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Streszczenie

Wyznaczanie 1 podawanie do publicznej wiadomosci indekséw cen nieruchomosci jest duza wartoscia nie tylko sama
w sobie, lecz takze niezwykle przydatng ,,doza wiedzy” o rynku nieruchomosci dla wielu instytucji i profesjonalistow
reprezentujacych rézne dziedziny zycia gospodarczego. Indeksy takie moga nadto okaza¢ si¢ uzyteczne nawet dla przysto-
wiowego Kowalskiego. Indeksy cen nieruchomosdci dla catej Unii Europejskiej i poszczegdlnych jej krajéw cztonkowskich
publikuje Eurostat. W Polsce obowiazek publikaciji indekséw cen nieruchomosci zostal natozony juz w 1998 roku na
Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego. GUS dopiero od drugiego kwartatu 2015r. rozpoczal publikacje tzw. ,,wskaz-
nikéw zmian cen dla lokali mieszkalnych z podziatem na wojewddztwa”. Niezaleznie od tego od czwartego kwartatu 2000t.
Narodowy Bank Polski publikuje tzw. indeks hedoniczny ceny metra kwadratowego mieszkan wyznaczany dla 16 miast
i roznie skonfigurowanych ich grup. W artykule zostala przeprowadzona analiza poréwnawcza tych dwoch rodzajow

indeksow.

Stowa kluczowe
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1. Wprowadzenie

ineto kilkanascie lat funkcjo-
nowania gospodarki rynko-
wej w Polsce zanim uczest-

nicy naszego rynku nieruchomosci
uzmystowili sobie potrzeb¢ wyznaczania
indekséw cen nieruchomosci (zwanych
takze wskaznikami cen), a analitycy
nauczyli si¢ je wyznacza¢. Niezaleznie
od przydatnos$ci indeksow cen nierucho-
mosci bezposrednio w szeroko rozu-
mianej praktyce gospodarczej, obowig-
zek stosowania takich indekséw prze-
widziano w okreslonych sytuacjach
takze w przepisach prawnych. Zgodnie

z ustawa o gospodarce nieruchomo-

Sciami wskazniki takie maja by¢ stoso-

wane m.in. przy obliczaniu:

e zwrotu bonifikaty udzielonej w cenie
nieruchomosci, jezeli nabywca, sprze-
dal nieruchomo$¢ przed uptywem
czasu ustalonego w ustawie (art. 68
ust. 212b);

wyplaty odszkodowan za wywlasz-
czone nieruchomosci (art. 132 ust. 3);

zwrotu odszkodowania za wywlasz-
czone nieruchomosci jezeli nastgpuje
zwrot tej mnieruchomosci (art. 140
ust. 2);

oplaty adiacenckiej z tytutu wzrostu
wartosci spowodowanego pojedyn-
czym podziatem i1 budowa urzadzen
infrastruktury technicznej (art. 148
ust. 3);

przeszacowywaniu wartosci katastral-
nej (art. 163 ust. 2);

zwrotu sumy oplat rocznych pobra-
nych od uzytkownika wieczystego
W razie rozwigzania umowy uzytko-
wania wieczystego przed terminem
(art. 33 ust 3a).

W tejze ustawie, ktora weszta w zycie
z poczatkiem 1998 roku, obowigzek
oglaszania ,,wskaznikow zmian cen
nieruchomos$ci” (pdzniej doprecyzo-
wany jako ,,wskazniki zmian cen nieru-
chomosci dla danego rodzaju nierucho-
mosci z podziatem na wojewodztwa”)
zostal natozony na Prezesa Glownego
Urzedu Statystycznego. Publikacje ta-
kich wskaznikéw dla jednego rodzaju
nieruchomosci, jakim sa lokale miesz-
kalne rozpoczgto dopiero od II kwarta-
tu 2015r., a wiec po blisko 18 latach od
zaistnienia przepisow to nakazujacych.
Jednocze$nie od 2010 roku informacje
0 sytuacji na rynku nieruchomosci sa
publikowane kwartalnic w formic ra-
portow przez Narodowy Bank Polski.
Publikacjom tym towarzyszy udostgp-
nienie tzw. bazy cen nieruchomosci
mieszkaniowych obejmujacej S$rednie
ceny jednostkowe w wybranych mia-
stach i grupach miast oraz wyznaczone
na ich podstawie indeksy ceny metra
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kwadratowego mieszkan. Baza ta zostata
uzupelniona o dane od 2006 roku. W tym
miejscu nalezy wskazaé, ze wyznaczanie
indekséw cen nieruchomosci wiaze sig¢
z wieloma problemami zaréwno natury
merytorycznej jak i techniczno—organi-
zacyjnej. Problemy merytoryczne wiaza
si¢ ze specyfika rynku nieruchomosci jak
i samych nieruchomosci czyli przedmio-
tow obrotu na tym rynku [m.in.: Wycena
nieruchomoscei 2006]. W efekcie kon-
struowanie indeksow cen nieruchomosci
przy uzyciu metod stosowanych do
wyznaczania indeksow cen innych dobr,
w szczegblnosci dobr homogenicznych
jest niemozliwe [Wood 2005], bo juz
sama obserwacja cen jest dokonywana
w sposob niestandardowy [Kokot
2015b]. Na rynku nieruchomosci mamy
do czynienia z relatywnie mata liczba
transakcji, z ktorych kazda dotyczy innej,
zwykle znaczaco réznigcej si¢ od po-
zostatych nieruchomosci i w konse-
kwencji transakcje zawarte w kazdym
kolejnym okresie dotyczg grupy nieru-
chomoéci o innej strukturze jakoSciowe;.
Problem ten jest przez badaczy postrze-
gany jako problemem o charakterze
podstawowym w konstruowaniu indek-
sow cen [Guo, Zheng, Geltner, Liu
2014]. Natomiast problemy techniczno—
organizacyjne wynikaja z utrudnionego
dostgpu do rzetelnych i wiarygodnych,
zbioré6w danych o transakcjach nieru-
chomosciami. Pozyskanie ich wigze si¢
zwykle ze zmudnym, czaso- i praco-
chtonnym czytaniem aktéw notarialnych
i wynotowywaniem z nich kluczowych
dla transakcji informacji. Zwroci¢ przy
tym nalezy uwage, ze jako$¢ tych danych
zwykle tez pozostawia wiele do zyczenia
[Konowalczuk 2014; Kokot 2015a].

