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Streszczenie

Celem artykutu jest poréwnanie rynkéw mieszkaniowych 17 najwigkszych miast
w Polsce ze wzgledu na ich zréznicowanie w czasie. Badany poziom zréznicowa-
nia uwzglednienia analiz¢ odlegtoSci od punktu odniesienia, za ktéry przyjeto rynek
warszawski. Takie podejScie pozwala na ocen¢ zmniejszania si¢ lub zwigkszania dystansu
dzielacego najwigksze miasta od stolicy, a unormowanie odlegtoSci na analize zjawi-
ska w czasie. W badaniu wyznaczono odleglo$ci miedzy wojewddztwami (obiektami).
Wykorzystano odlegto§¢ Canberra, poniewaz uwzglednia poziom zmiennych opisujacych
obiekty oraz liniowe modele trendu. Wyznaczono réwniez dynamiczne mierniki rozwoju
dla miast z zastosowaniem metody TOPSIS.

Badania przeprowadzono w latach 2006-2015, analizujac ceny mieszkaf na rynku
pierwotnym i wtérnym z uwzglednieniem form budownictwa. Przyjety okres pozwala na
analiz¢ zjawiska w r6znych fazach cyklu koniunkturalnego. Uzyskane wyniki powinny
by¢ istotng wskazéwka dla ksztaltujacych polityke mieszkaniowa panstwa, zwlaszcza jesli
chodzi o miasta znacznie rézniace si¢ od Warszawy, takie jak Bydgoszcz, £.6dZ, Katowice
czy Opole.
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Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci mieszkaniowych, cykl koniunkturalny, poréwna-
nia regionalne, odlegto$¢ Canberra.
Klasyfikacja JEL: R31, C38.

1. Wprowadzenie

Rynek nieruchomosci jest rynkiem lokalnym, co oznacza, ze czynniki wplywa-
jace na ten rynek majg réwniez charakter lokalny. Z punktu widzenia inwestorow
lub analitykéw poréwnujacych rézne rynki wazne jest jednak tempo rozwoju
poszczegdlnych rynkéw rodzajowych, zwlaszcza w odniesieniu do tych najlepie;j
sie rozwijajacych [Fory§ 2010]. Punktem odniesienia w Polsce moze by¢ aglome-
racja warszawska, przede wszystkim ze wzgledu na charakter miasta — stolicy
kraju. Takie rynki stanowig swoisty barometr, dzigki ktéremu mozna wyznaczac
tendencje w przysztych okresach [Batog i Forys 2013]. Sg réwniez punktem odnie-
sienia do poréwnan ze stolicami innych pafistw [Suarez 2009].

Celem artykutu jest poréwnanie rynkéw mieszkaniowych 17 najwigkszych
miast w Polsce ze wzgledu na ich zréznicowanie w czasie. Badanie przepro-
wadzono w latach 2006-2015, analizujac ceny mieszkaf na rynku pierwotnym
i wtérnym. Przyjety okres pozwala na analiz¢ zjawiska w r6znych fazach cyklu
koniunkturalnego: hossy w latach 2006-2008, bessy w latach 2009-2012 i wycho-
dzenia z najglebszego kryzysu w kolejnych latach. Na rynku mieszkaniowym
wazne sg tez przyszte efekty budownictwa mieszkaniowego, ktére mozna opisaé
za pomocyg liczby mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia, liczby
mieszkaf, ktérych budowe rozpoczeto, oraz liczby mieszkan oddanych do uzyt-
kowania [Fory§ 2013]. Dodatkowo przeprowadzono analiz¢ rynkow lokalnych ze
wzgledu na forme¢ budownictwa: budownictwo indywidualne, spétdzielcze, na
wynajem i sprzedaz, komunalne oraz spoteczne czynszowe'.

