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GAMMA KONWERGENCJA CEN NA LOKALNYCH
RYNKACH MIESZKANIOWYCH W POLSCE

Wprowadzenie

W ostatnim okresie mozna bylo zauwazy¢ wiele zmian zachodzacych na
rynkach nieruchomos$ci w Polsce oraz na $wiecie. Jednym z przejawow tych
zmian w Polsce byly zmiany cen mieszkan zaréwno na pierwotnych, jak i wtor-
nych rynkach mieszkaniowych. Zjawiska te mozna analizowa¢ w kontekscie
procesoOw rozwojowych. Jak zauwaza I. Forys, ,,(...) procesy rozwojowe na ryn-
ku mieszkaniowym odbywaja si¢ w okreslonej przestrzeni (lokalnej, regionalne;j,
globalnej), ale determinuje je rowniez czas. Przestrzen przez swoja odrgbno$¢
i zr6znicowanie mobilizuje spoteczenstwo do zmian, ktére wymagaja czasu:
dtuzszego, gdy rozwoj jest ewolucyjny (...)” [Forys, 2011]. Przedstawione
w niniejszym artykule badania dotycza tematyki wspolnego rozwoju lokalnych
rynkow nieruchomosci.

Przedmiotem przeprowadzonego badania byly zmiany zachodzace w ksztat-
towaniu si¢ rednich cen ofertowych i transakcyjnych 1 m* powierzchni mieszkan
na pierwotnych i wtérnych rynkach mieszkaniowych w Polsce. Obj¢to nim 16
miast: Biatystok, Bydgoszcz, Gdansk, Katowice, Kielce, Krakow, Lublin, £.6dz,
Olsztyn, Opole, Poznan, Rzeszow, Szczecin, Warszawe, Wroctaw i Zielong Gore
w okresie od III kwartatu 2007 r. do I1I kwartatu 2012 r. Zrédtem danych o ksztat-
towaniu si¢ cen w poszczegdlnych kwartalach badanego okresu byta Baza cen
nieruchomosci mieszkaniowych NBP.

W badaniu przeprowadzono weryfikacje dwoch wstgpnie postawionych hi-
potez badawczych:

1. W ksztattowaniu si¢ cen na badanych lokalnych rynkach nieruchomos$ci miesz-
kaniowych wystepowaty na ogoét tendencje spadkowe.

2. Na niektorych sposrod badanych rynkow nieruchomos$ci mieszkaniowych wy-
stapito zjawisko gamma konwergencji cen.
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1. Tendencje w ksztattowaniu sie cen na badanych rynkach
nieruchomosci

Ksztaltowanie si¢ cen ofertowych i transakcyjnych 1 m’ powierzchni
mieszkan na pierwotnych i wtoérnych rynkach mieszkaniowych w badanych
miastach przedstawiono narys. 1-4. W pierwszych kwartatach badanego okresu
we wszystkich miastach nastapil wzrost cen. W nastgpnych kwartatach zaob-
serwowano spadek badz stabilizacje cen [Dittmann, 2013]. Poréwnujac pozio-
my cen na poczatku badanego okresu (III kwartat 2012 r.) z cenami na koncu
okresu (III kwartat 2012 r.), mozna stwierdzi¢, ze w wickszosci badanych miast
nastgpit spadek cen ofertowych i transakcyjnych w obu segmentach rynkéw
mieszkaniowych (tab. 1). Spadki cen wystapily zarbwno w miastach o naj-
wyzszych poziomach cen, np. w Warszawie 1 Krakowie, ale takze w Zielonej
Gorze, w ktorej ceny byly najnizsze. Wzrost cen ofertowych i transakcyjnych
w obu segmentach rynku stwierdzono jedynie w Kielcach, Lublinie i Rzeszo-
wie, ofertowych i transakcyjnych na rynku pierwotnym w Opolu, transakcyj-
nych na rynku pierwotnym w Olsztynie, ofertowych na rynku pierwotnym
i wtérnym w Biatymstoku oraz transakcyjnych na rynku pierwotnym w Byd-
goszczy. Byly to miasta o stosunkowo niskim poziomie cen transakcyjnych
i ofertowych. Zamieszczone w tab. 1 indeksy cen zostaty obliczone na pod-
stawie cen nominalnych. Biorgc pod uwage wzrost wynagrodzen, spadki cen
deflowanych indeksem wynagrodzen byty wieksze niz spadki cen nominalnych,
za$ odnotowane niewielkie wzrosty cen nominalnych byly w rzeczywistosci
niewielkimi spadkami cen deflowanych wynagrodzeniem.