2. Przeglad literatury —me-
tody wyznaczania indek-
sOw cen nieruchomosci

etody wyznaczania indeksow
cen nieruchomos$ci mozna
podzieli¢ na trzy gtéwne

grupy. Zrodlem danych do obliczania
tych indekséw powinny by¢ pochodzace
z rynku ceny transakcyjne. Zdarza si¢
tez, ze indeksy bywaja wyznaczane na
podstawie cen ofertowych, [np. Kokot
2014; Trojanek 2009; Trojanek 2010].
Pierwsza grupa metod najogdlniej polega
na obliczeniu warto$ci majacej odpowia-
da¢ odpowiednio zdefiniowanej prze-
cig¢tnej cenie z cen odnotowanych w da-
nym okresie na rynku i odniesieniu jej do
analogicznej przecigtnej z okresu po-
przedniego. W podstawowej wersji tej
metody nie zwraca si¢ przy tym uwagi na
aspekty zwiazane z jednorodnoscig
proby, a w odmianach bardziej zaawan-
sowanych wyznacza si¢ wskazniki dla
bardziej jednorodnych grup nieruchomo-
$ci. Poprzez to proby sa co prawda
bardziej jednorodne, ale niestety mniej
liczne. Innym sposobem modyfikacji tej
metody jest bazowanie na wygtadzonych
z pomoca odpowiednich procedur sta-
tystycznych szeregach czasowych prze-
cigtnych cen [np. Kokot 2016; Kokot
2017]. Gléwnymi zaletami tej metody sg
prostota obliczen oraz brak koniecznos$ci
pozyskiwania szczegdétowych danych
o cechach poszczegoélnych nieruchomo-
$ci, ktorymi miat miejsce obrét. Do wad
zaliczy¢ nalezy przede wszystkim zroz-
nicowane pod wzglgdem struktury jako-
Sciowej proby, z ktorych sg wyznaczane
srednie w poszczegbélnych okresach.
Druga grupg metod sa tzw. metody
,powtornej sprzedazy”, polegajace
W uproszczeniu na obliczeniu indeksow
dla poszczegdlnych, podlegajacych
obrotowi w badanym okresie co najmniej
dwukrotnie, nieruchomosci i usrednieniu
wynikéw dla danego rynku. Tu z kolei
jako wady wymienia si¢ zmiany jakie do-
konywane sg na nieruchomosci w okresie
pomigdzy poszczegolnymi transakcjami,
ktore wptywaja na uzyskiwane ceny.
Dodatkowo efekt ten jest potegowany
przez fakt, Zze czgs§¢ transakcji jest
dokonywana z zamiarem nabywcy
ulepszenia nieruchomosci i jej odsprze-
dazy z zyskiem. Trzecia grupa metod to
metody wykorzystujace modele ekono-
metryczne, w ktorych zmienna obja-

$niang jest cena, a zmiennymi objasnia-
jacymi charakterystyki nieruchomosci
zwane modelami hedonicznymi [Tom-
czyk, Widtak 2010]. Modele te stuza
okresowej wycenie nieruchomosci 1 sa
wykorzystywane do badania zmian cen
na rynkach dobr heterogenicznych, gdyz
umozliwiaja uwzglednienie zmian ja-
kosci tych dobr [Widtak 2010]. Ich zaleta
jest mozliwo$¢ uwzgledniania wptywu
okreslonych cech nieruchomosci na ich
warto$ci. Natomiast wadg — konieczno$é
gromadzenia i statej aktualizacji wielu
danych niezbednych do budowy modelu
i wyceny nieruchomosci [Nicholas,
Scherbina 2013]. Mimo to, nawet takic
indeksy nie sg w stanie uwzglednié
wszystkich cech nieruchomosci wpty-
wajacych na ich ceny [Hill 2011]. Warto
przy tym tez wiedzie¢ ze z natury rzeczy
trudno jest zbudowac¢ dobre, a w szcze-
golnosci bardzo dobre modele warto$ci
nieruchomo$ci. Uzyskiwane wspotczyn-
niki R2 takich modeli rzadko osiggaja
poziom 0,8, a czgsto sa znacznie nizsze,
[Cegielski 2013]. Wymienione metody
bywaja stosowane w réznych odmianach
roéznigcych si¢ szczegotowymi zatoze-
niami 1 procedurami. Spotyka si¢ tez ich
kompilacje [Trojanek 2008].

