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Wstêp

R
ynek nieruchomoœci mieszka-
niowych ma du¿y wp³yw na 
rozwój systemów gospodar-

czych, st¹d te¿ w wielu krajach konstru-
owane s¹ indeksy cen nieruchomoœci 
mieszkaniowych maj¹ce na celu uchwy-
cenie aktualnych zmian w ich poziomie. 
W Polsce podejmowane s¹ próby budo-
wania indeksów cen mieszkaniowych 
w oparciu na ró¿nych metodach jak 
i Ÿród³ach danych [£aszek i Wid³ak 2008; 
Tomczyk i Wid³ak 2010; Trojanek 2007; 
Trojanek 2008; Trojanek 2010]. W wiêk-
szoœci przypadków wybór metody kon-
strukcji indeksu wynika z dostêpnych 
baz danych. W warunkach polskich 
stanowi to niew¹tpliwie du¿y problem, 
aczkolwiek nale¿y podkreœliæ, ¿e sytu-
acja ta ulega poprawie. W opracowaniu 
podjêto próbê konstrukcji indeksu cen 
mieszkañ dla Poznania przy wykorzys-
taniu metody regresji hedonicznej. 
Problematyka ta zosta³a omówiona na 
przyk³adzie wtórnego rynku mieszka-
niowego.

dr Rados³aw Trojanek

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 5048

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu
Katedra Inwestycji i Nieruchomoœci

W opracowaniu dokonano porównania indeksów cen mieszkañ w Poznaniu 
w latach 2008-2012 zbudowanych przy wykorzystaniu metod opartych na 
regresji hedonicznej. Z teoretycznego punktu widzenia metody te, pozwalaj¹ 
uwzglêdniæ czêœæ zmian zachodz¹cych na rynku, dostarczaj¹ znacznie ró¿ni¹-
cych siê informacji na temat zachowania siê cen mieszkañ, ani¿eli indeksy 
zbudowane w oparciu na metodach prostych. 

1. Metoda regresji hedo-
nicznej

P
ierwsze udokumentowane zasto-
sowanie regresji hedonicznej 
mia³o miejsce w 1922 roku, kiedy 

to G. A. Hass zbudowa³ model cen 
gruntów rolnych. Ze wzglêdu na fakt, ¿e 
wyniki zosta³y opublikowane w formie 
raportu technicznego przypuszcza siê, ¿e 
wp³yw tego badania na popularyzacjê 
metody hedonicznej by³ niewielki 
[Colwell i Dilmore 1999]. Podobne 
badania dotycz¹ce cen gruntów rolnych 
przeprowadzi³ Wallece (1926) oraz cen 
warzyw Waugh (1928). Jednak za ojca 
metody hedonicznej uwa¿a siê Andrew 
Courta (1939), który  bada³ wp³yw cech 
samochodów na ich ceny. Natomiast 
Ridker najprawdopodobniej jako pier-
wszy wykorzysta³ metodê hedoniczn¹ do 
badania rynku mieszkaniowego – w ba-
daniach stara³ siê okreœliæ wp³yw 
redukcji zanieczyszczenia powietrza na 
ceny domów [Coulson 2008]. Podstawy 
teoretyczne metody hedonicznej zosta³y 
rozbudowane przez Lancastera (1966) 
i Rosena (1974).

Istota metody hedonicznej sprowa-
dza siê do za³o¿enia, ¿e cena dobra 
heterogenicznego mo¿e zostaæ opisana 
za pomoc¹ jego cech. Innymi s³owy 
metoda ta mo¿e s³u¿yæ do okreœlania 
cennoœci poszczególnych cech danego 
dobra. W celu okreœlenia wp³ywu 
poszczególnych cech na wartoœæ danego 
dobra, budowane s¹ równania ekono-
metryczne, gdzie zmienn¹ objaœnian¹ 
jest cena danego dobra, a zmiennymi 
objaœniaj¹cymi s¹ jego cechy o charakte-

rze iloœciowym jak i jakoœciowym, co 
mo¿na zapisaæ nastêpuj¹co: 

 (1)

gdzie:
P – cena dobra,
â – wspó³czynnik regresji,
X – cecha dobra (czynnik cenotwórczy),
u – b³¹d losowy. 

