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Konwergencja to pojecie oznaczajace zbieznos$¢ badanego zjawiska do jego poziomu normatywnego. Badanie konwer-
gencji pozwala ocenié, czy analizowane obiekty upodabniajg sie, co do poziomu wyspecyfikowanego zjawiska i po jakim
czasie nastapi to upodobnienie. Metodyka testowania konwergencji znajduje zastosowanie przede wszystkim w zakresie
rozwoju gospodarczego panstw i regionow. W pracy zaproponowano zastosowanie réznych metod stuzacych badaniu
konwergencii w analizie przecigtnych cen transakcyjnych lokali mieszkalnych w dzielnicach Szczecina w latach 20062016
uwzgledniajac przy tym rézne fazy cyklu koniunkturalnego w celu badania ich wplywu na wystepowanie zjawiska konwer-

gencijl.

Stowa kluczowe

konwergencja cenowa, analiza rynku nieruchomosci, fazy cyklu zmian cen

1. Wstep

edng z charakterystycznych cech
rynkoéw nieruchomos$ci jest ich

lokalny charakter, a co za tym idzie
réznorodno$¢ dotyczaca wptywu cech
nieruchomosci na ich ceny. Jedng
z takich cech jest lokalizacja, ktdra
w duzym stopniu determinuje poziom
cen na poszczegdlnych rynkach. Dyna-
mika cen w réznych lokalizacjach
w ramach jednego miasta nie musi by¢
dla poszczegolnych rynkéw lokalnych
jednakowa. Wiedza na temat tego, czy
ceny nieruchomosci zlokalizowanych
w roznych czes$ciach miasta upodobniajg
si¢ jest wiedza, ktérg mozna wykorzystacé
w celu zdobycia przewagi inwestycyjnej
na rynku nieruchomosci. Taka infor-
macja moze poshuzy¢, jako impuls do
nabycia nieruchomos$ci na rynku lo-
kalnym, dla ktorego przewiduje sie¢
wyzszg dynamike cen, a co za tym idzie
uzyskanie w przyszto$ci ponad prze-
cigtnego zysku z ewentualnej sprzedazy
nieruchomo$ci. Doktadnie ten sam me-

chanizm pozwoli unikng¢ podjecia
decyzji o nabyciu nieruchomosci w loka-
lizacjach cechujacych si¢ nizszymi
cenami, jesli nie wykazuja one tendencji
zbiegania do cen notowanych w bardziej
atrakcyjnych lokalizacjach. Przykta-
dowo w jednym z badan [Gnat 2014]
wykazano, ze w analizowanym wowczas
okresie miata miejsce konwergencja cen
lokali mieszkalnych w satelickich mia-
stach aglomeracji Szczecinskiej. Pojecie
konwergencji w sferze ekonomii wywo-
dzi si¢ zbadan nad ,,wyré6wnywaniem si¢
pozioméw rozwoju gospodarczego
w wyniku wieloletnich stop wzrostu go-
spodarek™ [Lis 2013, s. 195]. Prekursora-
mi badania konwergencji $wiatowych
gospodarek sa Barro i Sala—i—Martin
[m.in. Barro, Sala—i—Martin 1992].
W Polskiej literaturze duzo miejsca ba-
daniu konwergencji dochodowej po-
$wieca m.in. Batdg i Lis [m.in. Batog J.,
Batég B. 2006a, 2006b, Lis 2008].
Badaniami nad konwergencjg krajow
odnalez¢ zajmuja si¢ takze inni autorzy
[m.in. Prochniak i Rapacki 2007].

