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ZASTOSOWANIE ANALIZY WIELOWYMIAROWEJ
DO OCENY ROZWOJU LOKALNYCH RYNKOW
NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

NA PRZYKLADZIE MIAST WOJEWODZKICH

Streszczenie: W artykule zaproponowano zastosowanie wielowymiarowej analizy porow-
nawczej do oceny rozwoju rynkéow mieszkaniowych miast wojewodzkich w kontekscie
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych ludnosci w latach 2007-2011. Zastosowanie miary
syntetycznej pozwolito na uporzadkowanie obiektéw ze wzgledu na warunki mieszkanio-
we, uwarunkowania ekonomiczne i demograficzne. Tym samym uporzadkowano miasta we-
dhug potrzeb inwestycyjnych. Drugim zastosowanym podej$ciem w klasyfikacji byta metoda
k-$rednich, ktora pozwolita na wskazanie miast podobnych ze wzgledu na poziom analizo-
wanego zjawiska. Zaproponowana procedura moze by¢ wykorzystywana do podejmowania
decyzji w zakresie polityki mieszkaniowe;.

Stowa kluczowe: rynek mieszkaniowy, potrzeby mieszkaniowe, klasyfikacja.

DOI: 10.15611/pn.2014.331.26

1. Wstep

Przestanka podjecia tematu sg ciggle niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe. Po-
mimo uptywu lat transformacji, nadal istniejacy zasob nie jest przystosowany do
potrzeb roznych grup spotecznych. W art. 75 Konstytucji Rzeczpospolitej na wtadze
publiczne zostat natozony obowiagzek ,,prowadzenia polityki sprzyjajacej zaspokaja-
niu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczegdlnosci przeciwdziataniu bezdom-
nos$ci, wspierania rozwoju budownictwa socjalnego oraz popierania dziatania oby-
wateli zmierzajacych do uzyskania wtasnego mieszkania”. Zatem panstwo powinno
tworzy¢ warunki umozliwiajace gospodarstwom domowym (rodzinom) pozyskanie
samodzielnego mieszkania dostosowanego do ich mozliwosci finansowych oraz
preferencji. Rozpoczety w okresie transformacji ustrojowej proces porzadkowa-
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nia rynkéw mieszkaniowych miat na celu przywrdcenie prawa wiasnosci do lokalu
mieszkalnego, wprowadzenie mechanizmow rynkowych do sektora mieszkaniowe-
g0, jak rowniez zreformowanie systemow finansowania, Co w praktyce oznaczalo,
iz mieszkanie postrzegane jako dobro podstawowe stato si¢ przede wszystkim to-
warem, ktorego dostepnos¢ zostata ograniczona mozliwosciami finansowymi oby-
wateli. Wysoka kapitatochtonno$¢ inwestycji mieszkaniowych sprawita, iz jedynie
najzamozniejsza cze$¢ spoteczenstwa mogta zaspokoi¢ swoje potrzeby mieszkanio-
we bezposrednio na rynku. Sytuacja ta wymusita na panstwie tworzenie programow
wspierajacych najubozszych. W ocenie NIK poprawa sytuacji mieszkaniowej byta
mozliwa dzigki wdrozeniu spdjnej polityki mieszkaniowej panstwa. W listopadzie
2010 r. Sejm podzielit stanowisko NIK i w konsekwencji przyjety zostal wowczas
dokument ,,Glowne problemy, cele i kierunki programu wspierania rozwoju budow-
nictwa mieszkaniowego do 2020 roku”'. Realizacja programu wymusza diagnozo-
wanie stanu mieszkalnictwa oraz nieustanng weryfikacje stanu potrzeb mieszkanio-
wych réznych grup spotecznych i ich zréznicowanie przestrzenne.

W artykule podjeto probe oceny rozwoju lokalnych rynkéw mieszkaniowych
w kontekscie zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w latach 2007-2011. Oceny
dokonano, wykorzystujac wielowymiarowa analiz¢ pordwnawczg, ktora stanowi
wygodne narzedzie porzadkowania i klasyfikacji obiektow opisanych wieloma ce-
chami [Forys$ 2009, s. 7]. Analizie poddano rynki mieszkaniowe miast wojewodz-
kich w celu identyfikacji determinant ich rozwoju, co pozwolito na uporzadkowanie
badanych obiektow wedtug poziomu rozwoju oraz wskazanie grup o zblizonym po-
ziomie rozwoju w kontekscie potrzeb mieszkaniowych.

