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Wstêp

Zwa¿ywszy na du¿y wp³yw rynku 
nieruchomoœci mieszkaniowych 
na rozwój systemów gospodar-

czych, w wielu krajach konstruowane s¹ 
indeksy cen nieruchomoœci mieszka-
niowych maj¹ce na celu uchwycenie 
aktualnych zmian w ich poziomie. 
Równie¿ w Polsce podejmowane s¹ 
próby budowania indeksów cen miesz-
kaniowych w oparciu na ró¿nych 

1metodach jak i Ÿród³ach danych . Nale¿y 
zauwa¿yæ, ¿e wybór metody konstrukcji 
indeksu jest zawsze ograniczony przez 
dostêpnoœæ danych. W warunkach pol-
skich stanowi to niew¹tpliwie du¿y pro-
blem. Przedmiotem rozwa¿añ w tym 
opracowaniu by³y ceny ofertowe i ceny 
transakcyjne jako Ÿród³a informacji 
o nieruchomoœciach mieszkaniowych. 
Podjêto próbê ich krytycznej oceny 
i praktycznego zastosowania do budowy 
indeksów cen mieszkañ.

1. Ceny transakcyjne 
i ofertowe jako Ÿród³a 
informacji o rynku 
mieszkaniowym

W  krajach o rozwiniêtych ryn-
kach nieruchomoœci, pod-
staw¹ konstruowania inde-

2ksów cen nieruchomoœci mog¹ byæ : ceny 
transakcyjne, ceny ofertowe, wartoœci 
katastralne, oszacowane wartoœci w pro-
cesie wyceny nieruchomoœci dla celów 
zabezpieczenia kredytów czy te¿ badania 
ankietowe dotycz¹cych wartoœci nieru-
chomoœci.

Wykorzystanie ka¿dego z wy¿ej 
wymienionych Ÿróde³ informacji do 
konstrukcji indeksu cen/wartoœci nieru-
chomoœci niesie za sob¹ pewne korzyœci 
jak i ograniczenia. Poni¿ej omówiono  
g³ówne wady i zalety cen transakcyjnych 
i ofertowych z punktu widzenia mo¿li-
woœci wykorzystania ich do budowania 
indeksów cen nieruchomoœci z uwzglê-
dnieniem  warunków polskich. 

Wykorzystanie do konstrukcji inde-
ksów cen nieruchomoœci, cen transak-
cyjnych, ma swoje zalety oraz wady. Do 
g³ównych zalet wykorzystania cen tran-
sakcyjnych nale¿y zaliczyæ to, ¿e teore-
tycznie s¹ one najbardziej wiarygodnym 
wskaŸnikiem wartoœci rynkowej danej 
nieruchomoœci. Ponadto, w krajach 
o rozwiniêtym systemie monitoringu 
rynku nieruchomoœci, dane te s¹ ³atwo 
dostêpne. Oparcie indeksów na cenach 
transakcyjnych ma te¿ swoje wady, 
aczkolwiek zwa¿ywszy na jakoœæ tych 
danych, wydaj¹ siê one byæ drugo-
rzêdnymi. Po pierwsze, w badanym 
okresie tylko niewielka czêœæ nierucho-
moœci jest przedmiotem transakcji 
choæby raz. Po drugie, jeœli czêstotliwoœæ 
transakcji dan¹ grup¹ nieruchomoœci 
uzale¿niona jest od koniunktury na rynku 
nieruchomoœci (gwa³towny lub wolny 
wzrost cen), wykorzystanie tych infor-
macji mo¿e prowadziæ do obci¹¿eñ 

3indeksu. Po trzecie , ceny transakcyjne 
podane w aktach notarialnych mog¹ byæ 
cenami „prawdziwymi”, tzn. kwot¹, za 
któr¹ faktycznie nabyto nieruchomoœæ, 

BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawców Maj¹tkowych Województwa Wielkopolskiego - 15 -Nr 1/27

