WEL

STUDIA | PRACE WYDZIALU NAUK EKONOMICZNYCH | ZARZADZANIA NR 15

Joézef Hozer
Ewa Putek-Szelag
Mariusz Szelag

DOM W SZCZECINIE, DOM W BERLINIE

Wstep

Bez wzgledu na narodowosé, pte¢, stopien zamoznosci, wyksztatcenie czy
swiatopoglad, kazdy cztowiek chce posiada¢ dom lub miejsce zamieszkania — mate
lub duze mieszkanie, maty lub duzy dom. Podjete decyzje wynikaja z wielko$ci
1 zamoznosci rodziny indywidualnych preferencji cztowieka.

Artykut jest proba okreslenia relacji cen nieruchomosci w dwoéch bardzo roz-
nych miastach, potozonych w dwoch panstwach, ale sobie najblizszych, czyli Szcze-
cina i Berlina.

1. Rynek w Berlinie

Ogodlna sytuacja mieszkaniowa w Berlinie jest okreslana jako dobra. Mimo ze
od lat liczba nowych inwestycji utrzymuje si¢ na podobnym poziomie, to po okresie
stagnacji prognozuje si¢ zwigkszone zapotrzebowanie na inwestycje w najblizszej
przysztosci. Branza budowlana, mimo odwrotnych trendow ogolnoniemieckich,
odnotowywata jednak do 1996 roku systematyczny spadek obrotow.
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Rys. 1. Mieszkania oddane do uzytku w 2006 roku w Niemczech
i krajach zwigzkowych na 1000 mieszkarcéw
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Zrédfo: Wohnungsbau: Deutschland weiter Schiusslicht in Europa — Bayern
in der Bundesrepublik an der Spitze, Folge 15/2007 vom 27. September 2007,
http://www.ifs-staedtebauinstitut.de/.

W Berlinie oddano mniej mieszkan nie tylko $rednio w Niemczech, ale naj-
mniej ze wszystkich niemieckich landow. Ponadto az 40% mniej niz w kolejnym
w tabeli landzie Sachsen. Ma to wyrazne odbicie w cenie 1 m? powierzchni miesz-
kalnej, ktora spada od 1996 roku i w 2005 roku osiagnela historycznie najnizszy
poziom w ostatnim dziesigcioleciu, bo tylko 1068 euro/m>.

Przecigtna cena 1 m? powierzchni mieszkalnej wedhug cen kosztorysowych
w Berlinie znacznie si¢ rozni od $redniej ceny 1 m*> w Niemczech. Cena w Niem-
czech, mimo tendencji spadkowych, zmienila niekorzystny trend i powrécita do po-
ziomu z konca lat dziewig¢édziesiatych ubieglego wieku. Mimo dekoniunktury bu-
dowlanej na rynku mieszkaniowym w Berlinie ogolna podaz mieszkan przewyzsza
ogolny popyt. Na jedno gospodarstwo domowe przypada wigcej niz jedna nierucho-
mos$¢ lokalowa. Spadek liczby lokali mieszkalnych na gospodarstwo domowe jest
w duzym stopniu wynikiem $wiadomej, wieloletniej polityki lokalowej w miescie
dazacej do redukcji pustostandw na terenie Niemiec Wschodnich'.

! Program Stadtumbau Ost.
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Rys. 2. Cena 1 m? nowej powierzchni mieszkalnej w Niemczech i Berlinie,
wedtug cen kosztorysowych
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Zrédfo: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg.

Rys. 3. Liczba lokali mieszkalnych na 100 gospodarstw domowych.
Dane z uwzglednieniem pustostanow
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Berlin nie odbiega powierzchnia mieszkalna i jej wykorzystaniem od poréwny-
walnych osrodkéw w Niemczech.

Tabela 1. Wielkos$¢ lokali mieszkalnych i ich wykorzystanie na osobe w 2005 roku

Powierzchnia mieszkalna (m?) POW|errT;:I:Tr]1i|:Sp;rkz;/:izdanca Powm;z::::szlr(?;izdajqca
Srednia krajowa 85,8 41,2
Munchen 72,0* 40,0*
Berlin 70,0 38,8
KolIn 71,0 36,7
Hamburg 71,5 36,4

* Dane za 2002 rok.

Zrédfo: Institut fiir Stadtebau, Wohnungswirtschaft und Bausparwesen (ifs),
Statistisches Amt der Stadt Miinchen, Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg,
Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein,

Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik der Stadt Kéin.

Analizujac $rednig wielko$¢ lokalu mieszkalnego i srednig powierzchnie przy-
padajaca na mieszkanca w lokalu, mozna stwierdzi¢, ze Berlinczycy maja zaspoko-
jone podstawowe potrzeby mieszkaniowe.

Na rynku niemieckim, na ktérym transakcje sa objete tajemnica, dostep do
danych jest mocno utrudniony, brakuje zatem historycznie uksztalttowanych i po-
wszechnie akceptowanych indekséw rynku nieruchomosci. Eksperci kasy oszczed-
nosciowo-budowlanej LBS Bausparkasse der Sparkassen — alarmuja, ze ,,nie sa pro-
wadzone urzgdowe statystyki, lecz trzeba sig opiera¢ na wynikach badan rynkowych
lub do$wiadczeniach uczestnikow rynku’?. Eksperci tej instytucji finansowej porow-
nali ceny domow jednorodzinnych w Europie z uwzglednieniem cen w Niemczech
Wschodnich i Zachodnich. W Niemczech Wschodnich wyznaczono $rednia ceng na
poziomie 183 tys. euro, a w Niemczech Zachodnich byta o 31 tys. euro wyzsza.