Badania konwergencji przenoszone byly
takze na inne obszary niz rozwoj
gospodarczy. Zajmowano si¢ takze
konwergencja mediow [Drozdz 2008],
czy rynku pracy [Misiak T. i inni 2011].
Badanie konwergencji znajduje swoje
zastosowanie takze na rynku nierucho-
mosci [Dittmann 2012]. Jak stwierdza
J. Batég konwergencja jest pojeciem,
ktore moze by¢ rozumiane szerzej
i oznaczaé ,,zbiezno$¢ wartosci danego
zjawiska do jego poziomu uznawanego
za punkt odniesienia, bgdacy swoistg
warto$cig normatywng” [Batog 2010,
s. 44]. Przenoszac tak skonstruowana
definicje na obszar rynku nieruchomosci
za konwergencj¢ cen uzna¢ mozna
proces, w ramach ktérego nastepuje
zbiezno$¢ cen nieruchomos$ci w analizo-
wanych rynkach lokalnych do wartosci
normatywnych, za ktére w tym przy-
padku (patrzac przez pryzmat inwe-
stowania w nieruchomosci) uzna¢ mozna
najwyzsze ceny notowane na konkret-
nym rynku lokalnym. W literaturze
odnalez¢ mozna szereg typoéw konwer-
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gencji grupowanych ze wzgledu narézne
kryteria. Z punktu widzenia przeprow-
adzonego badania istotnym jest kryter-
ium rodzaju stosowanej metody
badawczej. W tym przypadku wyrdznia
si¢ m.in. konwergencje:

e typu/f (absolutng i warunkowg);

® typuo;

® typua.

Badanie konwergencji typu S opiera
si¢ na analizie regresji, typu o opiera si¢
na analizie dyspersji, z kolei w przy-
padku konwergencji typu o badania si¢
relacje wspotczynnikow kierunkowych
trendow wyznaczonych dla skrajnych
obserwacji w kazdym okresie [Lis 2013,
s.218].

W artykule zaproponowano zastoso-
wanie metod stuzacych badaniu wyste-
powania wskazanych powyzej typow
konwergencji do okre$lenia tego, czy
ceny na kilku lokalnych rynkach nie-
ruchomo$ci wykazuja sktonnos¢ do
konwergencji, czy tez do zjawiska
przeciwnego do niej — dywergencji. Na
badanie wystepowania zbiezno$ci cen
natozono jeszcze dodatkowy pryzmat
w postaci uwzglednienia tendencji cen
(okreslonych w badaniu, jako fazy
rynku). Dzigki temu mozliwe bedzie
okreslenie, czy konwergencja lub dywer-
gencja zaleza od tego, czy rynek znajduje
si¢ w okresie wzrostow czy spadkow cen.
Obszar badawczy stanowi¢ bedzie mia-
sto Szczecin, dla ktérego zidentyfiko-
wano ceny transakcyjne lokali miesz-
kalnych w okresie od roku 2006 do
trzeciego kwartatu 2016 roku (dane
zagregowano w ujeciu kwartalnym).

i Szczecin-Warszewo (panorama miasta);
Zrédo: http://pl.wikipedia.org; Autor: Endymion2000

-

2.Metody i zakres badan

onwergencja typu f dzieli si¢ na

konwergencj¢ absolutng i wa-

runkowa. Konwergencja abso-
lutna oznacza sytuacj¢, w ktorej gospo-
darki o nizszym poziomie rozwoju
wykazuja sktonno$¢ do szybszego roz-
WOju niz te 0 wWyzszym jego poziomie.
Pomiar tego rodzaju konwergencji mie-
rzony jest za pomocg wspotczynnika f
wystepujacego w rownaniu regresji (1):

Vitgg+r — & ﬂln(tho) + é,z (1);

gdzie:
In Y‘LT
Y,
p— 0 .
e ity to+T T 5
Y,,, — poziom analizowanego zjawi-
ska ($rednia cena transakcyjna
nieruchomosci) w i-tym obiek-
cie (miescie) w czasie 7, (kwar-
tale poczatkowym);
Y

it,+7 — poziom analizowanego zjawi-
skaw czasie f,+T (kwartale kon-

cowym);

T — dlugos¢ przedzialu empirycznej
weryfikacji zjawiska konwer-
gencji;

o, — parametry modelu;

S — skladnik losowy.

Interpretacja parametrow szacowa-
nego modelu skupia si¢ na parametrze /.
Jesli okaze si¢ on dodatni i statystycznie
istotny, mowi si¢, ze obiekty wykazujg
absolutng f-konwergencje.

