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SEZONOWOSC CEN
NA RYNKU MIESZKANIOWYM
NA PRZYKLADZIE POZNANIA
W LATACH 1996-2011

Rynek poszczegolnych dobr, podobnie jak cata gospodarka, podlega fluktu-
acjom, przede wszystkim o charakterze koniunkturalnym. Wahaniom podlegaja,
z réznym nasileniem, wszystkie rynki, réwniez rynek nieruchomosci [Gawron,
2006, s. 69]. W artykule podjeto probe identyfikacji sezonowosci cen na rynku
mieszkaniowym na przyktadzie Poznania wlatach 1996 - 2011.

Wstep

ynek mieszkaniowy, jak rowniez

ceny na tym rynku w ostatnich

latach czesto sa przedmiotem
badan naukowych na §wiecie. Fakt ten
wynika z wielu czynnikéw, ale wydaje
si¢ ze najwazniejszym jest potwierdzona
po raz kolejny cyklicznos¢ cen na rynku
mieszkaniowym w wielu krajach. Waha-
nia cen na rynku mieszkaniowym wyni-
kaja glownie ze zmian w koniunkturze
gospodarczej, jednak podejmowane sg
proby zidentyfikowania wahan o innej
genezie. Badania przeprowadzone w r6z-
nych krajach sugeruja, ze sezonowos$¢
w liczbie zawieranych transakcji na
rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych
jest widoczna [Handbook on RPPI
Version 3.0 January 2011]. Problem
pojawia si¢ w odpowiedzi na pytanie czy
sezonowos$¢ ta prowadzi do sezonowosci
w cenach mieszkan. Odpowiedz na to
pytanie nie jest jednoznaczna. W warun-
kach polskich ze wzgledu na brak
informacji o wszystkich transakcjach na
danym lokalnym rynku mieszkaniowym
w okresie ponad 5-letnim trudno spraw-
dzi¢ istnienie sezonowo$ci w liczbie
zawieranych transakcji. Z tego wzgledu
w artykule podjeto probe identyfikacji
wahan o charakterze sezonowym w sze-
regu czasowym cen mieszkan w Pozna-
niu w latach 1996-2011, przy wykorzys-
taniu procedury ARIMA X-12.
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1.Skladniki szeregow
czasowych

naliza szeregdw statystycznych
dotyczacych roznych zjawisk
ekonomicznych wskazuje, ze na
zmiany w poziomie aktywnos$ci gospo-
darczej oddziatuja z r6zng sita r6znorod-
ne czynniki: ekonomiczne, spoleczne,
polityczne czy przyrodnicze, przyczy-
niajgc si¢ do powstania wahan o réznym
przebiegu w czasie [Koniunktura na
rynku bankowym i ubezpieczeniowym
2001]. Ogot wahan wystepujacych
w szeregach czasowych mozna podzie-
li¢, przyjmujac za kryterium czas ich
trwania, na:
e tendencj¢ rozwojowg (trend),
e wahania przypadkowe,
e wahania periodyczne oraz
¢ wahania koniunkturalne.

Tendencja rozwojowa (trend) jest to
dtugookresowy, regularny kierunek
zmian (wzrost badz spadek) wartosci
badanej zmiennej. Trend moze by¢
wykorzystywany do pogladowej ilustra-
cji tendencji rozwojowej procesu, co
ulatwia retrospektywny opis badanego
zjawiska w czasie [Koniunktura gospo-
darcza Polski, Analiza grup produkto-
wych 1997]. Trend jest wynikiem oddzia-
lywania na badang zmienna okreslonego
zestawu czynnikow, zar6wno o charak-
terze obicktywnym jak i subiektywnym.

Wahania sezonowe sa to zmiany
nasilenia dziatalno$ci gospodarczej,
dokonujace si¢ w roku kalendarzowym
iwynikajace ze zjawisk bezposrednio lub
posrednio zwigzanych z porami roku.
Wahania te powtarzaja si¢ z duza
regularno$cia w okreslonym czasie,
ktory nie przekracza roku kalenda-
rzowego i mozna je podzieli¢ na dwie
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kategorie. Pierwszy typ wahan sezo-
nowych wystepuje w szeregach mie-
sigcznych, kwartalnych czy tez potrocz-
nych i odzwierciedla przede wszystkim
wpltyw poér roku, zwyczajow na dzialal-
no$¢ gospodarcza. Druga kategoria
wahan periodycznych sa oscylacje
krotkookresowe, o czasie trwania zawie-
rajacym si¢ w obrebie jednego miesigca.
Ich fazy wystepuja w ciggu dnia, jednej
doby, tygodnia, miesiaca, a glowne przy-
czyny wystepowania tych zmian to: rytm
biologiczny, przyjety podziat pracy,
zwyczaje [Lubinski 2002]. W wigkszosci
szeregdbw czasowych bedacych przed-
miotem analiz ekonomicznych ten typ
wahan nie wystepuje, gdyz badane
szeregi dostepne sg w formie danych
miesigcznych, kwartalnych, potrocznych
badzrocznych.