2. Determinanty rozwoju rynkow nieruchomosci mieszkaniowych

Oceniajac sytuacje mieszkaniowa ludnosci Polski, Laszek [2004, s. 185] wykazat,
ze jest ona wypadkowa dziatania wielu czynnikéw, do ktorych zaliczyt: wielkose,
strukture 1 jako$¢ zasobu mieszkaniowego, przestrzenne zroznicowanie potrzeb i po-
pytu oraz zmiany demograficzne ksztaltujace popyt i podaz, a takze mechanizmy
dopasowujace strukture zasobu do struktury popytu i potrzeb. Literatura przedmiotu
dostarcza bogatej wiedzy nt. czynnikow determinujacych rozwoj rynku mieszkanio-
wego, wsrdd ktorych najczesciej wymienia sig:

* czynniki o charakterze zasobowym, wsrod ktorych mozna wyrozni¢ opisujgce
stan zasobow mieszkaniowych, jego strukture wiekowsa i jakoSciows, liczbe
mieszkan przeznaczonych do obrotu rynkowego, dynamike realizowanych in-
westycji zwiekszajacych stan zasobdw oraz liczbe mieszkan uzyskang w wyniku
rozbudowy, przebudowy czy adaptacji pomieszczen niemieszkalnych;

' Rzadowy dokument [Gtéwne problemy...; http://orka.sejm.gov.pl/Druki6ka.nsf/wgdruku/3725/
$file/3725.pdf].
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* czynniki o charakterze ekonomicznym, opisujace kondycj¢ ekonomiczng uczest-
nikéw rynku mieszkaniowego, poziom realizowanych inwestycji, koszt realizo-
wanych inwestycji, koniunkture gospodarcza w kraju i regionie, poziom odtwarza-
nego majatku trwatego, efektywnos¢ funkcjonowania rynkéw mieszkaniowych.

* czynniki o charakterze demograficznym opisujace przemiany demograficzne,
zmiany w strukturze gospodarstw domowych, zmiany w strukturze ludnosci,
cykl zycia rodziny, liczb¢ zawieranych matzenstw, saldo migracji, obcigzenie
demograficzne, liczbe zatrudnionych czy bezrobotnych.

» czynniki instrumentalne, czyli regulacje prawne, podatki, ceny i oplaty zwigza-
ne z rynkiem nieruchomosci mieszkaniowych oraz elementy organizacyjne tego
rynku (sprawnie dziatajace instytucje rynku mieszkaniowego, wykwalifikowa-
na kadra obstugujaca rynek, zasoby informacyjne o nieruchomosciach, polityka
mieszkaniowa panstwa).

Niewatpliwie szczegolng role w rozwoju rynkdéw mieszkaniowych odgrywa re-
alizowana polityka mieszkaniowa panstwa. Funkcja regulacyjna panstwa z uwagi
na powszechny charakter przepisOw prawa ma zasadnicze znaczenie dla rozwoju
mieszkalnictwa. Wigze si¢ z wprowadzaniem ,,przepisow regulujacych kwestie pla-
nowania przestrzennego, prawa budowlanego, infrastruktury towarzyszacej miesz-
kaniom, funkcjonowania rynku finansowego oraz zasad uzytkowania mieszkan”,
ktore powinny sprzyja¢ rozwojowi budownictwa mieszkaniowego [Glowne proble-
my..., s. 3]. Rynek mieszkaniowy, funkcjonujac na podstawie przepisow prawa, de-
cyduje o zachowaniach podmiotow na tym rynku.

3. Uwarunkowania rozwoju rynku mieszkaniowego

Brak spojnej polityki mieszkaniowej panstwa powoduje, ze od blisko dziesigciu lat
statystyczny deficyt mieszkaniowy utrzymuje si¢ na poziomie wynoszacym okoto
1,5 mIn mieszkan. Sytuacje t¢ pogtebia konieczno$¢ wycofania z uzytku mieszkan
o zlym stanie technicznym oraz brak srodkéw na inwestycje, a takze brak planow
zagospodarowania przestrzennego. Ciagly brak mozliwo$ci zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych przez osoby o nizszych dochodach sprawia, iz 6,5 mln Polakow
mieszka w warunkach ponizej przyjetych norm i standardow [Realizacja zadan w za-
kresie... 2012 s. 8]. Liczba mieszkan w ostatniej dekadzie wzrosta o 7,7%, w tym
samym okresie przeci¢tna liczba 0sob przypadajaca na 1 mieszkanie zmniejszylta si¢
0 12,13%, co spowodowato, ze 1 osoba dysponowata wieksza o 39,18% przecietng
powierzchnia uzytkowa [Mieszkania... 2011, s. 3]. Jednakze najwazniejszym pro-
blemem sytuacji mieszkaniowej byt i jest nadal deficyt samodzielnych mieszkan, co
jest wynikiem niedostatecznych w poréwnaniu do potrzeb rozmiarow budownictwa
mieszkaniowego. Szacuje si¢, iz w Polsce ok. 25-28% spoteczenstwa stanowigcego
gospodarstwa domowe nie mieszka samodzielnie [ Gospodarstwa domowe w 2011
roku... 2011]. Chociaz po latach transformacji wszystkie podstawowe wskazniki
opisujace sytuacje mieszkaniowa ulegly zdecydowanej poprawie, to jednak sytu-
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acja nadal jest trudna. Majac na uwadze, iz o rozwoju danego segmentu gospodarki
informuje dynamika PKB, w tym udziat wydatkoéw na sfer¢ mieszkaniowa, nalezy
podkresli¢, iz udziat wydatkow na sfer¢ mieszkaniowa w PKB w Polsce jest jednym
z najmniejszych w Europie.