ANALIZY



lub te¿ „fa³szywymi”. Ceny prawdziwe 
mo¿na podzieliæ na ceny rynkowe oraz 
tzw. ceny amatorskie. Ceny amatorskie 
s¹ to faktyczne kwoty, które zap³acono za 
nieruchomoœci, lecz warunki zawarcia 
transakcji mog³y mieæ pod³o¿e subie-
ktywne zarówno po stronie sprze-
daj¹cego jak i kupuj¹cego. Ceny fa³-
szywe podawane w aktach notarialnych 
wynikaj¹ przede wszystkim z chêci ob-
ni¿enia podstawy naliczania ró¿nych 
op³at i podatków zwi¹zanych z zakupem 
nieruchomoœci. W ostatnim okresie w re-
aliach polskich mo¿na spotkaæ siê z sy-
tuacj¹ zawy¿ania cen nieruchomoœci 
mieszkaniowych w celu uzyskania mini-
malnego wk³adu w³asnego niezbêdnego 
do uzyskania kredytu mieszkaniowego. 
Po czwarte, informacje o cenach transak-
cyjnych pochodz¹cych z aktów notarial-
ne, nie posiadaj¹ pe³nego opisu nierucho-
moœci bêd¹cej przedmiotem transakcji. 
Jest to istotne ograniczenie, gdy¿ unie-
mo¿liwia stosowanie chocia¿by metody 
hedonicznej, która wymaga dok³adnego 
opisu stanów cech wp³ywaj¹cych na 
wartoœæ danej nieruchomoœci. Po pi¹te, 
w przypadku cen transakcyjnych z rynku 
pierwotnego, pochodz¹ one z aktów 
notarialnych, których umowy przyrze-
czone zawarte zosta³y od kilku do 
kilkunastu miesiêcy wczeœniej, co mo¿e 
powodowaæ, ¿e ceny z tych aktów nie 
odzwierciedlaj¹ sytuacji na rynku w da-
nym momencie. 

Kolejnym Ÿród³em informacji, na 
podstawie których s¹ budowane indeksy 
cen nieruchomoœci, mog¹ byæ ceny 
ofertowe. G³ówn¹ zalet¹ tego typu 
danych jest fakt, ¿e ich poziom w wiêk-
szoœci przypadków sugerowany jest 
przez poœredników nieruchomoœci, 
którzy, znaj¹c dany rynek, s¹ w stanie 
okreœliæ w sposób w³aœciwy wartoœæ 
danej nieruchomoœci (przyk³adowo 
w Poznaniu w IV kwartale 2008r. 95% 
mieszkañ na rynku wtórnym by³o ofe-
rowanych przez biura poœrednictwa). 
Ponadto, liczba nieruchomoœci oferowa-
nych do sprzeda¿y jest zdecydowanie 
wiêksza ani¿eli liczba zawartych tran-

sakcji. Wady wykorzystania cen ofer-
towych do konstrukcji omawianych 
indeksów wynikaj¹ z nastêpuj¹cych 
okolicznoœci. Po pierwsze, ceny ofer-
towe mog¹ ró¿niæ siê znacz¹co od 
wartoœci rynkowej danej nieruchomoœci, 
g³ównie z powodu s³abych kwalifikacji 
poœrednika czy te¿ nienale¿ytej wiedzy 
w³aœciciela. Po drugie, nieruchomoœci 
o szczególnie niskich cenach ofertowych 
w stosunku do wartoœci rynkowej mog¹ 
byæ przedmiotem transakcji stosunkowo 
szybko, natomiast nieruchomoœci o wy-
sokich cenach ofertowych w stosunku do 
wartoœci rynkowej mog¹ byæ wystawio-
ne na sprzeda¿ przez d³ugi okres, a w 
skrajnych przypadkach transakcje mog¹ 
nie dojœæ w ogóle do skutku.

