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Streszczenie

Cechy rynku nieruchomo ci powoduj , e rozwija si  on w ró nym tempie. 

Zró nicowanie to jest widoczne tak e w poszczególnych segmentach tego rynku.  

W artykule zaproponowano wykorzystanie indeksu do oceny koniunktury na wybranym 

segmencie rynku nieruchomo ci. Indeks dla gruntów niezabudowanych wyznaczono dla 

wybranej dzielnicy Szczecina. Celem artyku u jest ocena dynamiki cen transakcyjnych 

gruntami budowlanymi na osiedlu Warszewo. W artykule weryfikowano hipotez  ba-

dawcz  o niskim zró nicowaniu cen w czasie oraz ma ym wp ywie na cz sto

zawieranych transakcji otoczenia rynku – faz cyklu koniunkturalnego. 
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Wprowadzenie

Cechy nieruchomo ci oraz ca ego rynku nieruchomo ci powoduj , e roz-
wija si  on w ró nym tempie1. Zró nicowanie to jest równie  widoczne w prze-
strzeni, jak i w poszczególnych segmentach rynku nieruchomo ci. W ród in-
nych segmentów grunt niezabudowany jest najta sz  w eksploatacji form  ulo-
kowania rodków finansowych na rynku nieruchomo ci. Oprócz obci e  po-
datkowych, ewentualnie ogrodzenia i ochrony nie wymaga dodatkowych nak a-
dów przed rozpocz ciem procesu inwestycyjnego. Mo e w takiej formie,  
w jakiej zosta  nabyty, oczekiwa  d ugo na decyzje co do sposobu wykorzysta-
nia, stanowi tym samym d ugoterminow  lokat  kapita u. Z tego powodu ob-
serwacja zachowa  uczestników obrotu gruntami niezabudowanymi wymaga 
d ugich szeregów czasowych, a atrakcyjno  tych inwestycji sk ania do zapro-
ponowania prostego i dost pnego dla uczestników obrotu narz dzia wspomaga-
j cego decyzje o zakupie lub sprzeda y gruntu. 

W artykule zaproponowano wykorzystanie indeksu do oceny koniunktury 
na wybranym segmencie rynku nieruchomo ci, który wyznaczono dla Warsze-
wa – jednej z najbardziej dynamicznie rozwijaj cych si  w ostatniej dekadzie 
dzielnic Szczecina. 

Celem artyku u jest ocena dynamiki cen transakcyjnych gruntami budow-
lanymi w dzielnicy Warszewo w Szczecinie. Zweryfikowano hipotez  badaw-
cz  o niskim zró nicowaniu cen w czasie oraz ma ym wp ywie na cz sto  za-
wieranych transakcji otoczenia rynku – faz cyklu koniunkturalnego. W badaniu 
wykorzystano narz dzia statystyczne oraz indeks koniunktury na rynku nieru-
chomo ci2.

1. Indeks koniunktury na rynku nieruchomo ci

Gospodarka rynkowa oraz dowolny jej segment cechuje zró nicowane 
tempo rozwoju w ró nych okresach. Ka dy segment gospodarki prze ywa faz

                                                     
1  I. Fory  , Spo eczno-gospodarcze determinanty rozwoju rynku mieszkaniowego. Uj cie 

ilo ciowe, Wydawnictwo Naukowe Uniwersytetu Szczeci skiego, Szczecin 2011. 
2 Eadem, Badanie koniunktury na rynku nieruchomo ci. Metody ilo ciowe w ekonomii,

Prace Katedry Ekonometrii i Statystyki, Zeszyty Naukowe Katedry Ekonometrii i Statystyki 
Uniwersytetu Szczeci skiego 2002, nr 328. 
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o ywienia, stagnacji i recesji, które przebiegaj  z ró nym nat eniem i czasem 
trwania. Skuteczne dzia ania gospodarcze, a zw aszcza inwestycje, wymagaj
okre lenia, w której fazie cyklu koniunkturalnego znajduje si  obecnie badany 
segment rynku. Wspó czesna teoria ekonomii dysponuje wieloma metodami 
badania koniunktury3, które ogólnie mo emy je podzieli  na: 

