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ZASTOSOWANIE METODY SUM
STANDARYZOWANYCH DO OCENY LOKALNYCH
RYNKOW NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

Streszczenie: Rozw¢j rynku nieruchomosci mieszkaniowych jest jednym z istotniej-
szych czynnikéw wplywajacych na rozwdj gospodarczy kraju. Rynek ten jest powigzany
z rynkiem kredytow hipotecznych, rynkiem pracy oraz calym sektorem budowlanym.
Istnieje wiele czynnikow, ktore ksztaltujg rynek nieruchomosci mieszkaniowych. Nalezy
do nich zaliczy¢: ceny na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych, podmioty rynku nieru-
chomosci, inwestycje dokonywane na tym rynku, transakcje zawierane na tym rynku
oraz charakterystyki nieruchomos$ci mieszkaniowych. Ze wzgledu na niematg liczbe tych
czynnikdw analiza rynku nieruchomosci mieszkaniowych powinna byé dokonywana
wielokryterialnie. Celem artykutu jest dokonanie oceny lokalnych rynkow nieruchomo-
$ci mieszkaniowych w Polsce za pomoca wybranych metod wielowymiarowej analizy
poréwnawczej.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych, metoda parametryczna, meto-
da sum standaryzowanych.

Wprowadzenie

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych odgrywa istotng rolg w gospodarce.
Pozostaje on pod wptywem jej rozwoju, jak rdéwniez sam wplywa na poziom go-
spodarki poprzez m.in. tworzenie produktu krajowego brutto (im wiecej zreali-
zowanych inwestycji mieszkaniowych na rynku nieruchomosci, tym wyzsza
warto$¢ produktu krajowego brutto), realizowanie potrzeb mieszkaniowych spo-
feczenstwa, angazowanie znacznej liczby osob wykonujacych prace w trakcie
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realizacji inwestycji mieszkaniowych (m.in. inzynierowie budownictwa, podwy-
konawcy, architekci), udzial w podatkach (m.in. podatki od nieruchomosci [szerzej:
Ustawa o podatkach i oplatach lokalnych, 1991], podatki w przypadku sprzedazy
nieruchomoéci, podatki od dochodow generowanych przez najem nieruchomosci),
tworzenie nowych produktow finansowych (m.in. kredyty mieszkaniowe oraz
ubezpieczenia im towarzyszace, ubezpieczenia nieruchomosci od ognia i innych
zdarzen losowych, odwrocony kredyt hipoteczny). Poza tym istnieje wiele czyn-
nikow, ktore ksztattuja (i opisuja) rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych. Nalezy
tutaj wyr6zni¢: ceny na pierwotnym i wtérnym rynku nieruchomosci mieszka-
niowych, liczbe podmiotow funkcjonujacych na rynku nieruchomosci (wsrod
ktoérych wyrdznia si¢ m.in. deweloperdéw, rzeczoznawcow majatkowych, po-
srednikow w obrocie nieruchomos$ciami, spoétdzielnie mieszkaniowe [szerzej:
Kucharska-Stasiak, 2006, s. 54]), liczbe i warto$¢ inwestycji dokonywanych na
rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych, liczbg i warto$¢ transakcji zawieranych
na tym rynku oraz charakterystyki nieruchomosci mieszkaniowych. Ze wzgledu
na znaczng liczbe tych czynnikoéw analiza rynku nieruchomosci mieszkaniowych
powinna by¢ dokonywana wielokryterialnie.

Celem artykutu jest dokonanie oceny lokalnych rynkéw nieruchomosci
mieszkaniowych w Polsce. Ocena ta moze by¢ pomocna m.in. w podejmowaniu
decyzji inwestycyjnych zarowno przez osoby fizyczne, jak i przez przedsigbior-
stwa realizujace przedsigwzigcia w zakresie nieruchomosci. W badaniu wyko-
rzystano metod¢ parametryczng (jako metode doboru cech diagnostycznych za-
proponowang przez Z. Hellwiga) oraz metod¢ sum standaryzowanych.