Wybór Ÿród³a danych wykorzysta-
nych do konstrukcji indeksu ma du¿e 
znaczenie dla poprawnoœci i aktualnoœci 
danego indeksu. Mo¿na to wykazaæ 
œledz¹c etapy procesu zakupu nieru-
chomoœci jako Ÿród³a alternatywnych 
danych mo¿liwych do wykorzystania do 
konstrukcji indeksów. Sam proces 
zakupu mo¿e trwaæ od kilku tygodni 
nawet do kilku miesiêcy. Uzale¿nione 
jest to przede wszystkim od Ÿród³a 
finansowania – kapita³ w³asny czy te¿ 
kapita³ obcy, jak równie¿ od stanu 

4prawnego nieruchomoœci . Tak czy 
inaczej od momentu zawarcia wstêpnej 
umowy do uzyskania informacji o cenie 
transakcyjnej danej nieruchomoœci mo¿e 
up³yn¹æ nawet pó³ roku. Wynika to 
g³ównie z faktu, ¿e rynek nieruchomoœci 
jest rynkiem rozproszonym. Przep³yw 
informacji o danej cenie transakcyjnej 
pomiêdzy ró¿nymi instytucjami i w 
efekcie mo¿liwoœæ dotarcia do niej, jest 
procesem d³ugotrwa³ym. W sytuacji 
takiej indeks cen nieruchomoœci, mimo, 
¿e skonstruowany w oparciu o ceny tran-
sakcyjne, traci na swojej aktualnoœci. 
Z tego powodu czêsto wykorzystywane 
s¹ indeksy oparte w³aœnie o ceny ofer-
towe, o wartoœci rynkowe oszacowane 
przez rzeczoznawców nieruchomoœci, 
czy te¿ uzyskane od poœredników, mimo, 
¿e s¹ to miary tylko zbli¿one do cen 
transakcyjnych.

2. Metodyka badania 
i Ÿród³a  danych

W ychodz¹c z za³o¿enia, ¿e ceny 
transakcyjne s¹ najbardziej 
wiarygodnym wskaŸnikiem 

wartoœci rynkowej danej nieruchomoœci, 
podjêto próbê odpowiedzi na pytanie: Na 
ile ceny ofertowe mog¹ byæ alterna-
tywnym Ÿród³em informacji o zmianach 
na rynku mieszkaniowym? W celu odpo-
wiedzenia na to pytania porównano 
indeksy cen nieruchomoœci mieszka-
niowych w Wielkiej Brytanii zbudowane 
z wykorzystaniem ró¿nych Ÿróde³ da-
nych oraz podobn¹ analizê przeprowa-
dzono w realiach polskich dla osiedla 
Miko³ajka Kopernika w Poznaniu.

Dane o cenach nieruchomoœci miesz-
kaniowych w Wielkiej Brytanii dostar-

5czy³y dwa indeksy: CLG  oraz RIGHT-
6MOVE  w okresie od lipca 2003 do 

grudnia 2008 w przypadku CLG oraz 
lutego 2009 w przypadku RIGHT-
MOVE. Informacje dotycz¹ce cen b¹dŸ 
te¿ wartoœci wykorzystane w wy¿ej 
wymienionych indeksach pochodz¹ 
z ró¿nych Ÿróde³: indeks CLG oparty jest 
na cenach transakcyjnych, natomiast 
RIGHTMOVE na cenach ofertowych. 
Wymienione wskaŸniki cen nierucho-
moœci mieszkaniowych w Wielkiej 
Brytanii  konstruowane s¹ w oparciu na 
tych samych za³o¿eniach metodycznych 
- indeksy CLG i RIGHTMOVE zbudo-
wane s¹ za pomoc¹ metody œredniej 
wa¿onej, nie poddawane s¹ korekcie 
sezonowej, obejmuj¹ ten sam zasiêg 
geograficzny oraz publikowane s¹ 
w odstêpach miesiêcznych.

W celu weryfikacji przyjêtej hipo-
tezy, zebrano informacje o cenach 
ofertowych oraz transakcyjnych spó³-
dzielczego-w³asnoœciowego prawa do 
lokali dla starszej czêœci osiedla Koper-
nika w Poznaniu w okresie I kw. 1996- IV 
kw. 2009r. Wybór tego osiedla wynika³ 
z faktu, ¿e jest ono jednorodne ze wzglê-
du na okres budowy, technologiê 
wybudowania (dwadzieœcia siedem 13-
kondygnacyjnych budynków wykona-
nych w technologii wielkop³ytowej). 
Zebrano informacje o 1289 transakcjach 
oraz 3287 ofertach sprzeda¿y w analizo-
wanym okresie.