– metody wska ników,
– metody statystyczno-ekonometryczne, 
– metody testów koniunkturalnych, 
– metody bilansowo-rachunkowe. 
W ród metod statystyczno-ekonometrycznych mo na wskaza  szeroki wa-

chlarz narz dzi badania dynamiki, jak chocia by modele trend. W artykule spo-
ród wymienionych metod badania koniunktury szczególn  uwag  zwrócono na 

metod  wska ników. Polega ona na doborze odpowiednich zmiennych i na ich 
bazie na konstrukcji jednego b d  kilku wska ników maj cych odzwierciedla
aktualny lub przysz y kierunek zmian aktywno ci gospodarczej kraju, regionu, 
bran y albo rynku. Przyk adem jest wska nik, który umo liwia opis i pomiar 
koniunktury na rynku nieruchomo ci rolnych w województwie szczeci skim4.
Zastosowanie pozosta ych metod do badania koniunktury na rynku nierucho-
mo ci w Polsce napotyka bariery w postaci jako ci danych, dost pno ci istot-
nych dla modelu ekonometrycznego informacji o zmiennych obja niaj cych czy 
kosztoch onnych i trudnych bada  ankietowych przeprowadzanych w ród
uczestników omawianego segmentu rynku. 

Cykle koniunkturalne na rynku nieruchomo ci mog  by  bardziej nasilone 
lub d u sze, za  w innym czasie mniej nasilone lub krótsze ni  cykle w gospo-
darce lub jej pozosta ych segmentach. Jest to spowodowane dodatkowymi ró-
d ami niestabilno ci wewn trz samego rynku nieruchomo ci. Cykl koniunktu-
ralny zaczyna si  od za amania wzrostu gospodarczego i trwa przez faz  depre-
sji, o ywienia i faz  wysokiej koniunktury, a  do nowego za amania gospo-
darczego, rozpoczynaj cego nowy cykl koniunkturalny. Mi dzy poszczególny-
mi fazami zachodzi zwi zek przyczynowo-skutkowy, co oznacza, e mechani-

                                                     
3  R. Barczyk, Z. Kowalczyk, Metody badania koniunktury gospodarczej, PWN, Warsza-

wa–Pozna  1993; M. Bryx, Rynek nieruchomo ci. System i funkcjonowanie, Poltext, Warszawa 
2006.

4  I. Fory , J. Hozer, A. Olszanowski, Koniunktura na rynku nieruchomo ci rolnych w wo-
jewództwie szczeci skim w latach 1993–1998, Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Szczeci skiego. 
„Rynek Kapita owy. Rynek Nieruchomo ci” 2000. 
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zmy i procesy w jednej fazie cyklu warunkuj  mechanizmy i procesy w nast p-
nej fazie. Z uwzgl dnieniem powy szych cech szczególnych na uwag  zas ugu-
j  próby prostego pomiaru koniunktury na rynku nieruchomo ci, na przyk ad
wykorzystuj ce indeksy jednopodstawowe dla cech nieruchomo ci oraz ich 
redniej geometrycznej z uwagi na multiplikatywny charakter zmiennych5. Do-

tychczasowe statystyczne badania rynku nieruchomo ci6 potwierdzaj , e
zmiennymi istotnymi w modelowaniu zjawisk na tym rynku s  cena jednostko-
wa oraz liczba transakcji na danym obszarze. St d w celu odzwierciedlenia 
dynamiki na omawianym rynku do konstrukcji wska nika koniunktury mo na
wykorzysta  indeksy ceny 1 m2 (przeci tne dla danego okresu obliczone  
w oparciu o ceny sta e) i indeksy liczby transakcji dla ka dego n-tego rodzaju 
nieruchomo ci (na przyk ad mieszka , gruntów niezabudowanych lub zabudo-
wanych i innych): 
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gdzie:

1/. ttnci  – indeks cen nieruchomo ci n-tego rodzaju w okresie t w stosun-

ku do okresu t–1,

tnc .  – cena 1m2 w cenach sta ych odpowiednio dla n-tego rodzaju nie-
ruchomo ci w okresie t,

1.tnc  – cena 1m2 w cenach sta ych z pierwszego roku dla n-tego rodza-
ju nieruchomo ci w okresie t–1,

1/. ttnl
i

 – indeks liczby transakcji dla n-tego rodzaju nieruchomo ci  
w okresie t w stosunku do okresu t–1,

                                                     
5 Ibidem.
6  I. Fory , Badanie prawid owo ci na rynku nieruchomo ci w województwie szczeci skim,

rozprawa doktorska (maszynopis), Uniwersytet Szczeci ski, Szczecin 1997. 
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tnl .  – liczba transakcji dla n-tego rodzaju nieruchomo ci w okresie t,
1.tnl  – liczba transakcji dla n-tego rodzaju nieruchomo ci w okresie t–1.

Wyznaczone indeksy cen (1) oraz indeksy liczby transakcji (2) s  interpre-
towane w odniesieniu do jedno ci. Indeks równy jeden oznacza ceny (liczb
transakcji) na poziomie z roku poprzedniego, wi kszy ni  jeden – na poziomie 
wy szym ni  w roku poprzednim, a mniejszy ni  jeden oznacza spadek w sto-
sunku do roku poprzedniego. 

Liczba transakcji jest wielko ci  sprz on  z cen  jednostkow . Im wy -
sze ceny, tym mniej znajdzie si  osób (podmiotów) sk onnych do kupna nieru-
chomo ci i odwrotnie. Poziom cen natomiast bezpo rednio zale y od popytu 
przy okresowo ograniczonej poda y. W celu obiektywizacji miernika koniunk-
tury nale y wi c dokona  u rednienia obu charakterystyk. Ze wzgl du na mul-
tiplikatywny charakter wielko ci indeksowych pos u ono si  do tego formu
redniej geometrycznej. 

Przy przyj tych za o eniach zaproponowano formu  opisuj c  indeks ko-
niunktury dla poszczególnych wyodr bnionych segmentów nieruchomo ci:

iii lc ttnttn
tn

1/,1/,
,

(3)

gdzie:
i tn,  – indeks koniunktury w roku t w stosunku do t–1 dla n-tego rodzaju 

  nieruchomo ci.

Warto  indeksu (3) jest równie  odnoszona do poziomu jedno ci.
W praktyce nale y zwróci  szczególn  uwag  na rozk ady cen i liczby 

transakcji w badanym okresie, które pozwol  zadecydowa  o przyj ciu mediany 
w miejsce redniej arytmetycznej (asymetria rozk adów). Dodatkowo, dotych-
czasowe badania wskazuj  na przyj cie nie mniejszych ni  kwartalne przedzia-
ów, dla których wyznacza si  przeci tne.

W celu znalezienia globalnego wska nika koniunktury dla rynku nieru-
chomo ci mo na wykorzysta  agregatowe indeksy warto ci dla zbiorowo ci
niejednorodnych (n-tego rodzaju nieruchomo ci), wprowadzaj c w miejsce 
powierzchni sprzedanych nieruchomo ci liczb  zawartych transakcji. Wówczas 
wzór na globalny indeks koniunktury wa ony liczb  transakcji ma posta :
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gdzie:
It/t-1  – globalne absolutne indeksy koniunktury dla n-tego rodzaju nieru-

chomo ci,
ci/t  – cena 1 m2 nieruchomo ci i-tego rodzaju w roku t,
li/t  – liczba transakcji i-tego rodzaju w roku t,
i = 1, 2, …, n
t – kolejne lata badania. 

