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Badanie aktywnosci deweloperow
na polskim rynku mieszkaniowym
z wykorzystaniem metody analogii
czasowo-przestrzennych

Streszczenie

Aktywnos$¢ uczestnikow rynku mieszkaniowego nie jest jednakowa na poszczegol-
nych rynkach lokalnych czy regionalnych. Wzrost lub ostabienie aktywnosci na rynku
mieszkaniowym, a takze wartos$ci zmiennych opisujace ten rynek sa na rynkach stabiej
rozwinig¢tych przesunigte w czasie (opoznione) w stosunku do rynkoéw najbardziej rozwi-
nietych.

Celem artykutu jest zbadanie, czy wybrane procesy zachodzace na rynku nieru-
chomosci mieszkaniowych charakteryzuja si¢ jednakowym nat¢zeniem i zmiennoscia
w czasie w kazdym z wojewodztw w Polsce, ze szczegdlnym uwzglednieniem woje-
wodztwa zachodniopomorskiego. Analizie poddano takie zmienne, jak: liczba transakcji
lokalami mieszkalnymi, liczba pozwolen na budowe mieszkan, liczba oddanych do uzyt-
kowania mieszkan oraz liczba mieszkan, ktorych budowe rozpoczgto.

W badaniach wykorzystano metod¢ analogii przestrzenno-czasowych, ktora polega
na przenoszeniu z jednych obiektéw do innych prawidlowosci zmian zjawisk w czasie.
Badanymi obiektami sg wojewddztwa, w szczegolnosci wojewoddztwo zachodniopomor-
skie. W efekcie przeprowadzonych badan okazalo si¢, ze przebieg zmiennos$ci rozpatry-
wanych zmiennych (oprocz dwoch) w wojewddztwie zachodniopomorskim byt w wigk-
szosci przypadkow podobny do przebiegu zmiennos$ci tych samych zmiennych w innych
wojewodztwach. Dla tych dwoch zmiennych o odmiennej dynamice w wojewodztwie
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zachodniopomorskim wyznaczono prognozy z wykorzystaniem analogii przestrzenno-
-czasowych.

Stowa kluczowe: rynek mieszkaniowy, deweloperzy, metody analogowe, prognozo-
wanie.

1. Wprowadzenie

Aktywno$¢ uczestnikéw rynku mieszkaniowego nie jest jednakowa na
poszczegdlnych rynkach lokalnych czy regionalnych. Dotyczy to réwniez inten-
sywnosci zawieranych transakcji na rynku mieszkaniowym, a zwlaszcza reakcji
uczestnikow obrotu mieszkaniami oraz deweloperéw na pierwsze symptomy
poprawy koniunktury gospodarczej i zwickszone zainteresowanie nabywcow
mieszkan. Wzrost lub ostabienie aktywnosci na rynku mieszkaniowym, a takze
wartos$ci zmiennych opisujacych ten rynek sg przesunigte w czasie (opdznione)
na rynkach stabiej rozwinigtych w stosunku do rynkow najbardziej rozwinigtych.
Prawidtowosci w tym zakresie mozna wykorzysta¢ do badania mechanizmow
rynkowych na wybranych rynkach, w szczegdlnosci do oceny innych rynkow
mieszkaniowych. Pojawiajace si¢ symptomy zmiany tendencji okreslonych
zjawisk na jednych rynkach mozna réwniez wykorzysta¢ do prognozowania
pozostatych rynkéw regionalnych lub lokalnych.

Celem artykutu jest zbadanie, czy wybrane procesy zachodzace na rynku
nieruchomos$ci mieszkaniowych charakteryzuja si¢ jednakowym natezeniem
i zmiennos$ciag w czasie w wojewodztwach w Polsce, ze szczegolnym uwzglednie-
niem wojewodztwa zachodniopomorskiego. Realizacji wskazanego w artykule
celu stuzy metoda analogii czasowo-przestrzennych.

2. Aktywnos¢ deweloperow na rynku mieszkaniowym w Polsce

Rynek mieszkaniowy, a zwlaszcza obrot nowo wybudowanymi mieszkaniami
w Polsce jest domeng budownictwa indywidualnego i dziatalnosci deweloper-
skiej. W 2014 r. ponad 47% ogotu mieszkan, ktoérych budowe rozpoczeto, stano-
wity mieszkania budowane na sprzedaz lub wynajem, czyli tzw. mieszkania
deweloperskie. Obok wielu innych [Forys$ 2011] dwa elementy swiadczg o aktyw-
no$ci rynku mieszkaniowego: efekty budownictwa mieszkaniowego oraz trans-
akcje sprzedazy mieszkan. Z obu grup zmiennych wybrano te, ktore najlepiej
oddaja omawiane zjawisko, natomiast dla lepszej porownywalnos$ci zmiennych
przeliczono je na wielko$ci wzgledne, najczesciej na 10 tys. ludno$ci faktycznie
zamieszkalej, liczbe zawartych transakcji rynkowych czy liczbe mieszkan,
na ktérych budowe¢ uzyskano pozwolenie. Obok przestanek merytorycznych
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o wyborze zmiennych decydowata réwniez dtugos¢ szeregdéw czasowych oraz
jednakowy pomiar danego zjawiska w catym badanym okresie. W rezultacie do
badania wykorzystano siedem zmiennych charakteryzujacych aktywnos¢ uczest-
nikéw na rynku nieruchomosci mieszkaniowych poszczegoélnych wojewodztw,
w szczegoOlnosci efekty mieszkaniowe oraz obrot mieszkaniami. Zgromadzone
dane (roczne) pochodzity z zasobdéw Gléwnego Urzedu Statystycznego. Wytypo-
wano zmienne najlepiej oddajace badane zjawisko:

Y1 — liczba transakcji dotyczacych lokali mieszkalnych na 10 tys. ludnosci
faktycznie zamieszkatej (lata 2004-2013),

Y2 — stosunek liczby mieszkan oddanych do uzytkowania do liczby transakcji
dotyczacych lokali mieszkalnych (lata 2004-2013),

Y3 — liczba mieszkan oddanych do uzytkowania ogétem na 10 tys. ludno$ci
faktycznie zamieszkatej (lata 1995-2013),

Y4 — stosunek liczby mieszkan oddanych do uzytkowania ogotem do liczby
mieszkan, na ktorych budowe uzyskano pozwolenie (lata 2000-2014),

Y5 — liczba mieszkan, ktorych budowe rozpoczeto ogotem, na 10 tys. ludnosci
faktycznie zamieszkatej (lata 2005-2013),

Y6 — stosunek liczby mieszkan, ktorych budowe rozpoczeto ogétem, do liczby
mieszkan, na ktorych budowe uzyskano pozwolenie (lata 2005-2013)

Y7 — liczba mieszkan, na ktorych budowe uzyskano pozwolenie, na 10 tys.
ludnosci faktycznie zamieszkatej (lata 2000—-2013).

Na rys. 1-7 przedstawiono ksztaltowanie si¢ zmiennych Y1-Y7 w badanym
okresie. Wigkszo$¢ wojewddztw charakteryzowata si¢ podobnym trendem
i przedziatem wartos$ci wskaznika liczby transakcji dotyczacych lokali mieszkal-
nych na 10 tys. ludnosci faktycznie zamieszkaltej (rys. 1), wyjatkiem byto woje-
wodztwo dolnoslaskie, a po 2008 r. rowniez wojewddztwo pomorskie. W latach
2004-2008 w wojewodztwie dolnoslaskim nastapit dynamiczny spadek liczby
transakcji, a w latach 2009-2013 blisko 4-krotny ich wzrost. Natomiast zmiana
liczby ludnos$ci, mimo ze przebiegata w tym samym kierunku, cechowata si¢
duzo mniejszg dynamika. W wojewddztwie zachodniopomorskim omawiany
wskaznik wzrost z 24,35 w 2009 r. do 47,57 w 2012 r.

Jesli chodzi o stosunek liczby mieszkan oddawanych do uzytkowania ogotem
(rys. 2) do liczby transakcji dotyczacych lokali mieszkalnych, od tendencji ogdlnej
najbardziej odbiegaly wojewddztwa matopolskie i wielkopolskie, w mniejszym
stopniu mazowieckie, podkarpackie i podlaskie. W przypadku trzech pierwszych
wojewodztw wplynety na to przede wszystkim znaczne wahania efektow budow-
nictwa mieszkaniowego. W wojewodztwie zachodniopomorskim warto$¢ wskaz-
nika oscylowata wokoét jednosci, przyjmujac wartosci z przedziatu 0,89-1,39,
z wyjatkiem 2009 r., w ktérym liczba mieszkan oddawanych do uzytkowania
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Rys. 1. Liczba transakcji dotyczacych lokali mieszkalnych na 10 tys. ludnosci
faktycznie zamieszkalej wedtug wojewodztw w latach 2004-2013 (Y1)

Zrodlo: obliczenia whasne.

ogb6tem byta ponad dwukrotnie wyzsza od liczby transakcji dotyczacych lokali
mieszkalnych (2,23).