Drugim typem wykorzystanej w ba-
daniu konwergencji jest o-konwergencja.
Mowi sig, ze grupa obiektow jest zbiezna
w sensie o, jesli dyspersja analizowanego
dla nich zjawiska (przecietnych cen nie-
ruchomosci) wykazuje tendencje spad-
kowa. Najprostszym sposobem potwier-
dzenia wystepowania o-konwergencji
jest prawdziwos¢ nierownosci:
>0 @

Oy, Oy

gdzie:

— odchylenie standardowe bada-
nego zjawiska w analizowane;j
grupie obiektow w okresie #y;

O-ln Y,

Oy,., — odchylenie standardowe bada-
nego zjawiska w analizowane;j
grupie obiektow w okresie 7)+7.

Ostatnim, wykorzystanym w badaniu
sposobem pomiaru konwergencji jest po-
miar a-konwergencji. Testowanie wyste-
powania tego typu konwergencji jest
poréwnaniem wspotczynnikow kierun-
kowych trendu dla logarytméw wartos$ci
analizowanego zjawiska. Trendy szacuje
si¢ dla maksymalnych i minimalnych
wartosci w kazdym okresie ¢. Obser-
wacje te dla poszczegdlnych okreséw nie
muszg by¢ wartosciami dla tego samego
obiektu. Trendy te nazywa si¢ trendami
brzegowymi:

]n(rnax Yi’):almaxt + @y ax FSmax s (3);

i

i

h{min th) = pin? t Xpint Sine (4);

gdzie:
max Y, — wartosci najwigksze anali-
i zowanego zjawiska osia-
gane przez obiekty w po-
szczegolnych okresach ba-
dania konwergencji;
min Y, — wartosci najmniejsze ana-

i lizowanego zjawiska osia-
gane przez obiekty w po-
szczegolnych okresach ba-
dania konwergencji;

parametry liniowego tren-
du dla wartosci maksymal-
nych;

almax > aOmax -

— parametry liniowego tren-
du dla warto$ci minimal-
nych;

al min > aO min

&oonisEin, — sktadniki losowego tren-
dow.

W sytuacji, gdy oceny parametréw
kierunkowych sa statystycznie istotne i
zachodzi nierdwno$¢:

O rax < Xy )
to mowi si¢, ze wystepuje a-konwergen-
cja.

W toku badania zgromadzono
informacje o transakcjach rynkowych,
ktorych przedmiotami byly nierucho-
mosci lokalowe o funkcji mieszkalnej
stanowiace przedmiot prawa wiasnosci
oraz bedace przedmiotem spotdziel-
czego wlasnosciowego prawa do lokalu
(z uwagi na brak duzych réznic w jed-
nostkowych cenach transakcyjnych).
Geograficzny obszar badania stanowito
miasto Szczecin. Transakcje zasiegiem
czasowym obejmowaty lata od 2006 do
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2016. Z uwagi na to, ze trakcie badania
nie zgromadzono jeszcze danych za
czwarty kwartal 2016 roku okres badania
obejmowat niecale 11 lat. Dane zostaty
ujete kwartalnie. Decyzja ta podyktowa-
na byta checig wyeliminowania wptywu
transakcji o nietypowych cenach, ktore
moglyby zaburzy¢ S$rednie ceny dla
wyzszej czestotliwosci agregacji danych
(np. miesigcznej). Na Rysunku 1
przedstawiono podzial administracyjny
Szczecina z uwzglednieniem obszarow
dla ktéorych badano wystepowanie
zjawiska konwergencji. Obszarami tymi
byty dzielnice. W Szczecinie wyrdznia
si¢ cztery takie jednostki administra-
cyjne: Srédmiescie, Zachod, Potnoc oraz
Prawobrzeze, ktore swoim obszarem
obejmuje jedno z wigkszych polskich
jezior—jezioro Dabskie.

