Rynek nieruchomo$ci mieszkaniowych odgrywa kluczowa rolg w gospodarce,
wplywajac na wiele jej aspektow. Jest istotnym sektorem, ktory przyczynia si¢ do wzrostu
gospodarczego poprzez inwestycje budowlane oraz generowanie miejsc pracy w branzy
budowlanej i pokrewnych. Warto$¢ nieruchomosci mieszkaniowych stanowi réwniez istotng
czes$¢ majatku gospodarstw domowych, co przektada si¢ na poziom konsumpcji i sktonnos¢
do inwestowania. Stabilno$¢ cen na rynku nieruchomosci wptywa na zaufanie konsumentow
oraz inwestoréw, odgrywajac kluczowa role w ksztattowaniu nastrojow ekonomicznych.
Rynek ten ma takze bezposredni wptyw na sektor finansowy. Fluktuacje cen nieruchomosci
moga prowadzi¢ do powaznych konsekwencji dla stabilno$ci finansowej, czego przyktadem
byta globalna recesja w 2008 roku. Ponadto, nieruchomosci mieszkaniowe petnig funkcje
zabezpieczenia kapitatu i1 s3 istotnym elementem inwestycyjnym, zwlaszcza w okresach
niepewno$ci gospodarczej. Odpowiednio prowadzona polityka moze przeciwdziataé
kryzysom mieszkaniowym i ogranicza¢ nierdéwnosci spoleczne, zapewniajac dostep do
mieszkan dla réznych grup spolecznych. Tym samym, rynek nieruchomosci
mieszkaniowych stanowi nie tylko jeden z podstawowych segmentow gospodarki, ale
rOwniez instrument shuzacy realizacji celow spotecznych oraz wspieraniu zrownowazonego
rozwoju.

Nieruchomos$ci mieszkaniowe odgrywaja wigc fundamentalng role w zyciu kazdego
czlowieka, bedac nie tylko miejscem zamieszkania, ale takze istotnym elementem
ksztattujacym stabilno$¢ 1 jako$¢ zycia. Stanowia one kluczowy skladnik majatkowy
gospodarstw domowych, a decyzje zwigzane z ich zakupem, sprzedazg czy wynajmem sg
w duzej mierze determinowane przez czynniki ekonomiczne, takie jak np. poziom
dochodoéw, sytuacja na rynku pracy oraz koszty finansowania. Wspodtczesne rynki
nieruchomos$ci mieszkaniowych cechuje wysoka dynamika i ztozonos$¢, co sprawia, ze
prognozowanie zmian cen staje si¢ nie tylko wyzwaniem, ale i1 konieczno$cig dla
skutecznego zarzadzania zard6wno na poziomie indywidualnym, jak 1 makroekonomicznym.

Niniejsza praca zostala po$wigcona problematyce zwigzanej z prognozowaniem
zmian cen nieruchomos$ci mieszkaniowych, z wykorzystaniem wybranych indykatorow
analizy technicznej. Prognozowanie cen na tym rynku stanowi wyzwanie, wymagajace

potaczenia wiedzy ekonomicznej, statystycznej oraz nowoczesnych narzedzi analitycznych.



Powszechnie stosowana na rynkach finansowych, analiza techniczna, moze dostarczy¢
nowych perspektyw i metodologii w prognozowaniu zmian cen nieruchomos$ci. W pracy
przedstawiono zastosowanie tej metody do analizy danych historycznych, w celu
zidentyfikowania trendow oraz potencjalnych punktow zwrotnych na rynku
mieszkaniowym. Tego rodzaju podejScie umozliwia opracowanie bardziej precyzyjnych
prognoz, ktore mogg Stanowi¢ istotne wsparcie zaréwno dla inwestoréw, jak i decydentow
politycznych ksztattujacych strategie rozwoju przestrzennego oraz polityki mieszkaniowe;.
Dokonano takze poréwnania prognoz dotyczacych zmian na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych, formutowanych przez posrednikow w obrocie nieruchomos$ciami
z rzeczywistymi zmianami jakie zaszty na rynku.

Celem glownym przeprowadzonych badan byta ocena skuteczno$ci sygnatow
generowanych przez indykatory analizy technicznej w przewidywaniu zmian cen na rynku
nieruchomo$ci  mieszkaniowych 1 poréwnanie wynikow z przewidywaniami
profesjonalistow — o0s0b zajmujacych si¢ zawodowo posrednictwem w obrocie
nieruchomos$ciami. Analiza wskazan indykatoréw objeta zmiany cen nieruchomosci
mieszkaniowych we wszystkich miastach wojewddzkich w Polsce, aby uwzgledni¢ petne
spektrum czynnikow ksztattujacych rynek nieruchomosci w ujeciu ogélnokrajowym. Miasta
wojewodzkie charakteryzujg si¢ zroéznicowanym profilem rozwoju  gospodarczego,
demograficznego i urbanizacyjnego, co stwarza podstawe do bardziej wnikliwej analizy
og6lnych trendow oraz zalezno$ci ksztattujacych poziom cen na rynku mieszkaniowym.
Ujecie tych zrdznicowan w badaniu umozliwilo przyjecie kompleksowego podejscia
analitycznego, sprzyjajacego identyfikacji zar6wno wspdlnych wzorcodw, jak i regionalnych
roznic w ksztattowaniu si¢ cen nieruchomosci.