Stosunek liczby mieszkan oddawanych do uzytkowania ogétem do liczby
ludnos$ci faktycznie zamieszkalej wskazuje na wyrazny wzrost wskaznika
w 2003 r. w porownaniu z latami poprzednimi we wszystkich wojewddztwach,
z wyjatkiem wojewodztwa mazowieckiego, w ktorym warto$¢ wskaznika oraz
jego dynamika byta inna niz w pozostatych wojewddztwach w catym badanym
okresie (rys. 3). Najnizsze warto$ci wskaznika uzyskiwano najczgsciej w woje-
wodztwie opolskim, najwyzsze we wspomnianym wojewodztwie mazowieckim.
Rok 2003 cechowat si¢ wzrostem oddanych do uzytkowania mieszkan ze
wzgledu na zgloszenie do uzytkowania wielu faktycznie zakonczonych wezesniej
inwestycji, pobudzenie rynku perspektywa wejscia Polski do Unii Europejskiej
i zmiang stawki VAT w budownictwie mieszkaniowym. Kolejny wyrazny wzrost
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Rys. 2. Stosunek liczby mieszkan oddanych do uzytkowania ogoétem do liczby
transakcji lokalami mieszkalnymi wedtug wojewodztw w latach 2004-2013 (Y2)
Zrédto: obliczenia whasne.

analizowanego wskaznika mial miejsce w 2009 r., kiedy oddawane byty do uzyt-
kowania inwestycje mieszkaniowe rozpoczete w okresie hossy na rynku. W woje-
wodztwie zachodniopomorskim w 2009 r. warto$¢ wskaznika byla czterokrotnie
wyzsza niz w 1995 r., w ktorym zanotowano jego najnizszy poziom (11,73).

Na rys. 4 zaprezentowano dynamike wskaznika inwestycji mieszkaniowych,
ktory oznacza relacje liczby mieszkan oddanych do uzytkowania ogétem do
liczby mieszkan, na ktorych budoweg uzyskano pozwolenie. Wartos¢ wskaznika
mniejsza od jednosci oznacza przynajmniej dwuletni regres w budownictwie
mieszkaniowym [Forys$ 2014] i przesunigcie w czasie podazy nowych mieszkan.
Taka sytuacja miata miejsce w wigkszosci wojewodztw w latach 2000-2001
oraz 2006—2011. Ten wskaznik réwniez cechuje dynamiczny wzrost do poziomu
odbiegajacego od przecietnej w 2003 r. z przyczyn wspomnianych wczesnie;j.
Niepokojace sa wartos$ci wskaznika ponizej i na poziomie 0,5. Oznacza to, ze
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Rys. 3. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania ogétem na 10 tys. ludnosci
faktycznie zamieszkalej wedlug wojewddztw w latach 1995-2013 (Y3)

Zrodto: obliczenia whasne.

liczba mieszkan oddanych do uzytkowania jest dwukrotnie wyzsza niz liczba
mieszkan, na ktorych budowg wydano pozwolenia, czyli deweloperzy sg ostrozni
w podejmowaniu inwestycji i wystepuje nadpodaz mieszkan na rynku. Utrzymy-
wanie si¢ przez dtuzszy czas wskaznika ponizej jedno$ci oznacza wycofywanie
si¢ deweloperow z rynku mieszkaniowego. W wojewddztwie zachodniopo-
morskim najnizszg warto$§¢ wskaznika zanotowano w 2000 r. (0,56), natomiast
najwyzsza w 2012 r. (1,25).

O rzeczywistej aktywnos$ci deweloperskiej na rynku mieszkaniowym
swiadczy liczba rozpoczynanych inwestycji. Dodatnia wysoka korelacja miedzy
liczbg mieszkan, ktorych budowe rozpoczeto, i ludnosci faktycznie zamieszkalej
oznacza rowniez wysoki stopien zaspokajania potrzeb mieszkaniowych lokalnej
ludnosci. Wartos¢ wskaznika osiagata najwyzsze poziomy w latach 2007-2009
w wigkszosci wojewodztw, ale w tym okresie bylo widoczne rowniez najwigksze
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Rys. 4. Stosunek liczby mieszkan oddanych do uzytkowania ogotem do liczby
mieszkan, na ktérych budowe uzyskano pozwolenie, wedtug wojewddztw w latach
20002014 (Y4)

Zrodlo: obliczenia whasne.

zroznicowanie wskaznika od 20 do 90 mieszkan, ktorych budowe rozpoczeto na
10 tys. mieszkancow (rys. 5). W latach 2009-2013 wskaznik przyjmuje wartosci
z przedziatu 10—60 i charakteryzuje si¢ podobna tendencja dla wigkszosci woje-
wodztw, z wyjatkiem dolnoslaskiego i pomorskiego. Zwezajacy si¢ w czasie
przedzial wartosci wskaznika oraz tendencja malejaca tych warto$ci wskazuje
na poglebiajaca si¢ dekoniunkture na rynku inwestycji mieszkaniowych nawet
w wojewodztwach dotychczas réznigcych si¢ od pozostatych. Te najbardziej
aktywne rynki mieszkaniowe z okresu koniunktury osiggaja wartosci wskaznika
na poziomie wojewodztw o najstabszych w tamtym okresie efektach budow-
nictwa mieszkaniowego. Wojewddztwo zachodniopomorskie nie odbiega od tej
ogoblnej tendencji.
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Rys. 5. Liczba mieszkan, ktorych budowe rozpoczeto ogdtem, na 10 tys. ludnosci
faktycznie zamieszkalej wedtug wojewddztw w latach 2005-2013 (Y5)

Zrodlo: obliczenia whasne.

