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Wprowadzenie

Cechy nieruchomosci oraz catego rynku nieruchomosci powoduja, ze roz-
wija si¢ on w réznym tempie'. Zroznicowanie to jest rowniez widoczne w prze-
strzeni, jak 1 w poszczegolnych segmentach rynku nieruchomosci. Wsrdd in-
nych segmentdéw grunt niezabudowany jest najtansza w eksploatacji forma ulo-
kowania srodkow finansowych na rynku nieruchomosci. Oprocz obcigzen po-
datkowych, ewentualnie ogrodzenia i ochrony nie wymaga dodatkowych nakta-
dow przed rozpoczeciem procesu inwestycyjnego. Moze w takiej formie,
w jakiej zostal nabyty, oczekiwaé dtugo na decyzje co do sposobu wykorzysta-
nia, stanowi tym samym dilugoterminowa lokate kapitatu. Z tego powodu ob-
serwacja zachowan uczestnikow obrotu gruntami niezabudowanymi wymaga
dlugich szeregéw czasowych, a atrakcyjnos¢ tych inwestycji sktania do zapro-
ponowania prostego 1 dostgpnego dla uczestnikow obrotu narzedzia wspomaga-
jacego decyzje o zakupie lub sprzedazy gruntu.

W artykule zaproponowano wykorzystanie indeksu do oceny koniunktury
na wybranym segmencie rynku nieruchomosci, ktory wyznaczono dla Warsze-
wa — jednej z najbardziej dynamicznie rozwijajacych si¢ w ostatniej dekadzie
dzielnic Szczecina.

Celem artykutu jest ocena dynamiki cen transakcyjnych gruntami budow-
lanymi w dzielnicy Warszewo w Szczecinie. Zweryfikowano hipotezg¢ badaw-
cza o niskim zroéznicowaniu cen w czasie oraz matym wplywie na czestos$¢ za-
wieranych transakcji otoczenia rynku — faz cyklu koniunkturalnego. W badaniu
wykorzystano narzedzia statystyczne oraz indeks koniunktury na rynku nieru-
chomosci’.

1. Indeks koniunktury na rynku nieruchomosci

Gospodarka rynkowa oraz dowolny jej segment cechuje zréznicowane
tempo rozwoju w réznych okresach. Kazdy segment gospodarki przezywa faze

' I. Forys , Spoleczno-gospodarcze determinanty rozwoju rynku mieszkaniowego. Ujecie

ilosciowe, Wydawnictwo Naukowe Uniwersytetu Szczecinskiego, Szczecin 2011.

> Eadem, Badanie koniunktury na rynku nieruchomosci. Metody ilosciowe w ekonomii,

Prace Katedry Ekonometrii i Statystyki, Zeszyty Naukowe Katedry Ekonometrii i Statystyki
Uniwersytetu Szczecinskiego 2002, nr 328.
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ozywienia, stagnacji i recesji, ktére przebiegajq z réznym natezeniem i czasem
trwania. Skuteczne dziatania gospodarcze, a zwlaszcza inwestycje, wymagaja
okreslenia, w ktérej fazie cyklu koniunkturalnego znajduje si¢ obecnie badany
segment rynku. Wspotczesna teoria ekonomii dysponuje wieloma metodami
badania koniunktury?, ktére ogélnie mozemy je podzielié na:

— metody wskaznikow,

— metody statystyczno-ekonometryczne,

— metody testow koniunkturalnych,

— metody bilansowo-rachunkowe.

Wsrod metod statystyczno-ekonometrycznych mozna wskazaé szeroki wa-
chlarz narzgdzi badania dynamiki, jak chociazby modele trend. W artykule spo-
srod wymienionych metod badania koniunktury szczegolng uwage zwrdcono na
metod¢ wskaznikow. Polega ona na doborze odpowiednich zmiennych i na ich
bazie na konstrukcji jednego badz kilku wskaznikow majacych odzwierciedlaé
aktualny lub przyszly kierunek zmian aktywnos$ci gospodarczej kraju, regionu,
branzy albo rynku. Przyktadem jest wskaznik, ktéry umozliwia opis i pomiar
koniunktury na rynku nieruchomoéci rolnych w wojewddztwie szczecinskim®.
Zastosowanie pozostatych metod do badania koniunktury na rynku nierucho-
mosci w Polsce napotyka bariery w postaci jakosci danych, dostgpnosci istot-
nych dla modelu ekonometrycznego informacji o zmiennych objasniajacych czy
kosztochtonnych i trudnych badan ankietowych przeprowadzanych wsréd
uczestnikow omawianego segmentu rynku.