2 Raport kasy oszczgdno$ciowo-budowlanej LBS, 22.08.2005, http://www.lbs.de/microsite-presse/
lbs-research/hauspreise.
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Rys. 4. Ceny doméw w Europie
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Zrédfo: Raport kasy oszczednoéciowo- budowlanej LBS, 22.08.2005,
http://www.lbs.de/microsite-presse/lbs-research/hauspreise.

Jedna z nowych miar cen transakcyjnych nieruchomosci jest indeks nierucho-
mosci HPX wyliczany i publikowany przez Hypoport AG. Indeks HPX, utworzo-
ny juz po publikacji ekspertéw LBS, jest wyliczany na podstawie grupy indeksow:
indeksu dla nieruchomosci lokalowych o powierzchni 70—-100 m?, indeksu domow
jedno- i dwurodzinnych rynku wtérnego (HPX existinghome) oraz domoéw jedno-
i dwurodzinnych rynku pierwotnego (HPX newhome). W indeksie domow ujmowa-
ne sa nieruchomosci spetniajace nastepujace kryteria:

— powierzchnia mieszkalna: 100—150 m?,

— wielko$¢ dziatki: 200—700 m?,

— uzytkowanie na wlasny uzytek,

— niewykorzystywanie do prowadzenia dzialalnos$ci gospodarczej,

— na rynku wtoérnym ujgto nieruchomosci wybudowane przed 1950 rokiem.

W czerwcu 2007 roku opublikowane zostaty wartosci indeksow XPX, na kto-
rych podstawie okresla sig $rednie cechy nieruchomosci.

Niezaleznie od indeksu HPX, Berlinski Instytut IFS we wspodtpracy z Insty-
tutem Gewos publikuje wlasny wskaznik DEIX (Deutscher Eigentums Immobi-
lien Index). Instytut regularnie monitoruje zmiany cen nieruchomosci lokalowych
i domow jednorodzinnych. Wedlug jego raportu, w 2006 roku za dom w Niem-
czech Zachodnich trzeba bylo zaptaci¢ 173 100 euro, w Niemczech Wschodnich
— 100 100 euro, a w Berlinie — 249 300 euro. Najdrozszym miastem w Niemczech,
z $rednig ceng transakcyjna w wysokosci 379 800 euro, bylo Monachium.
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Tabela 2. Indeksy XPX w maju 2007 roku

HPX rynku pierwotnego HPX rynku wtérnego
Srednia cena transakcyjna (euro) 229 000 202 500
Srednia powierzchnia domu (m?) 126 124
Srednia wielko$¢ dziatki (m?2) 464 399
Srednia cena m2 (euro) 1817 1628

Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie, Raport Hypoport, z 19.06.2007 r.,
http://www.hypoport.de/fileadmin/Dokumente/Presse/
Hypoport_Hauspreisindex_HPX__Mai07.pdf.

Tabela 3. Srednie ceny doméw jednorodzinnych w 2006 roku w euro
w poszczegolnych landach Niemiec

Kraj zwiazkowy Srednia cena | Srednia Kraj zwiazkowy Srednia Srednia
(euro) cena (zt) cena (euro) cena (zt)
Sachsen-Anhalt 66 200,0 250 898,0 |Bremen 146 500 555 235
Thiiringen 69 700,0 264 163,0 | Schleswig-Holstein 163 500 619 665
Sachsen 81 600,0 309 264,0 | Nordhein-Westfallen 175 800 666 282
Mecklenburg-
91 400,0 346 406,0 |Hessen 192 800 730712
-Vorpommern
Brandenburg 118 700,0 449 873,0 | Baden-Wurttenberg 197 700 749 283
Saarland 114 800,0 435092,0 |Bayern 212400 804 996
Niedersachsen 128 000,0 485120,0 |Berlin 249 300 944 847
Reinhald-Pfalz 145 300,0 550 687,0 | Hamburg 295 100 1118 429
Bremen 146 500 555 235

Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie Komunikat prasowy 14/2007,
ifs Institut fiir Stadtebau, Wohnungswirtschaft und Bausparwesen e.V., z 7.08.2007,
ceny ziotdbwkowe na podstawie Sredniego kursu z wrze$nia 2007 r., 1 euro = 3,79 zt.

Prognozy ekspertow bankowych i kas oszczgdno$ciowo budowlanych zapo-
wiadaja wzrost cen domdéw od 2008 roku w catych Niemczech. Z uwagi na esty-
mowana w 2007 roku rekordowo niska liczbg pozwolen na budoweg przewiduje si¢
przewage popytu nad podaza i w konsekwencji wzrost cen.
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2. Rynek w Szczecinie

Zasoby mieszkaniowe wojewoddztwa zachodniopomorskiego na koniec grud-
nia 2004 roku obejmowaty 570,4 tys. mieszkan. W stosunku do 2003 roku nasta-
pit wzrost o 4,4 tys. mieszkan, czyli o 0,8%. Liczba mieszkan w miastach wzrosta
w porownaniu z 2003 rokiem o 4,4 tys. (0 1,1%), a na terenach wiejskich pozostata
na tym samym poziomie.

