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PROGNOZOWANIE CEN NA LOKALNYCH RYNKACH
NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

NA PODSTAWIE ANALOGII
PRZESTRZENNO-CZASOWYCH

Streszczenie: W artykule poruszono zagadnienia prognozowania krotkookresowego na lokal-
nych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych. Zbadano mozliwo$¢ prognozowania $redniej
ceny 1 m? w 6 miastach na podstawie analogii przestrzenno-czasowych. Badania, ktorych wy-
niki zaprezentowano w artykule, stanowig kontynuacje wezesniejszych analiz, ktore wykaza-
ly wystepowanie podobienstwa w ksztaltowaniu si¢ cen na lokalnych rynkach nieruchomosci
mieszkaniowych (z przesunigciem w czasie). W niniejszym artykule wykazano, iz prognozy
z zastosowaniem metod analogowych opartych na analogiach przestrzenno-czasowych ce-
chuje dobra trafno$¢, zatem ich stosowanie na rynkach nieruchomosci jest zasadne.

Stowa kluczowe: lokalne rynki nieruchomosci, prognozowanie, analogie przestrzenno-czasowe.

1. Wstep

Prognozowanie cen na rynku nieruchomosci na podstawie analogii przestrzenno-
-czasowych nie zostalo dotychczas szeroko zbadane. W literaturze przedmiotu naj-
czesciej proponuje si¢ modele ekonometryczne i modele szeregow czasowych (por.
[Brooks, Tsalacos 2010; Ghysels i in. 2012; Pace Kelley i in. 2000; Gnat 2011]).
Zastosowanie metod analogowych do prognozowania cen na rynkach lokalnych
mieszkaniowych stanowi tym samym interesujacy obszar badawczy.

Badania zaprezentowane w niniejszym artykule stanowig kontynuacj¢ wcze-
$niejszych analiz, w ktorych wykazano wystepowanie podobienstwa w ksztattowa-
niu si¢ cen na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych (z przesunigciem
oraz bez przesunig¢cia w czasie). Stanowilo to podstawe przeprowadzenia badan za-
prezentowanych w niniejszym artykule.

Celem badan bylto uzyskanie odpowiedzi na nastepujace pytania dotyczace za-
sadnos$ci stosowania metod analogowych do prognozowania cen na rynkach miesz-
kaniowych:

— czy mozna prognozowac $rednig cen¢ transakcyjna na lokalnych rynkach miesz-
kaniowych?

— czy trafno$¢ prognoz o krotszym horyzoncie czasowym (kwartalnym) jest wigk-
sza niz prognoz o dtuzszym horyzoncie czasowym (pétrocznym)?
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— czy trafno$¢ prognozy jest skorelowana z miarg podobienstwa?

— czy bardziej trafne sa prognozy czastkowe (konstruowane na podstawie jednego,
wybranego miasta wyprzedzajgcego) czy globalne (tworzone na podstawie kilku
miast zidentyfikowanych jako wyprzedzajace)?

— jaka jest efektywno$¢ prognozy w poréwnaniu z prognozg zbudowang na pod-
stawie opinii ekspertow?

Sa to kluczowe pytania z punktu widzenia praktyki.