Utrzymanie si  globalnego wska nika koniunktury (4) na przestrzeni kilku 
lat powy ej jedno ci oznacza faz  o ywienia na rynku nieruchomo ci, poni ej 
jedno ci – faz  recesji, a dla jedynki – faz  stagnacji. Powy sz  propozycj
mo na modyfikowa , przyjmuj c do badania jeden rodzaj nieruchomo ci, na 
przyk ad gruntowe, ale dziel c zbiorowo ci na grupy jednorodne pod wzgl dem
rozk adu powierzchni. 

2. Koncepcja badania 

Transakcje gruntami niezabudowanymi na terenach zurbanizowanych nie 
s  tak cz ste jak transakcje obserwowane na przyk ad na rynku mieszkanio-
wym. Ich cz sto  jest uwarunkowana faz  cyklu koniunkturalnego i ci le
powi zana z aktywno ci  inwestycyjn  osób fizycznych czy podmiotów pro-
wadz cych dzia alno  dewelopersk .

W badaniu zaproponowano analiz  szczeci skiego osiedla Warszewo  
– z uwagi na jej potencja  rozwojowy oraz zaplanowane dominuj ce funkcje. 
Jest to obszar przeznaczony przede wszystkim pod zabudow  jednorodzinn ,
nisk  wielorodzinn  oraz nieuci liwe us ugi i handel jako funkcje uzupe niaj -
ce. Taka jednorodno  zabudowy i utrwalone na rynku postrzeganie danego 
obszaru pozwala na badanie ruchu cen w czasie z uwagi na wzrost wspomnia-
nego potencja u rynkowego. 

Analiza aktów notarialnych za okres trzeci kwarta  2005 roku – czwarty 
kwarta  2012 roku pozwoli a zgromadzi  informacje na temat 201 umów kup-



IWONA FORY , BEATA ZIEMBICKA
INDEKS KONIUNKTURY NA RYNKU GRUNTÓW BUDOWLANYCH… 147

na-sprzeda y w asno ci gruntów pod zabudow . Z analizy wy czono transak-
cje dotycz ce gruntów rolnych, które mimo e nabywane z my l  o innym ni
rolne wykorzystaniu, mog yby zani a  przeci tne ceny, oraz kilka transakcji 
dotycz cych prawa wieczystego u ytkowania gruntu. Ostatecznie na potrzeby 
prowadzonej analizy zgromadzono informacje o 192 transakcjach opisanych 
zmiennymi: 

– cena transakcyjna – cena zakupu (z ),
– data zawarcia umowy (dd–mm–rrrr), 
– powierzchnia gruntu (m2),
– cena jednostkowa – cena 1 m2 powierzchni gruntu (z /m2),
– dane adresowe – ulica. 

Zgromadzone zmienne mierzone s  na ró nych skalach, a data zawarcia umowy 
b dzie wykorzystywana w ró nych wariantach. 

W pierwszym etapie badania przeanalizowano w czasie cen  jednostkow
gruntu oraz liczb  zawieranych umów. Jako jednostk  czasu przyj to kwarta
oraz rok, a dalsze badania prowadzono dla tego podzia u, dla którego zawarto 
wystarczaj c  do wyznaczania indeksów liczb  transakcji. Analiza cen transak-
cyjnych w okresach krótszych ni  kwarta  nie pozwala na zaobserwowanie 
istotnych tendencji7. Dla ka dego roku zbadano rozk ad cen jednostkowych, 
który pozwoli  na wyznaczenie adekwatnej miary redniej ceny transakcyjnej 
i badanie jej zmian w czasie. 

W kolejnym etapie wyznaczono indeks zmian cen transakcyjnych wa ony
liczb  zawieranych transakcji8 z wykorzystaniem omówionej wcze niej propo-
zycji redniej geometrycznej. 