W przypadku zmiennej Y6 (rys. 6) od ogdlnej tendencji odbiega woje-
wodztwo dolnoslaskie (z wysoka dynamika inwestycji mieszkaniowych) oraz
wojewodztwa o niskiej dynamice tych inwestycji, tj. opolskie oraz lubuskie.
Zapewnienie stabilnej podazy mieszkan na rynku lokalnym oraz racjonalna poli-
tyka firm deweloperskich oznaczaja co najmniej bliski jednosci wskaznik liczby
mieszkan, ktorych budowe¢ rozpoczeto ogotem, do liczby mieszkan, na ktorych
budowe uzyskano pozwolenie. Stabilna tendencja wzrostowa wskaznika wyste-
puje np. w wojewddztwie zachodniopomorskim, w ktérym w latach 2006—2013
wzrdst on z poziomu 0,63 do 1,11. Najnizsza wartos¢ wskaznika w badanych
latach zanotowano w wojewodztwie dolnoslaskim w 2007 r. (0,43), a najwyzszg
w lubuskim w 2010 r. (1,20). W przypadku tej zaleznosci nalezy rowniez szukac
przesuniecia w czasie zwigzkow miedzy juz uzyskanymi efektami budownictwa
mieszkaniowego a dopiero podejmowanymi inwestycjami mieszkaniowymi, co
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wigze si¢ z wykorzystaniem potencjatu wykonawczego firm deweloperskich, jak
réowniez z dtugoscia cyklu budowlanego.
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Rys. 6. Stosunek liczby mieszkan, ktorych budowe rozpoczeto ogotem, do liczby
mieszkan, na ktoérych budowe uzyskano pozwolenie, wedtug wojewodztw w latach
2005-2013 (Y6)

Zrodto: obliczenia whasne.

O sile lokalnego rynku inwestycyjnego decyduje popyt na nowe mieszkania
generowany przez gospodarstwa domowe. Liczba pozwolen na budowe nowych
mieszkan na 10 tys. ludno$ci faktycznie zamieszkatej na terenie danego lokal-
nego rynku (rys. 7) jest miarg, ktora pozwala oceni¢ rzeczywiste dziatania dewe-
loperskie podejmowane na rynku w kontekscie potencjatu demograficznego.
Tendencje we wszystkich badanych wojewddztwach sg podobne. Najwyzsze
wartos$ci wskaznik uzyskat w 2007 r., w okresie hossy na rynku nieruchomosci,
najnizsze w 2002 r., konczacym poprzedni okres dekoniunktury. W 2007 r.
najwicksza aktywnos$cig charakteryzowaly si¢ wojewddztwa mazowieckie
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i pomorskie. Najnizsze wartosci wskaznika w catym badanym okresie zanoto-
wano w wojewodztwie opolskim.
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Rys. 7. Liczba mieszkan, na ktorych budowe uzyskano pozwolenie, na 10 tys. ludnosci
faktycznie zamieszkalej, wedtug wojewddztw w latach 2000-2013 (Y7)
Zrédto: obliczenia whasne.

Na podstawie omoéwionych zmiennych mozna zbada¢ analogie w czasie
migdzy prawidtowosciami zachodzacymi na lokalnych rynkach mieszkaniowych.

3. Metoda badawcza

Do wyznaczenia prognoz wykorzystano metod¢ analogii przestrzenno-czaso-
wych, ktora polega na przenoszeniu z jednych obiektow do innych prawidlowosci
zmian zjawisk w czasie [Prognozowanie gospodarcze... 2001, Dittmann 2002].
Prognozowanie z wykorzystaniem analogii przestrzenno-czasowych wymaga
szeregdw czasowych dla zmiennej prognozowanej nie tylko dla prognozowanego
obiektu, ale rowniez dla obiektow podobnych.
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Prognozowanie z wykorzystaniem analogii przestrzenno-czasowych sktada
si¢ z nastepujacych etapow:

— wybor wstepnej listy obiektow podobnych i zebranie dla nich danych
0 zmiennej prognozowanej;

— pomiar podobienstwa obiektow! i wybor obiektow najbardziej podobnych;
na tym etapie do pomiaru podobienstwa mozna wykorzysta¢ kryterium podo-
bienstwa poziomu, kryterium podobienstwa ksztattu lub wspotczynnik korelacji
[Cieslak i Jasinski 1979, Grabinski 1986, Gondek 2011, Szanduta 2002, Szozda
20107;

— wyznaczenie prognozy czastkowej; prognoz¢ czastkowa dla obiektu progno-
zowanego na podstawie informacji z k-tego obiektu podobnego wyznacza sig,
korzystajac z formuty (1):