1. Charakterystyka czynnikow opisujacych rynek
nieruchomosci mieszkaniowych

Sektor nieruchomos$ci mieszkaniowych w Polsce, cho¢ czgsto analizowany
jako calosc¢ [szerzej: Forys, 2013, s. 85], jest rynkiem niejednorodnym i znacznie
zroznicowanym w poszczegolnych 16 miastach wojewodzkich [szerzej: Gdakowicz,
Hozer, 2012, s. 123; Kowalczyk-Rolczynska, 2014, s. 766]. Dostepne badania
dotyczace rynku nieruchomosci mieszkaniowych skupiajg si¢ takze na wybra-
nych rynkach lokalnych [m.in. Forys, 2009, s. 7; Gostkowska-Drzewiecka, 2010,
s. 45; Trojanek, 2012, s. 111].

W celu dokonania oceny lokalnych rynkéw nieruchomog$ci mieszkaniowych
wybrano czynniki, ktore opisujg kazdy z nich.
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Pierwszymi wyroznionymi tutaj czynnikami sg ceny transakcyjne nieru-
chomos$ci mieszkaniowych, zar6wno na rynku pierwotnym, jak i rynku wtor-
nym. Ceny te bardzo czg¢sto sg zalezne od lokalizacji. Zaobserwowaé mozna, ze
w duzych miastach znaczna cz¢$¢ inwestycji jest realizowana na ich obrzezach,
poza centrum. Jest to spowodowane przede wszystkim dostepnoscig gruntdw na
tych obszarach, jak réwniez ich cena. W przypadku wysokiej ceny gruntu i do-
brej lokalizacji (tj. w centrum lub na jego obrzezach), ceny mieszkan sg bardzo
wysokie, a to powoduje, Ze zainteresowanie nimi jest mate. Nalezy podkresli¢, iz
zdecydowanie wigksza jest grupa oséb finansujaca zakup nieruchomosci miesz-
kaniowej za pomoca kredytu hipotecznego niz grupa osob kupujaca mieszkanie
za gotowke. Dlatego tez wielko$¢ nieruchomos$ci mieszkaniowej bedacej przed-
miotem zakupu jest warunkowana zdolno$cia kredytowa potencjalnych kredyto-
biorcow i jej nabywcow. Warto wspomnie¢, ze w wielu miastach wtorny rynek
nieruchomosci oferuje tansze mieszkania niz rynek pierwotny. Dotyczy to glow-
nie mieszkan potozonych na duzych osiedlach mieszkaniowych wybudowanych
z tzw. wielkiej ptyty lub w okresie powojennym, ktorych stopien zuzycia jest
znaczny. Zaleta takich nieruchomosci jest jednak lokalizacja.

O rozwoju rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych §wiadczy liczba miesz-
kan oddanych do uzytkowania, jak rowniez liczba wydanych pozwolef na bu-
dowg. Rosnaca liczba mieszkan oddanych do uzytkowania, a takze rosngca liczba
wydanych pozwolen na budoweg $wiadczy o ciggltych potrzebach mieszkanio-
wych na danym lokalnym rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych.

Kolejnymi czynnikami, ktore opisujg rynek nieruchomosci mieszkaniowych,
sg przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania i przecigtna liczba izb w miesz-
kaniu. Oba czynniki sg dostosowane do popytu na lokalnym rynku nieruchomo-
$ci mieszkaniowych. Ponadto w przypadku wielu inwestycji powierzchnia uzyt-
kowa mieszkania oddanego do uzytkowania jest ograniczana przez programy
rzadowe wspierajace budownictwo mieszkaniowe. W zakoficzonym juz progra-
mie ,,Rodzina na swoim” maksymalna powierzchnia mieszkania wynosita 75 mkw,
natomiast w obecnie trwajacym programie, tj. ,,Mieszkanie dla mtodych”, mak-
symalna powierzchnia mieszkania wynosi 85 mkw (jesli nabywca mieszkania
wychowuje przynajmniej troje dzieci) [szerzej: Ustawa o pomocy panstwa w na-
byciu pierwszego mieszkania przez mtodych ludzi, 2013].

Rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych opisuja takze podmioty funkcjonu-
jace na tym rynku, tj. deweloperzy, posrednicy w obrocie nieruchomos$ciami,
rzeczoznawcy majgtkowi, zarzadcy nieruchomosci oraz spotdzielnie mieszka-
niowe. Rosngca liczba tych podmiotow wptywa na konkurencj¢ na rynku nieru-
chomosci, a takze na nizsze koszty §wiadczonych przez nich ushug (prowizje dla
posrednikoéw, oplaty za wykonanie operatu szacunkowego) i nizsze ceny mieszkan.
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Istotne sg takze transakcje dokonywane na rynku nieruchomosci mieszka-
niowych (zarowno w odniesieniu do liczby zawieranych transakcji, jak i do war-
tosci tych transakcji), wskazuja one bowiem na lokalny charakter rynku oraz jego
rozw0j. Nalezy zaznaczy¢, iz niewielka liczba zawieranych transakcji moze by¢
odzwierciedleniem zbyt niskiej podazy lub takiej podazy, ktéra nie zaspokaja po-
trzeb i oczekiwan o0sob kupujacych mieszkanie. Rosnaca liczba zawieranych
transakcji wraz z rosngcg liczbg mieszkan oddanych do uzytkowania moze $wiad-
czy¢ o podazy dopasowanej do popytu w tym segmencie rynku nieruchomosci.

2. Metoda badawcza

Oceny lokalnych rynkéw nieruchomosci mieszkaniowych dokonano z wy-
korzystaniem jednej z metod porzadkowania liniowego — metody sum standary-
zowanych. Wczesniej jednak dokonano doboru cech diagnostycznych na pod-
stawie kryterium zmienno$ci oraz metody parametrycznej doboru cech
diagnostycznych zaproponowanej przez Z. Hellwiga. Kryterium zmiennos$ci wy-
korzystuje si¢ w celu sprawdzenia, czy dana cecha diagnostyczna ma zdolno$¢
do przeprowadzenia dyskryminacji badanych obiektow, czyli czy odznacza si¢
dostatecznie duza zmiennos$cig. Dobor cech za pomoca tego kryterium polega na
tym, ze z danego zbioru potencjalnych cech diagnostycznych eliminuje si¢ te ce-

1

chy, ktorych wspotczynniki zmienno$ci V, = i—l (gdzie: s, to odchylenie stan-
xi

dardowe cechy x;, X, to warto$¢ srednia cechy X,) sa mniejsze, co do modutu,

od przyjetej wartosci krytycznej V", gdyz uwaza si¢ te cechy za odznaczajgce

si¢ zbyt matg zmiennoscia.

Metoda parametryczna polega na tym, iz najpierw tworzy si¢ macierz zbu-
dowang ze wspotczynnikow korelacji migdzy potencjalnymi cechami diagno-
stycznymi, potem wyznacza si¢ warto$¢ krytyczng wspétczynnika korelacji 7°
(warto$¢ ta jest wybierana przez badacza), taka, ze 0 <r" <1 (ktory jest kryte-
rium klasyfikacji), a nastgpnie tworzy si¢ skupienia. Skupieniami sg podzbiory
zbioru potencjalnych cech diagnostycznych, w ktérych minimalne podobienstwo
miedzy cechami jest nie mniejsze niz »*. W kazdym skupieniu znajduje si¢ jed-
na tzw. cecha centralna oraz kilka cech tzw. satelitarnych, ktérych podobienstwo
wzgledem cechy centralnej jest nie mniejsze niz 7~ . Cechy nalezace do skupien
sg nazywane cechami systemowymi, natomiast cechy nienalezace do skupien —
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cechami izolowanymi. Cechy centralne i cechy izolowane tworza tzw. uktad ba-
Zowy i 83 uznawane za cechy diagnostyczne [szerzej: Nowak, 1990, s. 28].
Algorytm znajdowania skupien cech z parametrem 7* jest nastepujacy [No-
wak, 1990, s. 29]:
1) w macierzy korelacji R znajduje si¢ sum¢ elementow kazdej kolumny (kaz-
dego wiersza):