Badania polegajace na poréwnywa-
niu wartosci indekséw cen nierucho-
mosci uzyskanych réznymi metodami,
takze na lokalnych rynkach w Polsce,
bywaly juz przedmiotem publikacji.
Wynika z nich m.in., ze w latach 1997—
2008 w Poznaniu indeksy wyznaczone
na podstawie $rednich arytmetycznych
cen ofertowych nieco gorzej w porowna-
niu do indekséw wyznaczonych na
podstawie srednich wazonych odzwier-
ciedlaly zmiany cen na rynku [Trojanek
2009]. Natomiast porownanie indeksow
wyznaczonych na podstawie $redniej
arytmetycznej lub mediany do indeksow
hedonicznych moga prowadzi¢ do
rozbieznych wynikow [Trojanek 2010].
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3. Metoda badawcza

dalszej cze$ci pracy przed-
stawiono wyniki analizy
porownawczej dwoch rodza-

jow indeksow cen nieruchomosci:

1. wskaznikow zmian cen dla lokali
mieszkalnych z podzialem na
wojewodztwa ogtaszanych w ob-
wieszczeniach Prezesa Glownego
Urzedu Statystycznego;

2. indeksow hedonicznych zmian cen
mieszkan w miastach wojewodz-
kich.

Jak wskazano we wprowadzeniu sa to
jak dotad jedyne dwa oficjalnie publi-
kowane przez instytucje panstwowe
indeksy cen nieruchomosci w Polsce. Do
dnia opracowywania niniejszego tekstu
GUS opublikowat 6 obwieszczen Pre-
zesa Glownego Urzedu Statystycznego
w sprawie wskaznikow zmian cen dla
lokali mieszkalnych z podzialem na
wojewoOdztwa. Wskazniki te sa wyzna-
czane kwartalnie, a wigc do tej pory
obejmuja okres poéttoraroczny. Wydaje
sig, ze to dobry moment na pierwsze
analizy, podsumowania i wnioski. Za
zasadnoscig porownania tych indeksow
przemawia, ze obydwa odnoszg si¢ do
tego samego sektora rynku nieruchomo-
$ci — lokali mieszkalnych. Trzeba jednak
mie¢ przy tym §wiadomos$¢, ze indeksy
GUS-owskie sa wyznaczane na podsta-
wie transakcji z obszaréw catych po-
szczegblnych wojewodztw, a indeksy
NBP tylko dla obszardw miast woje-
wodzkich. Co prawda, daje to podstawy
do tego, by nie oczekiwac nawet w przy-
blizeniu tozsamych warto$ci poroéwny-
wanych indeksow, ale z kolei za mato-
prawdopodobne nalezy uznaé sytuacje,
w ktorych wartosci tych indekséw po-
winny ksztattowa¢ si¢ na poziomach
bardzo roznych. Wszak w praktyce
istotna cze$¢, a z duzym prawdopodo-
bienstwem mozna zaryzykowac stwier-
dzenie, ze wigkszo$¢ obrotu mieszka-
niami w wojewddztwach to transakcje
dokonane w jego stolicy, a czg$¢ rynku
spoza miasta wojewodzkiego to trans-
akcje w bliskiej odlegto$ci od niego,
stanowigce przejaw suburbanizacji [Ko-
kot, Kiepas—Kokot 2011; Gnat, Bas
2013]. Poza tym obydwa rynki — w mie-
$cie wojewodzkim i na obszarze woje-
wodztwa, pozostaja pod wplywem tych
samych czynnikow makroekonomicz-
nych i podobnych czynnikéw regio-
nalnych. Réznig si¢ natomiast czynni-
kami lokalnymi. Warto tez zwroci¢
uwage, ze zgodnie ze wszelkimi regu-

tami, indeksy wyznaczone ,,dla woje-
wodztwa” moga by¢ stosowane ,.dla
miasta wojewddzkiego”. Watpliwosci
moze budzi¢ co najwyzej sytuacja
odwrotna, a wigc stosowanie indeksow
,»dla miasta wojewddzkiego” do rynkéw
lokalnych na obszarze wojewddztwa.