Poziom zréznicowania badano z uwzglednieniem analizy odleglosci od punktu
odniesienia, za ktéry przyjeto rynek warszawski. Takie podejScie pozwolito na
ocene zmniejszania si¢ lub zwigkszania dystansu dzielgcego najwieksze miasta
od stolicy, a unormowanie odlegloSci pozwolito na analize zjawiska w czasie.
Uzyskane wyniki powinny by¢ istotng wskazéwka w ksztaltowaniu polityki
mieszkaniowej pafistwa, zwtaszcza w procesie wspierania rozwoju obszaréw
o najwigkszej dysproporcji w stosunku do stolicy.

! Poréwnanie lokalnych rynkéw nieruchomosci dla wojewédztw mozna znalezé w pracy
L. Macha [2014].
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2. Metoda badawcza

W badaniach w pierwszej kolejnoSci wyznaczono odlegtoSci migdzy badanymi
obiektami. Wykorzystano odlegto§¢ Canberra (wzér (1)), poniewaz uwzglednia
poziom zmiennych opisujgcych obiekty [Gordon 1999, Gatnar i Walesiak 2004,
Mtodak 2006].

k ‘ il /l ‘
i = z X+ )C 5 (1)
gdzie: =
S~ odlegto$¢ Canberra miedzy obiektem i a obiektem j,
i,j=12,..,n,

n — liczba obiektow,
x,, — wartoS¢ [-tej zmiennej dla obiektu 7,
X = warto$¢ [-tej zmiennej dla obiektu j,

k — liczba zmiennych.

Odlegtosé Canberra przyjmuje wartoSci z przedziatu (0, k), dlatego wykorzy-
stano wzgledng odlegtos¢ Canberra (wzor (2)), ktéra przyjmuje wartosci z prze-
dziatu (0, 1).

(@)

Im wzgledna odlegtosci Canberra jest blizej 0, tym bardziej podobne sg badane
obiekty, a im blizej 1, tym obiekty sg mniej podobne?.

W dalszej kolejnosci wykorzystano liniowe modele trendu. Estymacja
i weryfikacja modeli ekonometrycznych jest opisana w wielu opracowaniach
(np. [Pawtowski 1978, Johnston 1991]).

W ostatniej kolejno$ci wyznaczono mierniki rozwoju dla miast z zastoso-
waniem metody TOPSIS (technique for order preference by similarity to ideal
solution) [Hwang i Yoon 1981]. Normalizacji zmiennych dokonano za pomoca
unitaryzacji zerowanej [Kukuta 2000]. Wykorzystano dynamiczng wersje mier-
nika rozwoju, czyli wzorzec i antywzorzec zostal wyznaczony na podstawie
wszystkich lat. W metodzie TOPSIS wartoSci miernika rozwoju sa wyznaczane
wedtug wzoru (3).

dio
G=q o+ d,, ©)

gdzie:
g, — warto$¢ miernika rozwoju dla obiektu ,

2 Odlegto$¢ Canberra zostata wykorzystana do badania podobiefistwa przez 1. Fory$ i B. Batg
[2016].
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d; , — odlegtos¢ euklidesowa mi¢dzy obiektem i a antywzorcem,

d; | — odlegtos¢ euklidesowa migdzy obiektem i a wzorcem?®,

Miernik rozwoju przyjmuje wartosci z przedziatu (0, 1). Im jego wartos¢ jest
blizsza 1, tym wyzej dany obiekt znajduje si¢ w rankingu.

3. Dane wykorzystane w badaniach

Analize¢ dysproporcji rynkow mieszkaniowych w 17 najwigkszych polskich
miastach przeprowadzono, wykorzystujac Srednie kwartalne ceny ofertowe
1 transakcyjne mieszkafn na rynku pierwotnym i wtérnym publikowane przez
NBP, poczawszy od trzeciego kwartatu 2007 r. Wykorzystano réwniez informacje
z zasobu statystki publicznej dotyczace efektéw budownictwa mieszkaniowego na
kazdym etapie realizacji projektu, tzn. uzyskania pozwolenia na budowe, rozpo-
czecia inwestycji oraz oddania do uzytkowania. Z Banku Danych Lokalnych GUS
pozyskano dane kwartalne za lata 2006-2016 dotyczace:

— liczby mieszkan oddanych do uzytkowania wedtug poszczegélnych form
budownictwa,

— liczby mieszkaf, na ktérych budowe wydano pozwolenia,

— liczby mieszkaf, ktérych budowe rozpoczeto.