2. Ksztaltowanie si¢ Srednich cen transakcyjnych 1 m?
powierzchni mieszkaniowej na wybranych rynkach

Dane stuzace do identyfikacji wystgpowania analogii przestrzenno-czasowych obej-
mowaty $rednie ceny w poszczegdlnych kwartatach w okresie 1 kw. 2006-2 kw. 2011
na o$miu lokalnych rynkach nieruchomosci w Polsce (w Warszawie, Gdansku, Kra-
kowie, Wroctawiu, Poznaniu, Lodzi, Katowicach i Biatymstoku). W przyjetym do
analiz przedziale podobienstwa $rednie ceny cechowaty si¢ do§¢ duza dynamika
w pierwszym podokresie, tzn. 1 kw. 2006-4 kw. 2007 (rys. 1). W kolejnych kwarta-
fach ceny w niektorych miastach (Warszawa, Gdansk, Wroctaw) wyraznie spadaty,
by nastepnie zauwazalnie wzrosng¢. Ostatnie 2 kwartaty (112 kw. 2011 r.) cechuje
stabilizacja lub lekki spadek ceny $redniej; w Gdansku miat miejsce jej lekki wzrost.
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Rys. 1. Srednie ceny transakcyjne 1 m? mieszkania na wybranych lokalnych rynkach mieszkaniowych
(IT'kw. 2006-1V kw. 2011) w zt

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie raportow AMRON — SARFiN [Raport...].



Prognozowanie cen na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych... 95

Tabela 1. Wspotczynnik zmiennosci $redniej ceny transakcyjnej

Miasto Wspotczynnik zmiennosci
Lodz 23%
Katowice 21%
Biatystok 19%
Poznan 18%
Wroctaw 16%
Gdansk 15%
Warszawa 14%
Krakéw 10%

Zrodto: obliczenia wlasne.

W celu zbadania zr6znicowania $rednich cen transakcyjnych w poszczegdlnych
miastach w analizowanym okresie obliczono wspdtczynniki zmiennosci $rednich
cen transakcyjnych, ktorych warto$ci zamieszczono w tab. 1. Wartosci wspotczynni-
kéw zmienno$ci wynosity od 10 do 23%, co mozna zinterpretowac jako przecietna
zmienno$¢.

3. Podobienstwo zmian $rednich cen 1 m?
powierzchni mieszkaniowej na lokalnych rynkach
nieruchomosci — wyniki badan wczesniejszych

Weczesniejsze badania dotyczyly wystepowania analogii (podobienstwa) przestrzen-

no-czasowych miedzy $rednimi cenami 1 m? powierzchni mieszkaniowej na lokal-

nych polskich rynkach nieruchomosci [Dittmann 2011a; 2011b; 2011c; 2012]. Do

identyfikacji podobienstwa postuzono si¢ miarg podobienstwa ksztattu' [Cieslak,

Jasinski 1979]. Szeregi czasowe cen transakcyjnych liczyly dla kazdego miasta

22 obserwacje. Przyjete w badaniu przedziaty podobienstwa liczyly 21 obserwacji

(przy przesunieciu o 1 kwartat), 20 (przy przesunieciu o 2 kwartaty) lub 19 (przy

przesunigciu o 3 kwartaly). Przy zatozonej warto$ci progowej miary podobienstwa

m* = (0,5 stwierdzono m.in. wystepowanie rynkéw wiodacych (tj. takich, na ktoérych

analogiczne zmiany zachodza odpowiednio wczesniej). Byly to nastgpujace rynki:
a) wiodgce z wyprzedzeniem o 1 kwartal.

— do Warszawy — Wroctaw (0,694; 0,678; 0,66), £.6dz (0,592; 0,577; 0,554);

— do Katowic — brak;

— do Lodzi — Warszawa (0,597; 0,576; 0,553) i Wroctaw (0,595; 0,574; 0,55);

— do Wroctawia — brak;

' Do obliczen uzyto programu J. Szanduly pt.: analogie _makro2.xls; http://szandulajacek.republi-
ka.pl [Szanduta].
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— do Gdanska — Katowice (0,583; 0,561; 0,537);

— do Biategostoku — Gdansk (0,764; 0,751; 0,738), Poznan (0,555; 0,636; 0,616)
1 Wroctaw (0,565; 0,542; 0,516);

— do Krakowa — Biatystok (0,747; 0,734; 0,719), Warszawa (0,671; 0,654; 0,635),
16dz (0,569; 0,553; 0,528);

— do Poznania — brak;
b) wiodgce z wyprzedzeniem o 2 kwartaly:

— do Warszawy — brak;

— do Katowic — brak;

