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ZASTOSOWANIE WYBRANYCH METOD
DO BADAN TENDENCJI CENOWYCH
NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Zarys tresci: Artykul ma charakter teoretyczno-empiryczny, a jego zasadniczym celem
jest proba oceny wynikow krotkookresowej prognozy cen nieruchomosci na rynku miesz-
kaniowym przy zastosowaniu alternatywnych metod badan tendencji cenowych. Gtéwny
problem badawczy sformutowano w postaci pytania: Jakie wyniki uzyskujemy z zasto-
sowania wybranych metod do prognozy cen na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych
w Koszalinie? Testowano dwa modele: model Browna i model $redniej ruchome;j.
W oparciu o zalozenia modeli przyje¢to staty trend cenowy na rynku nieruchomosci
w Koszalinie. Tymczasem rzeczywisty trend byt malejacy. Konsekwencja innego zacho-
wania danych i zalozen modelu sg prognozy znaczaco odbiegajace od zasztych tendencji.
Stowa kluczowe: prognoza, metoda, ceny, nieruchomosci.

Wprowadzenie

Prognozowanie cen nieruchomosci ma istotne znaczenie w przewidywanych
wysokosciach podatkéw od nieruchomosci, ustanawianej hipoteki, a takze wy-
datkoéw konsumpcyjnych, inwestycyjnych jak rowniez decyzjach politycznych'.
Ponadto istniejg dowody, Ze zmiany cen nieruchomosci sg bardzo trwate i moz-
liwe do prognozowania do pewnego stopnia w krotkich horyzontach czasowych?.
Zgodnie z powyzszym, korzystne jest, aby ustali¢, ktore modele prognozowania
sa w stanie uchwyci¢ przyszte zmiany cen domu w najlepszy sposob. Jedng

* Katedra Ekonomii, Wydziat Nauk Ekonomicznych, Politechnika Koszalinska

** absolwentka studiow licencjackich na kierunku Ekonomia

"'L. A. Kochin, R. W. Parks, Vertical equity in real estate assessment: A fair appraisal.
,,Economic Inquiry”, 20(4), 1982, s. 511-532.

2 K. E. Case, R. J. Shiller, The efficiency of the market for single-family homes, ,.The
American Economic Review”, 79(1), 1989, s. 125-137. K. E. Case, R. J. Shiller, Fore-
casting prices and excess returns in the housing market. Real Estate Economics, 18(3):
253273, 1990.
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z pierwszych prognoz cen na rynku nieruchomosci podjeli Brown, Song i McGil-
livray®. Szerokg dyskusje naukowsa opartg na weryfikacji empirycznej na temat
doboru optymalnego modelu prognozowana cen nieruchomos$ci podjat m.in.
W. D. Larson*, natomiast niniejszy artykut ma zdecydowanie skromniejszy cha-
rakter, bowiem prezentuje jedynie wybrane aspekty prostego krotkookresowego
prognozowania cen na rynku nieruchomosci’.

Artykut sktada si¢ z dwoch czgsci. W czesci pierwszej — teoretycznej scha-
rakteryzowano podstawowe metody stosowane do badan tendencji cenowych na
rynkach nieruchomosci. W drugiej czesci — empirycznej autorzy przechodza do
przeprowadzenia proby zastosowania wybranych metod do prognozowania cen
nieruchomosci, co jest zasadniczym celem tego artykutu. Ogolng problematyke
badawcza sformutowano w postaci pytania: Jakie wyniki uzyskujemy z zastoso-
wania wybranych metod do prognozy cen na rynku nieruchomos$ci mieszkanio-
wych w Koszalinie? Przyjeto zalozenie o wzglednie stalym trendzie cenowym na
rynku nieruchomos$ci w Koszalinie. W zakresie prognoz testowano dwa modele:
model Browna oraz metod¢ $rednich ruchomych. Wykorzystanie dwoch roznych
metod do prognozowania cen na kolejne miesigce pozwolito pokazaé, jak wy-
brana metoda réznicuje uzyskane wyniki prognozy, co wskazuje na wystgpujace
trudnosci w przewidywaniu cen w kolejnych miesigcach.

Zakres przestrzenny analizy obejmuje miasto Koszalin w okresie od stycznia
2010 roku do kwietnia 2013 roku. Dane do analizy zostaty zaczerpnigte z Urzedu
Miasta Koszalin z Wydzialu Geodezji, Kartografii 1 Katastru. Sa to rzeczywiste
dane uwzgledniajace realne ceny, po ktorych dokonano zakupu nieruchomosci
mieszkaniowych na rynku wtérnym.

