METODY ILOSCIOWE W BADANIACH EKONOMICZNYCH
Tom XVII/3, 2016, s. 73 — 83

METODA AGLOMERACYJNA W OCENIE PRZESTRZENNEGO
ZROZNICOWANIA OBROTU LOKALAMI MIESZKALNYMI
ORAZ NIERUCHOMOSCIAMI ZABUDOWANYMI BUDYNKAMI
MIESZKALNYMI

Malgorzata Kobylinska
Katedra Metod Ilosciowych, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie
e-mail: angosiak@poczta.onet.pl

Streszczenie: W pracy dokonano analizy i oceny przestrzennego
zrdznicowania wojewodztw pod wzgledem obrotu oraz wysokos$¢ $rednich
cen lokali mieszkalnych oraz nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi w 2014 roku. Wykorzystujac hierarchiczne procedury
aglomeracyjne dokonano grupowania wojewddztw na jednorodne klasy ze
wzgledu na badane zmienne rynku nieruchomosci.

Stowa kluczowe: analiza skupien, metody aglomeracyjne, rynek
nieruchomosci, transakcje kupna/sprzedazy

WSTEP

Nieruchomos¢, ktora taczy sie $cisle z pojeciem wilasnosci jest jedna
z najstarszych kategorii ekonomicznych [Doganowski 2012]. Definicja
nieruchomosci, obowigzujagca W Polsce wynika 2z Kodeksu Cywilnego
1 stanowi, ze ,nieruchomosciami sa czg$ci powierzchni ziemskiej stanowigce
odrgbny przedmiot wiasnosci (grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem
zwigzane lub czesci takich budynkdéw, jezeli na mocy przepisow szczegdlnych
stanowig odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci™.

W S$wietle przepisow wyodrgbni¢ mozna trzy rodzaje nieruchomosci
[Ignatowicz, Stefaniak 2003]:

e nieruchomo$¢ gruntowa (zabudowang lub niezabudowana),

! ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, Dz. U. 1964 nr 16 poz. 93 z pdzniej-
szymi zmianami.
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e nieruchomosc¢ lokalowa,
e nieruchomos$¢ budynkowa.

Nieruchomo$¢ gruntowa stanowi czgs¢ powierzchni ziemskiej, ktora jest
wyodrebniona pod wzgledem catosci. W jej sktad wchodzi¢ moga budynki,
budowle, uprawy, dojazdy, przydomowe place zabaw lub ogrody. Do wiasciciela
nieruchomosci nalezy wigc grunt oraz wszystko co jest z nim trwale zwigzane. Do
danego gruntu nalezy rowniez przestrzen nad i pod jego powierzchnig. Granice
nieruchomos$ci zostaly uregulowane przepisami prawa lotniczego, wodnego
i gorniczego. Budynki, w tym mieszkalne, stajg si¢ czes$cig sktadowa gruntu od
chwili, kiedy trwale zostanie potagczona ich konstrukcja z gruntem. Jezeli na mocy
oddzielnych przepisow budynki trwale zwigzane z gruntem stanowig odrebny
przedmiot wiasnosci, mowimy o nieruchomosci budynkowej [Kucharska-Stasiak
2006].

Grunty, ktore nie sg wykorzystywane do produkcji rolnej oraz lesnej, zajete
pod budynki mieszkalne oraz urzadzenia funkcjonalne, ktére sg z tymi budynkami
zwigzane, tworzg nieruchomo$¢ gruntowa zabudowang budynkami mieszkalnymi?.