Metod¢ wyznaczania wskaznikow
cen przez GUS =zaliczy¢ nalezy do
pierwszej grupy metod omoéwionych
w cze$ci stanowiacej przeglad literatury.
Wskazniki te odzwierciedlajg zmiany
cen zachodzace na rynku lokali miesz-
kalnych. Opracowywane sg na podstawie
danych dotyczacych mieszkan w budyn-
kach wielomieszkaniowych nabywa-
nych przez gospodarstwa domowe.
Obliczane sg przy zastosowaniu metody
stratyfikacji, ktora polega na pogrupowa-
niu transakcji w mozliwie homogeniczne
warstwy. Przy wyznaczaniu warstw wy-
korzystuje si¢ kryteria rodzaju rynku
(pierwotny/wtorny), lokalizacji i wielko-
Sci lokalu mieszkalnego. Dla kazdej
z wyodrebnionych warstw oblicza si¢
elementarny wskaznik cen jako iloraz
$redniej ceny okresu biezacego do sred-
niej ceny okresu odniesienia. Wskazniki
dla wyzszych szczebli agregacji oblicza-
ne sg wedlug formuty Laspeyres’a przy
zastosowaniu systemu wag z roku
poprzedzajacego rok badany. Zrodltem
informacji o cenach transakcyjnych
lokali mieszkalnych s3 Rejestry Cen
i Warto$ci Nieruchomosci prowadzone
przez starostwa powiatowe i prezyden-
tow miast na prawach powiatu przy
wykorzystaniu informacji pochodzacych
z aktow notarialnych. Przy opracowy-
waniu metody obliczania wskaznikow
zmian cen dla lokali mieszkalnych
wzieto pod uwage wymagania okreslone
Rozporzadzeniem Komisji (UE) nr 93/
2013 z dnia 1 lutego 2013r. ustanawiaja-
cym szczegotowe zasady wykonania roz-
porzadzania Rady (WE) nr 2494/95 doty-
czacego zharmonizowanych wskazni-
koéw cen konsumpcyjnych w odniesieniu
do ustanawiania wskaznikow cen miesz-
kan i doméw mieszkalnych zajmowa-
nych przez wiasciciela oraz zalecenia
zawarte w podrecznikach ,,Technical
Manual on Owner—Occupied Housing”
oraz ,,Handbook on Residential Property
Prices Indices”. W badaniach zostaty
wykorzystane wskazniki opublikowane
w obwieszczeniach Prezesa Glownego
Statystycznego w sprawie wskaznikow
zmian cen dla lokali mieszkalnych:
w drugim kwartale 2015r. — obwiesz-
czenie z dnia 14 pazdziernika 2015r.,
w trzecim kwartale 2015r. — obwiesz-
czenie z dnia 11 stycznia 2016r.,
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w czwartym kwartale 2015r. — obwiesz-
czenie z dnia 11 kwietnia 2016r.,
w pierwszym kwartale 2016r. — obwiesz-
czenie z dnia 11 lipca 2016r., w drugim
kwartale 2016r. — obwieszczenie z dnia
11 pazdziernika 2016r., w trzecim kwar-
tale 2016r. — obwieszczenie z dnia
10 stycznia2017r.

Metoda wyznaczania wskaznikow
cen przez NBP pochodzi z kolei z trzeciej
grupy metod omoéwionych w czgsci
stanowigcej przeglad literatury. Baza cen
nieruchomos$ci mieszkaniowych, na
podstawie ktorej Narodowy Bank Polski
wyznacza indeksy powstaje dzicki do-
browolnemu przekazywaniu danych
przez posrednikow w obrocie nierucho-
mos$ciami oraz deweloperéw przy
zaangazowaniu oddziatow okregowych
NBP. Indeksy hedoniczne cen mieszkan
odzwierciedlaja ,,czysta” zmiane cen,
tj. oczyszczong ze zmian jakoS$ciowych
(np. wzrostu lub spadku udziatu miesz-
kan drozszych). Indeks hedoniczny
uwzglednia zmiany jakos$ci mieszkan
proby badawczej w kazdym z kwartatow,
czym odréznia si¢ od prostego wskaz-
nika dynamiki tj. opartego na $redniej
czy medianie cen. NBP nie podaje
szczegotowo jaka konkretna metodg
zastosowano do wyznaczania tych
indeksow, odwolujac si¢ do publikacji,
w ktorej sa opisane rozne szczegolowe
metody stosowania funkcji hedonicz-
nych do wyznaczania indeksow [Widtak
2010].

4. Wynikibadan

onizej na Wykresach 1-16 przed-

stawiono graficznie ksztatto-

wanie si¢ warto$ci indeksow lan-
cuchowych, skonstruowanych wedtug
zasady, ze warto§¢ indeksu z kwartatu
poprzedniego = 100, w okresie od
II kwartatu 2015r. do III kwartatu 2016r.
Okres badawczy jest konsekwencja
okresu dla jakiego zostaly opublikowane
obydwa z porownywanych indeksow.

Jak wida¢, dla réznych miast/woje-
wodztw rozpatrywane indeksy wykazuja
zrdznicowany stopien podobienstwa,
a w niektorych przypadkach raczej ,,nie-
podobienstwa” do siebie. Spotykamy
przypadki, w ktorych indeksy hedo-
niczne dla miast wojewodzkich maja
w przewazajacej liczbie okreséw podob-
ny przebieg jak indeksy GUS dla
wojewodztw. Wymieni¢ tu nalezy:
Biatystok/podlaskie, Bydgoszcz/kujaw-
sko—pomorskie, Tréjmiasto/pomorskie,
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Wykres 1
Indeksy lancuchowe NBP dla Bialegostoku i GUS dla
woj. podlaskiego
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Zrédlto: opracowanie wlasne na podstawie danych NBPi GUS.

Wykres 2
Indeksy tancuchowe NBP dla Bydgoszczy i GUS dla
woyj. kujawsko—pomorskiego

108 Bydgoszcz / kujawsko-pomorskie
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych NBPi GUS.

Wykres 3
Indeksy fancuchowe NBP dla Trojmiasta i GUS dla
woj. pomorskiego
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych NBPi GUS.

Wykres 4
Indeksy lancuchowe NBP dla Katowic i GUS dla
woj. Slgskiego
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Wartos¢ indeksu

2015  M2015 V2015 12016 112016 12016
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych NBPi GUS.

Wykres 5
Indeksy {tancuchowe NBP dla Kielc i GUS dla
woj. Swietokrzyskiego

:g: [ Kielce / éwietokrzyskie
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBPi GUS.

Wykres 6
Indeksy tanicuchowe NBP dla Krakowa i GUS dla
woj. malopolskiego
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Wartos¢ indeksu
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych NBPi GUS.
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Wykres 7
Indeksy lancuchowe NBP dla Lublina i GUS dla
woj. lubelskiego

108 1 Lublin / lubelskie
105

104
103
102
m
100 +
99
98
a7 F

Wartosc¢ indeksu

95

2015 205 w2015 12016 2016 Il 2016
—— NBP - GUS

Zrédlto: opracowanie wlasne na podstawie danych NBPi GUS.

