WYKORZYSTANIE CEN
OFERTOWYCH DO BADANIA
ZMIAN NA RYNKU
MIESZKANIOWYM

Zwazywszy na duzy wplyw rynku nieruchomosci mieszkaniowych na rozwoj
systemow gospodarczych, konstruowane sa indeksy cen nieruchomosci miesz-
kaniowych majace na celu uchwycenie aktualnych zmian w ich poziomie.
Roéwniez w Polsce podejmowane sa proby budowania indekséw cen mieszka-
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niowych w oparciu na réznych metodach jak i Zrédtach danych.
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wazywszy na duzy wpltyw rynku

nieruchomosci mieszkaniowych

na rozwoj systemow gospodar-
czych, w wielu krajach konstruowane sa
indeksy cen nieruchomos$ci mieszka-
niowych majace na celu uchwycenie
aktualnych zmian w ich poziomie.
Rowniez w Polsce podejmowane sa
proby budowania indeksow cen miesz-
kaniowych w oparciu na ro6znych
metodach jak i zrodtach danych!. Nalezy
zauwazy¢, ze wybdr metody konstrukcji
indeksu jest zawsze ograniczony przez
dostgpnos$¢ danych. W warunkach pol-
skich stanowi to niewatpliwie duzy pro-
blem. Przedmiotem rozwazan w tym
opracowaniu byly ceny ofertowe i ceny
transakcyjne jako zrédta informacji
o nieruchomos$ciach mieszkaniowych.
Podjeto probg ich krytycznej oceny
i praktycznego zastosowania do budowy
indeksow cen mieszkan.

1. Ceny transakcyjne
i ofertowe jako zrodla
informacji o rynku
mieszkaniowym

krajach o rozwinigtych ryn-

kach nieruchomosci, pod-

stawa konstruowania inde-
ksow cen nieruchomosci moga by¢2: ceny
transakcyjne, ceny ofertowe, wartoSci
katastralne, oszacowane warto$ci w pro-
cesie wyceny nieruchomos$ci dla celow
zabezpieczenia kredytow czy tez badania
ankietowe dotyczacych wartosci nieru-
chomosci.

Wykorzystanie kazdego z wyzej
wymienionych zrodet informacji do
konstrukeji indeksu cen/warto$ci nieru-
chomosci niesie za soba pewne korzysci
jak i ograniczenia. Ponizej omdéwiono
glowne wady i zalety cen transakcyjnych
i ofertowych z punktu widzenia mozli-
wosci wykorzystania ich do budowania
indeksow cen nieruchomosci z uwzgle-
dnieniem warunkéw polskich.

Wykorzystanie do konstrukcji inde-
ksow cen nieruchomosci, cen transak-
cyjnych, ma swoje zalety oraz wady. Do
gtéwnych zalet wykorzystania cen tran-
sakcyjnych nalezy zaliczy¢ to, ze teore-
tycznie sa one najbardziej wiarygodnym
wskaznikiem warto$ci rynkowej danej
nieruchomos$ci. Ponadto, w krajach
0 rozwinigtym systemie monitoringu
rynku nieruchomosci, dane te sg tatwo
dostgpne. Oparcie indeksow na cenach
transakcyjnych ma tez swoje wady,
aczkolwiek zwazywszy na jako$¢ tych
danych, wydaja si¢ one by¢ drugo-
rzednymi. Po pierwsze, w badanym
okresie tylko niewielka czgs¢ nierucho-
mosci jest przedmiotem transakcji
choéby raz. Po drugie, jesli czgstotliwos¢
transakcji dana grupa nieruchomosci
uzalezniona jest od koniunktury na rynku
nieruchomos$eci (gwaltowny lub wolny
wzrost cen), wykorzystanie tych infor-
macji moze prowadzi¢ do obciazen
indeksu. Po trzecie?, ceny transakcyjne
podane w aktach notarialnych moga by¢
cenami ,,prawdziwymi”, tzn. kwota, za
ktora faktycznie nabyto nieruchomos¢,

' Por. Laszek J., Widtak M., Badanie cen na rynku mieszkan prywatnych zamieszkatych przez wiasciciela
z perspektywy banku centralnego, Bank 1 Kredyt 2008; Tomczyk E., Widlak M., Konstrukcja
i wlasciwosci hedonicznego indeksu cen mieszkan dla Warszawy, Bank i Kredyt 2010; Trojanek R.,
Wahania cen na rynku mieszkaniowym, Wyd. AE w Poznaniu, Poznan 2008.; Trojanek R., Porownanie
metod prostych oraz Sredniej wazonej do konstruowania indekséw cen mieszkan. Studia i Materialy
Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci, Olsztyn 2009; Trojanek R., Porownanie metod prostych oraz
regresji hedonicznej do konstruowania indekséw cen mieszkan. Studia i Materialy Towarzystwa
Naukowego Nieruchomosci, Olsztyn 2010.

