ZESZYTY NAUKOWE
WYDZIALU NAUK EKONOMICZNYCH

Maria KLONOWSKA-MATYNIA*
Paula KANKA™

ANALIZA CEN NA WTORNYM RYNKU
NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

Zarys tresci: Artykul ma charakter badawczy, a jego celem jest analiza wtornego rynku
nieruchomodci mieszkaniowych na obszarze miasta Koszalin ze szczegdlnym
uwzglednieniem zmian cen w czasie. Problem badawczy sformulowano w postaci
pytania: Jak silnie sg zroznicowane ceny nieruchomosci mieszkaniowych w Koszalinie?
W jakim okresie najczgséciej dochodzito do zawierania transakcji kupna-sprzedazy? Na
jakie nieruchomosci wystepowato najwicksze zapotrzebowanie w badanym okresie?
Stowa kluczowe: cena, rynek, nieruchomosci, transakcje, kupno-sprzedaz.

Wprowadzenie

Odpowiednie zdefiniowanie rynku nieruchomosci i usytuowanie go
w przestrzeni gospodarczej jest istotnym elementem niezbgednym do
przeprowadzenia jego analizy oraz okreslenia jego przysziego potencjatu
i mozliwos$ci rozwoju. Rynek nieruchomosci to ogdt warunkow, przy ktorych
dochodzi do transferu praw nieruchomos$ci. Zawierane sg wOwczas umowy,
ktére maja za zadanie stworzyé wzajemne prawa oraz obowiazki,
nierozerwalnie potaczone z prawem do whadania nieruchomosciami®. Podobnie
jak w rozumieniu tradycyjnego rynku kazda transakcja kupna-sprzedazy, takze
na rynku nieruchomosci, uwarunkowana jest ceng przedmiotu transakcji, tu
nieruchomosci.

Istniejg pewne stylizowane fakty dotyczace ruchu cen nieruchomosci.
Pierwszy mowi, o tym ze ceny nieruchomos$ci maja trwaty charakter z jednego
okresu na kolejny?, a za glowna tego przyczyng uwaza si¢ racjonowanie

* Katedra Ekonomii, Wydziat Nauk Ekonomicznych, Politechnika Koszalifiska

** absolwentka studiéw licencjackich na kierunku Ekonomia

! E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomos¢ a rynek, Wydawnictwo Naukowe PWN,
Warszawa 2006, s. 26; R. Trojanek, Wahania cen na rynku mieszkaniowym,
Wydawnictwo Akademii Ekonomicznej w Poznaniu, Poznan 2008, s. 11.

2 K.E.Case, R.J.Shiller, The efficiency of the market for single-family homes,
The American Economic Review, No 79 (1), 1989, s. 125-137; K. E. Case, R. J. Shiller,
Forecasting prices and excess returns in the housing market, Real Estate Economics,
No 18(3), 1990, s. 253-273.
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kredytu, niepewnosé¢ i koszty transakcyjne®. Drugi fakt, jest taki, ze trwale
zmiany cen nieruchomos$ci sg przyczyng zaréwno Kkoniunktury jak i
dekoniunktury na rynku mieszkaniowym. Fakty te stat si¢ gtdéwna przyczyna
podjecia szerszej analizy nt. zréznicowania cen nieruchomos$ci mieszkaniowych
w Koszalinie’, podczas gdy zasadniczym celem artykutu jest analiza wtornego
rynku nieruchomosci mieszkaniowych na obszarze miasta Koszalin. Gtowny
problem badawczy sformutowano w postaci pytania: Jak silnie sa
zroznicowane ceny nieruchomosci mieszkaniowych w Koszalinie? W jakim
okresie najczesciej dochodzito do zawierania transakcji kupna-sprzedazy? Na
jakie nieruchomos$ci wystgpowato najwicksze zapotrzebowanie w badanym
okresie? Wyprowadzono hipotezy zaktadajace, ze ceny na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych w Koszalinie sg mato zrdéznicowane i zmieniaja si¢ wzgledem
okreslonych czynnikdéw. Przyjmujgc jednocze$nie liczbe pokoi za kryterium
opisujace wielkos¢ mieszkania zatozono, ze w Koszalinie wystgpuje najwicksze
zapotrzebowania na mieszkania $redniej wielko$ci, czyli mieszkania sktadajace
si¢ z trzech pokoi. W artykule przeanalizowano dane dotyczace rzeczywistych
cen sprzedazy mieszkan na rynku wtornym, zaczerpni¢te z Urzedu Miasta w
Koszalinie z Wydziatu Geodezji, Kartografii i Katastru z okresu od stycznia
2010 do kwietnia 2013°. Analize przeprowadzono na terenie catego miasta
Koszalin, a doktadnie w 22 obrgbach w oparciu o nast¢pujace kryteria:

o ilo$¢ transakcji kupna-sprzedazy,

e powierzchnia catkowita mieszkania,

o liczba pokoi,

% J. Muellbauer, A. Murphy, Booms and busts in the UK housing market, The Economic
Journal, Vol. 107, 1997, s. 1701-1727; E. L. Glaeser, J. Gyourko, Housing dynamics,
Working Paper 12787, National Bureau of Economic Research, Cambridge 2006, s. 1-
45,

* Podjeta w niniejszym artykule analiza cen jest jedynie fragmentem szerszego badania
rynku nieruchomosci realizowanego w ramach seminarium dyplomowego Cato$¢ badan
zostata opisana w pracy licencjackiej nt. Analiza wahan cen na rynku nieruchOmosci
mieszkaniowych miasta Koszalin.

> Dane zawieraly 2277 wypisow z ksiag, z czego w pracy uwzgledniono 1507, a 770
danych zostato odrzuconych. Najwigcej danych (755) zostato odrzuconych z powodu
rodzaju zmiany jaka zostata wpisana na dokumencie, czyli wyodrebnienie i sprzedaz
lokalu/garazu (uzytkowanie wieczyste). Dane tego rodzaju nie obejmowaly tematu
pracy, dlatego musiaty zosta¢ wykluczone z analizy. Kolejng grupe stanowity dane
odrzucone z powodow btedow w cenie. W 13 przypadkach w rubryce cena bylo
wpisane O (zero) lub byty widoczne btedy w zapisie. Dwie ostatnie grupy zawieraty
tylko po jednej danej, a byt to odpowiednio brak metrazu oraz umowa dotyczaca
darowizny. Wszystkie te dane zostaly usuniete przed rozpoczeciem analizowania
zachowan cen na rynku nieruchomosci w Koszalinie.
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e cenazam?

Nieruchomosci jako przedmiot transakcji
kupna-sprzedazy na rynku wtérnym w Koszalinie

Rynek nieruchomosci wtornych jest kojarzony ze starym, nieatrakcyjnym
budownictwem, w ktore trzeba duzo zainwestowaé, aby spelnialo obecne
standardy i oczekiwania nowego wilasciciela. Jest to bledne myslenie, poniewaz
dzi$ rynek wtéorny moze oznacza¢ kilkuletnie budynki, ktore nie wymagaja
wigkszego remontu. Taki jest wilasnie rynek nieruchomosci wtérnych w
Koszalinie. Zdarzaja si¢ wprawdzie nieruchomosci bardzo stare, jednak w
wigkszosci przypadkow sg to odnowione kamienice lub tez budynki posiadajace
niepowtarzalny charakter lub tez znajduja sic w ciekawej okolicy®.

Liczba  zawartych transakcji  kupna-sprzedazy  nieruchomosci
mieszkaniowych w poszczegolnych obrgbach Koszalina w okresie od stycznia
2010 do kwietnia 2013 r. byta diametralnie rézna. W niektorych z nich nie
zanotowano zadnej transakcji, podczas, gdy w tym samym czasie w innych
obrgbach ich liczba siggata ponad 300. Najwiecej transakcji zawarto w obrebie
0019 (sa to m.in. takie ulice jak: Nowowiejskiego, Sawickiej, Oginskiego,
Pitsudskiego, Broniewskiego, Traugutta, Warynskiego i in.). Kolejny obreb z
duzg iloécig transakcji to obreb 0020 (ulice: Batalionow Chtopskich, Rynek
Staromiejski, Mtynska, Podgérna, Niepodlegtosci), gdzie zawarto 210 umoéw.
W czterech obrgbach (0009, 0023, 0040, 0045) zawarto tylko po jednej.

350
300
250
200
150
100
50
o

o

© © O N DS o A
P DI B I
FFFTFHFIHFTSS

A WD O DA S o
AP P R I gty Vgl o
FFFTFFFFFEFEFS

O S
VRIS
FFHFFHTE S

g
3
&

Rysunek 1. Liczba zawartych umow kupna/sprzedazy w poszczegolnych obrebach
miasta Koszalin w okresie od stycznia 2010 do kwietnia 2013
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych z Urzedu Miasta Koszalin,
(09.05.2013).