Rys. 5. Liczba doméw jednorodzinnych oddawanych w Szczecinie w latach 2001-2005
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Zrédto: www.um.szczecin.pl.

Na budownictwo jednorodzinne w Szczecinie szczegdlnie niekorzystny wptyw
ma brak planow zagospodarowania przestrzennego i terendw uzbrojonych. Sytuacje
te wykorzystuja gminny oscienne. W latach 2004—2005 w gminie Szczecin uzbraja-
no grunty tylko na osiedlach: Bukowe, Bukowo, Glinki, Nad Rudzianka i na jednej
z ulic Glebokiego. Potwierdza to spadajaca od 2003 roku liczba budowanych do-
mow.

3. Analiza cen ofertowych w Berlinie

Analize cen ofertowych oparto na ogloszeniach sprzedazy nieruchomosci
w granicach administracyjnych miasta Berlina. Ceny ofertowe ustalono na pod-
stawie ogloszen zamieszczonych w serwisie internetowym Scout24.de, w ktorym
zamieszczono oferty z zakresu sprzedazy i wynajmu mieszkan, domow i dziatek
oraz ustug budowlanych, w tym budowy domow i domoéw gotowych z elementow
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w calych Niemczech. Wedhug publikowanych statystyk, platforma ogtoszeniowa
rejestruje ponad 1,2 mln umieszczonych w miesiacu ofert.

Do roku 2001 Berlin byt podzielony na 23 dzielnice, obecnie reforma admi-

nistracyjna zmniejszono ich liczbg¢ do 12. Do analizy wytypowano sze$¢. Na pod-
stawie dostepnych ogloszen skonstruowana zostala baza danych z nastepujacych
dzielnic:

Steglitz-Zehlendorf, ze szczegdlnym uwzglednieniem osiedli Zehlendorf i Dah-
lem,

Spandau, ze szczegdlnym uwzglednieniem osiedli Spandau i Kladow,
Reinickendorf, ze szczegdlnym uwzglednieniem osiedli Wittenau, Frohnau, Hei-
ligensee,

Marzahn-Hellersdorf, ze szczegélnym uwzglednieniem osiedli Biesdorf, Mahls-
dorf, Hellersdorf,

Treptow Koepenick, ze szczegdlnym uwzglednieniem osiedli Treptow 1 Altgli-
niecke,

Pankow, ze szczegdlnym uwzglednieniem osiedli Buchholz, Karow, Heinerdorf.

Za istotne przejeto nastepujace atrybuty nieruchomosci:

lokalizacjg, rozumiana jako pocztowa przynalezno$¢ do dzielnicy,
powierzchnig mieszkalna,

wielko$¢ dziatki,

cene 1 m?.

Tabela 4. Parametry strukturalne wybranych atrybutéw domoéw jednorodzinnych

N . . . . Odchylenie Skos-
Srednia | Mediana | Moda Min. Maks. .
waznych standardowe | nos$¢
Cena (tys. euro) 361 423,06 265 265 83,0 | 3500 481,8 3,543
Powierzchnia
nieruchomosci (m?) 361 176,35 142 120 60,0 804 104,2 2,952
Powierzchnia
dziatki (m?) 361 732,97 630 500 90,0 | 3750 432,7 3,000
Cena 1 m? (euro) 361 2148,6 1875 brak | 743,6 | 13211,4 1102,3 3,931

Zrédio: obliczenia wiasne.
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Przecigtna cena ofertowa domow jednorodzinnych i dwurodzinnych uzyskana
na podstawie analizowanych ogloszen wynosi 432 tys. euro i jest wyzsza nawet
o 100% od ceny okreslonej na podstawie przedstawionych indekséw nierucho-
mosci. Podobnie ksztattuje si¢ natomiast warto$¢ srodkowa (mediana), ktora jest
wyzsza od ceny opartej na indeksie HPX rynku wtérnego o 30%, indeksie HPX
rynku pierwotnego — o 16% i indeksie DEIX — 0 6%. Nalezy przypomnie¢, ze ceny
oparte na indeksach HPX musza mie¢ wartosci nizsze, gdyz nie obejmuje on do-
mow o powierzchni wigkszej niz 150 m? i doméw na dziatkach przekraczajacych
700 m2. Cena domu uzyskana z analizowanych ogloszen, po uwzglednieniu réznicy
wynikajacej z ceny ofertowej i ceny transakcyjnej, jest zblizona do ceny opartej na
indeksie DEIX.

Serwis internetowy nieruchomosci immowelt.de publikuje na podstawie za-
mieszczanych tam ogloszen ceny minimalne, $rednie i maksymalne z uwzglednie-
niem powierzchni mieszkalnej.

