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STRESZCZENIE

W artykule zaprezentowano sytuacj¢ na szczecinskim rynku nieruchomosci w okre-
sie trwajacej od 2009 roku dekoniunktury gospodarczej, ktéra jest Scisle zwiazana z deko-
niunktura na rynku nieruchomosci. Na podstawie zawieranych w tym czasie uméw kupna-
-sprzedazy nieruchomosci dokonano diagnozy wybranych zjawisk na omawianym rynku,
ktéra poprzedzila statystyczna analiza zmiennych chrakteryzujacych wspominane umowy
kupna-sprzedazy mieszkar, gruntéw i nieruchomosci zabudowanych zawieranych w latach
2009-2012. W badaniu wykorzystano dane pochodzace z aktéw notarialnych dotyczacych
transakcji zbycia analizowanych nieruchomos$ci na wolnym rynku w Szczecinie.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, cykl koniunkturalny, normy na rynku nieruchomosci.

Wprowadzenie

Polski rynek nieruchomosci poczawszy od 1990 roku, kiedy wprowadzono
w Polsce ustawy regulujace wolnorynkowy obrot nieruchomog$ciami, przeszedt kilka
faz rozwoju. W literaturze przedmiotu wskazano na kilka kryteriow wyodrebniania
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tych faz. Rozwazajac bilans otwarcia po przystapieniu Polski do Unii Europejskiej,
L. Katkowski wskazal na trzy przedzialy czasowe [Katkowski, 2007, s. 7-8]:

a) okres historyczny: XVII i XVIII wiek, II Rzeczpospolita (1920-1939)
i okres powojenny (1945-1989);

b) okres transformacji: lata 1989—1999 transformacja ustrojowa, lata 2000—
2004 okres poprzedzajacy wejscie Polski do Unii Europejskiej oraz rok
przedakcesyjny 2004;

¢) okres po przystapieniu Polski do Unii Europejskiej (od 2005 roku).

Odnoszac si¢ do zmian prawno-ekonomicznych w kraju, H. Henzel przyjmuje

cztery etapy rozwoju polskiego rynku nieruchomosci [Henzel, 2007, s. 1-12]:

a) I etap — lata 1989-1992, okres intensywnych prac nad zmiang uregulowan
prawnych oraz instytulizacja rynku;

b) II etap — lata 1993-1995, odptyw kapitatéw na rynek papierow wartoscio-
wych, slabos$¢ rynku pienigznego, nadpodaz nieruchomos$ci przemysto-
wych, niedobory nieruchomosci biurowych, naptyw kapitatow obcych);

c) II etap — lata 1995-1999, okres zmian legislacyjnych oraz wzrost atrakcyj-
nosci nieruchomosci jako lokat kapitatowych;

d) IV etap — od 2000 roku, powstawanie bankow hipotecznych, funduszy inwe-
stujacych w nieruchomosci, spadek cen transakcyjnych, czynszow, wzrost
poziomu pustostanow, proces dostosowywania si¢ rodzimego rynku nieru-
chomosci do rynkéw zachodnich.

Z obserwacji zjawisk wplywajacych na rynek polski po 1989 roku w pracy

1. Fory$ zaproponowano podzial na trzy fazy rozwojowe [Forys, 2011, s. 12]:

a) okres dostosowania prawno-organizacyjnego do gospodarki rynkowe;j (lata
1990-1997, w tym lata 1990-1994 to faza przeksztalcen wlasnosciowych,
lata 1995-1997 — faza kreowania mechanizméw rynkowych, w tym insty-
tucji rynkowych, zwienczona 21 sierpnia 1997 roku ustawa o gospodarce
nieruchomos$ciami);

b) okres weryfikacji przyjetych rozwiazan i dziatania przedakcesyjne (lata
1998-2004);

¢) okres konwergencji z rynkami migdzynarodowymi (od 2005 roku).

