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Przyczynek do badan nad indeksami
cen nieruchomosci

Charakterystyce specyfiki rynku nieruchomosci i samych nieruchomosci jako
przedmiotu obrotu na rynku po$wiecono w literaturze wiele miejsca'. Jednak
problematyka metod badania dynamiki cen na tym rynku wciaz jest przedmio-
tem badan naukowcow. Dokladne oszacowanie wskaznikow cen dla nierucho-
mosci stanowi nadal zasadniczy problem badan (Clapp, Giacotto, 1992). Zainte-
resowanie indeksami cen nieruchomosci przejawia wiele organizacji i instytucji
finansowych oraz oséb prywatnych — wtlascicieli nieruchomosci (Francke,
2010). Jest to zagadnienie istotne takze z tego wzgledu, ze koniecznos$¢ postugi-
wania si¢ wskaznikami cen nieruchomosci w celach prawnych w Polsce wynika
wprost z przepisow. Zgodnie z ustawa® o gospodarce nieruchomoéciami wskaz-
niki takie majg by¢ stosowane m.in. przy obliczaniu:

e zwrotu bonifikaty udzielonej w cenie nieruchomosci, jezeli nabywca sprzedat
nieruchomos¢ przed uptywem czasu ustalonego w ustawie (art. 68 ust. 2 i 2b);

o wyplaty odszkodowan za wywlaszczone nieruchomosci (art. 132 ust. 3);

e zwrotu odszkodowania za wywlaszczone nieruchomosci, jezeli nastepuje

zwrot tej nieruchomosci (art. 140 ust. 2);

! Kucharska-Stasiak (2006), s. 17—58; Nieruchomosci... (2001), s. 9—14; Kokot, Pechorzew-
ski (1999); Forys, Kokot (2001).

2 Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tj. Dz. U. z 2014 r. poz. 518,
z pdzn. zm.).



e optlaty adiacenckiej z tytutu wzrostu wartosci spowodowanego pojedynczym
podzialem i budowg urzadzen infrastruktury technicznej (art. 148 ust. 3);

e przeszacowywania wartosci katastralnej (art. 163 ust. 2);

e zwrotu sumy oplat rocznych pobranych od uzytkownika wieczystego w ra-
zie rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego przed terminem (art. 33
ust. 3a);

¢ iinne (Kokot, 2014).

Niezaleznie jednak od wymogdéw prawnych, umiejetnos¢ prawidtowej obser-
wacji ruchow cenowych na rynku nieruchomos$ci moze by¢ uzyteczna takze
w innych celach dotyczacych gospodarki nieruchomo$ciami.

Specyfika rynku nieruchomosci powoduje, ze konstruowanie indeksow cen
nieruchomosci przy uzyciu metod stosowanych do wyznaczania indeksow cen
innych dobr jest niemozliwe (Wood, 2005). Stosowane w praktyce indeksy cen
nieruchomosci odzwierciedlaja rzeczywisto$¢ ze zréznicowana precyzja (Troja-
nek, 2008; 2009; 2010). Na rynku nieruchomos$ci obserwacje cen transakcyjnych
jako zmiennych statystycznych sa dokonywane w sposob niestandardowy.
W klasycznym ujeciu, kazdemu okresowi (bgdz okreslonym momentom) przypi-
suje si¢ w jednym obiekcie jedng obserwacje badanej zmiennej (np. produkcja
w poszczego6lnych miesigcach w danym przedsiebiorstwie, poziom zadluzenia
jednostki na koniec kazdego kwartatu itp.). Musieliby§my obserwowaé regular-
nie (np. co miesigc) cene transakcyjng jednej konkretnej nieruchomosci na rynku
nieruchomosci, aby prowadzi¢ obserwacje w analogiczny sposob. Z oczywistych
wzgledow jest to niemozliwe. Ponadto natkneliby$my si¢ wowczas na problem
reprezentatywnosci dla rynku owej jednej nieruchomosci.