Tabela 5. Ceny doméw (euro) w zaleznosci od powierzchni mieszkalnej

Powierzchnia Pazdziernik 2007 roku Wrzesien 2007 roku
mieszkalna (M*) | grednia min. maks. $rednia min. maks.
Do 100 158 836 20 500 350 000 157 903 25000 350 000
100-140 221 657 49 000 850 000 222 814 80 000 850 000
140-180 310618 78 000 1 500 000 314 323 75 000 1 500 000
Powyzej 180 715 660 106 000 4 600 000 727 460 115 000 4 600 000

Zrédfo: Immowelt.de.

Analizujac dane zawarte w tabeli 5 1 wykres na rysunku 6 przedstawiajacy ceny
domoéw w zaleznosci od ich powierzchni, mozna zauwazy¢, ze ceny domow, kto-
rych powierzchnia jest wigksza niz 180 m? wyraznie si¢ r6znig od cen pozostatych
mieszkan. Przecigtnie domy te sa sprzedawane za okoto 730 tys. euro. Oznacza to,
ze ceny oparte na indeksie HPX zawsze sa nizsze od przecigtnych cen liczonych dla
wszystkich domoéw jednorodzinnych.

Na podstawie 1501 dostepnych ogloszen sprzedazy w Immowelt domy jedno-
rodzinne podzielono ze wzgledu na ceng i powierzchnig (tabela 6).
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Rys. 6. Cena 1 m? doméw w Berlinie (euro) w zaleznosci od wielko$ci powierzchni
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Zrédto: www.Immowelt.de.

Tabela 6. Klasyfikacja domoéw jednorodzinnych
z uwzglednieniem ich powierzchni i ceny ofertowej

) . Przedziat cenowy (euro)
Powierzchnia
mieszkalna do 150 000 150 001-250 000 | 250 001-350 000 | powyzej 350 001
2

(m?) liczba ofert
Do 100 59 75 8 10
101-140 92 424 136 31
141-180 15 84 106 89
Powyzej 180 4 21 41 306

Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie Immowelt.de.

Ze wszystkich publikowanych ogloszen o sprzedazy najwigcej — 424 oglosze-
nia — dotyczyto mieszkan o powierzchni od 100 do 140 m? i cenie od 150 tys. do
250 tys. euro, a kolejna grupg tworza najwigksze domy, ktérych cena przekracza
350 tys. euro. W grupie tej, liczacej 306 ofert, blisko 100 ma ceng ofertowa wyzsza
niz milion euro, co istotnie wptywa na wartos¢ sredniej. Ponadto mozna zauwazyc¢,
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ze najwiecej domow jednorodzinnych do 100 m?i od 1010 do 140 m? uzyskuje cene

mieszczaca si¢ w przedziale 150 tys.—250 tys. euro.

Na podstawie danych dostgpnych na stronie www.scout24.de z dzialu nie-

ruchomosci zbudowano bazg sktadajaca si¢ z 361 ogtoszen. Najwigcej ofert sprze-

dazy byto w dzielnicy Steglitz-Zehlendorf, a najmniej — Pankow.

Najwigcej domoéw jednorodzinnych kosztowato do 320 tys. euro. Jak w wigk-

szos$ci przypadkow na rynku nieruchomosci, ceny domoéw jednorodzinnych charak-

teryzuja si¢ skrajna asymetria prawostronna, co potwierdza zasadnos$¢ stosowania
miar pozycyjnych do opisu badanej zbiorowosci.

Tabela 7. Podziat nieruchomosci ze wzgledu na dzielnice

Dzielnica Liczebnos¢ Dzielnica Liczebnosc¢
Marzahl-Hellersdorf 73 Spandau 55
Pankow 34 Steglitz-Zehlendorf 104
Reinickendorf 42 Treptow-Kopenick 53

Zrédio: obliczenia wiasne.

Rys. 7. Rozktad cen doméw w Berlinie w 2007 roku
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Rys. 8. Rozktad cen 1 m? domu w Berlinie w 2007 roku
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Zrédio: obliczenia wtasne.

Rys. 9. Rozktad powierzchni doméw w Berlinie w 2007 roku
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Zrédio: obliczenia wtasne.
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Ceny 1 m? domu w Berlinie rowniez charakteryzowaly sie¢ silna asymetria
prawostronng. Tylko w kilkunastu ofertach cena 1 m* domu ksztattowata si¢ poni-
zej 1000 euro. NajczeSciej cena ofertowa miescita si¢ w przedziale od 1000 do
2000 euro.

Niemcy najczesciej oferuja domy o powierzchni od 100 do 150 m?2 Do$¢ czesto
budowane sa rowniez domy o powierzchni od 150 do 200 m?. W Berlinie spotykane
sa ogromne rezydencje, polozone na duzych obszarowo dziatkach, ktére poza funk-
cja mieszkalna $wiadcza o statusie spolecznym wlasciciela. Ich cena moze wynosi¢
kilka milionéw euro.

Rys. 10. Rozktad powierzchni dziatek doméw w Berlinie w 2007 roku
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Zrédfo: obliczenia wtasne.

Domy jednorodzinne najczgsciej posadowione sg na dziatce o powierzchni od
450 do 900 m?. Powierzchnia dziatek rowniez charakteryzuje si¢ silng asymetria
prawostronna.

