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STRESZCZENIE

Celem artykulu jest wskazanie mozliwos$ci wykorzystania ekonomii ztozonoSci
w badaniach rynk6éw nieruchomosci oraz opracowanie uniwersalnej miary dyna-
miki cen nieruchomosci (ReRN) w analogii do stosowanej w hydrodynamice
liczby Reynoldsa (Re). W artykule, w ramach przeprowadzonej dyskusji nauko-
wej, zaproponowano dualng koncepcje badan rynku nieruchomosci. Istota tej
koncepcji jest mozliwo$¢ wyboru stosowanych zatozen badawczych (ekonomia
ortodoksyjna/ekonomia heterodoksyjna) w zaleznoSci od poziomu stabilnosci
rynku nieruchomosSci. Przyjecie tej perspektywy pozwala analizowaé zjawisko
gwaltownych wzrostéw cen nieruchomosci poprzez zalozenie o wielopunktowej
dynamicznej rownowadze rynkowej, ograniczonej racjonalnosci cztowieka oraz
paradygmacie nieliniowosci, bedacych podstawg ekonomii ztozonoSci. Ponadto,
za pomocy liczby ReRN zbadano ksztattowanie si¢ cen na rynku nieruchomosci
lokalowych o funkcji mieszkalnej w Poznaniu w latach 2001-2011. W efekcie
wyznaczono punkty przejscia mi¢dzy laminarng, niestabilng i turbulentng ewolu-
cja cen nieruchomodci. Przyjecie perspektywy ekonomii ztozonosci w badaniach
rynkéw nieruchomosdci zwigksza pluralizm metodologiczny pozwalajacy wprowa-
dza¢ nowe sposoby analizy dynamiki cen nieruchomosci.
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WPROWADZENIE

W ujeciu tradycyjnym rynek nieruchomodci traktowany jest jako synonim sta-
bilnosci 1 bezpieczefstwa, jako sfera w duzej mierze niezalezna od biezacej
koniunktury na innych rynkach. Jednakze silna presja rynku finansowego —
poprzez system hipoteczny oraz odpowiednio skonstruowane instrumenty
finansowe — doprowadzita do zmiany ugruntowanych wtasciwosci rynku nieru-
chomosci. Konsekwencja tych proceséw byt swiatowy kryzys finansowy, nazy-
wany czasem kryzysem hipotecznym, ktory zasadniczo przeorganizowal sposob
myslenia o rynku nieruchomosci oraz stanowit przyczyn¢ wzrostu zainteresowa-
nia nieklasycznymi nurtami ekonomicznymi. Zagadnienia te zostaly szerzej
przedstawione m.in. w takich pracach, jak: Mian, Sufi (2008), Mizen (2008),
Reinhart, Rogoff (2008), Acharya i in. (2009), Ashton (2009), Roubini,
Mihm (2010), Demyanyk, Van Hemert (2011).

Wedtug T.S. Kuhna (1968) sygnatem wyprzedzajacym zmiang obecnego
paradygmatu jest znaczacy wzrost stanowisk krytycznych wobec dominujacego
do tej pory przekonania naukowego. E. Maczyniska (2011) postuluje koniecz-
nos$¢ zmiany podejScia w naukach ekonomicznych, gdyz ekonomia jako nauka
oparta na badaniu pewnych regularnosci/prawidiowoSci ma problemy w cza-
sach burzliwych, gdy powstaja trudnoSci z ich wtasciwym zidentyfikowaniem.
Wediug A. Wojtyny (2008) stosowane w ekonomii gléwnego nurtu metody
badawcze maja wydatne ograniczenia w badaniu rzeczywistoSci spoteczno-eko-
nomicznej; ograniczenia te szczegOlnie uwydatniajg si¢ w trakcie obserwowa-
nych empirycznie nieoczekiwanych zachowan struktur ekonomicznych.
D. Colander, R. Holt i B. Rosser (2004; za: Wojtyna, 2008) w pracy The chang-
ing face of mainstream economy dokonali syntezy i interpretacji charakteru
zmian w ekonomii:

— ekonomia znajduje si¢ obecnie w punkcie zwrotnym, odchodzi od triady:
racjonalno§é—chciwo§é-rownowaga,

— ekonomia w ostatnich dekadach znacznie zwickszyla zakres akceptowa-
nych pogladow, nawet jesli jej trzon gléwny nie ulegt duzym zmianom,

— ekonomia znajduje si¢ w momencie poszukiwania nowego paradygmatu.

J.E. Stiglitz (2002) w artykule Information and the change in the paradigm in
economic wykazywal, ze w nowym paradygmacie w ekonomii nalezy uzupetni¢
klasyczne koncepcje popytu i podazy o problemy wynikajace z asymetrii infor-
macji oraz roli instytucji panstwa w ich przezwyciezaniu. Dodatkowo zwrocit on
uwage na konieczno$¢ wykorzystania modeli ewolucyjnych (zamiast modeli sku-
piajacych si¢ na dazeniu do osiggania rownowagi), co z kolei wymaga uwzgled-
nienia wplywu zjawisk i obserwacji historycznych na dynamike obserwowanych
procesdw. W zakresie badan rynku nieruchomosci E. Kucharska-Stasiak (2016)
zwrdcila uwage na koniecznos¢ przyjecia nowego punktu widzenia, ktory tworzy
si¢ przez ewolucje ekonomii gtéwnego nurtu i akceptacje nowych nurtéw
badawczych:
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— od mechanizmu alokacji zasobow, gdzie rynek analizowany jest poprzez
trzy jego elementy: popyt, podaz i cena — ujecie typowe dla ekonomii neo-
klasycznej,

— przez wyeksponowanie roli otoczenia instytucjonalnego w powstawaniu
popytu i podazy (ujecie typowe dla szkoly instytucjonalnej),

— do eksponowania behawioralnych aspektow rynku, gdzie analiza skoncen-
trowana jest na ludzkich zachowaniach, silnie uwarunkowanych psycholo-
gicznymi odczuciami.

Bezposrednig inspiracja do realizacji badan przedstawionych w artykule byty
gwaltowne wzrosty cen nieruchomosci (w latach 2006-2007) oraz nast¢pujace po
nich stabilne spadki w formie gasnacych oscylacji. UnikalnoS¢ tego zjawiska
w skali ostatniego 25-lecia w Polsce implikowata krytyczne spojrzenie na kla-
syczne metody stosowane w badaniach rynkéw nieruchomosci oraz zainicjowata
poszukiwanie nowych metod badawczych. Celem artykutu jest wskazanie mozli-
wosci wykorzystania ekonomii ztozono$ci w badaniach rynkéw nieruchomosci
oraz opracowanie uniwersalnej miary dynamiki cen nieruchomosci (ReRN)
w analogii do stosowanej w hydrodynamice liczby Reynoldsa (Re).