Wystepujace na rynku nieruchomosci transakcje dotycza réznych obiek-
tow/nieruchomos$ci i odbywaja si¢ w nieregularnych, w pewnym sensie przy-
padkowych momentach (Forys, Kokot, 2001). Powoduje to koniecznos$¢ adapta-
cji tradycyjnych metod badania dynamiki zjawisk ekonomicznych do uwarun-
kowan tego rynku. Poza tym w badaniu dynamiki cen na rynku nieruchomosci
zroédlem wielu trudnosci jest, ogdlnie rzecz ujmujac, ze swej natury zla jakosé
danych, przejawiajaca si¢ przede wszystkim relatywna rzadkoscig transakcji
oraz znaczng niejednorodnoscia nieruchomo$ci bedacych przedmiotami tych
transakcji. Wskutek tego obserwowane zmiany cen moga by¢ wywotane dwoma
rodzajami grup czynnikow:

1) przypadkowych — zwigzanych ze strukturg jako$ciowa nieruchomosci, ktore
w danym okresie akurat staty si¢ przedmiotem obrotu;

2) odzwierciedlajacych rzeczywistg sytuacje rynkowa.

METODY BADAWCZE

Z punktu widzenia analiz rynkowych nalezy polozy¢ nacisk na wychwycenie
zmian cen wywotanych druga z wymienionych grup czynnikow. Jednak na eta-
pie prowadzenia badan niezwykle trudno jest jednoznacznie oceni¢, ktdre zmia-
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ny cenowe sg pochodna ktoérej grupy czynnikow. Czynniki przypadkowe w tym

ujeciu zaktdcajg rzeczywiste trendy cenowe i dlatego metody badania zmian cen

na rynku nieruchomosci powinny by¢ dobrane w taki sposob, by je wyelimino-
wac badz przynajmniej zminimalizowac ich wptyw.

Eliminacji czynnikéw przypadkowych mozna dokonaé¢ na dwa sposoby:

1) mechanicznie — ingerujac w baze transakcji poprzez eliminacje transakcji
dotyczacych nieruchomosci odbiegajacych pod wzgledem cech rynkowych
od nieruchomosci przyjetej jako wzorcowa lub poprzez korekte cen transak-
cyjnych ze wzgledu na rdéznice cech pomigdzy poszczegdlnymi nieruchomo-
$ciami 1 nieruchomoscia wzorcowa;

2) poprzez dazenie do takiej liczby transakcji w poszczegodlnych okresach, by byty
one reprezentatywne dla rynku. Badacz nie ma jednak mozliwosci wplywania
na liczb¢ zawieranych transakcji i jedynym sposobem na to jest wydluzanie
okresow, dla ktorych bedzie wyznaczana $rednia cena (Kokot, Bas, 2013).
Pierwszy z wymienionych sposobow jest w praktyce trudny do realizacji,

poniewaz wymaga szczegolowych danych o cechach rynkowych wszystkich

nieruchomosci stanowiagcych przedmiot transakcji. Ponadto korekta cen transak-
cyjnych niesie ze soba dodatkowe ryzyko btgdnego wyznaczenia wielkosci tej
korekty. Jest to tez sposob bardzo pracochtonny.

Majac to na uwadze na potrzeby prezentowanego badania za podstawowy
sposob eliminacji czynnikow przypadkowych przyjeto dazenie do reprezenta-
tywnosci rynku przez odpowiednig liczebno$¢ zbioru transakcji. Jako ze badacz
nie ma wptywu na liczbe dokonujacych si¢ na rynku transakcji, liczebnos¢ zbio-
ru transakcji zwigkszono poprzez wydtuzanie okresoéw, dla ktorych miaty zostac
przypisane odpowiednie miary cen transakcyjnych z okresoéw miesigcznych do
okreso6w kwartalnych, potrocznych i rocznych. Badanie przeprowadzono na
trzech nastepujacych podsegmentach rynku lokali mieszkalnych w Szczecinie:

1) lokalach mieszkalnych w starym budownictwie (przedwojenne kamienice) —
podsegment obejmujacy terytorialnie caty dzielnice Srodmiescie — obszar 1;

2) lokalach mieszkalnych w nowym budownictwie — podsegment realizowany
przez przedsigbiorstwa deweloperskie, obejmujacy osiedla Osow i Warszewo
— obszar 2;

3) spoéldzielczych wiasnosciowych prawach do lokali mieszkalnych — podseg-
ment budownictwa zrealizowanego przez spotdzielnie mieszkaniowe w latach
70. 1 80. ub. wieku, obejmujacy terytorialnie osiedla: Gumience, Krzekowo-
-Bezrzecze, Pogodno, Swierczewo, Pomorzany, Zawadzkiego — obszar 3.

Badanie oparto na przypisaniu poszczegdlnym okresom — miesigcznym,
kwartalnym, potrocznym i rocznym — $rednich cen transakcyjnych, odrgbnie

dla kazdego z wymienionych podsegmentéw (oznaczanych dalej jako obszary 1,

2 i 3). Postugiwano si¢ przy tym dwoma rodzajami srednich — $rednig arytme-

tyczng i mediana, co dodatkowo pozwolito na oceng tych dwoch miar pod katem

ich uzytecznoéci w analizie zmian cen na rynku nieruchomos$ci. W efekcie dla
np. danego okresu rocznego i danego obszaru wyznaczono $rednig arytmetyczng
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oraz mediang ze wszystkich cen transakcyjnych zidentyfikowanych w danym
obszarze w danym roku, uzyskujac wartosci (Sredniej arytmetycznej i mediany)
przypisane temu okresowi rocznemu i odpowiedniemu obszarowi. Analogicznie
dla danego okresu poéirocznego, kwartalnego czy miesigcznego wyznaczano
srednie i mediany ze wszystkich cen transakcyjnych zidentyfikowanych w da-
nym obszarze w danym odpowiednio poéiroczu, kwartale i miesiagcu.

Zastosowanie dwoch $rednich uzasadnia fakt, ze $rednia arytmetyczna jest
miara wrazliwg na wartosci odstajace, a w szczegodlnosci skrajne, ktore moga
znaczaco znieksztalcaé jej warto$¢ jako miary przecietnego poziomu badanego
zjawiska. Mediana nie ma tych mankamentow i dlatego jest zalecana do badania
sredniego poziomu zjawisk cechujacych si¢ nieregularnymi, w szczegolnosci
asymetrycznymi rozktadami. Z natury rynek nieruchomosci nie ma podstaw do
oczekiwania, by wystepujace na nim rozktady cen byly regularne, mediang nale-
7y postrzega¢ jako miare pewniejsza, czyli dajaca wicksze szanse na to, ze jej
poziom lepiej odzwierciedla przecietny poziom cen transakcyjnych.

W kolejnym etapie na podstawie tak obliczonych §rednich wyznaczono in-
deksy tancuchowe miesigcznych, kwartalnych, pétrocznych i rocznych Srednich
arytmetycznych i median cen transakcyjnych dla poszczegoélnych obszarow:

1)7"-‘7[ _ _X’ﬁ‘ot
Xnot_l

gdzie:

¥, — indeks cen nieruchomos$ci oparty na $rednich arytmetycznych cen
transakcyjnych dla r-tego okresu (1 — miesigc, 3 — kwartal, 6 —
pétrocze lub 12 — rok), w o-tym obszarze, w czasie ¢,

X7, — érednia arytmetyczna cen transakcyjnych dla r-tego okresu, w o-tym
obszarze, w czasie f,

X7°,, — $rednia arytmetyczna cen transakcyjnych dla r-tego okresu, w o-tym
obszarze, w czasie poprzedzajacym czas, dla ktorego wyznaczany jest
indeks:

IMr.ot — M,
M}".()t_1

gdzie:

[Mro, — indeks cen nieruchomosci oparty na medianie cen transakcyjnych dla
r-tego okresu (1 — miesigc, 3 — kwartal, 6 — podtrocze lub 12 —
rok), w o-tym obszarze, w czasie ¢,

M"°, — mediana cen transakcyjnych dla r-tego okresu, w o-tym obszarze,
w okresie ¢,

4

Wiadomosci Statystyczne nr 4/2015



M7, — mediana cen transakcyjnych dla r-tego okresu, w o-tym obszarze,
w czasie poprzedzajacym czas, dla ktérego wyznaczany jest indeks.