W celu zachowania poréwnywalnosci danych wielkoSci te przeliczono na
1000 mieszkancéw. W rezultacie dla wybranych miast analizowano nastepujace
zmienne:

— jednostkowe ceny ofertowe mieszkaf na rynku pierwotnym (zt/m?),

— jednostkowe ceny ofertowe mieszkaf na rynku wtérnym (zt/m?),

— jednostkowe ceny transakcyjne mieszkan na rynku wtérnym (zt/m?),

— liczbe mieszkan oddanych do uzytkowania na 1000 mieszkancéw wedtug
poszczegdlnych form budownictwa,

— liczbg mieszkaf na 1000 mieszkafncow, na ktérych budowe wydano pozwo-
lenia,

— liczbg mieszkan na 1000 mieszkancow, ktérych budowe rozpoczeto.

Dla badanych zmiennych analizowano dynamike oraz odlegtosci od wzorca,
wykorzystujac w tym celu wyznaczone miary odlegtoSci Canberra oraz wartoSci
miernika rozwoju wyznaczone za pomoca metody TOPSIS.

3 W przypadku zastosowania unitaryzacji zerowanej antywzorzec to wektor sktadajacy sie
z samych zer, a wzorzec — wektor skfadajacy si¢ z samych jedynek.
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4. Ceny mieszkan na rynku pierwotnym i rynku wtérnym

Ceny mieszkaf sa wypadkowa sytuacji na danym rynku, przy czym ich
zréznicowanie na rynku pierwotnym (ceny mieszkan nowo wybudowanych)
oraz wtérnym (sprzedaz powtdrna zasobu istniejgcych mieszkan) wzajemnie
si¢ uzupetniaja [Boelhouwer i Vries 2005]. Wskazuja na reakcj¢ deweloperéw
na zmiany rynkowe, odzwierciedlajac jednocze$nie ich przyszte oczekiwania co
do kierunku zmian [Bahadir i Mykhaylova 2014]. Wraz z nowymi inwestycjami
zmienia si¢ sytuacja na rynku wtérnym [Fory$ 2011]. Sprzedajacy mieszkania
odnosza swoje ceny ofertowe do ofert deweloperéw na rynku pierwotnym,
podobnie jak deweloperzy koryguja swoje oferty, uwzgledniajgc zawarte umowy
na rynku wtérnym [Gibler i Zahirovich-Herbert 2014].

Analize¢ cen mieszkafi w ostatniej dekadzie determinuje ogélnoSwiatowy kryzys
gospodarczy kofica 2008 r., skutkujacy spadkiem cen nieruchomosci. W Polsce na
rynku pierwotnym ceny mieszkan ustabilizowaty si¢ juz w 2009 r. (rys. 1).

Ceny jednostkowe (z1)
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**=* Rzeszéw  ~ Szczecin — Warszawa "= Wroctaw *°°* Zielona Géra

Rys. 1. Ceny jednostkowe na rynku pierwotnym w latach 20062016

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych NBP pochodzacych z Bazy cen nieruchomosci