Wykres 8
Indeksy tancuchowe NBP dla todzi i GUS dla
woyj. todzkiego

108 L6d2 / H6dzkie
105

104
103
102
101
100
99
28
a7
96
95
94

Wartosé indeksu

2015  M2015 V2015 12016 2016 112016
—— NBP — GUS

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych NBPi GUS.

Wykres 9
Indeksy tancuchowe NBP dla Olsztyna i GUS dla
woj. warminsko—mazurskiego

105 | Olsztyn / warminisko-mazurskie

104 F
103
102
101 F
100
e
98 |
97

Wartosc indeksu

965

2015 M20M5 V2015 12016 112016 12016
—— NBP —— GUS

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych NBPi GUS.

Wykres 10
Indeksy tancuchowe NBP dla Opola i GUS dla
woj. opolskiego

el Opole / opolskie
105
104 |
103
102
101 |
100

98 |
a7

Warto&¢ indeksu

95

12015 12015 V2015 12018 12016 12016
—— NBP -+ GUS

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych NBPi GUS.

Wykres 11
Indeksy {ancuchowe NBP dla Poznania i GUS dla
woj. wielkopolskiego

106
105 |
104
103
102
101
100
99 r

a8

97 |

Poznan / wielkopolskie

Wartos¢ indeksu

95

2015  W2015 W2015 12016 2016 Nl 2016
—— NBP -+ GUS

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBPi GUS.

Wykres 12
Indeksy tancuchowe NBP dla Rzeszowa i GUS dla
woyj. podkarpackiego

106
105
104
103
102
101
100
99
a8
a7
96
5
94 |

Rzeszoéw | podkarpackie

Wartosé indeksu

2015  W2015 V2015 12016 2016 | 2016
—— NBP - GUS

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych NBPi GUS.
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Wykres 13
Indeksy lancuchowe NBP dla Szczecina i GUS dla
woyj. zachodniopomorskiego

106
105
104
103
102 F

Szczecin / zachodniopomorskie

100
89
98
a7
96 |
85
94

Wartos¢ indeksu

nz2015  ma2ms  wWa0s 12016 2016 2016

—— NBP —— GUS

Zrédlto: opracowanie wlasne na podstawie danych NBPi GUS.

Wykres 14
Indeksy tancuchowe NBP dla Warszawy i GUS dla
woj. mazowieckiego

106 |
105 |
104 |
103 |
102
101 |
100

98 r

a8

a7 r

Warszawa / mazowieckie

Wartos¢ indeksu

95

12015 2015 IV 2015 | 2016 2o 2016

—— NBP -+ GUS

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych NBPi GUS.

Wykres 15
Indeksy fancuchowe NBP dla Wroclawia i GUS dla
woj. dolnoslgskiego

108 |
105 |
104 |
103 |
102 |
101 |
100 |

Wroclaw / dolnoslgskie 1

Warto&¢ indeksu

a7

95 |

2015 Iv201s | 2016 12016 2016

—— NBF —— GUS

112015

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych NBPi GUS.

Wykres 16
Indeksy tancuchowe NBP dla Zielonej Gory i GUS
dla woj. lubuskiego

Zielona Gora / lubuskie
105

104
103 ¢
102 |
101 |
100

9 r

Warto&¢ indeksu

a7 I

95

2015 2015 V2015 | 2016 2016 2016

—— NBP —— GUS

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych NBPi GUS.

Olsztyn/warminsko—mazurskie, Opole/
opolskie, Rzeszow/podkarpackie. Sg tez
sytuacje, w ktorych wartosci indeksow sg
podobne tylko dla niektérych okresow,

30% |
zgota odmiennie ksztattujac si¢ w innych
okresach jak: Katowice/$laskie, Poznan/ 285 |
wielkopolskie, Szczecin/zachodniopo-
morskie, Warszawa/mazowieckie czy 20% |
Wroclaw/dolnoslaskie. Ale s3 tez nie- T
rzadkie przypadki, kiedy to indeksy %
zachowuja si¢ tak jakby dotyczyty 8 1T
zjawisk nic nie majacych ze sobg *
wspolnego: Kielce/Swigtokrzyskie, Kra- Ty
kéw/matopolskie, 1.6dz/tddzkie, Zielona
Gora/lubuskie. Dla lepszego zobrazowa-
nia skali rozbiezno$ci wartosci indek-

0%

sow, zbudowano histogram modutow
roéznic pomiedzy warto§ciami analizo-
wanych rodzajéow indekséw w danych
okresach (Wykres 17). Zdecydowano sig

Wykres 17
Histogram modulow roznic migdzy indeksami NBP i GUS

5% [

0 1 2 3 4 5 6 7 8
modut réznicy wartosci indeksow

Zrodlo: opracowanie wlasne.
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na wyznaczenie modutoéw, gdyz na tym
etapie badan, jakim jest poréwnanie
zbiezno$ci dwoch rodzajow indeksow,
wydaje si¢ wazniejsze wskazanie ,,0 ile”
indeksy si¢ r6znig, niz w jakim kierunku
si¢ od siebie odchylaja.

