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Streszczenie:W artykule przedstawiono proces badawczy amajna celu
utworzenie jednorodnych grup wojewddztw, ktére ¢mse poddano
syntetycznej charakterystyce z punktu widzeniactizespektow, tj. wtérnego
rynku nieruchoméci mieszkaniowych, gospodarki mieszkaniowej oraz
zmiennych makroekonomicznych. Proces grupowaniaewd@jztw zostat
przeprowadzony z wykorzystaniem statystycznych gtz analizy
wielowymiarowej, tj.. analizy skupfe oraz analizy czynnikowej.
Wykorzystanie wspomnianych nadzi miato na celu wskazanie zmiennych
diagnostycznych istotnie wplywgjych na ksztalttowanie i rynku
nieruchoméci mieszkaniowych. Etapem nagtijacym po wyodgbnieniu
grup wojewddztw homogenicznych, byt krok polegsj na ich syntetycznej
wielowymiarowej charakterystyce.

Stowa kluczowe: rynek nieruchoméi mieszkaniowych, analiza skupie
analiza czynnikowa

WSTEP

Calasciowa analiza porownawcza lokalnych rynkdw nierunbéci
mieszkaniowych jest procesem niezwykle trudnym wielu przypadkach vgcz
niemaliwym. Wynika to z faktu,ze przyjmujc powszechnie stosowany podziat
naszego kraju na wojewddztwa, zostaje utworzonychrdznicowanych obszaréw
do analizy. W opracowaniach z zakresu rynku niesoaisci mieszkaniowych
mozemy znalé¢ wiele prac opisugcych sytuagj mieszkaniow w poszczegdlnych
wojewddztwach oraz proby ich analizy poréwnawczBjatomiast znacznie
ubazsza jest literatura z zakresu cmiowe] analizy lokalnych rynkow
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nieruchoméci  mieszkaniowych z  uwzglinieniem rynkéw wzgldnie
jednorodnych.

Majac na uwadze ggty rozwoj oraz dopetnienie stanu wiedzy w obszayzdkow
nieruchoméci mieszkaniowych w niniejszym artykule peldj proke utworzenia
homogenicznych grup wojewddztw, ktore rasie poddano krotkiej
charakterystyce. Dokorug grupowania wojewOdztw w grupy jednorodne,
w pierwszej kolejnéci zdefiniowano zmienne diagnostyczne istotnie wyalgce
na ceg metra kwadratowego nieruchofod W procesie wyboru zmiennych
diagnostycznych istotnie wplywgjych na ce@ mieszkania, wykorzystano
narzdzia statystycznej analizy danych, takie jak amatizynnikowa oraz analiza
regresji wielorakiej. Naspnie bazujc na otrzymanych zmiennych, zastosowano
analiz skupier do utworzenia trzech wzglnie jednorodnych grup wojewdodztw.
Ostatni etap badawczy polegal na przedstawienidesyoznej charakterystyki
utworzonych grup z punktu widzenia cech wplyyegch na rozwdj rynku
nieruchoméci mieszkaniowych.

PROCES GRUPOWANIA WOJEWODZTW W GRUPY JEDNORODNE

Waznym aspektem w procesie grupowania wojewddztw zomggstaniem
analizy skupié jest poprawny sposéb wyboru zmiennych dyskrymieygh,
wykorzystywanych do utworzenia grup wojewodztw hgewicznych. W artykule
przyjeto zal@enie, ze w zbiorze zmiennych grupgych poszczegéine
wojewddztwa bda uwzgkdnione zmienne o charakterze makroekonomicznym,
ktore istotnie wplywaj na ksztaltowanie esi ceny metra kwadratowego
nieruchoméci. ldentyfikacji kluczowych zmiennych grupgych w wymiarze
ekonomicznym dokonano z wykorzystaniem analizy o#yowej. Podstaw
przeprowadzania analizy czynnikowej stanowita macabserwacji 0 wymiarach
16 wojewodztw na 18 wgbnie dobranych zmiennych opisaych rozwdj
regionow.