Tabela 1. Udziat wydatkow na sfer¢ mieszkaniowa w latach 2007-2011

Wyszczegodlnienie 2007 2008 2009 2010 2011

Udziat wydatkow na sfer¢ mieszkaniowa
w wydatkach budzetu panstwa

Udziat wydatkow na sfer¢ mieszkaniowa w PKB | 0,10% | 0,08% | 0,07% | 0,06% | 0,09%

0,47% | 0,37% | 0,31% | 0,29% | 0,45%

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Sprawozdan z wykonania budzetu panstwa za lata 2007-2011;
http://www.mf.gov.pl/ministerstwo-finansow/dzialalnosc/finanse-publiczne/budzet-panstwa/
wykonanie-budzetu-panstwa/sprawozdanie-z-wykonania-budzetu-panstwa.

Jednoczesnie nalezy podkresli¢, iz w latach 2007-2010 odnotowano spadek
udziatu wydatkow na sfer¢ mieszkaniowa w PKB (tab. 1). Rok 2011 przyniost
wzrost wydatkow, co mozna uzna¢ za symptom poprawy sytuacji na rynkach miesz-
kaniowych. Wzrost wartos$ci dodanej w budownictwie w latach 2007-2011 sugeruje
mozliwosci rozwoju budownictwa mieszkaniowego, szczegdlnie w sytuacji wyste-
pujacego tak duzego deficytu mieszkaniowego.

4. Zmienne przyjete do badania

Prezentowana w artykule analiza rozwoju rynkéw mieszkaniowych miast woje-
wodzkich w kontekscie zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych zostala wykonana
na podstawie zmiennych charakteryzujacych ujecie zasobowe lokalnych rynkow
mieszkaniowych — jako punkt wyjscia do oceny potrzeb mieszkaniowych, oraz
zmiennych charakteryzujagcych uwarunkowania ekonomiczne dziatania rynkow
mieszkaniowych. Za szczegdlnie wazny element funkcjonowania rynkéw mieszka-
niowych uznano zmienne demograficzne. Kazde miasto, dla 5 badanych lat, opisano
5 zmiennymi charakteryzujacymi zasob mieszkaniowy, 6 zmiennymi charakteryzu-
jacymi uwarunkowania ekonomiczne funkcjonowania rynku mieszkaniowego oraz
7 zmiennymi opisujagcymi uwarunkowania demograficzne wraz z rynkiem pracy.
Zrédltem informacji byly dane statystyki publicznej oraz publikacje GUS [stat.gov.
pl; Roczniki statystyczne wojewodztw za lata 2007-2011; Gospodarka mieszkanio-
wa za lata 2007-2011; Obr6t nieruchomosciami za lata 2007-2011]. Zmienne zo-
staty poddane selekcji. Wstepna analiza podstawowych parametrow statystycznych
pozwolita wyselekcjonowa¢ zmienne charakteryzujace si¢ wysoka zmiennos$cia
(wspolezynnik zmiennosci dla j-tej zmiennej przyjmowal wartosci > 10%). Kolej-
nym etapem byto wyeliminowanie zmiennych silnie skorelowanych. Ostatecznie
uzyskano nastepujacy zbior zmiennych diagnostycznych:
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dostepnos¢ dochodowa mierzona relacja przecigtnego miesigcznego wy-
nagrodzeniem brutto w sektorze przedsiebiorstw i przecigtnej ceny m? po-
wierzchni uzytkowej na rynku pierwotnym,

liczba transakcji do 100 mieszkan oddanych do uzytku,
stopa bezrobocia rejestrowanego, w %,
liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000 zawartych malzenstw,

efekty budownictwa mieszkaniowego jako % zasobow mieszkaniowych ogo-
lem,

saldo migracji wewnetrznej,

wskaznik dynamiki demograficznej liczony jako relacja liczby urodzen zy-
wych do liczby zgondw,

obcigzenie demograficzne liczone relacjg liczby ludnosci w wieku poproduk-
cyjnym na 100 oséb w wieku produkcyjnym.