W odniesieniu do cen transakcyjnych 
mieszkañ w Poznaniu Ÿród³em informacji 
by³y: dane o cenach transakcyjnych spó³-
dzielczego-w³asnoœciowego prawa do 
lokalu zebrane ze Spó³dzielni Mieszka-
niowej Grunwald. 

4 Transakcja kupna-sprzeda¿y mo¿e nie dojœæ do skutku, b¹dŸ te¿ zostanie od³o¿ona w czasie równie¿                        
z przyczyn technicznych – w Polsce od roku 2004 r. wprowadzany jest system elektronicznych ksi¹g 
wieczystych. Zawartoœæ ka¿dej ksiêgi wieczystej musi zostaæ zapisana w formie elektronicznej przez 
specjalny oœrodek. Mo¿e zdarzyæ siê tak, ¿e akurat ksiêga wieczysta nieruchomoœci bêd¹cej przedmiotem 
transakcji jest w migracji. 

5 www.communities.gov.uk, Indeks cen domów CLG publikowany jest miesiêcznie i oparty jest na próbie 
25 tys. transakcji zawartych  w ci¹gu miesi¹ca. Indeks informuje o œredniej cenie w regionach Wielkiej 
Brytanii oraz o miesiêcznych i rocznych procentowych zmianach cen. Konstrukcja indeksu oparta jest na 
metodzie œredniej wa¿onej.

6 www.rightmove.co.uk, Indeks ten skonstruowany jest w oparciu o ceny ofertowe. Skonstruowany jest w 
oparciu na metodzie œredniej wa¿onej. 
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3. Analiza porówna-
wcza indeksów skon-
struowanych na pod-
stawie cen ofertowych 
i transakcyjnych

W  celu okreœlenia zdolnoœci cen 
ofertowych do pokazywania 
zmian zachodz¹cych na rynku 

mieszkaniowym porównano wartoœci 
œrednich wa¿onych cen (CLG i RIGHT-
MOVE) oraz prostych œrednich (os. M. 
Kopernika) oszacowanych, w oparciu o 
ceny ofertowe i transakcyjne. Wykres 1 
przedstawia kszta³towanie siê œrednich 
wa¿onych nominalnych cen nierucho-
moœci mieszkaniowych wed³ug CLG 
i RIGHTMOVE w Wielkiej Brytanii 

7w okresie III kw. 2003 - I kw. 2009r.  

Z analizy Wykresu 1 wynika, ¿e œre-
dnie wa¿one ceny nieruchomoœci miesz-
kaniowych wyznaczone w oparciu o ce-
ny ofertowe s¹ wy¿sze ani¿eli o ceny 
transakcyjne. Spostrze¿enie to nie jest 
zaskakuj¹ce. Ceny ofertowe czêsto 
bowiem podlegaj¹ negocjacjom prowa-
dz¹cym do obni¿enia ich poziomu. W ba-
danym okresie œrednia wa¿ona cena 

2ofertowa 1m  by³a wy¿sza od ceny 
2transakcyjnej 1m  œrednio o 16,5 tys. 

funtów. Ró¿nica pomiêdzy cen¹ tran-
sakcyjn¹ a ofertow¹ w kolejnych latach 
s¹ zró¿nicowane. Warto jednak pod-
kreœliæ, ¿e przebieg œrednich wa¿onych 

2cen 1 m  jest bardzo podobny. W oparciu 
o te miary wyznaczono indeksy cen 
nieruchomoœci mieszkaniowych w Wiel-
kiej Brytanii w okresie III kw. 2003 - I 
kw. 2009r., sytuacjê t¹ przedstawiono na 
Wykresie 2.