Na przyjete fazy rozwojowe nakladaja si¢ cykle koniunkturalne polskiej go-

spodarki, a w powiazaniu z nia cykle rynku nieruchomosci. W latach 1990-2009
zanotowano dwa cykle koniunktury (lata 1996-1999 oraz 2005-2008) i trzy deko-
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niunktury (lata 1990-1995, 2000—2004 oraz od 2009 roku) na polskim rynku nieru-
chomo$ci. Mozna zauwazy¢ dwukrotnie dtuzsze trwanie dekoniunktury w stosunku
do prosperity na rynku nieruchomos$ci w Polsce. Jednak sita i kierunek wzajemnego
oddziatywania gospodarki i rynku nieruchomos$ci sa zréznicowane przestrzennie.
Z jednej strony impulsy pobudzajace lokalne rynki nieruchomosci ptyna z globalne-
go otoczenia, ale z drugiej strony reakcja tych rynkéw na zewngtrzne impulsy jest
niejednolita, a zmiany zachodzace na lokalnych rynkach maja rézne tempo i zakres.

Wskazana zalezno$¢ stala si¢ przestanka podjetego badania, ktére ma na celu
oceng wpltywu globalnego kryzysu gospodarczego (rozpoczetego w sierpniu 2008
roku) na lokalny rynek nieruchomosci w Szczecinie. W artykule zweryfikowano hi-
poteze badawcza, dotyczaca zroznicowanego wptywu dekoniunktury gospodarczej na
poszczegblne segmenty rynku nieruchomosci. Przedmiotem badania jest szczecinski
rynek nieruchomosci w trzech segmentach: nieruchomosci mieszkalnych, gruntow
pod zabudowe oraz nieruchomosci zabudowanych. Badanie przeprowadzono na pod-
stawie informacji zawartych w 13 896 aktach notarialnych dotyczacych uméw kupna-
-sprzedazy nieruchomosci zabudowanych, niezabudowanych oraz lokalowych z tere-
nu Szczecina w latach 2009-2012 w ujeciu kwartalnym. Informacje pozyskano z zaso-
boéw Miejskiego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej 1 Kartograficznej w Szczecinie.
Do osiagniecia zalozonego celu wykorzystano metody statystyczne i ekonometryczne.

1. Metody ekonometryczne w analizie i diagnozie zjawisk na rynku nieruchomosci

Cel badania wpltywa na wybdr metod badawczych. Wykrycie iloSciowych praw
ekonomicznych oraz formutowanie ocen zjawisk ekonomicznych ex post jest celem, kto-
ry sktania badacza do wykorzystania metod ekonometrycznych. W sensie aplikacyjnym
metody te petnig trzy podstawowe funkcje: analityczno-opisowa, diagnostyczno-kontro-
Ina oraz prognostyczno-planistyczna [Hozer, 1993, s. 24-25]. Funkcja analityczno-opi-
sowa ma na celu wykrycie ilo§ciowych praw lub prawidtowosci ekonomicznych (cel
poznawczy). Do opisu zjawisk najczesciej stosuje si¢ modele rozktadow (opis struktury),
ale rowniez modele dynamiki oraz wspdtzaleznosci — pozwalaja one analizowac prawi-
dlowosci rzadzace zdarzeniami ekonomicznymi. Gdy modele ekonometryczne stuza do
formutowania ocen (stawiania diagnoz), to petnia funkcje diagnostyczna. W procesie dia-
gnozowania [Hozer, Zawadzki, 1990, s. 162] wyrdznia si¢ prawidlowos$¢ zaobserwowana,
prawidtowo$¢ normatywna, odchylenia od normy oraz tolerancj¢ odchylenia od normy.
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Prawidlowos$cia zaobserwowana jest rzeczywisty przebieg zjawiska opisany
za pomoca modelu ekonometrycznego (np. empiryczny rozklad badanej zmiennej).
Prawidlowo$¢ normatywna (norma) stanowi punkt odniesienia niezbedny przy kaz-
dej ocenie i jest to wzorcowy przebieg zjawiska (np. rozktad lewostronnie asyme-
tryczny jako norma dla badanego zjawiska). Normy mozna ustali¢ trzema sposoba-
mi [Wawrzyniak, 1997, s. 191-213]:

a) wykorzystanie przestanek teoretycznych dotyczacych ksztattowania si¢ ba-

danego zjawiska;

b) ustalenie normy w drodze badania empirycznego prowadzonego w danym

obiekcie lub okresie wzorcowym;

¢) ustalenie normy w drodze badania empirycznego prowadzonego w grupie

obiektéw w danym momencie i ustalenie wielkosci ,,przecigtnych” dla da-
nej grupy, ktore moga by¢ przyjete jako normy.