W metodach hedonicznych istotn¹ 
kwesti¹ jest wybór postaci funkcji 
regresji. W przypadku badania zmian cen 
na rynku nieruchomoœci w badaniach 
empirycznych najczêœciej stosuje siê 
postaæ log-liniow¹ funkcji regresji:

(2)

Wybór funkcji tej postaci wynika 
z kilku powodów [Malpezzi 2003]. Po 
pierwsze, model log-liniowy pozwala 
wartoœci dodanej (wynikaj¹cej np. 
z wy¿szego standardu) zmieniaæ siê 
proporcjonalnie z wielkoœci¹ jak i innymi 
cechami np. mieszkania (w przypadku 
funkcji liniowej np. poprawa standardu 
bêdzie mia³a taki sam wp³yw na wartoœæ 

2 2mieszkania o pow. 30m  i 100m , 
natomiast w przypadku funkcji log-
liniowej wp³yw ten bêdzie zró¿nico-
wany). Po drugie, oszacowane wspó³-
czynniki regresji s¹ ³atwe do zinterpreto-
wania. Wspó³czynnik danej zmiennej 
mo¿e byæ interpretowany jako procen-
towa zmiana wartoœci mieszkania wy-
wo³ana zmian¹ jednostkow¹ czynnika 
cenotwórczego. Po trzecie funkcja log-
liniowa czêsto ³agodzi problemy zwi¹-
zane z heteroskedastycznoœci¹ czy  
zmienn¹ wariancj¹ sk³adnika losowego.
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Metoda hedoniczna ma wiele zasto-
sowañ w badaniach rynku nierucho-
moœci, jednak najwa¿niejszym wydaje 
siê wykorzystanie jej do budowania 
indeksów cen nieruchomoœci. Indeksy 
cen mieszkañ w oparciu na regresji 

1hedonicznej  mog¹ zostaæ zbudowane 
g³ównie na dwa sposoby [Bourassa, 
Hoesli i Sun 2006]:
! na podstawie równañ cen mieszkañ 

zbudowanych dla ka¿dego z analizo-
wanych okresów, 

! na podstawie jednego równania cen 
mieszkañ zbudowanego dla dwóch lub 
wiêcej okresów. 

W pierwszym podejœciu budowane s¹ 
modele regresji cen mieszkañ dla 
ka¿dego badanego okresu. W danym 
momencie wartoœæ poszczególnych 
nieruchomoœci jest inna ze wzglêdu na 
ich cechy jakoœciowe (np. typ zabudowy, 
lokalizacja) i iloœciowe (liczba pokoi, 
liczba ³azienek, wiek budynku). Wartoœæ 
ka¿dej nieruchomoœci mo¿e zostaæ 
przedstawiona jako funkcja jej atrybutów 
mierzalnych X  oraz niemierzalnych, i
które s¹ specyficzne dla ka¿dej nieru-
chomoœci, ale dla których dane nie s¹ 
dostêpne u . Zale¿noœæ ta mo¿e zostaæ i
wyra¿ona za pomoc¹ równania:

 (3)

gdzie:
p – cena nieruchomoœci,
ß – wspó³czynnik regresji,
X – cecha dobra (czynnik cenotwórczy),
u – b³¹d losowy. 

W obrêbie tego podejœcia mo¿na 
wyró¿niæ metody cen charakterystyk 
(characteristics prices methods) oraz 
metody imputacji (imputation methods). 
W metodzie cen charakterystyk okreœlane 
s¹ wartoœci przeciêtne cech mieszkañ 
w danym, wybranym okresie – okreœla siê 
w ten sposób stany cechy przeciêtnego 
mieszkania. Nastêpnie wykorzystuj¹c 
oszacowane wspó³czynniki regresji cech 
mieszkañ w ró¿nych okresach oraz 
okreœlone stany cech przeciêtnego 
mieszkania okreœla siê cenê przeciêtnego 
mieszkania w ka¿dym okresie i nastêpnie 
na ich podstawie konstruowany jest 
indeks. W metodzie imputacji oszacowa-
ne równania ekonometryczne dla ró¿nych 
okresów wykorzystywane s¹ do okreœl-
enia wartoœci mieszkañ z okresu bazowe-
go. Innymi s³owy pod równania regresji 
oszacowane dla analizowanych okresów 
podstawione s¹ stany cech mieszkañ 
z okresu bêd¹cego punktem odniesienia. 
W ten sposób okreœlamy wartoœæ sta³ego 
koszyka mieszkañ o tych samych stanach 
cech w ró¿nych okresach.

W drugim podejœciu budowane jest równanie regresji cen mieszkañ, zawieraj¹ce 
zmienn¹ binarn¹ czasu. 

 (4)

gdzie:

 – zmienna zero-jedynkowa (przyjmuje wartoœæ 1 je¿eli dana obserwacja pochodzi 
z okresu ô, w przeciwnym razie 0)

W obrêbie tego podejœcia wyró¿niæ mo¿na jeszcze dwa warianty – równanie 

regresji budowane jest dla dwóch s¹siaduj¹cych ze sob¹ okresów (adjacent period 
time dummy variable method) oraz dla wiêcej ni¿ dwóch s¹siaduj¹cych ze sob¹ 

okresów (pooled time dummy vatiable method). 

Zasadnicza ró¿nica miêdzy tymi dwoma podejœciami polega na tym, ¿e w pierw-

szym przypadku zarówno œrednia jak i odchylenie standardowe sk³adnika losowego 

ró¿ni siê w badanych okresach, natomiast w drugim s¹ one sta³e.

Zaadaptowanie metody hedonicznej do badania zmian cen na rynku mieszka-

niowym wymaga znacznego wysi³ku przy zbieraniu danych, gdy¿ niezbêdna jest 

informacja nie tylko o cenach nieruchomoœci, ale tak¿e o stanach cech ka¿dej 

nieruchomoœci. Brak wystarczaj¹co du¿ej bazy danych, zawieraj¹cej wiarygodne 

informacje, dotycz¹ce stanów cech nieruchomoœci mo¿e powodowaæ, ¿e metoda 

hedoniczna nie dostarczy wiarygodnego wskaŸnika cen mieszkañ w okreœlonym 

czasie.

Wykorzystanie ka¿dej z wy¿ej wymienionych metod pozyskiwania informacji 

o cenach/wartoœciach nieruchomoœci mieszkaniowych niesie za sob¹ pewne korzyœci 

jak i obci¹¿enia. 

 celu porównania indeksów cen mieszkañ zbudowanych przy wykorzys-

taniu metod opartych na regresji hedonicznej zebrano informacje 

o cenach ofertowych dla Poznania w latach 2008-2012. W warunkach 

polskich dostêp do danych o cenach transakcyjnych, szczególnie historycznych, jest 
2znacznie ograniczony. W wyniku zabiegów o charakterze metodycznym  liczebnoœæ 

bazy danych o ofertach sprzeda¿y mieszkañ zmniejszy³a siê do ponad 27 000 

informacji. Liczba zebranych ofert spe³nia warunek reprezentatywnoœci próby.
2W badaniu wykorzystano regresjê hedoniczn¹ zarówno dla cen jak i cen 1 m  

mieszkañ opart¹ na:

! podstawie równañ cen mieszkañ zbudowanych dla ka¿dego z analizowanych 

okresów (metodê imputacji i cen charakterystyk), 

! podstawie jednego równania cen mieszkañ zbudowanego dla analizowanych 

okresów równaniu regresji cen mieszkañ, zawieraj¹ce zmienn¹ binarn¹ czasu. 

2. Metodyka badania i Ÿród³a danych

W
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3. Budowa indeksów cen 
mieszkañ w Poznaniu 
przy wykorzystaniu re-
gresji hedonicznej

W
ybór zmiennych jakoœcio-

wych i iloœciowych ograni-

czony by³ przez informacje 

dostêpne w bazie danych. W Tabeli 1 

przedstawiono wykorzystane w badaniu 

zmienne. 

Nastêpnie, przy wykorzystaniu pro-

gramu GRETL, oszacowano równania 

ekonometryczne dla poszczególnych 

okresów jak równie¿ dla ca³ego okresu 

badania o postaci równania log-liniowej, 

dla przyjêtych za³o¿eñ, w których 

zmienn¹ objaœnian¹ by³a cena oraz cena 
21m  mieszkania natomiast zmiennym 

objaœniaj¹cymi by³y okres, lokalizacja, 

materia³ z którego wykonany by³ dany 

budynek, standard, forma w³adania, 

okres budowy, liczba pokoi oraz po-

wierzchnia mieszkania.

Na podstawie otrzymanych rezul-

tatów mo¿na stwierdziæ, ¿e u¿yte 

w równaniach (ze zmiennymi zero-

jedynkowymi) zmienne objaœniaj¹ce 

w ponad 85% (dla cen ca³kowitych) oraz 
2w 50% (dla cen 1m ) wyjaœniaj¹ 

kszta³towanie siê zmiennoœci cen w Poz-

naniu w latach 2008-2012. Ponadto 

wszystkie zmienne u¿yte w modelach 

okaza³y siê statystycznie istotne. W przy-

padku równañ cen mieszkañ dla 

poszczególnych okresów, wiêkszoœæ 

zmiennych objaœniaj¹cych okaza³a siê 

statystycznie istotna (pogrubione war-

toœci wsp. regresji by³y nieistotne). 

Nastêpnie wykorzystuj¹c oszacowane 

funkcje cen mieszkañ, stany cech 

przeciêtnego mieszkania w IV kw. 2012r. 

(metoda cen charakterystyk), jak rów-

nie¿ koszyk mieszkañ z IV kw. 2012 

(metoda imputacji) wyznaczono indeksy 
2cen jak równie¿ cen 1 m  mieszkañ 

w Poznaniu. Na Wykresie 1 przedsta-

wiono indeksy cen mieszkañ zbudowane 

w oparciu na œredniej oraz na przyjêtych 

metodach regresji hedonicznej w Poz-

naniu w latach 2008-2012.

Indeksy cen zbudowane na tych 

miarach pokazuj¹ ró¿ne zale¿noœci. 

Wynika to z faktu, ¿e indeksy oparte na 

regresji hedonicznej pozwalaj¹ na 

kontrolê jakoœciow¹ i iloœciow¹ cech 

mieszkañ w poszczególnych okresach. 

Struktury oferowanych mieszkañ w po-

Tabela 1
Zmienne jakoœciowe i iloœciowe wykorzystane w modelach

�ród³o: Opracowanie w³asne.

Wykres 1
2Indeks cen oraz cen 1m  mieszkañ w Poznaniu (zbudowane na podstawie 

œredniej oraz regresji hedonicznej) w latach 2008-2012 (I kw. 2008r. = 100).

�ród³o: Opracowanie w³asne.
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szczególnych okresach ulega³y zmia-

nom, co powodowa³o, ¿e proste miary 

nie mog³y w pe³ni odwzorowaæ zacho-

dz¹cych zmian (co zauwa¿alne jest 
2w przebiegu indeksu cen 1 m  wyzna-

czonego na œredniej). Indeksy zbudo-

wane przy wykorzystaniu metody cen 

charakterystyk zarówno dla cen i cen 
21 m  pokazuj¹ bardzo podobny przebieg. 

Indeks oparty na metodzie imputacji 

ró¿ni siê, ale wynika to z faktu, ¿e poka-

zuje on jak zmienia³a siê wartoœæ 

koszyka mieszkañ z IV kw. 2012 roku, 

a nie przeciêtne mieszkanie, które by³o 

w ofercie w IV kw. 2012 roku. Nale¿y 

jednak podkreœliæ, ¿e wszystkie indeksy 

zbudowane z wykorzystaniem regresji 

hedonicznej w du¿ym stopniu pozwoli³y 

na wyznaczenie czystej zmiany ceny 

w badanym okresie.

Tabela 4
2Wyniki funkcji regresji cen oraz cen 1 m  mieszkañ w Poznaniu w okresie 2008 I kw. – 2012 IV kw.

�ród³o: Opracowanie w³asne.



BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawców Maj¹tkowych Województwa Wielkopolskiego

ANALIZY

- 69 -Nr 1-2/35-36

4. Podsumowanie

Z
wa¿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.  

Wynika to z faktu, i¿ po pierwsze, 

poziom cen mieszkañ wp³ywa na decyzje 

przedsiêbiorstw budowlanych o rozpo-

czêciu nowych projektów inwesty-

cyjnych. Boom na rynku budowlanym 

powoduje wzrost zatrudnienia równie¿ 

w sektorach powi¹zanych z nim. Wzrost 

cen mieszkañ prowadzi do wzrostu 

op³acalnoœci takich inwestycji. Po dru-

gie, ceny mieszkañ mog¹ wywieraæ 

wp³yw na popyt gospodarstw domowych 

– wy¿sze ceny oznaczaj¹ dla w³aœcicieli 

nieruchomoœci wzrost bogactwa, co 

mo¿e siê prze³o¿yæ na wy¿sz¹ konsum-

pcjê [Girouard, Sveinbojrn 2001].

W opracowaniu podjêto próbê 

skonstruowania indeksu cen mieszkañ 

w Poznaniu w latach 2008-2012. Wyko-

rzystane w badaniu metody regresji 

hedonicznej, które pozwalaj¹ uwzglê-

dniæ zmiany w strukturze oferowanych 

mieszkañ, dostarczaj¹ znacznie ró¿ni¹-

cych siê informacji na temat zachowania 

siê cen mieszkañ, ani¿eli indeksy zbu-

dowane w oparciu na metodach prostych. 

Wydaje siê niezmiernie istotnym wybór 

metody konstruowania indeksów cen 

mieszkañ, gdy¿ osi¹gniête rezultaty przy 

zastosowaniu metod prostych prowadziæ 

mog¹ do b³êdnych interpretacji.
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Opr. W.G.

ZINTEGROWANY SYSTEM INFORMACJI 
O NIERUCHOMOŒCIACH

W dniu 17 stycznia 2013r. zosta³o uchwalone 
Rozporz¹dzenie Rady Ministrów w sprawie zinte-
growanego systemu informacji o nieruchomoœciach. Nowa 
regulacja nak³ada na organy administracji rz¹dowej i samo-
rz¹dowej (przede wszystkim na starostów) obowi¹zek utworzenia i prowadzenia systemu 
teleinformatycznego, który usprawni procesy pozyskiwania i wymiany danych oraz 
aktualizacji i udostêpniania informacji o nieruchomoœciach, gromadzonych w ró¿nych 
rejestrach publicznych. Zgodnie z harmonogramem dzia³añ stanowi¹cym za³¹cznik do 
rozporz¹dzenia starostowie obowi¹zani s¹ do:
! wprowadzenia w systemach teleinformatycznych, stosowanych do prowadzenia ewi-

dencji gruntów i budynków, rozwi¹zañ technicznych umo¿liwiaj¹cych komunikacjê z IPE 
w sposób umo¿liwiaj¹cy wykonywanie okreœlonych w rozporz¹dzeniu operacji – w ter-
minie 24 miesiêcy od dnia wejœcia w ¿ycie rozporz¹dzenia,

! utworzenia dla poszczególnych powiatów inicjalnej bazy danych zawartych w central-
nym repozytorium, przeprowadzenia testów jej aktualizacji oraz dokonania niezbêdnych 
zmian w oprogramowaniu ZSIN lub systemie teleinformatycznym stosowanym do 
prowadzenia ewidencji gruntów – w terminie 36 miesiêcy od dnia wejœcia w ¿ycie rozpo-
rz¹dzenia,

! utworzenia dla poszczególnych powiatów bazy danych zawartych w centralnym repo-
zytorium podlegaj¹cej aktualizacji – w terminie 40 miesiêcy od dnia wejœcia z ¿ycie 
rozporz¹dzenia.

Zadaniem systemu jest powi¹zanie funkcjonuj¹cych dziœ odrêbnie wielu Ÿróde³ 
danych o nieruchomoœciach (ewidencja gruntów i budynków, ksiêgi wieczyste, rejestr 
PESEL, itd.). Zaimplementowanie tego rozwi¹zania powinno przyczyniæ siê do 
wyeliminowania niezgodnoœci miêdzy istniej¹cymi obecnie bazami danych. Istnieje 
nadzieja, ¿e pe³ne wdro¿enie funkcjonalnoœci systemu za oko³o 3,5 roku ujednolici równie¿ 
sposób dostêpu do niezbêdnych w codziennej pracy rzeczoznawców maj¹tkowych Ÿróde³ 
informacji, a tak¿e przyspieszy zbieranie danych i poszerzy ich zakres. Rozporz¹dzenie 
wesz³o w ¿ycie 9 marca 2013r. 

�ród³o: Centralny Oœrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej
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