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WYKORZYSTANIE ANALIZY LOG-LINIOWEJ
DO WYBORU CZYNNIKOW DETERMINUJACYCH
ATRAKCYJNOSC CENOWA MIESZKAN

W OBROCIE WTORNYM NA PRZYKLADZIE
LOKALNEGO RYNKU MIESZKANIOWEGO

Streszczenie: Przedmiotem analizy jest obrot na wtdrnym rynku mieszkaniowym. Pozytyw-
nie zweryfikowano hipotezg o statosci cech jakosciowych wptywajacych na ceng, niezaleznie
od sytuacji na rynku mieszkaniowym. W tym celu wykorzystano analiz¢ log-liniowa. Wyka-
zano, iz rozszerzenie modelu o kolejne zmienne oraz interakcje rzedu wyzszego niz drugi nie
poprawialo dopasowania modelu. W badanych latach najlepsze dopasowanie modelu przy
zmiennej zaleznej cena uzyskano dla lokalizacji oraz powierzchni lokalu. Najczesciej nie-
istotne okazaty si¢ zmienne opisujace lokalizacj¢ mieszkania w budynku oraz zbywane prawo
do lokalu.

Stowa kluczowe: preferencje, rynek mieszkaniowy, tablice wielodzielcze.

1. Wstep

Badania rynku nieruchomosci najczesciej koncentruja si¢ na modelowaniu ceny
transakcyjnej w zaleznosci od cech nieruchomosci, wykorzystujac w tym celu kla-
syczne modele regresji dla zmiennych ilo§ciowych [Meen 2001]. Jednak preferencje
uczestnikow transakcji dotycza przede wszystkim ocen jakosciowych, ktore wpty-
waja na decyzje nabywcow, a w efekcie na ceng transakcyjna czy tempo sprzedazy.
Czesto cena jest kryterium decydujacym o nabyciu mieszkania, zwlaszcza na rynku,
na ktorym potrzeby mieszkaniowe znacznie przewyzszaja popyt [Fory$ 2011].

Na potrzeby artykulu zdefiniowano atrakcyjnos¢ cenowa mieszkan. Liczne do-
stgpne badania cen transakcyjnych mieszkan w obrocie wtornym wskazuja na roz-
ktady asymetryczne cen jednostkowych [Fory$ 1998], dlatego jako punkt odniesie-
nia dla zmiennej zaleznej przyjeto mediang uzyskanych cen w danym roku.

Teoria badania rynkéw mieszkaniowych [Meen 2001] wskazuje na statystycz-
na istotnos¢ zmiennych nie tylko ilosciowych, jak powierzchnia mieszkania, wiek
budynku czy odleglos¢ od centrum miasta, ale przede wszystkim zmiennych jako-
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sciowych, takich jak lokalizacja w dzielnicy miasta, wysokos$¢ budynku czy prawo
do lokalu. W artykule zaproponowano zastapienie zmiennych ilosciowych jako-
$ciowymi, zgodnie z dotychczasowymi badaniami preferencji nabywcow mieszkan
oraz doswiadczeniem zawodowym autorki jako rzeczoznawcy majatkowego. Dla
tak skonstruowanego zestawu zmiennych wykorzystana zostata analiza log-liniowa,
ktoéra pozwala na konstrukcje modeli opisujacych zwiazki migdzy wieloma zmienny-
mi jako$ciowymi. Dla tak skonstruowanego zestawu zmiennych w artykule podj¢to
probe zweryfikowania hipotezy o wptywie wyszczegoélnionych wyzej cech jakoscio-
wych mieszkan na ich atrakcyjno$¢ cenowa na rynku wtérnym oraz o stabilnosci
tego wptywu w réznych fazach cyklu koniunkturalnego.

Celem badania jest wyodrebnienie parametréw zwiazanych z cechami mieszka-
nia, ktore decyduja o jego atrakcyjnosci i w konsekwencji powoduja, ze okreslone
typy mieszkan sprzedaja si¢ czgsciej niz inne. Uzyskane wyniki moga zarowno by¢
wykorzystane w ocenie aktywnosci lokalnego rynku mieszkaniowego, jak i by¢ uzu-
pemieniem warsztatu pracy rzeczoznawcy majatkowego.