Diagnozowanie jest procesem, w ktorym wykorzystywane sa modele rozktadow,
zwiazkow oraz dynamiki. W przypadku modeli rozktadow ocenie podlega zgodnos¢
rozktadu badanej zmiennej (ksztatt i jego parametry) z rozktadem uznanym za wzor-
cowy. Diagnozowanie na podstawie modeli zwiazkdéw odbywa si¢ na podstawie ocen
parametrow strukturalnych modeli lub reszt modeli. W przypadku modeli dynamiki
diagnoza moze by¢ przeprowadzona na podstawie oszacowanych parametréw struk-
turalnych modelu trendu dla okresu wzorcowego (oceny parametrow sa wowczas
norma, do ktérej odnosi si¢ oceny parametrow modelu badanego okresu).

Norma na rynku mieszkaniowym moze by¢ zaroéwno rozktad liczby transakcji
w poszczegdlnych fazach cyklu koniunkturalnego, jak i rozklad cen transakcyjnych
lub powierzchni sprzedawanych mieszkan. W przypadku analiz w czasie norma
na rynku mieszkaniowym w okresie dekoniunktury jest malejaca w czasie liczba
transakcji w stosunku do okresu koniunktury, ale rowniez malejaca w czasie $rednia
powierzchnia sprzedawanego mieszkania zwigzana ze spadkiem dochodow gospo-
darstw domowych oraz zaostrzeniem polityki kredytowej bankow (rozktady lewo-
stronnie asymetryczne). Nadpodaz domow (rowniez mieszkan) w kryzysie wywo-
huje spadek cen, co przy malejacych dochodach i zdolno$ci kredytowej gospodarstw
domowych sktania je do zakupu nieruchomosci o coraz mniejszej powierzchni.
Wigkszy popyt na mate mieszkania i domy oznacza wyzsze ceny za mniejsze po-
wierzchnie niz za nieruchomosci o duzej powierzchni. Takie zachowanie nabyw-
cow na rynku charakteryzuje ujemna korelacja migdzy cena nieruchomosci a jej po-
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wierzchnia, natomiast w kryzysie zalezno$¢ ta powinna by¢ silniejsza niz w okresie
koniunktury, zwtaszcza w odniesieniu do duzych mieszkan i domow.
Zaproponowanie norm dla polskiego rynku mieszkaniowego napotyka trudnosci
zwiazane z pozyskaniem wilasciwych informacji o cenach i cechach sprzedawanych
nieruchomosci, ale przede wszystkim wynikaja one z cech samego rynku nieruchomo-
$ci, ktory jest niejednorodny i niejednolity. Stad raczej rozklady zmiennych charaktery-
zujacych omawiany rynek, w tym ich ksztatty, moga by¢ norma oceny danego zjawiska
albo nawiazywac do teorii ekonomii i zachowania podmiotéw rynkowych adoptowa-
nych z innych subrynkow niz rynek nieruchomosci. Dla polskiego rynku normy moga
by¢ przyjete z rynkéw zagranicznych, bedacych na wyzszym poziomie rozwoju lub
dhuzej badanych i oferujacych wigkszy materiat porownawczy [Forys, 2013, s. 85-100].

2. Analiza transakcji mieszkaniowych na szczecinskim rynku

Norma dla rynkéow lokalnych moga by¢ tendencje globalne, w szczegolnosci
krajowe. Na rysunku 1 przedstawiono $rednie jednostkowe ceny transakcyjne miesz-
kan na rynku wtornym w Szczecinie oraz w siedmiu miastach Polski (Gdansk, Gdy-
nia, 1.6dz, Krakoéw, Poznan, Szczecin, Wroctaw) z pominigciem Warszawy, w ktorej
ceny mieszkan znacznie odbiegaja od cen w pozostatych miastach. Tendencja zmian
cen mieszkan w siedmiu wymienianych miastach moze by¢ traktowana jako norma
dla calego rynku mieszkaniowego.