3 J.P. Brown, H. Song, A. McGillivray, Forecasting UK house prices: A time varying
coefficient approach, Economic Modelling, Modelling Residential Property Markets
14(4), 1997. p. 529-548.

4 W. D. Larson, Evaluating Alternative Methods of Forecasting House Prices: A Post-
Crisis Reassessment, RPF Working Paper No. 2010-004, http://www.gwu.edu/~
forcpgm, 2010-004.pdf

5 Artykut powstat w ramach badan podjetych na seminarium dyplomowym, szczegétowo
opisanych w pracy dyplomowej nt.: Analiza wahan cen na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych miasta Koszalin. Nalezy podkresli¢ takze, ze przedstawiona w artykule
analiza empiryczna poprzedzona zostala szersza analiza cen rzeczywistych oraz
uwarunkowan na rynku nieruchomo$ci w Koszalinie, co szczegdtowo przedstawiono
w rozdziale badawczym wspomnianej pracy dyplomowe;j.
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Wybrane metody stosowane w prognozowaniu cen
na rynku nieruchomosci

W analizie cen bardzo wazne sg przyjete metody, na podstawie ktorych wy-
cigga si¢ wnioski 1 tworzy prognozy. Na rynkach mozna wyznacza¢ indeksy cen,
ktorych zadaniem jest mierzenie zmian poziomdw cen w przyjetych grupach to-
war6w w okre$lonym przedziale czasowym®. Na rynku nieruchomo$ci stworze-
nie indeksOw cen jest bardzo trudne. Na przeszkodzie do stworzenia wiarygod-
nych indeksow stojg trzy powody’:

1. Heterogeniczno$¢ nieruchomos$ci — na rynku nie ma dwoch identycznych
mieszkan czy tez domdw, réznig si¢ one od siebie zarowno cechami fi-
zycznymi jak i jakoSciowymi, dodatkowo cechy te mogg ulega¢ zmiang
wraz z uptywem czasu.

2. Zaobserwowanie zmiany ceny nieruchomosci — od momentu wystawie-
nia nieruchomosci na sprzedaz i zawarcia wstgpnej umowy sprzedazy do
momentu faktycznego zawarcia umowy i jej sfinalizowania mija czasami
nawet kilka miesigcy, a w tym czasie cena mogta by ulec zmianie.

3. Rzadkos$¢ wystepowania transakcji — transakcje na rynku nieruchomosci
sg zawierane stosunkowo rzadko (w poréwnaniu do innego rodzaju trans-
akcji kupna/sprzedazy) co dodatkowo utrudnia okreslenie trendow na tym
rynku.

Indeksy cen stuzgce do analizy rynku nieruchomos$ci mozna podzieli¢ na
dwie glowne grupy ze wzgledu na zmiang cech jakosciowych i iloSciowych. Sg
to:

e metody proste, ktore nie uwzgledniajg zmian,

e metody ztozone, ktore uwzgledniajg zmiany.

Do pierwszej grupy mozna zaliczy¢ dwie metody, metode srednig oraz me-
tode mediany. W sktad drugiej grupy wchodza bardziej zaawansowane metody
takie jak: metoda regresji hedonicznej, metoda regresji powtdrnej sprzedazy, me-
toda $redniej wazonej czy tez metoda hybrydowa?®.

® K. W. Chau, S. K. Wong, C. Y. Yiu, H. R. Leung, Real Estate Price Indices in Hong
Kong, ,Journal of Real Estate Literature” 2005 vol. 13, nr 5, s. 337-356.

7 R. Wood, 4 comparison of UK Residential House Price Indeces, ,BIS Paper” 2005,
nr21,s.212-227.

8 R. Trojanek, Wahania cen na rynku mieszkaniowym, Wydawnictwo Akademii
Ekonomicznej w Poznaniu, Poznan 2008, s. 42.
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Metody konstruowania indekséw cen nieruchomosci

metody proste metody ztozone

metoda Sredniej metoda regresji hedonicznej

metoda regresji powtdrnej
sprzedazy

metoda mediany

metoda Sredniej wazonej

metoda hybrydowa

Rysunek 1. Podziat metod konstruowania indekséw cenowych na rynku nieruchomosci
Zrodlo: R. Trojanek, Wahania cen na rynku mieszkaniowym, Wydawnictwo Akademii
Ekonomicznej w Poznaniu, Poznan 2008, s. 42.

