2012
w zaleznosci od okresu wznoszenia budynkow, w ktorych znajduje si¢ zbywany
lokal. Praktycznie w calym badanym okresie przewazaty transakcje dotyczace
budynkéw wzniesionych w latach 70., ktorych na analizowanym osiedlu jest
najwigcej. Od drugiego kwartatu 2011 roku wzrosta jednak liczba transakcji
mieszkaniami w budynkach z lat 60., co potwierdza réwniez rysunek 6 (budyn-
ki z tego okresu byly wznoszone w systemie G15).
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Rysunek 6. Liczba transakcji w zaleznosci od systemu wznoszenia budynku
w kwartatach lat 2006-2012
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Zrédto: obliczenia wiasne na podstawie aktéw notarialnych.

Na rysunku 6 przedstawiono liczbe transakcji w kwartatach lat 2006-2012
w zaleznosci od systemu wznoszenia budynku. Tylko w jednym kwartale
(czwartym w 2011 roku) liczba transakcji dotyczacych lokali ze szczecinskim
systemem wznoszenia budynku (Ssz) nie byta wyzsza niz liczba transakcji do-
tyczacych lokali z systemem wznoszenia budynku w technologii uprzemysto-

wionej.

Rysunek 7. Liczba transakcji w zaleznosci od czg¢sci osiedla
w kwartatach lat 20062012
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Zrédto: obliczenia wiasne na podstawie aktow notarialnych.

Na rysunku 7 przedstawiono liczb¢ transakcji w kwartatach lat 20062012
w zaleznosci od czesci osiedla. W caltym badanym okresie liczba transakcji po
lewej stronie osiedla byla duzo wyzsza niz po stronie prawej, co wynika
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z przewagi zasobow mieszkaniowych po stronie lewej osiedla oraz zasobow
nowszych w tej czesci osiedla.

Rysunek 8. Liczba transakcji w zaleznosci od dostgpnosci miejsc parkingowych
w kwartatach lat 20062012

Zrédto: obliczenia whasne na podstawie aktéw notarialnych.

Na rysunku 8 przedstawiono liczbe transakcji w kwartatach lat 2006-2012
w zaleznosci od dostepnosci miejsc parkingowych. W catym badanym okresie
liczba transakcji z ograniczong dostgpnoscig miejsc parkingowych byta duzo
wyzsza niz liczba transakcji z dobra dostgpnoscia miejsc parkingowych. Naj-
mniejsza dostgpnosé miejsc parkingowych na osiedlu jest w sasiedztwie budyn-
kow wysokich oraz wokdét obiektéw handlowych po lewej stronie osiedla.

Rysunek 9. Liczba transakcji w zaleznosci od odleglosci
od przystankéw komunikacji miejskiej w kwartatach lat 2006-2012
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Zrédto: obliczenia whasne na podstawie aktéw notarialnych.
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Na rysunku 9 przedstawiono liczb¢ transakcji w kwartatach lat 20062012
w zaleznosci od odlegtosci od przystankéw komunikacji miejskiej. W catym
badanym okresie liczba transakcji z dogodna odlegtoscia od przystankow ko-
munikacji miejskiej byta duzo wyzsza niz liczba transakcji z niedogodng odle-
gloscia od przystankow komunikacji miejskiej. Pozwala to przypuszczaé, ze
brak dostepnosci miejsc parkingowych jest rekompensowany przez dogodna
odlegtos¢ od przystankoéw komunikacji miejskie;.

Dodatkowo we wszystkich przedstawionych na rysunkach 1-9 przypad-
kach oszacowano modele trendu z sezonowoscia kwartalng. Okazalo sig, ze
biorac pod uwage caly badany okres, nie otrzymano modeli o zadowalajace;j
jakosci — R* przyjmowato wartoéci od 10% do 40%, a parametry sezonowe nie
byly istotne. Podjg¢to réwniez probe oszacowania modeli trendu z sezonowoscia
kwartalna dla skréconego okresu badania — od pierwszego kwartatu 2009 roku
do czwartego kwartatu 2012 roku. I tym razem w prawie wszystkich przypad-
kach w wyniku oszacowania otrzymano modele stabej jakosci. Wyjatkiem jest
liczba transakcji dotyczacych budynkéw wzniesionych w latach 80. (rysunek 5).
Otrzymany model charakteryzuje si¢ jednak umiarkowana warto$cia R* (50,4%)
przy istotnych parametrach sezonowych. Oszacowanie tego modelu zamiesz-
czono w tabeli 2.

