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Rynek poszczególnych dóbr, podobnie jak ca³a gospodarka, podlega fluktu-
acjom, przede wszystkim o charakterze koniunkturalnym. Wahaniom podlegaj¹, 
z ró¿nym nasileniem, wszystkie rynki, równie¿ rynek nieruchomoœci [Gawron, 

2006, s. 69]. W artykule podjêto próbê identyfikacji sezonowoœci cen na rynku 
mieszkaniowym na przyk³adzie Poznania w latach 1996 - 2011. 

Wstêp

R
ynek mieszkaniowy, jak równie¿ 
ceny na tym rynku w ostatnich 
latach czêsto s¹ przedmiotem 

badañ naukowych na œwiecie. Fakt ten 
wynika z wielu czynników, ale wydaje 
siê ¿e najwa¿niejszym jest potwierdzona 
po raz kolejny cyklicznoœæ cen na rynku 
mieszkaniowym w wielu krajach. Waha-
nia cen na rynku mieszkaniowym wyni-
kaj¹ g³ównie ze zmian w koniunkturze 
gospodarczej, jednak podejmowane s¹ 
próby zidentyfikowania wahañ o innej 
genezie. Badania przeprowadzone w ró¿-
nych krajach sugeruj¹, ¿e sezonowoœæ 
w liczbie zawieranych transakcji na 
rynku nieruchomoœci mieszkaniowych 
jest widoczna [Handbook on RPPI 
Version 3.0 January 2011]. Problem 
pojawia siê w odpowiedzi na pytanie czy 
sezonowoœæ ta prowadzi do sezonowoœci 
w cenach mieszkañ. OdpowiedŸ na to 
pytanie nie jest jednoznaczna. W warun-
kach polskich ze wzglêdu na brak 
informacji o wszystkich transakcjach na 
danym lokalnym rynku mieszkaniowym 
w okresie ponad 5-letnim trudno spraw-
dziæ istnienie sezonowoœci w liczbie 
zawieranych transakcji. Z tego wzglêdu 
w artykule podjêto próbê identyfikacji 
wahañ o charakterze sezonowym w sze-
regu czasowym cen mieszkañ w Pozna-
niu w latach 1996-2011, przy wykorzys-
taniu procedury ARIMA X-12.
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1.Sk³adniki szeregów 
czasowych

A
naliza szeregów statystycznych 
dotycz¹cych ró¿nych zjawisk 
ekonomicznych wskazuje, ¿e na 

zmiany w poziomie aktywnoœci gospo-
darczej oddzia³uj¹ z ró¿n¹ si³¹ ró¿norod-
ne czynniki: ekonomiczne, spo³eczne, 
polityczne czy przyrodnicze, przyczy-
niaj¹c siê do powstania wahañ o ró¿nym 
przebiegu w czasie [Koniunktura na 
rynku bankowym i ubezpieczeniowym 
2001]. Ogó³ wahañ wystêpuj¹cych 
w szeregach czasowych mo¿na podzie-
liæ, przyjmuj¹c za kryterium czas ich 
trwania, na:

! tendencjê rozwojow¹ (trend),

! wahania przypadkowe,

! wahania periodyczne oraz

! wahania koniunkturalne.

Tendencja rozwojowa (trend) jest to 
d³ugookresowy, regularny kierunek 
zmian (wzrost b¹dŸ spadek) wartoœci 
badanej zmiennej. Trend mo¿e byæ 
wykorzystywany do pogl¹dowej ilustra-
cji tendencji rozwojowej procesu, co 
u³atwia retrospektywny opis badanego 
zjawiska w czasie [Koniunktura gospo-
darcza Polski, Analiza grup produkto-
wych 1997]. Trend jest wynikiem oddzia-
³ywania na badan¹ zmienn¹ okreœlonego 
zestawu czynników, zarówno o charak-
terze obiektywnym jak i subiektywnym.