W przypadku indeksow wyliczonych dla okresow miesigcznych wyznaczone
w ten sposob warto$ci traktowano jako gotowe wyniki badan. Z kolei w przy-
padku indeksow wyliczonych dla okresow kwartalnych, poirocznych i rocznych
dokonano przeliczenia ich na okresy miesigczne za pomocg $rednich geome-
trycznych, odpowiednio:

_ -
m]Xnot — ,IIXr.ot

gdzie ,, [0, — miesigczny indeks cen nlemchomqsm oparty o r-okresowe
srednie arytmetyczne cen transakcyjnych, w o-tym obszarze,
W czasie f oraz:

m IMr.ot — r[[Mr.at

gdzie ,, /M°, — miesigczny indeks cen nieruchomosci oparty o r-okresowe
mediany cen transakcyjnych, w o-tym obszarze, w czasie ¢.

MATERIAL EMPIRYCZNY

W badaniu wykorzystano dane o rzeczywistych cenach notowanych w Szcze-
cinie w transakcjach miedzy osobami fizycznymi w latach 2005—2012.
W przypadku gdy w danym miesigcu nie bylo zadnej transakcji (miato to miej-
sce trzykrotnie w obszarze 2), przyjmowano dla tego okresu warto$¢ $rednig
z dwoch okresow sgsiednich. Tablica przedstawia liczbe notowanych transakcji
w wyodrebnionych obszarach.

LICZBA TRANSAKCJI WEDEUG WYODREBNIONYCH OBSZAROW

Obszary 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 20127
160 445 417 417 362 421 440 285
15 90 161 140 217 284 237 120
217 546 472 585 613 713 640 319

a Do sierpnia 2012 r.
Zr 6 d1to: wlasna baza transakcji.

WYNIKI I DYSKUSJA
Na wykr. 1—6 przedstawiono miesi¢czne indeksy cen dla wyodrebnionych

obszaréw, wyliczone bezposrednio ze $rednich arytmetycznych i mediany cen
transakcyjnych oraz sprowadzonych z indekséw kwartalnych, pétrocznych oraz
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rocznych. Srednie miesigczne s3 wyznaczane na podstawie relatywnie matej
liczby transakcji, co powoduje, ze duzy wpltyw na ich poziom ma przypadek.
Ow przypadek nalezy pojmowac jako zréznicowang, pozostajaca poza wpltywem
badacza, strukture jako$ciowg przedmiotu obrotéw. To ona ma wigkszy wplyw
na uzyskane poziomy $rednich cen i w konsekwencji na indeksy cen niz rzeczy-
wiste, obiektywne, trendy rynkowe. W niektérych miesigcach nie notowano
zadnej transakcji, co powodowato koniecznos$¢ interpolacji $redniej ceny. Wy-
kresy przedstawiajace indeksy sa mocno ,,poszarpane” (w niektoérych przypad-
kach skoki $rednich cen z miesigca na miesiac przekraczaty 20%). Sugeruje to
wniosek, ze poziomy $rednich cen w poszczegdlnych miesigcach mierzone za-
rowno $rednig arytmetyczna, jak i mediang nie sg dobrym odzwierciedleniem
przecietnego poziomu cen na rynku i nie stanowig dobrej podstawy do wyzna-
czania indeksow cen nieruchomosci. Dziato si¢ tak we wszystkich trzech wyod-
rebnionych rodzajowo podsegmentach rynku lokali mieszkalnych.