Zakres rozbieznosci $rednich cen transakcyjnych sprzedazy mieszkan na rynku
wtornym w Szczecinie oraz w siedmiu najwigkszych miastach Polski bez Warszawy
byl zmienny w czasie (rysunek 2). Srednie kwartalne ceny mieszkan najbardziej
r6znily si¢ w okresie hossy na rynku nieruchomosci, czyli od czwartego kwartatu
2006 roku do pierwszego kwartatu 2008 roku, osiagajac poziom 1519 z¥/m?. Druga
potowa 2008 roku charakteryzowatla si¢ spadkiem cen na rynku nieruchomosci w ca-
tym kraju w wyniku kryzysu. Nastapito wowczas wyréwnanie cen transakcyjnych
sprzedawanych mieszkan, co potwierdza najnizszy poziom réznicy analizowanych
cen, az do konca 2009 roku. Na zmniejszanie dysproporcji cen mieszkan wptynat
réwniez mechanizm wspierania panstwa w nabywaniu przez rodziny pierwszego
mieszkania - program ,,Rodzina na swoim” [Batog, Forys, 2013, s. 36-50]. W latach
2010-2013 $rednie kwartalne ceny transakcyjne sprzedazy mieszkan w Szczecinie
roznity sie 0 800—1200 zt/m? od cen w siedmiu wybranych miastach Polski.
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Stad raczej rozktady zmiennych charakteryzujacych omawiany rynek, w tym
ich ksztalty, moga by¢ norma oceny danego zjawiska albo nawiazywac do teroii
ekonomii i zachowania podmiotéw rynkowycha adoptowanych z innych subrynkow
niz rynek nieruchomosci. Dla polskiego rynku normy moga by¢ przyjete z rynkow
zagranicznych, bedacych na wyzszym poziomie rozwoju lub dtuzej badanych i ofe-
rujacych wigkszy matariat porownawczy.

Rysunek 1. Dynamika §rednich cen transakcyjnych sprzedazy mieszkan
na rynku wtornym (z/m?)
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Rysunek 2. Réznica $rednich kwartalnych cen transakcyjnych sprzedazy mieszkan
w Szczecinie oraz wybranych miastach Polski w latach 2006-2013 (zt/m?)
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Dla sprawdzenia, czy szczecinski rynek mieszkaniowy (kwartalne $rednie
ceny m? mieszkan w okresie kryzysu trzeci kw. 2008—czwarty kw. 2012) odbiega od
wskazanej normy, mozna oszacowaé parametry modelu trendu dla rynku krajowe-
go, ktére beda stanowily punkt odniesienia dla oszacowanych parametréw modelu
trendu wyznaczonego dla Szczecina. Oszacowane parametry modelu oraz podsta-
wowe charakterystyki regresji dla badanych miast (norma) oraz Szczecina zamiesz-
czono w tabeli 1. W rozwazaniach nie uwzgledniono wahan sezonowych.

Tabela 1. Oceny parametréw trendow cen transakcyjnych dla Szczecina
oraz siedmiu wybranych miast

Wyszezegolnienie Ocena pa- Btad stan- / -Stat Warto$¢ R Btad standazr— I(;Lcszetf
rametrow | dardowy D dowy (zt/m?) ..
wacji
7 miast bez Warszawy
Wyraz wolny 5479,72 | 66,03 82,99 0,00 0,636 142,147 20
Zmienna ¢ -30,89 5,51 -5,60 0,00
Szczecin
Wyraz wolny 4 709,63 42,24 111,50 0,00 0,915 90,928 20
Zmienna ¢ —49,12 3,53 —-13,93 0,00

Zrodto: jak w rys. 1.