Nieruchomos¢ lokalowa zgodnie z art. 2 ustawy o wlasnosci lokali jest
samodzielnym lokalem mieszkalnym a takze lokalem o innym przeznaczeniu,
jezeli stanowi odrgbng nieruchomos$¢. W rozumieniu ustawy ,,samodzielny lokal
mieszkalny jest izbg lub zespotem izb, ktore zostalty wydzielone trwatymi Scianami
w obrgbie danego budynku. Jego przeznaczeniem jest staly pobyt ludzi, ktorzy
wykorzystuja wydzielony zespét izb oraz pomieszczenia pomocnicze zaspokojeniu
swoich potrzeb mieszkaniowych™,

Rynek nieruchomo$ci w Polsce w ostatnich latach podlega wielu zmianom,
a jego rozwoj okresla si¢ jako bardzo dynamiczny. Z jednej strony ulega on
procesom bedacym efektem transformacji systemowe;j, z drugiej strony przejmuje
trendy, reprezentatywne dla rozwinigtych rynkéw nieruchomosci. Wedlug
Kucharskiej rynek nieruchomos$ci postrzegany jest jako ogot dziatan pomiedzy
osobami zajmujacymi si¢ sprzedaza, kupnem, uzytkowaniem, wymiang lub
rozwijaniem nieruchomos$ci. Kupujacy 1 sprzedajacy spotykaja sie w celu
sporzadzenia umowy kupna-sprzedazy nieruchomosci oraz ustalenia ceny, za ktorg
nastgpi  wymiana danej nieruchomosci [Kucharska-Stasiak 2006]. Rynek
nieruchomosci posiada charakter lokalny, czyli w duzym stopniu wptywaja na
niego czynniki wystepujace na danym terenie. Ceny nieruchomosci ksztaltuja sig
na podstawie lokalnych wahan popytu i podazy [Kirejczyk 1997].

Zakup mieszkania lub domu ma duze znaczenie w wielu aspektach zycia
spoteczno-gospodarczego. Oznacza dla wielu o0s6éb podjecie jednej
z mnajwazniejszych decyzji w zyciu. Pomimo tego, ze odpowiedni wybor

2 www.stat.gov.pl/files/gfx/portalinformacyjny/pl/defaultaktualnosci/5492/4/12/1/obrot_
nieruchomosciami_w_2014.pdf
3 Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z pdzniejszymi zmianami.
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mieszkania lub domu wymaga po§wiecenia znacznej ilosci czasu oraz podjecia
duzego wysitku nie brakuje os6b chetnych do zakupu tych nieruchomosci.

Celem artykulu byla ocena przestrzennego zrdéznicowania obrotu lokalami
mieszkalnymi oraz nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi
w wojewodztwach, oraz wyodrebnienie klas wojewodztw relatywnie jednorodnych
ze wzgledu na ceny oraz liczbe transakcji kupna/sprzedazy tych nieruchomosci.

METODY BADAWCZE

Metody wielowymiarowej analizy porownawczej (WAP) moga byé
wykorzystywane w badaniach empirycznych, w ktorych analizowanych jest wicle
jednostek opisywanych za pomoca kilku cech diagnostycznych. Gtowna
problematyka wielowymiarowej analizy poréwnawczej obejmuje miedzy innymi
otrzymanie jednorodnych klas obiektow ze wzgledu na charakteryzujace je
wlasciwosci, dokonanie hierarchizacji badanych jednostek w wielowymiarowej
przestrzeni cech oraz redukcj¢ duzej ilosci informacji o obiektach [Panek 2009].

W wielowymiarowej analizie poréwnawczej konieczne jest na wstepie
okreslenie obicktow bedacych przedmiotem badania oraz zestawu zmiennych
diagnostycznych, ktore ujmujg istotne wlasciwosci analizowanego zjawiska 1 sg
nosnikiem odpowiedniej ilosci informacji roznicujgcej analizowane obiekty
[Ostasiewicz 1999].

Z punktu widzenia statystyki regionalnej w badaniu obiektow
wielowymiarowych szerokie zastosowanie znajduje analiza skupien. Hierarchiczne
metody tej analizy tworzg dwie grupy technik: aglomeracyjne i podziatlowe
[Stanisz 2007].