W tabeli 3 przedstawiono podstawowe charakterystyki statystyczne dla przyjete-
go do dalszej analizy zestawu zmiennych diagnostycznych.

Tabela 2. Podstawowe charakterystyki opisowe przyjetych do badania zmiennych

Zmienne | e | e e | z | Z | d | d d

4 5 3 4 5

2007

0,4306| 0,425916 | 1,462472| 0,589151 | 2,483858 | 1822,194| 0,193027 | 2,928472

0,9995| 0,547211 | 4,266667 | 1,530856 | 6,16212| -529,889| 1,011577 | 25,87778

V(%) 43,08 77,83 34,28 38,49 40,31 343,88 19,08 11,32
2008

c 0,144847 | 0,425916| 1,591203 | 0,589151 | 2,483858 | 1355,502 | 0,190229 | 2,904206

X 0,731496 | 0,547211 | 3,438889 | 1,530856 | 6,16212| -453,944 | 1,064681 | 26,71667

V(%) 19,80 77,83 46,27 38,49 40,31 298,61 17,87 10,87
2009

G 0,150217 | 0,503692 | 1,597793 | 0,741913 | 3,191349| 1320,951 | 0,184705 | 2,881749

X 0,758941 | 0,534286 | 5,066667 | 1,405352 | 5,757771| -317,222| 1,080458 | 27,57222

V. (%) 19,79 94,27 31,54 52,79 55,43 416,4 17,09 10,45
2010

G 0,254813 | 0,551901 | 1,59812| 0,357222 | 1,546078 | 1383,499 | 0,174975| 2,889156

X 0,828214 | 0,813342 | 5,488889 | 1,20424 | 4,965362| -335,278 | 1,07328| 28,43889

V. (%) 30,77 67,86 29,12 29,66 31,14 412,64 16,30 10,16
2011

c 0,168737 | 0,541458 | 1,623721| 0,517445| 2,021534 | 1955,455| 0,185988 | 2,953009