Z histogramu nalezy wywnioskowac,
ze tylko dla nieco mniej niz 30% ob-
serwacji réznice pomigdzy wartosciami
indekséw lancuchowych NBP i GUS
wynosza mniej niz 1 punktu procentowe-
go. Dla ok. 50% przypadkow sa one
wigksze niz 2 punkty procentowe. Wyda-
je sie to duzo zwazywszy, ze sa to in-
deksy kwartalne. Nie da si¢ tez nie
zauwazy¢, ze jest relatywnie niemata
grupa obserwacji, bo ponad 10%,
w ktorych roznice te sa wigksze niz
5 punktéw procentowych, co juz wydaje

si¢ liczba bardzo duza, zwazywszy tak na
fakt, ze sa to indeksy lancuchowe
kwartalne jak i na to, ze dotycza zjawisk,
co do ktorych jak wyzej wskazano zja-
wisk, co do ktoérych znaczace rozbiez-
nos$ci nie powinny wystgpowaé. Nie
bedzie wige chyba na wyrost stwierdze-
nie, ze prawdopodobnie przynajmniej
jeden z rozpatrywanych indeksow jest
wadliwy.

Z kolei na Wykresach 18-33 przed-
stawiono warto$ci indeksow jednopod-
stawowych uzyskanych z przeliczenia
indeksow tancuchowych, zakladajac, ze
I kw. 2015 = 100. Z tych wykresow
mozna wnioskowa¢ o rozbieznosci
w zmianach pozioméw cen mieszkan
wedlug zastosowanych formul wyzna-
czania indeksow po sze$ciu kwartatach.

PROBLEMY RYNKU NIERUHOMOSA

Podobnie jak w przypadku indeksow
tancuchowych, analizujac indeksy jed-
nopodstawowe, mozna dokonaé proby
ich pogrupowania ze wzgledu na miasto/
wojewodztwo. Znajdziemy tu wigc
miasta/wojewodztwa w ktorych pomimo
pewnych rdéznic w poszczegolnych
okresach, ostatecznie po 1,5 roku,
obydwa indeksy wskazujg na zblizong
zmiang cen: Bialystok/podlaskie, Troj-
miasto/pomorskie, Lublin/lubelskie,
Opole/opolskie Warszawa/mazowieckie,
Wroctaw/dolnos$laskie 1 Zielona Goéra/
lubuskie, ale tez sa miasta/wojewodztwa,
gdzie te rdznice nalezy postrzegaé jako
znaczace, a w niektorych przypadkach
bardzo znaczace: Bydgoszcz/kujaw-
sko—pomorskie, Katowice/$laskie, Kiel-
ce/§wigtokrzyskie, Krakoéw/matopol-
skie, L.odz/t6dzkie, Olsztyn/warminsko—

Wykres 18

Indeksy jednopodstawowe NBP dla Bialegostoku i GUS

dlawoj. podlaskiego

Wykres 19

Indeksy jednopodstawowe NBP dla Bydgoszczy i GUS

dla woj. kujawsko—pomorskiego

109 r

107
106
105
104 +
103

Wartosc indeksu

92

o7 |
96

108 | Biatystok / podlaskie | 108 b

102 |
101
100 F

108

107 ¢
106 ¢
105 ¢
104 +
103
102 ¢
101 ¢
100 ¢
98 r
@8 r
o7 |
96

Wartosc indeksu

Bydgoszcz / kujawsko-pomorskie

12015 02015 W2015 V2015 12016 112016 1l 2016

—— NBP — GUS

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBPi GUS.

12015 112015 12015 V2015 12016 112016 12016

—+— NBP —— GUS

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych NBPi GUS.

Wykres 20

Indeksy jednopodstawowe NBP dla Tréjmiasta i GUS

dlawoj. pomorskiego

Wykres 21

Indeksy jednopodstawowe NBP dla Katowic i GUS
dlawoj. slgskiego

108
108
107
106
105
104
103
102
101 |
100

99

98

ar

Wartosé indeksu

Katowice / $laskie

108
108 } Trojmiasto / pomorskie
107
106
2 105 |
o 104 |
E 103
€
-
o
= 100
99
a8 |
a7
o5
12015 12015 W2015 V2015 12016 112016 |l 2016

=+ NBP - GUS

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBP i GUS.

12015 112015 112015 V2015 12016 112016 12016

—+ NBP -+ GUS

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBPi GUS.
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Wykres 22
Indeksy jednopodstawowe NBP dla Kielc i GUS dla
woj. Swietokrzyskiego

109 E
108 | Kielce / $wigtokrzyskie 4
107 4
106
105
104
103 ¢
102
101
100

29

98 |

a7

Warto&¢ indeksu

12015 12015 W2015 V2015 12016 112016 2016
—+— NBP -+ GUS

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBP i GUS.

Wykres 23
Indeksy jednopodstawowe NBP dla Krakowa i GUS
dla woj. malopolskiego

109
108 +  Krakow / matopolskie
107 ¢
106
105
104
103
102
101
100 ¢
99
98 r
a7t

Wartos¢ indeksu

12015 112015 112015 V2015 12016 112016 II2016
—— NBP —— GUS

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBPi GUS.

Wykres 24
Indeksy jednopodstawowe NBP dla Lublina i GUS dla
woj. lubelskiego

109 |
108 | Lublin / lubelskie

107 4
106 |
105
104
103
102
101 |
100

Wartoé¢ indeksu

98
a7

12015 112015 12015 IV2015 12016 12016 102016
—+— NBP -+ GUS

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych NBPi GUS.