Oceny oszacowanych parametrow przy zmiennej ¢, wynoszace dla Szczecina
—49,12, a dla 7 miast —30,89, wskazuja, Zze oceniane zjawisko w Szczecinie ksztattu-
je si¢ z podobna malejaca tendencja ceny m? jak w siedmiu najwigkszych miastach
Polski z wyjatkiem Warszawy. Przy jednakowym znaku oszacowanych parametrow
(ujemne) mozna dodatkowo ocenié, czy réznica migdzy poziomem ocen tych pa-
rametrOw jest statystycznie istotna. Przyjmujac za 8, parametr zalozony w hipote-
zie zerowej, wskazujacy na brak r6éznicy miedzy oszacowanymi parametrami przy
zmiennej ¢ w modelach dla Szczecina i siedmiu miast Polski, mozna testowac hipo-
tezg H: B, = 0 oraz hipotezg alternatywna H : g, # 0. W tym celu mozna skorzysta¢
ze statystyki w postaci [Aczel, 20006, s. 486]:

¢ _ bl _/61
n—2 H
S(h)
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gdzie:
b, - ocena MNK wspofczynnika kierunkowego linii regresji,
S(b,)— ocena standardowego bledu estymatora b, modelu regresji dla r6znic sred-

nich kwartalnych cen transakcyjnych Szczecina oraz siedmiu miast Polski.

Z tablic standaryzowanego rozktadu normalnego przy n — 2 = 18 stopni swobo-
dy i zatlozonym poziomie istotno$ci wartos¢ sprawdzianu ¢ _, = 3,23 lezy w obszarze
odrzucenia hipotezy zerowej na korzys¢ hipotezy alternatywne;.

Analizujac szczegotowo lokalny rynek mieszkaniowy w Szczecinie, mozna za-
uwazy¢ podobne tendencje w poszczegdlnych dzielnicach, w ktdrych parametr oszaco-
wany przy zmiennej czasowej w modelu trendu liniowego w ujeciu kwartalnym wska-
zuje na wartosci ujemne. Zauwazalne sa jednak roznice, ktore wynikaja z tempa zmian
cen jednostkowych i poziomu spadku w stosunku do okresu bazowego. Na rysunku 3
przedstawiono indeksy o podstawie stalej srednich jednostkowych cen transakcyjnych
mieszkan w dzielnicach Centrum i Warszewo w Szczecinie (I kwartat 2009 = 100).

Rysunek 3. Indeksy o podstawie statej srednich jednostkowych cen transakcyjnych
mieszkan w dzielnicach Centrum i Warszewo w Szczecinie (I kwartat 2009 = 100)
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie aktoéw notarialnych.

Dla zilustrowania omawianych tendencji wybrano dzielnice, w ktorych zawarto
najwigcej umoéw sprzedazy mieszkan oraz te, ktore charakteryzowaty si¢ specyficz-
na lokalizacja w mies$cie oraz zasobami mieszkaniowymi. Warszewo jest dzielnica,
w ktorej zawarto najwiecej transakcji lokalami mieszkalnymi, a jednoczes$nie rozbu-
dowuje si¢ intensywnie. Spadki cen jednostkowych mieszkan w stosunku do pierw-
szego kwartatu 2009 roku wiecej niz 20% (najwigkszy spadek nastapit w czwartym
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kwartale 2012 roku). Dzielnica Centrum stanowi $ciste centrum miasta, z zabudowa
wielorodzinna o zr6znicowanym wieku budynkow, ale i tu lokalizacja spowodowa-
ta, Zze najwigkszy spadek jednostkowych cen transakcyjnych mieszkan w stosunku
do pierwszego kwartatu 2009 roku odnotowano w czwartym kwartale 2012 roku.
W tabeli 2 zamieszczono oszacowane parametry modelu oraz podstawowe charakte-
rystyki regresji dla omawianych dzielnic Szczecina. W rozwazaniach nie uwzgled-
niono wahan sezonowych.

Tabela 2. Oceny parametréw trendow jednostkowych cen transakcyjnych
dla wybranych dzielnic Szczecina

Wyszczegblnienie Ocena pa- Btad stan- / -Stat Wartos¢ R Btad standazr- I(‘)Lcszetf
rametrow | dardowy )4 dowy (z¥/m?) ..
wacji
Centrum
Wyraz wolny 97,75 3,13 31,20 0,00 0,552 5,975 16
Zmienna t -1,35 0,32 —4,15 0,00
Warszewo
Wyraz wolny 100 2,21 45,20 0,00 0,379 4,219 16
Zmienna t -0,67 0,23 -2,92 0,00

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie aktow notarialnych.