Propozycja zmiennych diagnostycznych przedstawiaastpujaco

X1— nowe podmioty gospodarki narodowej na 1000 d&cin

X2 — podmioty gospodarki narodowej wyrejestrowand ®@0 ludnéci,

X3 — liczba mikro przedsbiorstw na 10000 ludroi,

Xa— liczba przedsgbiorstw matych na 10000 ludéa,

Xs— liczba przedsbiorstwsérednich na 10000 ludioi,

Xe— liczba przedsgbiorstw duzych na 10000 ludriai,

X7— PKB na 1 mieszk&a,

Xg— przecitne miesgczne wynagrodzenie brutto,

Xg— przecitna emerytura z pozarolniczego systemu ubezpiesaetecznych,

1 Dane pozyskano z bazy danych GUS (dane za rok)2012
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X10— sprzedadetaliczna na jednego mieszka,

X11— przecitne miesiczne wydatki na 1 oselma wytkowanie mieszkania,
X12— przecgtne miesgczne wydatki na 1 oselma wyposaenie mieszkania,
X13— przeagtny miesgczny dochdd na osehw gospodarstwie domowym,
X14— izby w mieszkaniach na 1000 ludaip

X1s— przecgtna powierzchnia zytkowa jednego mieszkania,

X16— mieszkania na 1000 ludion,

X17— mieszkania na 1000 zawartych neastw,

X1g— mieszkania nowe w nowych budynkach mieszkalnyoddanych do
uzytkowania w catéci lub w poszczegdlnych egciach) i niemieszkalnych
na 1000 ludngi.

Realizacja oraz zakenie poprawn€i obliczeniowej procesu badawczego zostaty
opisane we wczaiejszej pracy badawczej autora [Mach 2012], w é4tor
wyodrebniono zmienne diagnostyczne istotnie wphaga] na ksztaltowanie
sie ceny metra kwadratowego nieruchdcio mieszkaniowych. Ostatecznie
determinantami istotnie ksztaljoymi ceny metra kwadratowego nieruchduaio
mieszkaniowych okazalygzmienne, tj.:

X3 — liczba mikro przedsbiorstw na 10000 ludroi,

Xa— liczba przedsgbiorstw matych na 10000 ludé,

Xs— liczba przedsbiorstwsérednich na 10000 ludioi,

Xe— liczba przedsbiorstw duzych na 10000 ludrigi,

X7— PKB na 1 mieszk&a,

Xg— przecttne miesgczne wynagrodzenie brutto,

X10— sprzedadetaliczna na jednego mieszka,

X11— przecgtne miesgczne wydatki na 1 oselma wytkowanie mieszkania,
X13— przeagtny miesgczny dochdd na osehw gospodarstwie domowym.

Tak zdefiniowane zmienne, pogidy jako zmienne weégiowe do zastosowania
analizy skupi@ mapcej na celu klasyfikagj wojewodztw Polski w grupy
wojewodztw jednorodnych. Stogojanaliz skupie, wykorzystano jako meted
aglomeracji algorytm Warda, natomiast zastoseawaniara odlegidci byta
odlegtai¢ euklidesowa. Wymagania merytoryczne stosowaniizan skupig
oraz jej zapis formalny mima znalé¢ w pracach [Aczel 2000; Panek 2009;
Witkowska 2002].
Na Rysunku 1 przedstawiono diagram drzewa otrzynpanygastosowaniu analizy
skupieh, w oparciu o ktéry zdefiniowano trzy jednorodneumy wojewodztw.
Grupy te na potrzeby artykutu oznaczono jako:
« Grupa 3 - wojewddztwa cechuop s¢ matymi lokalnymi rynkami
nieruchomeci;
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e Grupa 2 — wojewddztwa cechgp st srednimi oraz daymi lokalnymi rynkami
nieruchomeci;

e Grupa 1 — wojewodztwa kluczowe w obszarze rozwgjtku nieruchomsci
mieszkaniowych.

Do grupy trzeciej zakwalifikowano wojewddztwa: Ildlde, podkarpackie,

podlaskie, swigtokrzyskie, warmisko-mazurskie, lubuskie, opolskie,

zachodnio-pomorskie, kujawsko-pomorskie. Do grupugiej zakwalifikowano

wojewddztwa: tddzkie, pomorskie, dokigskie, malopolskie, wielkopolskie,

slaskie. Natomiast do grupy pierwszej zaliczono tyjgdno wojewddztwo, jakim

jest wojewddztwo mazowieckie.