Na rys. 1-4 oraz w sporzadzonych rankingach miast ze wzgledu na rozwa-
zane cztery kategorie cen mozna zauwazy¢, ze w badanym okresie wystepowaty
zmiany pozycji (rangi) poszczegolnych miast. Przyktadowo na pierwotnym rynku
mieszkaniowym w Gdansku ceny ofertowe w II oraz III kwartale 2008 r. byly
wyzsze niz w Poznaniu. W pozostatych kwartatach badanego okresu wyzsze byty
ceny w Poznaniu. Podobne sytuacje wystegpowaty na innych rynkach lokalnych
(miastach). Moze to wskazywaé, ze na badanych rynkach nieruchomosci miesz-
kaniowych wystapito zjawisko gamma konwergencji.
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Tabela 1
Indeksy cen dla IIT kwartatu 2012 r. (III kwartat 2007 r. = 100)
Rynek pierwotny Rynek wtorny
Miasta ceny ceny
. ceny ofertowe . ceny ofertowe
transakcyjne transakcyjne

Biatystok 96,9% 119,3% 90,1% 100,2%
Bydgoszcz 100,8% 97,3% 87,0% 86,9%
Gdansk 74,7% 85,8% 87,0% 93,1%
Katowice 87,8% 86,8% 87,1% 97,8%
Kielce 108,3% 112,2% 108,6% 105,5%
Krakow 83,3% 81,9% 84,8% 80,2%
Lublin 117,9% 110,0% 114,6% 105,2%
Lodz 85,8% 95,5% 85,9% 80,4%
Olsztyn 122,0% 98,8% 89,5% 84,2%
Opole 104,1% 100,9% 94,5% 98,3%
Poznan 86,2% 74,6% 87,5% 88,7%
Rzeszow 109,0% 110,8% 111,6% 102,5%
Szczecin 92,9% 98,9% 88,2% 87,2%
Warszawa 85,8% 90,1% 79,3% 88,3%
Wroctaw 93,7% 97,2% 79,8% 85,9%
Zielona Gora 91,5% 89,0% 91,4% 97,9%

2. Gamma konwergencja badanych rynkéw nieruchomosci

Konwergencja jest procesem upodabniania si¢ (zmniejszania zréznicowa-
nia) badanych obiektow pod wzgledem wartosci zmiennej charakteryzujacej
badane zjawisko zachodzace w tych obiektach. Przeciwienstwem konwergen-
cji jest dywergencja oznaczajgca wzrost zroznicowania wartosci tej zmienne;.
W literaturze [Wolszczak-Derlacz, 2007; Boyle, McCarthy, 1997; Godecki,
2006] wyrdznia sig: sigma konwergencje (o-konwergencje), beta konwergen-
cje (B-konwergencje — absolutng i warunkowg) oraz gamma konwergencje
(y-konwergencje).

Zjawisko sigma konwergencji polega na zmniejszaniu si¢ zrdznicowania
warto$ci zmiennej opisujacej badane zjawisko w badanych obiektach.

Beta konwergencja wystepuje wowczas, gdy warto$ci zmiennej charaktery-
zujacej badane zjawisko zmierzajg do okreslonego poziomu. Jesli poziom ten jest
identyczny dla wszystkich badanych obiektow, wowczas wystepuje beta konwer-
gencja absolutna; jesli zas$ jest on inny dla kazdego z badanych obiektow, wow-
czas wystepuje beta konwergencja warunkowa (wzgledna).
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W ekonomii najczesciej badana byta o-konwergencja oraz B-konwergencja
roznych krajow pod wzgledem PKB czy cen [Berbeka, 2006; Burdziak, 2010;
Prochniak, 2007]. Wystepowanie zjawiska konwergencji na rynkach nieruchomo-
$ci byto przedmiotem badan m.in. S.L. Lee [2009] i R. Srivatsa [2012], a w Polsce
L. Dittmann [2012]. Sigma konwergencja byta przedmiotem badan takze w demo-
grafii [Dorius, 2008; Wilson, 2001, 2011].