®http://chkoszalin.pl/a-moze-rynek-wtorny, (30.01.2014).
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W kolejnym kroku analizie poddano transakcje kupna-sprzedazy ze
wzgledu na czas. Na podstawie zebranych danych stworzono szereg czasowy w
skali od 1 do 40, gdzie 1 oznaczalo wszystkie transakcje dokonane w styczniu
2010, a 2 w lutym 2010 itd. Zaobserwowano, ze najwigcej transakcji zostato
zawartych w 24 okresie, czyli w grudniu 2011 roku i byly to 53 transakcje
kupna-sprzedazy nieruchomosci na rynku wtérnym. Najmniej transakcji zostato
zawartych w ostatnim badanym okresie (40), czyli w kwietniu 2013. Srednio
w badanym okresie zawarto okoto 38 umow kupna/sprzedazy.

Ponadto liczba zawieranych transakcji wahata si¢ w poszczeg6lnych
porach roku. W kazdym z trzech badanych lat mozna zaobserwowaé znaczny
wzrost liczby transakcji pod koniec kazdego roku (listopad, grudzien). Moze to
by¢ spowodowane niepewnoS$cia sytuacji gospodarczej oraz uwarunkowan
prawnych w kolejnym roku. Ludzie w obawie przed zmianami, ktéore moga
nadej$¢ wraz z nowym rokiem decyduja si¢ na zakup mieszkania. Prezentowane
dane pochodzg z okresu juz po kryzysie z lat 2008-2009. Zaobserwowano
powolng stabilizacje na rynku nieruchomosci, jednak ilos¢ zawieranych
transakcji wyraznie spadta. Na poczatku 2013 roku rynek wydawat si¢ by¢
wyjatkowo wrazliwy, cechujac sie nizsza niz w poprzednich okresach liczba
zawieranych transakcji. Od stycznia do kwietnia zawarto srednio mniej uméw
(ok. 30) niz w analogicznych okresach wczesniejszych lat (w 2010 roku — 39, w
2011 roku — 38, a w 2012 roku — 39 umoéw).
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Rysunek 2. Liczba zawartych transakcji w poszczegdlnych miesigcach w okresie od
stycznia 2010 (1) do kwietnia 2013 (40)
Zrédlo: Opracowanie wiasne na podstawie danych z Urzedu Miasta Koszalin,
(09.05.2013).

Poddajac analizie rynek nieruchomosci w Koszalinie pod wzgledem
$redniej powierzchni mieszkan sprzedawanych w poszczegélnych obrgbach
miasta Koszalin wykluczono cztery obrgby, w ktérych doszto do zawarcia tylko
po jednej transakcji kupna-sprzedazy.
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Rysunek 2. Srednia powierzchnia w m? dla poszczeg6lnych obrebow miasta Koszalin
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych z Urzedu Miasta Koszalin,
(09.05.2013).

Srednia powierzchnia mieszkania bedacego przedmiotem transakcji-kupna
sprzedazy na terenie Koszalina wynosita 48,13 m?. W dziewigciu obrebach
z osiemnastu $rednia powierzchnia sprzedawanych mieszkan byta nizsza
od séredniej oszacowanej dla catego Koszalina. Najwyzsza $rednia powierzchnia
mieszkan wystapita w obrgbie 0029. Jednak nalezy zwroci¢ uwage na fakt, ze
W danym obrebie na przestrzeni badanego okresu doszto do 13 transakcji, co
rowniez moglo wplynag¢ na zaburzenie rzeczywistego obrazu. Najmniejszy
sredni metraz mieszkan przypada na obrgby 0010, 0012 oraz 0026 ($rednio
nieco ponizej 40 m?). Najwicksze mieszkanie sprzedane na obszarze Koszalina
w badanym okresie mialo powierzchnic ponad 150 m? najmniejsze zas
ok. 10 m%. Mozna stwierdzi¢, iz w Koszalinie dostepne sa mieszkania zar6wno
duze jak i mate, ale najwigkszym popytem ciesza si¢ mieszkania metrazowo
oscylujace wokot sredniej, tj. od 40 do nieco ponad 60 m?.

