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Streszczenie: Celem artykutu jest ocena zakresu oraz dynamiki procesow konwergencji na
regionalnych rynkach mieszkaniowych w Polsce. Weryfikacji poddano wystepowanie kon-
wergencji zardwno realnej, jak i nominalnej. W ramach konwergencji realnej przedmiotem
analizy byla iloSciowa i jako$ciowa struktura zasobéw mieszkaniowych. Natomiast w ob-
szarze konwergencji nominalnej uwzglednione zostaly ceny nieruchomosci mieszkaniowych
oraz sita nabywcza gospodarstw domowych na rynkach mieszkaniowych. Wyniki badan
wskazuja na wystepowanie relatywnie silnych tendencji do konwergencji rynkéw regional-
nych w zakresie jakosci ich zasobow mieszkaniowych. W przypadku cen mieszkan i sity na-
bywczej gospodarstw domowych zachodzi staba konwergencja badz jest ona statystycznie
nieistotna. Natomiast w odniesieniu do rozmiaréw zasobu mieszkaniowego rynki regionalne
podlegaja zjawisku dywergencji.

Stowa kluczowe: regionalne rynki mieszkaniowe, konwergencja, polski rynek mieszkaniowy.

Summary: The aim of the article is to assess the scope and scale of convergence processes in
regional housing markets in Poland. Both the real and the nominal convergence are analyzed.
The research on real convergence includes the quantitative and qualitative structure of the
housing stock. In a nominal dimension, the analysis of convergence relates to the level of
residential property prices and purchasing power of households in housing markets. According
to findings, relatively strong convergence tendencies were identified only for changes in
the quality of regional housing stock. For house prices and housing purchasing power of
households convergence is weak or statisticaly insignificant. In the context of the size of
housing stock, regional markets experience divergent processes.

Keywords: regional housing markets, convergence, Polish housing market.
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1. Wstep

Ostatnie 15 lat to okres gwattownych przemian na krajowym rynku mieszkaniowym.
Rynek ten w latach 2006-2008 doswiadczyt ponadprzecigtnego wzrostu cen, noszg-
cego znamiona banki cenowej [Zelazowski 2007]. Silna aprecjacja cen zwiazana
byla w gtownej mierze ze zmiang systemu finansowania popytu mieszkaniowego.
W latach 90. podstawowym zrédlem finansowania krajowych potrzeb mieszkanio-
wych byly §rodki wtasne kupujacych, ktore obejmowaty ich biezace dochody oraz
zakumulowane oszczednosci. Kredyt hipoteczny byt rozwigzaniem mato popular-
nym, przede wszystkim ze wzgledu na jego koszty. Restrykcyjna polityka pieni¢zna,
ktorej zadaniem byto tagodzenie impulsow inflacyjnych w latach transformacji go-
spodarczej, wigzata si¢ m.in. z utrzymywaniem wysokich stop procentowych. Wyso-
kie oprocentowanie kredytow hipotecznych oraz niepewno$¢ co do zmian stop pro-
centowych w przysztosci ograniczata dostep do tej formy finansowania. Jednakze
wraz z sukcesywnym stabilizowaniem stopy inflacji konsekwentnie obnizane byly
administracyjne stopy procentowe, za ktorymi podazaty takze stopy rynkowe. Trend
spadkowy mial wymierny wptyw na koszty kredytu hipotecznego. Srednie oprocen-
towanie kredytow mieszkaniowych spadlo z abstrakcyjnego poziomu 20% w 2000 r.
do 10% w 2002 r. oraz do poziomu 6% w 2005 r.

Inwestycjom mieszkaniowym sprzyjata ponadto poprawa koniunktury gospo-
darczej po 2002 r., a takze poprawa sytuacji na rynku pracy i towarzyszacy jej wzrost
sredniego wynagrodzenia. W warunkach wyzszego bezpieczenstwa finansowego
taniejacy i tatwiej dostepny kredyt hipoteczny stwarzal realne szanse na poprawe
sytuacji mieszkaniowej wielu Polakow. Od 2005 r. rynek doswiadczyt klasyczne-
go zjawiska ekspansji kredytowej. Roczne tempo wzrostu zadtuzenia hipotecznego
gospodarstw domowych w trzech kolejnych latach (2006-2008) przekraczato po-
ziom 50%. Naplywajacy szerokim strumieniem z sektora bankowego kapitat stat
si¢ zrédtem pozytywnego szoku popytowego na rynku mieszkaniowym oraz jedng
z gtdéwnych przyczyn ponadprzecietnego wzrostu cen mieszkan w Polsce. Wybucho-
wa trajektoria cen, chociaz z r6znym nat¢zeniem, obserwowana byla na wigkszosci
lokalnych i regionalnych rynkéw mieszkaniowych.