Tabela 2. Oszacowanie modelu trendu z sezonowoscia kwartalng
dla liczby transakcji dotyczacych budynkoéw zbudowanych w latach 80.
— okres od pierwszego kwartalu 2009 roku do czwartego kwartatu 2012 roku

Zmienna O;i?:;‘:;?lie s tandB;?c(ilowy Statystyka t Poziom p

2,584 1,098 2,354 0,038
t —-0,044 0,052 —-0,836 0,421
Qu 0,247 0,413 0,598 0,562
Qa 1,041 0,406 2,562 0,026
Qs -0,916 0,406 -2,254 0,046

Qs -0,372 - - -

R* = 50,40%, F(4,11)=2,80,p < 0,08
Btad standardowy estymacji: 0,94
- parametr dla czwartego kwartatu zostal wyznaczony z warunku pobocznego, zatem nie mozna ocenic¢

jego istotnosci.

Zrédto: obliczenia wiasne.
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W drugiej czgsSci badania podjgto probe podziatu lokali mieszkalnych
w obrocie na grupy jednorodne pod wzgledem charakteryzujacych je cech jako-
$ciowych. Wykorzystano hierarchiczna metode aglomeracyjng Warda®. Ze
wzgledu na jako$ciowy charakter zmiennych zastosowano miar¢ odlegtosci
Sokala i Michenera (niezgodno$é procentowa)’. Wyniki aglomeracji w postaci
diagramu Warda zamieszczono na rysunku 10.

Rysunek 10. Diagram Warda
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Zrédto: obliczenia wasne w programie STATISTICA10 na podstawie aktow notarialnych.

Na rysunku 10 mozna zauwazy¢ uformowanie si¢ pigciu grup przy odcie-
ciu odlegtosci na poziomie 15. Liczebno$¢ grup zostala zamieszczona w ostat-
nim wierszu tabeli 3. W tabeli 3 zamieszczono rowniez strukture poszczegdl-
nych grup ze wzglgdu na datg transakcji rozpatrywana jako rok. W kazdej gru-
pie wyrdzniono rok z najwyzsza liczba transakcji.

> Metody statystycznej analizy wielowymiarowej w  badaniach marketingowych,
red. E. Gatnar, M. Walesiak, Wydawnictwo Akademii Ekonomicznej we Wroctawiu, Wroctaw
2004, s. 321-327.

S T. Panek, Statystyczne metody wielowymiarowej analizy poréwnawczej, Szkota Gtéwna

Handlowa w Warszawie, Warszawa 2009, s. 46.
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Tabela 3. Liczba transakcji w poszczegoélnych grupach i latach

Rok Grupa 1 Grupa 2 Grupa 3 Grupa 4 Grupa 5 Suma
2006 13 23 15 27 26 104
2007 13 25 11 15 36 100
2008 20 22 14 17 19 92
2009 11 11 6 13 18 59
2010 10 11 7 16 19 63
2011 12 14 33 16 22 97
2012 20 11 32 6 20 89
Suma 99 117 118 110 160 604

Okazato si¢, ze w grupie 1 najwicksza liczba transakcji odbyta si¢ w roku
2008 oraz 2012, w grupie 2 w latach 2006-2008, czyli w okresie koniunktury,
w grupie 3 w latach 2011 i1 2012, czyli w ostatnich latach badania, w grupie 4

w roku 2006, a w grupie 5 w roku 2007.

Poszczegolne grupy charakteryzowaly si¢ nastgpujacymi wariantami cech

Zrodto: obliczenia wlasne.

jakosciowych (przewazajacymi zdecydowanie nad pozostatymi wariantami):

a) grupa 1 — prawo do lokalu spotdzielcze wlasnosciowe, budynek wy-
budowany w latach 1970-1980, budynek niski, system szczecinski,
lewa czg$¢ osiedla, dobra dostgpnos¢ miejsc parkingowych, dogodna

b)

d)

odlegtos¢ od przystankdw komunikacji miejskiej MZK;

grupa 2 — budynek wybudowany w latach 1970-1980, budynek niski,
system szczecinski, lewa czg$¢ osiedla, ograniczona dostgpnosc
miejsc parkingowych, dogodna odlegtos¢ od przystankéw komunika-

cji miejskiej MZK;

grupa 3 — odr¢gbna wlasnos¢ lokalu, udziat w prawie wtasnosci gruntu,
budynek wybudowany przed 1970 rokiem, budynek niski, system —
technologia uprzemystowiona, prawa czg$¢ osiedla, ograniczona do-
stepnos¢ miejsc parkingowych, dogodna odleglo$¢ od przystankow

komunikacji miejskiej MZK;

grupa 4 — prawo do lokalu spéldzielcze wlasnosciowe, budynek wy-
budowany w latach 1970-1980, budynek wysoki, system szczecinski,
lewa czg$¢ osiedla, niedogodna odleglos¢ od przystankow komunika-

cji miejskiej] MZK;
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e) grupa 5 — budynek wybudowany w latach 1970-1980, budynek wyso-
ki, system szczecinski, lewa czgs¢ osiedla, ograniczona dostepnosé
miejsc parkingowych, dogodna odlegtos¢ od przystankéw komunika-

cji miejskiej MZK.