— do Lodzi — Biatystok (0,535; 0,51);

— do Wroctawia — Katowice (0,674; 0,657);

— do Gdanska — Katowice (0,663; 0,644);

— do Biategostoku — Poznan (0,667; 0,759); Katowice (0,661; 0,643); Gdansk
(0,533; 0,508);

— do Krakowa — Wroctaw (0,787; 0,775); Gdansk (0,696; 0,679), Poznan (0,549;
0,634), Katowice (0,549; 0,521);

— do Poznania — brak.
c¢) wiodgce z wyprzedzeniem o 3 kwartaly:

— do Biategostoku — Katowice (0,624).
Liczby w nawiasach oznaczajg obliczone warto$ci miary podobienstwa ksztattu;

odnoszag si¢ one do szeregdow ztozonych kolejno z 21, 20 i 19 obserwacji? [Dittmann

2012].

4. Trafnos¢ prognoz zbudowanych metoda analogowa

Na podstawie powyzszych analogii skonstruowano dla Warszawy, Gdanska, Kra-
kowa, Wroctawia, Lodzi i Biategostoku prognozy ceny $redniej 1 m* na 3 kwartat
i4 kwartat 2011 r.* W przypadku Katowic i Poznania nie byto to mozliwe, gdyz przy
przyjetej wartos$ci progowej miary podobienstwa ksztattu m* = 0,5 wsrod zbada-
nych 8 miast nie znaleziono dla nich miasta wiodacego. Za prognoze czastkowa dla
miasta A (budowang na podstawie miasta wiodacego B) przyjmowano nastgpna po
przedziale podobienstwa miasta B warto$¢ ceny sredniej w tym miescie skorygo-
wang o roznice migdzy cenami na koncach przedziatow podobienstwa miast A i B.
W przypadku, gdy dla badanego rynku lokalnego (miasta) wystepowatl wigcej niz
jeden rynek wiodacy, zbudowano takze prognozy globalne. Byly to srednie arytme-
tyczne wazone prognoz czastkowych. Jako wag uzyto warto$ci miar podobienstwa
funkcji [Cieslak, Jasinski 1979]. Do oceny trafno$ci prognoz uzyto wzglednego bte-

2 W dalszych obliczeniach stosowano $rednig arytmetyczng z wartosci podanych w nawiasie.

3Prognozy na 4 kwartat 2011 r. obliczano bezposrednio w przypadku miast wyprzedzajacych o co
najmniej 2 kwartaty lub posrednio po uzyskaniu kolejnych danych kwartalnych w przypadku wyprze-
dzenia o 1 kwartal.
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du ex post. Za warto$¢ progowa bledu (powyzej ktdrej uwazano prognoze za nietraf-
ng) przyjeto 5%. Uzyskane wyniki zamieszczono w tab. 2-7.

Tabela 2. Prognozowane i rzeczywiste ceny 1 m? powierzchni mieszkaniowej w Warszawie
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Wroctaw | 0,68 7860 7785 -1,0% 7473 7656 2,4%
1 kwartal | Lodz 0,57 7800 7785 -0,2% 7711 7656 -0,7%
globalna - 7832 7785 -0,6% 7582 7656 1,0%

Zrodto: obliczenia wlasne.

Dla Warszawy zbudowano cztery prognozy czastkowe i dwie globalne. Wszyst-
kie cechowat niski wzgledny btad ex post. W przypadku Lodzi mozliwe byto skon-
struowanie szes$ciu prognoz czastkowych oraz dwoch prognoz globalnych. Jedna
z 8 prognoz byla nietrafna — charakteryzowata si¢ wzglednym btedem 6,6%. Blad
pozostatych byl znacznie nizszy.