Banka cenowa, oprocz negatywnych jej aspektow, zwigzanych przede wszyst-
kim z gwattownym spadkiem sily nabywczej gospodarstw domowych w sferze
mieszkaniowej, rosngca niepewnoscia wsrod uczestnikéw rynku co do przysztych
scenariuszy rynkowych, silniejsza ekspozycja sektora bankowego na ryzyko rynku
nieruchomosci, niosta ze soba takze pozytywne efekty. Aprecjacja cen nieruchomo-
sci wptyneta korzystnie na skalg i strukture budownictwa mieszkaniowego. Wskazaé
mozna silng korelacj¢ pomigdzy cyklem cenowym a cyklem budowlanym w sekto-
rze mieszkaniowym. Zwickszyta si¢ nie tylko skala budownictwa indywidualnego
w odpowiedzi na coraz drozsze mieszkania na rynku, ale przede wszystkim wzro-
sto znaczenie segmentu deweloperskiego. Poza efektem podazowym banka cenowa
przyspieszyla proces rozwoju i profesjonalizacji rynku kredytowania hipotecznego.
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W kontek$cie zmian zachodzacych na krajowym rynku mieszkaniowym rodzi
si¢ istotne pytanie, w jaki sposob wptynegty one na funkcjonowanie rynkow regional-
nych. Czy przyczynily si¢ do zacierania, czy tez do pogtebiania réznic w ich rozwo-
ju? Celem artykutu jest zatem identyfikacja obszaréw oraz tempa procesu konwer-
gencji w odniesieniu do regionalnych rynkow mieszkaniowych.

2. Istota i metody pomiaru konwergencji

Praktyka gospodarcza wskazuje, iz procesy spoteczno-ekonomiczne w ujeciu prze-
strzennym przebiegaja w sposob nierdwnomierny. Rynki lokalne, regiony, gospo-
darki rozwijaja si¢ z r6zna dynamika, przejawem czego s3 procesy zmniejszania
badz pogtebiania réznic w poziomie rozwoju wskazanych jednostek przestrzennych.

Biorac pod uwage kierunek zmian w skali zr6znicowania przestrzennego proce-
sOw spoteczno-ekonomicznych wyodrebnia si¢ dwa przeciwstawne procesy: kon-
wergencje oraz dywergencje. Konwergencja jest procesem zmniejszania dystansu
W poziomie rozwoju poszczegdlnych krajow lub regionow, spowodowanym szyb-
szym rozwojem obszaréw biedniejszych [Wojcik 2008]. To takze proces upodabnia-
nia si¢ wybranych gospodarek, regiondw czy tez rynkéw [Kusidet 2013]. Dywer-
gencja odnosi si¢ do odwrotnego kierunku zmian, determinujacego zwigkszanie si¢
roznic i dysproporcji pomi¢dzy krajami (regionami, rynkami) [Skorska 2013].

W wymiarze metodologicznym literatura przedmiotu wyrdznia trzy podstawowe
rodzaje konwergencji: konwergencj¢ beta, sigma oraz gamma. Konwergencja beta
pozwala diagnozowa¢ wystepowanie efektu doganiania bogatszych gospodarek lub
regionow przez biedniejsze, ktore wykazuja szybsze tempo rozwoju (catch up effect)
[Barro, Sala-i-Martin 1990]. Jest ona identyfikowana na podstawie ponizszego mo-
delu [Prochniak, Witkowski 2012]:

1-e~ AT

1
~In(yir/yio) = a — [ 7 ]ln(}’io) + &

gdzie: y_;y, — warto$¢ badanej zmiennej w i-tej gospodarce (regionie) w ostatnim
1 pierwszym roku analizy; 7 — horyzont czasowy pomiaru stopy wzrostu ba-
danej zmiennej; f — wspotczynnik zbieznosci; ¢, — sktadnik losowy.