Na ceng doméw jednorodzinnych istotny wptyw dodatni maja zaréwno po-
wierzchnia domu jak i powierzchnia dziatki. Im wigksza powierzchnia domu i dziat-
ki, tym wyzsza cena. Rowniez migdzy cena 1 m?> domu a powierzchnig domu i po-
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wierzchnia dziatki istnieje dodatnia zaleznos$¢, czyli na berlinskim rynku domoéow
jednorodzinnych nie jest stosowany upust ze wzgledu na wielko$¢ domu.

Tabela 8. Korelacja miedzy zmiennymi

Cena tys. Powierzchnia Povyier;chnia Cena 1 m?
(m?) dziatki (m?) (euro)
Cena (tys. euro) 1,00
Powierzchnia (m?) 0,83 1,00
Powierzchnia dziatki (m?) 0,63 0,63 1,00
Cena 1 m? (euro) 0,79 0,39 0,39 1,00

Zrédio: obliczenia wtasne.

Najwyzsze ceny uzyskuja domy jednorodzinne potozone w dzielnicy Stegliz-
-Zehlendorf. Mozna tu réwniez zauwazy¢ najwicksze zrdznicowanie domoéw pod
wzgledem ich ceny. Najnizsze ceny uzyskiwaly domy potozone w Marzahn-Hel-
lersdorf i Pankow. Na tym terenie zroznicowanie cen domow jest stosunkowo nie-
duze.

Tabela 9. Parametry strukturalne wybranych atrybutéw doméw jednorodzinnych

Dzielnica Min. Maks. Mediana Vs Vq

Srednia
N waznych
Odchylenie
standardowe

Steglitz-Zehlendorf 782,24
Marzahn-Hellersdorf 211,56

180 3500 545,00 88 304
82,63 100 695 198,00 39 150

-
N | o
w | &
o2}
®
©
N
X

Reinickendorf 417,88 42 466,52 159 2999 286,50 1M 495
Treptow-Kopenick 229,19 53 100,99 83 600 200,00 44 129
Pankow 222,74 34 84,68 120 560 199,00 38 110
Spandau 339,24 55 272,48 17 1490 250,00 80 274
Ogot grup 423,06 | 361 481,76 83 3500 265,00 113 644

Zrédio: obliczenia wtasne.
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4 Analiza cen ofertowych w Szczecinie

Analiz¢ cen nieruchomos$ci w Szczecinie oparto na najpopularniejszym ser-
wisie internetowym www.gratka.pl, zawierajacym ponad po6t miliona ogloszen nie-
ruchomosci z calego kraju. Do analizy wykorzystano ogloszenia obejmujace ofer-
ty z wszystkich osiedli Szczecina, przy czym na przyktad w Drzetowie, Grabowie
i Swierczewie nie byto nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy. W pracy zre-
zygnowano z administracyjnego podziatu Szczecina, poniewaz dzielnice obejmu-
ja krancowo rozne osiedla. Dzielnica Potnoc zawiera modne, intensywnie si¢ roz-
wijajace Warszawo, ale takze uznawany za niebezpieczny i zaniedbany Stolczyn.
W opinii posrednikéw lokalizacja nieruchomos$ci na Stotczynie przewaznie powo-
duje rezygnacje klienta z jej ogladania. Aby unikna¢ takiego zestawienia w ramach
jednej grupy dzielnic, arbitralnie przyj¢to nastgpujacy podziat dzielnic:

— Bukowe, Majowe, Kasztanowe, Kijewo, Stoneczne,

— Dabie,

— Glebokie, Pilchowo, Wotczkowo,

— Krzekowo, Bezrzecze, Gumience,

—  Osowo, Warszewo, Bukowo, Zelechowa,

— Kliniska, Pucice, Kotbaskowo, Radziszewo, Dobra, Kobylanka, Morzyczyn,
Warzymice, Przectaw, Tanowo,

— Pogodno,

— Pogodno II, Mierzyn,

— Stotczyn, Golecin, Goctaw, Skolwin,

— Zalom, Wielgowo, Stawociesze, Zdunowo,

—  Podjuchy, Zdroje, Ptonia, Kijewo, Smierdnica, Jezierzyce.

Dokonany podziat grupuje osiedla modne, stare i zaniedbane, potozone na prawo-

brzeznej czgSci Szczecina. W analizie uwzgledniono takze nieruchomos$ci poto-

zone w pierscieniu gmin wokot miasta, z ktérych mieszkancy dojezdzaja do pracy

w Szczecinie. Grupa Pogodno uzupehiona zostata o oferty z Biura Nieruchomosci

Extra Invest w Szczecinie.
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Tabela 10. Podziat nieruchomosci ze wzgledu na dzielnice

Dzielnica Suma
Bukowe, Majowe, Kasztanowe, Kijewo, Stoneczne 17
Dabie 34
Gtebokie, Pilchowo, Wotczkowo 26
Kliniska, Pucice, Kotbaskowo, Radziszewo, Dobra, Kobylanka, Morzyczyn, 29
Warzymice, Przectaw, Tanowo
Krzekowo, Bezrzecze, Gumience 64
Osowo, Warszewo, Bukowo, Zelechowa 127
Podjuchy, Zdroje, Ptonia, Kijewo, Smierdnica, Jezierzyce 40
Pogodno 93
Pogodno Il, Mierzyn 67
Stofczyn, Golecin, Goctaw, Skolwin 9
Zatom, Wielgowo, Stawociesze, Zdunowo 26
Suma koncowa 525

Zrédio: obliczenia wiasne.