Podzia  badanej zbiorowo ci na grupy jednorodne z uwagi na powierzch-
ni  gruntu nie mia  znaczenia dla badania, poniewa  cena oraz powierzchnia 
zbywanego gruntu charakteryzowa y si  ujemn , ale nieistotn  statystycznie 
korelacj  (wspó czynnik korelacji Pearsona wyniós  –0,17). Z tego powodu 
odst piono od wyznaczania indeksów w grupach powierzchniowych. 

                                                     
7 Ibidem.
8  I. Fory , Badanie koniunktury…
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3. Indeks koniunktury gruntów budowlanych w dzielnicy Warszewo 

Wyznaczenie indeksu koniunktury poprzedzi a analiza zmiennych charak-
teryzuj cych transakcje gruntami budowlanymi osiedla Warszewo. Jest to jedno 
z siedmiu g ównych osiedli dzielnicy Pó noc po o onych w lewobrze nej cz ci
Szczecina. Graniczy z osiedlami: Bukowo, elechowa, Niebuszewo, a od 
wschodu równie  z dwoma osiedlami (Osów, Arko skie-Niemierzyn) dzielnicy 
Zachód. Jest to stosunkowo m ode osiedle o dominuj cej funkcji mieszkalnej, 
jednorodzinnej niskiej intensywno ci zabudowy. Miejscami dopuszcza si  ma e
zespo y zabudowy jednorodzinnej szeregowej i budynki wielorodzinne o mak-
symalnej wysoko ci kondygnacji nadziemnych. Rozwój osiedla b dzie przebie-
ga  w kierunku dalszej zabudowy na cele mieszkalne ze stopniowym wprowa-
dzeniem us ug rozproszonych na potrzeby obs ugi mieszka ców. Pó nocna
cz  osiedla jest przeznaczona na ziele  le n  i ziele  urz dzon . Przewa aj ca 
cz  nieruchomo ci gruntowych dzi ki istniej cemu systemowi uzbrojenia ma 
warunki do przy czenia sieci wodoci gowej, kanalizacji sanitarnej, gazu, ener-
gii elektrycznej. System ogrzewania jest realizowany indywidualnie. Obs uga 
komunikacyjna przebiega przez dwie g ówne ulice osiedla (Rostock  i Du sk ).
Po o enie dzielnicy na wysoko ci 60÷115 m n.p.m. powoduje, i  teren pod 
zabudow  jest urozmaicony topograficznie i posiada zró nicowan  rze b ,
a okoliczne niewielkie oczka wodne (Jaworowy Staw, Gliniany Staw, Czarny 
Staw) pe ni  funkcj  zbiorników buforowych umo liwiaj cych odwodnienie 
gruntu. Obszar osiedla niemal w ca o ci obj ty jest obowi zuj cym miejsco-
wym planem zagospodarowania przestrzennego, co czyni j  obecnie najatrak-
cyjniejsz  lokalizacj  inwestycyjn  dla osób zainteresowanych budow  domów 
jednorodzinnych lub kupnem lokali mieszkalnych.  

Na analizowanym terenie sprzedawano przede wszystkim nieruchomo ci 
przeznaczone pod zabudow  mieszkaniow  o niskiej intensywno ci z dopusz-
czeniem nieuci liwych funkcji handlowo-us ugowych. Innych pojedynczych 
transakcji gruntami pod drogi i inne funkcje nie analizowano. Najcz ciej 
sprzedawano dzia ki o powierzchni 1200 m2, przy medianie powierzchni 
1048 m2 oraz redniej 2080 m2. Na asymetri  rozk adu powierzchni wp yn o
kilka transakcji gruntami wi kszymi, przekraczaj cymi 3000 m2. Najwi ksza 
dzia ka gruntu sprzedana w badanym okresie mia a powierzchni  44 381 m2.
Zbyt ma a liczba transakcji tak du ymi gruntami nie uzasadnia a podzia u na 
grupy powierzchniowe. 
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Transakcje gruntami pod zabudow  zawarte w latach 2005–2012 charakte-
ryzowa y si  ró n  intensywno ci . Najwi cej umów zawarto w 2006 roku  
(62 umowy), który okre la si  w Polsce jako pierwszy rok koniunktury na rynku 
nieruchomo ci, a najmniej w 2009 roku, czyli w pierwszym roku dekoniunktu-
ry. Od tego roku mo na równie  zauwa y  powolny wzrost liczby zawieranych 
umów kupna-sprzeda y, do poziomu 23 transakcji w 2012 roku (rysunek 1). 