Wahania sezonowe s¹ to zmiany 
nasilenia dzia³alnoœci gospodarczej, 
dokonuj¹ce siê w roku kalendarzowym 
i wynikaj¹ce ze zjawisk bezpoœrednio lub 
poœrednio zwi¹zanych z porami roku. 
Wahania te powtarzaj¹ siê z du¿¹ 
regularnoœci¹ w okreœlonym czasie, 
który nie przekracza roku kalenda-
rzowego i mo¿na je podzieliæ na dwie 

kategorie. Pierwszy typ wahañ sezo-
nowych wystêpuje w szeregach mie-
siêcznych, kwartalnych czy te¿ pó³rocz-
nych i odzwierciedla przede wszystkim 
wp³yw pór roku, zwyczajów na dzia³al-
noœæ gospodarcz¹. Drug¹ kategori¹ 
wahañ periodycznych s¹ oscylacje 
krótkookresowe, o czasie trwania zawie-
raj¹cym siê w obrêbie jednego miesi¹ca. 
Ich fazy wystêpuj¹ w ci¹gu dnia, jednej 
doby, tygodnia, miesi¹ca, a g³ówne przy-
czyny wystêpowania tych zmian to: rytm 
biologiczny, przyjêty podzia³ pracy, 
zwyczaje [Lubiñski 2002]. W wiêkszoœci 
szeregów czasowych bêd¹cych przed-
miotem analiz ekonomicznych ten typ 
wahañ nie wystêpuje, gdy¿ badane 
szeregi dostêpne s¹ w formie danych 
miesiêcznych, kwartalnych, pó³rocznych 
b¹dŸ rocznych.

Wahania przypadkowe s¹ wynikiem 
dzia³ania bli¿ej nieokreœlonych przyczyn 
losowych, niezwi¹zanych z istot¹ danego 
zjawiska i ponadto s¹ nieregularne co do 
si³y i kierunku dzia³ania [Paschawer 
1967]. Do g³ównych Ÿróde³ tych wahañ 
zalicza siê zdarzenia wywo³ane dzia³a-
niem si³ przyrody: powodzie, susze, 
trzêsienia ziemi, oraz zdarzenia o cha-
rakterze politycznym takie jak: wojny, 
strajki.

Wahania koniunkturalne okreœla siê 
jako powtarzaj¹ce siê ze wzglêdn¹ 
regularnoœci¹ zmiany aktywnoœci gospo-
darczej spo³eczeñstwa, wyra¿aj¹ce siê 
w ekspansji lub w kurczeniu siê tej 
aktywnoœci wokó³ trendu [Koniunktura 
gospodarcza 1982]. Wahania koniunk-
turalne spowodowane s¹ oddzia³ywa-
niem czynników ekonomicznych, co 
w znacz¹cy sposób odró¿nia je od wahañ 
sezonowych.
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W szeregach czasowych zmiennych 
opi suj¹cych rynek nieruchomoœci 
mieszkaniowych mo¿liwe jest równie¿ 
odnalezienie trendu, wahañ sezonowych, 
wahañ przypadkowych i wahañ cyklicz-
nych. Zmiennymi tymi mog¹ byæ popyt, 
poda¿ czy te¿ ceny na rynku mieszka-

1niowym . W odniesieniu do cen na rynku 
mieszkaniowym mo¿emy mówiæ o tren-
dzie (w wiêkszoœci przypadków ceny na 
rynku mieszkaniowym charakteryzuj¹ 
siê trendem dodatnim, za wyj¹tek mog¹ 
pos³u¿yæ Niemcy oraz Szwajcaria, 
w których w latach 1975-2005 ceny 
w ujêciu realnym mia³y tendencjê male-
j¹c¹), wahaniach sezonowych (wzrost 
liczby transakcji w okresie wakacji 
letnich w Stanach Zjednoczonych), wa-
haniach przypadkowych (spadki cen 
mieszkañ na terenach zalanych przez 
powódŸ we Wroc³awiu w 1997r.) oraz 
wahaniach cyklicznych wynikaj¹cych 
z czynników ekonomicznych wp³ywa-
j¹cych na zachowanie siê uczestników 
tego rynku.

 celu identyfikacji wahañ 
sezonowych cen mieszkañ 
zebrano informacje o cenach 

ofertowych dla Poznania w okresie I kw. 
1996 – IV kw. 2011r. Pierwotnie dane 
obejmowa³y ponad 100 000 ofert 
sprzeda¿y mieszkañ w latach 1996-2011. 
Usuniêto puste rekordy, rekordy powta-
rzaj¹ce siê, czy te¿ takie, w których 

2okreœlenie ceny ofertowej 1 m  by³o 
niemo¿liwe. Powtórzenia danych by³o 
spowodowane og³aszaniem jednej oferty 
przez kilka biur poœrednictwa nierucho-
moœci, a wiêc wielokrotnym umiesz-
czaniem w bazie danych tej samej oferty. 