* H.O. Pollakowski, Data Sources for Measuring House Price Changes, Journal of Housing Research
1995, vol. 6,nr 3, ss. 377-387.

* Informacje w wycenie nieruchomosci, red. naukowy A. Hopfer, Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych, Warszawa 2005, ss. 112-114.
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lub tez ,falszywymi”. Ceny prawdziwe
mozna podzieli¢ na ceny rynkowe oraz
tzw. ceny amatorskie. Ceny amatorskie
sa to faktyczne kwoty, ktore zaptacono za
nieruchomosci, lecz warunki zawarcia
transakcji mogly mie¢ podloze subie-
ktywne zarOwno po stronie sprze-
dajacego jak i kupujacego. Ceny fal-
szywe podawane w aktach notarialnych
wynikaja przede wszystkim z checi ob-
nizenia podstawy naliczania réznych
optat i podatkow zwiazanych z zakupem
nieruchomosci. W ostatnim okresie w re-
aliach polskich mozna spotkac¢ si¢ z sy-
tuacja zawyzania cen nieruchomosci
mieszkaniowych w celu uzyskania mini-
malnego wkladu wlasnego niezbgdnego
do uzyskania kredytu mieszkaniowego.
Po czwarte, informacje o cenach transak-
cyjnych pochodzacych z aktow notarial-
ne, nie posiadaja pelnego opisu nierucho-
mosci bgdacej przedmiotem transakcji.
Jest to istotne ograniczenie, gdyz unie-
mozliwia stosowanie chociazby metody
hedonicznej, ktora wymaga doktadnego
opisu stanow cech wplywajacych na
warto$¢ danej nieruchomosci. Po piate,
w przypadku cen transakcyjnych z rynku
pierwotnego, pochodza one z aktow
notarialnych, ktorych umowy przyrze-
czone zawarte zostaly od kilku do
kilkunastu miesigcy wczesniej, co moze
powodowac, ze ceny z tych aktéw nie
odzwierciedlaja sytuacji na rynku w da-
nym momencie.

Kolejnym zZrédlem informacji, na
podstawie ktorych sa budowane indeksy
cen nieruchomos$ci, moga by¢ ceny
ofertowe. Glowna zaleta tego typu
danych jest fakt, ze ich poziom w wigk-
szosci przypadkdéw sugerowany jest
przez posrednikow nieruchomosci,
ktorzy, znajac dany rynek, sa w stanie
okreslic w sposob wilasciwy wartosé
danej nieruchomosci (przyktadowo
w Poznaniu w IV kwartale 2008r. 95%
mieszkan na rynku wtérnym bylto ofe-
rowanych przez biura posrednictwa).
Ponadto, liczba nieruchomosci oferowa-
nych do sprzedazy jest zdecydowanie
wigksza anizeli liczba zawartych tran-

sakcji. Wady wykorzystania cen ofer-
towych do konstrukcji omawianych
indeksow wynikaja z nast¢pujacych
okolicznos$ci. Po pierwsze, ceny ofer-
towe moga rdézni¢ si¢ znaczaco od
warto$ci rynkowej danej nieruchomosci,
gléwnie z powodu stabych kwalifikacji
posrednika czy tez nienalezytej wiedzy
wlasciciela. Po drugie, nieruchomosci
o szczegolnie niskich cenach ofertowych
w stosunku do warto$ci rynkowej moga
by¢ przedmiotem transakcji stosunkowo
szybko, natomiast nieruchomosci o wy-
sokich cenach ofertowych w stosunku do
warto$ci rynkowej moga by¢ wystawio-
ne na sprzedaz przez dtugi okres, a w
skrajnych przypadkach transakcje moga
nie doj$¢ w ogole do skutku.