, (1)

L
R, = Z|rkl
k=1

2) wyszukuje si¢ kolumne o numerze p, dla ktore;j:
R, = max (R}, 2)

3) w danej kolumnie wyro6znia si¢ elementy r,, spelniajace nierownosc:

‘rqp‘ >r* (3)

i odpowiadajace tym elementom wiersze; ceche odpowiadajacg wyrdznionej
kolumnie uwaza si¢ za pierwsza ceche centralng, a cechy odpowiadajace wy-
réznionym wierszom — za jej cechy satelitarne,

4) z macierzy R skresla si¢ wyrdznione kolumny i wiersze, otrzymujac tzw.
zredukowang macierz korelacji,

5) postepowanie opisane w punktach 1-4 powtarza si¢, otrzymujac dalsze sku-
pienia i nowg zredukowang macierz korelacji, oraz kontynuuje dalsza proce-
dure, az do momentu wyczerpania zbioru cech.

W celu dokonania oceny lokalnych rynkéw nieruchomosci mieszkaniowych
zastosowano metod¢ sum standaryzowanych, ktora nalezy do grupy metod po-
rzadkowania liniowego. Metody porzadkowania liniowego pozwalaja uszerego-
wac analizowane obiekty w kolejnosci od najlepszego do najgorszego, a kryterium
uporzadkowania stanowi poziom zjawiska ztozonego. Metoda sum standaryzowa-
nych jest bezwzorcowa metoda porzadkowania liniowego [Bartosiewicz, 1992,
s. 256-261]. W metodzie tej zaktada si¢, ze wszystkie zmienne sg standaryzowa-
ne oraz maja charakter stymulant (cechy diagnostyczne charakteryzujace sie
tym, ze wyzsze wartosci tych cech $wiadcza o wyzszym poziomie obiektu bada-
nia). Jezeli w zestawie cech diagnostycznych znalazlyby si¢ destymulanty (ce-
chy diagnostyczne charakteryzujace si¢ tym, ze nizsze ich wartosci $wiadcza
0 wyzszym poziomie rozwoju obiektu badania), wéwczas nalezatoby je prze-

1

ksztalci¢ na stymulanty. Do tego celu mozna wykorzysta¢ formule x; = —,

Xy
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gdzie przez x; oznaczono wartosci destymulanty po zamianie na stymulantg,
a przez x;.j oryginalne warto$ci destymulanty.

Jezeli cecha diagnostyczna bytaby nominanta, to rowniez nalezaloby ja za-
mieni¢ na stymulante i wowczas przeksztalcenie to mozna opisa¢ za pomoca po-
nizszego wzoru:

0 dla xy € <A,B>
X; = —|A—x;| dla xl] < A4 4)
—|B—x;.| dla xU > B

gdzie:
x; — oryginalna warto$¢ nominanty,

X; — warto$¢ nominanty po zamianie na stymulante,

A — dolna granica przedziatu, do ktorego nalezy oryginalna warto§¢ nominanty,
B — gbrna granica przedziatu, do ktérego nalezy oryginalna warto$¢ nominanty.
Natomiast standaryzacj¢ przeprowadza si¢ wedtug wzoru:
Xy~ %, . .
Z; = (i=12,.nj=1,2,..m) ®)]

S

gdzie:

z,, — standaryzowana wartos$¢ j-tej zmiennej dla i-tej obserwacji,
X, = srednia arytmetyczna zmiennej x;,

s ;— odchylenie standardowe zmiennej x;.