Artykut skiada si¢ z wprowadzenia, czterech punktdéw i podsumowania.
W punktach pierwszym i drugim dokonano przegladu ewolucji mysli ekonomicz-
nej w kierunku ekonomii ztozonosci. W punkcie trzecim przedstawiono dualng
koncepcje badan rynku nieruchomosci uwzgledniajaca dorobek ekonomii gtow-
nego nurtu oraz ekonomii heterodoksyjnej. W punkcie czwartym opracowano
miar¢ dynamiki cen nieruchomosci ReRN, szukajac analogii pomigdzy ewolucja
cen nieruchomosci a zjawiskami hydrodynamicznymi. Artykul zamyka podsumo-
wanie.

1. DUALIZM MYSLI EKONOMICZNEJ

Pod koniec XIX wieku Scieraly si¢ ze soba dwie koncepcje rozwoju mysli ekono-
micznej. Z jednej strony postulowano korzystanie z nurtu biologii ewolucyjnej,
a z drugiej — sugerowano przyjecie fizyczno-mechanistycznej wizji zjawisk ekono-
micznych. Sposob myslenia kategoriami ewolucyjnymi uwzglednia obserwowang
w przyrodzie znaczng réznorodno$¢. W odniesieniu do systemow gospodarczych
ten nurt ekonomiczny wykazuje akceptacj¢ heterogenicznosci uczestnikdéw gry
rynkowej. Jednocze$nie wprowadza do analiz dynamiki proces6w gospodarczych
zjawiska zdeterminowania zachowan emocjonalnych, zachowan stadnych, zacho-
wan inercyjnych, pami¢ci spotecznej oraz uwarunkowan kulturowych. Praktyczne
zastosowanie koncepcji ewolucyjnych na przefomie XIX i XX w. okazalo si¢ jed-
nak zbyt skomplikowane. Obecne mozliwosci analityczne pozwalaja na realizacje
badan empirycznych opartych na ekonomii ewolucyjnej, co znajduje odzwiercie-
dlenie w wielu publikacjach (m.in. Kwasnicki, 1996; Shiozawa, 2004; Nishibe, 2006;
Frederiksen, Jagtfelt, 2013; Zalega, 2015).
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Przyjecie na poczatku XX w. koncepcji wyjasniania zjawisk ekonomicznych
na podstawie praw mechaniki Newtonowskiej wynikalo z prostoty aparatu mate-
matycznego. Ten nurt badawczy skupial si¢ na problemach réwnowagi, przyjmu-
jac za fundament teori¢ rownowagi ogolnej, opracowang przez L. Walrasa.
Podstawg teorii rownowagi ogolnej jest Newtonowska mechanika, dzieki ktorej,
wedtug P. Mirowskiego (1991; za: Fiedor, Holda, 2015), relacje popytu i podazy
moga by¢ wyja$nione na zasadzie analogii do réwnowagi mechanicznej uktadu
skfadajacego sie¢ z masy zawieszonej na sprezynie. W tym sensie sily popytu
1 podazy pelnig analogiczne role, odpowiednio do sily grawitacji dziatajacej na
masg i sity sprezystoSci, a tak zdeterminowana cena odpowiada dtugosci skoku
sprezyny w rownowadze. Jednocze$nie mechanistyczna koncepcja badawcza
akceptowala homogeniczno$¢ zachowan uczestnikdw gry rynkowej przez przyj-
mowanie ich uproszczonych substytutow (homo oeconomicus).

S. Czaja (1997) przez podejscie mechanistyczne rozumie poglad negujacy ist-
nienie ztozonych systemdw materialnych majacych specyficzne wtasciwosci i pra-
widtowosci, odrebne od wlasciwosci i prawidfowosci elementéw, z ktorych sie
sktadaja. J. Unold (2003) opisywal mechanistyczna koncepcje badan jako ato-
mizm ekonomiczny, kt6ry charakteryzuje jednostronne ujmowanie relacji miedzy
wielko$ciami indywidualnymi a zagregowanymi. W takim sensie dominuje poglad
myS$lowy, w ramach ktorego to co jednostkowe wplywa na to co zbiorowe, ale nie
odwrotnie. Upraszczajac, mozna mechanistyczng wizje Swiata sprowadzi¢ do
stwierdzenia, ze calo$¢ jest tylko prosta sumg swoich cze¢Sci. Nawigzuje to bezpo-
Srednio do zasady ceteris paribus wynikajacej z teorii rOwnowagi czastkowej
A. Marshalla. Konsekwencja mechanistycznej wizji zjawisk gospodarczych jest
przyjmowanie na rynku nieruchomosci aksjomatu skrajnego determinizmu oraz
redukcjonistycznego punktu widzenia.

Przez determinizm nalezy rozumie¢ specyficzng jednoznacznos$¢ zachowan
systemdw. W tym znaczeniu uznawanie przyczynowo-skutkowego zdetermino-
wania zjawisk oraz paradygmatu liniowosci pozwala prognozowac przyszte stany
systemu. Jednakze wediug Unolda (2003) paradygmat liniowoSci nie pozwala
przewidzie¢ zachowan systemow sktadajacych sie z wiecej niz dwoch elementdw,
co w zdecydowany sposob ogranicza proby strukturalizowania zjawisk zachowan
zbiorowych. Paradygmat liniowoSci na rynku nieruchomosci stanowi fundament
dookreSlania wielu relacji, m.in. zaleznoSci miedzy ceng a odlegtoscig od cen-
trum miasta. WigkszoS$¢ relacji na tym rynku ma jednak charakter nieliniowy, co
w efekcie ogranicza stosowalno$¢ modeli liniowych.

Przez redukcjonizm rozumie si¢ poglad, w ramach ktoérego akceptowalnym
i skutecznym sposobem diagnozowania catego ztozonego uktadu jest badanie
wlasciwosci jego poszczeg6lnych czeSci. W tym znaczeniu nawet skomplikowane
procesy lub zjawiska moga by¢ wyttumaczalne przez znajomos¢ tylko ich czesci
skfadowych. Pewne elementy mysli redukcjonistycznej sa widoczne w obecnych
koncepcjach wartosciowania nieruchomosci, gdzie podstawowa regulg pomiaru
sity danego zjawiska jest zasada ceteris paribus. Tego typu podejscie w relacji do
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nietypowych zjawisk, obserwowanych w ostatniej dekadzie na rynkach nieru-
chomosci, moze prowadzi¢ jednak do zbyt mocnych, wrecz skrajnych uprosz-
czen.