Cykle koniunkturalne na rynku nieruchomosci moga by¢ bardziej nasilone
lub dluzsze, zas w innym czasie mniej nasilone lub krétsze niz cykle w gospo-
darce lub jej pozostalych segmentach. Jest to spowodowane dodatkowymi Zro-
dtami niestabilno$ci wewnatrz samego rynku nieruchomosci. Cykl koniunktu-
ralny zaczyna si¢ od zatamania wzrostu gospodarczego i trwa przez fazg depre-
sji, ozywienia i faz¢ wysokiej koniunktury, az do nowego zalamania gospo-
darczego, rozpoczynajacego nowy cykl koniunkturalny. Migdzy poszczegdlny-
mi fazami zachodzi zwiazek przyczynowo-skutkowy, co oznacza, ze mechani-

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

wa—Poznan 1993; M. Bryx, Rynek nieruchomosci. System i funkcjonowanie, Poltext, Warszawa
2006.

* I Forys, J. Hozer, A. Olszanowski, Koniunktura na rynku nieruchomosci rolnych w wo-

jewddztwie szczecinskim w latach 1993-1998, Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Szczecinskiego.
,.Rynek Kapitatowy. Rynek Nieruchomosci” 2000.
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zmy 1 procesy w jednej fazie cyklu warunkujg mechanizmy i procesy w nastep-
nej fazie. Z uwzglednieniem powyzszych cech szczegolnych na uwage zastugu-
ja préby prostego pomiaru koniunktury na rynku nieruchomosci, na przyktad
wykorzystujace indeksy jednopodstawowe dla cech nieruchomosci oraz ich
$redniej geometrycznej z uwagi na multiplikatywny charakter zmiennych’. Do-
tychczasowe statystyczne badania rynku nieruchomosci® potwierdzaja, ze
zmiennymi istotnymi w modelowaniu zjawisk na tym rynku sa cena jednostko-
wa oraz liczba transakcji na danym obszarze. Stad w celu odzwierciedlenia
dynamiki na omawianym rynku do konstrukcji wskaznika koniunktury mozna
wykorzystaé indeksy ceny 1 m’ (przecietne dla danego okresu obliczone
w oparciu o ceny state) i indeksy liczby transakcji dla kazdego n-tego rodzaju
nieruchomosci (na przyktad mieszkan, gruntéw niezabudowanych lub zabudo-
wanych i innych):

(&
. _ n.t
lcn.r/t—l - (1)
Cn.t—l
oraz:
. _ n.t
lln.//l—l - l
n.t—1 (2)
gdzie:
/. — Indeks cen nieruchomosci n-tego rodzaju w okresie # w stosun-
ku do okresu 71,
c o L
nt  — cena Ilm® w cenach stalych odpowiednio dla n-tego rodzaju nie-
ruchomosci w okresie ¢,
c :
ni-1 - _ cena Im* w cenach statych z pierwszego roku dla n-tego rodza-
ju nieruchomosci w okresie #1,
I — indeks liczby transakcji dla n-tego rodzaju nieruchomosci
w okresie t w stosunku do okresu #-1,
> Ibidem.

6 2 . . J . . . a . . .
1. Forys, Badanie prawidiowosci na rynku nieruchomosci w wojewddztwie szczecinskim,

rozprawa doktorska (maszynopis), Uniwersytet Szczecinski, Szczecin 1997.
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s — liczba transakcji dla n-tego rodzaju nieruchomosci w okresie 7,

b liczba transakcji dla n-tego rodzaju nieruchomosci w okresie 1.