Dodatkowo, porownano S$rednie transakcyjne ceny jednostkowe w po-
szczegblnych grupach. Poshuzono sie testem t dla dwoch $rednich’. Otrzymane
na podstawie prob statystyki t-Studenta zamieszczono w tabeli 4.

Tabela 4. Statystyki t-Studenta w tescie dla dwoch srednich

Grupa 2 3 4 5
1 0,45 -0,59 0,83 0,46
2 -1,06 0,42 —0,01
3 1,43 1,12
4 0,46

Zrédto: obliczenia wiasne.

Przy przyjetym poziomie istotnosci 0,05 wartos¢ krytyczna dla dwustron-
nego obszaru krytycznego wynosi 1,96. Zatem na poziomie istotnosci 0,05 nie

ma podstaw do odrzucenia hipotezy zerowej o rownosci dwodch $rednich dla

zadnej z par grup. Swiadczy to o tym, ze pomimo wyznaczenia jednorodnych

grup transakcji cechy lokali mieszkalnych nie przektadaja si¢ na zréznicowanie

srednich cen jednostkowych.

Podsumowanie

Analiza liczby zawieranych umoéw sprzedazy przeprowadzona na lokal-

nym rynku mieszkaniowym pozwala sformutowa¢ kilka wnioskéw dla analizo-

wanego osiedla:

a) w okresie dekoniunktury liczba transakcji zmniejszyta sig¢, przy czym

w ostatnim kwartale badania wzrosta;

b) brak kwartalnej sezonowosci w analizowanym okresie, rdéwniez po

przyjeciu jako kryterium cech jakosciowych mieszkan (z jednym wy-

jatkiem);

7 S.M. Kot, J. Jakubowski, A. Sokotowski, Statystyka, Difin, Warszawa 2011.
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c) wigkszo$¢ lokali podlegajacych transakcjom byta charakteryzowana
przez nastgpujace warianty cech jakosciowych: lata 70., system szcze-
cinski, lewa strona osiedla, ograniczona dostgpnos¢ do miejsc parkin-
gowych, dogodne odlegtosci od przystankéw komunikacji miejskiej;

d) dzigki wyodrebnieniu grup jednorodnych mozna bylo zaobserwowac
pewne zmiany preferencji nabywcdéw w kolejnych latach badania;

e) jednorodne cechy mieszkan w wyodrgbnionych grupach nie przektada-
ly si¢ na zréznicowanie cen jednostkowych.

Liczba zawieranych transakcji zmalala wyraznie z opdznieniem niemalze
rocznym w stosunku do symptomoéw dekoniunktury na rynku nieruchomosci, co
wskazuje na przesunigte w czasie reakcje i konsumowanie pozyskanych infor-
macji przez uczestnikdw rynku. Mimo zaobserwowania pewnych zmian prefe-
rencji nabywcow mieszkan w roznych fazach cyklu koniunkturalnego na pod-
stawie przeprowadzonego badania nie mozna potwierdzi¢ hipotezy, ze w kryzy-
sie sprzedajg si¢ przede wszystkim mieszkania mate. Do peinej analizy rynku
i dalszych wnioskoéw konieczne jest badanie cen transakcyjnych w powiazaniu
z cechami przedmiotu obrotu. Mimo to uzyskane wyniki moga by¢ przydatne
w procesie podejmowania decyzji przez uczestnikow rynku mieszkaniowego.
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ANALYSIS OF THE NUMBER OF TRANSACTIONS
ON THE SECONDARY HOUSING MARKET

Abstract

The aim of the paper is analysis of the number of transactions on the secondary
housing market during the different phases of business cycle. The analysis was
conducted on the base of data for quarters of 2006-2012. The data came from notarial
deeds from 20062012 referring to the transaction on the secondary housing market in
Szczecin in Klonowica-Zawadzkiego housing estate. The apartment attributes were
examined in time. Additionally the whole set of transactions was divided into homo-
geneous group according to the apartment attributes in order to examine the stability of
buyers preferences.

Keywords: transactions on the secondary housing market, apartment attributes,
business cycle
Kody JEL: C22, C38
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