Metoda sum standaryzowanych sktada si¢ z dwoch etapoéw [Dziechciarz
(red.), 2003, s. 290]:
1) dla kazdego obiektu dokonuje si¢ obliczenia sumy wartosci zmiennych we-
dtug wzoru:

D =Zzij (6)

jednoczesnie zakladajac, ze wszystkie zmienne maja jednakowy wpltyw na
poziom zjawiska ztozonego,
2) dla kazdego obiektu oblicza si¢ tzw. miar¢ rozwoju wedlug wzoru:
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m=L1"P0  qai=12.n (7)
Po— P
Po :ZZOJ "Wy ®)
j=1
pa=Szi ©)
=

przy czym z,; oraz z_,,to wartosci zmiennych dla obiektow abstrakeyj-
nych, odpowiednio wzorca i antywzorca w nastepujacy sposob:

Z,; =maxz; (10)

1

Zy; :miinzij (11)
Ze wzgledu na fakt, iz opisana metoda sum standaryzowanych zaktada, ze
wszystkie zmienne sg stymulantami, wiec im wyzsza warto$¢ p;, tym wyzszy
poziom badanego zjawiska zlozonego charakteryzujacego obiekt. Dlatego tez na
podstawie otrzymanych warto$ci sum mozna uporzadkowac obiekty od najlep-
szego do najgorszego ze wzgledu na poziom zjawiska ztozonego. Skonstruowanie
miary rozwoju m; ma na celu uzyskanie wartosci unormowanych na przedziale
[0;1], gdzie im warto$¢ m; jest blizsza jedynce, tym lepiej to §wiadczy o pozio-
mie zjawiska ztozonego w danym obiekcie [Bartosiewicz, 1992, s. 256-261].

3. Wyniki badan

Badaniu poddano 16 lokalnych rynkéw nieruchomo$ci mieszkaniowych
w Polsce' w latach 2009-2013% Do zbioru potencjalnych cech diagnostycznych
zaliczono cechy (dobrane merytorycznie) opisujgce rynek nieruchomosci miesz-
kaniowych scharakteryzowane powyzej. Zbior potencjalnych cech diagnostycz-
nych zestawiono w tabeli 1.

! Analizie poddano rynki nieruchomosci w nastepujacych miastach Polski: Bialystok, Bydgoszcz,
Katowice, Kielce, Krakow, Lublin, £6dZ, Olsztyn, Opole, Poznan, Rzeszéw, Szczecin, Gdansk,
Warszawa, Wroctaw, Zielona Gora.

% Dane do badania zostaly zaczerpnicte z: Raport o sytuacji na rynkach nieruchomosci... [2014].
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Tabela 1. Zbior potencjalnych cech diagnostycznych

Nazwa cechy diagnostycznej Symbol

Ceny transakcyjne na pierwotnym rynku nieruchomo$ci mieszkaniowych Xi
Ceny transakcyjne na wtérnym rynku nieruchomosci mieszkaniowych Xo
Liczba mieszkan na jednego mieszkanca X5
Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania na jednego mieszkanca X,
Liczba wydanych pozwolen na budowe nieruchomo$ci mieszkaniowych na jednego mieszkanca Xs
Przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania Xs
Przecigtna powierzchnia mieszkania oddanego do uzytkowania X;
Przecigtna liczba izb w mieszkaniu X3
Przecigtna liczba izb w mieszkaniu oddanym do uzytkowania Xy
Liczba deweloperow operujacych na rynku nieruchomosci na jednego mieszkanca Xio
Liczba rzeczoznawcdéw majatkowych operujacych na rynku nieruchomosci na jednego Xu
mieszkanca

Liczba posrednikow w obrocie nieruchomo$ciami operujacych na rynku nieruchomosci Xz
na jednego mieszkanca

Liczba spotdzielni mieszkaniowych funkcjonujacych na rynku nieruchomosci na jednego Xi3
mieszkafica

Liczba zawartych transakcji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych na jednego mieszkanca Xia
Warto$¢ zawartych transakcji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych na jednego mieszkanca Xis

Zrodto: Opracowanie wiasne.