Metody aglomeracyjne pozwalaja na uzyskanie podzialu badanego zbioru
obiektéw na jednorodne skupienia w ten sposob, ze obiekty nalezace do tych
samych skupien sg do siebie jak najbardziej podobne, nalezace do innych skupien
jak najbardziej rozne. Punktem wyjscia tych metod jest macierz podobienstwa lub
odlegtosci. W grupowaniu aglomeracyjnym na poczatku kazdy obiekt tworzy
oddzielne skupienie. Wykorzystujac odpowiednie miary podobienstwa
przeprowadzane jest grupowanie sekwencyjne, w zaleznosci od tego jak bardzo
badane obiekty sa do siebie podobne. W pierwszym kroku potaczone zostaja ze
soba dwa obiekty. W kolejnym kroku trzeci obiekt zostaje dolaczony do danej
grupy (skupienia) lub zostaje utworzone skupienie zawierajagce dwa nowe obiekty.
Postgpowanie powtarza si¢ wielokrotnie taczac w kolejnych krokach dwa
najblizsze skupienia. Ostatecznie otrzymujemy jedno skupienie, do ktorego naleza
wszystkie badane obiekty [Balicki 2009].

W pracy jako sposob taczenia obiektow w skupienia zastosowana zostala
metoda Warda. W metodzie tej do oszacowania odlegto$ci miedzy skupieniami
wykorzystywane jest podejscie analizy wariancji. Odleglo$¢ pomiedzy skupieniami
zdefiniowana jest jako modut réznicy pomiedzy sumami kwadratoéw odlegtosci
obiektow od srodkow ciezkosci danych skupien, do ktorych te obiekty naleza.
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Podzial zbioru obiektéw jest optymalizowany na kazdym etapie zmierzajac do
minimalizacji tacznej sumy kwadratow wewnatrz skupien. Na kazdym etapie
taczenia par skupien wybierana jest ta para, ktora w konsekwencji daje skupienie
0 minimalnym zréznicowaniu [Balicki 2009].

Wyniki klasyfikacji z wykorzystaniem analizy skupien moga zostaé
przedstawione w postaci drzewka potaczen (dendrogramu), ktore ilustruje kolejne
potaczenia pomiedzy skupieniami. W wyniku otrzymanej hierarchii mozliwe jest
ustalenie wzajemnej lokalizacji poszczegolnych skupien oraz obiektow, ktore do
nich nalezg [Gatnar i Walesiak 2004].

Zastosowanie metody aglomeracyjnej wymaga transformacji zmiennych
diagnostycznych. W pracy dla potrzeb analizy dokonano normalizacji zmiennych
zgodnie z formula standaryzacji. Obliczenia przeprowadzono z wykorzystaniem
programu STATISTICA PL.

ANALIZA MATERIALU BADAWCZEGO

Analiza zostala przeprowadzona w oparciu o dane statystyczne wtoérne po-
chodzace z publikacji Gléwnego Urzedu Statystycznego ,,Obrot nieruchomos$ciami
w 2014 roku”. Dane zawarte w publikacji opracowano wykorzystujac informacje,
ktére zostaly pozyskanych z Rejestrow Cen i Wartosci Nieruchomosci.
Szczegotowa charakterystyka zakresu przedmiotowego oraz metodologii badan
zamieszczona zostata w publikacji GUS*. W artykule wyboru zmiennych
diagnostycznych dokonano kierujac si¢ ich merytoryczna przydatnoscia
w omawianej problematyce, dostgpnoscia oraz kompletnoscig informacji
statystycznych dla wszystkich badanych wojewoddztw. Przedmiotem analizy byty
wojewodztwa ze wzgledu na nastepujace zmienne diagnostyczne:

Xi1—liczba transakcji  kupna/sprzedazy lokali mieszkalnych na 10000
mieszkancow,

X, — $rednia cena lokali mieszkalnych (w zt/m?),

X3z —liczba transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi na 10000 mieszkancow,

X4 —érednia cena nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
(w zt/m?).