Rysunek 1. Dynamika liczby transakcji gruntami pod zabudow  osiedla Warszewo   

w Szczecinie 
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ród o: opracowanie w asne. 

Intensywny zakup gruntów pod zabudow  w pierwszej fazie koniunktury 
jest zwi zany z planowanymi inwestycjami. Wzrost cen na fali hossy na rynku 
wywo uje najcz ciej przewarto ciowanie transakcji i spadek ich liczby, co 
mo na zauwa y  ju  w 2007 roku. 

Analizuj c przeci tne jednostkowe ceny transakcyjne gruntami przezna-
czonymi pod zabudow , mo na zauwa y , e od 2006 roku nominalne ceny 
transakcyjne rosn  a  do 2011 roku (rysunek 2), a najwi ksz  dynamik  wzro-
stu zanotowano w latach 2006–2008, czyli w fazie wzrostu cyklu koniunktural-
nego. Wzrost w latach kolejnych mia  zdecydowanie ni sz  dynamik , ale jed-
nak oznacza  si  przeciwn  tendencj  rynkow  ni  inne segmenty na rynku 
nieruchomo ci w fazie spadkowej cyklu koniunkturalnego. Dopiero czwarty rok 
trwania kryzysu gospodarczego i kryzysu na rynku nieruchomo ci zaznaczy
swój wp yw na analizowane ceny, które pocz wszy od 2011 roku zacz y spa-
da  i wróci y do poziomu 300 z /m2 gruntu. Na przestrzeni lat 2005–2012 prze-
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ci tna nominalna cena transakcyjna na badanym osiedlu wzros a ponad trzy-
krotnie.

Rysunek 2. Dynamika nominalnej redniej ceny transakcyjnej gruntami  

pod zabudow  osiedla Warszewo  w Szczecinie (z /m2)

0

50

100

150

200

250

300

350

400

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

rednia Mediana

ród o: opracowanie w asne. 

Zmiany cen transakcyjnych nie przebiega y jednakowo w badanym osiedlu  
– s  enklawy cen wy szych i ni szych. W tabeli 1 wskazano na kilka lokaliza-
cji, w których odbywa o si  najwi cej transakcji, oraz ceny minimalne i mak-
symalne, które zanotowano w okresie, w którym w danej lokalizacji mia y miej-
sce transakcje. W prezentowanych lokalizacjach mo na zauwa y  bardzo du e
rozbie no ci pomi dzy cenami minimalnymi i maksymalnymi w analizowanym 
okresie, nawet ponad dziesi ciokrotne na przestrzeni kilku lat. 

Ceny nieruchomo ci gruntowych rosn  szybciej w lokalizacjach, w któ-
rych istnieje lub powstaje nowa zabudowa i potencjalny kupuj cy mo e oceni
charakter osiedla. Nabiera tu znaczenia efekt skali i s siedztwa funkcji.

W tabeli 2 zamieszczono wybrane statystyki jednostkowej ceny transak-
cyjnej w kolejnych latach. Rozk ady cen charakteryzowa y si  wysok  dodatni
warto ci  kurtozy w latach 2009–2012 wskazuj c  na du  koncentracj  cen 
wokó redniej oraz dodatni  warto ci  wspó czynnika sko no ci w ca ym ba-
danym okresie, który potwierdza niewielk  asymetri  rozk adu, pozwalaj c
wykorzysta redni  do konstruowanych indeksów koniunktury. 
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Tabela 1. Wybrane lokalizacje i ceny transakcyjne gruntu  

pod zabudow  osiedla Warszewo w Szczecinie (z /m2)

Przedzia  czasu, w którym mia y
miejsce sprzeda e

Cena transakcyjna 
(z /m2)Lokalizacja – ulica 

kwarta y min. max. 