Ujecie ekonomii neoklasycznej stanowi wcigz dominujacy sposob definiowa-
nia rynku nieruchomosci. Ten sposob myslenia opieral si¢ na wieloletnim empi-
rycznym do$wiadczaniu dlugoterminowych stabilnych i w miare przewidywalnych
zachowan calych rynkdéw, jak réwniez ich poszczegoélnych elementéw. W tym
sensie przyczynowo-skutkowa wizja zdeterminowania zjawisk oparta na paradyg-
macie liniowoSci, idei rownowagi oraz racjonalnosci byta wynikiem pewnego iner-
cyjnego przyzwyczajenia si¢ do stabilnoSci zachowan rynku nieruchomosci.
Obecnie, w kontekscie niezwykle zlozonych proceséw przebiegajacych (od
poczatku XXI w.) na rynkach nieruchomosci, nalezy w realizowanych badaniach
uwzgledni¢ bardziej holistyczny punkt widzenia wytaniajacy si¢ z nurtu ekonomii
heterodoksyjne;j.

Termin ekonomii heterodoksyjnej jest z reguly przeciwstawiany terminowi
ekonomii ortodoksyjnej. W ramach tej relacji podkreslana jest kwestia roznorod-
nosci, odrebnosci i pluralizmu naukowego (heteros) wzgledem powszechnie uzna-
wanych, stusznych, prawdziwych (orthos) teorii i doktryn naukowych (dox).
Ekonomia heterodoksyjna stanowi nurt mysli ekonomicznej charakteryzujacy si¢
wieksza otwartoscig w poszukiwaniu alternatywnych rozwiazan, przy zastosowa-
niu interdyscyplinarnych metod badawczych. Takie podejScie utatwia badanie
nietypowych zjawisk gospodarczych, dla ktorych podejscie gtownego nurtu eko-
nomii moze by¢ niewystarczajace. Wedlug J. Kraciuka (2015) ekonomia hetero-
doksyjna odrzuca mozliwos$¢ analizowania spoteczefistw jako zbioru sktadajacego
si¢ z identycznych jednostek o sztucznych, niezmiennych cechach osobowoscio-
wych (homo oeconomicus). Nie zgadza si¢ rowniez na badanie relacji spofecznych
przez pryzmat uktadéw réwnan abstrahujacych od szeroko pojetego i stale ewo-
luujacego na przestrzeni dziejow ukfadu instytucjonalnego, kulturowego czy §ro-
dowiskowego. Chociaz ekonomia heterodoksyjna stanowi niezwykle zrdznico-
wany i rozproszony zbidr stanowisk, to cechg wspdlng jest spojrzenie przez pry-
zmat nastepujacych zalozen:

— realizmu, ktory nakazuje zachowa¢ analizie ekonomicznej cechy deskryp-
tywnosci,

— holizmu, ktory nakazuje uwzgledniac relacje sit i asymetrie determinujace
dystrybucje dochodu miedzy grupy spoteczne, sektory gospodarki, instytu-
cje oraz negujace mozliwos¢ traktowania rezultatow zagregowanych jako
prostych sum wynikow indywidualnych,

— ograniczonej racjonalnosci, ktora podwaza zasade maksymalizacji korzysci,
wskazujac na mozliwo$¢ osiagania — w obliczu fundamentalnej niepewno-
Sci i powszechnego braku wiedzy o otaczajacym Swiecie — jedynie satysfak-
cjonujacych wynikow.

W tabeli 1 przedstawiono podstawowe réznice miedzy ekonomia gléwnego

nurtu (ortodoksyjng) a ekonomia heterodoksyjna.
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Tabela 1. Ekonomia gtéwnego nurtu w relacji do ekonomii heterodoksyjnej

Ekonomia gtéwnego nurtu Ekonomia heterodoksyjna
Racjonalnos¢ Petna Ograniczona
Réwnowaga rynkowa Ogodlna - jednopunktowa Dynamiczna — wielopunktowa
Mechanizm koordynacji | Cenowy Cenowy i niecenowy

Zrédio: Janus (2012), Kedzierski (2015).

2. ISTOTA EKONOMII ZtOZONOSCI

Ekonomia heterodoksyjna jako zrédio pluralizmu metodologicznego (w duchu
holizmu, realizmu i ograniczonej racjonalnosci) w wigkszym stopniu pozwala zro-
zumie¢ dualny charakter dynamiki (stabilna/niestabilna) cen nieruchomosci. Ten
sposdb myslenia determinowal realizacj¢ wielu wezesniejszych prac: Betej (2012,
2013), Betej, Kulesza (2013, 2014, 2015). Opierajac sie na wynikach przedstawio-
nych powyzej badan, przyjeto zalozenie, ze w pewnych okresach na rynku nieru-
chomosci moze wystapi¢ silne wzajemne sprzezenie sygnaldow pochodzacych
z otoczenia makroekonomicznego. W efekcie tego dochodzi do przekroczenia
odpornosci rynku na bodZce zewngtrzne, a w konsekwencji do gwattownej reak-
cji samego rynku, ktory staje si¢ niestabilny. Nie mogac utrzymac si¢ w dotych-
czasowej wieloletniej Sciezce rozwojowej, rynek nieruchomosci ulega transforma-
cji. Przez zjawisko gwaltownych skokéw cen nieruchomosci poszukuje on nowej
trajektorii ewolucji, a nastgpnie przez zjawisko gasnacych oscylacji dazy do
nowego punktu rownowagi. Tak zdefiniowany punkt widzenia wynika z przyjecia
heterodoksyjnej idei wielopunktowej dynamicznej rownowagi rynkowej (tab. 1).
W tym znaczeniu gwaltowne wzrosty cen nieruchomosci, obserwowane w Polsce
w latach 2006-2007, nie moga by¢ traktowane jako tymczasowe odchylenia od
stanu réwnowagi rynkowej. Zachowania takie powinny by¢ traktowane jako
immanentna cecha rynku nieruchomosci, niezbedna do zrozumienia dynamiki
ewolucyjnej tego rynku.