2. Analiza log-liniowa w badaniu rynkowych ofert
mieszkaniowych

Analiza log-liniowa moze by¢ interpretowana jako model regresji ze wszystkimi
zmiennymi jakosciowymi [Stanisz 2007]. Jej istota jest analiza wielowymiarowych
tabel wielodzielczych umozliwiajaca testowanie istotnoSci statystycznej wptywu
tych zmiennych na zmienna reakcji i ich wzajemnych interakcji. Pierwszym kro-
kiem jest wyznaczenie liczebnosci oczekiwanych dla poszczegdlnych poziomow
zmiennych z wykorzystaniem czgstos$ci brzegowych z tablic wielodzielczych oraz
sprawdzenie, czy migdzy zmiennymi nie ma wzajemnych oddzialywan, czyli czy nie
ma istotnych odchylen licznosci obserwowanych od oczekiwanych. Wykorzystuje
sig test x°, w ktorym testuje sig hipotezg zerowa postaci H : cechy X'i Y sa niezalezne,
wobec hipotezy alternatywnej H : cechy X1 Y sa zalezne. Jezeli okreslona interakcja
jest wlaczona do modelu, to w modelu jednoczes$nie uwzglednione sa wszystkie po-
zostale kombinacje zmiennych (czynnikow) wystepujacych w tym czlonie. Uogol-
niony model log-liniowy ma posta¢ [Salamaga 2008]:

I(E)=n+ > A5 4ot D A 44 D A0 4

gdzie: E, — oczekiwana liczebno$¢ i-tej zmiennej,
” :lzzln (”,X) _ S$rednia logarytméw dla wszystkich obserwowanych
noy

liczebnosci,

X L . . .
A — wskaznik i-tego poziomu zmiennej X,

1
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YRR  wskaznik interakcji rzedu drugiego i-tego poziomu
v zmiennej X, oraz j-tego poziomu zmiennej X,
wskaznik interakcji rzedu trzeciego migdzy i-tym po-
— ziomem zmiennej X, j-tym poziomem zmiennej X,
oraz k-tym poziomem zmiennej X itd.

}\IX1X2X3
ijk

oraz wszystkie zmienne (czynniki) po poziomach oddziatywania sumuja si¢ do zera.
Parametry modelu sa szacowane na podstawie danych empirycznych, gdy parametr
ma warto$¢ dodatnia, to zmienna (przy ktorej sie¢ znajduje) stymuluje liczbe obser-
wowanych przypadkow, przy wartos$ci ujemnej zmienna ogranicza liczbg obserwo-
wanych przypadkoéw. Model poprawnie zbudowany pozwala na najlepsza predykcje
liczebnosci przy najmniejszej liczbie interakcji. Miara dopasowania modelu (selek-
¢ji zmiennych do modelu) jest test niezaleznosci > oparty na ilorazie najwigkszej
wiarygodnosci. W analizie log-liniowej testowana jest hipoteza postaci:

H,: brak jakichkolwiek interakcji migdzy zmiennymi,

H,: migdzy zmiennymi zachodza istotne interakcje.

Po okresleniu, ktorego rzedu interakcje zostang wtaczone do modelu, dla danego
rzedu nalezy zaproponowac, ktore z interakcji miedzy zmiennymi powinny zostac
wybrane. W tym celu sprawdzane sa wszystkie zalezno$ci czastkowe i1 brzegowe.
Zaleznos$¢ czastkowa pozwala na okre$lenie, czy dana interakcja jest istotna, gdy
inne zmienne tego samego stopnia sa juz w modelu uwzglednione. Natomiast zalez-
no$¢ brzegowa wskazuje, czy odpowiednia interakcja ma wptyw, gdy w modelu nie
uwzgledniono jeszcze innych interakcji tego samego rz¢du. Testowanie istotnosci
modelu przyrostowego, polegajace na sprawdzeniu, czy poszerzony model po do-
daniu kolejnych interakcji miedzy zmiennymi jest istotnie rozny od poprzedniego,
prowadzi do wyboru modelu najlepszego.

Potwierdzeniem dopasowania modelu jest analiza wykresow rozrzutu warto$ci
obserwowanych wzglgdem dopasowanych oraz miary dopasowania. Im blizej linii
prostej utozone sa punkty wykresu, tym lepsze jest dopasowanie modelu dla wybra-
nych zmiennych i ich interakcji. W celu potwierdzenia wyboru najlepszego modelu
wykorzystuje si¢ rowniez miary dopasowania, w tym dostepne w pakietach oblicze-
niowych wspotczynnik R? zaproponowany przez L.A. Goodmana oraz wspotczyn-
nik A zaproponowany przez H. Akaikego [Stanisz 2007, s. 299]. Im wyzsze wartosci
osiaga wspotczynnik R?, tym lepsze jest dopasowanie modelu dla badanych interak-
cji, przeciwnie dla wspotczynnika Akaikego.