Zjawisko y-konwergencji wystepuje wowczas, gdy w badanym okresie
w poréwnaniu z okresem poprzednim nastgpuje zmiana pozycji badanych obiek-
tow w rankingu sporzadzonym na podstawie warto$ci zmiennej charakteryzujace;j
badane zjawisko.

W celu uzyskania odpowiedzi na pytanie czy w okresie ¢ w pordwnaniu
z okresem przyjetym za podstawe (0) wystapito zjawisko y-konwergencji jest
uzywany wspotczynnik konwergencji gamma vy,

_var (rit+7io)
v var (2xry)

gdzie:

Y, — wspolfczynnik konwergencji dla okresu 7,
var — wariancja,

r,— ranga i-tego obiektu w okresie 7,
r,,—ranga i-tego obiektu w okresie 0,
i=1,...,n,

n — liczba badanych obiektow.

Wspotczynnik konwergencji gamma y, moze by¢ stosowany do badania wy-
stepowania zjawiska gamma konwergencji miedzy dwoma uporzadkowaniami
(w okresach: 0 1 f). Wspodtczynnik ten przyjmuje wartosci z przedziatu <0;1>.
Wartos¢ wspodtczynnika swiadczy o sile y-konwergencji — im wigksza wartos¢,
tym slabsza y-konwergencja; a im mniejsza warto$¢ wspotczynnika, tym silniej-
sza y-konwergencja. Zachodzenie zjawiska y-konwergencji mozna sprawdzic¢
przy uzyciu narzedzi statystycznych [Siegel, 1957]. Formutuje si¢ wowczas hi-
poteze statystyczng o wystepowaniu y-konwergencji. Do weryfikacji hipotezy
0 wystepowaniu gamma konwergencji mozna uzy¢ testu statystycznego dla wspot-
czynnika konkordancji rang Kendalla. W zaleznosci od liczby badanych obiektow
warto$¢ statystyki empirycznej oblicza si¢ w rozny sposob.

W przypadku gdy liczba badanych obiektow jest z przedziatu 3 <n <7 oraz licz-
ba uporzadkowan £ jest wieksza od 2, oblicza si¢ wartos¢ statystyki empiryczne;:

S =3, [Rj-3xk(n+1)]?

Nastepnie, dla przyjetego poziomu istotnosci o, odczytuje sie¢ warto$¢ sta-
tystyki teoretycznej z tablicy krytycznych wartosci wspotezynnika konkordancji



Gamma konwergencja cen na lokalnych... 201

rang Kendalla (zamieszczonej np. w Siegel, 1956). Zjawisko y-konwergencji wy-
stepuje wowczas, gdy obliczona warto$¢ statystyki empirycznej S jest mniejsza od
warto$ci statystyki teoretycznej odczytanej z odpowiedniej tablicy.

W przypadku gdy liczba badanych obiektow n jest wigksza od 7, wowczas
warto$¢ statystyki empirycznej dla okresu ¢ oblicza si¢ wedtug wzoru:

¥f=kxm—1)xy,,

Warto$¢ statystyki teoretycznej odczytuje si¢ z tablic rozktadu Xf dla n-1
stopni swobody i przyjetego poziomu istotnosci a.

Zjawisko y-konwergencji wystepuje wowczas, gdy obliczona wartos¢ staty-
styki empirycznej ){f jest mniejsza od warto$ci statystyki teoretycznej odczytanej
z odpowiedniej tablicy.

Warto zauwazy¢, ze w celu oceny wystepowania zjawiska gamma konwer-
gencji mozna uzy¢ takze bardziej uniwersalnego (gdyz znajdujacego zastosowa-
nie dla dowolnej liczby n > 2 uporzadkowan) wspotczynnika konkordancji rang
Kendalla W:

12xY [Rj- Sxk(n+1))?

k2(n3-n)

b

gdzie:

Rj —sumarangdlaj=1,2, ..., n obiektow,
n — liczba badanych obiektow,

k — liczba uporzadkowan.