Wedlug M. Beleja i S. Kuleszy (2014) rynki nieruchomosci nalezy traktowaé
w formie zlozonych uktadow adaptacyjnych o wtasciwoSciach systemow otwar-
tych, dynamicznych i nieliniowych, ktére, poddane wptywom otoczenia rynko-
wego, ewoluujg we wiasciwy dla siebie sposdb miedzy roznymi stanami rowno-
wagi. Ze wzgledu na zmienno$¢ bodzcow, rynki nieruchomosci jako uktady dyna-
miczne dlugofalowo utrzymuja si¢ w stanach stabilnosci i tylko okresowo
przechodza w stan niestabilnoSci, ktéry mozna utozsamia¢ z wyczerpaniem si¢
mozliwosci ewolucji w dotychczasowym ksztalcie i koniecznoS$cia poszukiwania
nowej, alternatywnej Sciezki rozwoju. Tak zdefiniowany punkt widzenia implikuje,
moim zdaniem, konieczno$¢ uwzglednienia perspektywy ekonomii ztozonosci
w badaniach rynku nieruchomosci.
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Ekonomig¢ zlozonosci wediug Holta, Rossera oraz Colandera (2011; za
Kedzierski, 2013) mozna opisa¢ za pomocg szeSciu zaltozen:
— istnienie rozproszonych interakcji pomiedzy heterogenicznymi podmio-
tami,

— brak globalnego decydenta w gospodarce,

— wystegpowanie przecinajacych si¢ wzajemnie uktadow hierarchicznych,
w ktorych funkcjonujg skomplikowane interakcje,

— ciagla adaptacja i uczenie si¢ ewoluujacych podmiotow,

— nieustanne wytanianie si¢ nowych wtasciwosci uktadow,

— dynamika pozar6wnowagowa (ruch pomigdzy réznymi punktami réwno-
wagi) przy jednoczesnym braku jednego poziomu réwnowagi.

Ekonomia zlozono$ci wedtug jej zwolennikéw (m.in. Arthur, 1999; Ros-
ser, 1999; Colander i in., 2004; Beinhocker, 2006; Holt i in., 2011; Wojtyna, 2008;
Jakimowicz, 2010; Kedzierski, 2013) nie stanowi homogenicznego nurtu. Jest to
raczej zbior luzno powigzanych ze soba watkéw badawczych na gruncie nauk
ekonomicznych, dla ktérych wspdlna platforma jest kwestionowanie tradycyjnego
rozumienia rownowagi i dynamiki systemow gospodarczych. W tabeli 2 przedsta-
wiono zasadnicze r6znice mi¢dzy ekonomig gléwnego nurtu a ekonomia ziozo-
nosci.

Podstawowe punkty sporu mi¢dzy ekonomig giéwnego nurtu a ekonomig zto-
zonosci (tab. 2) stanowig szczegotowe rozszerzenie syntetycznej mysli W.B. Arthura
iin. (1997). Wedlug tych autoréw gospodarka jest ewoluujacym, ztozonym syste-
mem bedacym forma adaptacyjnej nieliniowej sieci powigzan, gdzie istotne sa
zagadnienia dynamiki nierbwnowagowej, permanentnego wylaniania si¢ (emer-
gencji) nowych wlasciwosci, nieustannej adaptacyjnosci, skokowych zmian uwa-
runkowan hierarchicznych i braku globalnego systemu sterujacego. W kolejnej
pracy Arthur (1999) wskazywal na konieczno$¢ rozwoju nauk ekonomicznych,
gdyz po dwoch wiekach badania standw réwnowagi nalezy poszukiwaé zrodet
wylaniania si¢ nowych struktur rynkowych i powstawania nowych wzorcéw zacho-
wan w ekonomii. Potwierdzal jednoczesnie, ze zagadnienie zlozonoSci, w ramach
jej zrédet, pozycjonuje ekonomie bardziej w obszarze organicznych, biologicznych
procesOw ewolucyjnych niz deterministycznej, redukcjonistycznej i mechanistycz-
nej wizji rzeczywistoSci gospodarczej. Samo pojecie zlozonosci jest definiowane
w wielu opracowaniach naukowych, m.in. Arthur (1999), Coveney, Highfield (1997),
Horgan (1999), Morowitz (2002), Mesjasz (2004), Beinhocker (2006). Ekonomia
zlozonoS$ci koncentruje si¢ na zjawiskach empirycznych wystepujacych w nieide-
alistycznych warunkach:

— stany nierbwnowagowe,
— stany turbulentne,

— zachowania adaptacyjne,
— samoorganizacja.
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3. DUALNA KONCEPCJA BADAN RYNKU NIERUCHOMOSCI

Niezbednym warunkiem opisu zjawisk i proceséw w kazdym systemie gospodar-
czym jest dostep do informacji. Cecha szczegdlng informacji na rynku nierucho-
mo&ci jest jej generowanie i udostepnianie w sferze postrzegania obiektywnego,
przy jednoczesnym odbiorze w sferze postrzegania subiektywnego. Oznacza to, ze
faktyczna interpretacja obiektywnej informacji zalezy od subiektywnych mozliwosci
percepcji uczestnikow proceséw rynkowych. Przecigtny nabywca nieruchomosci ma
ograniczong zdolno$¢ do wiasciwej interpretacji dostgpnych sygnatéw informacyj-
nych. Wynika to wprost ze sporadycznosci indywidualnego uczestnictwa w proce-
sach rynkowych. JednoczeS$nie w celu obstugi informacyjnej rynku nieruchomosci
musi istnie¢ niezwykle skomplikowany system narzedzi stuzacych m.in. do jedno-
znacznej identyfikacji przestrzennej przedmiotu transakcji, jednoznacznej identy-
fikacji wigzki praw do nieruchomosci, jednoznacznej identyfikacji podmiotéw.
W zakresie informacji o nieruchomosciach wytaniaja si¢ wiec zasadnicze problemy:

wysoki poziom skomplikowania systemdw informacyjnych,

niekompletno$¢ baz danych oraz instytucjonalne ograniczenia dostgpnosci
do informacji,

ograniczenia wynikajace z wysokich kosztow dostepu do informacji,

ograniczona spoteczna przyswajalnos$¢ dostepnych publicznie informacji,

asymetria informacji mi¢dzy sfera podazowg a sferg popytowa.

Reasumujac, obecne systemy informacji o nieruchomosciach nie zapewniaja pet-
nej, szybkiej i wiarygodnej informacji. Zgodnie z 0g6lng teoria rynkdw cechujacych
si¢ asymetrig informacyjna, jezeli na danym rynku brak jest dostatecznej informacji,
zachowuje si¢ on inaczej niz rynki, na ktorych jest dostep do petnej informacji.

W artykule przyjeto zatozenie o mozliwosci odbioru przez uczestnikéw procesow
rynkowych réznych form informacji oraz o akceptacji na rownowaznych prawach
roéznych form zachowan czlowieka. Na rysunku 1 przedstawiono powyzsze relacje.