Do istotnych metod statystycznych, ktoére mozna wykorzystac przy wylicza-
niu tendencji cenowych mozna zaliczy¢ rOwniez: prosty model regresji liniowe;,
metoda najmniejszych kwadratow, Srednia ruchoma (stuzaca do wygladzania
szeregdw czasowych), wyrownywanie wyktadnicze (ma szczegdlne zastosowa-
nie w prognozach krétkoterminowych).

Prosty model regres;ji liniowej stuzy do badania tendencji rozwojowej, jest
tez nazywany trendem. Trendem sg zmiany, ktére zachodzg w danym szeregu,
regularnie 1 przyjmujg okre$lony ksztatt. Do wyznaczenia linii trendu wykorzy-
stywane sg dwie metody”:

1. Mechaniczng metodg, oparta na srednich ruchomych, inaczej zwanych

kroczacymi (w miejsce danych empirycznych wpisuje si¢ Sredni poziom
z okresu badanego oraz $rednie poziomy z okreséw sgsiadujacych).

2. Analityczng metode najmniejszych kwadratow (wykorzystang w dalszej

empirycznej cze$ci opracowania).

Analityczna metoda wyodr¢bniania tendencji rozwojowej polega na dobra-
niu odpowiedniej funkcji matematycznej dla catego badanego okresu, ktora be-
dzie najlepiej pasowa¢ do analizowanych danych. Najlepiej w tej metodzie

® M. Sobczyk, Statystyka aspekty praktyczne i teoretyczne, Wydawnictwo UMCS, Lu-
blin 2006, s. 223-224.
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sprawdzaja si¢ funkcje liniowe, ktorych parametry maja merytoryczne znaczenie
dla badanego zjawiska'’. Model linii trendu ma posta¢'':

y =a+ bx

gdzie:
a — oznacza wyraz wolny, czyli parametr przecigcia,
b — oznacza wspodtczynnik kierunkowy, czyli parametr nachylenia.

Po wyliczeniu parametrow modelu nalezy sprawdzi¢ czy sg one istotne sta-
tystycznie. Najlepsza metoda do oceny parametrow regresji jest metoda najmniej-
szych kwadratow (MNK). Metoda ta pozwala na uzyskanie najlepszych linio-
wych nieobcigzonych estymatorow parametrow regresji. Najlepiej dopasowana
linia trendu bedzie znajdowata si¢ pomi¢dzy obserwacjami. Niektore punkty beda
znajdowaly si¢ powyzej tej linii, a niektore powyzej, dlatego tez niektore reszty
sa dodatnie, a niektore ujemne. W celu zminimalizowania wszystkich reszt (za-
rowno dodatnich jak i ujemnych) powinno si¢ zminimalizowa¢ sume¢ kwadra-
tow!2,

Wygladzanie wyktadnicze jest metodg stuzaca do prognozowania. Prognozy
tworzy si¢ na podstawie sredniej wazonej dla danych aktualnych i historycznych.
Najwieksza wage przypisuje si¢ biezgcej obserwacji, a mniejsze wagi obserwacja
poprzednim. Srednia ruchoma ma za zadanie wygtadzenie szeregu z gwaltow-
nych zmian, ktére w nim nastapity. Dzieki temu uzyskuje si¢ bardziej jednolity
obraz co pozwala na lepsze dopasowanie prognoz. Do obliczenia prognoz przy
pomocy tej metody nalezy wyznaczy¢ parametr w, ktory znajduje si¢ w prze-
dziale od 0 do 1. Im wigksza warto$¢ tego parametru tym wigkszy wptyw danych
rzeczywistych danego szeregu. Do obliczen prognoz stuzy wzor:

Zt+1=W*Zt+(1—W)*Zt,

gdzie:
Z; — 0znacza rzeczywista, znang wartos$¢ szeregu w czasie t,
Z; — oznacza wartos¢ prognozy w czasie t.

Zaprezentowane metody sg jednymi z najczgsciej stosowanych metod do
przeprowadzenia analizy tendencji cenowych na rynku nieruchomosci. Sa to tez

10 Tbidem, s. 225.

" A. D. Aczel, Statystyka w zarzqdzaniu, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa
2000, s. 460.

12 Ibidem, s. 464-465.
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metody, ktore zostaly wykorzystane w przedmiotowej pracy do zbadania zacho-
wan na rynku wtérnym nieruchomosci mieszkaniowych na obszarze miasta Ko-
szalin. Analiza przeprowadzona za ich pomoca jest ogdlna, ale pozwala na zba-
danie glownych tendencji i zachowan na danym rynku czy tez obszarze.