3. Wykorzystanie analizy log-liniowej w badaniu interakcji
mie¢dzy zmiennymi charakteryzujacymi transakcje
w obrocie wtornym na rynku mieszkaniowym

Przestanka wykorzystania w badaniu analizy log-liniowej byta wiedza merytoryczna
dotyczaca preferencji nabywcow mieszkan na rynku wtornym pozwalajaca przed-
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stawi¢ analizowane zmienne jako zmienne jako$ciowe zebrane w wielowymiarowy
zbior. Nabywcy mieszkan podejmuja decyzje na podstawie subiektywnych odczu¢,
mierzac je na skalach stabych, wlasciwych dla zmiennych jako$ciowych. Rowniez
poszukiwanie najistotniejszych zwigzkéw migdzy zmienna objasniana i zmiennymi
objasniajacymi oraz interakcji miedzy zmiennymi sklaniaja do zastosowania wska-
zanej metody analizy wielowymiarowe;.

W badaniu wykorzystano 1299 transakcji zawartych na wtérnym rynku miesz-
kaniowym w zasobach Spotdzielni Mieszkaniowej w Stargardzie Szczecinskim,
ktory okreslono jako rynek lokalny. Zgromadzone informacje obejmowaty lata
2000-2010, jednak za 2000 r. dane byty niepelne, wigc dla zachowania jednolitosci
badania ostatecznie zostat on odrzucony. Kazda transakcja zostata opisana zestawem
kilkunastu cech ilosciowych i jakosciowych. Ze wzgledu na cel badania szczeg6lnie
cechy jakosciowe i te ilosciowe, ktore mozna w uzasadniony sposob przeksztatci¢
na jako$ciowe, sa przedmiotem dalszej analizy. Ostatecznie zbidr obiektow ogra-
niczono do 1256 transakcji, opisanych zbiorem sze$ciu zmiennych dla kolejnych
dziesieciu lat.

Zmienna zalezna (zmienna reakcji) X, zostata zdefiniowana jako atrakcyjnos¢
cenowa lokalu, czyli cena transakcyjna 1 m? (zt) przeksztalcona na jakoSciowa
przyjmujaca dwie wartosci:

* drozsze, gdy cena 1 m? jest wieksza od mediany lub rowna medianie ceny z da-
nego roku,
* tansze, gdy cena 1 m? jest mniejsza od mediany ceny z danego roku.

zb/m? Liczba transakcji

4000 T 200
3500 T T180
3000 T 128
2500 T L 120
2000 T 1100
1500 T T80
1000 T jg

500 T Lo

0 0

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 Lata

—6—Mediana ceny m’ —®—Liczba transkacji

Rys. 1. Dynamika przecigtnej ceny 1 m? i liczby transakcji mieszkaniami w zasobach SM
Stargard Szczecinski w latach 2000-2010

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie aktow notarialnych.

Proba podzialu zmiennej zaleznej na trzy lub cztery kategorie nie poprawiata
dopasowania uzyskiwanych modeli, stad ostatecznie pozostawiono podzial na dwie
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przedstawione kategorie. Za zmiana punktu odniesienia przyjetego podziatu w ko-
lejnych latach przemawia dynamika przecigtnej ceny transakcyjnej (zt/m?) mieszka-
nia (rys. 1). W latach 2000-2005, tj. okresie dekoniunktury na rynku nieruchomosci
w Polsce, mediana ceny jednostkowej na analizowanym rynku mieszkaniowym byta
na poziomie 1300 zt/m? W kolejnych trzech latach koniunktury mozna zauwazy¢
ponaddwukrotny wzrost mediany ceny transakcyjnej do poziomu 3659 zb/m?.

Rozklady ceny transakcyjnej w wigkszos$ci lat nie charakteryzowaty si¢ znaczna
asymetrig. Wyjatek stanowi 2001 r. z okresu dekoniunktury oraz rok 2008, ktory byt
ostatnim rokiem koniunktury przed obecnym kryzysem gospodarczym. Ze wzgledu
na liczbg zawieranych transakcji bardzo charakterystyczny jest rok 2007, w ktérym
zawarto znacznie mniej transakcji niz w pozostatych latach (z pominigciem roku
pierwszego, w ktorym nie dysponowano pelnymi danymi). Sprzedajacy wyczekiwa-
li na wzrost cen i ograniczali sprzedaz na rynku wtornym. Przecigtnie w badanych
latach w obrocie rynkowym pozostawato 1,3% zasobu mieszkaniowego spotdzielni
(tab. 1).