Rysunek 1. Diagram drzewa otrzymany po zastosowamlizy skupig

Metoda Warda
Odlegt. eudidesowa

LODZKIE
POMORSKIE
DOLNOSLASKIE
MALOPOLSKIE
WIELKOPOLSKIE
SLASKIE

MAZOWIECKIE

LUBELSKIE
PODKARPACKIE ]

PODLASKIE
SWIETOKRZYSKIE
WARMINSKO-MAZURSKIE

LUBUSKIE

OPOLSKIE
ZACHODNIOPOMORSKIE
KUJAWSKO-POMORSKIE

o 10000 20000 30000 40000 50000 60000 70000 80000

Odlegtose wigz.

Zrodio: obliczenia wiasne z wykorzystaniem prograBtatistica firmy Statsoft

Dla petniejszego przedstawienia utworzonych grugRgaunku 2 przedstawiono
map Polski z wyszczegllnieniem poszczegolnych wojewsidzw  ktorej
przypisany numer identyfikuje utworzpgrupge. Z Rysunku 2 mzemy zauwayc¢,
ze szé¢ na siedem wojewodztw asiadupcych z silnym ekonomicznie
wojewddztwem mazowieckim, zostato zakwalifikowanyai grupy wojewddztw
0 najstabszym poziomie rozwoju. Uogdlai@j mazna postawd tez, iz
wojewodztwo mazowieckie z uwagi na swoje atuty adstiacyjne absorbuje
kapitat ekonomiczny w obszarze Polski wschodnieddbry tez mazna postawi
w przypadku wojewddztwa opolskiego, gdyjego lokalizacja porgdzy
ekonomicznie silnymi wojewodztwami, powoduje jegmiejsz atrakcyjndé
wzgledem wojewodztw gsiednich.
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Rysunek 2. Mapa Polski — wizualizacja wygationychgrup

Zrédto: opracowanie wiasne z wykorzystaniem progr&tatistica firmy Statsoft

Do grupy trzeciej zostalo zakwalifikowanych 9 wofsztw. Najmniejszym
wojewodztwem jest wojewddztwo opolskie, natomiagtuickszym wojewddztwo
lubelski¢. Do grupy drugiej zostato zakwalifikowanych 6 wefElztw.
Najmniejszym wojewodztwem jest wojewodztwo pomoeski natomiast
najwieckszym  wojewddztwo §lgskie®. Natomiast do grupy pierwsze;
po zastosowaniu analizy skupje zostalo zakwalifikowane tylko jedno
wojewddztwo, tj. wojewodztwo mazowieckie.

CHARAKTERYSTYKA ZMIENNYCH WPLYWAJACYCH NA
GOSPODARKE MIESZKANIOWA

Pierwszym aspektem poddanym charakterystyce w atwmgch grupach
wojewddztw byly zmienne z obszaru gospodarki miasibve] wplywajce na
sytuacg na rynku nieruchomgi mieszkaniowych. W tabeli 1 zostaly
przedstawione zmienne charakteryza wyodegbnione grupy oraz ich wagdoi.

Tabela 1. Zmienne charakteryzcg gospodarkmieszkaniow w wyréznionych grupach
wojewodztw

Zmienne charakteryzage gospodarkmieszkaniowy Grupa 3 |Grupa 2 |Grupal

izby w mieszkaniach na 1000 ludwolizba] 13,16 15,20 19,80
przecktna powierzchniazytkowa 1 mieszkania [m2] 64,78 62,67 47,00
mieszkania na 1000 zawartych tregistw [mieszk.] 549,78 | 651,50 913,00

mieszkania nowe w nowych budynkach mieszkalnyg
(oddanych do iytkowania w catéci lub w
poszczegodlnych e#ciach) i niemieszkalnych na 1000
ludnasci [mieszk.]

2,82 3,45 4,63

Zrodto: obliczenia wiasne na podstawie danych z GUS

2 uwzgkdniajc liczle ludndici faktycznie zamieszkyga dane wojewodztwo (stan 31.12.2012r.)
3 uwzgkdniajc liczbe ludndici faktycznie zamieszkuga dane wojewodztwo (stan 31.12.2012r.)
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Na uwa@ zastuguje faktze przecitna wytkowa powierzchnia mieszkania na
jednego mieszkeca jest najwjksza w wojewddztwach nalgcych do grupy
trzeciej, natomiast najmniejsza w wojewoOdztwie aglgm do grupy pierwszej.
Ksztaltowanie si tej zalenosci jest niewgtpliwie powigzane z cem metra
kwadratowego nieruchondd oraz siy nabywca spoteczéstwa. Potencjat
wojewOdztwa mazowieckiego potwierdza réwniestatystyka pokazaga
mieszkania nowe w nowych budynkach mieszkalnyclidogich do aytkowania
w caldci lub w poszczegdlinych egciach) i niemieszkalnych na 1000 ludob
(por. tabela 1). Grupa pierwsza (wojewodztwo maegkie) mimo najwyszych
cen ofertowych oraz transakcyjnych ma napej nowych mieszkaw budynkach
mieszkalnych oraz niemieszkalnych na 1000 lgdno