Dodatni oraz statystycznie istotny wspotczynnik zbiezno$ci stanowi potwierdze-
nie wystepowania zjawiska konwergencji pomiedzy gospodarkami lub regionami.
Ujemna i statystycznie istotna beta charakteryzuje proces dywergencji mi¢dzygo-
spodarczej lub migdzyregionalnej. Wspotczynnik zbiezno$ci pozwala takze mierzy¢
dynamike konwergencji. Szacowana dla konwergencji beta statystyka half-life okres-
la horyzont czasowy, w ramach ktérego wystepujace pomiedzy gospodarkami lub
regionami réznice zostang zredukowane o polowe:
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Konwergencja sigma zachodzi wéwczas, gdy zréznicowanie przyjetej zmiennej
diagnostycznej migdzy gospodarkami lub regionami zmniejsza si¢ w miarg uply-
wu czasu [Lazniewska, Gorecki 2012]. Identyfikacja sigma konwergencji naste-
puje z wykorzystaniem statystycznych miar zréznicowania, takich jak odchylenie
standardowe czy wspotczynnik zmiennosci. Sukcesywny spadek zrdéznicowania
gospodarek (regionow) wzgledem badanego zjawiska potwierdza wystgpowanie
sigma konwergencji, w przeciwnym przypadku mowa jest o sigma dywergencji.
Formalng podstawa wnioskowania o istnieniu sigma konwergencji moze by¢ test
istotnosci dla dwoch wariancji. Moze by¢ ona rowniez testowana z wykorzysta-
niem modelu trendu szacowanego dla wybranej miary zr6znicowania. Statystycz-
nie istotny oraz ujemny parametr <, jest wskazaniem istnienia konwergencji typu
sigma [Kusidet 2013].

I/yt :o(0+ocl' t + St,

gdzie: V.- mia'ra zrc')Znicowani'a zrnienpej diagnostycznej miqdzy przyjetymi jed-
nostkami przestrzennymi; ¢ — zmienna czasowa, ¢, — sktadnik losowy.

Jako uzupehienie wyzej wymienionych typow konwergencji Boyle i McCarty
zaproponowali koncepcje tzw. konwergencji gamma [Boyle, McCarty 1999]. Wy-
stepuje ona w przypadku, gdy w badanym horyzoncie czasowym nastepuje istotna
zmiana pozycji badanych gospodarek (regionow) w rankingu sporzadzonym na pod-
stawie wartosci wybranej zmiennej ekonomicznej [Dittmann 2014]. Wnioskowanie
o zachodzeniu konwergencji gamma nastepuje z wykorzystaniem wspolczynnika
konkordancji rang:

__ var(Rj+Rjp)
Yt var(2'Rio)

gdzie: y, - Wspéic;ynnik gamma ko.nwergen.cji A4 okresie t; R; R, — ranga i-tego
obiektu w pierwszym i ostatnim okresie badania.

Im nizsza warto$¢ powyzszego wspotczynnika, tym istotniejsze zmiany w ran-
kingu jednostek pomiedzy badanymi okresami, co wskazuje na dynamike procesu
konwergencji gamma. Weryfikacja hipotezy zaktadajacej wystepowanie konwer-
gencji gamma nastepuje na podstawie statystyki chi-kwadrat w postaci:

gdzie: )(tz — empiryczna warto$¢ statystyki w okresie #; n — liczba jednostek; y, —
wspotczynnik konwergencji gamma w okresie 7.

Warto$¢ empiryczna statystyki chi-kwadrat mniejsza od wartosci teoretyczne;j
(dla n — 1 stopni swobody i poziomu istotnosci &) pozwala potwierdzi¢ wystepo-
wanie konwergencji gamma [Dittmann 2014]. W przeciwnym przypadku hipoteza
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zerowa odrzucana jest na rzecz hipotezy alternatywnej przyjmujacej brak konwer-
gencji gamma (brak istotnych zmian w uporzadkowaniu badanych jednostek).

3. Zjawisko konwergencji na rynkach mieszkaniowych

Rynki mieszkaniowe od wielu lat sg obszarem identyfikacji procesow konwergencji.
Biorac pod uwage zarowno specyfike tych rynkow, jak i ich istotny spoteczno-eko-
nomicznie wymiar, nalezy stwierdzi¢, ze realizowane badania majg wielowatkowy
charakter. Popularnym przedmiotem analizy jest tzw. konwergencja cenowa, w ra-
mach ktorej ocenie poddawany jest poziom zréznicowania cen nieruchomosci na re-
gionalnych badz krajowych rynkach mieszkaniowych, podobienstwo co do kierunku
i dynamiki ich zmian czy tez tendencje do osiaggania stabilnych stanow rownowagi.