X 0,801993 | 1,015505 5,7| 1,201307 | 4,963637| -21,3333 | 1,031558 | 29,74444

V(%) 21,04 53,32 28,49 43,07 40,73 916,62 18,03 9,93

Zrodto: obliczenia wlasne.
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Analiza zaprezentowanych zmiennych pozwala na pewne spostrzezenia z zakre-
su rozwoju rynkow mieszkaniowych w konteks$cie zaspokojenia potrzeb mieszka-
niowych. Pewnym miernikiem badanego zjawiska jest stan zasobu mierzony liczba
mieszkan na 1000 ludno$ci. Najmniejsze zasoby w przeliczeniu na 1000 ludnos$ci
w calym badanym okresie posiadaty Rzeszow, Kielce i Gorzow Wielkopolski. Naj-
wigcej mieszkan na 1000 ludnos$ci odnotowano w Warszawie, Katowicach i Krako-
wie. W wiekszos$ci miast nastgpita poprawa wskaznika liczby mieszkan oddawanych
do uzytku w przeliczeniu na 1000 ludnosci, na co wplyw miaty zmiany demograficz-
ne. Porownujac liczbe mieszkan oddanych do uzytku do liczby zawartych malzenstw
na 1000 ludnosci, nalezy stwierdzi¢ duze zréznicowanie regionalne. Dodatnia r6z-
nica migdzy tymi wielkosciami moze wskazywac na pewien poziom zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych, co oznacza, iz potencjalnie kazde zawierane matzenstwo
moglo zaspokoi¢ swoje potrzeby mieszkaniowe. We wszystkich analizowanych la-
tach dodatnig warto$¢ wskaznika odnotowano w Gdansku (6,06), Wroctawiu (5,53),
Krakowie (3,73) i Warszawie (2,98). Najgorzej przedstawiata si¢ sytuacja w Katowi-
cach (-4,53) i Bydgoszczy (-2,35). Porownanie przecigtnej liczebnosci gospodarstw
domowych do liczby 0s6b przypadajacych na jedno mieszkanie wskazywato na
przestrzenne rdéznice mieszczace si¢ w przedziale od (0,25) w Szczecinie do (0,84)
w Poznaniu, (0,72) w Warszawie i (0,66) w Krakowie. Na warto$¢ wskaznika wptyw
miata zwigkszajaca sie¢ w czasie liczba gospodarstw jednoosobowych bedacych wy-
nikiem zmieniajgcej si¢ w czasie formy rodziny i jej liczebnosci, dzietnos¢, opoz-
nienie wieku wchodzenia mlodego pokolenia w zwiazki malzenskie czy tez odwrot
od instytucji matzenstwa. Utrzymujace si¢ wysokie wartosci wskaznika (0,84-0,50)
w latach 2007-2011 w Lodzi, Warszawie, Krakowie, Rzeszowie, Kielcach, Pozna-
niu i Gdansku mogg sugerowac, iz potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych,
w ujeciu ilosciowym, ciggle sa niezaspokojone. Malejaca wartos¢ wskaznika moze
wskazywac¢ na rejony, w ktorych gospodarstwa domowe zamieszkujg samodzielnie
mieszkania, tak wigc potrzeby mieszkaniowe w ujeciu ilosciowym zostaty zaspo-
kojone. Natomiast rozwdj budownictwa mieszkaniowego pozwoli na podniesienie
jakosci zaspokajanych potrzeb poprzez podnoszenie standardu mieszkan. O standar-
dzie warunkéw mieszkaniowych decyduje m.in. powierzchnia uzytkowa mieszkania
oraz powierzchnia przypadajaca na 1 mieszkanca. Jak juz wspomniano, w latach
objetych badaniem nastapil wzrost obu wskaznikow, co bylo wynikiem znaczne-
go udziatu jednorodzinnego budownictwa mieszkaniowego. Analizujac przecigtne
ceny m? powierzchni uzytkowej mieszkania w relacji do przecigtnego miesigcznego
wynagrodzenia brutto stwierdzono duze zréznicowanie dostepnosci dochodowej na
rynkach mieszkaniowych miast wojewodzkich. We wszystkich analizowanych la-
tach przecietne miesigczne wynagrodzenie wystarczyto na zakup 1 m? powierzchni
uzytkowej mieszkania w Katowicach (2,03-1,46), Gorzowie Wielkopolskim (1,16-
-1,07) oraz Zielonej Gorze (1,39-1,06). Najmniej m* za przeci¢tne wynagrodzenie
brutto mozna byto kupi¢ w Warszawie (0,46-0,62), Krakowie (0,72-0,59) i Wrocta-
wiu (0,97-0,67). Ponadto odnotowano spadek przecigtnych cen. Po intensywnym
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obrocie na rynku mieszkaniowym w latach 2005-2007 widoczne bylo ostabienie
koniunktury. Brak adekwatnych do mozliwo$ci finansowych inwestorow instrumen-
tow wsparcia finansowego ostabit koniunkture na rynku mieszkaniowym. Sytuacje
te poglebit wzrost liczby zarejestrowanych bezrobotnych, co moze oznaczaé wzrost
sfery ubostwa, a tym samym zwigkszenie dysproporcji w spoteczenstwie. Najwyz-
sz stope bezrobocia odnotowano w Lodzi, Biatymstoku, Kielcach i Szczecinie.

5. Wyznaczenie syntetycznej miary rozwoju rynkow
mieszkaniowych

Do wyznaczenia syntetycznej miary rozwoju rynkéw mieszkaniowych wykorzy-
stano metod¢ zaproponowana przez Hellwiga [1968, s. 307-327]. Badane miasta
stanowity 18-elementowy zbidr Q tzw. operacyjnych jednostek taksonomicznych
opisanych za pomocg o$miu zmiennych diagnostycznych. Dla potrzeb budowy mia-
ry syntetycznej przeksztatcono destymulanty w stymulanty, liczac warto$ci odwrot-
ne zmiennych. W celu poréwnywalnosci zmiennych diagnostycznych zastosowano
formule standaryzacyjng. Dla kazdego z badanych miast, reprezentowanego przez
punkt o wspétrzednych (e, €,,... d;) (i = 1,...,18), zostala wyznaczona odlegtos¢
¢, zgodnie ze wzorem Euklidesa, do wzorca P, ktorego wspolrzedne przyjmuja
najwicksze wartosci odpowiednio dla kazdej zmiennej. Taksonomiczny, syntetyczny
wskaznik poziomu rozwoju rynkéw mieszkaniowych obliczony zostat za pomoca
wzoru:

p=1-50

1 2

)

gdzie c,=c,t2s,, (1)

przy czym:
¢, — Srednia wartos¢ wyznaczonych odlegtosci ¢,
s, — odchylenie standardowe odlegtosci c,.

Wskaznik D, pozwolit w sposob zobiektywizowany wyznaczy¢ miejsce dane-
go miasta w hierarchii wszystkich miast uwzglednionych w badaniu. Miara D, dla
poszczegdlnych miast przyjmuje wartosci z przedziatu [0,1]. Poziom rozwoju lokal-
nych rynkéw mieszkaniowych oceniany na podstawie wskaznika D, byt tym nizszy,
im D, byto blizsze 0.