Rysunek 1. Forma informacji rynkowej jako kryterium zachowan
uczestnikow rynku nieruchomosci

> Informacja doskonata |—>{ Racjonalne zachowania
T
! T
A2 ! v
Cztowiek > Posrednie stany informacji —» Posrednie zachowania || Rynek nieruchomosci
| A A
I
v 1
»| Informacja niedoskonata |—{ Nieracjonalne zachowania

Zrédto: opracowanie wiasne.

Czlowiek zaréwno jako istota indywidualna oraz jako istota spoteczna, stanowi
podstawowa plaszczyzne odniesienia do wszelkich koncepcji badawczych. W bada-
niach rynkéw nieruchomosci punktem wyjscia jest wigc cztowiek rozumny (homo
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sapiens). Podstawowy model cztowieka aprobuje na rownowaznych prawach rozne
modele zachowan uczestnikow proceséw rynkowych. Kazda z form reakcji czto-
wieka, od zachowan racjonalnych, przez zachowania poSrednie do zachowan nie-
racjonalnych, jest powszechnie obserwowana na rynku nieruchomosci. W tym sen-
sie zachowania cztowieka nie mogg by¢ sprowadzane tylko do pewnego Scisle zde-
finiowanego substytutu cztowieka rozumnego, jakim jest model homo oeconomicus.
Na rynku nieruchomosci reakcja na nowe informacje nastepuje z reguly z pewnym
opo6znieniem. Ugruntowanie si¢ w spoleczefnstwie nowego pogladu rynkowego
nastepuje poprzez nieliniowe procesy adaptacyjne. Spoleczna akceptacja nowej
tendencji skutkuje znacznym wzrostem aktywnoSci uczestnikow gry rynkowej (zja-
wisko skumulowanych czasowo transakcji na rynku nieruchomosci wystepuje dosé
powszechnie). Tak pojmowane zachowania ludzi majg wigcej wspolnego ze spo-
tecznymi zachowaniami stadnymi niz z koncepcja homo oeconomicus. Konieczno$¢
uwzglednienia behawioralnych aspektow funkcjonowania ludzi i spoteczefistw
wynika wigc z samej konstrukcji cztowieka jako istoty rozumnej (homo sapiens).

Konsekwencja przyjmowania w ekonomii giéwnego nurtu modelu zachowan
racjonalnych uczestnikdw proceséw rynkowych jest dominacja paradygmatu linio-
wosci, idei jednopunktowej rownowagi rynkowe;j (general equilibrium) oraz hipotezy
rynku efektywnego. W tym sensie mechanizm koordynacji rynkowej opiera si¢
wylacznie na relacji popytu i podazy, a teoria rownowagi ogélnej L. Walrasa stanowi
czynnik dywersyfikujacy dualizm my$li ekonomicznej (tab. 1). Na podstawie obser-
wacji zachowan uczestnikow rynku nieruchomos$ci mozna uzna¢, ze dominujaca
wlasciwoscig jest jednak nieliniowo$¢, a jednoczes$nie sposob reakcji uczestnikow
gry rynkowej tylko w pewnej czeSci ma zdecydowany charakter dziatah racjonal-
nych. Zachowania emocjonalne i stadne sa szczeg6lnie widoczne w okresach nie-
stabilno$ci. Skutkiem takich stadnych form reakcji zbiorowoSci spotecznej jest
kolejna forma bezwladnosci generujaca zachowania inercyjne. Reakcja na zmiany
w otoczeniu rynkowym nie nast¢puje natychmiastowo, gdyz w spoteczefistwie wyste-
puje wysoki poziom przywiazania do dotychczasowych dtugoterminowych tendencji.
Tego typu zachowania maja wszelkie cechy systemowych proceséw nasladownictwa
zachowan spotecznych, gdy reakcja nie nastepuje natychmiast po jej otrzymaniu,
tylko akumuluje si¢ w formie op6znien. Takie dziatania wskazuja na paradygmat
nieliniowoSci zachowan spotecznych oraz na istotny wplyw zdarzen historycznych
na terazniejsze. Uwzglednianie subiektywnych emocji w procesach decyzyjnych na
rynku nieruchomosci znacznie ogranicza stosowalno$¢ hipotezy efektywnego rynku.
Wynika to ze zwigkszonego prawdopodobiefistwa podejmowania decyzji pod wply-
wem zachowan nieracjonalnych czy emocjonalnych. Jednocze$nie powyzsze stwier-
dzenie nie neguje, iz cz¢§¢ decyzji podejmowanych przez uczestnikéw tego rynku
moze by¢ wyjasniana na podstawie modelu racjonalnych zachowan.

Jezeli zatozenie o modelu zachowan racjonalnych, liniowych zaleznoSciach, loso-
wym charakterze zmian cen, niezaleznosci zdarzefi, krotkotrwatej pamigci w szere-
gach czasowych, rozktadzie normalnym w empirycznych badaniach rynku nierucho-
mosci jest coraz czeSciej kwestionowane, to zgodnie z koncepcjami Khuna (1968)
inna perspektywa poznawcza zyskuje na znaczeniu. W poszukiwaniach nowej kon-
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cepcji badan rynku nieruchomosci zwr6cono uwage na heterodoksyjne nurty eko-
nomiczne. Nowa perspektywa badawcza aprobuje ide¢ wielopunktowej dynamicznej
rownowagi rynkowej (mulitple equilibrium), gdzie mechanizm koordynacji rynku

Rysunek 2. Dualna koncepcja badan rynku nieruchomosci

Model zachowan N Model ograniczonej
racjonalnych " racjonalnosci
K A

Y Y

Homo sapiens

i Istota indywidualna |
I Istotaspoteczna |
L

Y Y

Homo ; Homo
< Zachowania

oeconomicus | antyoeconomicus
* racjonaine

* emocjonalne

4

* inercyjne Y
General equilibrium * stadne Multiple equilibrium
* jrracjonalne

y Y

Paradygmat liniowosci Paradygmat nieliniowosci
Y Y
. Hipoteza rynku fraktalnego
Hipoteza rynku efektywnego Hipoteza rynku koherentnego
4 Rynek nieruchomosci
A A
Ekonomia ortodoksyjna Ekonomia heterodoksyjna
Y
y Ekonomia ztoZonosci
Ekonomia neoklasyczna Ekonomia behawioralna
Ekonomia instytucjonalna

Zrodto: opracowanie wtasne.
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opiera si¢ zardwno na relacjach popytu i podazy, jak i na innych niecenowych czyn-
nikach. Dopelnieniem tej koncepcji badawczej jest przyjecie zalozenia ograniczonej
racjonalnosci oraz nieliniowo$ci. Konsekwencja jest odejscie od modelu homo oeco-
nomicus i poszukiwanie nowych modeli cztowieka; homo antyoeconomicus, homo
reciprocans, neo-homo economicus, homo socio-economicus lub homo naturalis.
Szczegolowe wyjasnienia dotyczace specyfiki roznych modeli cztowieka mozna zna-
lez¢ m.in. w pracach: Tomer (2001), Bowles, Gintis (2002), O’Boyle (2007), Dohmen
i in. (2009), Jakimowicz (2010), Brzezicka, Wisniewski (2014).