Wahania przypadkowe sa wynikiem
dziatania blizej nieokreslonych przyczyn
losowych, niezwigzanych z istotag danego
zjawiska i ponadto sa nieregularne co do
sity 1 kierunku dziatania [Paschawer
1967]. Do glownych zrédet tych wahan
zalicza si¢ zdarzenia wywotane dziata-
niem sit przyrody: powodzie, susze,
trzgsienia ziemi, oraz zdarzenia o cha-
rakterze politycznym takie jak: wojny,
strajki.

Wahania koniunkturalne okresla si¢
jako powtarzajace si¢ ze wzgledng
regularno$cig zmiany aktywnosci gospo-
darczej spoleczenstwa, wyrazajace si¢
w ekspansji lub w kurczeniu si¢ tej
aktywnosci wokot trendu [Koniunktura
gospodarcza 1982]. Wahania koniunk-
turalne spowodowane s3 oddziatywa-
niem czynnikow ekonomicznych, co
W znaczacy sposob odroznia je od wahan
sezonowych.
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W szeregach czasowych zmiennych
opisujacych rynek nieruchomosci
mieszkaniowych mozliwe jest rowniez
odnalezienie trendu, wahan sezonowych,
wahan przypadkowych i wahan cyklicz-
nych. Zmiennymi tymi moga by¢ popyt,
podaz czy tez ceny na rynku mieszka-
niowym!. W odniesieniu do cen na rynku
mieszkaniowym mozemy mowic o tren-
dzie (w wigkszos$ci przypadkow ceny na
rynku mieszkaniowym charakteryzuja
si¢ trendem dodatnim, za wyjatek moga
postuzy¢é Niemcy oraz Szwajcaria,
w ktorych w latach 1975-2005 ceny
w ujeciu realnym mialy tendencje male-
jaca), wahaniach sezonowych (wzrost
liczby transakcji w okresie wakacji
letnich w Stanach Zjednoczonych), wa-
haniach przypadkowych (spadki cen
mieszkan na terenach zalanych przez
powddz we Wroctawiu w 1997r.) oraz
wahaniach cyklicznych wynikajacych
z czynnikoéw ekonomicznych wptywa-
jacych na zachowanie si¢ uczestnikow
tego rynku.

2.Zr6dladanych

celu identyfikacji wahan
sezonowych cen mieszkan
zebrano informacje o cenach

ofertowych dla Poznania w okresie I kw.
1996 — IV kw. 2011r. Pierwotnie dane
obejmowaly ponad 100 000 ofert
sprzedazy mieszkan w latach 1996-2011.
Usunigto puste rekordy, rekordy powta-
rzajace si¢, czy tez takie, w ktorych
okre$lenie ceny ofertowej 1 m2 bylo
niemozliwe. Powtérzenia danych bylo
spowodowane oglaszaniem jednej oferty
przez kilka biur posrednictwa nierucho-
mosci, a wigc wielokrotnym umiesz-
czaniem w bazie danych tej samej oferty.

Kolejny etap analizy dotyczyt otrzy-
manych danych pod katem ich wiarygod-
nosci. Etap ten miat na celu wyelimino-
wanie tych ofert, ktéore bez jasno
okreslonej przyczyny, znacznie odbie-
galy od s$redniej. Do klasyfikacji danych
wykorzystano informacje o $rednich
cenach lokali mieszkalnych w poszcze-
g6lnych dzielnicach w danym miesigcu.
Ponadto przyjeto, ze analizie poddane
zostang mieszkania o powierzchni do
150 m2 oraz o liczbie pokoi nie wickszej
niz pig¢. Przedmiotem zainteresowania
byto prawo wlasnosci jak i spoldzielcze
wlasnos$ciowe prawo do lokalu. W wy-
niku powyzszych zabiegdw liczebnosé
bazy danych zmniejszyta si¢ do ponad
90 000 tysigcy informacji o ofertach
sprzedazy mieszkan. Liczba zebranych
ofert spelnia warunek reprezentatyw-
nos$ci proby.

Kolejnym krok sprowadzat si¢ do
konstrukeji indeksu cen mieszkan w Poz-
naniu w latach 1996-2011. Idealny
indeks cen mierzy generalng zmiang
poziomu ceny grupy towaréw w danym
okresie. Okreslenie ,,generalng” odnosi
si¢ do typowej zmiany ceny w wybranej
grupie towaroéw, przy zatozeniu, ze taka
typowa zmiana istnieje (K. W. Chau, S. K.
Wong, C. Y. Yiu, H. R Leung, Real Estate
Price Indices..., 8). Konstrukcja indeksu
cen nieruchomos$ci mieszkaniowych
stwarza problemy na poziomie juz samej
koncepcji jak rowniez w momencie prak-
tycznego zastosowania.

Prawidtowe wskazniki, czyli takie,
ktore beda pokazywaly zmiany czystej
ceny i nie beda obcigzone btedami wyni-
kajacymi ze zmian chociazby cech jako-
sciowych, wymagajg takiego systemu
kryteriow, ktory pozwoli uwzgledni¢
zroznicowanie w grupie obiektow.
Innymi stowy, pierwotne dane muszg by¢
odpowiednio przygotowane (B. Case, S.
Wachter, Residential Real Estate Price
Indices..., 2). Pomijajac sama jako$¢
danej proby, wybdr metody do oceny
jednorodnosci w tej probie, jest gtownym
elementem wplywajacym na oceng war-
tosci okreslonego systemu miernikow.