Wybor zrodta danych wykorzysta-
nych do konstrukcji indeksu ma duze
znaczenie dla poprawnosci 1 aktualnosci
danego indeksu. Mozna to wykazaé
$ledzac etapy procesu zakupu nieru-
chomosci jako zrodla alternatywnych
danych mozliwych do wykorzystania do
konstrukcji indeksow. Sam proces
zakupu moze trwa¢ od kilku tygodni
nawet do kilku miesigcy. Uzaleznione
jest to przede wszystkim od zrodia
finansowania — kapitat wlasny czy tez
kapitat obcy, jak réwniez od stanu
prawnego nieruchomosci®. Tak czy
inaczej od momentu zawarcia wstepnej
umowy do uzyskania informacji o cenie
transakcyjnej danej nieruchomosci moze
uptyna¢ nawet pét roku. Wynika to
glownie z faktu, ze rynek nieruchomosci
jest rynkiem rozproszonym. Przeptyw
informacji o danej cenie transakcyjnej
pomigdzy réznymi instytucjami i w
efekcie mozliwo$¢ dotarcia do niej, jest
procesem dtugotrwalym. W sytuacji
takiej indeks cen nieruchomosci, mimo,
ze skonstruowany w oparciu o ceny tran-
sakcyjne, traci na swojej aktualnosci.
Z tego powodu czegsto wykorzystywane
sa indeksy oparte wlasnie o ceny ofer-
towe, o wartosci rynkowe oszacowane
przez rzeczoznawcoéw nieruchomosci,
czy tez uzyskane od posrednikow, mimo,
ze sa to miary tylko zblizone do cen
transakcyjnych.

“ Transakcja kupna-sprzedazy moze nie dojé¢ do skutku, badz tez zostanie odtozona w czasie réwniez
z przyczyn technicznych — w Polsce od roku 2004 r. wprowadzany jest system elektronicznych ksiag
wieczystych. Zawarto$¢ kazdej ksiggi wieczystej musi zosta¢ zapisana w formie elektronicznej przez
specjalny osrodek. Moze zdarzy¢ sig tak, ze akurat ksigga wieczysta nieruchomosci bedacej przedmiotem

transakcjijest w migracji.

° www.communities.gov.uk, Indeks cen doméw CLG publikowany jest miesigcznie i oparty jest na probie
25 tys. transakeji zawartych w ciagu miesiaca. Indeks informuje o $redniej cenie w regionach Wielkiej
Brytanii oraz o miesigcznych i rocznych procentowych zmianach cen. Konstrukcja indeksu oparta jest na

metodzie §redniej wazone;j.

° www.rightmove.co.uk, Indeks ten skonstruowany jest w oparciu o ceny ofertowe. Skonstruowany jest w

oparciu na metodzie $redniej wazonej.

2. Metodyka badania
i zrodla danych

ychodzac z zatozenia, ze ceny

transakcyjne sa najbardziej

wiarygodnym wskaznikiem
wartos$ci rynkowej danej nieruchomosci,
podjeto probe odpowiedzi na pytanie: Na
ile ceny ofertowe moga by¢ alterna-
tywnym zrodtem informacji o zmianach
na rynku mieszkaniowym? W celu odpo-
wiedzenia na to pytania poréwnano
indeksy cen nieruchomosci mieszka-
niowych w Wielkiej Brytanii zbudowane
z wykorzystaniem réznych zroédet da-
nych oraz podobna analizg przeprowa-
dzono w realiach polskich dla osiedla
Mikotajka Kopernika w Poznaniu.

Dane o cenach nieruchomosci miesz-
kaniowych w Wielkiej Brytanii dostar-
czyly dwa indeksy: CLGS oraz RIGHT-
MOVE® w okresie od lipca 2003 do
grudnia 2008 w przypadku CLG oraz
lutego 2009 w przypadku RIGHT-
MOVE. Informacje dotyczace cen badz
tez wartoSci wykorzystane w wyzej
wymienionych indeksach pochodza
zr6znych zrédet: indeks CLG oparty jest
na cenach transakcyjnych, natomiast
RIGHTMOVE na cenach ofertowych.
Wymienione wskazniki cen nierucho-
mosci mieszkaniowych w Wielkiej
Brytanii konstruowane sa w oparciu na
tych samych zatozeniach metodycznych
- indeksy CLG i RIGHTMOVE zbudo-
wane sa za pomoca metody Srednigj
wazonej, nie poddawane sa korekcie
sezonowej, obejmuja ten sam zasigg
geograficzny oraz publikowane sa
w odstepach miesigcznych.