Wartosci badanych cech zamieszczono w tabeli 1.

4 www.stat.gov.pl/files/gfx/portalinformacyjny/pl/defaultaktualnosci/5492/4/12/1/obrot_
nieruchomosciami_w_2014.pdf
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Tabela 1. Wartosci badanych cech w wojewodztwach w 2014 roku

) Liczba transakcji |

Liczba transakcji |  Srednia cena | kupna/sprzedazy | Srednia cena

kupna/sprzedazy lokali nieruchomo$ci | nieruchomosci

lokali mieszkalnych zabudowanych | zabudowanych

Wojewddztwo mieszkalnych (zt/m?) budynkami budynkami

(na 10000 mieszkalnymi | mieszkalnymi

mieszkancow) (ha 10000 (zt/m?)
mieszkancow)
(X1) (X2) (Xa) (Xa)

Dolnoslaskie 38,12 3377,53 9,00 78,76
Kujawsko-Pomorskie 24,28 3071,31 7,81 53,48
Lubelskie 13,73 3708,93 4,59 92,00
Lubuskie 35,90 2365,84 6,52 126,86
Lodzkie 29,48 3081,37 6,88 87,28
Malopolskie 38,39 5613,85 6,31 154,07
Mazowieckie 37,75 6307,29 9,54 977,39
Opolskie 25,59 2522,88 7,03 124,74
Podkarpackie 10,20 2978,69 6,04 58,78
Podlaskie 26,39 3702,34 6,77 135,19
Pomorskie 53,13 4640,49 6,65 162,60
Slaskie 25,02 2342,55 10,98 85,88
Swigtokrzyskie 14,84 3450,59 5,05 83,83
Warminsko-Mazurskie 44,68 2973,88 6,55 74,57
Wielkopolskie 27,03 3776,95 10,61 243,41
Zachodniopomorskie 30,25 3256,13 7,65 90,48

Zroédto: opracowanie wlasne na postawie GUS

Wartoséci wspotczynnikéw zmiennosci (tabela 2) rozwazanych zmiennych
przekraczajg arbitralnie przyjeta krytyczng warto§¢ réwna 10%. Mozna stwierdzic,
ze zmienne dostatecznie rdznicuja wojewodztwa. Dokonujgc badania stopnia
skorelowania zestawu zmiennych wyznaczone zostaly wspotczynniki korelacji
liniowej Pearsona. Najnizsza warto$¢ tego wspdlczynnika wynosita 0,04
(pomigdzy zmiennymi X i X3), natomiast najwyzsza 0,72 (pomigdzy zmiennymi
Xz i X4). Przyjmujac za progowy poziom tego wspotczynnika 0,7, ze wzgledu na
duze znaczenie merytoryczne dla badanej problematyki, postanowiono uwzglednic¢
zmienne X; i X4 W ostatecznym zbiorze danych [Nowak 1990].

Na podstawie danych zamieszczonych w tabeli 1 w wojewodztwach
lubelskim, podkarpackim i $wietokrzyskim w 2014 roku zanotowano najmniej
transakcji kupna/sprzedazy lokali mieszkalnych. Liczba transakcji tych lokali nie
przekroczyta 15 taksacji na 10000 mieszkancow. Jest to wartos¢ ponad trzykrotnie
nizsza w poréwnaniu z wojewodztwem pomorskim, w ktérym miato miejsce ponad
50 (53,13 transakcji) tego typu transakcji. Wojewodztwo to uplasowalo sie na
pierwszym miejscu ze wzgledu na najwyzsza warto$¢ tej zmiennej. Najmniej
transakcji  kupna/sprzedazy = nieruchomosci ~ zabudowanych  budynkami
mieszkalnymi odnotowano w wojewodztwie lubelskim (4,59 transakcji) i bylo to
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ponad dwukrotnie mniej niz w wojewoddztwie §laskim (10,98 transakcji), ktére
uplasowato si¢ na pierwszym miejscu ze wzgledu na najwyzsza wartos¢ tej cechy.
Najwyzsze $rednie ceny za m? w przypadku lokali mieszkalnych (6307,25 z#/m?)
oraz nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi (977,39 zt/m?)
odnotowano w wojewodztwie mazowieckim. Cena metra kwadratowego lokali
mieszkalnych byta prawie trzykrotnie wyzsza od ceny minimalnej, ktora
zarejestrowano w wojewodztwie $lagskim  (2342,55 zi/m?). W poréwnaniu
z wojewddztwem mazowiecki, prawie osiemnastokrotnie nizsza cen¢
nieruchomoséci  zabudowanych  budynkami  mieszkalnymi  odnotowano
w wojewddztwie kujawsko-pomorskim (53,48 zl/m? ) i byla to najnizsza wartoéé
tej ceny w danym roku.