Ocena wiarygodnosci wyznaczonych indeksow jest niezwykle trudna. Nie ma
bowiem zadnych punktow odniesienia, do ktorych mozna by przyrownywac te
indeksy. Wydaje si¢, ze jako ,,najmniej niedoskonalg” metode weryfikacji traf-
nos$ci oszacowan indeksow nalezatoby wskaza¢ wyznaczanie indekséw alterna-
tywnymi metodami i przyrownywanie ich do siebie. Jest to takze zadanie trudne.
Inng metodg oceny trafnosci oszacowan stanowi metoda ekspercka, polegajaca
na ocenie wartosci indeksow z punktu widzenia tego, jak odzwierciedlajg one
poglady i opinie znawcow rynku nieruchomosci. O taka ocene uzyskanych wy-
nikéw pokuszono si¢ w dalszej czesci artykutu.

Indeksy wyznaczone na podstawie miesi¢cznych $rednich arytmetycznych
i mediany cen transakcyjnych we wszystkich trzech obszarach wykazuja duze
wahania z okresu na okres. Poziom tych wahan nierzadko dochodzi do 20%,
a w pojedynczych przypadkach — zwlaszcza w obszarze 2 — nieraz przekracza
50%. Oznacza to, ze na ich duzy poziom — by nie rzec zasadniczy — maja
wptyw czynniki przypadkowe. Liczba transakcji zawieranych w ciaggu miesigca
w badanych obszarach nie byla wigc reprezentatywna dla zobrazowania
przecigtnego poziomu cen i z calg pewnosciag mozna stwierdzié¢, ze indeksy
wyliczone ze $rednich i median miesiecznych cen transakcyjnych nie odzwier-
ciedlajga rzeczywistych ruchow rynkowych cen. Do podobnych wnioskow
prowadzi analiza indekséw wyznaczonych na podstawie $rednich arytme-
tycznych i mediany kwartalnych cen transakcyjnych. Wahania cen nie byty
juz tak wysokie, jak dla obserwacji miesiecznych. W skali miesigca nierzadko
wahania dochodzity do 10%, co nalezy oceni¢ z punktu widzenia rynku jako
malo prawdopodobne. Wptyw czynnikéw przypadkowych nie zostat jeszcze
wyeliminowany, a uzyskane warto$ci indeks6w sg w znacznym stopniu zdeter-
minowane struktura jako$ciowa nieruchomosci stanowiacych przedmiot obrotu.
Nalezy zatem wnioskowac, ze srednie kwartalne nie oddaja rzeczywistych prze-
cigtnych cen transakcyjnych i nie powinny stuzy¢ za podstawe badania ich dy-
namiki.
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Wykr. 1. MIESIECZNE INDEKSY CEN MIESZKAN WYZNACZONE NA PODSTAWIE

SREDNICH ARYTMETYCZNYCH CEN TRANSAKCYJNYCH DLA OBSZARU 1
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Z1 6 d1to: opracowanie wlasne.

Wykr. 2. MIESIECZNE INDEKSY CEN MIESZKAN WYZNACZONE NA PODSTAWIE

MEDIANY CEN TRANSAKCYJNYCH DLA OBSZARU 1
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Z 16 dto: jak przy wykr. 1.