Wyznaczone indeksy cen (1) oraz indeksy liczby transakcji (2) s interpre-
towane w odniesieniu do jednosci. Indeks réwny jeden oznacza ceny (liczbe
transakcji) na poziomie z roku poprzedniego, wigkszy niz jeden — na poziomie
wyzszym niz w roku poprzednim, a mniejszy niz jeden oznacza spadek w sto-
sunku do roku poprzedniego.

Liczba transakcji jest wielkoscia sprzgzona z ceng jednostkowa. Im wyz-
sze ceny, tym mniej znajdzie si¢ 0sob (podmiotéw) sktonnych do kupna nieru-
chomosci i odwrotnie. Poziom cen natomiast bezposrednio zalezy od popytu
przy okresowo ograniczonej podazy. W celu obiektywizacji miernika koniunk-
tury nalezy wiec dokona¢ usrednienia obu charakterystyk. Ze wzgledu na mul-
tiplikatywny charakter wielkosci indeksowych postuzono si¢ do tego formutg
$redniej geometrycznej.

Przy przyjetych zatozeniach zaproponowano formule opisujaca indeks ko-
niunktury dla poszczegdlnych wyodrebnionych segmentéw nieruchomosci:

b= le,,,. 1., )
gdzie:

L. _indeks koniunktury w roku ¢ w stosunku do #-1 dla n-tego rodzaju

nieruchomosci.

Wartos¢ indeksu (3) jest rOwniez odnoszona do poziomu jednosci.

W praktyce nalezy zwroci¢ szczegdlng uwage na rozktady cen i liczby
transakcji w badanym okresie, ktére pozwola zadecydowacé o przyjeciu mediany
w miejsce $redniej arytmetycznej (asymetria rozktadéw). Dodatkowo, dotych-
czasowe badania wskazuja na przyjecie nie mniejszych niz kwartalne przedzia-
tow, dla ktorych wyznacza si¢ przecigtne.

W celu znalezienia globalnego wskaznika koniunktury dla rynku nieru-
chomos$ci mozna wykorzysta¢ agregatowe indeksy wartosci dla zbiorowosci
niejednorodnych (n-tego rodzaju nieruchomosci), wprowadzajac w miejsce
powierzchni sprzedanych nieruchomosci liczbg zawartych transakcji. Wowczas
wzdr na globalny indeks koniunktury wazony liczbg transakcji ma postac:
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;Cin'lm

liw=a— @
;Ci/r—l.lih‘—l
gdzie:
Iy — globalne absolutne indeksy koniunktury dla n-tego rodzaju nieru-
chomosci,
cx — cena | m* nieruchomosci i-tego rodzaju w roku ¢,
lix  — liczba transakcji i-tego rodzaju w roku ¢,
i=1,2,...,n

t — kolejne lata badania.

Utrzymanie si¢ globalnego wskaznika koniunktury (4) na przestrzeni kilku
lat powyzej jednosci oznacza faz¢ ozywienia na rynku nieruchomosci, ponizej
jednosci — fazg recesji, a dla jedynki — faz¢ stagnacji. Powyzsza propozycje
mozna modyfikowa¢, przyjmujac do badania jeden rodzaj nieruchomosci, na
przyktad gruntowe, ale dzielac zbiorowosci na grupy jednorodne pod wzgledem
rozktadu powierzchni.

2. Koncepcja badania

Transakcje gruntami niezabudowanymi na terenach zurbanizowanych nie
sg tak czeste jak transakcje obserwowane na przykltad na rynku mieszkanio-
wym. Ich czesto$¢ jest uwarunkowana faza cyklu koniunkturalnego i $cisle
powiazana z aktywnoscia inwestycyjna oséb fizycznych czy podmiotow pro-
wadzacych dziatalno$¢ deweloperska.