Tabela 2. Charakterystyki liczbowe badanych cech dla wojewddztw w 2014 roku

Transakcje kupna/sprzedazy ”_FransakCJ © ’kgpna/sprzedazy
A nieruchomosci zabudowanych
lokali mieszkalnych - .
budynkami mieszkalnymi
Wyszezegolnicnic Liczba Srednia cena Liczba niserfli?lizrileor:i
transakcji lokali transakcji sabudowanvch
(na 10000 mieszkalnych (na 10000 bud nkan):i
mieszkaficow) (z/m?) mieszkahcow) udy .
mieszkalnymi
(z/m?)
Srednia 29,67 3573,16 7,37 164,33
Warto$¢ minimalna 10,20 234255 4,59 53,48
Wartose 53,14 6307,25 10,98 977,39
maksymalna
Rozstep 42,93 3964,74 6,39 923,91
Mediana 28,25 3316,83 4,59 91,24
Odchylenie 11,45 1104,26 1,82 222,01
standardowe
Wspolezymnik 38,58 30,90 24,72 135,10
Zmiennosci
Wspblezynnik 0,16 1,40 0,70 3,70
skosnosci

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS

Dla danych cech wyznaczone zostaly charakterystyki liczbowe (tabela 2).
Wysoka $rednia cena nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jest
konsekwencja bardzo wysokiej wartosci tej cechy w wojewodztwie mazowieckim.
Byta ona prawie szesciokrotnie wyzsza od wartosci przecietnej w kraju. Kazda
z badanych cech charakteryzuje si¢ asymetrig dodatnia, przy czym najsilniejsza jest
ona w przypadku sredniej ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami miesz-
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kalnymi. Swiadcza o tym réwniez wyzsze wartosci mediany w poréwnaniu
z warto$cig przecigtng. Tylko w wojewddztwach mazowieckim oraz wielkopol-
skim przecigtna cena metra kwadratowego nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi byla wyzsza od s$redniej wszystkich wojewodztw.
W 10 wojewodztwach ceny lokali mieszkalnych byty nizsze od wartosci $redniej
w Polsce. Do przedzialu jednego odchylenia standardowego od $redniej,
wyznaczonego dla liczby transakcji kupna/sprzedazy lokali mieszkalnych nalezy
68.75% wojewddztw. Liczba wojewodztw zawartych w tym przedziale nieznacznie
odbiega od 68%, jaki jest przyjmowany dla rozktadu normalnego. Rozkltad tej
cechy charakteryzuje si¢ niewielka asymetrig dodatnia, o czym $wiadczy niska
warto$¢ wspotczynnika skosnosci.