Opisany wczesniej wspotczynnik konwergencji v, jest szczegblnym przypad-
kiem wspolczynnika konkordancji (dla » = 2 uporzadkowan, tj. dwoch okresow).

Tak samo jak w przypadku wspétczynnika konwergencji vy, wspotczyn-
nik konkordancji rang Kendalla przyjmuje warto$ci z przedziatu <0;1>. War-
to$¢ wspotczynnika §wiadczy o sile y-konwergencji — im wieksza warto$¢, tym
stabsza y-konwergencja; a im mniejsza wartos¢ wspotczynnika, tym silniejsza
v-konwergencja. Do weryfikacji hipotezy o wystegpowaniu gamma konwergencji
nalezy uzy¢ opisanego wczesniej testu statystycznego dla wspotczynnika konkor-
dancji rang Kendalla.

Aby zweryfikowac druga hipoteze badawcza (iz na niektorych sposrod ba-
danych rynkéw nieruchomosci mieszkaniowych wystapito zjawisko gamma kon-
wergencji cen), uporzadkowano miasta ze wzgledu na ceny, a nastepnie na pod-
stawie rang obliczono wspolczynniki konwergencji oraz przetestowano hipoteze
statystycznie. Tabela 2 zawiera rangi dla cen transakcyjnych na rynku pierwot-
nym. Dla cen ofertowych na rynku pierwotnym, cen ofertowych na rynku wtor-
nym oraz cen transakcyjnych na rynku wtérnym sporzadzono analogiczne tabele
(niezamieszczone w artykule).
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Tabela 2
Rangi

Miasto -
12|22 |S|2|2|13|2|&|5|8|2/z8/£|¢8
g z|Q| 2 2 S =|l2|a|g|5B g

Kwartal
I kw. 2007 | 10 | 11 | 3 6 |9 1 (137 |16]|12| 4 |14 8| 2|5 |15
IVkw.2007| 7 [ 12| 4 | 5 |10 2 [ 11| 8 |16| 13| 3 [14] 9 1 6 |15
Tkw.2008 | 7 |11 | 4 | 5|12 2 [10]| 9 |13 |14 | 3 |15] 6 1 8 | 16
Mkw.2008 | 10 | 9 | 3 70112 |12 8 (13154 |14 5 1 6 | 16
Ml kw.2008 | 9 | 12| 3 |11 |2 |10 7 [13|15] 4|14 6 1 5116
IVkw.2008| 10 [ 11 | 4 | 5 |12 | 2 | 9 | 7 |14 |16]| 3 [ 13| 6 1 8 | 15
Tkw.2009 | 8 | 7 [ 4 | 9 |10 2 (11|12 |13 (15| 3 |14]| 5 1|6 |16
Mkw.2009 | 8 [ 10| 4 | S |11 |2 (12| 6 [13 15| 3 |14 9| 1| 7]16
Mkw.2009| 8 | 9 | 4 [ 11|10 2 |12 7 {13 15| 3 [ 14| 5 1|6 |16
IVKkw.2009| 9 [ 12| 4 | 8 |11 |2 (10| 6 [ 13|15 3 |14 7 | 1| 51|16
Tkw.2010 (11 |12 4 | 6 |10| 2 {13 | 7 | 9 (15| 3 |14 ]| 8 1|5 ]16
Hkw.2010| 9 | 6 | S |13 | 8 [ 2 (12| 7 [11 |14 | 3 |I5]10| 1 | 4 |16
Mkw. 201012 8 | S| 6 [ 13| 2 |11 |9 |7 |15]3 [14|10]| 1 | 4 |16
IVkw.2010| 12 [ 13 | 5 | 7 | 9 |2 10| 8 | 6 15| 4 |14 |11 | 1 | 3 |16
Tkw. 2011 |11 | 14| 5|6 (122 |9 |7 |8 |13|3 |[15]|10]| 1| 4|16
Okw.2011 [ 11 [ 13| 5 |14 7 |3 |96 |8 |12|1|15]10] 2 | 4|16
Mkw.2011| 10 | 14| S [ 13|11 |3 |6 |9 |8 |12 1 |I5|7|2]4]16
IVkw. 2011 [ 14 (12| 5 | 13| 8 | 3 (11| 7 | 9|10 2 |[15]6 | 1| 4|16
Tkw.2012 [ 13 |14 | 4 | 8 | 10| 3 | 6 [ 12| 9 |11 | 2 | 15| 7 1 5|16
Mkw.2012 | 14| 9 | 5|12 6 [ 2 | 7 |10 13|11 | 3 |15 8 1 4 |16
Mkw. 201210 (11 | 4 | 7 | 6 | 2 | 8 [ 13|15|14| 3 |12 9 1 5|16