Y0P =y O LA =1,2,.,0"), )

gdzie:

Y5 — prognoza czastkowa zmiennej prognozowanej wyznaczona na
podstawie informacji z k-tego obiektu podobnego,

Y® — warto§¢ zmiennej prognozowanej w okresie ¢ w k-tym obiekcie
podobnym,

AP =y O —y O — stata przesunigcia,

n* — maksymalny horyzont prognozy czastkowe;j;

— wyznaczenie prognozy globalnej, ktora stanowi przesunigcie szeregu czaso-
wego obiektu prognozowanego o przecietng wartos¢ prognoz czastkowych (2):

K
YO =3y 00w 1=1,2,.., min n®), )
k=1
gdzie:

m(O,k)

K
> 0
k=1
m©h — warto$¢ miary podobiefistwa obiektu prognozowanego i k-tego obiektu
podobnego.

RO

>

Ze wzgledu na niezbyt dtugie szeregi czasowe badanych zmiennych jako
miernik doktadno$ci prognoz wykorzystano sredni wspotczynnik korelacji dla
obiektow podobnych.

Otrzymana w ten sposob prognoza globalna jest prognoza ostateczng. Maksy-
malny horyzont wyznaczonej w ten sposob prognozy jest rowny najmniejszemu
z maksymalnych horyzontéw prognoz czastkowych. Metoda analogii prze-

! Obliczenia przeprowadzane sg na danych standaryzowanych.
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strzenno-czasowych nie jest jedyng metodg analogowa. Inne podejscia wykorzy-
stujgce analogie mozna znalez¢ w np. pracach: [Duncan, Gorr i Szczypula 2001,
Green 1 Armstrong 2007, Lin 2005].

4. Uzyskane wyniki

Dla kazdej z osobno rozpatrywanych siedmiu zmiennych poszukiwano
podobienstwa przebiegu w czasie. Rozpatrywano zmienne bez op6znien, z opdz-
nieniem o rok oraz z op6znieniem o 2 lata. Nie zdecydowano si¢ na wigksze
opoznienia ze wzgledu na to, ze wraz ze zwigkszaniem opoznien skracaja si¢
porownywane szeregi czasowe. Do oceny podobienstwa szeregéw czasowych
wykorzystano wspotczynniki korelacji pomigdzy opdznionymi badz nieopdznio-
nymi zmiennymi dla wszystkich wojewodztw. W przypadku braku opdznien do
nazwy wojewodztwa dodano symbol 0, w przypadku opdznienia o rok dodano
symbol 1, a w przypadku opdznienia o 2 lata — symbol 2.

W tabeli 1 przedstawiono wyniki obliczen wspotczynnikow korelacji dla
wojewddztwa zachodniopomorskiego. Zaprezentowano tylko korelacje ze zmien-
nymi op6znionymi w stosunku do zmiennych opisujacych wojewodztwo zachod-
niopomorskie. Obliczenia przeprowadzono réwniez dla sytuacji odwrotnej, lecz
otrzymane wspotczynniki korelacji byly nizsze i dlatego pominigto je w prezen-
tacji. Wspotczynniki istotne na poziomie 0,05 zaznaczono pogrubiong czcionka.

Tabela 1. Wspodtczynniki korelacji pomigdzy zmiennymi nieopdznionymi dla
wojewodztwa zachodniopomorskiego a zmiennymi bez op6znien oraz z op6znieniami
o rok i 2 lata dla Polski i pozostatych wojewddztw