Przyjmowanie modelu ograniczonej racjonalnosci w badaniach rynku nieru-
chomosci implikuje zasadniczg zmian¢ paradygmatu liniowoSci na paradygmat
nieliniowoSci, a w konsekwencji zainteresowanie si¢ hipotezami przeciwstawnymi
do hipotezy efektywnego rynku. W odniesieniu do faktycznych uwarunkowan
rynku nieruchomos$ci w ramach zmieniajacego si¢ w ostatnich dekadach otoczenia
rynkowego mozna zaakceptowad rozwijanie badaf opartych na hipotezie rynku
fraktalnego oraz hipotezie rynku koherentnego. Wediug A. Jakimowicza (2011)
miedzy hipoteza rynku fraktalnego a hipoteza rynku koherentnego wystepuje
wiele podobiefistw, ktore koncentruja si¢ na mozliwosci opisu zachowan inwesto-
row w kategoriach dynamiki nieliniowej. Specyfike przedstawionych powyzej hipo-
tez rynkowych mozna znalez¢é w wielu pracach: m.in. Vaga (1990), Peters (1997),
Weron, Weron (2000), Schobel, Veith (2006), Kristoufek (2012).

Reasumujac, punktem wyjscia do koncepcji badaf rynku nieruchomosci jest
czlowiek, w znaczeniu czlowieka rozumnego (homo sapiens), ktéry w kontekscie
dualizmu my$li ekonomicznej (zob. punkt 1) ewoluowat w kierunku dwoch nie-
zaleznych koncepcji: homo oeconomicus oraz homo antyoeconomicus. W propo-
nowanym podejsciu do badan rynku nieruchomosci akceptuje si¢ na réwnowaz-
nych prawach dwie catkowicie odmienne koncepcje czlowieka stanowiace pod-
stawe zalozen ekonomii ortodoksyjnej i ekonomii heterodoksyjnej. Istota
proponowanej dualnej koncepcji badan rynku nieruchomosci jest mozliwos¢
wyboru stosowanych zatozen badawczych w zaleznosci od stanu rynku nierucho-
mosci (stabilny/niestabilny). Na rysunku 2 przedstawiono w formie schematu
dualng koncepcje badan rynku nieruchomosci.

4. UNIWERSALNA MIARA DYNAMIKI CEN NIERUCHOMOSCI

Istotnym elementem artykutu jest opracowanie uniwersalnej miary dynamiki cen
nieruchomosci (ReRN) w analogii do stosowanej w hydrodynamice liczby
Reynoldsa (Re). Podobng koncepcje badawczg zaproponowali R. Antoniewicz
i J. Juzwiszyn (2004), tworzac gietldows liczb¢ Reynoldsa (GRe). Przedstawiona
w pracy metoda nawigzuje do opisywanego wczesniej (zob. punkt 2) pluralizmu
metodologicznego, wywodzacego sie z ekonomii heterodoksyjne;j.

Badania empiryczne zostaly zrealizowane na poznafskim rynku nieruchomo-
$ci. Wybor obszaru badan wynikat z dostgpnosci danych oraz wstepnego zalozenia
o realizacji badan w §redniej wielkoSci mie$cie wojewddzkim. W badaniach wyko-
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rzystano dane pochodzace z Rejestru Cen i Wartos$ci Nieruchomosci (RCiWN),
prowadzonego przez Urzad Miasta w Poznaniu. Dane obejmuja okres od stycznia
2001 r. do grudnia 2011 roku. Na rysunku 3 przedstawiono rozkiad okoto 12 tys.
cen sprzedazy nieruchomodci lokalowych o funkcji mieszkalnej w Poznaniu.

Rysunek 3. Rozktad cen nieruchomosci lokalowych o funkcji mieszkalnej
w Poznaniu w latach 2001-2011

10 000

8000

6000

4000

2000

W

, . 0“_'.
X
X L3N

Cena transakcyjna 1 m? [PLN/m?]

0 T ]
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 o079 2011 2012

Zrodio: opracowanie wiasne

Graficzna interpretacja rozkladu cen (rys. 3) wskazuje na analogie mig¢dzy
ewolucja cen nieruchomosci a zjawiskami hydrodynamicznymi. W hydrodyna-
mice wyrdznia si¢ dwa zasadnicze rezimy przeplywu cieczy: laminarny (stabilny)
I turbulentny. W odniesieniu do rynku nieruchomos$ci mozna to utozsamiac
odpowiednio ze stabilnymi i burzliwymi zmianami cen. Zréznicowanie przeply-
wow cieczy w uktadach hydrodynamicznych, oparte na nieliniowych réwnaniach
Naviera-Stokesa, starat si¢ rozwigza¢ w XIX w. O. Reynolds. Wykazat on, ze dla
rOznych cial zanurzonych w réznych oSrodkach i poruszajacych si¢ z roznymi
predkoSciami granica migdzy przeplywem laminarnym i turbulentnym jest defi-
niowana pewng bezwymiarowa wielkoscia, ktéra nazwano liczba Reynoldsal.

Liczba Re wyraza stosunek sit bezwtadnosci do sit lepkosci wystepujacych
w strumieniu plynu, co prowadzi do wyrazenia:
_LVv (1)

u

gdzie: u — lepkos¢ kinematyczna strumienia plynu, V' — Srednia predkoS¢ prze-
plywu plynu, L — §rednica rury, w ktorej przeptywa ptyn.

Re

I Szerzej na ten temat w pracach m.in.: Chorin (1968), Karniadakis i in. (1991), Horowitz,
Williamson (2010), Taylor, Saffman (1957), Tempczyk (2012).
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Jesli dtugos€ rury jest znacznie wigksza niz jej Srednica, mozna wowczas zde-
finiowa¢ kryterium stabilno$ci/niestabilnosci ruchu ptynu, ktérym jest wtasnie
liczba Re. Dla laminarnego przeplywu cieczy obserwuje si¢ niskie wartosci Re. Po
przekroczeniu pewnej wartosci krytycznej Re przeplyw plynu staje si¢ niestabilny
i turbulentny. Warto$¢ krytyczna liczby Re zalezy od rodzaju badanego uktadu,
a jej poziom ustala si¢ przez empiryczny pomiar zachowania cieczy. Liczba Re
jest bezwymiarowa liczbg podobienstwa, dzigki czemu pozwala pordéwnywac
nature zjawisk w réznych uktadach hydrodynamicznych.