Tabela 3. Prognozowane i rzeczywiste ceny 1 m? powierzchni mieszkaniowej w f.odzi
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Warszawa 0,57 3960 4042 2,0% | 4001 3995 —0,2%
1 kwartat | Wroctaw 0,57 4150 4042 -2,7% | 3730 3995 6,6%
globalna - 4055 4042 —0,3% | 3866 3995 3,2%
2 kwartaty | Biatystok 0,52 4093 4042 -1,3% | 4036 3995 -1,0%

Zrodto: obliczenia wlasne.

Tabela 4. Prognozowane i rzeczywiste ceny 1 m? powierzchni mieszkaniowej we Wroctawiu

B >
2 g s | g5 o - gz v =
=) < 2 Lo < — Lo S — =
g 2§ SZ| a9V | s8] £% |29 <83 =%
3 z2c |8 | 8§ |£28| 28 |§:|£28| EX
S 28 | E2 | E2 (85| By |22 8Z%:| 23
s = 3 &0 o =2 S S T
2 E S S« g = S = g R
= & a= © g = © =
2 kwartaty | Katowice 0,66 6071 5834 -4,1% | 5918 5741 -3,1%

Zrodto: obliczenia wlasne.
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W przypadku Wroctawia wykryto tylko jedno miasto wyprzedzajace — Katowi-
ce. Obie zbudowane prognozy okazaly si¢ trafne. Dla Gdanska zbudowano 4 prog-
nozy oparte na jednym rynku wyprzedzajacym (zastosowano rozne opdznienia).
Wszystkie niewiele r6znily si¢ od wartosci empirycznych.

Tabela 5. Prognozowane i rzeczywiste ceny 1 m? powierzchni mieszkaniowej w Gdansku
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1 kwartat | Katowice | 0,56 5744 5686 -1,0% 5687 5694 0,1%
2 kwartaty | Katowice | 0,65 5585 5686 1,8% 5770 5694 -1,3%
Zrodto: obliczenia whasne.
Tabela 6. Prognozowane i rzeczywiste ceny 1 m? powierzchni mieszkaniowej w Biatymstoku
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Gdansk 0,75 4168 4191 0,5% | 4217 4226 0,2%
Poznan 0,60 4013 4191 4,2% 4058 4226 4,0%
1 kwartat
Wroctaw 0,54 4164 4191 0,6% | 3879 4226 8,2%
globalna - 4118 4191 1,8% | 4070 4226 3,7%
Poznan 0,71 4092 4191 2,4% 4074 4226 3,6%
Katowice 0,65 4055 4191 32% | 4275 4226 -1,2%
2 kwartaly
Gdansk 0,52 4201 4191 -0,2% | 4229 4226 —-0,1%
globalna - 4109 4191 1,9% 4186 4226 0,9%
3 kwartaty | Katowice 0,62 4252 4191 -1,5% 4116 4226 2,6%

Zrodto: obliczenia wlasne.

Dla Biategostoku skonstruowano 14 prognoz czastkowych i 4 globalne. Jedna
z nich — zbudowana na 4 kw. 2011 na podstawie Wroctawia — byta nietratna, roznita
si¢ od warto$ci empirycznej o 8,2%; pozostate cechowat maly blad wzgledny ex
post. W przypadku Krakowa wszystkie pozostate miasta stanowily rynki wyprze-
dzajace. Zbudowano 14 prognoz czastkowych i 4 globalne. Wszystkie prognozy
byty bardzo trafne.
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Tabela 7. Prognozowane i rzeczywiste ceny 1 m? powierzchni mieszkaniowej w Krakowie
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Biatystok 0,73 6571 6440 -2,0% 6501 6384 -1,8%
Warszawa 0,65 6421 6440 0,3% 6399 6384 -0,2%
1 kwartal
L.odz 0,55 6551 6440 -1,7% 6366 6384 0,3%
globalna — 6515 6440 -1,2% 6428 6384 -0,7%
Wroctaw 0,78 6523 6440 -1,3% 6474 6384 -1,4%
Gdansk 0,69 6648 6440 -3,2% 6478 6384 -1,5%
2 kwartaly | Poznan 0,59 6539 6440 -1,5% 6323 6384 1,0%
Katowice 0,54 6502 6440 -1,0% 6524 6384 -2,2%
globalna — 6555 6440 -1,8% 6451 6384 -1,0%

Zrodto: obliczenia wlasne.