Krotkookresowe prognozy zmian cen na rynku
nieruchomosci w Koszalinie

Po przeprowadzeniu ogolnej analizy cen na rynku nieruchomosci mieszka-
niowych na obszarze miasta Koszalin'?, zostata wykluczona sezonowo$¢. Kolej-
nym krokiem bylo przeprowadzenie prognoz na kilka najblizszych miesiecy.

Pierwszg z wykorzystanych metod do prognozowania na nast¢pne pi¢¢ mie-
siecy (maj 2013-wrzesien 2013) bytg metoda Browna. Metoda ta polega na wy-
gladzeniu szeregu czasowego, tak by pozby¢ si¢ znacznych odchylen, a zacho-
wac ogo6lna tendencje, przy czym tendencja ta powinna by¢ w przyblizeniu stata.
Metoda posiada pewng wadg, poniewaz do prognozowania bierze si¢ pod uwage
ostatnie dwa okresy, ktore zostaly wygtadzone, w tym wypadku jest to bardzo
niekorzystne, poniewaz pod koniec badanego okresu nastgpita tendencja wzro-
stowa, chociaz ogolny trend dla catego okresu jest malejacy. Dodatkowo jest to
metoda shuzgca do tworzenie prognoz krotkoterminowych w oparciu o dane
o statym, wzglednie bardzo stabym trendzie'*.

Poszukujac optymalnych parametrow modelu Browna, testowano w pierw-
szym rzedzie Srednig z pierwszych pieciu okresow oraz stalg wygladzania
o rowng 0,4. Dla poréwnania przyj¢to rowniez $rednig z siedmiu pierwszych
okresOw oraz zachowano tg samg warto$¢ alfa. W obu przypadkach zostata
sprawdzona suma $rednich kwadratow, w pierwszym wypadku wyniosta ona
129,26, a w drugim przypadku wyniosta 129,41. Réznica byla nieznaczna, ale im
mniejsza suma tym doktadniejsze wyniki, dlatego tez do badania przyj¢to pierw-
$73 opcje.

W oparciu o taki model przeprowadzono prognozy. Z uwagi na wspomniane
wyzej trudno$ci prognozy te majg tendencje wyraznie wzrostows (rys. 2), co nie
odpowiada ogo6lnej tendenc;ji.

13 O szerszej analizie cen i uwarunkowaniach wspomniano we wstepie artykutu
4 A. D. Aczel, op. cit., s. 641-643.
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Rysunek 2. Prognozy na podstawie $rednich cen za m?> w poszczegdlnych miesigcach na
obszarze miasta Koszalin przy wykorzystaniu metody Browna
Zrédlo: Opracowanie wiasne na podstawie danych z Urzedu Miasta Koszalin,
(09.05.2013).

Kolejna metoda wykorzystana do przeprowadzenia prognozy to metoda
sredniej ruchomej. Polega ona na takim dobraniu wartosci &, aby dane wygla-
dzone dobrze odzwierciedlaty dane rzeczywiste. Do przeprowadzenia tej analizy
przyjeto k rowne 3. Dzigki temu udato si¢ wygtadzi¢ szereg, przy rownoczesnym
zachowaniu jego ogolnych trendéw. Prognoze rowniez przeprowadzono dla pie-
ciu nastgpnych okresow (maj 2013 do wrzesien 2013). Wadg tej metody jest wy-
korzystanie $redniej z wygtadzonego szeregu do prognozy, a na kolejne miesigce
tworzy si¢ prognoz¢ na podstawie wczesniejszej prognozy, dlatego rOwnie jest to
metoda krotkoterminowa. Ta metoda w duzo wigkszym stopniu odzwierciedla
ogolny trend (rys. 3).
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Rysunek 3. Prognozy na podstawie $rednich cen za m?> w poszczegdlnych miesigcach na
obszarze miasta Koszalin przy wykorzystaniu metody $redniej ruchome;j
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych z Urzedu Miasta Koszalin,
(09.05.2013).
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Powyzsze dwie metody daly wyraznie rozne wyniki prognoz, poniewaz wy-
gladzenie szeregu w obu przypadkach byto rézne, a prognozy w obu metodach
sg tworzone na podstawie innych kryteriow. W pierwszym przypadku wygta-
dzony szereg pod koniec okresu miat tendencj¢ wzrostows, co bezposrednio
wptyneto na wyniki prognoz i one roéwniez maja tendencj¢ wzrostowa, a co za-
ktdca ogolny obraz trendu, ktory zostal wyliczony dla catego okresu badawczego.
W drugim przypadku wygtadzony szereg pod koniec okresu byl na stabilnym
poziomie i tak tez prezentuja si¢ prognozy.