Na Wykresie 1 przedstawiono ksztat-
towanie si¢ $rednich cen transakcyjnych
w poszczegolnych kwartatach analizo-
wanego okresu. Z danych zobrazowa-
nych na Wykresie 1 mozna dostrzec
wystepowanie trzech tendencji ksztatto-
wania si¢ $rednich cen. Pierwszy okres to
okres bardzo dynamicznego wzrostu cen.
Byt to okres od poczatku roku 2006 do
trzeciego kwartatlu roku 2008, czyli
wybuchu $wiatowego kryzysu finanso-
wego (na potrzeby badania okres ten
nazwano fazg I). Okres drugi to okres
korekty cen trwajacej do potowy roku
2013 (faza II w badaniu). Trzeci okres
trwal od drugiej potowy 2013 roku to
konca analizy, czyli trzeciego kwartatu
2016 roku (faza III). Tak wyraznie
wyrozniajace si¢ tendencje stanowig tto
dla badania konwergencji cen na rynkach
lokali mieszkalnych w dzielnicach
Szczecina. Glownym celem badania jest
poszukiwanie odpowiedzi na pytanie,
czy $rednie ceny lokali mieszkalnych
wykazuja cechy konwergencji, czy
dywergencji oraz czy wystgpowanie tego
zjawiska uzaleznione jest od tego, czy
rynek pod wzgledem cen znajduje si¢
w fazie wzrostowej, czy spadkowe;.

Na Wykresie 2 przedstawiono ksztat-
towanie si¢ Srednich cen transakcyjnych
lokali mieszkalnych w podziale na
wyszczeg6lnione na podstawie danych
dla calego miasta fazy oraz dzielnice
Szczecina. Jak mozna zaobserwowac
$rednie ceny dla poszczegdlnych dzielnic
wykazujg podobne tendencje to jednak
nie przebiegaja w sposob catkowicie
zbiezny. To, czy poszczegolnych fazach
wystepowala konwergencja cen zostanie
okreslone przy wykorzystaniu metod
stuzacych badaniu konwergencji typu f,
o 1 oa. Wykorzystanie roéznorodnej
metodyki pozwoli na wyciggnigcie
bardziej jednoznacznych wnioskow.

PROBLEMY RYNKU NIERUHOMOSU

Rysunek 1
Podziat administracyjny Szczecina na dzielnice

Oznaczenia:

1 — Srodmiescie
2 —Zachod

3 — Péinoc

4 — Prawobrzeze

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Gnat, Bas 2015.

Wykres 1
Przecigtne jednostkowe ceny transakcyjne lokali mieszkalnych w Szczecinie
wposzczegolnych kwartatach lat 2006-2016

5 000,00

4 500,00

faza | faza lll

4000,00 /\/-\//
fazall

3 500,00

3000,00

przecietne ceny transakcyjne [zl/m kw.]

2 500,00

2000,00

3 NG 3 g 3 g > <] NG 3
ép’égp"é\o-é\o &boﬁo-é?o @D}?d@@ \B&QO& 5\,6’?009— & S
Wy ey e W W e

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Szczecin, rzeka Odra — widok z ulicy Kolumba; Zrédo: http://pl.wikipedia.org; Autor: Electron
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Wykres 2

Przecigtne jednostkowe ceny transakcyjne lokali mieszkalnych w poszczegolnych dzielnicach Szczecina z uwzglednieniem
wyszczegolnionych faz rynku
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Zrédlo: opracowanie wiasne.
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3. Badanie zjawiska kon-
wergencji cen lokali miesz-
kalnych w dzielnicach
Szczecinie

3.1. Testowanie a-konwergencji

Dla kazdego analizowanego kwartatu
w poszczegdlnych fazach okreslono
maksymalne i minimalne wartosci loga-
rytméw przecietnych cen transakcyj-
nych. Na podstawie tych warto$ci osza-
cowano trendy ,,brzegowe” (3) i (4)
shuzace testowaniu wystgpowania a-kon-
wergencji. Na Wykresie 3 przedstawiono
logarytmy cen transakcyjnych w po-
szczegblnych dzielnicach stolicy woje-
wodztwa zachodniopomorskiego oraz
trendy ,,brzegowe”, dla odnotowanych
minimalnych i maksymalnych cen w po-
szczegolnych kwartatach.

Wyniki oszacowania parametrow kie-
runkowych trendow brzegowych przed-
stawione zostaty w Tabeli 1. Oceny para-
metrow kierunkowych dla wszystkich
oszacowanych modeli trendéw brzego-
wych okazaly si¢ statystycznie istotne.
W celu okreélenia, tego czy na analizo-
wanych rynkach wystepuje zjawisko
konwergencji nalezy postuzy¢ sie¢ nie-
rownoscig (5). Jezeli parametr kierunko-
wy trendu goérnego jest mniejszy niz
trendu dla warto$ci minimalnych mozna
moéwi¢ o wystgpowaniu konwergencji.
W Zadnej z wyszczegolnionych faz ryn-
ku nie zaistniata jednak taka sytuacja.
Oznacza to, ze na rynkach dzielnic
Szczecina nie wystepowata konwergen-
cja. Odnotowano zatem dywergencje.
Zjawisko to wystepowato w kazdej
z analizowanych faz rynku. Nie miato
zatem znaczenia, Czy ceny rosna, czy spa-
daja. Roznice migdzy cenami wyzszymi
a nizszymi, w ujeciu absolutnym, pogle-
biata si¢ w catym analizowanym okresie.