Oceny oszacowanych parametrow przy zmiennej ¢, wynoszace dla dzielnicy
Centrum —1,35, a dla dzielnicy Warszewo —0,67, wskazuja, ze oceniane zjawisko
w analizowanych dzielnicach Szczecina ksztattuje si¢ z podobna malejaca tendencja
ceny m?.

Transakcje mieszkaniami w latach 2009-2012 tworzyly w Szczecinie dominu-
jaca grupe wérod transakcji nieruchomosciami lokalowymi (87,9% og6tu transakcji
lokalami w badanym okresie), z czego 37,5% transakcji stanowity lokale o statu-
sie spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego. Dzielnica, w ktorej zawarto naj-
wigcej transakcji w latach 2009—2012, byto Warszewo (8,7% wszystkich transakcji
mieszkaniowych) oraz Niebuszewo-Bolinko (7,4%). Sumujac transakcje w tych
dzielnicach oraz w dzielnicy Gumience, Centrum, Pomorzany, Pogodno, Srodmie-
$cie Polnoc, Swierczewo i Niebuszewo, mozna stwierdzié, ze stanowia one 53,8%
wszystkich transakcji mieszkaniowych w Szczecinie (pozostate 46,2% przypada na
28 innych dzielnic miasta).
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3. Obroty i ceny gruntéw zabudowanych i niezabudowanych w Szczecinie

W analizowanych trzech latach na terenie Szczecina zawarto 885 transakcji
sprzedazy gruntéw niezabudowanych, z czego 77,2% transakcji po stronie kupu-
jacych zawieraty osoby fizyczne, a pozostate 22,8% podmioty gospodarcze, spot-
dzielnie, w tym réwniez gmina Szczecin (2,6% nabywanych nieruchomosci). Spo-
srod sprzedawanych gruntdow dominowaty grunty z przeznaczeniem pod zabudowe
mieszkaniowa wskazana w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
nieliczne dotyczyly zabudowy przemystowej i komercyjnej. W lewobrzeznej czegsci
miasta zawarto 60,2% sposrod wszystkich transakcji sprzedazy gruntéw niezabu-
dowanych, w prawobrzeznej — 39,8%. Na aktywnos$¢ Lewobrzeza wplynely przede
wszystkim transakcje sprzedazy zawierane w dzielnicach: Warszewo (12,12%
wszystkich transakcji), Krzekowo-Bezrzecze (12%) oraz Osow (9,9%). Sa to dziel-
nice rozwojowe Szczecina z uwagi na budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne
oraz niskie wielorodzinne. Na Prawobrzezu Szczecina najwigcej transakcji sprzeda-
zy gruntow w latach objetych badaniem zawarto w dzielnicy Wielgowo-Stawociesze
(11,6% ogotu transakcji).

Popularno$¢ wyrdznionych czterech dzielnic Szczecina nie stabnie, mimo de-
koniunktury na rynku nieruchomosci, co potwierdzaja wysokie i utrzymujace si¢
w czasie ceny gruntow (rysunek 4). W dzielnicy Wielgowo-Stawociesze (Prawo-
brzeze) wzrost $redniej jednostkowej ceny transakcyjnej w stosunku do pierwszego
potrocza 2009 roku (pierwszy rok kryzysu na rynku nieruchomosé w Polsce) zanoto-
wano w drugim potroczu 2009 roku (o 38%). W kolejnych latach nastegpowat spadek
cen, a kolejny wzrost odnotowano w drugim potroczu 2011 roku (47% w stosunku
do pierwszego pdirocza 2009 roku). Ostatecznie na koniec 2012 roku jednostkowe
ceny transakcyjne w tej dzielnicy byly nizsze niz na poczatku 2009 roku. W dzielni-
cy Osdéw omawiane ceny przez caty badany okres byty nizsze niz na poczatku kryzy-
su na rynku nieruchomosci, nawet o ponad 40% (w pierwszym poiroczu 2010 roku).
Ceny w tej dzielnicy wykazywatly tendencje, ktorej nalezaloby oczekiwaé w okresie
dekoniunktury i nadpodazy na rynku nieruchomosci.