Rys. 11. Rozktad cen doméw w Szczecinie w 2007 roku
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Zrédto: obliczenia wtasne.
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Rys. 12. Rozkiad cen 1 m? domu w Szczecinie w 2007 roku
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Zrédio: obliczenia wtasne.

Najwigcej domoéw jednorodzinnych kosztowato od 600 tys. do 900 tys. zt. Ceny
domow rowniez charakteryzujq sig¢ asymetria prawostronng. Ceny wieku nierucho-
mosci wynosity do 1 200 tys. zt, ale tez od 300 tys. do 600 tys. zl, czyli tyle samo,
ile kosztuje czasami mieszkanie.

Ceny 1 m? domu najcze$ciej ksztattowaty si¢ w przedziale od 4000 do 5000 zi,
chociaz do$¢ czgsto spotyka si¢ rowniez ceny od 3000 do 4000 zt. Rozktad cen 1 m?
powierzchni uzytkowej charakteryzuje si¢ niewielka asymetria prawostronna.

Najczgsciej sprzedawane domy miaty powierzchnie od 100 do 200 m?, chociaz
duza grupg tworzyty rowniez domy o powierzchni od 200 do 300 m?.

Najwigcej budynkow postawiono na dziatkach o powierzchni do 500 m?,
a w nastepnej kolejnosci — od 500 do 1000 m?2.

Na ceng catej nieruchomosci istotny dodatni wplyw ma powierzchnia domu
1 powierzchnia dziatki. Jednak powierzchnia domu ma silniejszy wptyw na objas-
niang zmienna. Na szczecinskim rynku nieruchomosci wystepuje ujemna zaleznosé
miedzy powierzchnia domu a ceng ofertowa 1 m? domu. Im wiekszy dom jest wy-
stawiany, tym jego cena jednostkowa jest mniejsza.
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Rys. 13. Rozktad powierzchni doméw w Szczecinie w 2007 roku
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Zrédio: obliczenia wtasne.

Rys. 14. Rozktad powierzchni dziatek doméw w Szczecinie w 2007 roku
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Zrédio: obliczenia wiasne.
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Tabela 11. Wspoitczynnik korelacji miedzy wybranymi zmiennymi

. . Cena catej ) .
Powierzchnia . L. Cena Powierzchnia
nieruchomosci Lo
domu (m?) 1m2 () dziatki (m?)
#)
Powierzchnia domu (m?) 1
Cena catej nieruchomosci (zt) 0,76 1
Cena 1 m? (zh) -0,23 0,35 1
Powierzchnia dziatki (m?) 0,48 0,51 0,05 1

Zrédio: obliczenia wtasne.

Tabela 12. Parametry strukturalne wybranych atrybutéw domoéw jednorodzinnych

. Odchyleni
N | Srednia |Mediana| Moda Maks. chylenie Skos$nosé
standardowe

Powierzchnia domu (m?) | 533 246 220( 140 70 1500 125,8
C tej ni h Sci
(Z‘;’)”a cale] NISTUCOMOSCll 133 11 014 832| 830 000|  brak [350000 | 7945000 | 7266385
Cena 1 m? (zt) 533 4330 4059| 5000 1262,7 21019 1996
Powierzchnia dziatki (m?) | 265 810 580| brak 101 10000 950,2

Zrédio: obliczenia wtasne.

Tabela 13. Parametry strukturalne wybranych atrybutéw domoéw jednorodzinnych
w rozbiciu na dzielnice

Odchylenie
Dzielnica Srednia N standar- Min. Maks. Mediana
dowe
1 2 3 4 5 6 7
Podjuchy, Zdroje, Ptonia, Kijewo,
_ : ] 805 962 40 | 579770,5 | 350000 | 3600000 | 813500
Smierdnica, Jezierzyce
Kliniska, Pucice, Kotbaskowo,
Radziszewo, Dobra, Kobylanka,
. 668 500 22 | 275199,6 | 360 000 | 1480000 | 726 000
Morzyczyn, Warzymice,
Przectaw, Tanowo
Stotfczyn, Golecin, Goctaw,
Skolwin 878 667 9 | 591084,6 | 363000 | 2400000 | 825000
wi
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1 2 3 4 5 6 7

Krzekowo, Bezrzecze, Gumierice | 941 266 64 | 588 129,4 | 409000 | 3 500 000 |1 140 000

Dabie 720 750 34 | 118148,9 | 415000 | 1 000 000 | 830 000

Osowo, Warszewo, Bukowo,
Zelechowa

Giebokie, Pilchowo, Wotczkowo | 1169769 | 26 | 500526,5 | 450 000 | 2 400 000 | 1 555 000

1083488 | 127 | 933 308,4 | 432000 | 7945000 | 1121000

Bukowe, Majowe, Kasztanowe,
Kijewo, Stoneczne

Pogodno 1217 118 93 | 899 536,3 | 475000 | 7780 000 | 1350 000

1188 000 17 | 584 697,0 | 453 000 | 2250 000 |1 600 000

Zatom. Wiel i
alom, Wielgowo, Sawociesze, | ;g ose | 25 | 308872:8 | 520000 | 1800000 | 829 300

Zdunowo

Pogodno II, Mierzyn 1080 957 67 | 636 953,9 | 600 000 | 4 200 000 | 1 180 000
Pomorzany, Reda 802 000 5 | 223539,7 | 690 000 | 1200000 | 740 000
Ogotem 1014832 | 533 | 726 638,5 | 350 000 | 7 945000 |1 140 000

Zrédio: obliczenia wiasne.