Opracowanie uniwersalnej miary dynamiki cen nieruchomosci ReRN (w ana-
logii do liczby Re) wymagalo wyznaczenia z pierwotnego zbioru danych (rys. 3)
podstawowych charakterystyk. Na rysunku 4 przedstawiono szereg czasowy mie-
sigcznych jednostkowych cen nieruchomosci, rozstep cen (réznice migdzy cena
minimalng a maksymalng), wzgledny skok Sredniej ceny transakcyjnej oraz liczbe
transakcji.

Rysunek 4. Wybrane charakterystyki szeregu czasowego cen
nieruchomosci lokalowych w Poznaniu
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Komentarz: (A) érednia arytmetyczna cen nieruchomosci lokalowych o funkcji mieszkal-
nej w Poznaniu w latach 2001-2011, (B) rozstep cen, (C) wzgledny skok $redniej ceny
transakcyjnej, (D) liczba transakcji.

Zrédto: opracowanie wtasne.
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W szeregu czasowym miesi¢cznych jednostkowych cen nieruchomosci
(rys. 4A) wyraznie zauwazalne s dwa poziomy stacjonarnosci cen (ok. 1800 zt/m?
oraz ok. 4500 zi/m?). Pomiedzy tymi poziomami obserwowany jest niestacjonarny
proces gwaltownego wzrostu cen nieruchomosci. Dynamika cen nieruchomosci
do 2004 r. (wejscie Polski do Unii Europejskiej) miata wszelkie cechy stabilnoSci,
a Srednie miesigczne wzrosty cen ksztaltowaly si¢ na poziomie 2-3%. W latach
2004-2006 byly obserwowane stabilne wzrosty cen (ok. 4-5% miesi¢cznie). W latach
2006-2007 wystapity gwaltowne wzrosty cen nieruchomosci (ponad 10% mie-
sigcznie). Roczny wzrost cen nieruchomosci mieszkaniowych w tym okresie wyno-
sit ponad 100%. W latach 2006-2007 §rednie ceny nieruchomosci mieszkalnych
w Poznaniu wzrosly od ok. 2500 zt/m? do ponad 4500 zi/m?. Tak gwaltownych
wzrostow cen nieruchomosci nie byto od 1989 r., z ktdrym utozsamia si¢ poczatki
polskiego rynku nieruchomosci w ramach gospodarki rynkowej. W nastgpnych
latach zaobserwowano stabilne spadki cen na poziomie 0,5% miesi¢cznie. Brak
rownie gwaltownej redukcji cen, po okresie wysokich wzrostow, ogranicza stoso-
walno§¢ klasycznej koncepcji tzw. banki cenowej. Autor przyjat heterodoksyjny
punkt widzenia w ramach ekonomii zlozonosci, gdzie rOwnowaga rynkowa ma
charakter dynamiczny i wielopunktowy. W artykule przyjeto wiec zatozenie, ze
przez gwaltowne wzrosty cen nieruchomosci rynek ewoluuje w kierunku nowego,
alternatywnego punktu rownowagi.

Rozstgp cen transakeyjnych (rys. 4B), czyli rOznica migdzy ceng najwyzsza
1 najnizsza w danym okresie, zostal w badaniach przyjety za ekwiwalent stosowa-
nej w hydrodynamice zmiennej L (Srednica rury, w ktorej przeptywa plyn). Widac,
ze podczas ewolucji stabilnej rozstep wynosi ok. 2000 zt/m? i wzrasta prawie dwu-
krotnie wraz z rozpoczeciem si¢ fazy burzliwej, utrzymujac si¢ na poziomie ok.
4000 zt/m2. Wzgledny skok sredniej ceny transakcyjnej (rys. 4C), wyznaczony jako
iloraz kolejnych cen transakcyjnych w ujeciu miesiecznym, mozna traktowaé jako
odpowiednik §redniej predkosci ptynu V' (Sredniej zmiany potozenia czastek
plynu w czasie). W okresie 2006-2007 s3 obserwowane znaczne wahania zmien-
nosci cen nieruchomosci. Liczebnos¢ faktycznie zawieranych transakeji w ujeciu
miesiecznym (rys. 4D) zostal uznany za ekwiwalent lepkosci kinematycznej u.
Intrygujaca korelacja, ktéra moze by¢ impulsem do szczegdéiowych badan, jest
zalezno$¢ miedzy duza amplituda liczebnoSci transakcji w okresach stabilnych
a malg amplitudg liczebnoSci transakcji w okresach niestabilnych.

Przyjeto, ze uniwersalng miar¢ dynamiki cen nieruchomosci wyraza nast¢pu-
jaca relacja:

ReRN = RS )

n
gdzie: R — rozstep cen nieruchomosci (ekwiwalent L), § — wzgledny skok Sredniej
ceny transakcyjnej (ekwiwalent wartosci V), n — liczba transakcji (ekwiwalent ).

Na rysunku 5 przedstawiono oszacowane wartosci liczby ReRN dla nierucho-
mosSci lokalowych o funkcji mieszkalnej w Poznaniu w okresie od stycznia 2001 r.
do grudnia 2011 roku. W latach 2001-2004 wartosci ReRN nie przekraczaja
poziomu 50, przy Srednim poziomie w okolicach wartosci 25. Od I kwartatu
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Rysunek 5. Liczba ReRN dla rynku nieruchomosci w Poznaniu

1 250

1 200

] 150
Faza lll
1 100
Faza ll
‘ | 50
Faza | :
Moot S SN
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Zrodio: opracowanie wiasne