W badaniu zaproponowano analiz¢ szczecinskiego osiedla Warszewo
— z uwagi na jej potencjat rozwojowy oraz zaplanowane dominujace funkcje.
Jest to obszar przeznaczony przede wszystkim pod zabudowe¢ jednorodzinna,
niska wielorodzinng oraz nieucigzliwe ushugi i handel jako funkcje uzupetniaja-
ce. Taka jednorodnos¢ zabudowy i utrwalone na rynku postrzeganie danego
obszaru pozwala na badanie ruchu cen w czasie z uwagi na wzrost wspomnia-
nego potencjatu rynkowego.

Analiza aktow notarialnych za okres trzeci kwartat 2005 roku — czwarty
kwartat 2012 roku pozwolita zgromadzi¢ informacje na temat 201 uméw kup-



IWONA FORYS, BEATA ZIEMBICKA
INDEKS KONIUNKTURY NA RYNKU GRUNTOW BUDOWLANYCH...

147

na-sprzedazy wilasnosci gruntoéw pod zabudowe. Z analizy wylaczono transak-
cje dotyczace gruntow rolnych, ktéore mimo ze nabywane z mysla o innym niz
rolne wykorzystaniu, moglyby zaniza¢ przecigtne ceny, oraz kilka transakcji
dotyczacych prawa wieczystego uzytkowania 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 (m?),

cena jednostkowa — cena 1 m* powierzchni gruntu (zb/m?),

dane adresowe — ulica.
Zgromadzone zmienne mierzone sg na roznych skalach, a data zawarcia umowy
bedzie wykorzystywana w roznych wariantach.

W pierwszym etapie badania przeanalizowano w czasie cen¢ jednostkowa
gruntu oraz liczb¢ zawieranych uméw. Jako jednostke czasu przyjeto kwartat
oraz rok, a dalsze badania prowadzono dla tego podziatu, dla ktérego zawarto
wystarczajaca do wyznaczania indeksow liczbg transakcji. Analiza cen transak-
cyjnych w okresach krétszych niz kwartal nie pozwala na zaobserwowanie
istotnych tendencji’. Dla kazdego roku zbadano rozktad cen jednostkowych,
ktory pozwolil na wyznaczenie adekwatnej miary Sredniej ceny transakcyjnej
i badanie jej zmian w czasie.

W kolejnym etapie wyznaczono indeks zmian cen transakcyjnych wazony
liczba zawieranych transakcji® z wykorzystaniem oméwionej wezesniej propo-
zycji Sredniej geometryczne;j.

Podziat badanej zbiorowosci na grupy jednorodne z uwagi na powierzch-
ni¢ gruntu nie mial znaczenia dla badania, poniewaz cena oraz powierzchnia
zbywanego gruntu charakteryzowaly si¢ ujemna, ale nieistotng statystycznie
korelacja (wspotczynnik korelacji Pearsona wyniost —0,17). Z tego powodu
odstapiono od wyznaczania indeksow w grupach powierzchniowych.

7 Ibidem.

8 1. Forys, Badanie koniunktury...
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3. Indeks koniunktury gruntéw budowlanych w dzielnicy Warszewo