Wykres 25
Indeksy jednopodstawowe NBP dla Lodzi i GUS dla
woj. todzkiego

108
108 Lodz / todzkie
107
106
105
104 F
103
102
101
100 F
99 r

Wartos¢ indeksu

a7
96

12015 02015 2015 V2015 12016 112016 12016
—+— NBP - GUS

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych NBPi GUS.

Wykres 26
Indeksy jednopodstawowe NBP dla Olsztyna i GUS dla
woj. warminsko—mazurskiego

109 | 1
108 b Olsztyn / warmifisko-mazurskie |

107 1

105 | -
104 | 1
103 | 1
102 | 1
101 | .
100 | 1

Wartosé indeksu

T

12015 12015 W2015 V2015 12016 112016 2016
—— NBP -+ GUS

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBPi GUS.

Wykres 27
Indeksy jednopodstawowe NBP dla Opola i GUS dla
woj. opolskiego

108
108 F Opole / opolskie
107 ¢
106
105
104
103
102
101
100 F
EN
98
a7
96

Wartoé¢ indeksu

12016 112015 12015 V2015 12016 112016 12016
=+ NBP —— GUS

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych NBPi GUS.
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PROBLEMY RYNKU NIERUHOMOSA

Wykres 28
Indeksy jednopodstawowe NBP dla Poznania i GUS dla
woyj. wielkopolskiego

108

Wykres 29
Indeksy jednopodstawowe NBP dla Rzeszowa i GUS dla
woj. podkarpackiego

T T T T T T T

108

108

Poznar [ wielkopolskie

108

Rzesz6w / podkarpackie

107 |}
106 |
105 |
104 |
103
102 |
101 }
100 |
9
@8
97 t

Wartosé indeksu

12015 112015 WI2015 V2015 12016 112016 |l 2016
-+ NBP -+ GUS

Zrédlto: opracowanie wlasne na podstawie danych NBPi GUS.

107

105
104
103
102
101 r
100

Wartosé indeksu

97 I

12015 112015 12015 V2015 12016 112016 112016
—+— NBP —+ GUS

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych NBPi GUS.

Wykres 30
Indeksy jednopodstawowe NBP dla Szczecina i GUS dla
woj. zachodniopomorskiego

109 ¢
108 | Szczecin / zachodniopomorskie
107
106
105
104
103 ¢
102 ¢
101 ¢
100 ¢

98

98 r

ar t

Warto$¢ indeksu

12015 12015 M2015 V2015 12016 12016 NI 2016
-+ NBP - GUS

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych NBPi GUS.

Wykres 31
Indeksy jednopodstawowe NBP dla Warszawy i GUS dla
woj. mazowieckiego

109
108 ¢ Warszawa / mazowieckie
107
106
105
104
103
102
101 ¢
100
99
98
a7 +

Wartos¢ indeksu

12015 112015 2015 IMV2015 (12016 112016 112016
—+ NBP — GUS

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych NBPi GUS.

Wykres 32
Indeksy jednopodstawowe NBP dla Wroctawia i GUS dla
woj. dolnoslgskiego

108 b
108 Wroclaw / dolnoslaskie

107
106
105
104 F
103
102
101
100

Warto&¢ indeksu

g8
a7
9% |

12016 112015 112015 V2015 12016 112016 | 2016
—— NBP —— GUS

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych NBPi GUS.

Wykres 33
Indeksy jednopodstawowe NBP dla Zielonej Gory i GUS
dla woj. lubuskiego

108 |
108 | Zielona Gora / lubuskie
107 |
106 |
105 |
104 |
103 |
102 |
101 |
100 |
99 r

Warto$é indeksu

a7

12015 112015 12015 V2015 12016 112016 1112016
—— NBP —— GUS

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych NBPi GUS.
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mazurskie, Poznan/wielkopolskie, Rze-
szow/podkarpackie i Szczecin/zachod-
niopomorskiec Na Wykresic 34 synte-
tycznie przedstawiono moduly réznic
indekséw jednopodstawowych dla
IIT kwartatu 2016r. porzadkujac je
rosngco. Widzimy, ze dla czterech
miast/wojewodztw przekraczaja one
5 pp., a dla dwoéch zblizaja si¢ do 9 pp.,
co wydaje si¢ bardzo duzym poziomem
rozbieznos$ci jak na pottoraroczny okres,
nawet uwzgledniajac roznice meryto-
ryczne 1 geograficzne porownywanych
indeksow. Taki poziom rozbieznosci
kaze podda¢c w watpliwo$é prawidlo-
wos¢ sposobu wyznaczania przynaj-
mniej jednego z tych indekséw — niestety
na podstawie prezentowanych badan
trudno stwierdzi¢ ktorego.

Ponadto w Tabeli 1 przedstawiono
$rednie tempa wzrostu wyznaczone na
podstawie obydwu rodzajow indeksow
oraz moduly r6éznic pomiedzy nimi.