5. Zalezno$¢ miedzy wartoscia miary podobienstwa ksztaltu
a trafnosScia prognozy

Dodatnia warto$¢ miary podobienstwa ksztattu swiadczy o tym, iz w badanych prze-
dziatach obu szeregdéw czasowych cen wystepuje podobienstwo ksztaltu. Wigksze
dodatnie wartosci swiadcza o wyzszym podobienstwie ksztaltu. Opierajgc budowe
prognoz na analogiach przestrzenno-czasowych, dazy sie¢ do wyboru rynkéw wioda-
cych o jak najwigkszej warto$ci miary podobienstwa ksztaltu. Sadzi si¢, iz prognozy
skonstruowane z ich wykorzystaniem bedg obarczone mniejszymi btedami.

W celu weryfikacji hipotezy, ze wyzsza warto$¢ miary podobienstwa ksztattu
pozwala na uzyskanie lepszej prognozy, skonstruowano rys. 2 oraz obliczono wspot-
czynniki korelacji migdzy wartosciami miary podobienstwa ksztaltu z btgdami ex
post dla wszystkich zbudowanych prognoz.

Jak mozna zauwazy¢ (rys. 2), brak jest zaleznos$ci liniowej pomigdzy warto-
$ciami miary podobienstwa a wielko$cig btedow ex post. Potwierdzity to warto$ci
wspotczynnikow korelacji, ktore wyniosty »= 0,19 dla prognoz na 3 kw. 2011 r. oraz
r =— 0,13 dla prognoz na 4 kw. 2011 r. Okazaly si¢ one, na przyjetym w badaniu
poziomie a = 0,05, statystycznie nieistotne. Ponadto wspdlczynnik dla prognoz wy-
znaczonych na 3 kw. 2011 byt dodatni. Uzyskane wyniki pozwalajg stwierdzi¢, iz
dla wartosci miary podobienstwa wiekszej od 0,5 nie wystepuje, wbrew oczekiwa-
niom, statystycznie istotna ujemna korelacja mi¢dzy warto$cig miary podobienstwa
a trafnoscig prognozy (bledem ex post).



100 Iwona Dittmann

9,0%
8,0% .
7,0% .
5 6.0%
S
S 5,0%
o )4
2 40% . X .
= 3,0% >K o >K. >K
[ ]
2,0% .>K * X X %
X X - [ '
1,0% K Kg® £k ¥
0,0% 4 % L .
0.4 0,5 0,6 0,7 0,8 0,9

miara podobienstwa
Xbtad ex post na 3 kwartat

® blad ex post na 4 kwartat

Rys. 2. Warto$¢ miary podobienstwa oraz wzgledne bledy ex post prognoz

Zrodto: opracowanie wlasne.

To, iz w przeprowadzonych badaniach wyzsza warto$¢ miary podobienstwa nie
przetozyta si¢ na wigksza trafno$¢ prognozy, mozna np. stwierdzi¢ na podstawie
danych zamieszczonych w tab. 7. Rozpatrujac trafno$¢ prognoz dla Krakowa, moz-
na stwierdzi¢, iz prognozy o najmniejszym wzglednym btedzie ex post powstaly
na podstawie analogii do ksztattowania si¢ cen w Warszawie. Odpowiednia war-
to$¢ miary podobienstwa wynosi tutaj ,,tylko” 0,65. Jeszcze nizsza wartos¢ tej miary
— dla Poznania (0,59) i Lodzi (0,55) daje, jesli chodzi o btad prognoz, nie najgorszy
rezultat! Tymczasem wigksze btedy cechujg prognozy skonstruowane na podstawie
Wroctawia i Biategostoku, dla ktérych warto$¢ miar podobienstwa wynosi odpo-
wiednio 0,78 1 0,73. Ten sam problem pojawia si¢ przy wyborze wielko$ci opdznie-
nia mi¢dzy miastami. Za przyktad moze postuzy¢ prognoza dla Gdanska zbudowana
na podstawie Katowic. Przy opdznieniu o 1 kwartat otrzymujemy m = 0,56, jesli
zwigkszymy opdznienie do 2 kwartatow, warto$¢ miary podobienstwa bedzie wyz-
sza—m =0,65. Jednak mniejszym bledem cechuje si¢ prognoza, ktora powstata przy
przyjeciu opoznienia o 1 kwartat.