W celu weryfikacji przyjgtej hipo-
tezy, zebrano informacje o cenach
ofertowych oraz transakcyjnych spol-
dzielczego-wtasnosciowego prawa do
lokali dla starszej czgsci osiedla Koper-
nika w Poznaniu w okresie [ kw. 1996- 1V
kw. 2009r. Wybdr tego osiedla wynikat
z faktu, ze jest ono jednorodne ze wzglg-
du na okres budowy, technologi¢
wybudowania (dwadziescia siedem 13-
kondygnacyjnych budynkéw wykona-
nych w technologii wiclkoptytowe;j).
Zebrano informacje o 1289 transakcjach
oraz 3287 ofertach sprzedazy w analizo-
wanym okresie.

W odniesieniu do cen transakcyjnych
mieszkan w Poznaniu zrodtem informacji
byly: dane o cenach transakcyjnych spot-
dzielczego-wlasnosciowego prawa do
lokalu zebrane ze Spoétdzielni Mieszka-
niowej Grunwald.

Marzec 2011

www.srmww.pl



3. Analiza porowna-
wcza indeksow skon-
struowanych na pod-
stawie cen ofertowych
itransakcyjnych

celu okreslenia zdolnosci cen
ofertowych do pokazywania
zmian zachodzacych na rynku

mieszkaniowym poréwnano wartosci
$rednich wazonych cen (CLG i RIGHT-
MOVE) oraz prostych $rednich (os. M.
Kopernika) oszacowanych, w oparciu o
ceny ofertowe i transakcyjne. Wykres 1
przedstawia ksztaltowanie si¢ $rednich
wazonych nominalnych cen nierucho-
mos$ci mieszkaniowych wedlug CLG
i RIGHTMOVE w Wielkiej Brytanii
w okresie Il kw. 2003 - T kw. 2009r.”

Z analizy Wykresu 1 wynika, ze $re-
dnie wazone ceny nieruchomos$ci miesz-
kaniowych wyznaczone w oparciu o ce-
ny ofertowe sa wyzsze anizeli o ceny
transakcyjne. Spostrzezenie to nie jest
zaskakujace. Ceny ofertowe czg¢sto
bowiem podlegaja negocjacjom prowa-
dzacym do obnizenia ich poziomu. W ba-
danym okresie $rednia wazona cena
ofertowa Im? byla wyzsza od ceny
transakcyjnej 1m? $rednio o 16,5 tys.
funtéw. Roznica pomigdzy cenag tran-
sakcyjna a ofertowa w kolejnych latach
sa zroznicowane. Warto jednak pod-
kresli¢, ze przebieg $rednich wazonych
cen 1 m? jest bardzo podobny. W oparciu
o te miary wyznaczono indeksy cen
nieruchomog$ci mieszkaniowych w Wiel-
kiej Brytanii w okresie III kw. 2003 - 1
kw. 2009r., sytuacje ta przedstawiono na
Wykresie 2.

Z analizy Wykresu 2 mozna wyciag-
na¢ wniosek, ze mimo iz poziom
srednich cen wyznaczonych przy uzyciu
cen ofertowych byl wyzszy niz cen
transakcyjnych, to indeks zbudowany
w oparciu o te miary dat prawie iden-
tyczne rezultaty. Wspotczynnik korelacji
migdzy tymi indeksami wyniost ponad
98%, $wiadczy to o tym, ze indeksy
w bardzo podobny sposéb odwzorowuja
kierunek zmian cen na rynku mieszka-
niowy. Jesli chodzi natomiast o wielko$¢
tych zmian to w analizowanym okresie
nominalnie ceny nieruchomos$ci miesz-
kaniowych w Wielkiej Brytanii wzrosty
0 31% w przypadku indeksu opartego na
cenach transakcyjnych (CLG) oraz
0 25% w przypadku indeksu opartego na
cenach ofertowych (RIGHTMOVE). Na
Wykresie 3 przedstawiono procentowe
zmiany S$rednio wazonych cen nieru-
chomosci mieszkaniowych rok do roku

Wykres 1
Srednie wazone nominalne ceny transakcyjne i ofertowe nieruchomosci mieszka-
niowychw Wielkiej Brytanii w okresie Il kw. 2003 - I kw. 2009r. (w tys. funtow)
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Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych RIGHTMOVE i CLG.

Wykres 2
Nominalne indeksy cen ofertowych i transakcyjnych nieruchomosci mieszkaniowych
w Wielkiej Brytanii w okresie Il kw. 2003 - I kw. 2009r:8 (lipiec 2003r. =100)
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Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych RIGHTMOVE i CLG.

Wykres 3
Procentowe zmiany srednio wazonych cen nieruchomosci mieszkaniowych rok
do rokuw Wielkiej Brytanii w okresie Il kw. 2003 - [ kw. 2009r. (w %)
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Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych RIGHTMOVE i CLG.