Przecigtnie domy jednorodzinne w Szczecinie maja powierzchnig 246 m? i ceng
ofertowa 830 000 zt.

5. Poréwnanie miast

Na berlinskim rynku nieruchomosci domow jednorodzinnych zachodza inne
zaleznosci niz ogodlnie przyjete na rynku nieruchomosci w Polsce. Bardzo zblizone
sa ceny nowo budowanych matych domow, na niewielkich dziatkach, najczgsciej
na osiedlach domkoéw potozonych na granicach administracyjnych miasta. Mozna
zaryzykowac¢ stwierdzenie, ze zakup takiej nieruchomosci w Berlinie moze by¢ tan-
szy niz w Szczecinie lub nawet w obszarze metropolitalnym Szczecina. Podobien-
stwo maleje wraz ze wzrostem powierzchni mieszkalnej i dziatki. W Szczecinie cena
1 m? maleje wraz ze wzrostem powierzchni nieruchomosci. Takiej zalezno$ci nie
ma w Berlinie. W stolicy Niemiec nie daje si¢ dyskonta za zakup duzych nieru-
chomosci, gdyz duze domy, rezydencje i mate palace adresowane sa do klientow
o innej sile nabywczej. W Szczecinie milion euro jest graniczna cena ofertowa.



DOM W SZCZECINIE,
DOM W BERLINIE

99

Nieliczne oferowane powyzej tej ceny nieruchomosci odbiegaja od nieruchomosci
oferowanych za analogiczna cen¢ w Berlinie. Trudno uzasadni¢, dlaczego inwestor
w Szczecinie okreS§lajacy cen¢ sprzedawanej nieruchomosci w  wysokosci
7 880 tys. zt za powierzchnig¢ mieszkalng 378 m? zdecydowat si¢ zlokalizowa¢ dom
na dzialce o powierzchni tylko o 100 m? wigkszej®. Niewiele korzystniej prezentuje
si¢ nieruchomo$¢ o powierzchni 600 m? zlokalizowana® na dziatce 800 m2. W stolicy
Niemiec nabywcom duzych domow oferuje si¢ ogrody, nawet jesli nie petnig takiej
funkcji. Duze domy nie sa dostgpne dla matych inwestorow, sa bowiem bardzo pre-
stizowe i drogie. Takich cen nie odnotowano jeszcze w Szczecinie. Pomimo niewiel-
kiej liczby nieruchomosci spetniajacych kryterium wielkosci dziatki i powierzchni
mieszkalnej, polozonych w najlepszych dzielnicach, nie nalezy oczekiwaé takiego
poziomu cen w najblizszej przysztosci. Najbardziej zblizone ceny maja nierucho-
mosci na Pogodnie, trzeba jednak pamigtaé, ze sa to czgsto budynki wymagajace
remontow.

Z uwagi na duza réznorodnos$¢ obu miast i postrzegania dzielnic do wzajemne-
go porownania wybrano dzielnice o podobnej charakterystyce.

Dzielnice Steglitz, Zehlendorf i Dahlem, od 2001 roku potaczone w Steglitz-
-Zehlendorf, naleza do najbardziej cenionych i poszukiwanych lokalizacji w Berli-
nie. W Zehlendorfie uruchomiono pierwsza na swiecie elektryczng lini¢ tramwajo-
wa, tu odbyly si¢ pierwsze powojenne projekcje filmowe, tutaj tez mieszkali wielcy
architekci miasta. Zehlendorf ma bardzo dobre polaczenie komunikacyjne: blisko$¢
autostrady, S-bahn i regularna komunikacj¢ autobusowa. Odleglos¢ od centrum,
ciagéw handlowych i centrum zakupowych jest niewielka. MieSci si¢ tutaj wpisa-
ny na listg¢ Unesco zespdt palacowo-parkowy. Mieszkancy dzielnicy, szczegélnie
dawnego Zehlendorfu, naleza do lepiej sytuowanych i osiagajacych srednio wyzsze
dochody niz pozostali mieszkancy miasta. Dahlem, niezwykle prestizowa dzielnica

3 Szczecin, Osowo. www.gratka.pl; http://www.gratka.pl/dom/tresc.phtml?id 0g=7065314&id
region=0&miasto=szczecin&id_jednostka pow=1&cena 0d=4000000&id waluta=1&z_dnia=-1&
inte=on&gaze=on&biur=on&liczba pokoi_od=0&liczba pokoi do=0&rp=on&id
podrubryka=2&id rubryka=1&nr=2&key unique= cd6be93c4elac79b463b60f273e3ac32&amp,
region2=16.