CHARAKTERYSTYKA WTORNEGO'RYNKU NIERUCHOMGCI
MIESZKANIOWYCH W POSZCZEGOLNYCH GRUPACH
HOMOGENICZNYCH

Charakterystyka wtérnego rynku nieruchdgiomieszkaniowych zostata
przeprowadzona gtéwnie na podstawie danych umiesgch w raporcie rocznym
dotyczcym rynku nieruchomiei mieszkaniowych cyklicznie publikowanym
przez Narodowy Bank Polskbraz na podstawie batlatasnych.

Dokonupc  krotkiej  charakterystyki ~ wtornego  rynku  nieruchmai

mieszkaniowych, naigcych do grupy trzeciej niemy stwierda, ze:

e najnizsza cena za metr kwadratowy nieruchécnavynosita 2174 zt, natomiast
najwyzsza 6527 zt;

e 72% zasobdéw mieszkaniowych cechowatotaidynkami do 5 kondygnaciji;

e 74% mieszka bylo 2 lub 3 pokojowych;

* 80% mieszka miato kuchnie wids;

Charakteryzyjc drugy grupe zasobu mieszkaniowego z wtérnego rynku
nieruchoméci mazemy stwierdat, ze:

e najnizsza cena za metr kwadratowy nieruchécnavynosita 2500 zt, natomiast
najwyzsza 12068 zi;

e 72% zasobdéw mieszkaniowych cechowatotaidynkami do 5 kondygnaciji;

e 77,5% mieszkabyto 2 lub 3 pokojowych;

e 70% mieszka miato kuchnie wids;

e 34% mieszka znajdowato s w zasobach wybudowanych w technologii
prefabrykowanej.

Natomiast dokondp  charakterystyki  wtdérnego rynku nieruchditio

mieszkaniowych w grupie pierwszej pammy zauway¢, ze:

4 Raport o sytuacji na rynku nieruchofnbmieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2012rddlowy Bank
Polski
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* W pierwszej grupie wojewOdztw, najsiza cena za metr kwadratowy
nieruchoméci wynosita 3401 zt, natomiast najagza 15000 2}

* 54 % zasobow mieszkaniowych cechowatosidynkami do 5 kondygnacii;

* 75,6% mieszkabyto 2 lub 3 pokojowych;

e 60% mieszka miato kuchnie widsg;

* 25% mieszka znajdowato si w zasobach wybudowanych w technologii
prefabrykowane;.

Podsumowujc zaprezentowansyntetyczn charakterystylk mozemy zauwayc¢,

ze na rynku transakcyjnym wojewddztwo mazowieckie ywawoich zasobach

mieszkaniowych najmniejszy udziat budynkéw do 5 dymnacji. Drug

charakterystyk rdznicujagca poszczegoélne grupy jest wypdaeaie mieszka

w kuchni  widng®. Atrybut kuchnia widna w mieszkaniu, w ¢kizdci

przypadkéw determinuje stary zaséb mieszkaniowygmast atrybut kuchni typu

aneks w wgkszasci przypadkow determinuje nowy zaséb mieszkaniowy.

CHARAKTERYSTYKA ZMIENNYCH EKONOMICZNYCH
W WYODREBNIONYCH GRUPACH WOJEWODZTW

Kolejnym aspektem poddanym charakterystyce w wgtmtonych grupach

wojewddztw § zmienne ekonomicznérednie wartéci dla poszczegolnych grup

wojewodztw przedstawiono w Tabeli 2.