Podsumowujac uzyskane wyniki, warto zwrdci¢ uwage, iz po pierwsze, roznice
migdzy btedami w przypadku poszczegolnych prognoz nie sg zbyt duze. By¢ moze
tu nalezy szuka¢ odpowiedzi na pytanie o niezgodne ze sformutowanag hipoteza wy-
niki. Nalezy takze podkresli¢, iz wystgpowanie zaleznosci badano dla warto$ci mia-
ry podobienstwa wigekszych od 0,5. By¢ moze dopiero po uwzglednieniu wszystkich
wartosci miary wystapitaby spodziewana zaleznos$¢. Nalezy takze zaznaczyc¢, iz po-
dobienstwo bada si¢ ex post i tym samym mozna uzna¢ je za miare ,,dopasowania”,
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co nie musi przektada¢ si¢ na trafnos¢ prognozy. Dodatkowo, jako iz podobienstwo
ksztattu bada si¢ na konkretnym przedziale czasowym, odnosi si¢ ono do tego prze-
dzialu. Moze zatem si¢ zdarzy¢, iz podobienstwo dla pdzniejszych (ostatnich) ob-
serwacji bedzie mniejsze niz dla wczesniejszych, co wptynie negatywnie na trafnos¢
prognozy.

6. Prognozy czastkowe a globalne — poréwnanie trafnosci.
Rekomendacje

Istotnym zagadnieniem prognozowania $redniej ceny 1 m?na podstawie analogii
przestrzenno-czasowych okazalo si¢ konstruowanie prognoz globalnych na podsta-
wie prognoz czastkowych. Poniewaz w przypadku niektorych miast (rynkow lo-
kalnych) zidentyfikowano wigcej niz jedno miasto, w ktérym zmiany ceny $redniej
ksztaltowaly si¢ podobnie, oprocz mozliwosci budowania prognoz czastkowych (na
podstawie analogii do poszczegdlnych miast) pojawita si¢ mozliwos¢ ich potaczenia
w prognoze globalna. Z o$miu analizowanych miast dla szesciu znaleziono miasta
wiodace, w tym dla czterech — wigcej niz jedno. Dla Warszawy byly to 2 rynki lo-
kalne, dla L.odzi — 3, dla Biategostoku — 4, dla Krakowa — 6. Ponadto niektdre miasta
byty podobne z ré6znymi opdznieniami?, co takze w badaniu uwzgledniono.

Prognozy czastkowe oraz globalne i ich wzgledne btedy ex post przedstawiaja
tab. 2-7. Mozna stwierdzi¢, iz w przypadku kazdego miasta, dla ktorego konstru-
owano prognozy czastkowe i globalne, prognoza globalna byta obarczona wigkszym
bledem niz najlepsza prognoza czastkowa dla danego miasta, ale mniejszym niz
najgorsza prognoza czastkowa. Innymi stowy, pod wzgledem trafnosci prognoza
globalna plasuje si¢ miedzy najlepsza a najgorsza prognoza czastkowa. Tworzac
prognozy globalne, uzyskuje si¢ zatem wymierne rezultaty. Poniewaz, jak ustalono
wczesniej, prognosta nie moze z gory (ex ante) na podstawie warto$ci miary podo-
bienstwa ani innych przestanek stwierdzi¢, ktory rynek wiodacy umozliwi uzyskanie
najlepszej — pod wzgledem bledu — prognozy, racjonalnym wyborem jest konstruk-
cja prognozy globalnej. Nie da ona najlepszego z mozliwych rezultatow, ale mamy
pewnosé, iz nie bedzie to takze rezultat najgorszy.