Analiza cen na wtérnym rynku nieruchomosci
mieszkaniowych w Koszalinie

Analizujac ksztaltowanie sie $redniej ceny za m? zaobserwowano, ze tylko
w trzech obrebach (tj. 0028, 0029, 0031) $rednia cena w calym badanym
okresie za m? wyniosta wigcej niz 4 tys. zt, ale tylko w jednym obrebie (0028)
cena nieznacznie przekroczyla kwote 4,5 tys. zh. Najnizsza $rednia cena
wystapita w obrebie 0006 (nieco ponad 3 tys. zt za m?). Srednia cena za m* dla
obszaru catego miasta Koszalin w badanym okresie wyniosta 3622,33 zt. W
dziesigciu obrebach $rednia cena za m® byla nizsza niz $rednia dla cafego
Koszalina.
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Rysunek 4. Srednia cena za m? dla poszczegolnych obrebow miasta Koszalin (z
wykluczeniem czterech obrebow) w okresie od stycznia 2010 do kwietna
2013
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych z Urzedu Miasta Koszalin,
(09.05.2013).

Analizujac  rzeczywiste ceny mieszkan za m® w Koszalinie

zaobserwowano, iz wystepuje niewielka ilo$¢ mieszkan, ktorych ceny znacznie
odbiegaja od sredniego poziomu, jest to gilownag przyczyna powodujaca
zaburzenie w zaobserwowaniu tendencji cenowych. Takie skoki cenowe
$wiadcza o tym, ze wystepuja mieszKania, ktore maja wyzszy standard lub
nizszy niz og6lna srednia dla obszaru miasta Koszalin.
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Rysunek 5. Ceny mieszkan za m* w catym badanym okresie od stycznia 2010 (1) do
kwietnia 2013 (40) na obszarze miasta Koszalin
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych z Urzedu Miasta Koszalin,
(09.05.2013).

Réwnanie trendu dla badanych danych wyznaczono nastepujgco:
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y = -7,2564t + 37736 @)

Na podstawie powyzszego rownania mozna stwierdzi¢, iz ceny za m* maja
tendencje spadkowa. W kolejnym kroku dokonano bardziej szczegdtowej
analizy cen mieszkan za m’ wyprowadzajac $rednie dla poszczegélnych
miesigcy. Pozwolito to na zredukowanie wybi¢ cenowych i uspokojenie
zachowan na rynku. Dzigki temu zabiegowi analiza cen za m’ byla duzo
prostsza i umozliwita uzyskanie danych, ktére w bardzo dobrym stopniu
odzwierciedlaja zachowania na rynku nieruchomosci. Dla catego Koszalina
érednia cena za m’ wyniosta 3624,10 zt. Najwyzsza $rednia cena za m’
wyniosta 3935,20 zt i zostata odnotowana w lipcu 2012 roku. Natomiast
najnizsza $rednia cena za m® wynosita 3220,77 zt i zostala odnotowana w
styczniu 2013 roku. Srednie ceny za m® w badanym okresie wahaty sic w
granicach od 3,2 tys. zt do niecatych 4 tys. zt. Srednie ceny za m’ w
poczatkowych miesigcach zawsze byty nieco nizsze niz w dalszej czgséci roku, a
pod koniec roku miaty tendencje spadkowe (rys. 4), co réwniez moglo si¢
przyczynié do wzrostu zainteresowania kupna nieruchomosci. Srednie ceny za
m? w badanym okresie na obszarze miasta Koszalin maja tendencje spadkowa
0 czym $wiadczy linia trendu, ktora wyglada w nastepujacy sposob:

y = -7,6774t + 3773 )

Zar6éwno wyraz wolny tego rownania, jak i wspotczynnik trendu sg istotne
statystycznie. Obliczone przy pomocy programu komputerowego Gretl warto$ci
bezwzgledne testow weryfikujacych ich statystyczng istotnos¢ wynosza dla
wyrazu wolnego i wspotczynnika trendu odpowiednio 94,04 oraz 4,502.
Oznacza to, ze przedstawione réwnanie liniowe jest wiasciwym rownaniem
opisujacym tendencje rozwojowa $rednich cen mieszkan za m®, gdyz podane
wartosci testOw z pewnoscia sa wigksze od jakiejkolwiek w praktyce
przyjmowanej Krytycznej wartosci w odpowiednim dla wspomnianych testow
0 rozktadzie t wynoszagcym 38 stopni swobody. W oparciu o parametry
zweryfikowanego pod wzgledem statystycznej istotnoSci réwnania trendu
mozemy stwierdzi¢, ze $rednie cena mieszkan za m? w Koszalinie w
analizowanych czterdziestu miesigcach malata z miesigca na miesigc $rednio o
7,68 zt. Istotna role odgrywaja tutaj wahania losowe cen mieszkan’.
Wspolczynnik  zmiennosci resztowej w analizowanym rownaniu  oraz
odchylenie standardowe sktadnika resztowego wynoszg odpowiednio 0,03