Wyszczegolnienie Y1 Y2 Y3 Y4 Y5 Y6 Y7
Polska_0 0,89 0,91 0,94 0,85 0,94 0,88 0,96
Polska 1 0,44 0,45 0,37 0,44 0,31 0,41 0,37
Polska 2 0,30 0,16 -0,14 | -0,01 —-0,68 0,22 | -043
Dolnoslaskie 0 0,86 0,91 0,87 0,52 0,56 0,71 0,93
Dolnoélaskie 1 0,43 0,25 0,42 0,19 | -0,07 0,78 0,41
Dolnoslaskie 2 0,12 | -0,06 0,11 0,03 | -0,60 0,76 | —0,44
Kujawsko-pomorskie 0 0,72 0,78 0,81 0,68 0,88 0,45 0,89
Kujawsko-pomorskie 1 0,13 0,43 0,50 0,65 0,35 0,07 0,34
Kujawsko-pomorskie 2 -0,17 -0,18 -0,15 -0,17 -0,62 0,08 -0,36
Lubelskie 0 0,53 0,40 0,72 0,58 0,86 0,31 0,67
Lubelskie 1 -0,34 | -0,28 0,35 0,45 0,15 | 0,42 -0,10
Lubelskie 2 0,09 044 | -0,22 | -0,01 -0,79 | -045 | -0,81
Lubuskie 0 0,16 0,59 0,74 0,69 0,92 0,64 0,91
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cd. tabeli 1
Wyszczegdlnienie Y1 Y2 Y3 Y4 Y5 Y6 Y7
Lubuskie 1 -0,37 | -0,24 0,44 0,59 0,34 0,27 0,28
Lubuskie 2 -0,68 | —0,55 | —0,22 0,02 | -0,73 0,26 | —0,41
Lodzkie 0 0,61 0,12 0,84 0,69 0,86 0,50 0,77
Lodzkie 1 0,12 -0,10 0,41 0,21 0,17 0,03 0,10
Lodzkie 2 0,03 -0,31 -0,17 | 0,08 | -0,68 | —0,07 | —0,60
Matopolskie 0 0,53 0,12 0,89 0,79 0,86 0,49 0,85
Matopolskie 1 —-0,02 0,05 0,23 0,29 0,42 0,43 0,37
Malopolskie 2 -0,04 0,37 | —0,09 -0,15 | -0,76 0,05 | -0,46
Mazowieckie 0 0,75 0,56 0,88 0,83 0,72 0,55 0,97
Mazowieckie 1 0,46 0,42 0,29 0,36 0,28 | 0,06 0,57
Mazowieckie 2 0,61 0,73 -0,18 0,08 | -0,24 | —0,03 -0,15
Opolskie 0 0,13 0,67 0,81 0,48 0,93 0,35 0,82
Opolskie 1 0,12 0,59 0,41 0,23 0,04 | -0,13 0,17
Opolskie 2 0,11 -0,05 -0,10 | -0,02 | -0,62 0,19 | -0,50
Podkarpackie 0 0,42 0,36 0,80 0,53 0,61 0,72 0,47
Podkarpackie 1 0,29 0,60 0,22 0,36 0,06 0,32 -0,17
Podkarpackie 2 -0,49 | -0,33 -0,15 -0,12 | -0,76 0,10 | -0,77
Podlaskie 0 0,68 0,43 0,82 0,70 0,87 | —0,05 0,75
Podlaskie 1 0,87 0,85 0,32 0,51 0,09 | -0,20 0,02
Podlaskie 2 0,69 0,45 0,02 -0,15 | -0,52 | —0,08 | —0,46
Pomorskie 0 0,73 0,44 0,93 0,91 0,63 0,59 0,96
Pomorskie 1 0,82 0,71 0,39 0,42 0,63 0,24 0,55
Pomorskie 2 0,62 0,09 0,01 0,03 | —-0,27 0,10 | —-0,09
Slaskie 0 0,35 0,78 0,76 0,64 0,79 0,77 0,81
Slaskie_1 -0,56 | —0,08 0,35 0,56 0,07 0,51 0,11
Slaskie 2 -0,59 | -0,39 | -0,32 | 0,12 | -0,76 0,08 | —0,52
Swictokrzyskie 0 0,69 0,27 0,66 0,22 0,33 0,50 0,21
Swigtokrzyskie 1 0,42 0,48 0,48 0,23 | -0,22 | -0,24 | -0,39
Swiqtokrzyskie_Z 0,26 -0,05 -0,13 -0,24 -0,66 -0,71 -0,79
Warminsko-mazurskie 0 0,86 0,69 0,81 0,61 0,58 -0,30 0,95
Warminsko-mazurskie 1 0,55 0,66 0,54 0,67 0,50 | -0,20 0,66
Warminsko-mazurskie 2 0,41 0,53 -0,20 0,28 -0,21 -0,27 -0,18
Wielkopolskie 0 0,84 0,73 0,84 0,80 0,87 0,24 0,79
Wielkopolskie 1 0,61 0,65 0,27 0,54 0,31 0,30 0,13
Wielkopolskie 2 0,50 0,54 | -0,25 0,03 -0,75 0,21 -0,61

Zrodlo: obliczenia whasne.
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Otrzymane wyniki nie sa jednakowe dla wszystkich wojewo6dztw. Wysokie
istotne wspotczynniki korelacji dla wojewodztwa zachodniopomorskiego otrzy-
mano:

— dla wszystkich zmiennych oraz calej Polski bez opdznienia;

— dla zmiennej Y1, czyli liczby transakcji lokalami mieszkalnymi na 10 tys.
ludnosci faktycznie zamieszkatej dla wojewodztw dolnoslaskiego, kujawsko-
-pomorskiego, mazowieckiego, swietokrzyskiego, warminsko-mazurskiego
i wielkopolskiego bez opoznien, dla podlaskiego i pomorskiego z opéznieniem
o rok;

— dla zmiennej Y2, czyli dla stosunku liczby mieszkan oddanych do uzytko-
wania do liczby transakcji lokalami mieszkalnymi, dla wojewodztw dolnosla-
skiego, kujawsko-pomorskiego, opolskiego, §laskiego, warminsko-mazurskiego
i wielkopolskiego bez opdznien, dla podlaskiego i pomorskiego z opdznieniem
rocznym, dla wojewddztwa mazowieckiego z opoznieniem o 2 lata;