Wyznaczenie indeksu koniunktury poprzedzita analiza zmiennych charak-
teryzujacych transakcje gruntami budowlanymi osiedla Warszewo. Jest to jedno
z siedmiu gtownych osiedli dzielnicy Potnoc potozonych w lewobrzeznej czesci
Szczecina. Graniczy z osiedlami: Bukowo, Zelechowa, Niebuszewo, a od
wschodu rowniez z dwoma osiedlami (Osow, Arkonskie-Niemierzyn) dzielnicy
Zachéd. Jest to stosunkowo mtode osiedle o dominujacej funkcji mieszkalne;,
jednorodzinnej niskiej intensywnosci zabudowy. Miejscami dopuszcza si¢ mate
zespoty zabudowy jednorodzinnej szeregowej i budynki wielorodzinne o mak-
symalnej wysokosci kondygnacji nadziemnych. Rozwdj osiedla bgdzie przebie-
ga¢ w kierunku dalszej zabudowy na cele mieszkalne ze stopniowym wprowa-
dzeniem ustug rozproszonych na potrzeby obstugi mieszkancéw. Pdinocna
czg$¢ osiedla jest przeznaczona na zielen lesna i zielen urzadzona. Przewazajaca
czg$¢ nieruchomosci gruntowych dzigki istniejacemu systemowi uzbrojenia ma
warunki do przyltaczenia sieci wodociagowej, kanalizacji sanitarnej, gazu, ener-
gii elektrycznej. System ogrzewania jest realizowany indywidualnie. Obstuga
komunikacyjna przebiega przez dwie gléwne ulice osiedla (Rostocka i Dunska).
Potozenie dzielnicy na wysokosci 60+115 m n.p.m. powoduje, iz teren pod
zabudowe jest urozmaicony topograficznie i posiada zrdznicowana rzezbe,
a okoliczne niewielkie oczka wodne (Jaworowy Staw, Gliniany Staw, Czarny
Staw) petnia funkcje zbiornikéw buforowych umozliwiajacych odwodnienie
gruntu. Obszar osiedla niemal w catosci objety jest obowiazujacym miejsco-
wym planem zagospodarowania przestrzennego, co czyni ja obecnie najatrak-
cyjniejszg lokalizacja inwestycyjng dla oséb zainteresowanych budowa domow
jednorodzinnych lub kupnem lokali mieszkalnych.

Na analizowanym terenie sprzedawano przede wszystkim nieruchomosci
przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa o niskiej intensywnosci z dopusz-
czeniem nieucigzliwych funkcji handlowo-ustugowych. Innych pojedynczych
transakcji gruntami pod drogi i inne funkcje nie analizowano. Najczesciej
sprzedawano dziatki o powierzchni 1200 m®, przy medianie powierzchni
1048 m” oraz sredniej 2080 m>. Na asymetrie rozktadu powierzchni wplyneto
kilka transakcji gruntami wigkszymi, przekraczajacymi 3000 m*. Najwicksza
dzialka gruntu sprzedana w badanym okresie miata powierzchni¢ 44 381 m”.
Zbyt mata liczba transakcji tak duzymi gruntami nie uzasadniata podziatu na
grupy powierzchniowe.
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Transakcje gruntami pod zabudowg¢ zawarte w latach 2005-2012 charakte-
ryzowaly si¢ rézng intensywnoscia. Najwigce] umow zawarto w 2006 roku
(62 umowy), ktéry okresla si¢ w Polsce jako pierwszy rok koniunktury na rynku
nieruchomosci, a najmniej w 2009 roku, czyli w pierwszym roku dekoniunktu-
ry. Od tego roku mozna réwniez zauwazy¢ powolny wzrost liczby zawieranych
uméw kupna-sprzedazy, do poziomu 23 transakcji w 2012 roku (rysunek 1).

Rysunek 1. Dynamika liczby transakcji gruntami pod zabudowe osiedla Warszewo

w Szczecinie

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Zrbédto: opracowanie wlasne.

Intensywny zakup gruntéw pod zabudowe¢ w pierwszej fazie koniunktury
jest zwigzany z planowanymi inwestycjami. Wzrost cen na fali hossy na rynku
wywoluje najczgsciej przewarto$ciowanie transakcji i spadek ich liczby, co
mozna zauwazy¢ juz w 2007 roku.

Analizujac przecig¢tne jednostkowe ceny transakcyjne gruntami przezna-
czonymi pod zabudowe, mozna zauwazy¢, ze od 2006 roku nominalne ceny
transakcyjne rosng az do 2011 roku (rysunek 2), a najwigksza dynamik¢ wzro-
stu zanotowano w latach 20062008, czyli w fazie wzrostu cyklu koniunktural-
nego. Wzrost w latach kolejnych mial zdecydowanie nizsza dynamike, ale jed-
nak oznaczat si¢ przeciwng tendencja rynkowa niz inne segmenty na rynku
nieruchomosci w fazie spadkowe;j cyklu koniunkturalnego. Dopiero czwarty rok
trwania kryzysu gospodarczego i kryzysu na rynku nieruchomos$ci zaznaczyt
swoj wpltyw na analizowane ceny, ktore poczawszy od 2011 roku zaczely spa-
daé i wrocity do poziomu 300 zt/m” gruntu. Na przestrzeni lat 2005-2012 prze-



150

METODY ILOSCIOWE W EKONOMII

cietna nominalna cena transakcyjna na badanym osiedlu wzrosta ponad trzy-
krotnie.