Kolejny etap analizy dotyczy³ otrzy-
manych danych pod k¹tem ich wiarygod-
noœci. Etap ten mia³ na celu wyelimino-
wanie tych ofert, które bez jasno 
okreœlonej przyczyny, znacznie odbie-
ga³y od œredniej. Do klasyfikacji danych 
wykorzystano informacje o œrednich 
cenach lokali mieszkalnych w poszcze-
gólnych dzielnicach w danym miesi¹cu. 
Ponadto przyjêto, ¿e analizie poddane 
zostan¹ mieszkania o powierzchni do 

2150 m  oraz o liczbie pokoi nie wiêkszej 
ni¿ piêæ. Przedmiotem zainteresowania 
by³o prawo w³asnoœci jak i spó³dzielcze 
w³asnoœciowe prawo do lokalu. W wy-
niku powy¿szych zabiegów liczebnoœæ 
bazy danych zmniejszy³a siê do ponad 
90 000 tysiêcy informacji o ofertach 
sprzeda¿y mieszkañ. Liczba zebranych 
ofert spe³nia warunek reprezentatyw-
noœci próby.

2. �ród³a danych

W

Kolejnym krok sprowadza³ siê do 
konstrukcji indeksu cen mieszkañ w Poz-
naniu w latach 1996-2011. Idealny 
indeks cen mierzy generaln¹ zmianê 
poziomu ceny grupy towarów w danym 
okresie. Okreœlenie „generaln¹” odnosi 
siê do typowej zmiany ceny w wybranej 
grupie towarów, przy za³o¿eniu, ¿e taka 
typowa zmiana istnieje (K. W. Chau, S. K. 
Wong, C. Y. Yiu, H. R Leung, Real Estate 
Price Indices…, 8). Konstrukcja indeksu 
cen nieruchomoœci mieszkaniowych 
stwarza problemy na poziomie ju¿ samej 
koncepcji jak równie¿ w momencie prak-
tycznego zastosowania.

Prawid³owe wskaŸniki, czyli takie, 
które bêd¹ pokazywa³y zmiany czystej 
ceny i nie bêd¹ obci¹¿one b³êdami wyni-
kaj¹cymi ze zmian chocia¿by cech jako-
œciowych, wymagaj¹ takiego systemu 
kryteriów, który pozwoli uwzglêdniæ 
zró¿nicowanie w grupie obiektów. 
Innymi s³owy, pierwotne dane musz¹ byæ 
odpowiednio przygotowane (B. Case, S. 
Wachter, Residential Real Estate Price 
Indices…, 2). Pomijaj¹c sam¹ jakoœæ 
danej próby, wybór metody do oceny 
jednorodnoœci w tej próbie, jest g³ównym 
elementem wp³ywaj¹cym na ocenê war-
toœci okreœlonego systemu mierników.

Metody konstrukcji wskaŸników cen 
nieruchomoœci mo¿na podzieliæ, bior¹c 
za kryterium mo¿liwoœæ uwzglêdnienia 
zmian cech jakoœciowych i iloœciowych 
nieruchomoœci, na dwie grupy: 
! metody proste (takie, które tych zmian 

nie uwzglêdniaj¹), 
! oraz metody z³o¿one (takie, które te 

zmiany uwzglêdniaj¹). 

Do metod prostych zalicza siê 
metody oparte na œredniej oraz medianie. 
W grupie metod z³o¿onych wyró¿nia siê: 
metody regresji hedonicznej, powtórnej 
sprzeda¿y, œredniej wa¿onej oraz hybry-
dowe.

Na Wykresie 1 przedstawiono nomi-
2nalny indeks cen 1m  mieszkañ w Pozna-

niu w latach 1996-2011.