Weryfikacja konwergencji cenowej dla rynku amerykanskiego, przeprowadzo-
na m.in. przez Kima oraz Rousa czy tez Nissana i Payne’a, nie wykazata jednego
uniwersalnego kierunku zmian cen mieszkan dla wszystkich rynkow regionalnych.
Zidentyfikowane zostato jednak zjawisko konwergencji klubowej [Kim, Rous 2012;
Nissan, Payne 2013]. Badania rynkéw brytyjskich zrealizowane przez MacDonalda
oraz Taylora nie potwierdzity hipotezy zaktadajacej dazenie rynkow regionalnych
do osiagania dtugookresowej rownowagi [MacDonald, Taylor 1993]. Natomiast wy-
niki uzyskane przez Holmesa i Grimesa wskazujg na stabg dtugoterminowg konwer-
gencje cen nieruchomosci na rynkach regionalnych [Holmes, Grimes 2008]. Analiza
poréwnawcza czterech najwigkszych gospodarek europejskich (Niemcy, Francja
Wiochy, Hiszpania) przeprowadzona przez Hieberta oraz Roma wykazata stabg ten-
dencje¢ lokalnych rynkéw mieszkaniowych do konwergencji cenowej. Wsrod glow-
nych czynnikdéw determinujacych réznice w poziomie cen mieszkan wymienione
zostaty dochody gospodarstw domowych oraz czynniki demograficzne [Hiebert,
Roma 2010].

Konwergencja cenowa byla przedmiotem badan takze w ramach krajowego
rynku mieszkaniowego. Gnat potwierdzit jej wystgpowanie dla lokalnych rynkow
nieruchomosci aglomeracji szczecinskiej (w latach 2008-2013) [Gnat 2013]. Autor
poddat analizie réwniez zmiany cen mieszkan w dzielnicach Szczecina (w latach
2006-2016), w tym przypadku konwergencja cenowa jednak nie zachodzita [Gnat
2017]. Dittmann identyfikowata konwergencj¢ cenowa typu gamma na pierwot-
nych i wtornych rynkach mieszkaniowych miast wojewodzkich (w okresie 3QQ2007-
-3Q2012). Wystgpowanie stabej konwergencji gamma zdiagnozowane zostato dla
wybranych lokalnych rynkéw mieszkaniowych, natomiast nie zachodzita ona w od-
niesieniu do wszystkich miast wojewodzkich [Dittmann 2014].

Poza konwergencja cenowa w literaturze przedmiotu zainicjowany zostal tak-
ze nurt badan poswigconych konwergencji szeroko rozumianych systemow miesz-
kaniowych. Przedmiotem analizy w tym obszarze sg m.in. zmiany w strukturze
wlasnosciowej rynkow mieszkaniowych, ewolucja ich instytucjonalnego otocze-
nia, procesy upodabniania i réznicowania krajowych polityk mieszkaniowych czy
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systemow finansowania sektora mieszkaniowego [Governa, Saccomani 2010; Chiu
2008]. Prowadzone badania nie daja jednak jednoznacznego obrazu zmian zacho-
dzacych na krajowych i regionalnych rynkach mieszkaniowych.

4. Dane i metodologia

Identyfikacja zjawiska konwergencji przeprowadzona zostata dla 16 wojewodz-
kich rynkéw mieszkaniowych. Analiza objela cztery zmienne diagnostyczne, ktore
w syntetycznej formie charakteryzujg poziom rozwoju rynkéw regionalnych:

» $rednia cena lokalu mieszkalnego na rynku wtornym;

» sita nabywcza gospodarstw domowych na rynku mieszkaniowym, mierzona
liczbg m* powierzchni uzytkowej mieszkania dostepnych za $rednie miesigczne
wynagrodzenie brutto;

e rozmiary zasobu mieszkaniowego wyrazone liczbg mieszkan na 1000 mieszkan-
coOw;

* jako$¢ zasobu mieszkaniowego mierzona odsetkiem mieszkan wyposazonych
w lazienke.

Tabela 1. Charakterystyka danych uwzglgdnionych w analizie konwergencji na regionalnych rynkach
mieszkaniowych w Polsce

Zmienna Przedziat czasowy Zrédto danych
Srednia cena lokalu mieszkalnego Raporty PKO BP Rynek
, 2002-2016 . .

na rynku wtoérnym mieszkaniowy w Polsce
Raporty PKO BP Rynek

Sita nabyweza zospodarstw mieszkaniowy w Polsce ($rednie

domow }::h ha & nlfu mieszkaniowym 2002-2016 ceny mieszkan) oraz Bank

Y vy Y Danych Lokalnych GUS ($rednie

miesigczne wynagrodzenie brutto)

Rozmiary zasobu mieszkaniowego 2002-2016 Bank Danych Lokalnych GUS

Jako$¢ zasobu mieszkaniowego 2002-2016 Bank Danych Lokalnych GUS

Zroédto: opracowanie wiasne.