Dla zdefiniowanych zmiennych dokonano klasyfikacji wojewddztw Polski
w wykorzystaniem metod¢ Warda. Graficznie wyniki klasyfikacji przedstawiono
na dendrogramie (rysunek 1), ktory pozwolit na wyodrebnienie czterech grup

wojewodztw:
Klasal: mazowieckie,
Klasa Il:  matopolskie, pomorskie,

Klasa Ill: dolnoslaskie, kujawsko-pomorskie, lubuskie, todzkie, opolskie,
podlaskie, $laskie, warminsko-mazurskie, wielkopolskie, zachodnio-
pomorskie,

Klasa IV: lubelskie, podkarpackie, §wictokrzyskie.

Pierwsze skupienie jest reprezentowane tylko przez wojewodztwo
mazowieckie. Charakteryzuje si¢ ono najwyzszymi wartosciami cen badanych
nieruchomosci oraz wysoka liczbg transakcji kupna/sprzedazy zaréwno lokali
mieszkalnych jak i nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi.

Wojewodztwa matopolskie i pomorskie, ktore wchodzg w sktad kolejnego
skupienia, charakteryzowaty si¢ duza liczba transakcji kupna/sprzedazy lokali
mieszkalnych oraz wysoka $rednig cena za metr kwadratowy tych lokali. Tylko
w wojewodztwie mazowieckim cena za metr kwadratowy byta wyzsza od wartosci
tej ceny w wojewodztwach tworzacych skupienie 2. Najwigcej transakcji
kupna/sprzedazy lokali  mieszkalnych w 2014 roku przeprowadzono
w  wojewoOdztwie pomorskim. Jednak liczba transakcji nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi byta nizsza od przecietnej w Polsce. Ze
wzgledu na cen¢ metra kwadratowego tych nieruchomo$ci wojewodztwa
matopolskie 1 pomorskie znajduja si¢ wsrod czterech wojewodztw z najwyzsza jej
warto$cia.
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Rysunek 1. Grupowanie wojewodztw metoda Warda w 2014 roku

Diagram drzewa
Metoda Warda
Odlegt. eukiidesowa

Odlegtosc¢ wigz.
o = N w N 6] (o)) ~ [00] ©

],

Warminsko-Mazurskie —

)

Mazowieckie
Pomorskie
Matopolskie
Podkarpackie
Swietokrzyskie
Lubelskie
Lubuskie —
Podlaskie —
Opolskie —
L odzkie
Wielkopolskie
Slgskie
Dolnoslgskie

Zachodniopomorskie
Kujawsko-Pomorskie

Zrodto: opracowanie wlasne

Klasa trzecia jest najliczniejsza 1 obejmuje 10 wojewoddztw, co stanowi
62,5 % wszystkich badanych jednostek. W wojewddztwach $laskim, lubuskim,
opolskim oraz warminsko-mazurskim s$rednia cena lokali mieszkalnych byta
najnizsza. Wojewodztwa $laskie 1 wielkopolskie uplasowaty si¢ na pierwszym
miejscu  ze wzgledu na najwigkszg liczbg transakcji  kupna/sprzedazy
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi. W 2014 roku
przeprowadzonych zostalo ponad 10 transakcji na 10000 mieszkancow,
0 3 transakcje wiecej niz w Polsce. W wojewddztwie wielkopolskim cena za metr
kwadratowy tych nieruchomoéci wynosita 243,41 zl/m? i byta prawie trzykrotnie
wyzsza niz w wojewodztwie §laskim.

Wszystkie wojewddztwa tworzace czwartg klase charakteryzujg sie
najmniejsza liczbg transakcji zarowno lokali mieszkalnych jak i nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi. Przecigtna liczba transakcji lokali
mieszkalnych wsrod wojewddztw nalezacych do tej klasy wynosita 12,92
transakcji na 10000 mieszkancow i byta ponad dwukrotnie nizsza od przecigtnej
w Polsce, ktora wynosita 29,67 transakcji. W wojewddztwie lubelskim pomimo
malej liczby transakcji lokali mieszkalnych (13,73 na 10000 mieszkancow) cena
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metra kwadratowego przewyzszata warto$¢ przecigtng wszystkich wojewodztw
0 135,77 zk/m?, czyli 0 4%.