Analiza Wykresu 1 pokazuje, ¿e 
szczególnie gwa³towny wzrost cen na 
rynku mieszkaniowym w Poznaniu, po-
dobnie jak w innych miastach w Polsce, 
nast¹pi³ w roku 2006. Wzrost cen wyni-
ka³ z gwa³townego wzrostu popytu na 
powierzchnie mieszkaniow¹, który na-
potka³ na sta³¹ poda¿ w krótkim okresie. 
Przyczyny, które mia³y wp³yw na wzrost 
popytu w tym okresie mo¿na podzieliæ na 
fundamentalne i niefundamentalne. Do 
fundamentalnych nale¿y zaliczyæ: dobr¹ 
koniunkturê w gospodarce, spadaj¹ce 
bezrobocie, rosn¹ce dochody gospo-
darstw domowych, czy te¿ niezwykle 
istotne wysok¹ dostêpnoœæ kredytów 
mieszkaniowych (rozumianych jako 
niskie stopy procentowe, wysokie po-
ziomy wskaŸnika LTV, sposób okreœle-
nia zdolnoœci kredytowej, czy te¿ d³u-
goœæ okresu kredytowania). Z kolei do 
czynników o charakterze niefundamen-
talnym nale¿y zaliczyæ: informacje 
medialne o mo¿liwoœci podniesienia 
podatku VAT do 22%, ostatnim momen-
cie na skorzystanie z ulgi, czy te¿ 
„stwierdzenia”, ¿e ceny mieszkañ bêd¹ 
tylko ros³y, ponadto na rynku pojawi³ siê 
kapita³ o charakterze spekulacyjnym.

1 Ze wzglêdu na trudnoœci z oszacowaniem wielkoœci popytu czy te¿ poda¿y najczêœciej 
w badaniach przedmiotem analiz s¹ ceny nieruchomoœci mieszkaniowych.

Wykres 1
2Indeks nominalnych cen 1m  mieszkañ w Poznaniu w latach 1996-2011
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3. Próba identyfikacji 
sezonowoœci cen na 
rynku mieszkaniowym 
w Poznaniu

Podsumowanie

N

W

ajpopularniejszymi i najczêœciej 
stosowanymi metodami wy-
odrêbniania z szeregów cza-

sowych wahañ sezonowych s¹ metoda 
2X-12 ARIMA  oraz TRAMO-SEATS. 

Pierwsza metoda zosta³a opracowana 
przez U.S. Bureau of the Cenzus, 
natomiast druga przez V. Gomeza 

3i A. Maravalla . Narzêdzia te ³¹cz¹ 
w sobie klasyczn¹ dekompozycjê sze-
regu czasowego na sk³adowe zwi¹zane 
z trendem, sezonowoœci¹ oraz czynni-
kiem o charakterze nieregularnym z mo-
delowaniem szeregów czasowych za 
pomoc¹ modeli ARIMA. Wyg³adzanie 
szeregów czasowych przy zastosowaniu 
tych metod pozwala na usuniêcie z sze-
regu wahañ sezonowych oraz czynników 
o charakterze przypadkowym.

Na Wykresie 2 przedstawiono waha-
2nia sezonowe cen 1m  mieszkañ w Po-

znaniu w latach 1996-2011.

W celu okreœlenia czy wyodrêbnione 
wahania maj¹ charakter sezonowy 
przeprowadzono testy statystyczne. 
W tym przypadku pos³u¿ono siê testem 
parametrycznym F-test oraz testem 
Kruskal-Wallis - zobacz Obraz 1. 

Obydwa testy potwierdzi³y istnienie 
sezonowoœci w szeregu czasowym cen 
mieszkañ w Poznaniu.

 opracowaniu podjêto próbê 
identyfikacji czynnika sezo-
nowego w szeregach czaso-

wych cen. Otrzymane wyniki mog¹ byæ 
obci¹¿one z powodu wykorzystania cen 
ofertowych (strona poda¿owa), jak 
równie¿ faktem zastosowanej metody 
budowy indeksu cen mieszkañ, która nie 
pozwala na okreœlenie „czystej zmiany 
ceny”.

Wykres 2
2Wahania sezonowe cen 1m  mieszkañ w Poznaniu w latach 1996-2011

Obraz 1
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