Tabela 1. Wybrane statystyki opisowe jednostkowej ceny transakcyjnej oraz liczby zawartych transakcji
do mieszkaniami w zasobach SM Stargard Szczecinski w latach 2000-2010

o | M| S | Shooie | Lo | e
w obrocie
2000 1350 1345 —0,24 43 0,47
2001 1361 1391 2,32 74 0,81
2002 1313 1314 —0,70 148 1,63
2003 1310 1319 0,19 152 1,67
2004 1360 1362 0,05 141 1,55
2005 1466 1467 0,17 128 1,41
2006 1668 1699 1,65 109 1,21
2007 2873 2846 -0,11 64 0,71
2008 3659 3574 -2,09 128 1,43
2009 3490 3473 —0,58 134 1,49
2010 3525 3481 -1,31 178 1,98

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie aktéw notarialnych.

Zmienne niezalezne (zmienne uktadu) sa cechami jako$ciowymi charakteryzu-
jacymi dany lokal mieszkalny (tab. 2). Do wyznaczenia kategorii dla zmiennej X,
wykorzystano rozktad powierzchni zbywanych mieszkan, co w efekcie pozwolito
przyja¢ jako granice przedziatow kwartyle pierwszy i trzeci.
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Tabela 2. Zestawienie zmiennych objasniajacych charakteryzujacych obrot mieszkaniami
w zasobie SM w Stargardzie Szczecinskim w latach 2001-2010

Symbol Opis zmiennej Kategoria Opis kategorii
X, Lokalizacja na osiedlu Letnie; StMiasto; Osiedla: Letnie; Stare Miasto;
spotdzielczym Zachéd; Chopina; Zachéd; Chopina; Kluczewo;
Kluczewo; Pyrzyckie |Pyrzyckie
X, Powierzchnia uzytkowa mata — powierzchnia lokalu jest mniejsza
lokalu mieszkalnego Tub réwna 40 m?,
$rednia — powierzchnia lokalu jest mniejsza
niz 60 m?, ale wigksza niz 40 m?,
duza — powierzchnia lokalu jest wigksza

Iub rowna 60 m?

X, Lokalizacja mieszkania niekorzystna — mieszkania na parterze,
w budynku korzystna — mieszkania na innym pigtrze niz
parter;,
X, Charakterystyka bgdynku niski . — budynek maj%cy nie wigcej niz
(liczba kondygnacji) wysoki 5 kondygnacji,

— budynek o wigcej niz
5 kondygnacjach;

X, Zbywane prawo do lokalu | odw — odrgbna wlasnos¢ lokalu
msp — spotdzielcze prawo do lokalu

Zrodto: opracowanie wiasne.

W kolejnych krokach badania skonstruowano tabele wielodzielcze (sze$¢ zmien-
nych jakosciowych) dla kazdego roku oraz testowano modele, w ktérych zmienna
zalezna byfa zmienna X, — cena jednostkowa powierzchni uzytkowej sprzedanego
mieszkania. W celu wyznaczenia efektow, dla ktorych zaleznosci sg istotne, wyko-
rzystano testy zwiazku brzegowego oraz czastkowego. Usunigcie wybranego efektu
z modelu powoduje réznicg w wartos$ci statystyki x> przy df stopniach swobody, co
wplywa na wynik testu przy przyjetym poziomie p, w tym istotne pogorszenie si¢
dopasowania modelu.

Na podstawie uzyskanych wynikow testowano istotno$¢ modelu przyrostowego,
po dodaniu kolejnych interakcji dwuczynnikowych oraz trzyczynnikowych, a takze
dodajac kolejne zmienne. Istotne okazaty si¢ przede wszystkim interakcje dwuczyn-
nikowe migdzy zmiennymi X, X, oraz X, (tab. 3), a dodanie kolejnych zmiennych
1 interakcji nie poprawiato dopasowania modelu. Interakcja dwuczynnikowa zmien-
nych X, oraz X, byta istotna w kazdym roku badania. Do testowania dopasowania
modelu wykorzystano réwniez wspotczynnik Goldmana (R?) oraz wspotczynnik
Akaikego (A), ktorych wartosci dla najlepszych modeli zamieszczono w tab. 3.