Rysunek 2. Dynamika nominalnej §redniej ceny transakcyjnej gruntami

pod zabudowe osiedla Warszewo w Szczecinie (zb/m?)
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Zrédto: opracowanie wiasne.

Zmiany cen transakcyjnych nie przebiegaly jednakowo w badanym osiedlu
— sg enklawy cen wyzszych i nizszych. W tabeli 1 wskazano na kilka lokaliza-
cji, w ktorych odbywato si¢ najwigcej transakcji, oraz ceny minimalne i mak-
symalne, ktdre zanotowano w okresie, w ktorym w danej lokalizacji mialy miej-
sce transakcje. W prezentowanych lokalizacjach mozna zauwazy¢ bardzo duze
rozbieznosci pomigdzy cenami minimalnymi i maksymalnymi w analizowanym
okresie, nawet ponad dziesigciokrotne na przestrzeni kilku lat.

Ceny nieruchomosci gruntowych rosna szybciej w lokalizacjach, w ktd-
rych istnieje lub powstaje nowa zabudowa i potencjalny kupujacy moze ocenic¢
charakter osiedla. Nabiera tu znaczenia efekt skali i sasiedztwa funkcji.

W tabeli 2 zamieszczono wybrane statystyki jednostkowej ceny transak-
cyjnej w kolejnych latach. Rozklady cen charakteryzowaty sie¢ wysoka dodatnia
wartoscig kurtozy w latach 2009-2012 wskazujaca na duza koncentracje cen
wokot sredniej oraz dodatnia wartoscig wspotczynnika skosnosci w catym ba-
danym okresie, ktory potwierdza niewielka asymetri¢ rozktadu, pozwalajaca
wykorzysta¢ srednig do konstruowanych indeksoéw koniunktury.
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Tabela 1. Wybrane lokalizacje i ceny transakcyjne gruntu

pod zabudowe osiedla Warszewo w Szczecinie (zt/m?)

Przedziat czasu, w ktérym miaty Cena transakcyjna
Lokalizacja — ulica miejsce sprzedaze (zb/m?)

kwartaty min. max.
Dunska 12006 r. — 112012 1. 74 428
Finska 112005 r. — 112011 r. 89 357
Kredowa 12006 1. — TV 2012 1. 26 370
Kresowa 1112007 r. — IV 2010 1. 114 287
Ostoi-Zagorskiego 12006 r. — 1112011 r. 39 318
Pétnocna 1112005 r. — 1112012 r. 67 283
Rostocka 12006 r. — 1112011 r. 75 547
Sarnia 12006 1. — 112012 1. 172 287
Ztotowska 111 2006 1. — IV 2012 1. 200 588

Zrédto: obliczenia wiasne.

Tabela 2. Wybrane statystyki opisowe ceny transakcyjnej gruntu
pod zabudowe osiedla Warszewo w Szczecinie (zt/m?)

Statystyki Lata

2005 2006 | 2007 | 2008 | 2009 2010 | 2011 2012
Srednia 90,00 | 95,00 |221,00 |264,00 |280,00 | 300,00 | 339,00 | 313,00
Blad 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
Skos$nos¢ 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

Zrodto: obliczenia whasne.

W kolejnym etapie wyznaczono indeksy cen jednostkowych oraz indeksy
liczby transakcji, ktore postuzyty do obliczenia indeksu koniunktury dla grun-
tow pod zabudowg¢ badanego osiedla Szczecina jako sredniej geometrycznej
dwoéch wyznaczonych indeksow dla kazdego roku osobno. Obliczone warto$ci
zamieszczono w tabeli 2.
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Tabela 3. Indeksy koniunktury dla gruntu pod zabudowe osiedla Warszewo

w Szczecinie

Srednia Srednia
. . geometryczna geometryczna
Indeks | Indeks Srednia indekséw indeksow
Lata liczby geometryczna . .
cen . . , Z rocznym opoz- | zrocznym opoz-
transakcji indeksow Lo Lo
nieniem indeksu | nieniem indeksu
liczby transakcji 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

Zrédto: obliczenia wiasne.

