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ANALIZA POROWNAWCZA CEN I STOP ZWROTU
NA WTORNYM RYNKU LOKALI MIESZKALNYCH

1. Wstep

Kilka ostatnich lat na rynku nieruchomo$ci mieszkaniowych charakteryzowalo
si¢ przede wszystkim wysoka zmiennoScia cen. Lata 2004-2005 cechowata powol-
na, ale widoczna tendencja wzrostowa, w duzZym stopniu spowodowana oczekiwa-
niami wzrostu warto$ci nieruchomos$ci na skutek wejscia Polski do Unii Europej-
skiej. Poczatek 2006 r. to gwaltowny wzrost cen, ktéry trwal nieprzerwanie do
poczatku roku 2007; druga potowa 2007 r. to — w zalezno$ci od rynku — wzrost,
stabilizacja lub spadek; stan ten utrzymuje sie do poczatku 2008 r.

Obserwowany od II kwartatu 2006 r. do IT kwartatu 2007 r. dynamiczny wzrost
cen spowodowany byl kilkoma czynnikami: po pierwsze oczekiwaniami rynku co
do tego, iz taka tendencja bedzie si¢ nadal utrzymywaé, po drugie wzrostem po-
ziomu wynagrodzen, a co za tym idzie zdolnosci kredytowych ludnoéci, po trzecie
wejSciem na rynek inwestycji deweloperskich firm zagranicznych (irlandzkich,
hiszpaniskich, portugalskich i innych), ktére podniosty pulap cen mieszkah na ryn-
ku pierwotnym, wreszcie po czwarte wejSciem na wtérny rynek lokali mieszkal-
nych indywidualnych inwestoréw zagranicznych.

Obserwowany od potowy 2006 r. wzrost cen w polaczeniu z przekonaniem du-
zej czesci uczestnikéw rynku o tym, iz ta tendencja wzrostowa bedzie sig utrzy-
mywa¢, spowodowal, ze lokal mieszkalny przestal byé postrzegany wylacznie jako
podstawowe dobro shuzace zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych; zaczat by¢ tak-
Ze postrzegany jako atrakcyjna forma lokaty kapitalu (ktéra zapewnia okresowe
dochody z wynajmu oraz wzrost warto$ci) zar6wno przez inwestoréw instytucjo-
nalnych, jak réwniez przez pojedyncze osoby fizyczne.

Celem niniejszego artykulu jest analiza poréwnawcza wybranych segmentéw
rynku lokali mieszkalnych, zaréwno je$li chodzi o lokalizacje w skali makro (Kra-
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kéw i Wroctaw), jak i z punktu widzenia innych cech rynkowych (polozenie w
obrgbie danej miejscowosci, rodzaj zastosowanych rozwiazan konstrukcyjno-
-materialowych, wiek budynkéw), pod katem cen oraz wzrostu wartosci inwestycji
w skali roku. Analiza ta ma daé¢ odpowiedzZ na pytanie, czy obserwowane wzrosty
cen roznych lokali mieszkalnych wykazuja pewna prawidlowo$é¢ zaréwno pod
wzgledem poszczegoblnych typéw mieszkan, jak tez podobienstwa lub jego braku,
jesli chodzi o tendencje wystgpujace na rynku wroctawskim i krakowskim.

2. Dobér préby badawczej

W ostatnich latach wyksztalcit si¢ rynek nieruchomo$ci mieszkaniowych i ko-
mercyjnych. Potencjal miast, liczba mieszkancéw, jakosé szkolnictwa wyzszego,
polozenie i infrastruktura, jak réwniez sposéb prowadzenia polityki przez wladze
lokalne spowodowaly, iz atrakcyjno$¢ poszczeg6lnych miast jako lokalizacji inwe-
stycji w nieruchomo$ci mozna przedstawié¢ w spos6b nastepujacy:

1. Warszawa.

2. Krakéw i Wroclaw.

3. Tréjmiasto, £.6dz, Poznan oraz Katowice.

4. Szczecin, Bydgoszcz, Lublin.

Sposréd wyszczegblnionych wyzej miast wysoka poréwnywalnoscig cechuja si¢
wiasnie Krakéw i Wroctaw. Obydwie miejscowosci charakteryzuja sie por6wnywal-
ng wielkoscia pod wzgledem zar6wno powierzchni, liczby mieszkancéw, koncentra-
cji inwestycji, lokalizacji (potudnie kraju, potozenie na trasie autostrady A-4), jak i
cech o charakterze drugorzednym, takich jak walory turystyczne miasta. Nalezy przy
tym zaznaczy¢, iz w latach 90. ubieglego wieku i w pierwszej polowie obecnej de-
kady Krakéw byl i w zasadzie nadal jest traktowany przez uczestnikéw rynku (inwe-
stor6w) jako miasto numer dwa (po Warszawie). To Wroctaw dzigki konsekwentnej
polityce wiadz lokalnych w pelni wykorzystal swoje atuty i obecnie zaczyna by¢
uznawany za poréwnywalny z Krakowem'.

Analiza objeto ceny lokali mieszkalnych, ktérych sprzedaz miata miejsce na tzw.
rynku wtornym. Dane dotyczace transakcji sprzedazy, takie jak potozenie lokalu
(dzielnica, ulica), cena transakcyjna, powierzchnia uzytkowa itp., uzyskano z aktow
notarialnych bedacych w zasobach urzedéw katastralnych, ograniczono sig przy tym
wylacznie do wolnorynkowych uméw sprzedazy, wylaczajac umowy darowizny
badz tez sprzedaze pomigedzy podmiotami powiazanymi ze soba (np. migdzy czlon-
kami rodziny). Ponadto z analizy wylaczono dane z takich transakcji, jak:

a) sprzedaz mieszkan dokonywana przez deweloper6w (tzw. rynek pierwotny);

b) sprzedaz mieszkan na rzecz dotychczasowych najemcéw (z reguly ceny w
tego rodzaju transakcje zawieraja roznego rodzaju upusty i bonifikaty);

¢) sprzedaz mieszkan, dla ktérych ceny okre$lono w rezultacie przetargéw;

! Z czgéci analiz po$wigconych rozwojowi rynku nieruchomoéci komercyjnych wynika, iz Wro-
ctaw wyprzedzit Krakéw.
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d) sprzedaz, ktérych ceny w spos6b razacy odbiegaly od zaobserwowanych na
rynku tendencji (byto kilkana$cie tego typu transakcji).

Na potrzeby analizy dynamiki cen wybrano dane dotyczace sprzedazy miesz-
kani, ktére miaty miejsce w II kwartale 2006 r. oraz w II kwartale 2007 r. Taki do-
bér proby autorzy uzasadniaja widocznym na rynku mieszkan zjawiskiem sezono-
wosci, ktora jest spowodowana m.in. oczekiwaniami zmian w przepisach podatko-
wych (wzrost obrotéw pod koniec roku, spadek w I kwartale) oraz sezonem waka-
cyjnym (mniejsze obroty w okresach letnich). W opinii autoréw artykutu wlasnie II
kwartal kazdego roku charakteryzuje sie najwigksza stabilnoscia cen.

Poniewaz analiza dotyczy mieszkan rézniacych sie pod wzglgdem wybranych
cech rynkowych, jak réwniez zlokalizowanych w r6znych miejscowo$ciach (Kra-
kéw i Wroctaw), w obydwu miastach wyr6ézniono nastgpujace rodzaje lokali
mieszkalnych, ktére stanowily przedmiot badan:

a) lokale mieszkalne w budynkach o zabudowie wysokiej, wykonanych w la-
tach 70. i 80. XX w. w technologii wielkoptytowej (§ciany konstrukcyjne, $ciany
ostonowe oraz $ciany dzialowe wykonane z prefabrykowanych elementéw wielko-
phytowych, stropy i stropodachy zelbetowe prefabrykowane);

b) lokale mieszkalne w budynkach tworzacych atrakcyjne osiedla, ktérych bu-
dowa miata miejsce na przetomie XX i XXI w. (mieszkania okolo 10-letnie), budyn-
ki wykonane w technologii mieszanej (stropy wykonane z pustakéw betonowych lub
ceramicznych na belkach noénych Zelbetowych, $ciany z elementéw murowanych,
mozliwa konstrukcja zelbetowa szkieletowa z wypehieniem $cian elementami mu-
rowanymi, dachy lub stropodachy w konstrukcji zelbetowej lub stalowe;);

c) lokale mieszkalne w budynkach polozonych w §cistym centrum miast (Ry-
nek Starego Miasta wraz z sasiednimi ulicami), budynki wykonane w réznych
okresach, cechujace sie odmiennymi rozwiazaniami konstrukcyjnymi oraz walo-
rami uzytkowymi; zaréwno budynki z przetomu XIX i XX w. po remoncie lub
pracach modernizacyjnych, jak réwniez stosunkowo nowe kamienice wykonane w
zabudowie plombowej).

Jesli chodzi o pierwsze dwa rodzaje mieszkan, to analiza objgto wybrane dziel-
nice miast; w przypadku Wroclawia jest to Gaj i Nowy Dwoér (wielka plyta) oraz
Jagodno i Klecina (osiedla mieszkaniowe); w Krakowie sa to dzielnice Grzegérzki,
Bronowice, Bieficzyce (wielka ptyta) oraz Pradnik Biaty, Debniki, £.obzéw i Prad-
nik Czerwony (osiedla mieszkaniowe).

Badaniem objeto wszystkie transakcje, jakie w poszczegélnych analizowanych
okresach mialy miejsce w badanych segmentach rynku. Zaobserwowana liczba
transakcji sprzedazy w poszczeg6lnych okresach przedstawia si¢ nastgpujaco:

Krakéw:
¢ budynki wykonane w technologii wielkoptytowej: 37 (2006), 33 (2007),

e osiedla mieszkaniowe z przetomu wieku XX i XXTI: 9 (2006), 31 (2007),
e budynki w §cistym centrum Starego Miasta: 10 (2006), 11 (2007).
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Wroclaw:

budynki wykonane w technologii wielkoplytowej: 61 (2006), 34 (2007),
osiedla mieszkaniowe z przetomu wieku XX i XXI: 24 (2006), 16 (2007),
budynki w écistym centrum Starego Miasta: 27 (2006), 26 (2007).

3. Prezentacja wynikéw przeprowadzonej analizy oraz wnioski

Autorzy niniejszego artykutu przeanalizowali akty notarialne uméw sprzedazy zawar-
tych w II kwartale 2006 r. oraz 2007 r. Po dokonaniu wstepnej selekcji uméw, w wyniku
ktérej wylaczono z dalszej analizy umowy sprzedaZy o charakterze nierynkowym, prze-
prowadzono obliczenia. Ich wyniki zestawiono ponizej w formie tabelarycznej (tab. 14).

Tabela 1. Zestawienie danych dotyczacych rynku krakowskiego

Rodzaj analizowanej Rok (I | Srednia cena [ Srednia pow. [ Srednia cena jedn. (zl/mz) Wspblczynnik|

zabudowy mieszkaniowej | kwartal) | za mieszkanie| uZytkowa {arytmetyczna| wazona® | korelacji®
Budynki w zabudowie wyso- | 2006 ]17270000z[ 4120 3650,00 4190,00 0,30
kiej zlat 70. i 80. (technologia| 2007 [31800000z2| 4740 5650,00[ 6710,00 -0,12
wielkoptytowa)
Osiedla mieszkaniowe 2006 [ 176400002 41,00 5120,00] 4300,00 —0,08
z przefornu XX i XX w. 2007 [42570000( 51,60 7860,00( 8250,00 0,13
(technologia uprzemystowio-
na/ mieszana)
Budynld w écistym centrum | 2006 [435700,00z| 46,50 8700,00] 9370,00 0,66
Starego Miasta (zabudowa 2007 | 82600000 57,50 13 630,00 14 370,00 0,68
zwarta, technologia wykona-
nia rozna)

') éredma wazona, gdzie waga jest powierzchnia uZytkowa lokalu mieszkalnego,
® wspétczynnik korelacji pomiedzy cena jednostkowa a powierzchnia uzytkowa,
Zrédio: opracowanie wiasne.

Tabela 2. Zestawienie danych dotyczacych rynku wroctawskiego
Rodzzj analizowane; Rok (I | Srednia cena | Srednia pow. | Srednia cena jedn. (z/m°) | WspStezynnik
zabudowy mieszkaniowej | kwartal) | za mieszkanie| uzytkowa wazona® | korelacji®
Budynki w zabudowie wyso- | 2006 | 176 800,00 zt 53,90 3 350,00 3 280,00 0,48
kigj z1at 70. 180. (technolo- | 2007 | 296 100,00 52,90 5720,00 | 5600,00 0,52

ia wielkoptytowa)
&edla mieszkaniowe 2006 | 212100,00 zt 53,60 4020,00 | 3960,00 -023
z przetomu XX i XXI w. 2007 | 379900,00 z 53,80 7170,00 | 7060,00 -0,46
(technologia uprzemystowio-
na/ mieszana)

Budynki w §cistym centrum | 2006 | 32540000z | 49,70 6400,00 | 655000 020
Starego Miasta (zabudowa 2007 (53930000 47,60 11610,00 | 11330,00 -023
zwarta, technologia wykona-
nia ré/na)

® $rednia wazona, gdzie waga jest powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego,
® wspélczynnik korelacji pomiedzy cena jednostkows a powierzchnia uzytkowa,

Zrédlo: opracowanie wiasne.
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Tabela 3. Analiza poréwnawcza rynku krakowskiego i wroctawskiego — dynamika cen

Zmiana cen jednostkowych mieszkan
Rodzaj analizowane) zabudowy mieszkaniowej Krakéw Wroclaw
(@m)) | (%) | (zt/m’) %)
Budynld w zabudowie wysokiej z lat 70. i 80. (techno- |2 000,00( 54,80 |2 370,00 ( 70,70
logia wielkoplytowa)
Osiedla mieszkaniowe z przetomu XX i XXI w. (tech- |2 740,00 53,50 | 3 150,00 78,40
|Inologia uprzemystowiona/mieszana)
Budynki w $cislym centrum Starego Miasta 4 930,00( 56,70 {5210,00( 81,40
(zabudowa zwarta, technologia wykonania rézna)

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Tabela 4. Analiza por6wnawcza rynku krakowskiego i wroctawskiego — poréwnanie cen

Rodzaj analizowanej zabudowy mieszkaniowej 2006 r. (I kwartal) | 2007 r. (I kwartal)

Krakéw | Wroctaw | Krakéw | Wroctaw
Budynki w zabudowie wysokiej z lat 70. 1 80. (techno- |3 650,00 3 350,00/ 5 650,00 5 720,00
logia wielkoplytowa) rbimica 300,00| réznica —-70,00
Osiedla mieszkaniowe z przetomu XX i XXI w. (tech- |5 120,00 4 020,00 7 860,00] 7 170,00
nologia uprzemysiowiona / mieszana) rézmica | 1 100,00| rézmica 690,00
m w $cistym centrum Starego Miasta 8 700,00| 6 400,00{13 630,00{11 610,00
(zbudowa zwarta, technologia wykonania rézna) réimica | 2 300,00| rézmica | 2 020,00

Zrédto: opracowanie wlasne.

Krakowski rynek lokali mieszkalnych

Z przyjetej proby badawczej wynika, czego oczywiscie nalezalo sie spodziewad,
iZ najmniejsza warto$¢ rynkowa maja mieszkania w budynkach wykonanych w tech-
nologii wielkoptytowej (§rednia cena jednostkowa w 2007 r. wyniosta 5650,00 zt za
1m?), najwieksza warto§¢ maja za§ mieszkania polozone na terenie Starego Miasta
(§rednia cena w 2007 r. wyniosta 13 630,00 zt za 1m’ powierzchni uzytkowej).

Krakowski rynek mieszkan odnotowat w analizowanym okresie 55% wzrost cen.
Nalezy przy tym zauwazyé¢, iz praktycznie taki sam wzrost cen nastapit dla kazdego
z analizowanych typéw zabudowy. Analogiczny wzrost cen mieszkan spowodowat
zwigkszenie sig rozstgpu cen; o ile w 2006 r. rézmica cen jednostkowych pomiedzy
mieszkaniami polozonymi w §cistym centrum Starego Miasta a mieszkaniami wiel-
koptytowymi wynosita 5050 z1, o tyle w 2007 r. bylo to juz 7980 zt. Moze to §wiad-
czyé o postepujacej segmentacji rynku nabywcdw mieszkan.

Zwraca uwagg istotny wzrost powierzchni nabywanych mieszkan, w przypad-
ku mieszkan w budynkach wielkoplytowych wyni6st on okolo 6m* powierzchni
uzytkowej, w przypadku za§ pozostalych typéw — okoto 11m’. Swiadczy to o
wzro§cie popytu na wigksze powierzchnie, co mozna thumaczy¢ wzrostem zamoz-
no$ci nabywcéw i ich wieksza zdolno$cia kredytowa (zmiana mieszkania na wiek-
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sze oznacza tez popraw¢ warunkow zyciowych), jak réwniez tym, iz coraz czgsciej
mieszkania nabywane sa z zamiarem lokaty kapitatu.

Ponadto stwierdzono do$¢ ciekawe zjawisko — w przypadku ,.typowych”
mieszkan (wielki blok, osiedla mieszkaniowe) brak jest zalezno$ci pomiedzy cena
jednostkowa a powierzchnia uzytkowa, natomiast w przypadku mieszkan potozo-
nych w Scistym centrum zaobserwowano silna dodatnia korelacj¢. Przeprowadzony
test hipotezy o wspotczynniku korelacji (hipoteza Hy: p = 0 wzglgdem hipotezy
alternatywnej H,: p #0, poziom istotnoéci 0,05) wykazal, iz sa podstawy do odrzu-
cenia hipotezy zerowej w przypadku mieszkan w $cistym centrum; warto$¢ p wy-
nosi 0,0353 (dla danych z 2006 r.) oraz 0,0187 (dla danych z 2007 r.). W opinii
autor6w moze to $wiadczyé o tym, iz ten segment rynku byt i jest postrzegany jako
lokata kapitalu o okreslonej wysokoéci, co wptywa na preferowanie przez nabyw-
c6w zakupu duzych mieszkan.

Ponadto przeprowadzono test hipotezy o réwnos$ci wspéiczynnikéw korelacji dla
danych z lat 2006 i 2007 (hipoteza Hy: p; = p, wzgledem hipotezy alternatywnej H;:
p1 #p2), ktéry wykazal, iz brak jest podstaw do odrzucenia hipotezy zerowej (war-
to$¢ p jest réwna 0,9449), a zatem mozma przyjaé, iz zalezno$¢ pomigdzy cena jed-
nostkowa a powierzchnig uzytkowa byla analogiczna w obydwu badanych okresach.

Kolejnym interesujacym zjawiskiem na rynku mieszkan wielkoptytowych oraz
mieszkan polozonych terenie osiedli jest bardzo wyrazna réznica pomiedzy cenami
jednostkowymi mieszkan wyznaczonymi jako Srednia arytmetyczna oraz jako
$rednia wazona w powiazaniu z warto$cig wspdlczynnikéw korelacji. O ile sama
warto$¢ liczbowa wspoétczynnika korelacji nie pozwala na wyciaganie Zadnych
wnioskéw o zaleznmo$ci pomiedzy ceng jednostkowa a powierzchnia uzytkowa, o
tyle réznica w poziomie cen wyliczanych jako réznego rodzaju $rednie moze pro-
wadzié do wniosku, iz w przypadku obiektéw wielkoblokowych w 2007 r. rynek
zacza}l postrzegaé wigksze mieszkania jako mniej atrakcyjne (w poréwnaniu z ro-
kiem 2006), za§ w przypadku mieszkan osiedlowych miata miejsce odwrotna ten-
dencja. To mogloby prowadzi¢ do kolejnego wniosku, iz na krakowskim rynku
nieruchomo$ci mieszkaniowych maja miejsce nastgpujace zjawiska: zmiana prefe-
rencji nabywcow 1 ich ,,przeplyw” z mieszkan w wielkiej ptycie do bardziej atrak-
cyjnych budynkéw.

Wroclawski rynek lokali mieszkalnych

Podobnie jak w Krakowie, tak i we Wroctawiu najmniejsza warto$¢ maja loka-
le mieszkalne w budynkach wykonanych w technologii wielkoptytowej ($rednia
cena jednostkowa w 2007 r. wyniosta 5720,00 zt za 1m’ powierzchni uzytkowe;),
najwicksza warto§¢ maja za§ mieszkania polozone w na terenie $cistego centrum
Starego Miasta ($rednia cena w 2007 r. wyniosla 11 610,00 z}).

Wzrost cen we Wroclawiu w badanym okresie byt zréznicowany: od 70% w
skali roku (mieszkania wielkopltytowe) do ponad 80% w przypadku mieszkan po-
lozonych na terenie Starego Miasta. Zwraca przy tym uwage to, iz najwigksza dy-
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namik¢ odnotowaly mieszkania najdrozsze, co spowodowalo bardzo silny wzrost
rozstepu cen; o ile w 2006 r. réznica cen jednostkowych pomigdzy mieszkaniami
polozonymi w $cistym centrum a mieszkaniami wielkoptytowymi wynosita 5050 z3, o
tyle w 2007 r. bylo to juz 7980 zI. Moze to §wiadczy¢ o postgpujacej segmentacji
rynku nabywcéw mieszkan.

Zwraca uwagg, ze — w odroznieniu od Krakowa — we Wroctawiu praktycznie
nie ulegla zmianie §rednia powierzchnia uzytkowa mieszkan nabywanych w latach
2006 oraz 2007; réznice na poziomie od 1m® (wielki blok) do 2m’ ($ciste centrum)
sa w granicach bledu’.

W przypadku mieszkan w budynkach zbudowanych w technologii wielkoply-
towej stwierdzono ujemna korelacje pomiedzy cena jednostkowa a powierzchnia
uzytkowa tych mieszkan. Przeprowadzony test hipotezy o wspélczynniku korelacji
(hipoteza Hy: p = 0 wzgledem hipotezy alternatywnej H;: p #0, poziom istotno$ci
0,05) dla mieszkan w budynkach wykonanych w technologii wieloptytowej wyka-
zal, iz sa podstawy do odrzucenia hipotezy zerowej; warto§¢ p wynosi 0,0001 (dla
danych z 2006 r.) oraz 0,0013 (dla danych z 2007 r.). W opinii autoréw moze to
$wiadczy¢ o tym, iz w tym segmencie rynku cena jednostkowa mieszkan spada
wraz ze wzrostem powierzchni uzytkowe;.

Ponadto przeprowadzono test hipotezy o réwnosci wspéiczynnikéw korelacji dla
danych z lat 2006 i 2007 (hipoteza Hy: p; = p, wzgledem hipotezy alternatywnej H;:
p1 #ps), ktéry wykazal, iz brak jest podstaw do odrzucenia hipotezy zerowej (war-
tos¢é p jest rowna 0,8110), a zatem mozma przyjaé, iz zalezno$¢ pomigdzy cena jed-
nostkowa a powierzchnia uzytkowa byla analogiczna w obydwu badanych okresach.

We Wroclawiu nie stwierdzono praktycznie zZadnych rdézmic, jesli chodzi o po-
ziom cen jednostkowych mieszkan wyznaczanych jako §rednia arytmetyczna oraz
jako $rednia wazona; dotyczy to wszystkich typéw mieszka. W opinii autoréw, po
uwzglednieniu tego, Ze jednoczes$nie stwierdzono ujemna korelacjg, moze to
$wiadczy¢ o tym, iz o ile cena jednostkowa spada wraz ze wzrostem powierzchni,
o tyle wszystkie mieszkania, jesli chodzi o ich powierzchnig, sa postrzegane przez
rynek jako atrakcyjne.

Krakéw a Wroclaw — analiza poréwnawcza

Pierwsza kwestia widoczna podczas analizy cen jest ich szybszy wzrost na
wroclawskim rynku lokali mieszkalnych. Stosunkowo tatwo jednak zauwazyé, ze
spowodowane jest to przede wszystkim tym, iz w 2006 r. poziom cen jednostko-
wych w Krakowie byt znacznie wyzszy, a co za tym idzie wzrost cen musiat by¢
wolniejszy. W 2007 r. ceny mieszkan wielkoplytowych praktycznie si¢ zréwnatly,
podczas gdy w 2006 r. réznica wynosita 300,00 zt za 1m” powierzchni uzytkowej;
podobne zjawisko wystapitlo na rynku mieszkan osiedlowych, gdzie réinica cen

2 W przypadku mieszkan zlokalizowanych na terenie Starego Miasta rézmica ta, w opinii auto-
réw, moze réwniez wynikaé z duzego zré6znicowania powierzchni mieszkan wystgpujacych na tym
obszarze.
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spadta z 1100 zt do niecatych 700 zt za 1m’. W opinii autoréw §wiadczy to o tym,
iz rynek krakowski jest rynkiem bardziej rozwini¢tym, przy czym rozwdj rynku
wroclawskiego powoduje, iz réznice powoli zaczynaja sig zacieraé.

Drugim zjawiskiem, ktére wystapilo we wszystkich typach mieszkan, a ktére
rézni rynek krakowski 1 wroctawski, jest wielko$é nabywanych mieszkah. W Kra-
kowie nastapil wyrazny wzrost powierzchni nabywanych mieszkan, podczas gdy
we Wroclawiu takie zjawisko nie mialo miejsca. Nalezy jednak przy tym zauwa-
zyé, iz w roku 2006 $rednia powierzchnia uzytkowa mieszkan sprzedawanych w
Krakowie byta duzo nizsza niz we Wroctawiu; w 2007 r. Krakéw ,,zblizyl” sie w
tym wzgledzie do Wroclawia.

Interesujaco przedstawia si¢ analiza poréwnawcza kazdego z poszczeg6lnych
typéw mieszkan z osobna:

Mieszkania w budynkach wielkoplytowych

W Krakowie zaobserwowano znacznie wolniejszy wzrost cen; latwo zauwazyé,
iz w I kwartale 2007 r. ceny jednostkowe we Wroctawiu byly wyzsze, podczas gdy
rok wczeSniej wyzsze ceny mialy mieszkania w Krakowie. Ponadto analiza wspét-
czynnikéw korelacji oraz réznic pomiedzy warto$ciami $rednich arytmetycznych i
$rednich wazonych doprowadzita do wniosku, iz spadek zainteresowania takimi
mieszkaniami w Krakowie jest znacznie bardziej widoczny niz na rynku wroclaw-
skim. Ponadto na rynku wroclawskim stwierdzono, iz wzrost powierzchni uzytko-
wej powoduje spadek cen jednostkowych; zaleznoéci takiej nie ma na rynku kra-
kowskim.,

Przy zadanym poziomie istotnosci a = 0,10 przeprowadzone testy hipotez o
réwnos$ci dwoch warto$ci przecietnych (hipoteza Hy: ml = m2 wzgledem hipotezy
alternatywnej H1: m/ #m2) wykazaty, iz dla danych z 2006 r. sa podstawy do
odrzucenia hipotezy zerowej (warto$¢ p = 0,0360), podczas gdy dla danych z 2007
r. brak jest podstaw do odrzucenia hipotezy zerowej (warto$¢ p = 0,8172). Moze to
$wiadczy¢ o zréwnaniu si¢ cen tego typu mieszkan w obydwu aglomeracjach.

Mieszkania na terenie nowych osiedli mieszkaniowych

Analiza krakowskiego rynku tego typu mieszkan prowadzi do wniosku, iz na-
stapil wzrost zainteresowania tymi mieszkaniami spadek zainteresowania mieszka-
niami w budynkach wielkoptytowych, z kolei brak jest podstaw, by stwierdzié
podobne zjawisko na rynku wroctawskim. Ponadto we Wroctawiu stwierdzono
istotna ujemna korelacje pomigdzy powierzchnia uzytkowa a ceng jednostkowa,
podczas gdy w Krakowie takiej zalezno$ci nie widagé.

Przeprowadzone testy statystyczne hipotez o réwnosci §rednich cen jednostkowych
mieszkahi (hipoteza Hy: mI = m2 wzgledem hipotezy alternatywnej H1: mI #m2)
wykazaly, iz przy zadanym poziomie istomoéci a = 0,10 dla obydwu badanych okre-
s6w sa podstawy do odrzucenia hipotezy zerowej. Moze to oznaczaé, iz w tym seg-
mencie mieszkan zachowania uczestnikéw rynku sq rézne w obydwu aglomeracjach.
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Mieszkania w budynkach polozonych w $cislym centrum Starego Miasta

Na tym rynku mieszkan wzrost cen w ujeciu kwotowym byl podobny, przy czym
w Krakowie byt wyzszy niz we Wroclawiu (odwrotnie niz w przypadku wczeéniej
omawianych typéw mieszkan). Ponadto w Krakowie nastapil wyrazny wzrost po-
wierzchni. nabywanych mieszkan — o ile w 2006 r. w Krakowie i we Wroclawiu
sprzedaz dotyczyla mieszkan o podobnej powierzchni, o tyle w 2007 r. érednia po-
wierzchnia mieszkania w Krakowie jest o 10m’ wigksza niz powierzchnia mieszka-
nia we Wroclawiu, W efekcie w Krakowie mial miejsce niezwykle gwattowny
wzrost ceny lacznej widoczny zwlaszcza na tle Wroclawia — réznica cen wzrosta z
okolo 110 000 zt do prawie 300 000 zt. W opinii autoréw jest to spowodowane po-
strzeganiem tego typu mieszkan, zwlaszcza w Krakowie, przede wszystkim jako
lokat kapitatu.

Przy zadanym poziomie istotno$ci a = 0,10 przeprowadzone testy hipotez o
réwnosci dwoch wartoSci przecigtnych (hipoteza Hy: mI = m2 wzglgdem hipotezy
alternatywnej H1: m/ #m2) wykazaly, iz dla danych z 2006 r. sa podstawy do
odrzucenia hipotezy zerowej (warto§¢ p = 0,0017), podczas gdy dla danych z ro-
kiem 2007 brak jest podstaw do odrzucenia hipotezy zerowej (warto$¢ p =
0,1570). Moze to §wiadezyé o tym, iz w 2007 r. wystapilo zjawisko zréwnania si¢
cen w obydwu aglomeracjach $wiadczace o analogicznym sposobie postrzegania
tych mieszkan przez uczestnikéw rynku (np. jako lokat kapitatu).

4. Podsumowanie

Analiza krakowskiego i wroctawskiego rynku lokali mieszkalnych prowadzi do
wniosku, iz obydwa rynki wykazuja, podobienstwo, jesli chodzi o ogélne tendencje,
takie jak wzrost cen (kwotowy i procentowy), sposéb postrzegania atrakcyjnosci
réznego rodzaju mieszkan, poglebiajacy sig rozstgp cen itp. Sa to jednak zjawiska
majace podloze makroekonomiczne, niezalezne od cech poszczegélnych miast.

Szczegblowa analiza doprowadzila do wniosku, iz analizowane rynki znacznie
sig réznia zaréwno pod wzgledem stanu, jak i dynamiki cen poszczegdlnych typéw
mieszkan. W opinii autoréw jest to gléwnie spowodowane tym, iz krakowski rynek
nieruchomo$ci znajduje si¢ w innej, bardziej zaawansowanej fazie rozwoju niz
rynek wroctawski® i nalezy oczekiwaé, ze na wroctawskim rynku nieruchomosci
wystgpowad beda takie same zjawiska. Innymi slowy, zdaniem autoréw krakowski
rynek nieruchomosci mieszkaniowych jest rynkiem dojrzalszym, bardziej rozwi-
nigtym, za$ zjawiska, ktére na tym rynku wystgpily badZ tez wystepuja, beda
(wzglednie juz zostaty) powielone na rynku wroctawskim. Przede wszystkim cho-
dzi tutaj o segmentacj¢ nabywcOw mieszkan i spowodowane tym zjawisko pogle-
biajacego si¢ rozstepu cen.

3 W opinii autoréw réinica w rozwoju badanych rynkéw obecnie nie przekracza od p6t do jed-
nego roku.
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Autorzy planuja kontynuowaé badania przez analiz¢ zar6wno cen w drugim
kwartale 2008 r., jak tez struktury nabywcow wybranych typéw mieszkan: rodzaju
podmiotu (osoba fizyczna lub prawna), ich wieku, narodowosci, stanu cywilnego itp.
Dane te moga postuzyé do przyjecia badZz odrzucenia zalozenia o przyczynach ob-
serwowanego zjawiska poglebiajacego si¢ rozstgpu cen mieszkan oraz segmentacji
rynku. Jednocze$nie potwierdzenie zalozenia, iz réznice pomigdzy krakowskim i
wroctawskim rynkiem mieszkaniowym sa spowodowane inng faza rozwoju pozwoli
na lepsze prognozowanie cen na rynku takich miast, jak Gdansk czy Poznan, ktére w
opinii autoréw artykutu znajduja si¢ w jeszcze wczesniejszej fazie rozwoju.

COMPARATIVE ANALYSIS OF PRICES AND RATE OF RETURN
ON THE RESIDENTIAL SECONDARY MARKET

Summary

In 2006-2007 the residential market was characterized by substantial dynamic, however depend-
ing on the locality and type of apartment different phenomenon were observed. In the article the
authors conduct the comparative analysis of selected segments on the residential market, in regard to
the localization (Wroctaw, Cracow), as well as from the point of view of other fundamental market
features (localization within the city, implementation of constructional and material technology, age
of the buildings), with regard to the market transactional prices.

The analysis allow to make the conclusion, that both markets (in Wroctaw and Cracow) show
some similarities in regard to general tendencies, such us growth in prices, the attractiveness of par-
ticular apartments, or progressing segmentation on the market of apartment’s purchasers. The results
of the analysis let to formulate the conclusion, that in the considered time period both markets were
on the different stage of development.
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