Dla przyktadu na rys. 2 zaprezentowano wykres rozrzutu wartosci obserwowa-
nych wzglgdem dopasowanych dla wybranego 2006 r. (poczatek koniunktury na
rynku mieszkaniowym).
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Tabela 3. Wyniki analizy log-liniowej dla najlepszych modeli w latach 2001-2010
Rok | Hiezba | Najlepszy | oo o drat|  df b R A
obserwacji| model
Model dla trzech zmiennych (X}, X,, X)
2001 74 23 14,61 18 0,668 0,841 177,45
2002 148 23 123 0,00 0 1,000 1,000 0,00
2003 152 23 14,83 18 0,674 0,935 183,93
2004 141 12 13 23 8,51 27 0,0578 0,985 18,42
2005 128 12 23 13,92 12 0,306 0,942 169,77
2006 109 12 23 8,02 12 0,784 0,978 40,32
2007 64 23 27,92 28 0,469 0,000 723,53
2008 128 23 20,44 18 0,309 0,899 381,79
2009 134 12 23 5,48 27 0,746 0,989 -23,97
2010 178 13 23 17,98 15 0,264 0,947 293,28
Model dla czterech zmiennych (X, X, X, X))
2002 148 23 24 45,73 48 0,566 0,811 1995,23
2006 109 23 24 34,27 48 0,932 0,814 1078,43
2008 128 23 24 37,56 48 0,861 0,857 1314,75
2010 178 13 23 24 38,35 45 0,748 0,884 1380,72
2002 148 23 24 45,73 48 0,566 0,811 1995,23
" cyfry oznaczaja numery zmiennych, dla ktorych zalezno$ci sa istotne
Zrédto: opracowanie whasne z wykorzystaniem pakietu Statistica 8.0.
Licznosci obserwowane wz. dopasowanych
12
°
10
° °

Obserwowane

4

Dopasowane

6

Rys. 2. Wykres rozrzutu wartosci obserwowanych wzgledem dopasowanych dla modelu
trzech zmiennych (X, X,, X) oraz transakcji zawartych w 2006 r.

Zrodto: opracowanie wiasne.
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Zauwazone na podstawie tab. 3 zwiazki wystgpujace najliczniej w badanych la-
tach zebrano w tab. 4. Brak zwiazku oznacza, ze nie bylo transakcji odpowiadaja-

cych podanym kryteriom.

Tabela 4. Zestawienie najwigkszych liczno$ci migdzy zmiennymi (X, X,, X;) w obrocie mieszkaniami
w zasobie SM w Stargardzie Szczecinskim w latach 2001-2010

Rok X, XX, X,
2001 |drozsze — StMiasto $rednie — tansze mate — StMiasto
tansze — StMiasto duze — tansze $rednie — Zachod
duze — Zachdd, Pyrzyckie, StMiasto,
2002 |drozsze — StMiasto $rednie — tansze mate — StMiasto
tansze — StMiasto duze — tansze srednie — Kluczewo
duze — Zachod
2003 |drozsze — StMiasto $rednie — drozsze mate — StMiasto
tansze — StMiasto duze — tansze $rednie — Zachod
duze — Zachod
2004 | drozsze — StMiasto $rednie — drozsze mate — StMiasto
tansze — StMiasto duze — tansze $rednie — Kluczewo
duze — Zachdd, Pyrzyckie, Chopina
2005 |drozsze — StMiasto $rednie — tansze mate — StMiasto
tansze — StMiasto duze — tansze $rednie — Kluczewo
duze — Zachod
2006 |drozsze — StMiasto mate — drozsze mate — StMiasto
tansze —Zachod $rednie — tansze $rednie — Zachod
duze — tansze duze — Pyrzyckie
2007 |drozsze — StMiasto mate — drozsze mate — StMiasto
tansze — StMiasto $rednie — drozsze $rednie — Kluczewo
duze — tansze duze — Zachod
2008 | drozsze — StMiasto mate — tansze mate — StMiasto
tansze — StMiasto $rednie — tansze $rednie — StMiasto
duze — tansze duze — Zachod
2009 |drozsze — StMiasto $rednie — drozsze mate — StMiasto
tansze — StMiasto duze — tansze $rednie — Kluczewo
duze — Zachdd, Pyrzyckie
2010 |drozsze — StMiasto $rednie — drozsze mate — StMiasto
tansze — StMiasto duze — tansze srednie — Kluczewo
duze — Zachdd, Pyrzyckie

Zrodto: opracowanie wiasne.