Najnizszy przyrost srednich jednostkowych cen transakcyjnych miat miej-
sce w 2008 roku w stosunku do roku poprzedniego, przy najwyzszym w tym
samym roku przyroscie liczby transakcji. Z jednej strony ceny osiagnety mak-
simum, ale znalazto si¢ wielu chetnych na zakup dzialek na fali powszechnej
euforii rynkowej. Jednak jezeli wzia¢ pod uwage fakt, ze liczba zawieranych
transakcji jest skutkiem historycznych informacji o cenach, poniewaz na ich
podstawie (ex post) kupujacy i sprzedajacy podejmuja decyzje, i wprowadzi¢ do
indeksu roczne opoznienie indeksu liczby transakcji w stosunku do indeksu cen,
okazuje si¢, ze analizowany lokalny rynek gruntéw juz na przetomie 2008/2007
roku zasygnalizowal zmiane cyklu koniunkturalnego (rysunek 3). Poprawa
wskaznika koniunktury nastapita w 2009 roku i trwata do 2011 roku, aby po-
nownie pogorszy¢ si¢ w 2012 roku.

Odwrdcenie poprzedniego wywodu, czyli przyjecie, ze ceny transakcyjne
sg efektem historycznych cen i op6znienie o jeden okres indeksu cen w stosun-
ku do indeksu liczby transakcji (tabela 2) wskazuje na najglebsze zatamanie
wartosci indeksu w 2009 roku w stosunku do roku poprzedniego oraz ponow-
nie, potwierdza poprawg koniunktury w 2011 roku i odwrdcenie tendencji
w 2012 roku.



IWONA FORYS, BEATA ZIEMBICKA

INDEKS KONIUNKTURY NA RYNKU GRUNTOW BUDOWLANYCH. .. 153

Rysunek 3. Dynamika nominalnej sredniej ceny transakcyjnej gruntami

pod zabudowe osiedla Warszewo w Szczecinie (zb/m?)
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Zrbédto: opracowanie wlasne.

Zbyt mata liczba transakcji na wybranym rynku nie pozwolila na oblicze-
nie kwartalnego wskaznika koniunktury. Z drugiej strony, ograniczenie rynku
do obszaru jednorodnych transakcji nie wymagalo wyznaczania wskaznikéw
w dwoch etapach: podziatu na jednorodne zbiory (na przyktad z uwagi na po-
wierzchnig lub przeznaczenie) i obliczenia globalnego wskaznika koniunktury.

Whioski

Rynek nieruchomosci jest rynkiem lokalnym i analizy takich waskich ryn-
kéw pozwalaja z uwagi na ich jednorodno$¢ wykorzystywaé zaawansowane
narzgdzia statystyczne i modele ekonometryczne. Praktycy rynku nieruchomo-
Sci oczekuja przede wszystkim prostych, tatwych do interpretacji narzedzi. Ta-
kim narzedziem moze by¢ zaproponowany indeks koniunktury obliczany jako
$rednia geometryczna indeksow cen i liczby transakcji.

Wyznaczony dla lokalnego rynku gruntow pod zabudowe indeks wskazuje
na zalamanie omawianego rynku w 2008 roku w stosunku do roku 2007 oraz po
powolnej poprawie indeksu w kolejnych latach ponowne odwrocenie tendencji
w 2012 roku.

Zaproponowany prosty indeks cen moze by¢ przydatny w praktyce specja-
listow rynku nieruchomosci, w tym rowniez rzeczoznawcow majatkowych
aktualizujacych ceny na dzien szacowania. Jest rowniez wskazdéwka dla poten-
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cjalnych inwestorow zaré6wno indywidualnych, jak rdwniez podmiotow dewe-
loperskich, ktéra moze pomoc na kazdym 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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