W pozostalych dwoch dzielnicach (Krzekowo-Bezrzecze oraz Warszewo)
przecigtne jednostkowe ceny gruntéw niezabudowanych zanotowaty wyrazny, acz-
kolwiek niezbyt niewielki spadek (Warszewo 15%, Krzekowo-Bezrzecze 6%) w sto-
sunku do pierwszego kwartatu 2009 roku tylko w drugim kwartale 2010 roku. W obu
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przypadkach drugie poétrocze 2012 roku charakteryzuje si¢ wzrostem przecigtnej
ceny jednostkowej gruntu w stosunku do poczatku kryzysu na rynku nieruchomo-
$ci, a w catym analizowanym okresie tendencja zmian cen odbiegata od typowych
tendencji spadkowych cen w okresie dekoniunktury. W obu dzielnicach inwestycja
w grunt przed poczatkiem kryzysu nie przyniosta straty ich witascicielom.

Rysunek 4. Indeksy jednopodstawowe $rednich jednostkowych cen transakcyjnych sprzeda-
zy gruntow niezabudowanych w wybranych dzielnicach Szczecina (I potrocze 2009 = 100)
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Zrodto: opracowanie whasne na podstawie aktow notarialnych.

W latach 2009-2012 nieruchomosci zabudowane byly czgsciej sprze-
dawane niz nieruchomosci gruntowe niezabudowane (o 12,8% wigcej). Do-
minowaly sprzedaze domoéw jednorodzinnych (66,8% wszystkich transak-
cji sprzedazy nieruchomo$ciami zabudowanymi) oraz garazy (11,9%). Po-
zostale rodzaje stanowily 20,4% sprzedanych nieruchomosci (ustugowo-
-handlowe — 5,5%, magazynowe — 2,3%, produkcyjne — 2,3%, biurowe — 1,6%,
pozostale — 8,7%). Duzy udziat domoéw jednorodzinnych w obrocie jest zjawiskiem
typowym zaréwno w kryzysie jak i w okresie hossy na rynku nieruchomosci. Podob-
nie duzy obrot garazami, ktore nabywane sa niezaleznie od cyklu koniunkturalnego,
zwlaszcza przy stale niezaspokojonym popycie wynikajacym z dynamicznego przy-
rostu uzytkowanych samochodéw oraz ograniczonej liczby miejsc parkingowych
w miescie 1 kosztami parkowania. Rowniez znaczny odsetek nieruchomosci zabudo-
wanych produkcyjnych w czasie dekoniunktury gospodarczej, w okresie upadtosci
przedsigbiorstw jest zjawiskiem nieodbiegajacym od normy.
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Wsréd domow jednorodzinnych najczesciej sprzedawano domy wolnostojace
(54,4%) oraz w zabudowie blizniaczej (19,5%). Nieruchomosci zabudowane doma-
mi jednorodzinnymi byty w obrocie najczgs$ciej w dzielnicach: Gumience (14,1%),
Warszewo (10,2%), Pogodno (9,9%), Osow (9,3%) i Krzekowo-Bezrzecze (9,2%).
Z wyjatkiem dzielnicy Pogodno i Os6w, pozostate trzy sa terenem intensywnie pro-
wadzonych inwestycji budowlanych. Na Prawobrzezu Szczecina najwigcej transak-
cji sprzedazy domow zawarto w dzielnicy Dabie (7%). W sumie w pigciu wskaza-
nych dzielnicach lewobrzeznych miasta zawarto 52,7% wszystkich transakcji. Stad
tendencje w tych dzielnicach moga by¢ obrazem obrotu domami na szczecinskim
rynku.

Na rysunku 5 zaprezentowano indeksy o podstawie statej cen transakcyjnych
nieruchomosci zabudowanych domami w dzielnicach o najwigkszym udziale w ob-
rocie domami w Szczecinie (Gumience, Warszewo, Pogodno, Osow, Krzekowo-Bez-
rzecze). W analizowanych dzielnicach liczba transakcji zmalata o 52% w pierwszym
p6troczu 2010 roku oraz o 72% w pierwszym potroczu 2001 roku w stosunku do
pierwszego potrocza 2009 roku. Niewielki wzrost aktywnosci kupujacych na tym
rynku mozna bylo zaobserwowa¢ w pierwszych potroczach 2010 roku oraz 2011
roku. W tych dwoch okresach wzrosta réwniez minimalna cena sprzedawanych do-
mow, ale w stosunku do okresu bazowego nadal pozostawata na nizszym poziomie.
Najwigksza zmiang tendencji spadkowej cen maksymalnych w poréwnaniu z okre-
sem wyjSciowym zanotowano w 2011 roku, ale juz w drugiej potowie 2012 roku
tendencja odwroécita si¢ ponownie.