Graficznie utworzone skupienia przedstawione zostaly na rysunku 2.
Przyjeto cztery skale szaro$ci odpowiadajace poszczegdlnym klasom oraz
przypisano wojewodztwom numery identyfikujace przynaleznos¢ do danych
skupien.

Rysunek 2. Graficzna prezentacja skupien wojewodztw

Zrodlo: opracowanie wihasne
ZAKONCZENIE

Na podstawie przeprowadzonej analizy mozna stwierdzi¢, ze w 2014 roku
w wojewodztwach wystepowata dysproporcja z punktu widzenia skali obrotu oraz
wysokosci cen lokali mieszkalnych oraz nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi. W pracy wykorzystujac metod¢ analizy skupien wyodrgbniono
wzglednie jednorodne klasy wojewodztw ze wzgledu na wartoSci badanych
zmiennych rynku nieruchomosci.

Obrot lokalami mieszkalnymi oraz nieruchomo$ciami zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi byt wigkszy w wojewodztwach nalezacych do dwdch
pierwszych skupien, na obszarze ktorych potozone sa duze aglomeracje miejskie.
Osoby znajdujace si¢ w dobrej sytuacji finansowej moga decydowac si¢ na zakup
mieszkania lub domu nie tylko z potrzeby poprawy warunkéw mieszkaniowych,
ale rowniez z checi ulokowania $rodkdéw finansowych lub mozliwo$ci osiggania
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zysku z wynajmu. Duzg liczba szkot wyzszych w tych wojewodztwach moze mieé
istotny wptyw na to, ze poszukiwane byty mieszkania w celach inwestycyjnych®.

Zauwazy¢ mozna wystepowanie spdjnej grupy trzech wojewodztw
(lubelskiego, podkarpackiego, $wigtokrzyskiego), polozonych w poludniowo-
wschodniej czeSci Polski. W wojewodztwach tych zanotowano ponizej 15
transakcji kupna/sprzedazy lokali mieszkalnych, w wojewodztwie podkarpackim
ponad dwukrotnie mniej w poréwnaniu z przecigtng w kraju.

Na  znaczna liczbg  transakcji  kupna/sprzedazy  nieruchomo$ci
mieszkaniowych w Polsce w 2014 roku mial wptyw program ,,Mieszkanie dla
Mtodych”, ktory wszedt w zycie 1 stycznia 2014 roku. Dzigki doplacie w ramach
tego programu wielu Polakow nabylo mieszkanie lub dom zaréwno na rynku
pierwotnym jak i wtornym®.

Rynek nieruchomosci posiada charakter lokalny. Na popyt i podaz istotny
wplyw wywieraja m.in. zarobki spoteczenstwa, stopa bezrobocia lub ruchy
wedrowkowe, ktore prowadza do wzrostu zainteresowania nieruchomos$ciami w
celach mieszkaniowych. Potrzeba zakupu mieszkania moze wynika¢ z checi
usamodzielnienia si¢, zatozenia rodziny lub poprawy warunkéw mieszkaniowych
[Zaremba 2011].

Wazne jest, zeby systematycznie bada¢ rynek nieruchomosci, gdyz
umozliwia to dostarczenie istotnych informacji dotyczacych popytu, podazy oraz
cen nieruchomosci na rynkach lokalnych.
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ERATIONAL METHOD TO EVALUATE SPATIAL
DIFFERENTIATION IN THE TURNOVER OF HOUSING PREMISES
AND REAL-ESTATES WITH HOUSING PREMISES

Abstract: This paper analyses and evaluates spatial differentiation among
provinces regarding the turnover and prices of housing premises and real-
estates with housing premises in 2014. With the application of hierarchical
agglomerational procedures, the provinces under study were grouped into
homogenous classes using the analysed real-estate market variables.

Keywords: cluster analysis, agglomerational methods, real-estate market,
purchase/sale transactions.
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