Du ska III 2006 r. – II 2012 r. 74 428 
Fi ska III 2005 r. – II 2011 r. 89 357 
Kredowa I 2006 r. – IV 2012 r. 26 370 
Kresowa III 2007 r. – IV 2010 r. 114 287 
Ostoi-Zagórskiego I 2006 r. – III 2011 r. 39 318 
Pó nocna III 2005 r. – III 2012 r. 67 283 
Rostocka I 2006 r. – III 2011 r. 75 547 
Sarnia I 2006 r. – III 2012 r. 172 287 
Z otowska III 2006 r. – IV 2012 r. 200 588 

ród o: obliczenia w asne. 

Tabela 2. Wybrane statystyki opisowe ceny transakcyjnej gruntu  

pod zabudow  osiedla Warszewo w Szczecinie (z /m2)

Lata 
Statystyki 

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 

rednia 90,00 95,00 221,00 264,00 280,00 300,00 339,00 313,00 
B d standardowy 8,00 6,00 19,00 26,00 38,00 22,00 19,00 21,00 
Mediana 81,00 82,00 188,00 249,00 275,00 287,00 350,00 289,00 
Kurtoza 0,18 1,04 –0,18 –0,15 2,88 2,19 2,01 2,19 
Sko no  1,29 1,23 0,67 0,75 1,03 0,51 0,61 1,04 
Zakres 91,00 190,00 453,00 276,00 382,00 441,00 344,00 435,00 
Minimum 61,00 26,00 75,00 153,00 121,00 91,00 203,00 153,00 
Maksimum 152,00 217,00 528,00 428,00 503,00 532,00 547,00 588,00 
Licznik 14,00 62,00 36,00 12,00 8,00 19,00 18,00 23,00 

ród o: obliczenia w asne. 

W kolejnym etapie wyznaczono indeksy cen jednostkowych oraz indeksy 
liczby transakcji, które pos u y y do obliczenia indeksu koniunktury dla grun-
tów pod zabudow  badanego osiedla Szczecina jako redniej geometrycznej 
dwóch wyznaczonych indeksów dla ka dego roku osobno. Obliczone warto ci
zamieszczono w tabeli 2. 
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Tabela 3. Indeksy koniunktury dla gruntu pod zabudow  osiedla Warszewo  

w Szczecinie 

Lata 
Indeks

cen

Indeks
liczby  

transakcji 

rednia
geometryczna

indeksów

rednia
geometryczna 

indeksów
z rocznym opó -
nieniem indeksu 
liczby transakcji 

rednia
geometryczna 

indeksów
z rocznym opó -
nieniem indeksu 

cen

2006/2005 4,429 1,053 2,159 – – 

2007/2006 0,581 2,332 1,164 1,645 3,214 

2008/2007 0,333 1,192 0,630 0,672 0,832 

2009/2008 0,667 1,059 0,840 0,515 0,594 

2010/2009 2,375 1,074 1,597 1,295 0,846 

2011/2010 0,947 1,128 1,034 1,555 1,636 

2012/2011 1,278 0,923 1,086 1,168 0,935 

ród o: obliczenia w asne. 