2004 r. wzrastaja wahania ReRN, ktorej wartoS¢ przekracza poziom 50. W pierw-
szym kwartale 2006 r. dochodzi do gwaltownego wzrostu ReRN i przekroczenia
poziomu 100, by osiagna¢ warto$¢ maksymalna (okoto 250). Nast¢pnie w latach
2006-2007 obserwowane jest wysokie rozchwianie liczby ReRN, by pod koniec
2007 r. osiagna¢ druga najwyzsza warto$¢ (okoto 150). W trzech pierwszych kwar-
tatach 2008 r. liczba ReRN spada do poziomu okoto 50, by nastepnie jednora-
zowo wroci¢ do poziomow powyzej warto$ci 100. Nieskuteczno$¢ tego ruchu
wplywa na utrwalenie si¢ spadkowej stabilnej dynamiki wartosci ReRN, ktora pod
koniec 2011 r. oscyluje wokdt wartosci 50. W dalszych analizach uznano, ze
poziomy 50 i 100 stanowig wartosci krytyczne liczby ReRN (w analogii do warto-
Sci krytycznych Re). Przekroczenie tych pozioméw wyznacza okresy zasadniczej
zmiany dynamiki cen nieruchomosci. Przy ReRN < 50 wystepuje laminarna dyna-
mika cen nieruchomosci. W przedziale 50 < ReRN < 100 wystepuje niestabilna
dynamika cen nieruchomosci. Gdy ReRN > 100, to wystepuje turbulentna dyna-
mika cen nieruchomosci. W efekcie powstaly trzy punkty krytyczne [A,B,C] (zob.
linie pionowe na rys. 5), wyznaczajace trzy fazy ewolucji cen nieruchomosci loka-
lowych o funkcji mieszkalnej w Poznaniu w latach 2001-2011;

— [A] punkt przemiany — (koniec I kwartatu 2004 r.) — przejscie z fazy stabil-
nej [I] do fazy niestabilne;j [I1],

— [B] punkt przetomu — (poczatek I kwartatu 2006 r.) — przejscie z fazy nie-
stabilnej [II] do fazy turbulentnej [I1I],

— [C] punkt zalamania — (poczatek I kwartatu 2008 r.) — przejscie z fazy tur-
bulentnej [III] do fazy niestabilnej [11],
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Faza stabilna [I] charakteryzuje si¢ laminarnym ruchem cen nieruchomosci
pozwalajacym przy zastosowaniu klasycznych metod prognozowaé przyszie
poziomy cen. Faza niestabilnoSci [II] charakteryzuje si¢ znacznymi fluktuacjami
cen, jednak na poziomie umozliwiajacym powr6t do pierwotnego poziomu sta-
bilnoSci cen. Faza turbulentna [III] charakteryzuje si¢ turbulentnym ruchem cen
nieruchomosci w poszukiwaniu nowego stanu stabilnosci cen. Faza niestabilno$ci
[II] charakteryzuje si¢ powrotem do niestabilnej dynamiki cen nieruchomosci;
w tej fazie mozna zaobserwowac oscylowanie liczby ReRN w poblizu wartosci 50,
co z duzym prawdopodobienstwem oznacza (w kolejnych latach) powr6t do fazy
stabilnej [I].Wykorzystane w pracy dane koniczyly si¢ w grudniu 2011 r., w latach
2012-2016 dynamika cen wykazywata si¢ dalszymi stabilnymi spadkami zblizo-
nymi wrecz do stagnacji cenowe;.

PODSUMOWANIE

Istota przedstawionej w pracy dualnej koncepcji badan rynku nieruchomosci jest
mozliwo$¢ wyboru stosowanych zatozen badawczych, wynikajacych z dorobku
ekonomii ortodoksyjnej lub ekonomii heterodoksyjnej, w zaleznosci od poziomu
stabilno$ci rynku nieruchomosci. W okresach stabilno$ci podstawa badan
powinno by¢ zalozenie o jednopunktowej rownowadze rynkowej, racjonalnoSci
cztowieka oraz o paradygmacie liniowosci. W okresach niestabilnoSci podstawa
analizy rynku nieruchomosci powinno by¢ zatozZenie o wielopunktowej dynamicz-
nej rownowadze rynkowej, ograniczonej racjonalnoSci cztowieka oraz paradyg-
macie nieliniowosci, bedacych podstawa ekonomii ztozonoSci.

Przyjecie perspektywy ekonomii ztozonosci jako jednego z nurtéw ekonomii
heterodoksyjnej umozliwia analize zjawiska gwattownych wzrostow cen nierucho-
mosci (2006-2007) przy zalozeniu, ze rynki nieruchomosci stanowia adaptacyjne
ukfady o wtasciwosciach systemOw otwartych, dynamicznych i nieliniowych.
Zaleta takiego zalozenia jest wigkszy pluralizm metodologiczny pozwalajacy
wprowadzaé nowe sposoby analizy dynamiki cen nieruchomosci.

Opierajac si¢ na przyjetej koncepcji badawczej przeprowadzono w artykule
analiz¢ ksztaltowania si¢ cen na rynku nieruchomosci lokalowych o funkcji miesz-
kalnej w Poznaniu w latach 2001-2011. Badania zrealizowano przy zastosowaniu
liczby ReRN. W efekcie prac okre§lono momenty czasowe (punkty krytyczne),
w ktorych nastepuje zmiana dynamiki cen. Wyznaczone w badaniach trzy fazy
ewolucji cen (laminarna, niestabilna, turbulentna) wykazuja podobienstwo do
hipotezy rynku koherentnego T. Vagi, jednak ze wzgledu na ograniczona objetosé
artykutu ta kwestia nie zostata w pracy nalezycie omoéwiona. Przeprowadzone
analizy stanowig poczatkowa faze weryfikacji proponowane;j liczby ReRN. Zaktada
sie, ze po wyznaczeniu uniwersalnych wartosci krytycznych ReRN (jednakowych
dla r6znych lokalnych rynkéw nieruchomosci) postulowana miara moze petni¢
funkcje miernika informujacego o prawdopodobienstwie wystapienia niestabil-
nosci na rynku nieruchomosci.
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THE USE OF COMPLEXITY ECONOMICS IN THE RESEARCH
ON REAL ESTATE MARKET

ABSTRACT
The paper addresses the applicability of complexity economics to the real estate

market research, and the construction of a universal measure of the real estate
prices dynamics (ReRN) analogous to the Reynolds number (Re) from hydrody-
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namics. The author proposes a dual concept of real estate market research. The
essence of this concept is the ability to choose the assumptions used in the
research (orthodox/heterodox economics) depending on the level of stability of
the real estate market. This perspective allows to analyse the phenomenon of
rapid increases in real estate prices through the establishment of multi-point
dynamic equilibrium of the market, bounded rationality and nonlinearity para-
digm, which are the basis of complexity economics. Furthermore, ReRN number
is used to analyze the real estate price dynamics in Poznan in 2001-2011. Thus,
ReRN number makes it possible to determine the critical points between laminar,
unstable and turbulent real estate prices evolution. Adopting the complexity eco-
nomics perspective in the real estate research increases methodological pluralism
which allows to introduce some new analytical methods for analysis of real estate
price dynamics.