Z analizy Wykresu 2 mo¿na wyci¹g-
n¹æ wniosek, ¿e mimo i¿ poziom 
œrednich cen wyznaczonych przy u¿yciu 
cen ofertowych by³ wy¿szy ni¿ cen 
transakcyjnych, to indeks zbudowany 
w oparciu o te miary da³ prawie iden-
tyczne rezultaty. Wspó³czynnik korelacji 
miêdzy tymi indeksami wyniós³ ponad 
98%, œwiadczy to o tym, ¿e indeksy 
w bardzo podobny sposób odwzorowuj¹ 
kierunek zmian cen na rynku mieszka-
niowy. Jeœli chodzi natomiast o wielkoœæ 
tych zmian to w analizowanym okresie 
nominalnie ceny nieruchomoœci miesz-
kaniowych w Wielkiej Brytanii wzros³y 
o 31% w przypadku indeksu opartego na 
cenach transakcyjnych (CLG) oraz 
o 25% w przypadku indeksu opartego na 
cenach ofertowych (RIGHTMOVE). Na 
Wykresie 3 przedstawiono procentowe 
zmiany œrednio wa¿onych cen nieru-
chomoœci mieszkaniowych rok do roku 

Wykres 1
Œrednie wa¿one nominalne ceny transakcyjne i ofertowe nieruchomoœci mieszka-
niowych w Wielkiej Brytanii w okresie III kw. 2003 - I kw. 2009r. (w tys. funtów) 

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych RIGHTMOVE i CLG.

Wykres 2
Nominalne indeksy cen ofertowych i transakcyjnych nieruchomoœci mieszkaniowych 

8w Wielkiej Brytanii w okresie III kw. 2003 - I kw. 2009r.  (lipiec 2003r. =100)

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych RIGHTMOVE i CLG.

Wykres 3
Procentowe zmiany œrednio wa¿onych cen nieruchomoœci mieszkaniowych rok 
do roku w Wielkiej Brytanii w okresie III kw. 2003 - I kw. 2009r. (w %)

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych RIGHTMOVE i CLG.

7 W przypadku indeksu RIGHTMOVE dane na 01.03.2009r. dostêpne by³y do lutego 2009r., natomiast 
w przypadku indeksu CLG do grudnia 2008r. OpóŸnienie to wynika z czasu potrzebnego do zebrania 
informacji o cenach transakcyjnych.

8 W przypadku indeksu RIGHTMOVE dane na 01.03.2009r. dostêpne by³y do lutego 2009r., natomiast 
w przypadku indeksu CLG do grudnia 2008r. OpóŸnienie to wynika z czasu potrzebnego do zebrania 
informacji o cenach transakcyjnych.
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w Wielkiej Brytanii w okresie III kw. 
2003 - I kw. 2009r. (w %). 

Wykres 3 przedstawia procentowe 
zmiany rok do roku œrednio wa¿onych 
cen nieruchomoœci mieszkaniowych. 
Wyznaczenie procentowych zmian rok 
do roku powoduje, ¿e eliminowane s¹ 
w ten sposób obci¹¿enia zwi¹zane 
z sezonowoœci¹ rynku mieszkaniowego.

Wspó³czynnik korelacji miêdzy 
procentowymi zmianami wyniós³ ponad 
88%, œwiadczy to o tym, ¿e miary te 
w podobny sposób odwzorowuj¹ kie-
runek zmian cen na rynku mieszka-
niowym. Interesuj¹ce z punktu widzenia 
przydatnoœci cen ofertowych mo¿e byæ 
analiza ostatniego kwarta³u roku 2008r. 
Wówczas bowiem spad³a zdecydowanie 
dostêpnoœæ kredytów mieszkaniowych 
w Wielkiej Brytanii, bardzo istotnego 
czynnika z punktu widzenia popytu na 
nieruchomoœci mieszkaniowe. W listo-
padzie 2008r. wskaŸnik pokazuj¹cy licz-
bê zaakceptowanych umów kredytów 
mieszkaniowych w Wielkiej Brytanii 
spad³ do najni¿szego poziomu od mo-
mentu rozpoczêcia jego publikacji 
(w listopadzie zaakceptowano 27 tys. 
umów). Zwi¹zane by³o to z faktem 
zaostrzenia przez banki warunków 
udzielania kredytów mieszkaniowych 
wskutek œwiatowego kryzysu finan-
sowego. W okresie od paŸdziernika do 
grudnia 2008r. spadki cen pokazywane 
przez RIGHTMOVE by³y ni¿sze ani¿eli 
przez CLG. W grudniu 2008r. spadek cen 
wg CLG by³ wy¿szy prawie dwukrotnie 
od spadku cen RIGHTMOVE. Œwiad-
czyæ to mo¿e o tym, ¿e ceny ofertowe 
podlega³y zdecydowanym negocjacjom 
w wyniku czego ceny transakcyjne by³y 
du¿o ni¿sze od proponowanych.