Metody konstrukcji wskaznikow cen
nieruchomos$ci mozna podzieli¢, biorac
za kryterium mozliwo$¢ uwzglednienia
zmian cech jako$ciowych i ilosciowych
nieruchomosci, na dwie grupy:

e metody proste (takie, ktore tych zmian
nieuwzgledniaja),

e oraz metody zlozone (takie, ktore te
zmiany uwzgledniajg).

Do metod prostych zalicza si¢
metody oparte na $redniej oraz medianie.
W grupie metod ztozonych wyroznia si¢:
metody regresji hedonicznej, powtorne;j
sprzedazy, §redniej wazonej oraz hybry-
dowe.

Na Wykresie 1 przedstawiono nomi-
nalny indeks cen 1m2 mieszkan w Pozna-
niuw latach 1996-2011.

Analiza Wykresu 1 pokazuje, ze
szczegblnie gwaltowny wzrost cen na
rynku mieszkaniowym w Poznaniu, po-
dobnie jak w innych miastach w Polsce,
nastgpit w roku 2006. Wzrost cen wyni-
kal z gwaltownego wzrostu popytu na
powierzchnie mieszkaniowa, ktoéry na-
potkat na stala podaz w krotkim okresie.
Przyczyny, ktore mialy wptyw na wzrost
popytu w tym okresie mozna podzieli¢ na
fundamentalne i niefundamentalne. Do
fundamentalnych nalezy zaliczy¢: dobra
koniunktur¢ w gospodarce, spadajgce
bezrobocie, rosngce dochody gospo-
darstw domowych, czy tez niezwykle
istotne wysoka dostepnos¢ kredytow
mieszkaniowych (rozumianych jako
niskie stopy procentowe, wysokie po-
ziomy wskaznika LTV, sposob okresle-
nia zdolnosci kredytowej, czy tez diu-
g0$¢ okresu kredytowania). Z kolei do
czynnikéw o charakterze niefundamen-
talnym nalezy zaliczy¢: informacje
medialne o mozliwosci podniesienia
podatku VAT do 22%, ostatnim momen-
cie na skorzystanie z ulgi, czy tez
,Sstwierdzenia”, ze ceny mieszkan beda
tylko rosty, ponadto na rynku pojawit si¢
kapitat o charakterze spekulacyjnym.

Wykres 1

Indeks nominalnych cen 1m? mieszkan w Poznaniu w latach 1996-2011
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3. Proba identyfikacji
SeZonowosci cen na
rynku mieszkaniowym
w Poznaniu

ajpopularniejszymi i najczesciej
stosowanymi metodami wy-
odrgbniania z szeregéw cza-
sowych wahan sezonowych sg metoda
X-12 ARIMA? oraz TRAMO-SEATS.
Pierwsza metoda zostala opracowana
przez U.S. Bureau of the Cenzus,
natomiast druga przez V. Gomeza
i A. Maravalla’. Narzedzia te lacza
w sobie klasyczng dekompozycje sze-
regu czasowego na sktadowe zwigzane
z trendem, sezonowo$cig oraz czynni-
kiem o charakterze nieregularnym z mo-
delowaniem szeregow czasowych za
pomoca modeli ARIMA. Wygtadzanie
szeregdw czasowych przy zastosowaniu
tych metod pozwala na usunigcie z sze-
regu wahan sezonowych oraz czynnikow
o charakterze przypadkowym.
Na Wykresie 2 przedstawiono waha-

nia sezonowe cen 1m?2 mieszkan w Po-
znaniuw latach 1996-2011.

W celu okreslenia czy wyodrebnione
wahania maja charakter sezonowy
przeprowadzono testy statystyczne.
W tym przypadku postuzono si¢ testem
parametrycznym F-test oraz testem
Kruskal-Wallis - zobacz Obraz 1.

Obydwa testy potwierdzily istnienie
$ezZonowosci w szeregu czasowym cen
mieszkan w Poznaniu.

Podsumowanie

opracowaniu podjeto probe
identyfikacji czynnika sezo-
nowego w szeregach czaso-

wych cen. Otrzymane wyniki moga by¢
obcigzone z powodu wykorzystania cen
ofertowych (strona podazowa), jak
rowniez faktem zastosowanej metody
budowy indeksu cen mieszkan, ktora nie
pozwala na okreslenie ,,czystej zmiany
ceny”.
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Obraz 1

D 8.2 F-tests for seasonality
Test for the presence of seasonality assuming stability.

Sum of squares Dgrs.freedom Mean square F-value
Between quarters 0.6589 3 0.23297 T.225%%
Residual 1.9347 60 0.03224
Total 2.6336 63

**Seasonality present at the 0.1 per cent level.
Nonparametric Test for the Presence of Seasonality Assuming Stability

Kruskal-Wallis statistic Dgrs.freedom Probability level
19,2793 3 0.024%

Seasonality present at the one percent level.
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