7 W przypadku indeksu RIGHTMOVE dane na 01.03.2009r. dostepne byty do lutego 2009r., natomiast
w przypadku indeksu CLG do grudnia 2008r. Opdznienie to wynika z czasu potrzebnego do zebrania
informacji o cenach transakcyjnych.

* W przypadku indeksu RIGHTMOVE dane na 01.03.2009r. dostepne byty do lutego 2009r., natomiast
w przypadku indeksu CLG do grudnia 2008r. Opoznienie to wynika z czasu potrzebnego do zebrania
informacji o cenach transakcyjnych.
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w Wielkiej Brytanii w okresie III kw.
2003 -Tkw. 2009r. (W %).

Wykres 3 przedstawia procentowe
zmiany rok do roku $rednio wazonych
cen nieruchomos$ci mieszkaniowych.
Wyznaczenie procentowych zmian rok
do roku powoduje, ze eliminowane sa
W ten sposdb obciazenia zwigzane
z sezonowos$cia rynku mieszkaniowego.

Wspotczynnik korelacji migdzy
procentowymi zmianami wynidst ponad
88%, $wiadczy to o tym, ze miary te
w podobny sposob odwzorowuja kie-
runek zmian cen na rynku mieszka-
niowym. Interesujace z punktu widzenia
przydatnosci cen ofertowych moze by¢
analiza ostatniego kwartatu roku 2008r.
Wowczas bowiem spadta zdecydowanie
dostgpnos$¢ kredytéw mieszkaniowych
w Wielkiej Brytanii, bardzo istotnego
czynnika z punktu widzenia popytu na
nieruchomos$ci mieszkaniowe. W listo-
padzie 2008r. wskaznik pokazujacy licz-
be zaakceptowanych umoéw kredytow
mieszkaniowych w Wielkiej Brytanii
spadt do najnizszego poziomu od mo-
mentu rozpoczgcia jego publikacji
(w listopadzie zaakceptowano 27 tys.
umow). Zwigzane bylo to z faktem
zaostrzenia przez banki warunkow
udzielania kredytow mieszkaniowych
wskutek $wiatowego kryzysu finan-
sowego. W okresie od pazdziernika do
grudnia 2008r. spadki cen pokazywane
przez RIGHTMOVE byly nizsze anizeli
przez CLG. W grudniu 2008r. spadek cen
wg CLG byt wyzszy prawie dwukrotnie
od spadku cen RIGHTMOVE. Swiad-
czy¢ to moze o tym, ze ceny ofertowe
podlegaty zdecydowanym negocjacjom
w wyniku czego ceny transakcyjne byty
duzo nizsze od proponowanych.

Podobna analizg przeprowadzono dla
realiéw polskich na przyktadzie osiedla
Kopernika w Poznaniu. W celu porow-
nania wartosci cen oszacowanych,
w oparciu o ceny ofertowe i transakcyjne,
wyznaczono S$rednie nominalne ceny
Im? mieszkania tych miar w latach I kw.
1996- IV kw. 2009. Wykres 4 przedsta-
wia ksztattowanie si¢ $rednich® nominal-
nych cen transakcyjnych i ofertowych
1 m? mieszkania na osiedlu Kopernika
w latach Tkw. 1996-1V kw. 2009.

Z analizy Wykresu 4 wynika, ze
$rednie ceny Im? mieszkania wyzna-
czone w oparciu o ceny ofertowe sa
wyzsze anizeli o ceny transakcyjne.
W badanym okresie $rednia cena
ofertowa Im? byta wyzsza od ceny
transakcyjnej 1m? $rednio o 6,7 %.

Podobnie jak w przypadku danych CLG
i RIGHTMOVE réznice pomigdzy cena
transakcyjna a ofertowa w kolejnych
latach sa zréznicowane. Warto jednak
podkresli¢, ze przebieg $rednich cen 1 m?2
jest bardzo podobny. W oparciu o te
miary wyznaczono indeksy cen 1 m?
mieszkania w latach 1996-2009, sytu-
acje ta przedstawiono na Wykresie 5.