Podobn¹ analizê przeprowadzono dla 
realiów polskich na przyk³adzie osiedla 
Kopernika w Poznaniu. W celu porów-
nania wartoœci cen oszacowanych, 
w oparciu o ceny ofertowe i transakcyjne, 
wyznaczono œrednie nominalne ceny 

21m  mieszkania tych miar w latach I kw. 
1996- IV kw. 2009. Wykres 4 przedsta-

9wia kszta³towanie siê œrednich  nominal-
nych cen transakcyjnych i ofertowych 

21 m  mieszkania na osiedlu Kopernika 
w latach I kw. 1996- IV kw. 2009.

Z analizy Wykresu 4 wynika, ¿e 
2œrednie ceny 1m  mieszkania wyzna-

czone w oparciu o ceny ofertowe s¹ 
wy¿sze ani¿eli o ceny transakcyjne. 
W badanym okresie œrednia cena 

2ofertowa 1m  by³a wy¿sza od ceny 
2transakcyjnej 1m  œrednio o 6,7 %. 

Podobnie jak w przypadku danych CLG 
i RIGHTMOVE ró¿nice pomiêdzy cen¹ 
transakcyjn¹ a ofertow¹ w kolejnych 
latach s¹ zró¿nicowane. Warto jednak 

2podkreœliæ, ¿e przebieg œrednich cen 1 m  
jest bardzo podobny. W oparciu o te 

2miary wyznaczono indeksy cen 1 m  
mieszkania w latach 1996–2009, sytu-
acjê t¹ przedstawiono na Wykresie 5.

Z analizy Wykresu 5 mo¿na wyci¹g-
n¹æ wniosek, ¿e mimo i¿ poziom 
œrednich cen wyznaczonych przy u¿yciu 
cen ofertowych by³ wy¿szy ni¿ cen 
transakcyjnych, to indeks zbudowany 

w oparciu o te miary da³ prawie iden-
tyczne rezultaty. Wspó³czynnik korelacji 
miêdzy tymi indeksami wyniós³ ponad 
99%. Jeœli chodzi natomiast o wielkoœæ 
tych zmian to w analizowanym okresie 
nominalnie ceny mieszkañ na osiedlu 
Kopernika wzros³y o 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 œrednich cen mieszkañ rok 
do roku na osiedlu Kopernika w Pozna-
niu w okresie 1996 - 2009 (w %). 

Wykres 4
2Œrednie nominalne cen transakcyjne i ofertowe 1 m  mieszkania na osiedlu 

M. Kopernika w Poznaniu w latach I kw. 1996- IV kw. 2009 (w z³)

�ród³o: Opracowanie w³asne.

Wykres 5
2Nominalne indeksy cen ofertowych i transakcyjnych 1m  mieszkania na 

osiedlu Kopernika w Poznaniu w latach 1996- 2009r. ( I kw. 1996 =100)

�ród³o: Opracowanie w³asne.