Na przyktad dla Warszawy zbudowano cztery prognozy czgstkowe (2 kwartalne
1 2 potroczne). Zostaly one oparte na jej podobienstwie do Wroctawia i Lodzi. Na-
stepnie skonstruowano prognozy globalne (wagami byly wartosci miar podobien-
stwa)’. Najbardziej trafna okazata si¢ prognoza na podstawie Lodzi, troche gorsza

4 Zgodnie z wczesdniejszymi rozwazaniami wybor ,,lepszego opOznienia” ze wzgledu na wieksza
warto$¢ miary podobienstwa okazywat si¢ czasem zawodny, stad w analizach uwzglgdniano czasem to
samo miasto z réznymi przesuni¢ciami w czasie.

3 Prognozy konstruowano, zanim stwierdzono brak zaleznosci migdzy warto$ciag miary podobien-
stwa a bledem ex post na podstawie teorii prognozy.
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— globalna, najgorsza — na podstawie Wroctawia. Warto podkresli¢, iz £.6dz charak-
teryzowata si¢ mniejszg warto$cig miary podobienstwa do Warszawy niz Wroctaw.

7. Efektywnos¢ metod prognozowania opartych
na analogiach przestrzenno-czasowych oraz opiniach ekspertow

W nastepnym kroku postanowiono poréownaé trafnos¢ prognoz zbudowanych na
podstawie analogii przestrzenno-czasowych z trafno$cig prognoz zbudowanych na
podstawie opinii ekspertdw. Ich budowe oparto na artykutach prasowych i raportach
z rynku nieruchomosci. Za glowne determinanty kierunku i wielko$ci zmian cen
1 m? uznano nastgpujace czynniki: niskg dostepnos¢ kredytow hipotecznych, rosna-
ce bezrobocie, istniejaca konkurencje wsrod deweloperow, podaz mieszkan zaspo-
kajajaca popyt realny. Zatozono spadek $redniej ceny transakcyjnej o 2% w 3 kw.
2011 oraz o kolejne 2% w 4 kw. 2011 we wszystkich miastach. Obliczono wzglgedne
btedy ex post i pordwnano z trafnoscig prognoz zbudowanych na podstawie analo-
gii przestrzenno-czasowych. W tabeli 8 przedstawiono rzeczywiste zmiany sredniej
ceny transakcyjnej 1 m* w poszczegolnych miastach. Tabela 9 prezentuje poréwna-
nie obu zastosowanych metod ze wzgledu na wielkos¢ bledow ex post.

Tabela 8. Rzeczywiste zmiany procentowe tancuchowe $rednich cen transakcyjnych 1 m?

Przyrosty

fafcuchowe Warszawa | Katowice | £odz | Wroctaw | Gdansk | Bialystok | Krakéw | Poznan

wzgledne
(3Q2011-
2Q2011)/2Q2011
(4Q2011-
3Q2011)/3Q2011

-0,5% 0,0% -1,8% | —5,1% 0,5% 1,5% 2,1% | -2,5%

-1,7% —43% | -12% | -1,6% 0,1% 0,8% —0,9% | -0,3%

Zrédlo: obliczenia wiasne.