Wiadomosci Statystyczne nr 4/2015



2 T T T T T T T T T T T T T T
- | A < - 2
1102 1X
=2 | 1o IX g = - 11107 XI
Z N 1102 XI 5 =z 1107 TiA
za L 1110z 1A e = L -
& a > 1102 A
20 | |10z A @ | |
2 < 1102 111 (=) 110C 1II
2| Jowe ) 2 | 1016 ot
< 010T IX < | | 910z IX
ZZ 10102 XI z
S 0102 1IA
Bt lotozua o =) L -
= o0z A 2 Z 010T A
Qe+ . g L+ {010z 111
N = 0102 111 § N =
SO L lotoz 1 2 O | lotoz 1
< 6007 IX B =S 6007 TX
Z < | i = ZN L 1600C XI
N & 600T XI N @Z
W m - 16002 IIA W g ¢ {g00z A
ZE | oo0e z 35T 16007 I
z 600z I m a 6007 I
| 1600z 1 - 1
) = 00T IX
20| Jc X g A0+ 4800C XI
=5 e B gz | {800z 11A
=50 Toe n  E =5 800T A
- | | 800z A = z =L |
< E @) 800C IIT
= | - 1300c 1 < | 1200z 1
- L00T IX S > 7
ZE | = i 2 nZ L 4200z X1
R= - L00T X1 5 g rooe X1
= 1 Loozuin & =i |
2 e L00T A @ == LO0T A
z = | J & z - 44007 111
= & L00T I 2 o =z
B | d00z 1 22 . [ 1L00T 1
- Sg 7 &°© 900T 1X
N | Jooozix 2§ 5 N | 1 o00E X
(SRS 00Xl 8.2 ¥ QFZ
Bz L i =23 I =<4 L 1900z 1A
900z 1IA £ .8
7= SE 5 @Ry 900T A
A | 1900t A 3 = & i -
S 2 9007 T % ¥ =4 9002 TIT
= L looz 1 2| = == L {900T 1
AJ < o N — =) [ ) o~ s 4 " ©°
my = — _ - = = S = 2 .W — S
= u0d ASyopur NoB uod ASsyopur

e oczNYych

m— pOirocznych

kwartalnych
Wiadomosci Statystyczne nr 4/2015

Indeksy wyznaczone z median:
miesigcznych

Zr6dto: jak przy wykr. 1.



Wykr. 5. MIESIECZNE INDEKSY CEN MIESZKAN WYZNACZONE NA PODSTAWIE

SREDNICH ARYTMETYCZNYCH CEN TRANSAKCYJNYCH DLA OBSZARU 3
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Zrodto: jak przy wykr. 1.

Wykr. 6. MIESIECZNE INDEKSY CEN MIESZKAN WYZNACZONE NA PODSTAWIE

MEDIANY CEN TRANSAKCYJNYCH DLA OBSZARU 3

uoo Asyopur

1moc IX
10T XI
1T0C IA
110z A
1o 11
I10c 1
010T IX
010T XI
010T ITA
010C A
010T III
010C I
600C IX
600C XI
600C IIA
600C A
600C 111
600C I
800C IX
800C XI
800C IIA
800T A
800¢C III
800C I
L00T IX
L00T XI
LO0T ITA
L00T A
L00T III
L00CT 1
900C IX
900C XI
900C IIA
900C A
900¢ 111
900C 1

Indeksy wyznaczone z median:

e rocznych

potrocznych

kwartalnych

miesigcznych

Zrodto: jak przy wykr. 1.
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Do innego wniosku moze doprowadzi¢ analiza indeksow wyznaczonych ze
srednich péirocznych, gdzie wplyw czynnikéw przypadkowych jest juz wyraz-
nie zredukowany. Warto$ci indeksé6w miesigcznych wyznaczonych ze $rednich
i median pdirocznych cen transakcyjnych w najburzliwszym okresie na rynku
nieruchomosci (lata 2007 i 2008) dochodzily do 5%, co wydaje si¢ adekwatne
do ,,eksperckich” ocen rynkowych. Przy tym indeksy oparte na medianach wy-
kazujg nieznacznie mniejszg podatno$¢ na wahania.

Jak wida¢ wartos$ci indekséw wyznaczonych ze $rednich rocznych sg — ogol-
nie rzecz bioragc — zblizone do wartosci indekso6w wyznaczonych ze Srednich
potrocznych. Podstawowa wada indekséw wyznaczonych ze Srednich cen trans-
akcyjnych z ,,dluzszych” okresow jest to, ze w okreslonym czasie (tu odpowied-
nio po6t roku lub rok) przyjmuja jednakowe wartosci. Nie sg wigc one w stanie
odda¢ zachodzacych na rynku zmian o charakterze nagtym lub krotkotrwatym.