W pierwszym etapie obliczono warto$ci wspotczynnikow gamma konwer-
gencji y, dla cen ofertowych i transakcyjnych na pierwotnych i wtérnych rynkach
mieszkaniowych wszystkich badanych miast. Otrzymane warto$ci przedstawiono
w tab. 3. Na przyjetym w badaniu poziomie istotnosci o = 0,05 nie stwierdzono
w badanym okresie wystepowania gamma konwergencji cen ofertowych i trans-
akcyjnych na pierwotnych i wtdrnych rynkach mieszkaniowych (wartos¢ teore-
tyczna statystyki y° = 24,996).
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Tabela 3
Wartosci wspotczynnikow gamma konwergencji (y,) oraz statystyk empirycznych Xz
dla 16 miast

Rynek pierwotny Rynek wtérny
Rok | Kwartal | ceny transakcyjne | ceny ofertowe | ceny transakcyjne | ceny ofertowe
7, % v | % 7, 1, Y| x

2007 111 1,000 30,000 | 1,000| 30,000 1,000 30,000| 1,000| 30,000
v 0,982 29,471 | 0,940| 28,191 0,988 29,647 | 0,991| 29,735

I 0,953 28,588 | 0,931| 27,926 0,974 29,206 | 0,987| 29,603

2008 I 0,969 29,074 | 0,899 | 26,956 0,962 28,853 | 0,990 | 29,691
11 0,968 29,029 | 0,937| 28,103 0,960 28,809 | 0,985| 29,559

v 0,953 28,588 | 0,931| 27,926 0,969 29,074 | 0,988 | 29,647

I 0,932 27,971 | 0,865| 25,941 0,960 28,809 | 0,991| 29,735

o I 0,971 29,118 0,918 | 27,529 0,969 29,074 | 0,988 | 29,647
11 0,950 28,500 0,929 | 27,882 0,963 28,897 | 0,988 | 29,647

v 0,968 29,029 | 0,943 | 28,279 0,946 28,368 | 0,987| 29,603

I 0,951 28,544 | 0,968 | 29,029 0,971 29,118 0,982 29,471

5010 I 0,912 27,353 | 0,953 | 28,588 0,975 29,250 0,985| 29,559
1 0,897 26,912 | 0,956 | 28,676 0,969 29,074 | 0,981 | 29,426

v 0,891 26,735 0,926 | 27,794 0,957 28,721 | 0,965 | 28,941

I 0,916 27,485| 0,947 | 28,412 0,957 28,721| 0,968 | 29,029

I 0,869 26,074 | 0,954 | 28,632 0,940 28,191| 0,959 28,765

20l 111 0,853 25,588 | 0,954 | 28,632 0,944 28,324 | 0,949 | 28,456
v 0,894 26,824 | 0,966 | 28,985 0,953 28,588 | 0,956| 28,676

I 0,882 26,471 | 0,900| 27,000 0,949 28,456 | 0,953 | 28,588

2012 1T 0,904 27,132 0,935| 28,059 0,960 28,809 | 0,956| 28,676
11 0,937 28,103 | 0,888 | 26,647 0,951 28,544 | 0,946 | 28,368