— dla zmiennej Y3, czyli liczby mieszkan oddanych do uzytkowania ogdtem
na 10 tys. ludno$ci faktycznie zamieszkatej, dla wszystkich wojewddztw bez
opoznien;

— dla zmiennej Y4, czyli dla stosunku liczby mieszkan oddanych do uzyt-
kowania ogdtem do liczby mieszkan, na ktoérych budowe uzyskano pozwolenie,
dla wojewodztw kujawsko-pomorskiego, lubuskiego, t6dzkiego, matopolskiego,
mazowieckiego, podlaskiego, pomorskiego, $laskiego i wielkopolskiego bez
opdznien;

— dla zmiennej Y5, czyli liczby mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto ogdtem,
na 10 tys. ludnosci faktycznie zamieszkatej, dla wojewddztw kujawsko-pomor-
skiego, lubelskiego, lubuskiego, t6dzkiego, matopolskiego, mazowieckiego, opol-
skiego, podlaskiego, $laskiego i wielkopolskiego bez op6znien;

—dla zmiennej Y6, czyli dla stosunku liczby mieszkan, ktorych budowe
rozpoczeto ogdtem, do liczby mieszkan, na ktorych budowe uzyskano pozwo-
lenie, dla wojewddztw dolnoslaskiego, podkarpackiego i §laskiego bez opoznien;

—dla zmiennej Y7, czyli liczby mieszkan, na ktérych budowe uzyskano
pozwolenie, na 10 tys. ludnosci faktycznie zamieszkatej, dla wszystkich woje-
wodztw oprocz podkarpackiego i swietokrzyskiego bez opdznien.

W przeprowadzonych badaniach jako obiekt prognozowany wybrano woje-
wodztwo zachodniopomorskie. Potencjalnymi obiektami podobnymi byty
pozostate wojewodztwa oraz Polska. Pomiar podobienstwa obiektow przeprowa-
dzono za pomoca wspotczynnika korelacji. Jego wartosci dla badanych zmien-
nych oryginalnych oraz opdznionych o rok i 2 lata zaprezentowano w tabeli 1.
Wyznaczono réwniez wspotczynniki korelacji dla dtuzszych opdznien, ale nie
byty one istotne. Wysokie wartosci wspotczynnika korelacji (tu wykorzystanego
jako miara podobienstwa) §wiadczg o podobnym przebiegu badanej zmiennej,
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ale nie mozna na ich podstawie wnioskowac ani o istnieniu zaleznosci, ani o jej
kierunku.

Na podstawie przeprowadzonych badan mozna stwierdzié, ze przebieg
zmienno$ci rozpatrywanych zmiennych w wojewodztwie zachodniopomorskim
byt w wigkszosci przypadkéw podobny do przebiegu zmiennosci tych samych
zmiennych w innych wojewddztwach w tym samym czasie. W kilku przypad-
kach znaleziono jednak podobienstwo do zmiennych opdznionych i podobienstwa
te moga stac si¢ podstawg do wyznaczania prognoz.

Z analizy danych zaprezentowanych w tabeli 1 wynika, ze tylko w przypadku
dwoch zmiennych Y1 oraz Y2 mozna byto wykorzysta¢ analogie przestrzenno-
-czasowe do wyznaczenia prognoz. Wysokie dodatnie warto$ci wspotczynnika
korelacji wystapity dla zmiennej Y1 pomigdzy wojewodztwem zachodniopomor-
skim a wojewddztwami podlaskim oraz pomorskim, dla obydwu przy op6znieniu
o rok, a dla zmiennej Y2 pomigdzy wojewddztwem zachodniopomorskim a woje-
wodztwami podlaskim i pomorskim przy opdznieniu o rok oraz mazowieckim
przy opoznieniu o 2 lata. Wyznaczone prognozy czgstkowe oraz prognoze
globalng dla zmiennej Y1 przedstawiono w tabeli 2, a dla zmiennej Y2 w tabeli 3.

Tabela 2. Prognozy czastkowe oraz prognoza globalna dla zmiennej Y1
dla wojewddztwa zachodniopomorskiego na 2014 r.

L Obiekt podobny
Wyszczegolnienie — - — -
wojewodztwo podlaskie wojewodztwo pomorskie
Prognoza czastkowa 46,942 51,710
Wspotezynnik korelacji 0,870 0,817
Prognoza globalna 49,252
Miernik doktadnosci 0,844

Zrodlo: obliczenia whasne.

Tabela 3. Prognozy czastkowe oraz prognoza globalna dla zmiennej Y2
dla wojewddztwa zachodniopomorskiego na 2014 r.