Z analizy Wykresu 5 mozna wyciag-
na¢ wniosek, ze mimo iz poziom
$rednich cen wyznaczonych przy uzyciu
cen ofertowych byt wyzszy niz cen
transakcyjnych, to indeks zbudowany

w oparciu o te miary dat prawie iden-
tyczne rezultaty. Wspolczynnik korelacji
miegdzy tymi indeksami wyniost ponad
99%. Jesli chodzi natomiast o wielko$¢
tych zmian to w analizowanym okresie
nominalnie ceny mieszkan na osiedlu
Kopernika wzrosty 0 337% w przypadku
indeksu opartego na cenach transak-
cyjnych oraz o 304% w przypadku
indeksu opartego na cenach ofertowych.
Na wykresie 6 przedstawiono procen-
towe zmiany $rednich cen mieszkan rok
do roku na osiedlu Kopernika w Pozna-
niuw okresie 1996 - 2009 (w %).

Wykres 4

Srednie nominalne cen transakeyjne i ofertowe 1 m? mieszkania na osiedlu
M. Kopernikaw Poznaniuw latach I kw. 1996-1V kw. 2009 (w zl)
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.
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Wykres 5

Nominalne indeksy cen ofertowych i transakcyjnych Im? mieszkania na
osiedlu Kopernikaw Poznaniuw latach 1996- 2009r. (I kw. 1996 =100)

=

N =

Pas=
o

1234023402341 13412541 234 1234 12341 T34 [ 25402341 13412 34 7 34

1796 1597 1905 L350 JOORI00L 2003 2003 2004 2005 2006 2007 J0H0E 2000

ey rarsakoy e

Zrédlo: Opracowanie wlasne.

ceny plerlowe

’ Celem badania bylo sprawdzenie zdolnosci cen ofertowych do pokazywania zmian zachodzacych na
rynku mieszkaniowym, a nie wyznaczenie wzrostow czy tez spadkow w danym okresie. Dlatego tez,
mimo ze prosta $rednia jest najstabsza metoda konstruowania indeksow, zdecydowano sig¢ na jej uzycie.

Marzec 2011

www.srmww.pl



Wykres 6 przedstawia procentowe
zmiany rok do roku $rednich cen
mieszkan. Wyznaczenie procentowych
zmian rok do roku powoduje, ze
eliminowane sa w ten sposob obciazenia
zwigzane z sezonowoscia rynku miesz-
kaniowego. Wspotczynnik korelacji
migdzy procentowymi zmianami wy-
nio6st ponad 94%, swiadczy to o tym, ze
miary te w bardzo podobny sposob
odwzorowuja kierunek zmian cen na
rynku mieszkaniowym. Wskazuje to, ze
indeksy skonstruowane w oparciu na
cenach ofertowych moga by¢ zrodtem
informacji o zmianach cen na osiedlu
Kopernika w Poznaniu w latach 1996-
2009. Nalezy zaznaczy¢, ze istotnym
elementem w tym przypadku jest
odpowiednie przygotowanie danych
pierwotnych np. usunigcie ofert zna-
czaco odbiegajacych od pozostatych czy
tez usunigcie ofert powtarzajacych sig.

4. Podsumowanie

onstruowanie indeksoéw cen
nieruchomos$ci mieszkanio-
wych stwarza problemy na

poziomie juz samej koncepcji jak
rowniez w momencie praktycznego
zastosowania. Wybor metody zalezy
gtéwnie od jakosci baz danych. Zna-
czenie ma roéwniez zrodlo informacji
o cenach/wartosciach nieruchomosci
w danym okresie. W badaniu podj¢to
probg sprawdzenia przydatnos$ci cen
ofertowych do analizowania zmian
zachodzacych na rynku mieszkaniowym.
Zarowno w przypadku proby na danych
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Procentowe zmiany srednich cen mieszkan rok do roku na osiedlu Kopernika

J

A4 TR ET A F Fal b F AR H-I'Ml

LOF7 199813099 2000 2001 Z00E 2903 2004, F00% 200G 2007 2008 2008

vy Olusionaie

z Wielkiej Brytanii jak i z osiedla Ko-
pernika w Poznaniu ceny ofertowe
okazaly si¢ dobrym wskaznikiem jesli
chodzi o kierunek zmian cen na bada-
nych rynkach. Réznice pojawialy sie
w analizie wysokosci tych zmian. Duze
znaczenie na wielko$¢ tych réznic ma
koniunktura na danym rynku. W okresie
boom’u réznice te powinny by¢ bardzo
mate, wowczas bowiem sprzedajacy
niechgtnie obnizaja ceny ofertowe lub
nie sa sklonni do zadnych upustoéw.
Inaczej sytuacja wyglada w okresie
dekoniunktury. Woéwczas to kupujacym
przewaznie udaje si¢ nawet znaczaco
obnizy¢ ceng ofertowa.
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