W celu poglebienia analizy postanowiono z badanej populacji miast od-
rzuci¢ pie¢ najwickszych aglomeracji miejskich, ktorych ceny ksztattowaty sie
na najwyzszym poziomie oraz zmiany w rankingu tych miast byty nieznaczne,
tj. Warszawe, Gdansk, Krakow, Poznan i Wroctaw (por. rys. 1-4). Nastepnie
zbadano czy wystepowata konwergencja cen w pozostatych jedenastu miastach.
Obliczone wartosci wspotezynnikow gamma konwergencji y, dla cen ofertowych
i transakcyjnych na pierwotnych i wtornych rynkach mieszkaniowych badanych
miast przedstawiono w tab. 4. Na przyjetym w badaniu poziomie istotnosci
a = 0,05 stwierdzono wystepowanie zjawiska gamma konwergencji cen ofer-
towych i transakcyjnych na pierwotnych i wtornych rynkach mieszkaniowych
w wickszosci badanych kwartatow (warto$é teoretyczna statystyki y* = 18,307).
Wskazujace na to zjawisko wartosci odpowiednich statystyk empirycznych za-
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znaczono w tab. 3 pogrubiong czcionka. Wyjatek stanowity ceny ofertowe na
rynku wtornym, w przypadku ktorych zjawisko gamma konwergencji pojawito
si¢ dopiero w IV kwartale 2010 r. Warto zauwazy¢, iz wystepujaca konwergen-
cja nie byla silna — §wiadcza o tym wysokie warto$ci wspodtczynnika konwer-
gencji v, Zjawisko gamma konwergencji bylo najsilniejsze w przypadku cen
transakcyjnych na rynku pierwotnym, w okresie Il kw. 2010 — IT kw. 2012.

Tabela 4
Wartosci wspotezynnikéw gamma konwergencji (yt) oraz statystyk X2 dla 11 miast
Rynek pierwotny Rynek wtérny
Rok | Kwartal | ceny transakcyjne | ceny ofertowe | ceny transakcyjne | ceny ofertowe
7, 1. | % 7, 1o Y| %

111 1,000 20,000 | 1,000 | 20,000 1,000 20,000 | 1,000 | 20,000

2007 v 0,959 19,182 0,836 16,727| 0,968 19,364 | 0,973 | 19,455
I 0,905 18,091 | 0,795| 15,909 0,936 18,727 | 0,959 19,182

I 0,923 18,455 0,723 | 14,455| 0,886 17,727| 0,968 | 19,364

2008 111 0,905 18,091 | 0,841 | 16,818 0,891 17,818 | 0,955| 19,091
v 0,891 17,818 | 0,905| 18,091 0,909 18,182 | 0,964 | 19,273

I 0,814 16,273 | 0,736 | 14,727 0,891 17,818 | 0,973 | 19,455

I 0,932 18,636 | 0,809 | 16,182 0,909 18,182 | 0,968 | 19,364

2009 I 0,868 17,364 | 0,800| 16,000 0,886 17,727| 0,968 | 19,364
v 0,909 18,182 | 0,841 | 16,818 0,818 16,364 | 0,964 | 19,273

I 0,859 17,182 | 0,927 | 18,545 0,914 18,273 | 0,945| 18,909

11 0,745 14,909 | 0,886 | 17,727 | 0,923 18,455| 0,955| 19,091

2010 111 0,700 14,000 0,895| 17,909 | 0,905 18,091 | 0,941 18,818
v 0,686 13,727 | 0,841 | 16,818 | 0,868 17,364 | 0,891 17,818

I 0,759 15,182 | 0,850| 17,000 0,873 17,455| 0,900 | 18,000

11 0,636 12,727| 0,877 | 17,545| 0,814 16,273 | 0,877 | 17,545

20 I 0,586 11,727 0,868 | 17,364 | 0,827 16,545| 0,841 | 16,818
v 0,705 14,091 | 0,905 | 18,091 0,855 17,091 | 0,864 | 17,273

I 0,659 13,182 | 0,700 | 14,000 0,845 16,909 | 0,859 | 17,182

2012 I 0,723 14,455| 0,818 | 16,364 | 0,882 17,636 | 0,868 | 17,364
I 0,814 16,273 | 0,686| 13,727 0,850 17,000 | 0,836| 16,727

Kolejnym krokiem byto sprawdzenie hipotezy, ze wérod odrzuconych wezes-
niej 5 najwiekszych miast nie zachodzi zjawisko gamma konwergencji. Liczba
wyodrgbnionych duzych aglomeracji miejskich byta mniejsza od 7, dlatego nie
mozna bylo przeprowadzi¢ identyfikacji zjawiska konwergencji cen oddzielnie
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dla kazdego kwartatu. Obliczono zatem wspotczynniki konkordancji cen tacz-
nie dla wszystkich badanych kwartalow (tab. 5). Obliczone wartos$ci statystyk
empirycznych S, na przyjetym w badaniu poziomie istotnosci a = 0,05, znacznie
przekraczaja warto$ci krytyczne. Nie stwierdzono zatem wystepowania gamma
konwergencji cen ofertowych ani transakcyjnych na pierwotnych ani wtérnych
badanych rynkach mieszkaniowych.