Skoncentrowanie prognoz formutowanych przez posrednikow wytacznie na stolicy
Warmii i Mazur — Olsztynie — wynika z potrzeby pogliebionej analizy lokalnych
uwarunkowan determinujgcych funkcjonowanie rynku nieruchomosci w tym obszarze.
Olsztyn, jako reprezentant mniejszych miast wojewddzkich, posiada specyficzne cechy
ekonomiczne, demograficzne i spoteczne, ktore moga ksztaltowa¢ ceny nieruchomosci
w sposob odmienny niz ma to miejsce w przypadku wiekszych aglomeracji miejskich.

Ograniczenie prognoz do jednego miasta umozliwia rowniez bardziej poglebione



wykorzystanie wiedzy eksperckiej lokalnych posrednikéw, posiadajacych szczegdtowa
znajomo$¢ specyfiki regionalnej oraz lepsze zrozumienie lokalnych uwarunkowan, potrzeb
1 dynamiki rynku nieruchomosci.

Potaczenie szeroko zakrojonej analizy wskaznikow w ujeciu ogolnokrajowym
z ukierunkowanymi prognozami dotyczacymi Olsztyna umozliwia wywazone
1 wielowymiarowe ujecie badawcze, integrujace perspektywe makro- i mikroregionalng.
Taka strategia umozliwia zaré6wno uchwycenie makroekonomicznych trendéw, jak
1 skoncentrowanie si¢ na mikroekonomicznych aspektach lokalnego rynku, co wzbogaca
wyniki badawcze i zwigksza ich uzytecznosé.

Rozprawa sktada si¢ z pigciu rozdziatéw uzupetnionych wstepem, spisami tabel
1 rysunkow, bibliografig oraz aneksem. Rozdzial pierwszy zostal poswiecony omowieniu
prognozowania na rynku nieruchomosci w $wietle kluczowych nurtéw ekonomii, a takze
jego znaczenia i celow. Przeanalizowano cykle koniunkturalne oraz czynniki wplywajace na
ksztaltowanie si¢ cen nieruchomos$ci mieszkaniowych, a takze omoéwiono specyfike
funkcjonowania tego rynku. W rozdziale drugim oméwiono aspekty teoretyczne zwigzane
z rynkiem nieruchomos$ci mieszkaniowych. Przeprowadzono charakterystyke rynku oraz
podmiotéw na nim funkcjonujgcych. Scharakteryzowano determinanty ksztattujgce zmiany
cen na rynku nieruchomosci, a takze zaprezentowano instrumenty rynku finansowego
powigzane z jego strukturg i funkcjonowaniem. Podjeto probe identyfikacji czynnikow
determinujgcych poziom cen na rynku nieruchomo$ci mieszkaniowych. Wskazano na
znaczenie programéw pomocowych wspierajacych zakup mieszkania i ich wplyw na
ksztattowanie si¢ cen na rynku mieszkaniowym. Podkre§lono role inwestycji posrednich,
a takze zaprezentowano wybrane metody pomiaru zmian cen na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych. W rozdziale trzecim przedstawiono zalozenia teoretyczne analizy
technicznej, jej narzedzia, a takze mozliwos$ci adaptacyjne tej metody prognozowania zmian
cen. Uzasadniono celowos¢ zastosowania tej metody w kontekécie specyfiki
funkcjonowania rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Przedstawiono wybrane indykatory
analizy technicznej, oméwiono ich budowg oraz potencjalne zastosowanie na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych. Rozdziat czwarty dotyczy metodyki badawczej, zatozen

badawczych, a takze przedstawiono w nim cele, hipotezy oraz zakres badan i zrodta danych.



W rozdziale pigtym o0 charakterze empiryczno-badawczym, przedstawiono wyniki
przeprowadzonych analiz i poréwnan, stanowigcych podstawe dla sformutowania wnioskow
dotyczacych badanej problematyki.