" A. D. Aczel, Statystyka w zarzqdzaniu, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa
2000, s. 493.
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i 124,5 zt. Co oznacza, ze gdyby$my chcieli wykorzysta¢ podane réwnanie do
krotkookresowego prognozowania cen mieszkan w przysztosci (w kolejnych
miesigcach), szacujac $redni poziom cen mieszkan mylilibySmy si¢ w tym
przypadku $rednio o +/- 152,18 zt co stanowi 3% S$redniego poziomu cen
mieszkan w badanym okresie.
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Rysunek 63. Srednia cena za m* w poszczeg6lnych okresach na terenie miasta Koszalin
w okresie od stycznia 2010 (1) do kwietnia 2013 (40)
Zrédlo: Opracowanie wiasne na podstawie danych z Urzedu Miasta Koszalin,
(09.05.2013).

Analiza érednich cen za m? w poszczeg6lnych latach pokazuje, iz na
poczatku okresu (w latach 2010 i 2011) $rednia cena za m? utrzymywata si¢ na
zblizonym poziomie i wynosita niecate 3,7 tys. zt. Natomiast w kolejnych latach
srednie ceny za m? miaty tendencje spadkowa. W roku 2012 $rednia cena za m*
w porownaniu do roku poprzedniego byta nizsza o ponad 130 zt, a w roku 2013
w poréwnaniu do roku 2012 o ponad 175 zt. Srednia cena dla catego badanego
okresu wyniosta nieco ponad 3,2 tys. zt za m% Odchylenie standardowe
wyliczone dla poszczegdlnych okresow wynosito okoto 700 zh. Na tej
podstawie mozna stwierdzi¢, ze $rednie ceny za m? na obszarze miasta Koszalin
nie ro6znig si¢ od siebie w stopniu znaczacym, Co potwierdza rowniez warto$¢
wspotczynnika zmiennos$ci, 0szacowana dla poszczeg6lnych okreséw. W catym
badanym okresie ceny za m? byly mato zréznicowane wykazujac jednoczesnie
tendencjg wzrostowa. W dwoch pierwszych badanych latach zroznicowanie cen
za m® bylo na poziomie ponizej 20%. Natomiast w dw6ch kolejnych latach
(w2012 ina poczatku 2013 roku) zréznicowanie cen nieznacznie wzrosto
i przekroczyto poziom 20%.

Do przeprowadzenia kolejnego etapu analizy nalezato usuna¢ 5 kolejnych
danych ze wzglgdu na brak informacji na temat liczby pokoi, ktore posiadaly te
mieszkania. Przy tak przygotowanych danych mozna stwierdzi¢, ze najwigcej
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(481) mieszkan sprzedano w 2010 roku. Rok p6zniej sprzedano 458 mieszkan,
natomiast w 2012 roku sprzedano 444 mieszkania®.

We wszystkich trzech latach najwigcej sprzedawano mieszkan
3-pokojowych. Na drugim miejscu znajdowaty si¢ mieszkania 2- i 4-pokojowe.
Trzecia grupe stanowitly kawalerki (mieszkania jednopokojowe) oraz
mieszkania 5-pokojowe. We wszystkich trzech latach zdarzaly si¢ transakcje
kupna/sprzedazy mieszkan 6-pokojowych.
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mSrednia cenazama2 3685,60 3697,86 3563.41 3388,31 3629,70
Odchylenie standardowe 721,29 698,83 766,49 740,64 735,72
Wspdlczynnik zmiennosci 19,57% 18,90% 21,51% 21,86% 20,27%

Rysunek 7. Srednie ceny za m?, odchylenie standardowe oraz wspolczynnik zmiennosci
w poszczegdlnych latach badanego okresu
Zrédlo: Opracowanie wiasne na podstawie danych z Urzedu Miasta Koszalin,
(09.05.2013).