4 Szczecin, Mierzyn www.gratka.pl; http://www.gratka.pl/dom/tresc.phtml?id 0g=6994874&id
region=0&miasto=szczecin&id jednostka pow=1&cena 0d=4000000&id waluta=1&z dnia=-1&
inte=on&gaze=on&biur=on&liczba pokoi od=0&liczba pokoi do=0&rp=on&id _
podrubryka=2&id_rubryka=1&nr=5&key_unique= cd6be93c4e1ac79b463b60f273e3ac32&amp,
region2=16.
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willowa, z licznymi zespotami parkowymi, jest siedziba wielu oddziatow jednostek
naukowych i badawczych, w tym Freie Universitét Berlin czy Max-Planck Institut.
Tutejsza stacja metra zostata uznana przez Japonczykow za najpigkniejsza budowle
metra w Europie.

Takim powodzeniem cieszy si¢ wsrdd nabywcow tylko jedna dzielnica
w Szczecinie — Stare Pogodno, pierwotnie siedziba zamoznych Szczecinian, pra-
cownikow urzedéw miejskich i policji. Dzielnica jest przyjazna mieszkancom
i catkowicie pozbawiona przemystu. Dziesiatki stojacych tutaj domkoéw willowych
nawiazuja do XIX-wiecznej architektury. Mimo ze dzielnice roznia si¢ od siebie
w widoczny sposob, to obie maja charakterystyczna zabudowe willowa i sa uwazane
za najlepsze lokalizacje w miescie. Odczucia sprzedajacych sa zbiezne z charakte-
rystyka dzielnicy — Steglitz-Zehlendorf to dzielnica, w ktérej domy maja najwyz-
sze ceny w Berlinie, najwyzsza cen¢ minimalna, najwyzsza mediang, najwigksza
warto$¢ najwyzsza. Mediana ceny w Steglitz-Zehlendorf, wynoszaca 545 tys. euro
(2 065 tys. zt), jest 0 50% wyzsza od mediany Pogodna, wynoszacej 1 350 tys. zl.
Pogodno nie bgdzie tansze.

Zupehie inny charakter ma berlinska dzielnica Treptow-Koepenick, lezaca na
dawnych obszarach Niemiec Wschodnich, na poludniowo-wschodnim obrzezu mia-
sta, odlegla od centrum. Duzo obszaréw jest zajetych pod zabudowe jednorodzinna,
cho¢ lokalizacja ta jest roznie postrzegana. Zabudowa, czgsto przedwojenna, wy-
magajaca remontow, ktorych nie zawsze moga przeprowadzi¢ mieszkancy w pode-
sztym wieku, sasiaduje z postgpujaca nowa zabudowa. Zblizona charakterystyke
ma grupa osiedli Podjuchy, Zdroje, Plonia, Kijewo, Smierdnica, Jezierzyce. Mediana
dla dzielnicy Treptow-Koepenick stanowi 93% mediany dla osiedli w tej dzielnicy
Szczecina. Szczecin jest drozszy.

Porownujac ceny, nie mozna zapomnie¢ o ptacach, poniewaz sa one punktem
wyjscia do okreslenia sity nabywczej. W Niemczech jest bardzo skomplikowany
system podatkowy, z licznymi ulgami i odliczeniami. Oddzielnie publikowane sa
ptace dla pracownikéw fizycznych (robotnikow), a oddzielnie dla urzednikow i pra-
cownikéw biurowych. Dane sa podawane z rozbiciem na dawne Niemcy Wschodnie
i Zachodnie. Stosunek wynagrodzenia netto do wynagrodzenia brutto ksztaltuje si¢
od 54,5% dla samotnych urz¢dnikow zatrudnionych w Niemczech Zachodnich do
91,9% dla zamieszkatej w Niemczech Wschodnich rodziny z dwojka dzieci i nie-
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pracujaca zawodowo matka. Na potrzeby tego opracowania do poréwnania wyna-
grodzenia netto przyjeto bezdzietne malzenstwo. Réznica migdzy wynagrodzeniem
netto a wynagrodzeniem brutto wynosi od 55,6 do 65,4%. Srednie wynagrodzenie
netto w catych Niemczech® to 1509 euro (5700 z}) i jest podstawa do pordwnania
z wynagrodzeniem netto w Polsce, ktore w Szczecinie wynosi 1587 zt netto®.

W stosunku do placy cena domu w Szczecinie wydaje si¢ by¢ zawrotnie
wysoka. Ewentualny wzrost cen w Szczecinie mozne nastapic tylko dla atrakcyjnie
potozonych nieruchomos$ci. W Szczecinie przede wszystkim beda rosty ptace. Ze
wzrostem cen nieruchomosci na pewno trzeba liczy¢ si¢ w Berlinie. Jest to dla inwe-
storow atrakcyjna pod wzgledem cen stolica europejska.
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EIN HAUS IN STETTIN, EIN HAUS IN BERLIN

Zusammenfassung

Im Artikel wurden Transaktionen analysiert, die in den Jahren 2007 auf dem Gebiet
Szczecin und Berlin abgeschlossen wurden. Diese Transaktionen wurden unter Beriicksich-
tigung der Dynamik der Faktoren untersucht. Es wurden Stidten sowie im einzelnen ver-
gleichbare Stadteile in Betracht gezogen. Die Daten wurden auf der Basis der Verkaufsange-
boten gesammelt.

Ubersetzt von Ewa Putek-Szelqg