Zrédla wykorzystanych danych oraz horyzont czasowy procedury badawczej
przedstawione zostaty w tab. 1. Do oceny wystgpowania oraz dynamiki konwergen-
cji na regionalnych rynkach mieszkaniowych wykorzystano trzy najpopularniejsze
jej miary obejmujace konwergencje: beta, sigma oraz gamma.

5. Wyniki badan

Z wyjatkiem rozmiaréw regionalnych zasobéw mieszkaniowych oszacowane wspot-
czynniki zbieznosci przyjmuja wartosci dodatnie sugerujace wystepowanie konwer-
gencji beta (rys. 1). Jednakze w przypadku zaréwno cen lokali mieszkalnych, jak
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Rys. 1. Konwergencja beta na regionalnych rynkach mieszkaniowych

Zrodto: opracowanie wiasne.

i sity nabywczej gospodarstw domowych na rynku mieszkaniowym wspotczynniki
beta okazaly si¢ statystycznie nieistotne (tab. 2). Dostatecznie silny proces konwer-
gencji beta zdiagnozowany zostal wytacznie w przypadku jakosci regionalnych za-
soboéw mieszkaniowych (6% w skali rocznej), co znalazto odzwierciedlenie takze
w relatywnie niskim wskazniku H-L wynoszacym 11,4 roku.

W kontekscie konwergencji sigma regionalne rynki mieszkaniowe nie wykazu-
ja jednoznaczych tendencji (rys. 2). W trzech obszarach badawczych (ceny lokali
mieszkalnych, sita nabywcza gospodarstw na rynkach mieszkaniowych oraz jakos¢
zasobu mieszkaniowego) wyznaczone wspotczynniki zmiennosci wykazuja staty-
stycznie istotny trend spadkowy (tab. 3). Proces konwergencji sigma obserwowany
jest przede wszystkim dla jako$ci zasobow mieszkaniowych i stanowi on natural-
ng konsekwencj¢ powigkszania dotychczasowych zasobow o nowe budownictwo
mieszkaniowe w wyzszym standardzie.
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Tabela 2. Konwergencja beta na regionalnych rynkach mieszkaniowych

Zmienna diagnostyczna z‘t\::/e Szpnés(s’::iy?l?et) (gﬁift_;iﬁ)
Srednia cena lokalu mieszkalnego na rynku wtérnym 0,30% 228,38
ISniiizsrzlil;i\izsz; ngiospodarstw domowych na rynku 0.34% 202,91
Rozmiary zasobu mieszkaniowego -1,25% -
Jakos¢ zasobu mieszkaniowego 6,08%*** 11,40

Statystyczna istotno$¢ na poziomie: *** 0,001; ** 0,05; * 0,1

Zrodto: opracowanie wlasne.

Ceny lokali mieszkalnych vy =-0,003x +0,263 Sita nabywcza gosp. domowych y=-0,0018x+0,182
R%=0,382 R2=0,276
0,31 03
- 7
30,27 2
g £02
20,23 =
8 @01
0,19 2o,
0,15
838858885328 0
REERRRRRRRRRARE THI LT
NANANANANANANANNANNNNNN
Zasoby mieszkaniowe y=0,0008x + 0,06 Jakos¢ zasobu mieszkaniowego Y =-0,0012x+0,059
R? = 0,859 R2=0,874
0,08
0,075
- -
'80,07 2
c c
5 § 006
£0,06 E
o g
d 0
0,045
=0,05 2
0,04 0,03
R S R e R N 8838858828z ¢2
RRRII]RRRII]/KRRRIRRR NANNANNNNNNRNRNAANN

Rys. 2. Konwergencja sigma na regionalnych rynkach mieszkaniowych

Zrodto: opracowanie wiasne.

Warto takze podkresli¢, iz w przypadku rozmiarow regionalnych zasobow miesz-
kaniowych zidentyfikowana zostatla sigma dywergencja (wzrost zréznicowania
rynkow regionalnych w tym obszarze). Innymi stowy, wojewodztwa o relatywnie
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wigkszym zasobie mieszkaniowym nadal pozostawatly atrakcyjne inwestycyjnie dla
nowych przedsigwzie¢ mieszkaniowych. Regionalne réznice w skali budownictwa
mieszkaniowego miaty swoje przelozenie na rosngce wraz z czasem zréznicowanie

rynkow w zakresie ich zasobow mieszkaniowych.