Syntetyczne ujgcie wskaznika D, dato mozliwos¢ traktowania go jako miary po-
ziomu rozwoju rynkow mieszkaniowych w kontek$cie zaspokajania potrzeb miesz-
kaniowych w miastach wojewodzkich, uwzgledniajac zmienne przyjete do badania.
Uzyskane wartosci wskaznika D, pozwalajg stwierdzi¢, ze przestrzenne zrdznico-
wanie badanego zjawiska w analizowanych latach byto bardzo duze (tab. 3). Biorac
pod uwagg przecigtny poziom D, mozna stwierdzi€, ze najgorsza sytuacja na ryn-
ku mieszkaniowym wystapita w roku 2009, bowiem przecietna warto$é¢ wskaznika
byla najnizsza. W tym tez roku odnotowano najwieksze réznice w wartosci wskaz-
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Tabela 3. Porzadkowanie miast wojewodzkich wedtug miary syntetycznej D,

. 2007 2008 2009 2010 2011
Miasta D, lokata | D, lokata | D, lokata | D, lokata | D, lokata

Lodz 0,049 18 0,024 18 |-0,010| 18 0,067 18 0,075 18
Warszawa 0,305 6 0,328 6 0,259 6 0,331 6 0,286
Krakow 0,363 3 0,406 4 0,343 2 0,442 2 0,339
Katowice 0,145 16 0,137 16 0,068| 16 0,146 16 0,097 17
Lublin 0,254 10 0,281 9 0,189 11 0,263 11 0,196 14
Rzeszow 0,358 4 0,338 5 0,303 4 0,283 9 0,385
Biatystok 0,259 9 0,298 7 0,233 9 0,298 8 0,254 9
Kielce 0,083 17 0,060 17 0,064| 17 0,120 17 0,137 15
Gorzow

Wielkopolski | 0,453 1 0,481 1 0,335 3 0,458 1 0,375 2
Zielona Gora | 0,298 7 0,280 10 0,274 5 0,230 12 0,207 13

Poznan 0,146 15 0,174 15 0,140| 13 0,209 13 0,219 1
Szczecin 0,214 12 0,224 12 0,134| 14 0,176 14 0,211 12
Wroctaw 0,246 1 0,248 11 0,249 7 0,313 7 0,277 8
Opole 0,176 13 0,377 14 0,323 10 0,417 3 0,251 10
Bydgoszcz 0,172 15 0,202 13 0,200 15 0,148 16 0,098 16
Torun 0,268 8 0,332 8 0,322 12 0,272 10 0,290
Gdansk 0,354 5 0,545 3 0,498 2 0,411 4 0,367
Olsztyn 0,410 2 0,427 2 0,411 8 0,382 5 0,355

Zrodto: obliczenia wlasne.

nika — 97%. Nie tylko wystgpowaty duze roznice w poziomie miary syntetycznej
w kazdym badanym roku, ale rowniez nastgpowaty przesuniecia badanych miast
w hierarchii catego badanego zbioru. Najlepsza sytuacje na rynku mieszkaniowym
odnotowano w Gorzowie Wielkopolskim, bowiem dla tego miasta w 4 badanych la-
tach D, osiggnat warto$¢ maksymalng (tab. 3). Dla tego miasta wartosci wskaznikow
w catym badanym okresie utrzymywaty si¢ na wysokim poziomie w poréwnaniu do
catego zbioru realizacji zmiennych. Utrzymane duze tempo wzrostu realizowanych
inwestycji, przy zachowaniu niskich cen na rynku mieszkaniowym, przyczynito si¢
do poprawy warunkdéw mieszkaniowych ludnosci. Cena m? powierzchni uzytkowej
przy osiaganych przecigtnych dochodach brutto mieszkancow przyczynity si¢ do
zrealizowania najwigkszej liczby transakcji na 100 mieszkan w porownaniu do po-
zostatych miast. Najnizej uplasowaty sie £.odz, Kielce i Katowice. Miasta te posia-
daly duze zasoby mieszkaniowe w przeliczeniu na 1000 ludnosci, jednak w znacznej
czgsci w ztym stanie technicznym. Niekorzystny wplyw na sytuacje mieszkaniowa
ludnosci miata rowniez liczba oddawanych do uzytku mieszkan na 1000 matzenstw.
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6. Ustalenie grup miast o podobnym poziomie
rozwoju rynkow mieszkaniowych

W celu pelnego wykorzystania informacji zawartych w przyjetych do badania
zmiennych oraz bardziej kompleksowej analizy poziomu rozwoju rynkéw miesz-
kaniowych w miastach wojewodzkich w kontekscie zaspokojenia potrzeb mieszka-
niowych mieszkancow miast wykorzystano wielowymiarowg metode statystyczna
k-$rednich. Metoda ta nalezy do metod niehierarchicznych i jest najczesciej wyko-
rzystywang w praktyce taksonomiczng metodg grupowania [Stanisz 2007, s. 128].
Metoda polega na grupowaniu obiektow w k-skupien, zmierzajac do minimalizacji
wewnatrz skupien i maksymalizujac zmienno$ci migdzy skupieniami [Stanisz 2007,
s. 128]. Grupowanie metoda k-skupien wykonano przy wykorzystaniu pakietu ob-
liczeniowego Statistica. Wyniki grupowania miast wojewddzkich w latach 2007-
-2011, na podstawie przyjetego do badania zestawu zmiennych, zaprezentowano
ponizej. W analizie zidentyfikowane zostaty 4 charakterystyczne skupienia.