Przeprowadzone badania wskazaly na znaczne roznice w poziomie trafnosci
wskazan Indykatorow, a odsetek poprawnych prognoz uksztattowal si¢ w przedziale od
52,91% do 86,67%. Istotne zr6znicowanie poziomu trafnosci, przekraczajace 30 punktow
procentowych, wskazuje na nierd6wnomierng efektywnos$¢ poszczegélnych indykatorow
w kontekécie prognozowania analizowanego zjawiska. Niektore z zastosowanych
indykatorow w wigkszym stopniu odzwierciedlaja rzeczywista dynamik¢ rynku
nieruchomosci, podczas gdy inne wykazuja nizszg adekwatno$¢ analityczng lub cechuja si¢
wieksza podatno$cig na bledne interpretacje w zakresie obserwowanych zmian cenowych.
Odpowiedzi udzielane przez posrednikéw wykazywaly istotne rozbieznosci wzgledem
rzeczywistych zmian cen obserwowanych na rynku nieruchomosci. Weryfikujac osiggnicte
rezultaty, stwierdzono ze indykatory analizy technicznej, znacznie lepiej przewidywaty
przyszte wzrosty niz spadki cen, a przewidywania posrednikow w obrocie
nieruchomo$ciami co do kierunku zmian byly w wigkszosci trafne, natomiast skala
rozbieznosci w niektorych okresach pozostawata relatywnie duza.

Najwazniejsze wnioski plyngce z przeprowadzonych badan wskazuja, ze
skuteczno$¢ indykatorow w prognozowaniu zmian cen nieruchomosci jest zmienna, a wybor
odpowiedniego indykatora jest kluczowy dla uzyskania mozliwie doktadnych prognoz.
Wskazuje to jednoczesnie na duzy potencjal wybranych indykatorow analizy technicznej
w kontekscie ich wykorzystania do prognozowania zmian cen na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych oraz na konieczno$¢ dostosowania parametrow indykatoréw do
poszczeg6lnych, lokalnych rynku nieruchomosci w kazdym miescie indywidualnie.

Na podstawie przeprowadzonych badan mozna wskaza¢ szereg wartosci
aplikacyjnych, ktore majg istotne znaczenie zard6wno z perspektywy praktyki gospodarczej,
jak 1 dalszego rozwoju badan naukowych w obszarze prognozowania cen nieruchomosci.
Przede wszystkim, potwierdzona skuteczno§¢ wybranych wskaznikow analizy technicznej,
takich jak MACD, ADX czy CCI, w identyfikacji punktéw zwrotnych oraz okresow

przewarto$ciowania i niedowartosciowania cen, wskazuje na mozliwos¢ ich praktycznego



wykorzystania przez inwestorOw oraz analitykéw rynku nieruchomosci jako narzedzi
wspierajacych proces podejmowania decyzji inwestycyjnych. Wyniki badan sugeruja
ponadto, ze analiza techniczna, tradycyjnie stosowana gtownie w kontekscie rynkoéw
finansowych, moze by¢ z powodzeniem zaadaptowana do specyfiki rynku nieruchomosci,
co stanowi istotng warto$¢ dodang z punktu widzenia rozwoju nowoczesnych metod analizy
danych rynkowych. Szczeg6lne znaczenie ma réwniez uwzglednienie wiedzy eksperckiej
lokalnych posrednikoéw, ktérych trafho$¢ prognoz okazata si¢ wyzsza niz skuteczno$¢
samych wskaznikéw technicznych. Integracja wiedzy praktycznej z danymi ilo§ciowymi
moze znaczaco zwickszy¢ efektywnos¢ systemow predykcyjnych, zwlaszcza w kontekscie
lokalnych uwarunkowan rynkowych nieuwzglednianych w modelach opartych wytacznie na
danych historycznych.

Kolejnym istotnym aspektem przeprowadzonych analiz o charakterze aplikacyjnym
jest mozliwo$¢ dostosowania parametréw indykatoréw analizy technicznej do specyfiki
lokalnych rynkéw nieruchomos$ci. Zmiennos$¢ strukturalna pomiedzy regionami, rdznice
w dynamice cen oraz charakterystyka demograficzna poszczegdlnych obszarow wskazuja,
ze uniwersalne ustawienia wskaznikow moga by¢ niewystarczajace. Zastosowanie
elastycznych metod dostosowywania parametréw do warunkow lokalnych pozwala na
zwickszenie trafnosci prognoz oraz bardziej precyzyjne odwzorowanie rzeczywistych
trendow cenowych. Z perspektywy instytucjonalnej, uzyskane wyniki moga by¢ rowniez
wykorzystane przez jednostki samorzadu terytorialnego oraz instytucje publiczne
odpowiedzialne za polityke mieszkaniowg 1 planowanie przestrzenne. Wnioski ptynace
z badan moga wspiera¢ proces analizy lokalnych trendow rynkowych oraz ksztaltowania
polityk uwzgledniajacych regionalna specyfike.

Na interdyscyplinarno$¢ przeprowadzonych analiz wskazuje integracja narzedzi
analizy technicznej z wiedza ekspercka otwierajaca nowe mozliwosci w zakresie budowy
hybrydowych modeli prognostycznych, ktore moga by¢ rozwijane zardéwno w celach
naukowych, jak 1 praktycznych, stanowigc innowacyjne podejscie do analizy

1 prognozowania zjawisk zachodzacych na rynku nieruchomosci.