mieszkaniowych BaRN (https:/www.nbp.pl/publikacje/rynek_nieruchomosci/ceny_mieszkan.xls,
data dostepu: 20.04.2017).
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Tendencja wzrostowa w latach 20062008 zostata zahamowana w trzecim
kwartale 2008 r. 1 po gwattownym spadku notowanym do potowy 2009 r. w wigk-
szoSci miast pozostaje na podobnym poziomie do konca 2016 r. Ceny mieszkan
w Warszawie w badanym okresie odbiegaja znacznie od cen w innych miastach
(nawet o 2 tys. zt/m? w stosunku do gérnej granicy cen w innych miastach). Rynek
warszawski odbiega réwniez od ogdlnej tendencji, gdyz ceny osiagnigte w 2008 r.
utrzymaly si¢ do konca 20009 r., a gwattowny spadek cen na rynku pierwotnym
miat miejsce dopiero w 2010 r. Najnizsze ceny na rynku pierwotnym w calym
badanym okresie wystepowaty w Zielonej Gorze. W ostatnich czterech latach ceny
na rynkach pierwotnych badanych miast ustabilizowaly si¢ na dwéch poziomach:
5 tys. zt/m? oraz 6,5 tys. zt/m?, z wyjatkiem Warszawy, gdzie ceny oscylowaty
wokot 8 tys. zt/m?2,

Na rys. 2 przedstawiono réznice migdzy jednostkowymi cenami ofertowymi
a cenami transakcyjnymi na rynku wtérnym. Ceny ofertowe rynek koryguje, obni-
zajac je w zaleznoSci od fazy cyklu koniunkturalnego oraz efektywnosci infor-
macyjnej danego rynku. Na rynku wtérnym zachowania kupujacych sa podobne,
jesli chodzi o tendencje, do rynku pierwotnego, ale ceny sa zdecydowanie nizsze.
Ceny ofertowe nasladuja rynek pierwotny, jednostkowe ceny transakcyjne (rys. 2)
sq jednak przecietnie o 1000 zt nizsze.
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Rys. 2. Réznice migedzy jednostkowymi cenami ofertowymi a cenami transakcyjnymi
na rynku wtérnym w latach 2006-2016

Zrédto: jak do rys. 1.
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W tym przypadku réwniez zdecydowanie wyrdznia si¢ rynek warszawski. Rynek
wtérny zdecydowanie szybciej odebral negatywne sygnaly z otoczenia i spadki cen
miaty juz miejsce od poczatku 2008 r., natomiast stabilizacj¢ cen odnotowywano
od 2010 r. Najnizsze ceny wystepowaly w ostatnich szesciu latach w Zielonej Gérze
(poziom 3,5 tys. zt/m? cen ofertowych oraz 3 tys. zt/m? cen transakcyjnych).

5. Badanie dysproporcji na rynku mieszkaniowym
z wykorzystaniem rynku warszawskiego jako punktu odniesienia

Potwierdzeniem zauwazanych dysproporcji rynku warszawskiego sa uzy-
skane wartos$ci odlegto$ci Canberra (rys. 3) unormowanej na przedziat (0, 1)
obliczonej dla cen jednostkowych jako zmiennych sktadowych (jednostkowe
ceny ofertowe mieszkan na rynku pierwotnym, zt/m?; jednostkowe ceny ofer-
towe mieszkaf na rynku wtérnym, zt/m?; jednostkowe ceny transakcyjne
mieszkaf na rynku wtérnym, zt/m?). Odlegtosé ta zostata zastosowana w anali-
zach ze wzgledu na formute uwzgledniajacg poziom zmiennych sktadowych.
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Rys. 3. Odlegtos¢ Canberra badanych miast od Warszawy obliczone na podstawie trzech
cen jednostkowych w latach 20062016

Zrédto: obliczenia wiasne.
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Najwyzsze warto$ci uzyskano dla Zielonej Gory, najnizsze dla Krakowa. Z wyjat-
kiem Krakowa w latach 2006-2008 oraz Rzeszowa trend warto$ci miary odle-
gtoSci Canberra dla cen jednostkowych ma podobny przebieg we wszystkich
miastach. W latach 2012-2016 uzyskane wartoSci miary mieszcza si¢ w prze-
dziale 0,10-0,40, wskazujac tym samym na niski poziom podobienstwa do rynku
warszawskiego.

Tabela 1. Wyniki oszacowania parametréw trendéw liniowych dla odlegtosci Canberra
miedzy Warszawg a pozostatymi miastami dla cen jednostkowych (zt/m?)