Tabela 4. Kryterium decydujace o przynaleznosci do skupien

Rok Zmienne

2007 |1. efekty budownictwa mieszkaniowego jako % zasobow mieszkaniowych ogdtem
2. liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000 zawartych malzenstw
3. saldo migracji wewngtrznej

2008 | 1. efekty budownictwa mieszkaniowego jako % zasobow mieszkaniowych ogdtem

2. liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000 zawartych matzenstw

3. dostepnos¢ dochodowa mierzona relacjg przecigtnego miesi¢cznego wynagrodzeniem
brutto w sektorze przedsigbiorstw i przecietnej ceny m? powierzchni uzytkowej na rynku
pierwotnym

2009 |1. efekty budownictwa mieszkaniowego jako % zasobow mieszkaniowych ogdtem

2. liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000 zawartych malzenstw

3. dostepnos¢ dochodowa mierzona relacjg przecigtnego miesigcznego wynagrodzeniem
brutto w sektorze przedsigbiorstw i przecigtnej ceny m? powierzchni uzytkowej na rynku
pierwotnym

2010 | 1. efekty budownictwa mieszkaniowego jako % zasobow mieszkaniowych ogolem

2. liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000 zawartych malzenstw

3. wskaznik dynamiki demograficznej liczony jako relacja liczby urodzen zywych do liczby
ZgONOw

4. obciazenie demograficzne liczone relacja liczby ludnosci w wieku poprodukcyjnym
na 100 os6b w wieku produkcyjnym

2011 |1. efekty budownictwa mieszkaniowego jako % zasobow mieszkaniowych ogdtem
2. efekty budownictwa mieszkaniowego jako % zasobéw mieszkaniowych ogdtem
3. saldo migracji wewngtrznej

Zrodto: opracowanie wiasne.
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Na podstawie otrzymanych wynikow analizy wariancji (warto$¢ F'i p) wywnio-
skowano, iz w poszczegolnych latach zmienne stanowiace kryterium decydujace
o przynalezno$ci do skupien r6znily si¢ nieznacznie. We wszystkich badanych latach
zmienne z, i z; stanowity podstawowe kryterium, ktore byto wspomagane zmienny-
mi demograficznymi (tab. 4). Przyporzadkowanie badanych obiektow do skupien

prezentuje tab. 5.

Tabela 5. Elementy skupien miast wojewodzkich

Skupienia 2007 2008 2009 2010 2011
Skupienie | Warszawa Warszawa, Warszawa, Warszawa, Warszawa,
I Krakow, Krakow, Krakow, Krakow,
Wroctaw, Wroctaw, Wroctaw, Wroctaw
Gdansk Gdansk Gdansk
Skupienie | Lublin, Lublin, Lublin, Lublin, Rzeszow,
11 Rzeszow, Rzeszow, Rzeszow, Rzeszow, Biatystok,
Biatystok, Biatystok, Biatystok, Biatystok, Torun, Gdansk,
Kielce, Gorzow | Kielce, Gorzow | Kielce, Gorzow | Kielce, Gorzow | Olsztyn
Wielkopolski, | Wielkopolski, | Wielkopolski, | Wielkopolski,
Zielona Gora, Zielona Gora, Zielona Gora, Zielona Gora,
Torun, Olsztyn | Torun, Olsztyn | Poznan, Poznan, Opole,
Szczecin, Torun, Olsztyn
Opole, Torun,
Olsztyn
Skupienie | L6dz, Krakow, |Lodz, Katowice, | Lodz, Katowice, | L6dz, Katowice, | £6dZ, Katowice,
111 Katowice, Poznan, Bydgoszcz Kielce, Lublin, Kielce,
Poznan, Szczecin, Szczecin, Zielona Gora,
Szczecin, Opole, Bydgoszcz Poznan,
Wroctaw, Bydgoszcz, Szczecin,
Opole, Opole,
Bydgoszcz, Bydgoszcz
Gdansk

Zrodto: opracowanie wiasne.