Btedy wzgledne ex post charakteryzujace proste prognozy eksperckie $wiadcza
o dobrej trafnosci (poza prognoza dla Biategostoku). Jesli porownamy trafno$¢ pro-
gnoz globalnych tworzonych metoda analogowa z trathoscia prognoz eksperckich,
mozna stwierdzi¢, iz w przypadku Warszawy, Gdanska i Biategostoku lepsze byty
prognozy zbudowane przy uzyciu analogii, natomiast w przypadku Wroctawia i Lo-
dzi troche wigkszg trafnoscia cechowaly si¢ prognozy eksperckie. W przypadku Ka-
towic i Poznania niemozliwe bylo zbudowanie prognozy metoda analogowa (brak
miast wiodgcych), natomiast prognozy eksperckie daly dobry rezultat.

Probujac oceni¢ efektywnos¢ obu metod prognozowania w zastosowanym przy-
padku, nalezy zwrdci¢ uwage na dwie kwestie. Po pierwsze, zastosowane metody
prognozowania sg skrajnie rézne. O ile w przypadku metody analogowej niezbed-
ne sg konkretne umiejgtnosei i wiedza z obszaru prognozowania, o tyle dla meto-
dy eksperckiej nie sg one konieczne. Przy prognozowaniu z wykorzystaniem ocen
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Tabela 9. Btedy wzgledne ex post

Prognoza na 3 kw. 2011 Prognoza na 4 kw. 2011
Miasto
analogie eksperci analogie eksperci
-1,0% 2,4%
Warszawa -0,2% 1,5% -0,7% 1,8%
—0,6%* 1,0%
2,0% —0,2%
-2,7% 6,6%
Lodz 0,2% 1,1%
-0,3% 3,2%
-1,3% -1,0%
Wroctaw —4,1% -3,2% -3,1% -2,8%
-1,0% 0,1%
Gdansk 2,4% 4,5%
1,8% -1,3%
0,5% 0,2%
4,2% 4,0%
0,6% 8,2%
1,8% 3,7%
Biatystok 2,4% 3.4% 3,6% 6,1%
3.2% -1,2%
-0,2% -0,1%
1,9% 0,9%
-1,5% 2,6%
-2,0% -1,8%
0,3% -0,2%
-1,7% 0,3%
-1,2% —0,7%
Krakow -1,3% -0,1% —1,4% 1,1%
-3,2% -1,5%
-1,5% 1,0%
-1,0% -2,2%
-1,8% -1,0%
Katowice — 2,0% — -0,3%
Poznan — -0,5% - 1,2%

* wyttuszczono btedy ex post prognoz globalnych

Zrodto: obliczenia wlasne.
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ekspertow zasadnicza role odgrywa wiedza na temat rynku nieruchomosci, jest ona
natomiast mniej istotna przy zastosowaniu metody analogowe;j. Jako zalety metody
eksperckiej mozna wskaza¢: mozliwo$¢ zastosowania dla wszystkich miast, niski
koszt, szybko$¢, brak konieczno$ci posiadania wiedzy specjalistycznej z prognozo-
wania, brak koniecznos$ci posiadania odpowiednich szeregow czasowych. Zaletami
prognoz tworzonych metodg analogowa jest ich obiektywno$¢ i niezaleznos¢ od eks-
perta. Po drugie, nalezy podkresli¢, iz prognozy byty konstruowane w konkretnych
warunkach rynkowych — stabilizacji i spowolnienia rynku. Nie sprawdzono, jaka
bylaby trafno$¢ prognoz budowanych obiema metodami w bardziej dynamicznie
zmieniajacych si¢ warunkach rynkowych.
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FORECASTING PRICES ON RESIDENTIAL REAL ESTATE
LOCAL MARKETS BASED ON AREA-TIME ANALOGIES

Summary: The paper addresses the issues of short-term forecasting on residential real estate
local markets. The possibility of forecasting an average price of 1 square metre based on ar-
ea-time analogy in 6 cities was examined. The study presented in the paper is the continuation
of previous studies which showed a similarity in the behavior of prices on the local housing
markets (with a time lag). In this paper we have shown that the predictions using analogue
methods based on area-time analogies have good accuracy and therefore, their use in real
estate markets is justified.

Keywords: real estate local markets, forecasting, time-area analogies.