Obiekt podobny
WyszczegOlnienie wojewodztwo wojewodztwo wojewodztwo
podlaskie pomorskie mazowieckie
Prognoza czastkowa 0,850 0,750 0,759
Wspotczynnik korelacji 0,733 0,852 0,761
Prognoza globalna 0,784
Miernik doktadnosci 0,782

Zrodto: obliczenia whasne.
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Prognozy wyznaczone dla zmiennych Y1 oraz Y2 charakteryzujg si¢ wyso-
kimi warto$ciami miernika doktadnos$ci prognoz — odpowiednio 0,844 oraz
0,782, przy maksymalnej wartosci tego miernika 1. Co prawda tylko dla dwoch
z badanych zmiennych mozna bylo wyznaczy¢ prognozy oraz w jednym przy-
padku dwa, a w drugim przypadku trzy wojewodztwa zostaty zakwalifikowane
jako obiekty podobne, ale przedstawione wyniki zachg¢cajg do dalszych badan.

5. Podsumowanie

Tendencje na lokalnych rynkach inwestycji mieszkaniowych wykazuja podo-
bienstwo w wigkszosci badanych wojewddztw. Przyczyny takiego stanu nalezy
upatrywac¢ w podatnosci rynku mieszkaniowego na cykle koniunkturalne catej
gospodarki [Fory$ 2012, Batog i Fory$ 2013], powojennym niedoborze mieszkan
niwelowanym w Polsce do konca ubiegtego stulecia, a tym samym niezaspoko-
jonych potrzebach mieszkaniowych gospodarstw domowych. Tempo tych zmian
jednak nie jest jednakowe, co wida¢ na rys. 1-7 — pojedyncze wojewddztwa
odstaja od ogolnej tendencji, gdy badane zmienne sg analizowane w tych samych
latach. Proponowane badania koncentrowaty si¢ rowniez na zaleznos$ciach
miedzy zmiennymi i badanymi obiektami z przesunigciem w czasie o rok lub
2 lata.

Szczegdlng uwage zwrdocono na wojewddztwo zachodniopomorskie, szukajac
podobienstw do zmian w czasie omawianego rynku inwestycji mieszkaniowych
w tym wojewodztwie z innymi wojewddztwami. Ze wzgledu na op6znienia
istotne okazaly si¢ zmienne: Y1 — liczba transakcji lokalami mieszkalnymi na
10 tys. ludnosci faktycznie zamieszkatej, oraz Y2 — stosunek liczby mieszkan
oddanych do uzytkowania do liczby transakcji lokalami mieszkalnymi. Ogdlnie
zmienne te analizowane z opoznieniami wskazuja na istotng zaleznos¢ pomigdzy
ruchem ludnosci a ruchem na rynku mieszkaniowym (sprzedaza), ktore nie
odbywaja si¢ jednoczesnie [Forys 2011]. Najczesciej decyzje dotyczace sprze-
dazy mieszkan sg przesunieta w czasie konsekwencjg ruchu ludnosci. Podobna
sytuacja ma miejsce w przypadku relacji migdzy sprzedaza mieszkania lub
jego zakupem a podazg nowych mieszkan na rynku. W prowadzonych bada-
niach wskazano na fakt, ze w przypadku tych dwdch zmiennych prawidtowosci
dotyczace wojewodztwa zachodniopomorskiego sg zbiezne z tymi dotyczacymi
innych wojewodztw, ale z uwzglednieniem przesunie¢ w czasie. Oznacza to, ze
rynki lokalne reaguja z opdznieniami na te same zdarzenia, ktére majg miejsce
na najbardziej rozwinigtych rynkach mieszkaniowych. Uzyskany wynik pozwolit
na stworzenie prognozy dla tych dwoch zmiennych z opdznieniami i kilku woje-
wodztw. W opracowaniu zdecydowano si¢ jednak na badanie zmiennych, ktore
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byty wskaznikami natezenia, a by¢ moze wigcej byloby podobnych wojewdodztw
przy rozwazaniu zmiennych o wartosciach absolutnych, co stanowi przyczynek
do kontynuacji badan.
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Forecasting Property Developer Activity on the Polish Housing Market
by Means of Spatio-Temporal Analogies
(Abstract)

The activity of housing market participants is not identical on every local and regional
real estate market. Usually the increase and decrease of the activity on the housing market
and the values of variables characterising it are delayed on less developed markets.

The aim of the paper is to find whether some processes on the housing market are
characterised by the same intensity and dynamics in every voivodship in Poland in
comparison to the Zachodniopomorskie (Western Pomeranian) voivodship. The arti-
cle examines variables including relative number of transactions, the relative number
of dwellings for which permits have been granted, the relative number of dwellings
completed, and the relative number of dwellings upon which construction was started.

Spatio-temporal analogies was the method used. It revealed that the dynamics of most
variables for Zachodniopomorskie voivodship were similar to those characterising other
voivodships apart from the two first relative variables. For these two variables the fore-
casts were computed.

Keywords: housing market, developers, analogy methods, forecasting.