Ocena para-
Miasto Okres metru trendu Statystyka ¢ p
liniowego

Biatystok ITkw. 2014 —TV kw. 2016 -0,0015 —4,581 0,001
Bydgoszcz TIT kw. 2006 — IV kw. 2016 -0,0022 -13,873 0,000
Gdansk IT kw. 2014 — IV kw. 2016 —-0,0050 -9,064 0,000
Gdynia IV kw. 2012 — I kw. 2016 trend staty, spadek w 1111 IV kw. 2016
Katowice III kw. 2012— IV kw. 2016 trend staty
Kielce TIT kw. 2012 - TV kw. 2016 00027 | 18374 | 0000
Krakéw IIT kw. 2006 — IV kw. 2016 brak prawidfowosci
Lublin I kw. 2006 ~ IV kw. 2016 | -00030 |  -10994 | 0000
L6dz I kw. 2010 — ITI kw. 2016 trend staty, spadek w IV kw. 2016
Olsztyn II kw. 2011 — II kw. 2016 trend staty, spadek w 111 IV kw. 2016
Opole IIT kw. 2006 — IV kw. 2016 —-0,0023 -12,026 0,000
Poznan ITkw. 2010 — IV kw. 2016 -0,0019 -12.,411 0,000
Rzeszéw TIT kw. 2006 — IV kw. 2016 -0,0043 -15,501 0,000
Szczecin III kw. 2010 — IT kw. 2016 trend staty, spadek w I111 IV kw. 2016
Wroctaw Tkw. 2013 — II kw. 2016 trend staty, spadek w III i IV kw. 2016
Zielona Géra | IIT kw. 2006 — IV kw. 2016 -0,0024 -10,207 0,000

Zrédto: obliczenia whasne.

Podsumowaniem analizy cen mieszkafh w badanych latach w stosunku do
rynku warszawskiego moze by¢ oszacowanie parametréw funkcji trendu linio-
wego, ktéry wskazuje tendencje odlegtoSci poszczeg6lnych rynkéw w stosunku
do rynku referencyjnego. W tabeli 1 zaprezentowano wyniki dla okreséw (kwar-
tatéw), w ktérych zauwazono stata tendencj¢ miary odlegtosci Canberra (caly
badany okres lub jego cze$¢). Jesli tendencja jest stata, wowczas odlegtos¢ od
Warszawy nie zmienia si¢, gdy maja wspdtczynnik kierunkowy ujemny, wéwczas
odleglos$¢ od Warszawy zmniejsza si¢, w przeciwnym wypadku zwieksza sie.
W przypadku rynku krakowskiego nie ma statej tendencji — w krétkich okresach
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odlegtos¢ od Warszawy raz roénie, raz maleje. W wigkszoSci miast parametr ma
znak ujemny, co $wiadczy o zmniejszaniu si¢ odlegtoéci od Warszawy. Wyjatkiem
sa Kielce, dla ktérych oszacowany wspétczynnik kierunkowy jest dodatni, wigc
odlegtos¢ od Warszawy wzrasta.

W nastegpnej kolejnoSci wyznaczono odlegtosci Canberra migdzy Warszawa
a pozostalymi badanymi miastami, wykorzystujac jako zmienne sktadowe cztery
wskazniki mieszkafi oddanych do uzytkowania na 1000 mieszkaficow wedtug
formy budownictwa — spétdzielcze, komunalne, przeznaczone na sprzedaz lub
wynajem oraz indywidualne (rys. 4). Najwigksze podobienstwo do rynku warszaw-
skiego w latach 2006-2010 ze wzgledu na wymienione wskazniki wykazuje
Zielona Gora, natomiast w latach 2012-2015 Opole. Najnizsza warto$¢ odleglosci
od Warszawy mozna zauwazy¢ na najbardziej aktywnych rynkach Wroctawia
i Gdanska. Najwigksze wahania miary mozna zauwazy¢ w przypadku Kielc.
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Rys. 4. Odlegtos¢ Canberra badanych miast od Warszawy dla liczby mieszkan
przypadajacych na 1000 mieszkancéw wedtug form budownictwa w latach 20062015

Zrédto: obliczenia wiasne.