Najni szy przyrost rednich jednostkowych cen transakcyjnych mia  miej-
sce w 2008 roku w stosunku do roku poprzedniego, przy najwy szym w tym 
samym roku przyro cie liczby transakcji. Z jednej strony ceny osi gn y mak-
simum, ale znalaz o si  wielu ch tnych na zakup dzia ek na fali powszechnej 
euforii rynkowej. Jednak je eli wzi  pod uwag  fakt, e liczba zawieranych 
transakcji jest skutkiem historycznych informacji o cenach, poniewa  na ich 
podstawie (ex post) kupuj cy i sprzedaj cy podejmuj  decyzj , i wprowadzi  do 
indeksu roczne opó nienie indeksu liczby transakcji w stosunku do indeksu cen, 
okazuje si , e analizowany lokalny rynek gruntów ju  na prze omie 2008/2007 
roku zasygnalizowa  zmian  cyklu koniunkturalnego (rysunek 3). Poprawa 
wska nika koniunktury nast pi a w 2009 roku i trwa a do 2011 roku, aby po-
nownie pogorszy  si  w 2012 roku. 

Odwrócenie poprzedniego wywodu, czyli przyj cie, e ceny transakcyjne 
s  efektem historycznych cen i opó nienie o jeden okres indeksu cen w stosun-
ku do indeksu liczby transakcji (tabela 2) wskazuje na najg bsze za amanie 
warto ci indeksu w 2009 roku w stosunku do roku poprzedniego oraz ponow-
nie, potwierdza popraw  koniunktury w 2011 roku i odwrócenie tendencji  
w 2012 roku. 
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Rysunek 3. Dynamika nominalnej redniej ceny transakcyjnej gruntami  

pod zabudow  osiedla Warszewo w Szczecinie (z /m2)
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ród o: opracowanie w asne. 

Zbyt ma a liczba transakcji na wybranym rynku nie pozwoli a na oblicze-
nie kwartalnego wska nika koniunktury. Z drugiej strony, ograniczenie rynku 
do obszaru jednorodnych transakcji nie wymaga o wyznaczania wska ników
w dwóch etapach: podzia u na jednorodne zbiory (na przyk ad z uwagi na po-
wierzchni  lub przeznaczenie) i obliczenia globalnego wska nika koniunktury. 

Wnioski

Rynek nieruchomo ci jest rynkiem lokalnym i analizy takich w skich ryn-
ków pozwalaj  z uwagi na ich jednorodno  wykorzystywa  zaawansowane 
narz dzia statystyczne i modele ekonometryczne. Praktycy rynku nieruchomo-
ci oczekuj  przede wszystkim prostych, atwych do interpretacji narz dzi. Ta-

kim narz dziem mo e by  zaproponowany indeks koniunktury obliczany jako 
rednia geometryczna indeksów cen i liczby transakcji.  

Wyznaczony dla lokalnego rynku gruntów pod zabudow  indeks wskazuje 
na za amanie omawianego rynku w 2008 roku w stosunku do roku 2007 oraz po 
powolnej poprawie indeksu w kolejnych latach ponowne odwrócenie tendencji 
w 2012 roku. 

Zaproponowany prosty indeks cen mo e by  przydatny w praktyce specja-
listów rynku nieruchomo ci, w tym równie  rzeczoznawców maj tkowych  
aktualizuj cych ceny na dzie  szacowania. Jest równie  wskazówk  dla poten-
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cjalnych inwestorów zarówno indywidualnych, jak równie  podmiotów dewe-
loperskich, która mo e pomóc na ka dym etapie decyzji. 
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INDEX OF ECONOMIC CONDITIONS IN THE LAND MARKET BUILDING  
ON THE EXAMPLE OF THE SZCZECIN AREA WARSZEWO 

Abstract 

The characteristics of real estate market makes it develops at a different pace. This 
diversity is also reflected in the different segments of the market. This paper proposes 
the use of an index to assess the situation on the chosen market segment of real estate. 
The index for undeveloped land designated for the selected area of Szczecin. The 
purpose of this article is to assess the dynamics of construction land transaction prices 
this part of city. In this paper author research was verified hypothesis about low price 
variation over time, and little impact on the frequency of the transactions market 
environment – business cycle phases. 
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