9 Celem badania by³o sprawdzenie zdolnoœci cen ofertowych do pokazywania zmian zachodz¹cych na 
rynku mieszkaniowym, a nie wyznaczenie wzrostów czy te¿ spadków w danym okresie. Dlatego te¿, 
mimo ¿e prosta œrednia jest najs³absz¹ metod¹ konstruowania indeksów, zdecydowano siê na jej u¿ycie.  
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Wykres 6 przedstawia procentowe 
zmiany rok do roku œrednich cen 
mieszkañ. Wyznaczenie procentowych 
zmian rok do roku powoduje, ¿e 
eliminowane s¹ w ten sposób obci¹¿enia 
zwi¹zane z sezonowoœci¹ rynku miesz-
kaniowego. Wspó³czynnik korelacji 
miêdzy procentowymi zmianami wy-
niós³ ponad 94%, œwiadczy to o tym, ¿e 
miary te w bardzo podobny sposób 
odwzorowuj¹ kierunek zmian cen na 
rynku  mieszkaniowym. Wskazuje to, ¿e 
indeksy skonstruowane w oparciu na 
cenach ofertowych mog¹ byæ Ÿród³em 
informacji o zmianach cen na osiedlu 
Kopernika w Poznaniu w latach 1996-
2009. Nale¿y zaznaczyæ, ¿e istotnym 
elementem w tym przypadku jest 
odpowiednie przygotowanie danych 
pierwotnych np. usuniêcie ofert zna-
cz¹co odbiegaj¹cych od pozosta³ych czy 
te¿ usuniêcie ofert powtarzaj¹cych siê.

onstruowanie indeksów cen 
nieruchomoœci mieszkanio-
wych stwarza problemy na 

poziomie ju¿ samej koncepcji jak 
równie¿ w momencie praktycznego 
zastosowania. Wybór metody zale¿y 
g³ównie od jakoœci baz danych. Zna-
czenie ma równie¿ Ÿród³o informacji 
o cenach/wartoœciach nieruchomoœci 
w danym okresie. W badaniu podjêto 
próbê sprawdzenia przydatnoœci cen 
ofertowych do analizowania zmian 
zachodz¹cych na rynku mieszkaniowym. 
Zarówno w przypadku próby na danych 

4. Podsumowanie

K

Wykres 6
Procentowe zmiany œrednich cen mieszkañ rok do roku na osiedlu Kopernika 
w Poznaniu w latach 1996-2009 (w %)

�ród³o: Opracowanie w³asne.

z Wielkiej Brytanii jak i z osiedla Ko-
pernika w Poznaniu ceny ofertowe 
okaza³y siê dobrym wskaŸnikiem jeœli 
chodzi o kierunek zmian cen na bada-
nych rynkach. Ró¿nice pojawia³y siê 
w analizie wysokoœci tych zmian. Du¿e 
znaczenie na wielkoœæ tych ró¿nic ma 
koniunktura na danym rynku. W okresie 
boom’u ró¿nice te powinny byæ bardzo 
ma³e, wówczas bowiem sprzedaj¹cy 
niechêtnie obni¿aj¹ ceny ofertowe lub 
nie s¹ sk³onni do ¿adnych upustów. 
Inaczej sytuacja wygl¹da w okresie 
dekoniunktury. Wówczas to kupuj¹cym 
przewa¿nie udaje siê nawet znacz¹co 
obni¿yæ cenê ofertow¹.

LITERATURA

1. Gawron H., Analiza rynku nieruchomoœci, Wyd. UE w Poznaniu, Poznañ 2009.

2. Informacje w wycenie nieruchomoœci, red. naukowy A. Hopfer, Polska Federacja Stowarzyszeñ Rzeczoznawców 
Maj¹tkowych, Warszawa 2005.

3. £aszek J., Wid³ak M., Badanie cen na rynku mieszkañ prywatnych zamieszka³ych przez w³aœciciela z perspektywy banku 
centralnego, Bank i Kredyt 2008

4. Pollakowski H.O., Data Sources for Measuring House Price Changes, Journal of Housing Research 1995, vol. 6, nr 3.

5. Tomczyk E., Wid³ak M., Konstrukcja i w³aœciwoœci hedonicznego indeksu cen mieszkañ dla Warszawy, Bank i Kredyt 2010

6. Trojanek R., Porównanie metod prostych oraz œredniej wa¿onej do konstruowania indeksów cen mieszkañ. Studia i Materia³y 
Towarzystwa Naukowego Nieruchomoœci, Olsztyn 2009.

7. Trojanek R.,  Porównanie metod prostych oraz regresji hedonicznej do konstruowania indeksów cen mieszkañ. Studia 
i Materia³y Towarzystwa Naukowego Nieruchomoœci, Olsztyn 2010.

BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawców Maj¹tkowych Województwa Wielkopolskiego - 19 -Nr 1/27

ANALIZY