Przyjmujac jako zmienng liczb¢ mieszkaf oddanych do uzytkowania wedlug
poszczeg6lnych form budownictwa, ale nie odnoszac tej wielkosci do liczby
mieszkancéw (rys. 5), najmniejszg odlegto$¢ od rynku warszawskiego mozna
zauwazy¢ dla Wroctawia i Krakowa, gdzie dominuje budownictwo wielorodzinne,
natomiast najwieksze wartoSci miary odlegtoSci Canberra — dla Opola, Zielonej
Gory i Katowic, w ktérych dominuje budownictwo indywidualne.
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Jesli chodzi o przyszte efekty budownictwa mieszkaniowego, miarg wska-
zujaca na optymizm inwestorow jest liczba wydanych pozwolen na budowe
mieszkafi. Omawiany wskaznik w przeliczeniu na 1000 mieszkancéw pozwala
poréwnaé aktywnosSc¢ lokalnych rynkéw w analizowanych miastach. W wiekszoSci
miast nastgpit regres w 2009 r. bedacy efektem rozpoczynajacego si¢ kryzysu
gospodarczego. Nie wszystkie rynki zareagowaty jednak w tym samym czasie,
niektére z rocznym opdznieniem (np. Warszawa, Gdynia, Gdafsk, Poznan czy
Zielona Géra). W miastach, takich jak Opole, Katowice, Szczecin czy Krakéw,
po regresie w 2009 r., w kolejnym roku odnotowano zwigkszenie aktywnoSci
inwestoréw wyrazajgce si¢ zmiang tendencji w liczbie uzyskanych pozwolen na
budowe nowych mieszkan.
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Rys. 5. Odlegtos¢ Canberra badanych miast od Warszawy dla liczby mieszkan wedlug
form budownictwa w latach 20062015

Zroédto: obliczenia whasne.

Kolejny spadek wskaZnika widoczny jest w wiekszoSci miast w 2013 r.
Od 2014 r. widoczna jest za$ tendencja wzrostowa wskaZnika we wszystkich
analizowanych miastach. W calym analizowanym okresie najwyzsze wartoSci
wskazZnika, siggajace 16—18 pozwolen na 1000 mieszkancéw, odnotowano
w Krakowie, Warszawie, Wroctawiu i Gdansku. Sg to zdecydowanie najwaz-
niejsze rynki nowych inwestycji mieszkaniowych w Polsce. Najnizsze wartoSci
wskaznika wystapity w przypadku Olsztyna i Opola. R6znica migdzy wskaz-
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nikami dla poszczegdlnych miast jest nawet dziewigciokrotna. Najwigcej miast
odnotowato wskaznik w przedziale 2—8 pozwolef przypadajacych na 1000
mieszkaficow.

Uzyskanie pozwolenia na budowe mieszkan nie jest jednoznaczne z rozpo-
czgciem inwestycji. Zatamanie rynku jest czesta przyczyng odtozenia decyzji
o budowie, zazwyczaj do trzech lat (wynika to z waznoSci pozwolenia na budowe).
Wskaznik mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto, potwierdza przesunigcie decyzji
inwestorow o budowie nawet o dwa lata w stosunku do uzyskanych pozwolen
na budowe w 2008 r. Najbardziej aktywne rynki w catym badanym okresie to
Krakéw oraz Gdansk. W latach 2006-2008 oraz 2014-2015 wysoka warto§¢
wskaznika zanotowano réwniez w Warszawie. Najnizsza aktywno$¢ w catym
badanym okresie mozna zauwazy¢ w Opolu oraz £.odzi. Réznica migdzy wskaz-
nikami dla miast jest nawet siedmiokrotna. Najwigcej miast ma wskaznik z prze-
dziatu 2—-6 mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto, na 1000 mieszkafnicow.