3.2. Testowanie absolutnej f-kon-
wergencji

O absolutnej f-konwergencji przecigt-
nych cen transakcyjnych na rynku lokali
mieszkalnych w dzielnicach Szczecina
bedzie mozna mowic¢, w sytuacji, gdy
ocena parametru f (patrz réwnanie 1)
bedzie statystycznie istotna i dodatnia.
W przypadku faz wzrostowych oznaczaé
to bedzie sytuacje, w ktorej nizszym
cenom poczatkowym towarzyszy wyz-
szy przecigtny wzrost cen (Vi 1)
W przypadku fazy spadkowej konwer-
gencja wystepowac bedzie wtedy, gdy

PROBLEMY RYNKU NIERUHOMOSU

Tabela 1

Wimiki oszacowania parametrow kierunkowych trendow brzegowych w fazach I-111

Faza I Faza I1 Faza 111
Trend Trend Trend Trend Trend Trend
»gérny” ,dolny” ,gérny” ,dolny” ,gérny” ,dolny”
Ocena parametru ( &, ) 0,073 0,064 -0,010 -0,012 0,0080 0,0036
Btad szacunku D(a,) 0,0098 0,011 0,0017 0,0015 0,0014 | 0,0013
p-value 0,000037 | 0,00021 | 1,2x10-5 | 7,1x107 | 0,00018 0,018
Zrédlo: opracowanie wlasne.
Tabela 2
Wyniki oszacowania parametru ff rownania (1) w fazach I-11T
Fazal Faza I1 Faza III
Ocena parametru ( 3 ) 0,20 -0,032 0,007
Blad szacunku D( 3 ) 0,18 0,056 0,011
p-value 0,39 0,62 0,60

Zrédlo: opracowanie wiasne.

Tabela 3

Odchylenia standardowe logarytmow przecietnych cen kwartalnych w pierw-

szych i ostatnich okresach faz I-I11

Faza 1 Faza I1 Faza 111
oL Y, 0,03 0,02 0,03
Oy 0,11 0,05 0,05
t0+T

Zrddlo: opracowanie wlasne.

wyzszym cenom poczatkowym towa-
rzyszy¢ bedzie silniejszy ich przecigtny
spadek cen. W Tabeli 2 przedstawiono
wyniki estymacji parametru S w poszcze-
g6Inych fazach rynku. W fazie pierwszej
i drugiej ocena parametru charakte-
ryzowala si¢ znakiem ujemnym, co jest
charakterystyczne dla zjawiska dywer-
gencji. Oceny (migdzy innymi z powodu
jedynie czterech obserwacji) okazaty si¢
jednakze statystycznie nieistotne. Analo-
giczna sytuacja miata miejsce w przy-
padku fazy trzeciej. Tu rowniez parametr
[ byl statystycznie nieistotny. Mozna
wigc, powiedzie¢, ze w przypadku cen na
lokalnych rynkach nieruchomosci
w dzielnicach Szczecina nie odnotowano
w zadnej z analizowanych faz rynku
absolutnej f-konwergencji.

Na Wykresie 4 mozna dostrzec, ze
w przypadku faz I i II prawidlowos¢
typowa dla zjawiska konwergencji nie
wystepuje.