Dla powyzszych potencjalnych cech diagnostycznych policzono wspot-

czynniki zmienno$ci w celu sprawdzenia, czy cechy te posiadajg zdolno$¢ do
dyskryminacji badanych rynkéw nieruchomosci mieszkaniowych. Dokonano
analizy tych wspotczynnikéw w latach 2009-2013 1 przyjeto wartos$¢ krytyczna

wspolczynnika zmiennosci na poziomie |V 1 = 0,05, co spowodowalo, ze wszystkie
potencjalne cechy diagnostyczne przyjeto do zbioru cech diagnostycznych. Nastep-

nie zastosowano metode parametryczng doboru cech diagnostycznych zapropono-

wang przez Z. Hellwiga. Przyjmujac krytycznag wartos¢ wspotczynnika

korelacji

réowng r* = 0,5, dokonano identyfikacji zmiennych centralnych i izolowanych

w ciggu analizowanych lat 2009-2013. Wyniki zaprezentowano w tabeli 2.

Tabela 2. Zestawienie zmiennych centralnych i izolowanych w latach 2009-2013
xi | x| x| xe| x5 x6| x7 | x8 | x9 | xu0| xi1 | xiz2| xi3| xi4 | xus
2009
2010
2011
2012
2013

Kolorem czarnym oznaczono zmienne centralne, a kolorem szarym zmienne izolowane.

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych z Raport o sytuacji na rynkach nieruchomosci... [2014].
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Ostatecznie w badaniu lokalnych rynkéw nieruchomosci mieszkaniowych

zestaw cech diagnostycznych utworzono ze zmiennych:

X (ceny transakcyjne na wtéornym rynku nieruchomosci mieszkaniowych),
Xs (przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania),

Xg (przecietna liczba izb w mieszkaniu),

X, (przecietna liczba izb w mieszkaniu oddanym do uzytkowania),

Xio (liczba deweloperéw operujacych na rynku nieruchomosci na jednego
mieszkanca),

X1z (liczba posrednikéw w obrocie nieruchomosciami operujacych na rynku
nieruchomosci na jednego mieszkanca),

Xi5 (wartos¢ zawartych transakcji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych
na jednego mieszkanca),

czyli takich zmiennych, ktére przynajmniej w dwoch badanych latach byty
zmienng izolowang lub zmienng centralng.

Kolejnym etapem badania byto wykorzystanie metody sum standaryzowa-

nych do uporzadkowania lokalnych rynkéw nieruchomosci mieszkaniowych.

Z uwagi na fakt, ze warunkiem zastosowania tej metody jest dysponowanie
zmiennymi o charakterze stymulant, dokonano odpowiednich przeksztalcen zmien-
nych: X, Xis zgodnie z podanymi powyzej wzorami. Wyniki porzadkowania lo-
kalnych rynkéw nieruchomos$ci mieszkaniowych w badanym okresie przedsta-

wia tabela 3.

Tabela 3. Uporzadkowanie lokalnych rynkow nieruchomosci mieszkaniowych
w latach 2009-2013

Rok
2009 2010 2011 2012 2013
Warszawa Warszawa Warszawa Warszawa Rzeszow
Rzeszow Rzeszow Opole Poznan Poznan
Opole Zielona Gora Poznan Opole Warszawa
Zielona Gora Poznan Rzeszow Rzeszow Krakow
Poznan Opole Olsztyn Zielona Goéra Olsztyn
Olsztyn Krakow Zielona Géra Olsztyn Opole
Krakow Olsztyn Krakow Krakow Zielona Gora
Gdansk Gdansk Gdansk Gdansk Wroctaw
Szczecin Szczecin Wroctaw Wroctaw Gdansk
Wroctaw Biatystok Kielce Katowice Szczecin
Kielce Wroctaw Szczecin Kielce Katowice
Lublin Katowice Katowice Lublin Kielce
Katowice Kielce Biatystok Szczecin Bydgoszcz
Biatystok Bydgoszcz Lublin Biatystok Lublin
Bydgoszcz Lodz Bydgoszcz Bydgoszcz Biatystok
Lodz Lublin Lodz Lodz Lodz