Srednie tempo zmian mowi jaka byta
przeci¢tna zmiana badanego zjawiska
z okresu na okres. W prezentowanym
badaniu oznacza wigc o ile przecigtnie
z kwartatlu na kwartat zmieniaty si¢ ceny
mieszkan w poszczegdlnych miastach/
wojewoddztwach wg NBP i wedtug GUS.
Okazuje sig, ze $srednie tempo zmian dla
poszczegodlnych miast/wojewodztw wy-
znaczane na podstawie indeksow NBP
i GUS takze jest w niektorych przypad-
kach ,,podobne” — za takie mozna uznaé
przypadki, w ktorych wskazniki $red-
niego tempa zmian nie rdznig si¢ o wigcej
niz 0,5 pp. Jest ich 7. Taki zalozony
maksymalny poziom roéznicy w skali
roku przetozy si¢ w przyblizeniuna 2 pp.,
a w skali 10 lat na 20 pp. I tak nie jest to
wi¢gc malo. Dla 9 miast/wojewddztw
modut réznicy $redniego tempa zmian
wyznaczonego na podstawie indeksow
NBP i GUS byt wickszy. To takze
wskazuje na zasadnos$¢ stwierdzenia, ze
prawdopodobnie przynajmniej jeden
indeks btednie mierzy rzeczywiste ruchy
cenowe.

5. Podsumowanie

naliza porownawcza dwoch ro-

dzajow indekséw — indeksu he-

donicznego NBP wyznaczanego
dla miast wojewddzkich oraz indeksu
GUS wyznaczanego metoda stratyfikacji
srednich cen dla wojewddztw prowadzi
do podstawowego wniosku, ze z duzym
prawdopodobienstwem mozna stwier-
dzi¢, iz przynajmniej jeden z tych
indeksow zawiera wady prowadzace do
znaczacego znieksztatcania wynikow.
Nie wydaje si¢ bowiem mozliwe, mimo

Wykres 34

Moduly roznic miedzy indeksami jednopodstawowymiw Il kwartale 2016

Lublin / lubelskie |
Opole / opolskie F
Wroctaw / dolnoslaskie
Tréjmiasto / pomorskie |
Warszawa / mazowieckie |
Zielona Goéra / lubuskie |
Bialystok / podlaskie

Szczecin / zachodniopomorskie |
Poznan / wielkopolskie |
Bydgoszcz / kujawsko—pomorskie +
Rzeszéw / podkarpackie ¢
Katowice / $lgskie |

Krakéw / matopolskie |

Olsztyn / warminsko—mazurskie
£.6dz / 16dzkie

Kielce / $wietokrzyskie |

i

4 5 6 7 8 9 10

modut réZnicy wartosci indeksaw (pp.)

Zrodto: opracowanie wlasne.

Tabela 1

Wskazniki sredniego tempa zmian cen mieszkan na podstawie indeksow NBP
iGUS

Miasto / wojewodztwo x;:::i
Biatystok / podlaskie 100,53 100,15 0,38
Bydgoszcz / kujawsko—pomorskie 101,18 100,45 0,73
Katowice / $laskie 100,08 100,93 0,86
Kielce / $wigtokrzyskie 99,09 100,88 1,79
Krakow / matopolskie 101,43 100,34 1,09
Lublin / lubelskie 100,90 100,93 0,03
Lodz / todzkie 99,85 101,56 1,71
Olsztyn / warminsko—mazurskie 100,82 99,61 1,21
Opole / opolskie 100,25 100,17 0,08
Poznan / wielkopolskie 101,50 100,85 0,65
Rzeszow / podkarpackie 100,07 100,81 0,74
Szczecin / zachodniopomorskie 101,11 100,53 0,58
Tréjmiasto / pomorskie 101,51 101,23 0,28
Warszawa / mazowieckie 100,99 100,71 0,29
Wroctaw / dolno$laskic 100,32 100,57 0,25
Zielona Gora / lubuskie 100,81 101,13 0,32

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBPi GUS.

oczywistych r16znic metodologicznych
1 geograficznych, by w ciagu zaledwie
1,5 roku rozbieznosci w tempie zmian
cen w miescie wojewodzkim 1 w calym
wojewddztwie wraz z tym miastem
wojewodzkim dochodzity nawet do 9 pp.
Zauwazy¢ nalezy, ze tak duze rozbiez-
nos$ci odnotowano dla wojewddztwa
todzkiego i kieleckiego, a wice nie dla
wojewodztw, ktorych stolice nalezaloby
uzna¢ za bardzo silne, mocno kontrastu-
jace z obszarem catego wojewddztwa,
osrodki wielkomiejskie. Stosujac publi-
kowane indeksy do waloryzacji cen,

warto$ci czy optat, nalezy to zatem
czyni¢ ostroznie, kontrolujac czy uzyski-
wane wyniki nie zblizaja si¢ do granicy,
poza ktora mozna by je uznal za
watpliwe. Kolejny wazny wniosek jest
taki, ze nalezy prowadzi¢ prace nad
doskonaleniem tych indeksow, a takze
nad wypracowaniem nowych metod
szczegotowych wyznaczania indekséw
cen nieruchomosdci, takich ktore nie
dawatyby podstaw do wysnuwania
podobnych watpliwosci.
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COMPARATIVE ANALYSIS OF REAL ESTATE
PRICES INDICES PUBLISHED
IN POLAND

Summary

Determining and publicizing indices of real estate prices is a very useful measure of knowledge about the real estate market
for many institutions and professionals representing various fields of economic life. Property price indices for the whole
European Union and its individual member states are published by Furostat. In Poland, the obligation to publish the
indices of real estate prices was already imposed in 1998 for the Central Statistical Oftice. Central Statistical Office began
to publish the so-called "price indices of residential premises by voivodships" from the second quarter of 2015. From the
fourth quarter of 2006 Polish National Bank publishes the so-called "existing stock hedonic house price indexes" pet
square meter of housing designated for 16 towns and differently configures their groups This article presents a compar-
ative analysis of these two types of indeices.
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