3.3. Testowanie c-konwergencji

W kazdej fazie rynku dla kazdego z ana-
lizowanych kwartatéw wyznaczono od-
chylenia standardowe logarytméw prze-
cigtnych cen transakcyjnych w poszcze-
golnych dzielnicach. Ksztaltowanie sig¢
tych odchylen przedstawiono na Wykre-
sie 5. W kazdym przypadku (fazy I-III)
mozna dostrzec wzrostowa tendencje
dyspersji cen. Formalna ocena wyste-
powania konwergencji typu sigma po-
twierdza wstepna analiz¢ wzrokowa
opartg o dane przedstawione na Wykre-
sie 5. W zadnej fazie rynku nieréwnos¢
(2) nie zostala spelniona. Zréznicowanie
cenw poszczegolnych fazach rosto z cza-
sem, co jest ponownie charakterystyczne
dla zjawiska przeciwnego konwergencji
—dywergencji.

W Tabeli 3 przedstawiono wartosci
odchylen standardowych logarytméw
cen dla pierwszego i ostatniego kwartatu
w wyszczego6lnionych fazach rynku.
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Wykres 3
Logarytmy naturalne przecigtnych cen transakcyjnych na rynkach lokali mieszkalnych w dzielnicach Szczecina wraz
z trendami brzegowymi w poszczegolnych fazach rynku
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Zrodlo: opracowanie wlasne.
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Wykres 4
Zaleznos¢ przecietnej stopy zmiany cenw faza od 1 do 3 i logarytmu poczgtkowych, dla kazdej fazy, cen

0,009

0,008 [ J

.......

0,007

.e
aene
......
.........
-----

--------
.......

0.006 o
0,005

Faza I
Yi

0,004
0,003
0,002

0.001

0

7,77 7,78 7.79 7.8 7,81 7,82 7.83 7.84 785 786 7,87
InYio

0

8.41 8.42 8.43 8.44 8.45 8,46 8.47 8.48
-0.0002

-0.0004
-0.0006
-0.0008

= -0.001

Faza II

-0,0012 ° °

..................

-0.0014

--------------

........
..........

-0.0016
-0.0018 L4

-0,002
InYyo

0,0016
0,0014 b

0,0012

LT
ey

0,001 e,

el
e,

SZ0,0008

.
ey

Faza III

.....
.

0.0006 i S

0,0004

0,0002

0
82 821 822 823 824 825 826 827 828 829 83

lnY,-,o

Zrodlo: opracowanie wiasne.
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Wykres 5

Odchylenia standardowe logarytmow naturalnych przecietnych cen transakcyjnych na rynkach lokali mieszkalnych
wdzielnicach Szczecina w poszczegolnych fazach rynku
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4. Podsumowanie

artykule wykorzystano
w analizie cen transakcyj-
nych lokali mieszkalnych

narzedzia stosowane glownie w bada-
niach konwergencji dochodowej krajow
i regiondw. Zaproponowano zastosowa-
nie pomiaru konwergencji typu a, S, o
w celu ujednolicania si¢ cen jednostko-
wych na rynkach lokali mieszkalnych
w dzielnicach administracyjnych Szcze-
cina w latach 2006-2016. W badaniu
uwzgledniono okresy wzrostow i spadku
przecietnych kwartalnych cen transak-
cyjnych. Przeprowadzono badanie wy-
kazato, ze na przestrzeni blisko 11 lat kon-
wergencja cenowa nie wystepowala.
Zadne z wykorzystanych narzedzi nie
dato pozytywnego wyniku w konteks$cie
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potwierdzenia istnienia zjawiska kon-
wergencji. Oznacza to, ze rynki lokalne
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dabniaty si¢ pod wzgledem poziomu cen
transakcyjnych. Nie mialo znaczenia,
czy rynek znajduje si¢ w fazie wzrostow
cen, czy tez spadkow. W konteksScie
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PRICE CONVERGENCE
OF RESIDENTIAL PROPERTY MARKET
IN SZCZECIN IN 2006-2016
IN MARKET PHASES CONTEXT

Summary

Convergence means that analyzed objects tend to concur their levels of studied phenomena to normative value.
To evaluate convergence mostly means to determine its pace and type. In this paper itis proposed to utilize f-, o-, a-conver-
gence models on the property market to determine price convergence. Subject of the analysis were average prices of apart-
ments located in Szczecin districts. Time range of study was 2006—2016. Periods of price growth and decline were taken
into consideration. The main goal of the study is to determine whether districts of Szczecin tend to converge in terms
of properties’ prices during different phases of market development.

Key words

price convergence, real estate market analysis, market prices cycle phases
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