Zrodto: Opracowanie whasne na podstawie danych z Raport o sytuacji na rynkach nieruchomosci... [2014].
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Zaprezentowane wyniki badan wskazuja, ze, niewatpliwie, za najlepszy lo-
kalny rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych nalezy uzna¢ rynek nieruchomosci
mieszkaniowych w Warszawie. Wyr6znia si¢ on na tle innych rynkoéw najwyz-
szg ceng metra kwadratowego na rynku wtérnym oraz tym, ze przeci¢tna liczba
izb w mieszkaniu oddanym do uzytkowania jest jedng z najnizszych sposrod
wszystkich analizowanych miast we wszystkich analizowanych latach.

Wsrod rynkéw mieszkaniowych, ktore uplasowaty si¢ tuz za rynkiem war-
szawskim, znalazly si¢:

— rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych w Rzeszowie, ktory wyroznia si¢ na
tle innych rynkéw wieksza przecigtna powierzchnig uzytkowa mieszkania
oraz duza liczba deweloperow przypadajacych na osobe,

— rynki nieruchomos$ci mieszkaniowych w Poznaniu i w Opolu, ktore wyrdz-
niaja si¢ na tle innych rynkéw wiekszg liczbg posrednikéw na osobe oraz
wigksza przecigtng powierzchnig uzytkowa mieszkania.

Natomiast wsrod rynkow, ktore znalazty si¢ na konicu klasyfikacji w niemal
kazdym analizowanym roku, sa:

— rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych w Lodzi, ktoéry wyrdznia sie na tle in-
nych rynkéw jedng z najmniejszych powierzchni uzytkowych mieszkania,
jak réwniez jedna z najnizszych cen metra kwadratowego mieszkania na ryn-
ku wtérnym,

— rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych w Bydgoszczy, ktdry wyrdznia si¢ na
tle innych rynkéw jedng z najnizszych cen metra kwadratowego mieszkania
na rynku wtoérnym.

Podsumowanie

Przeprowadzone badanie dotyczace lokalnych rynkéw nieruchomosci
mieszkaniowych w latach 2009-2013 wykazato, ze na rynku polskim czgs¢ lo-
kalnych rynkéw nieruchomosci mieszkaniowych zajmowata podobne miejsca
w rankingu w kazdym z analizowanych lat. Do takich rynkéw mozna w szcze-
golnosci zaliczy¢: rynki nieruchomosci mieszkaniowych w Warszawie, Gdansku,
Lodzi, Bydgoszczy i Krakowie. Ponadto badanie pokazato, iz sg takze takie ryn-
ki, ktére z roku na rok polepszaly swoja pozycje w rankingu, np. rynek nieru-
chomosci mieszkaniowych w Poznaniu lub w Katowicach (w latach 2009-2012),
jak rowniez i takie, ktore ja pogarszaty, np. rynek nieruchomos$ci mieszkanio-
wych w Bialymstoku (w latach 2010-2013). Informacje ptynace z przeprowa-
dzonego badania moga w istotny sposob postuzy¢ wszystkim podmiotom funk-
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cjonujagcym na rynku nieruchomosci mieszkaniowych, jednostkom samorzadu
terytorialnego, a takze inwestorom (zaré6wno indywidualnym, jak i instytucjo-
nalnym), ktérzy sa zainteresowani inwestowaniem na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych.
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THE APPLICATION OF THE STANDARDIZED SUMS METHOD
TO ASSESSMENT LOCAL HOUSING MARKETS

Summary: Development of the housing market is one of the most important factors in-
fluencing the economic development of the country. The housing market is linked to the
mortgage market, the labor market and the whole construction industry. There are factors
which describe local housing markets, for example: transaction prices on the primary
and secondary housing market, number of entities operating on the real estate market,
number and value of transactions concluded on the housing market. Due to the number
of these factors, the analysis of the housing market should be made multidimensional.
The purpose of this article is to assess the local housing market in Poland, using the
standardized sums method.

Keywords: housing market, the standardized sums method, parametric method.