Tabela 5
Warto$ci wspoteczynnikow konkordancji W oraz statystyk S dla duzych aglomeracji
miejskich
Rynki oraz ceny w S
Ceny transakcyjne na rynkach pierwotnych 0,819501 3614
Ceny transakcyjne na rynkach wtérnych 0,860317 3794
Ceny ofertowe na rynkach pierwotnych 0,756463 3336
Ceny ofertowe na rynkach wtornych 0,939229 4142

Podsumowanie

Jak stusznie zauwaza I. Fory$: ,,(...) zréznicowanie rozwojowe lokalnych
rynkéw nieruchomosci mieszkaniowych jest impulsem prowzrostowym, stwarza-
jacym szanse na przeptyw kapitatu i ludzi. Rynki stabsze absorbuja wolne kapitaty
inwestorow poszukujacych nisz na rynku nieruchomosci” [Fory$, 2011]. Przeptyw
kapitatu miedzy lokalnymi rynkami nieruchomos$ci powodowany oczekiwania-
mi inwestorow odnos$nie do atrakcyjnej stopy zwrotu moze przyczynia¢ si¢ do
wystepowania zjawiska konwergencji stop zwrotu z inwestycji na rynku miesz-
kaniowym. Z drugiej strony wiekszos$¢ czynnikow ksztattujacych ceny na rynku
nieruchomos$ci mieszkaniowych ma charakter lokalny. Nie nalezy zatem spo-
dziewac¢ si¢ wystgpowania duzych zmian pozycji (rang) poszczego6lnych miast
ze wzgledu na cene Im’ powierzchni mieszkaniowej. Uzyskane wyniki zdaja
sie potwierdzac¢ stuszno$¢ tej opinii. Nie zidentyfikowano zjawiska gamma kon-
wergencji w przypadku badania rynkow mieszkaniowych wszystkich 16 miast
ani w przypadku badania rynkéw mieszkaniowych 5 najwigkszych miast, tj.
Warszawy, Krakowa, Gdanska, Poznania i Wroctawia. Wystepowanie stabej
gamma konwergencji stwierdzono w badaniu przeprowadzonym na 11 rynkach
mieszkaniowych: Biatymstoku, Bydgoszczy, Katowicach, Kielcach, Lublinie,
Lodzi, Olsztynie, Opolu, Poznaniu, Rzeszowie, Szczecinie i Zielonej Gorze.
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GAMMA CONVERGENCE OF PRICES ON LOCAL HOUSING
MARKETS IN POLAND

Summary

This paper addresses the issue of changes in the evolution of average offer and trans-
action prices of 1 m2 on the primary and secondary housing markets in Poland. The study
included 16 cities: Biatystok, Bydgoszcz, Gdansk, Katowice, Kielce, Krakow, Lublin,
16dz, Olsztyn, Opole, Poznan, Rzeszow, Szczecin, Warszawa, Wroclaw and Zielona Géra
during the third quarter of 2007 to the third quarter of 2012. In particular, the phenomenon
of gamma convergence of prices on local housing markets in Poland has been examined.
For this purpose, the convergence coefficient gamma was used. The analysis carried out
for all 16 cities showed no presence of gamma convergence. Similarly was in the case of
the analysis carried out for the five largest cities: Warszawa, Gdansk, Krakow, Poznan
and Wroctaw. The study of 11 other cities indicated the presence of a weak gamma con-
vergence in the case of offer prices on the primary markets and in the case of transaction
prices in the primary markets, in the case of transaction prices on the secondary market,
and partly in the case of offer prices in the secondary market.