Ze wzgledu na cykl inwestycyjny liczba mieszkaf oddanych do uzytkowania
w stosunku do liczby mieszkafi, ktérych budowe rozpoczeto, wykazuje op6z-
nienie do dwdch lat. Dlatego pierwsze zalamanie rynku, bedace efektem kryzysu
gospodarczego, jest zauwazalne w latach 2009-2010. WskaZnik ten jest réwniez
zwigzany z liczba rozpoczynanych nowych inwestycji. Wiekszo$¢ inwestorow
w latach 2009-2012 miata klopoty ze sprzedaza wybudowanych mieszkan, stad
awersja do rozpoczynania nowych inwestycji. Jesli chodzi o warto$¢ badanego
wskaZnika, w latach 2006-2009 dominujg inwestycje w Krakowie i Warszawie,
w latach 2010-2013 we Wroctawiu 1 Gdafnsku, natomiast w latach 2014-2016
w Rzeszowie i Wroctawiu. W wigkszoSci miast w calym badanym okresie
wskaznik miescit si¢ w przedziale 2—10 mieszkafi oddawanych do uzytkowania
na 1000 mieszkancow.

Analiza miary odlegtoSci Canberra (dla zmiennych: liczba mieszkan, na ktérych
budowe wydano pozwolenia, liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto, oraz
liczba mieszkan oddanych do uzytkowania) pozwala wskaza¢ miasta znaczaco
réznigce si¢ od pozostatych pod wzgledem aktywnoSci lokalnych rynkéw.
Mozna wyréznié miasta ,,gorsze” od Warszawy, czyli takie, w ktérych wartosci
wszystkich trzech zmiennych byty nizsze niz w Warszawie (rys. 6), oraz miasta
»lepsze” od Warszawy, czyli takie, w ktérych warto$ci zmiennych byly wyzsze
niz w Warszawie w wiekszosci badanych lat, a zwlaszcza w ostatnich trzech latach
(rys. 7). Miasta z wyzszymi warto$ciami zmiennych to Gdafisk, Krakéw, Rzeszow
i Wroctaw. Dla tych miast odlegto$¢ od 2011 r. jest mniejsza niz 0,2.

W nastepnym etapie wyznaczono warto$ci miernika rozwoju za pomocg
metody TOPSIS. Zmiennymi byty liczba mieszkan, na ktérych budowe wydano
pozwolenia, liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto, oraz liczba mieszkan
oddanych do uzytkowania (wszystkie w przeliczeniu na 1000 mieszkaficéw).
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Metode TOPSIS zastosowano w taki sposob, Ze wzorzec i antywzorzec zostaty
wyznaczone dla wszystkich lat facznie. Z tego wzgledu mozliwe jest poréwny-
wanie w czasie (rys. 8).
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Rys. 6. Odlegtos¢ Canberra badanych miast od Warszawy w latach 2006-2015 — miasta
z nizszymi warto§ciami analizowanych zmiennych

Zrédto: obliczenia wiasne.
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Rys. 7. Odlegtos¢ badanych miast od Warszawy w latach 20062015 — miasta
z wyzszymi wartoSciami analizowanych zmiennych

Zrédto: obliczenia wiasne.
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Miernik rozwoju
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Rys. 8. Warto$ci miernika rozwoju wyznaczonego metoda TOPSIS w latach 2006-2015

Zr6dto: obliczenia wiasne.

Od 2011 r. miernik rozwoju dla Gdanska, Krakowa, Rzeszowa i Wroctawia
przyjmuje wartoSci wyzsze niz dla Warszawy. Najnizsze wartoSci miernika
rozwoju charakteryzowaty Bydgoszcz, £.6dzZ, Katowice i Opole.

Uzyskane wyniki wskazuja na duze réznice migdzy poziomem badanych
zmiennych w najwiekszych miastach a Warszawa i grupg kilku miast ,,lepszych”
od Warszawy. Sg to przestanki zaréwno dla decydentéw kierujacych wsparcie
finansowe w ramach programéw mieszkaniowych do miast ,,gorszych” od stolicy,
jak réwniez dla inwestoréw typujacych atrakcyjne rynki, by zaangazowac kapitat
w nowe projekty mieszkaniowe.