Niezaleznie od cyklu koniunkturalnego mieszkania drozsze sprzedawatly sig na
osiedlu Stare Miasto polozonym w centrum miasta, podobnie jak mieszkania tansze.
Mieszkania mate 1 $rednie najcz¢sciej byly drozsze niz duze. W latach koniunktu-
ry na rynku mieszkaniowym widoczne jest wigksze zréznicowanie zbywanych po-
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wierzchni, sprzedaja si¢ drogo mieszkania mate. W latach dekoniunktury wiasciciele
tych mieszkan niechgtnie je zbywaja. Mieszkania male najczgsciej sprzedawaty sig
na osiedlu Stare Miasto, $rednie na osiedlu Kluczewo i Zachod, a najwigksze na
osiedlu Zachdd.

Dodanie zmiennej X, — usytuowanie mieszkania na korzystnej lub niekorzystnej
kondygnacji w budynku okazato sig istotne tylko dla transakcji zawartych w czte-
rech latach: 2002, 2006, 2008 oraz 2010. W kazdym wymienionym roku badania
istotne okazaly sig dwie interakcje migdzy zmiennymi X i X, oraz X, i X, (tab. 2). In-
terakcja istotna ze wzgledu na cel badania migdzy zmienna zalezng X, a pozostatymi
wystapila tylko w 2010 r. Byta to zalezno$¢ dwuczynnikowa migdzy cena jednostko-
wa mieszkania a powierzchnia lokalu, co potwierdza uzyskane zaleznosci w analizie
przeprowadzonej wczesniej dla trzech zmiennych. Wigkszo$¢ zbywanych mieszkan
byta w budynkach niskich. Ze wzgledu na lokalizacje w latach, w ktérych istotne
okazatly si¢ zwiazki migdzy czterema zmiennymi, zauwazono, ze mieszkania w bu-
dynkach niskich sprzedawaty si¢ najczesciej na osiedlu Stare Miasto, a w wysokich
na osiedlu Zachod. Mieszkania w budynkach niskich niezaleznie od powierzchni
sprzedawaly si¢ czesciej niz w budynkach wysokich. Na taka zalezno$¢ wptyne-
ta przede wszystkim charakterystyka zabudowy tych osiedli. Dolaczanie kolejnych
sposrdd pigeiu zmiennych niezaleznych nie prowadzito do wskazania innych niz
powyzsze istotnych zaleznoS$ci.

4. Podsumowanie

W wigkszosci analizowanych przypadkow rozszerzenie modelu o kolejne zmien-
ne oraz interakcje rzedu wyzszego niz drugi nie poprawiato dopasowania modelu.
W badanych latach najlepsze dopasowanie modelu przy zmiennej zaleznej cena uzy-
skano dla trzech (X, — cena; X, — osiedle, X, — powierzchnia), a w czterech latach dla
czterech zmiennych (dodatkowo X, — charakterystyka budynku). Nieistotne okazaty
si¢ zmienne opisujace lokalizacj¢ mieszkania w budynku (z wyjatkiem czterech lat),
azwlaszcza zbywane prawo do lokalu. Niezaleznie od cyklu koniunkturalnego i ceny
najczescie] sprzedawaty si¢ mieszkania na osiedlu Stare Miasto, gdzie znajduja si¢
najstarsze zasoby spotdzielni, budynki niskie z matymi mieszkaniami. Mieszkania
mniejsze byty najczesciej drozsze od wigkszych we wszystkich badanych latach, co
potwierdza powszechny poglad, ze w Polsce wraz ze wzrostem powierzchni miesz-
kania maleje jego cena jednostkowa niezaleznie od sytuacji gospodarcze;j.
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THE LOG-LINEAR ANALYSIS USING TO SELECT

THE FACTORS DETERMINING THE ATTRACTIVENESS
OF THE PRICE OF FLATS ON THE SECONDARY MARKET
ON THE EXAMPLE OF LOCAL HOUSING MARKET

Summary: The topic of the analysis are the transactions on the secondary housing market.
There was positively verified the hypothesis of constancy of qualitytative characteristics af-
fecting the price, regardless of the situation on the housing market. In this regard, the log-
linear analysis was used. It was shown that a further extension of the model variables and the
interactions of higher order than the second did not improve the fit of the model. The best fit
model with the dependent variable price was obtained for the location and the surface prop-
erty in the studied years. Variables describing the location of the apartments in the building
and the sold right to a property were most irrelevant.

Keywords: preferences, housing market, contingency table.