Mieszkanie 7-pokojowe zostato sprzedane tylko jedno i bylo to w 2010
roku. W ciggu trzech lat sprzedano 586 mieszkan 3-pokojowych, co stanowito
42,37% ogoélu mieszkan sprzedanych w tym okresie (od stycznia 2010 do
grudnia 2012). Kolejng grupe stanowily mieszkania 4-pokojowe, ktdrych
sprzedaz wyniosta 314 mieszkan, co dato 22,7% calej sprzedazy. W podobnej
ilo$ci sprzedaty si¢ mieszkania 2-pokojowe, ktorych sprzedano 285, stanowity
one 20,61%. W tym okresie sprzedano 102 mieszkania 5-pokojowe (7,38%)
oraz 87 mieszkan 1-pokojowych (6,29%). Sprzedaz mieszkan 6-pokojowych
stanowita nieco ponad 0,5% zawartych transakcji.

® Rok 2013 nie zostat uwzgledniony w tej analizie, poniewaz nie jest to peten okres,
a tylko 4 pierwsze miesigce (zaktocitoby to ogdlny obraz).
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Rysunek 4. Liczba sprzedanych mieszkan w poszczegolnych latach z podziatem na
liczbe pokoi na obszarze miasta Koszalin
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych z Urzedu Miasta Koszalin,
(09.05.2013).

Jak pokazata analiza wtérnego rynku mieszkaniowego, w Koszalinie najchetniej
wybierane sg mieszkania 3-pokojowe, ale rowniez sporym zainteresowaniem
cieszg si¢ mieszkania 2- i 4-pokojowe. Kawalerki oraz mieszkania 5-pokojowe
rowniez sa wybierane przez mieszkancow Koszalina, ale w zdecydowanej
mniejszosci. Mieszkania powyzej S5-ciu pokoi sa rzadkoscig, jednakze i takie
trafiajg si¢ na rynku nieruchomosci.

Zakonczenie

Analiza rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych w Koszalinie nie data
podstaw do odrzucenia przyjetych hipotez. Wtérny rynek nieruchomosci
mieszkaniowych w Koszalinie jest stabo zréznicowany, zarowno pod wzgledem
ceny za m% jak i wielkoci mieszkania (okreslonej iloscia pokoi), wystepujace
wyjatki nie majg wplywu na ogoélne zroznicowanie cen ani tendencje zmian cen.

Ogolnie $rednie ceny za m® nieruchomosci mieszkaniowych w Koszalinie
w calym badanym okresie charakteryzowaly si¢ niewielkimi wahaniami w
czasie. Najnizsze ceny notowano na przetomie 2012 i 2013 roku, co mozna
thumaczy¢ ogbélnym spowolnieniem gospodarki i ostrozno$cig gospodarstw
domowych do inwestycji o podwyzszonym ryzyku, wobec niepewnosci sytuacji
na rynku pracy. Nie udato si¢ zweryfikowac istotnych czynnikow, ktore
znaczaco wplywalyby na ksztattowanie si¢ cen. Ceny nieruchomosci cechuja si¢
takze, delikatng ale wyrazng tendencj¢ spadkowsg, podobnie jak ilos¢
zawieranych transakcji kupna/sprzedazy w badanym okresie. Moze to by¢
spowodowane powolnym przesycaniem si¢ rynku, okres objety analizg jest to
czas po najwiekszym boomie na nieruchomos$ci. Najpilniejsze potrzeby
mieszkancow zostaty zaspokojone dlatego najwigkszy popyt na mieszkania
przeminal, a rynek zaczyna si¢ stabilizowa¢ Natomiast przypuszczenie, ze cena
za metr 2 bedzie sukcesywnie, chociaz nieznacznie spadaé w najblizszej
przysziosci, nalezy jednak przyja¢ z duza ostroznoscia. Liczba transakcji
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kupna-sprzedazy jest zroznicowana ze wzglgdu na obreb, w ktorym wystepuje
nieruchomos$¢ oraz ze wzgledu pore roku, w ktorych dochodzito na obrotu
nieruchomoscig. Zaobserwowano prawidlowosé, ze zdecydowanie wyzsza
aktywnos$¢ na rynku wystepuje w pierwszym kwartale kazdego roku, za$ spadek
aktywnos$ci wystepuje z koncem kazdego roku.

Najwiekszym, ale jednak malejagcym popytem ciesza sie mieszkania trzy
pokojowe, z roku na rok ro$nie zapotrzebowanie na mieszkania dwu pokojowe.
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THE PRICES ANALYSIS ON THE REAL
ESTATE MARKET

This article has an empirical character and the main goal is the prices analysis on
the real estate market in the city Koszalin with a particular attention to prices changes
over time. The research problem was formulated as a following question: How strongly
are residential property prices varied in Koszalin? In which period of time have been
observed most of the sale transactions? What kind of real estate occurred in greatest
demand?

Keywords: property, price, estate market.