6. Wnioski

Cena jest wypadkowgq popytu i podazy na rynku, dlatego zauwazalne tendencje
w dynamice i kierunku zmian cen jednostkowych sa réwniez barometrem sytu-
acji na rynku mieszkaniowym. Podobna funkcje petni wskaZnik aktywnoSci
podmiotéw na rynku mierzony liczbg transakcji rynkowych. Celem artykutu byto
poréwnanie rynkéw mieszkaniowych 17 najwigkszych miast w Polsce w latach
2006-2015.

Uzyskane wyniki potwierdzaja zmiany na lokalnych rynkach w badanych
miastach po 2008 r. Poczawszy od pierwszego kwartatu 2009 r., spadajg ceny
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jednostkowe mieszkan zaréwno na rynku pierwotnym, jak i na rynku wtérnym,
spada popyt na mieszkania, co wida¢ w malejgcej liczbie zawieranych umow.
Na podstawie badanych dysproporcji migdzy najwigkszymi miastami w Polsce
mozna zauwazyc, ze zréznicowanie wartoSci badanych zmiennych jest wieksze
w okresie hossy (lata 2006-2008) niz bessy w latach kolejnych, kiedy s3 one
bardziej skupione. Oznacza to, ze rynek mieszkaniowy w wigekszoSci analizowa-
nych miast w czasie hossy znacznie si¢ rézni od rynkéw najlepszych. W okresie
dekoniunktury rynki zachowuja si¢ podobnie, a analizowane tendencje zmiennych
sa w wigkszoSci przypadkéw zbiezne.

Zaobserwowane prawidtowoSci dotyczg zardwno zmian na rynku wtérnym
w kontekscie rynku pierwotnego (nowych efektéw budownictwa mieszkaniowego),
jak 1 analiz z uwzglednieniem form budownictwa.

Niezaleznie od cyklu koniunkturalnego w skali kraju wystepuja rynki stabsze
(gorsze od przyjetego punktu odniesienia) oraz rynki lepsze. Okazalo si¢ réwniez,
ze rynek warszawski nie jest w kazdym badanym roku liderem mieszkaniowym
w Swietle badanych zmiennych, istotnych z punktu widzenia opisu zjawisk na tym
rynku. Liderami sg réwniez Krakéw, Wroctaw czy Gdafisk. Uzyskane wyniki
moga by¢ cenng wskazowka stuzaca do wyboru punktu odniesienia w innych
badaniach rynkéw mieszkaniowych. Stanowig réwniez material poréwnawczy dla
decydentéw i inwestoréw na rynku mieszkaniowym.
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The Distance between the Largest Polish Cities — the Housing Market
in Different Phases of the Business Cycle

The paper compares the housing markets in the 17 biggest cities in Poland according to
their diversity in time. The level of diversification is analyzed by examining the distance
from the Warsaw housing market, which was the benchmark. This approach enabled an
evaluation of the distances between Warsaw, Poland’s capital city, and other cities. Stand-
ardised measures were applied to evaluate changes in time. In the research, the Canberra
distance was applied because it depends on relative differences between the values of the
variables analysed. The parameters of the trends of the distances were estimated. Addi-
tionally, dynamic development measures were calculated using the TOPSIS method.

The analysis concerns the prices of apartments on the primary and secondary markets
in the years 2006-2016. This period includes different phases of business cycle: the boom
in 20062008, the fall in 2009-2012 and the slow climb out the deep crisis afterwards.
Other features of the housing market were also considered. The results obtained may
provide clues to how governmental housing policy will shape up in order to support the
less developed housing markets in Bydgoszcz, 1.6dz, Katowice and Opole.

Keywords: housing market, business cycle, regional comparisons, Canberra distance.