Tabela. 2. Zmienne ekonomiczne dogez rynku nieruchomiei mieszkaniowych
w poszczegolnych grupach wojewddztw jednorodnych

Zmienne ekonomiczne Grupa3 |Grupa?2 |Grupal
liczba mikro przedsbiorstw na 10.000 ludroi

lied. gosp] 848 989 1227
liczba przedsbiorstw matych na 10.000 ludém

liczba przedsbiorstwsrednich na 10.000 ludsoi 6 7 9
[jed. gosp.]

liczha przedsbiorstw duzych na 10.000 ludrici

[jed. gosp.] 0,94 1,21 2,13
PKB na 1 mieszkeca [zf] 27404 35038 56383
przecttne miesiczne wynagrodzenie [z{] 3143,47| 3468,79| 4504,66
sprzeda detaliczna na 1 mieszkea [z{] 9487,56| 14517,33| 35453,00
przecktne miesiczne wydatki na 1 osglra wytkowanie

mieszkania [1] 178,90 203,75 243,51
F)Zrﬁecetny dochd6d na osghw gospodarstwie domowym 1081,43| 117712 160197

Zrodto: obliczenia wiasne na podstawie danych z GUS

5 wartas¢ maksymalna wynika z praiego zatdgenia o obserwacjach nietypowych
& mazliwe atrybuty mieszk&wyposaonych w kuchni to kuchnia widna, ciemna lub aneks
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Poddajc analizie srednie wartéci otrzymane dla poszczegoélnych grup
wojewddztw maemy postawd tez, iz najstabiej rozwingta grup wojewodztw
S wojewOdztwa z grupy trzeciej. Poddajanaliziesredng liczbe przedsgbiorstw
na 10.000 Iludnai, w wyodrkbnionych grupach, mniemy zauway¢
ze najkorzystniejszym wskaikiem cechuje si grupa pierwsza. Roéwnie
najwyzsze w grupie pierwszej jest przgicie miesgczne wynagrodzenie brutto,
wynoszce ponad 4500 zi. W grupie drugiej oraz trzecigepttne miesgczne
wynagrodzenie brutto wynosi odpowiednio 3468,78ralz 3143,47 zi.

Na Rysunku 3, zostaly przedstawione udzialy prameet ksztattowania
si¢ badanych zmiennych makroekonomicznych. Przedsteniolziaty procentowe
potwierdzag ekonomiczp dominacg wojewddztwa mazowieckiego (grupa 1).

Rysunek 3. Procentowe udzialy ksztattowangazsniennych ekonomicznych dla
poszczegolnych grup wojewédztw
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Zrodio: obliczenia wiasne na podstawie danych z GUS

PODSUMOWANIE

Celem artykutu bylo wyodbnienie wzgdnie jednorodnych grup
wojewddztw  w obszarze rynku nieruchodob  mieszkaniowych
oraz przeprowadzenie ich wieloaspektowej charaktgky Wieloaspektowss
charakterystyki polegata na zaprezentowaniu syckeBgo opisu utworzonych
grup z punktu widzenia wtérnego rynku nieruchéaio mieszkaniowych
oraz z punktu widzenia ksztattowanig siartasci zmiennych charakteryzigych
gospodark mieszkaniow jak i zmiennych ekonomicznych maych wplyw na
wartasciowanie rynku nieruchongoi mieszkaniowych.
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W celu poprawnego przeprowadzania procesu grup@vawojewodztw
w zbiory homogeniczne, w pierwszej kolejnb wyselekcjonowano zmienne
istotnie wplywajce na ce@ metra kwadratowego nieruchofea Nastpnie
zastosowano te zmienne wykorzystujwielowymiarows statystycza analiz
danych, tj. analig skupié do utworzenia trzech grup wojewddztw
homogenicznych.

Grupe trzech reprezentw wojewddztwa: lubelskie, podkarpackie, podlaskie,
swigtokrzyskie, warmisko-mazurskie, lubuskie, opolskie, zachodnio-pokiers
kujawsko-pomorskie. Grgpdrugy stanowy wojewodztwa: tédzkie, pomorskie,
dolnaslaskie, matopolskie, wielkopolskig|askie. Natomiast do grupy pierwszej
zaliczono tylko jedno wojewddztwo - mazowieckie
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THE ATTEMPT TO CREATE HOMOGENEOUS GROUPS
OF PROVINCES IN THE RESIDENTIAL REAL ESTATE MARKET

Abstract: This paper presents the research process aimecreating
homogeneous groups of provinces in the resideng@l estate market and
their multifaceted analysis. The process of foromtiof the relatively
homogeneous groups of provinces was conducted usingultivariate
statistical analysis tools, such as cluster anslged factor analysis. The use
of these tools to identify diagnostic variablesns#figantly influencing the
residential real estate market. Stage followingsthgaration of homogeneous
groups of provinces, was the step of the synthaitalysis and
multidimensional characteristics.

Keywords: residential real estate market, cluster analyaitpf analysis