Rysunek 5. Indeksy jednopodstawowe cen transakcyjnych sprzedazy doméw jednorodzin-
nych w zabudowie wolnostojacej w wybranych dzielnicach Szczecina
(I pétrocze 2009 = 100)
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Zrédto: pracowanie wiasne na podstawie aktéw notarialnych.
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Na podstawie mediany cen domow jednorodzinnych w zabudowie wolnosto-
jacej w dzielnicach, w ktorych obrdt nimi stanowi ponad polowe transakcji rynko-
wych w Szczecinie, mozna stwierdzi¢ trend spadkowy cen z poziomu 835 tys. zi
w pierwszym poiroczu 2009 roku do 317,5 tys. zt w drugim pétroczu 2012 roku.
Utrzymywanie si¢ cen domow wolnostojacych ponizej cen sprzed kryzysu na rynku
nieruchomosci jest prawidlowoscia charakteryzujaca ten segment rynku, co wynika
przede wszystkim z wysokich naktadoéw finansowych, jakie nalezy ponie$¢ na zakup
domu w obregbie miasta, wyzszych niz na zakup mieszkania. Wzrost liczby transak-
cji domami jednorodzinnymi w zabudowie wolnostojacej w analizowanych dzielni-
cach jest silnie dodatnio skorelowany z maksymalna cena (wspotczynnik korelacji
liniowej Pearsona wynosi 0,73) oraz dodatnio skorelowany z mediana ceny (wspot-
czynnik korelacji liniowej Pearsona wynosi 0,45), co wynika z cech tego segmentu
rynku. Sprzedajacy ograniczaja podaz domow, gdy spadaja ceny, a wystawiaja je na
sprzedaz, gdy ceny rosna.

Podsumowanie

Tendencje na szczecinskim rynku nieruchomosci, a w efekcie jego stan w la-
tach kryzysu gospodarczego, w zasadniczych elementach nie odbiegaja od zmian
zachodzacych na rynkach innych miast w Polsce. Jednak rozwazania prowadzone
na mniejsza skalg¢ — na poziomie dzielnicy czy osiedla — wskazuja na odmienne
tendencje, zwlaszcza na terenach atrakcyjnych w ocenie mieszkancéw miasta. Sa
w Szczecinie dzielnice, w ktorych zard6wno mieszkania, jak i grunty niezabudowane
nie stracity na warto$ci w okresie trzech lat kryzysu, a nawet wzrosty. Ceny nieru-
chomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi wolnostojacymi w dzielnicach,
w ktorych obrot byt najczestszy w catym okresie dekoniunktury na rynku nierucho-
mosci, byly ponizej cen z okresu bazowego (pierwszy kwartal 2009 roku). Lokale
mieszkalne znalazty si¢ w dzielnicach miasta, w ktorych spadki cen w stosunku do
poczatku kryzysu na rynku nieruchomosci nie byty tak duze, jak wskazywataby na
to ogolna tendencja w miescie.

Poczynione spostrzezenia potwierdzaja lokalny charakter rynku nieruchomosci
oraz sg przestanka do analiz na wspomnianym poziomie i ostroznego uogoélniania
wnioskow dla wigkszych obszarow, 1 odwrotnie.
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SZCZECIN REAL ESTATE MARKET DURING THE ECONOMIC DOWN TURN

Abstract

The article presents the situation in the real estate market in Szczecin since 2009, dur-
ing the economic downturn, which is closely connected with downturn in the real estate
market. Based on contracts of sale properties were diagnosis of phenomena in this market,
which is preceded by a statistical analysis of the variables of sale housing, land and property
in the years 2009—2012. The study used data from the notarial acts of sale transactions on the
market in Szczecin.
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