Analiza k-$rednich podzielita miasta wojewddzkie na 4 skupienia miast o najbar-
dziej zblizonych warunkach zasobowo-demograficznych determinujacych potrzeby
rozwoju rynkéw mieszkaniowych z uwagi na niezaspokojone potrzeby mieszkanio-
we ludnosci. Nalezy tutaj podkresli¢, iz zarowno liczebnos¢ skupien, jak i obiekty
w poszczegolnych skupieniach w analizowanych latach wykazywaty duze zrézni-
cowanie.

* W grupie I skupione zostalty miasta o najwigkszym wzroscie dynamiki reali-
zowanych inwestycji mieszkaniowych oraz najwigkszej liczbie mieszkan odda-
nych do uzytku w przeliczeniu na 1000 malzenstw. Pomimo spadku w 2009 r.
dynamiki wskaznikow efektoéw budownictwa mieszkaniowego w stosunku do
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istniejacych zasoboéw nadal ich wartosci byty najwigksze wsrdd badanych miast.
W miastach tych odnotowano najwigksze przecigtne ceny za m*> mieszkania, co
przetozylo si¢ na najmniejsza dostepnos¢ dochodowa oraz najmniejszg liczbe
transakcji na rynku mieszkaniowym w relacji do 1000 mieszkan oddanych do
uzytku. Potencjat demograficzny opisany dodatnim saldem migracji oraz nad-
wyzka liczby urodzen nad liczbg zgonow wskazuje na potrzebe rozwoju rynkow
mieszkaniowych w celu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.

*  Grupe II tworzyly miasta, w ktorych dynamika realizowanych nowych inwesty-
cji byta nieco mniejsza w poréwnaniu do grupy I, aczkolwiek stabilna przez caly
badany okres. Wskaznik efektow budownictwa mieszkaniowego w stosunku do
istniejacych zasobow nie przekroczyt 2%. Pomimo nizszych w poréwnaniu do
grupy I przeci¢tnych cen m? mieszkania oraz wiekszej dostepno$ci dochodowe;j
gospodarstw domowych, liczba zawieranych transakcji wskazywala na wystg-
pujace bardzo duze dysproporcje na rynkach mieszkaniowych miast omawianej
grupy. Potencjat demograficzny opisany najwyzsza sposrod klasyfikowanych
miast nadwyzka liczby urodzen nad liczba zgondéw przy ciagle niezaspokojo-
nych potrzebach mieszkaniowych wskazuje na potrzebe rozwoju lokalnych ryn-
kéw mieszkaniowych

*  Grupe III tworzyly miasta wykazujace najmniejszg dynamike nowych inwesty-
cji mieszkaniowych. Pomimo najwigkszego ujemnego salda migracji oraz ujem-
nych wskaznikéw obcigzenia demograficznego w catym analizowanym okresie
potrzeby mieszkaniowe byly nadal niezaspokojone, o czym informuje liczba no-
wych mieszkan oddanych do uzytku na 1000 matzenstw.

7. Podsumowanie

Dysproporcje w rozwoju lokalnych rynkéw mieszkaniowych przektadaja si¢ na zroz-
nicowany regionalnie poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, przyczyn kto-
rych nalezy upatrywaé przede wszystkim w uwarunkowaniach historycznych. W ar-
tykule zaproponowano wykorzystanie analizy wielowymiarowej do oceny rozwoju
rynkow mieszkaniowych miast wojewddzkich w kontekscie zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych. Za pomocg syntetycznego miernika dokonano uporzadkowania li-
niowego miast od charakteryzujacych si¢ najlepszymi parametrami opisujagcymi ba-
dane zjawisko do najstabszych. Drugim zastosowanym podej$ciem klasyfikacji byta
metoda k-§rednich, ktora pozwolita na pogrupowanie miast podobnych ze wzgledu
na poziom analizowanego zjawiska. Wykorzystanie analizy wielowymiarowej do
oceny rynkow mieszkaniowych powinno znalez¢ szersze zastosowanie. Dokonane
klasyfikacje moga stanowi¢ podstawe podejmowania decyzji przez wladze lokalne
w zakresie polityki mieszkaniowe;j.
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APPLYING MULTIDIMENSIONAL ANALYSIS TO ASSESS
THE DEVELOPMENT OF LOCAL HOUSING PROPERTY
MARKETS ON THE BASIS OF VOIVODESHIP CITIES

Summary: The article proposes to apply multidimensional comparative analysis to assess the
development of housing property markets in voivodeship cities in the context of satisfying
the housing needs of the population in 2007-2011. The use of synthetic measure allowed to
categorise the properties based on housing conditions as well as economic and demographic
conditions. Thus, the cities were categorised based on investment needs. The second approach
used in the classification was k-means method, which allowed to pinpoint cities with similar
levels of the analysed phenomenon. The procedure proposed may be used in making decisions
in the area of housing policy.

Keywords: housing market, housing needs, classification.





