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Wstep

Przekazujemy Panstwu publikacje poswigcong tematyce gospodarki regionalnej i pro-
bleméw zwiazanych z jej rozwojem. Zbior zawartych w niej artykutéw koncentruje si¢
na réznych problemach, ktore omawiane sa w perspektywie migdzynarodowej i krajo-
wej, ze szczegblnym uwzglednieniem regiondw, wojewddztw, powiatow oraz obszaréw
transgranicznych.

Najwiecej uwagi poswiecono Unii Europejskiej w roznych wymiarach jej funkcjo-
nowania, w tym ocenie innowacyjnosci (M. Szajt), (P. Gazdzicka), konkurencyjnosci
regionow transgranicznych (J. Hadynski), a przede wszystkim finansowaniu réznych
zadan ze §rodkow budzetu Unii Europejskiej w odniesieniu do polityki spdjnosci i pro-
gramdw operacyjnych: w kontek$cie polityki miejskiej (F. Kuznik), alokacji §rodkow
strukturalnych Wspo6lnej Polityki Rolnej (E. Kiryluk-Dryjska, P. Beba), wsparcia zielo-
nej ekonomii z funduszy europejskich (K. Plac) oraz pozyskanych srodkéw PROW na
przedsigwzigcia sSrodowiskowe (A. Standar).

Problemy zwiazane ze sfera finanséw w skali kraju byly kontynuowane w pracach
poswigconych rynkowi nieruchomosci (M. Zapotoczna, J. Cymerman) oraz problemo-
wi szacowania rynku jubilerskiego. Tematyka innowacji natomiast poglgbiona zostala
w: uktadach regionalnych Polski z punktu widzenia wdrazania innowacji spotecznych
(B. Skubiak), dziatalno$ci innowacyjnej przedsigbiorstw (D. Gtuszczuk), a takze w oce-
nie pozycji konkurencyjnej regiondw Polski, ze wzglgdu na poziom inteligentnego roz-
woju (M. Markowska).

W pracach pojawily si¢ tak aktualne watki dla wspolczesnej gospodarki kraju, jak:
pomiar i ocena zréwnowazonego rozwoju (B. Bal-Domanska), tematyka miast, w tym
pomiar i ocena ich sytuacji spoteczno-gospodarczej (T. Barttomowicz), a takze proce-
sow rozwojowych (M. Zaréwna) oraz barier rozwoju obszarow wiejskich i rolnictwa
(E. Kiryluk-Dryjska, P. Beba). Gospodarka regionalna byta rowniez analizowana w kon-
teks$cie dekompozycji strumieni emigracyjnych (K. Iwinska).

Wsréd rozwazanych tematoéw nie zabraklo probleméw zwigzanych z zarzadzaniem
strategicznym w gospodarce regionalnej w kontek$cie zastosowania nowego paradygmatu
polityki rozwoju omowionego na przykladzie strategii wojewodztwa zachodniopomor-
skiego (B. Kryk) oraz zagadnien rynku projektéw hybrydowych i powigzanego partner-
stwa publiczno-prywatnego w wojewodztwie kujawsko-pomorskim (M. