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STRESZCZENIE

Celem artykutu jest analiza struktury powierzchni mieszkan sprzedawanych w dzielni-
cy Szczecina Warszewo w latach 2009-2012. Przedstawiono, mi¢dzy innymi, analiz¢ rynku
nieruchomos$ci mieszkaniowych, w tym wolumen transakcji z rynku pierwotnego i wtérnego,
cen jednostkowych oraz struktur¢ powierzchni mieszkan, ktérych prawa byty przedmiotem
obrotu rynkowego w okresie badania, z uwzglednieniem podstawowych narzg¢dzi statystyki
opisowe;.

Stowa kluczowe: nieruchomosci mieszkaniowe, parametry opisowe, preferencje nabywcow,
kryzys.

Wprowadzenie

Nieruchomos$ci mieszkaniowe maja duze znaczenie w wielu aspektach zycia
spoleczno-gospodarczego, zard6wno z punktu widzenia zaspokajania podstawowych
potrzeb cztowieka, jak i wptywu na rozwdj gospodarczy kraju. Wielko$¢ nabywa-
nych mieszkan jest zalezna od oferty rynkowej po stronie podazy oraz mozliwosci
finansowych nabywcow po stronie popytu. Oba czynniki zmieniaja si¢ wraz ze zmia-
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na koniunktury gospodarczej oraz koniunktury na rynku nieruchomosci. Z tego po-
wodu szczegdlnym przedmiotem rozwazan jest analiza zmian struktury powierzchni
sprzedawanych mieszkan w okresie dekoniunktury na rynku nieruchomosci.

Celem badania jest proba odpowiedzi na pytanie, czy w latach spowolnienia
gospodarczego zmienilty si¢ preferencje nabywcow mieszkan, jesli chodzi o po-
wierzchni¢ kupowanych mieszkan? Zweryfikowano hipoteze¢ badawcza, ze nieza-
leznie od dekoniunktury gospodarczej moda na dang dzielnicg nie wptywa na zmia-
ne struktury powierzchni nabywanych mieszkan. Badanie przeprowadzono z wyko-
rzystaniem podstawowych parametrow statystyki opisowej transakcji zbycia pra-
wa wilasnos$ci do lokali mieszkalnych w nowym zasobie budynkéw, wzniesionych
po 2008 roku, na obszarze osiedla Warszewo w Szczecinie, na rynku pierwotnym
i wtornym. Badanie przeprowadzono dla proby 616 transakcji z rynku pierwotnego
i 176 transakcji z rynku wtdrnego, odnotowanych w okresie od stycznia 2009 roku
do grudnia 2012 roku.

Wyniki analizy moga by¢ pomocne w szacowaniu wartosci rynkowej nierucho-
mosci mieszkalnych.

1. Charakterystyka rynku nieruchomosci mieszkalnych w dzielnicy Warszewo

Stan i rozwdj rynku nieruchomosci mieszkaniowych nalezy analizowa¢ z punk-
tu widzenia nie tylko lokalnych, ale rowniez ogélnych uwarunkowan jego rozwoju,
zuwzglednieniem ich zwiazku z czynnikami makroekonomicznymi, takimi jak PKB,
stan gospodarki, preferencje polityki spoteczno-gospodarczej panstwa dla inwesto-
row, wielkos$¢ budzetu i stan jego zadluzenia czy poziomu inflacji. Nie bez znaczenia
sa rowniez informacje i prognozy demograficzne dotyczace wielko$ci i struktury
ludnosci, gospodarstw domowych, migracji zewngtrznej i wewnetrznej oraz pozio-
mu bezrobocia. Dynamika obrotow prawami na rynku nieruchomosci jest nierowno-
mierna w czasie. Rynek nieruchomosci jest niedoskonaly, niejednolity, cechuje sig
niska elastyczno$cia popytu i podazy, podlega wahaniom koniunkturalnym (wptywa-
jacym na obnizenie ptynnosci), a otoczenie demograficzne i instytucjonalno-prawne
w duzym stopniu warunkuje rozwoj segmentu nieruchomosci mieszkalnych [Gaw-
ron, 2011, s. 12—14]. Sektor nieruchomosci nie tworzy bezposrednio wskaznikow
wzrostu gospodarczego, jednak ma bezposredni wptyw na takie wielkosci, jak udziat
budownictwa w tworzeniu PKB, relacja kredytow hipotecznych do PKB czy licz-



Beata ZiEMBICKA
STATYSTYCZNA ANALIZA SPRZEDAWANYCH MIESZKAN W WYBRANEJ DZIELNICY SzCZECINA W LATACH 2009-2012

459

ba zatrudnionych w sektorze budownictwa. Makroekonomiczna sytuacja regionow
w znacznym stopniu zalezy zatem od zrealizowanych projektow inwestycyjnych
i wprowadzonych na rynek nowych zasobow mieszkaniowych [Trojanek, 2008,
s. 17]. Rynek nieruchomo$ci mieszkaniowych jest segmentem o najwigkszej ilosci
danych transakcyjnych (obserwacji pozyskanych z uméw kupna-sprzedazy) w sto-
sunku do innych segmentdéw rynku nieruchomosci, a wyniki wszechstronnej analizy
statystycznej tego segmentu moga dostarczy¢ istotnych informacji dla inwestorow
i deweloperow.

W artykule skupiono si¢ na analizie rynku lokali mieszkalnych na wybra-
nym osiedlu Szczecina Warszewo z uwagi na jego popularno$¢. Na jego obszarze
w ostatnich kilku latach deweloperzy zrealizowali kilkanascie nowych inwestycji
mieszkaniowych. Analiz¢ przeprowadzono réwnolegle dla rynku mieszkaniowego
pierwotnego i wtornego, dla budownictwa wielorodzinnego i obiektow wznie-
sionych po 2008 roku. Badanie oparto na odnotowanych cenach transakcyjnych,
bedacych najbardziej wiarygodnym zrédlem monitorowania rynku nieruchomosci.

Warszewo jest stosunkowo mtodym osiedlem polozonym w potocnej czgsci
Szczecina (jako jedno z siedmiu osiedli). Od péinocy graniczy z Puszcza Wkrzan-
ska, od poludnia z Niebuszewem i Stotczynem, od wschodu z osiedlem Bukowo
i Zelechowa, od zachodu ze Stolczynem. Lokalizacja na ptaskowyzu Wzgorz War-
szewskich, rozwinigta infrastruktura drogowa, petna sie¢ uzbrojenia terenu w media
1 blisko$¢ miasta warunkuja niestabnaca od kilku lat popularnos$¢ tej czesci mia-
sta zard6wno wsrod prywatnych inwestorow wznoszacych zabudowe jednorodzin-
na w otulinie Puszczy Wkrzanskiej, jak i wérod deweloperéw dostarczajacych na
rynek nieruchomosci lokale mieszkalne w zabudowie wielorodzinnej oraz budynki
jednorodzinne. Osiedle jest tak zwana sypialnia miasta z zabudowa mieszana. Na
obszarze nizej potozonym wzdtuz gtownych ulic dominuje zabudowa niska wieloro-
dzinna. Deficyt gruntow w powiazaniu z urozmaicong topografia terenu powoduje,
ze kolejne inwestycje realizowane sa wzdtuz bocznych ulic osiedlowych. Wedtug
danych z czerwca 2013 roku na obszarze osiedla zameldowanych na pobyt staty
bylo 8 805 os6b. Na rysunku 1 przedstawiono ksztattowanie si¢ kwartalnych liczb
transakcji na rynku pierwotnym i wtornym w okresie objetym badaniem.
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Rysunek 1. Kwartalna liczba transakcji mieszkaniami na rynku pierwotnym i wtdérnym
w dzielnicy Warszewo w latach 2009-2012
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Zrodto: opracowanie whasne na podstawie bazy danych transakcyjnych Walor.

Z rysunku 1 wynika, ze w latach 2009-2012 na rynku pierwotnym zaobser-
wowano znaczne wahania liczby transakcji z poziomem maksymalnym ponad 90
transakcji w czwartym kwartale 2011 roku i poziomem minimalnym dziesigciu
transakcji w czwartym kwartale 2012 roku, z wyrazna dalsza tendencja spadkowa.
Do konca 2012 roku utrzymywata sig¢ tendencja spadkowa, wynikajaca ze zbycia
wigkszo$ci nowego zasobu mieszkaniowego wprowadzonego na rynek pierwotny.
Na rynku wtérnym sprzedawano od siedmiu do dziewigtnastu mieszkan kwartalnie,
takze z tendencja spadkowa w ostatnim kwartale 2012 roku. Na wolumen sprzeda-
zy na rynku pierwotnym i wtornym miata wplyw zaostrzona polityka kredytowa
bankéw oraz ,,wygaszanie” do konca 2012 roku programu ,,Rodzina na swoim”.
Strukturg sprzedanych praw do lokali na obu rynkach, uwzgledniajaca liczbe pokoi,
zaprezentowano w tabeli 1.
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Tabela 1. Struktura liczby transakcji mieszkaniami na rynku pierwotnym i wtérnym z po-
dziatem na liczbg pokoi w dzielnicy Warszewo w latach 2009-2012 wedtug kwartatow

Liczba pokoi
2 4
Rok | Kwartat
rgilzi}( rynek rgll:i( rynek rgllzi}( rynek rgiléer{( rynek
wotny wtorny wotny wtorny wotny wtorny wotny wtorny
2009 I 2 1 25 11 8 5 1 0
I 3 3 10 5 7 1 2 0
I 3 1 16 4 22 3 0 0
v 12 1 27 3 12 1 1 0
2010 I 1 0 31 8 15 1 1 1
I 1 4 17 7 30 1 8 1
I 2 13 8 14 2 7 1
v 0 2 23 5 11 3 4 0
2011 I 12 3 51 9 23 5 7 1
I 1 1 2 8 12 3 2 0
11 0 1 25 7 14 1 1 2
v 0 0 10 4 10 2 2 2
2012 I 2 0 17 4 14 4 2 5
I 0 0 25 6 18 8 4 1
111 0 1 3 11 2 2 2
v 1 1 4 3 1 0 0

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie bazy danych transakcyjnych Walor.

Z tabeli 1 wynika, ze wsrod nabywcow, zar6wno na rynku pierwotnym jak

1 wtornym, najwigkszym zainteresowaniem cieszyly si¢ mieszkania dwupokojo-

we. Najwigcej transakcji odnotowano w pierwszym kwartale 2011 roku, natomiast

w drugich lub w trzecich kwartatach kazdego roku przewazatly transakcje w grupach
mieszkan trzypokojowych. Najmniej nabywcow na rynku pierwotnym odnotowa-

no w segmencie mieszkan jedno- i czteropokojowych. Na rynku wtornym sytuacja

przedstawiata si¢ podobnie, z ta rdznica, ze chgtniej nabywano prawa do lokali
jednopokojowych. Lokale trzypokojowe byly najbardziej poszukiwane w drugim

kwartale 2012 roku. W czwartym kwartale 2012 roku zaobserwowano niewielka
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tendencj¢ spadkowa ksztattowania sig¢ przecigtnych, minimalnych i maksymalnych
cen 1m? powierzchni mieszkan, co przedstawiono na rysunku 2. Nie uwzgledniono
lokali dwupokojowych, w ktérych przypadku odnotowano wzrost liczby nabywcow.

Rysunek 2. Kwartalna dynamika nominalnej ceny jednostkowej mieszkan
na rynku pierwotnym w dzielnicy Warszewo w latach 2009-2012
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Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie bazy danych transakcyjnych Walor.

Z rysunku 2 wynika, ze maksymalna cena jednostkowa wahata si¢ od okoto
6000 zt w pierwszym kwartale 2009 roku do 4500 zt w ostatnim kwartale 2012 roku.
Przyczyny znacznego spadku ceny maksymalnej mozna szuka¢ w dekoniunkturze
gospodarczej i obnizeniu zdolnosci kredytowej nabywcow do poziomu nieprzekra-
czajacego 4500 zl/m?. Cena minimalna oscylowata w przedziale 30004000 zt/m?,
z niewielkimi wahaniami na poczatku badanego okresu i tendencja zwyzkowa na ko-
niec badanego okresu. Srednia cena jednostkowa poczawszy od pierwszego kwarta-
tu 2009 do konca roku 2012 ksztattowata si¢ na poziomie 4300—4200 zt, z okresami
wzrostu do okoto 5000 z/m?. Wahania cen jednostkowych moga wynikac¢ z pojawie-
nia si¢ na rynku pierwotnym nowych mieszkan, o najwigkszym poziomie sprzedazy,
uwzgledniajace najwyzszy standard wykonczenia. Maksymalng ceng jednostkowa
uzyskano w pierwszym kwartale 2011 roku (rysunek 2). Dopiero w kolejnych dwéch
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kwartatach deweloperzy sktonni byli negocjowac ceny. Wowczas maksymalne ceny
jednostkowe byty nizsze nawet o okoto 2000 zl/m?. Niewielkie odbicie cen mak-
symalnych na rynku pierwotnym z poziomu okoto 4800 zt/m? (trzeci kwartat 2011
roku) do 6000 zt/m? odnotowano w kolejnych dwoch kwartatach sprzedazy (do dru-
giego kwartatu 2012 roku). W ostatnim kwartale 2012 roku nastapito potwierdzenie
trudnej sytuacji na rynku nieruchomosci, ktéra nie omingta rowniez tak popularnej
dzielnicy, jak Warszewo. Mozna bylo woéwczas zaobserwowac¢ spadek maksymal-
nych jednostkowych cen transakcyjnych do poziomu pierwszego kwartatu 2009
roku z niemal jednakowym poziomem cen maksymalnych i minimalnych oscylu-
jacych wokot 4000 zt/m?. Mozna zatem sformutowaé wniosek, ze nabywcy nie sa
juz sklonni placi¢ wigcej za wyzszy standard wykonczenia i wyposazenia lokalu,
a deweloperzy chcac zachowa¢ plynnos¢ finansowa, decyduja sig na sprzedaz lokali
,»pod klucz” po wczesniejszej cenie tak zwanego standardu ,,deweloperskiego”.

Rysunek 3. Kwartalna dynamika nominalnej ceny jednostkowej mieszkan
na rynku wtornym w dzielnicy Warszewo w latach 2009-2012
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Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie bazy danych transakcyjnych Walor.
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Jednostkowe ceny transakcyjne na rynku wtornym charakteryzowaty sig¢ okre-
sowymi wahaniami od poziomu okoto 3500 zt do 7500 z, przy czym ceny minimal-
ne zachowatly niemal jednakowy poziom, wynoszacy 4200 zt/m?, przez okoto pigciu
kwartatow (od pierwszego kwartatu 2010 roku do drugiego kwartatu 2012 roku).
Moze to $wiadczy¢ o ustabilizowanym popycie na lokale o nizszym standardzie
wyposazenia. Maksymalne ceny charakteryzowaly si¢ natomiast wyzszymi waha-
niami, przy czym maksymalny spadek, rzedu 16%, odnotowano w okresie od ostat-
niego kwartalu 2010 roku do konca trzeciego kwartatu. 2011 roku. Nalezy zauwa-
zy¢, ze jeszcze do drugiego kwartalu 2012 roku maksymalne ceny jednostkowe,
z niewielkimi wahaniami, uzyskane za lokale na rynku wtérnym byly wyzsze od cen
jednostkowych na rynku pierwotnym o okoto 500 zt/m?2. Po tym okresie na rynkach
pierwotnym i wtérnym zauwazono, ze rownowaga cenowa podazy i popytu byta
osiagana na poziomie 6000 zt/m?, z tendencja malejaca na rynku pierwotnym i nie-
wielkim odbiciem, rzedu kilku procent, na rynku wtérnym.

2. Analiza struktury powierzchni mieszkan sprzedanych na rynku pierwotnym
i wtérnym w dzielnicy Warszewo

Zdarzenia, obiekty, procesy w czasie i przestrzeni podlegaja czterem rodzajom
prawidtowosci. Jedna z nich sa prawidtowos$ci rozktadu wartoséci cech statystycz-
nych. Dysponowanie danymi liczbowymi moze by¢ podstawa do stawiania hipotez
i ich weryfikacji. Metody statystyczne dla rozkladéw empirycznych moga petnié na-
stepujace funkcje: wspomagania decyzji, analityczno-opisowa, prognostyczno-pla-
nistyczna oraz diagnostyczno-kontrolng. Znajomo$¢ prawidtowosci w zakresie dy-
namiki, rozktadow warto$ci cech statystycznych, warto$ci najczgstszych i srednich
dostarcza waznych informacji o rynku w danym czasie i przestrzeni oraz wspomaga
procesy decyzyjne [Hozer, 1998, s. 89].

W artykule przedstawiono analize rozktadow powierzchni, cen i struktury lo-
kali mieszkalnych. Na rysunku 4 i 5 w formie histograméw przedstawiono rozktady
powierzchni sprzedanych mieszkan w latach 2009—2012 na rynkach pierwotnym
i wtérnym.
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Rysunek 4. Rozktad powierzchni mieszkan sprzedanych na rynku pierwotnym
w dzielnicy Warszewo w latach 2009-2012
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Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie bazy danych transakcyjnych Walor.
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Rysunek 5. Rozktad powierzchni mieszkan sprzedanych na rynku wtérnym
w dzielnicy Warszewo w latach 2009-2012
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Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie bazy danych transakcyjnych Walor.

Tabela 2. Podstawowe miary statystyczne struktury powierzchni mieszkan sprzedanych
na rynku pierwotnym w dzielnicy Warszewo w latach 2009-2012

Statystyki opisowe 2009 2010 2011 2012
1 2 3 4 5

Srednia 60,28 65,52 60,39 59,43
Btad standardowy 1,58 1,44 1,32 1,28
Mediana 58,80 64,90 58,00 60,14
Dominanta 67,07 53,80 49,31 66,38
Odchylenie standardowe 19,36 19,32 17,30 13,66
Wariancja probki 374,76 373,26 299,41 186,53
Wspotczynnik sptaszczenia 6,42 0,80 1,19 0,39
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1 2 3 4 5

Wspblczynnik asymetrii 1,93 0,99 0,87 0,33
Rozstep 118,68 81,56 82,95 67,59
Minimum 31,72 35,54 32,23 31,91
Maksimum 150,4 117,1 115,18 99,5
Suma 9103,01 11727,68 10386,61 6774,9
Liczba obserwacji 151 179 172 114
Wspolczynnik zmiennosci 0,32 0,29 0,29 0,23

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie bazy danych transakcyjnych Walor.

Do opisu badanej proby zastosowano miary potozenia (Srednia arytmetyczna,
mediana, dominanta), miary zmiennosci (zakres minimum, maksimum, wariancja,
odchylenie standardowe), miar¢ asymetrii (wskaznik sko$nosci) i miarg sptaszcze-
nia (wspotczynnik kurtozy). Powierzchnia sprzedawanych mieszkan wskazuje na
asymetri¢ prawostronna w kazdym roku badania. Przecigtna powierzchnia lokali
mieszkalnych w 2012 roku wyniosta 59,43 m?*(warto§¢ minimalna), a w 2010 roku —
65,52 m* (maksymalna warto$¢ w analizowanym okresie). R6znica migdzy mediang
a Srednig powierzchnia lokalu w badanych latach byta blisko 2 m?. Warto$¢ mediany
w latach 2009-2012 wahata sie¢ w przedziale od 58,00 m? w 2011 roku do 64,90 m?
w 2010 roku. Dominanta miescita si¢ w przedziale od 49,31 m? w 2011 roku do
67,07 m* w 2009 roku. Wielko$¢ powierzchni nie daje petnej informacji o jej zrézni-
cowaniu wewnatrz przedziatu, zatem konieczne jest okreslenie wariancji i odchyle-
nia standardowego jako przeci¢tne odstawanie poszczegdlnych wartosci powierzch-
ni od $redniej arytmetycznej w badanej probie. O poziomie zréoznicowania $wiadczy
wspotczynnik zmiennosci (iloraz odchylenia standardowego i $redniej arytmetycz-
nej), ktory miescit si¢ w granicach od 0,23 w 2012 roku do 0,32 w roku 2009. Wyz-
szy wspotczynnik zmiennosci §wiadezy o wigkszym zréznicowaniu badanych grup,
a wyzsze wariancja i odchylenie standardowe o duzym zréznicowaniu. Wspolczyn-
nik sptaszczenia w badanym okresie miat warto$ci dodatnie, przy czym najwigksza
warto$¢ osiagnat w 2009 roku. Analizowane rozktady charakteryzowato sptaszcze-
nie wigksze niz normalne.
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Tabela 3. Podstawowe miary statystyczne struktury powierzchni mieszkan sprzedanych
na rynku wtornym w dzielnicy Warszewo w latach 2009-2012

Statystyki opisowe 2009 2010 2011 2012
Srednia 55,81 57,30 54,70 70,47
Blad standardowy 2,69 2,18 2,35 4,56
Mediana 52,17 55,20 52,30 65,68
Dominanta 50,35 68,45 40,68 68,47
Odchylenie standardowe 16,77 14,78 16,42 29,53
Wariancja probki 281,24 218,58 269,58 872,04
Wspblczynnik sptaszczenia 10,39 5,56 0,07 0,75
Wspolczynnik asymetrii 2,51 1,80 0,66 1,13
Rozstep 99,07 81,01 73,05 119,06
Minimum 32,63 34,55 30,37 36,00
Maksimum 131,70 115,56 103,42 155,06
Suma 2176,49 2635,65 2680,51 2959,76
Liczba obserwacji 39 46 49 42
Wspotczynnik zmiennosci 0,30 0,26 0,30 0,42

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie bazy danych transakcyjnych Walor.

Z analizy danych z rynku wtérnego, podobnie jak z rynku pierwotnego, wy-
nika asymetria prawostronna w latach 2009—2012. Przecigtna powierzchnia lokali
mieszkalnych w 2011 roku wynosita 54,70 m? (minimalna warto$¢), a w 2010 roku
70,47 m? (maksymalna warto§¢ w analizowanym okresie). Roznica miedzy me-
diang a $rednia powierzchnia lokalu w badanych latach wynosita od ponad 2 m?
w 2010 roku do okoto 5 m* w 2012 roku. Warto$¢ mediany w latach 2009-2012
wahata si¢ w przedziale od 52,17 m?> w 2009 roku do 65,68 m? w 2012 roku. Do-
minanta miescita si¢ w przedziale od 40,68 m?> w 2011 roku do 68,47 m? w 2012
roku, natomiast wspotczynnik zmiennos$ci ksztaltowat si¢ w granicach od 0,26
w 2010 roku do 0,42 w 2012 roku. Swiadczy to o wiekszym zréznicowaniu niz
na rynku pierwotnym. W badanym okresie wspotczynnik splaszczenia byt dodatni.
Najwyzsza warto$¢ osiagnal w 2009 roku, w ktorym zaobserwowano sptaszczenie
rozkladu powierzchni sprzedawanych mieszkan na rynku wtornym. W badanych
latach, zarowno wspodtczynniki asymetrii jak i sptaszczenia wykazywaty podobne
tendencje co do wartosci i kierunku na rynkach pierwotnym i wtérnym.

W przeprowadzonej analizie uwzgledniono zmienna struktur¢ powierzchni
w latach dekoniunktury gospodarczej z pominigciem czynnikow demograficznych.
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Nalezy jednak zauwazy¢, ze popyt na nieruchomosci i zmiennos¢ potrzeb mieszka-
niowych wykazuje wrazliwo$¢ na czynniki demograficzne, poniewaz na potrzeby
te wptywa potencjal demograficzny zalezny od potencjatu zyciowego i1 wielkosci
populacji [Forys, 2010, s. 28]. Do niedawna nabycie pierwszego lokalu wspieral rza-
dowy program ,,Rodzina na swoim”. Umozliwiat on nabycie praw do lokali, domow
mieszkalnych zaré6wno na rynku pierwotnym jak i wtornym. Kolejna propozycja le-
gislacyjna, ,,Mieszkanie dla Mtodych”, ogranicza rynek jedynie do mieszkan z ryn-
ku pierwotnego. Jest zatem prawdopodobne, ze w ciagu kolejnych dwoch, trzech
lat poprawi si¢ sytuacja na rynku mieszkaniowym. Tyle bowiem czasu potrzeba,
aby zrealizowac¢ projekt deweloperski. Majac przyktad rynku warszewskiego, gdzie
w latach 2009 i 2010 ponad 43% transakcji na rynku wtérnym lokali mieszkalnych
nabyto po cenie transakcyjnej mieszczacej si¢ w limitach programu ,,Rodzina na
swoim”, a w 2010 roku juz blisko 39% lokali znalazto nabywcow po nizszej cenie
[Batog, Forys, 2013, s. 39], nalezy spodziewac sig, ze po wprowadzeniu nowego
programu wsparcia zakupu pierwszego lokum w Szczecinie oferta deweloperow
sprosta oczekiwaniom klientow.

Podsumowanie

Mimo dekoniunktury na rynku nieruchomosci, zainteresowanie lokalami miesz-
kalnymi w dzielnicy Warszewo nie stabnie. Popyt na mieszkania na rynku wtornym
w okresie badania byt ustabilizowany, natomiast podaz na rynku pierwotnym w tym
samym okresie ulegla wyraznemu zmniejszeniu. Najwigkszym zainteresowaniem
wsrod nabywcow cieszyly sig lokale dwu- i trzypokojowe. W roku 2011 na rynku
pierwotnym i wtérnym najczgsciej nabywana powierzchnia mieszkan (dominanta)
byta najnizsza sposrdéd wszystkich lat obserwacji. W kolejnym 2012 roku na rynku
wtornym dominanta byta najwyzsza. Znacznie wydtuzyt si¢ okres ekspozycji nie-
ruchomosci na rynku, a $rednie jednostkowe ceny transakcyjne osiagnely poziom
o kilkaset ztotych nizszy w poréwnaniu z 2009 rokiem.
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Rysunek 6. Srednia arytmetyczna oraz mediana powierzchni mieszkan sprzedanych
w dzielnicy Warszewo na rynkach pierwotnym i wtornym w latach 2009-2012
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie bazy danych transakcyjnych Walor.

W badanym okresie $rednia powierzchnia sprzedawanych mieszkan na rynku
wtornym charakteryzowala si¢ zmiennoscia na poziomie od okoto 59 m* do 66 m?
przy medianie powierzchni nizszej od $redniej o okoto 2 m% Na rynku wtérnym
przedmiotem obrotu byty mieszkania o $redniej powierzchni, wynoszacej od 49 m?
w 2011 roku do 70 m? w 2012 roku. Nagly wzrost sprzedazy od 2011 roku na rynku
wtornym lokali o powierzchni ponad 50 m? moze §wiadczy¢ o zubozeniu nabywcow,
a co za tym idzie, o koniecznos$ci oszczedzania przez nich na eksploatacji miesz-
kania. Sytuacja ta moze napawa¢ optymizmem, moze bowiem by¢ to przejawem
powolnego uwalniania si¢ z marazmu na rynku nieruchomosci.

Mimo widocznych zmian demograficznych w spoleczenstwie oraz barier instytu-
cjonalno-prawnych wynikajacych z programéw rzadowego wsparcia zakupu pierwsze-
go mieszkania (pierwotnie ,,Rodzina na swoim”, obecnie ,,Mieszkanie dla Mtodych”),
rynek nieruchomosci mieszkaniowych w dzielnicy Warszewo w Szczecinie w porowna-
niu z mniej popularnymi osiedlami charakteryzowat si¢ duza dynamika. Po stronie poda-
zowej moze to wynikac ze zrealizowanych w ciagu ostatnich kilku lat nowych inwestycji
i dostarczeniu na rynek pierwotny nowej powierzchni mieszkalnej, po stronie popytowe;j
natomiast z potrzeby posiadania wigkszego lokalu, popartej sita nabywcza pieniadza.
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Obecne ceny rynkowe (z niewielkimi ré6znicami na rynku pierwotnym i wtérnym) po-
zwalaja bowiem dysponowac prawem wiasnosci do lokalu o wigkszej powierzchni.

Uzyskane wyniki analizy moga by¢ pomocne podmiotom na rynku nierucho-
mosci do podjecia decyzji inwestycyjnych oraz szacowania warto$ci rynkowej nie-
ruchomosci mieszkalnych.
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THE ANALYSIS OF THE SURFACE STRUCTURE OF THE APARTMENTS SOLD
IN THE SELECTED DISTRICT OF SZCZECIN IN YEARS 2009-2012

Abstract

The article presents the results of the housing market research in Szczecin Warszewo from
2009 to 2012. The results of the study are presented, among others an analysis of the housing
market in the volume of transactions (in the primary housing market and the secondary housing
market), unit prices as well as the structure of the housing area, whose rights were traded in the
property market. In the research the basic tools of descriptive statistics were applied.
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