Duzym minusem obu metod jest nie uwzglednianie tendencji catego okresu,
do ktorego odnosza si¢ badania, a tylko kilku ostatnich okreséw. Ma to bardzo
duzy wplyw na przeprowadzenie oraz wynik prognoz. Rozwigzaniem tego pro-
blemu mogtoby by¢ zastosowanie innej metody prognozowania, moze by¢ to
chociazby prosta funkcja tendencji lub bardziej odpowiednie narzedzie, jakim
jest model Holta.

Z.akonczenie

Ceny nieruchomosci w Koszalinie majg tendencj¢ spadkowa. Podobng
tendencje spadkowg zaobserwowano w ilo$ci zawieranych transakcji kupna-
sprzedazy w badanym okresie!. Moze to by¢ spowodowane powolnym przesy-
caniem si¢ rynku. Okres objety analizg jest to czas po najwigkszym boomie na
nieruchomosci. Najpilniejsze potrzeby mieszkancoéw zostaly zaspokojone, dla-
tego najwigkszy popyt na mieszkania przeminal, a rynek zaczyna si¢ stabilizowac
na nizszym poziomie.

Na podstawie przeprowadzonej analizy mozna stwierdzié¢, iz na rynku nie-
ruchomosci mieszkaniowych w Koszalinie, w badanym okresie nie wystepowaly
znaczne wahania cen nieruchomos$ci mieszkaniowych. Wystapity jedynie nie-
wielkie odchylenia od malejacej tendencji. Wicksze zaburzenie nastapito dopiero
w ostatnim okresie, gdzie cena zacze¢la si¢ stabilizowac. Zjawisko to spowodo-
walo wskazane wyzej problemy z uznaniem prognoz uzyskanych z modelu
Browna za wiarygodne.

15 Wniosek na podstawie analizy dotyczacej sytuacji na rynku nieruchomosci opisanej
w rozdziale pracy dyplomowe;.



Zastosowanie wybranych metod... 163

Bibliografia

1.

2.

10.

Aczel A. D., Statystyka w zarzgdzaniu, Wydawnictwo Naukowe PWN,
Warszawa 2000.

Brown J. P., Song H., McGillivray A., Forecasting UK house prices:
A time varying coefficient approach. Economic Modelling, Modelling
Residential Property Markets 14(4), 1997.

Case K. E., Shiller R. J., Forecasting prices and excess returns in the
housing market. Real Estate Economics, 18(3): 1990, p. 253273.

Case K. E., Shiller R. J., The efficiency of the market for single-family
homes, ,,The American Economic Review”, 79(1), 1989.

Chau K. W., Wong S. K., Yiu C. Y., Leung H. R., Real Estate Price
Indices in Hong Kong, ,,JJournal of Real Estate Literature” 2005 vol. 13,
nr 5.

Kochin L. A., Parks R. W., Vertical equity in real estate assessment: A
fair appraisal, ,,Economic Inquiry”, 20(4), 1982.

Larson W. D., Evaluating Alternative Methods of Forecasting House
Prices: A Post-Crisis Reassessment, RPF Working Paper No. 2010-004
http://www.gwu.edu/~forcpgm/2010-004.pdf.

Sobczyk M., Statystyka aspekty praktyczne i teoretyczne, Wydawnictwo
UMCS, Lublin 2006.

Trojanek R., Wahania cen na rynku mieszkaniowym, Wydawnictwo
Akademii Ekonomicznej w Poznaniu, Poznan 2008.

Wood R., 4 comparison of UK Residential House Price Indeces, ,,BIS
Paper”, nr 21, 2005.

APPLICATION OF SOME METHODS FOR PRICE
TRENDS RESEARCH IN REAL ESTATE MARKET

Main aim of this article is to attempt to apply selected methods to study price trends,
short-term forecasts of real estate prices. The main research problem was formulated as a
question: What are the short-term forecasts of prices on the real estate market residential-
tions in Koszalin? Assumed a relatively fixed price trend on the real estate market in
Koszalin. To verify the assumptions the method of Brown's method of moving averages
were used. The use of two different methods to forecast prices for the next months helped
to show how much depends on the chosen method and showed the difficulties faced in
predicting what will happen in the coming months.

Keywords: forecast, method, price, real estate.