Podsumowanie

Podsumowujac uzyskane w toku badania wyniki nalezy uznac, ze najlepiej
eliminujg wahania przypadkowe cen nieruchomosci mieszkalnych — a tym sa-
mym stanowig najlepsza podstawe do wyznaczania indekséw zmian cen — me-
tody oparte na wyznaczaniu $rednich z dostatecznie licznych zbiorow cen trans-
akcyjnych. W sytuacji kiedy zbior cen jest zbyt maty mozna go powigkszaé
poprzez wyznaczanie §rednich dla duzszych okreséw. W prezentowanym bada-
niu w szczegolnosci efekt eliminacji tych wahan przypadkowych uzyskano po-
stugujac si¢ medianami polrocznymi oraz Srednimi arytmetycznymi rocznymi.
Majac na uwadze dazenie do niewydluzania okreséw obliczeniowych ponad
niezbedne do eliminacji wahan przypadkowych minimum, na podstawie prze-
prowadzonego badania mozna wskaza¢, ze najlepiej sprawdzila si¢ w realizacji
tego celu metoda oparta na wyznaczaniu median potrocznych.

Przedstawione w artykule wyniki nalezy traktowac jako zaczatek badan, ktore
warto podja¢é w szerszej skali na réznych lokalnych rynkach nieruchomosci
i w rozmaitych jego segmentach.

dr hab. Sebastian Kokot — Uniwersytet Szczecinski
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SUMMARY

The specificity of the real estate market entails a number of consequences for
its analysts. Observations transaction prices, as statistical variables, are made
in a non-standard way. In the classical sense, every period or specific moments,
is assigned to one object, one observation of the variable under consideration.
This is not possible for the real estate market, because the transactions relate to
various objects and are held irregularly (accidently). This makes it necessary to
adapt the traditional methods of studying the dynamics of economic phenomena
to real estate market conditions. The aim of the article is to present the adapta-
tion of the classic statistical methods to study dynamics of the real estate market
conditions and use them to designate the property price indices on the example
of the three sub-segments of the Szczecin housing market.

PE3IOME

Cneyuguxa povinka HeOBUNCUMOCIIU BbI3bIGAETN PAO NOCAEOCMBUL 015 €20
ananumuxos. Habnooenus 3a KOHMpakmuuimMu yeHamu, Kak Crmamucmuyeckumu
nepeMenHbIMU, OCYWEeCMBIAIOMC HeCmaHoapmublM cnocobom. B knaccuuec-
KOM ROOX00e, KAXNCOOMY Nepuody uiu OnpeoeieHHOMY MOMEHNY, NPUHAONENCUM
6 00HOM 0OBeKkme 00HO 00cnedosanue HabaoOaemol nepemennol. Ha polnke
HeOBUNCUMOCIU IO ABNAEMCA HEBO3MONCHBIM, MAK KAK COEIKU KaAcaromcs
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PA3HBIX 00BEKMOE U NPOUCXOOSIM HEPESYAAPHO, 8 HEKOMOPOM CMbICE CILYYALHO.
Omo evizvisaem HeOOXOOUMOCHb HPUCNOCOONEHUS MPAOUYUOHHLIX MEmOo008
00C1€008aHUA OUHAMUKU IKOHOMUYECKUX SABIeHUU K YCIOBUAM pPbIHKA Heo-
susicumocmu. Llenvio cmamou  s615eMCcsE NPEOCMAGICHUE NPUCNOCOOICHUS.
KIACCUYECKUX Memo008 CMAmMUCmu4ecko20 00Cne0068anuss OUHAMUKY S6/IeHUl
K YCNOBUSM PLIHKA HEOBUNCUMOCHU U C UX NOMOUBIO BbIMUCACHUE UHOEKCO8 YeH
HEeOBUNCUMOCTNU HA NpUMepe mpex cy0-cecMenmo8 WeyuHcKo20 PolHKA HCUNbSL.
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