Tabela 3. Konwergencja sigma na regionalnych rynkach mieszkaniowych

Zmienna diagnostyczna Parametr oc, t-stat p-value
Sreidma cena lokalu mieszkalnego na rynku 10,0026 283 0.014
wtornym
Sl‘ia naby\.zvcza gospodarstw domowych na rynku 00018 223 0.044
mieszkaniowym
Rozmiary zasobu mieszkaniowego 0,0008 8,88 7,0E-07
Jakos¢ zasobu mieszkaniowego -0,0012 -8,31 1,5E-06

Zrodlo: opracowanie wiasne.

Ceny lokali mieszkalnych
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Rys. 3. Konwergencja gamma na regionalnych rynkach mieszkaniowych

Zrodlo: opracowanie wiasne.

Sita nabywcza gosp. domowych
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Tabela 4. Wartosci wspotczynnikéw gamma konwergencji

Zmienna diagnostyczna
$rednia cena lokalu | sita nabywcza gosp. . L,
Lata mieszkalnego na domowych na rynku rozmiary asobu 2 kos¢ zgsobu
rynku wtérnym mieszkaniowym mieszkaniowego | mieszkaniowego
wspoétczynnik konwergencji gamma
2002 1,000 1,000 1,000 1,000
2003 0,993 0,993 0,999 0,999
2004 0,963 0,974 0,999 0,997
2005 0,946 0,975 0,999 0,997
2006 0,938 0,972 0,999 0,999
2007 0,957 0,956 0,994 0,997
2008 0,965 0,965 0,987 0,997
2009 0,965 0,938 0,981 0,997
2010 0,976 0,956 0,966 0,988
2011 0,947 0,941 0,966 0,988
2012 0,938 0,919 0,971 0,988
2013 0,953 0,912 0,971 0,988
2014 0,949 0,921 0,971 0,988
2015 0,934 0,913 0,971 0,988
2016 0,956 0,940 0,965 0,988

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Przeprowadzone badanie nie potwierdzito wystepowania gamma konwergencji
dla Zzadnej z uwzglednionych zmiennych diagnostycznych (rys. 3). W przypadku
sily nabywczej gospodarstw domowych obserwowany byt sukcesywny i najsilniej-
szy spadek wartosci wspotczynnika konkordancji rang, jednakze w catym hory-
zoncie analizy pozostawal on statystycznie nieistotny (tab. 4). Oznacza to, iz w la-
tach 2002-2016 nie nastgpilo wyrazne przepozycjonowanie rynkéw regionalnych
w rankingach sporzadzonych dla przedmiotowych charakterystyk mieszkaniowych.
Brak konwergencji typu gamma potwierdza utrzymujace si¢ w ciggu 15 lat roznice
w funkcjonowaniu wojewodzkich rynkéw mieszkaniowych.

6. Podsumowanie

W $wietle przeprowadzonych badan nalezy stwierdzi¢, iz zmiany zachodzace na re-
gionalnych rynkach mieszkaniowych w Polsce nie majg jednokierunkowego charak-
teru. Procesy ujednolicania rynkow regionalnych zachodzg przede wszystkim w ob-
szarze jako$ci zasobow mieszkaniowych (wystepowanie konwergencji beta oraz
sigma). Staba, cho¢ statystycznie istotng konwergencje typu sigma zidentyfikowano
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rowniez dla cen lokali mieszkalnych oraz sity nabywczej gospodarstw domowych.
W powyzszych przypadkach spadkowy trend wspdtczynnikow zmiennosci dotyczyt
przede wszystkim lat 2006-2008 — okresu ponadprzecigtnego boomu cenowego
w sektorze mieszkaniowym.

Rownolegle rynki regionalne do$wiadczaja zjawiska dywergencji, ktéra obej-
muje ilosciowe zmiany w wojewodzkich zasobach mieszkaniowych. Dyspropor-
cje w bazie mieszkaniowej regionéw wykazuja tendencje do poglebiania si¢ wraz
z uplywem czasu.

Rynki regionalne nie wykazuja ponadto silnych tendencji do konwergencji gam-
ma. Relacje pomigedzy wojewodztwami w ich rankingach dla poszczegdlnych charak-
terystyk mieszkaniowych zdajg si¢ utrzymywac w dtuzszym horyzoncie czasowym.
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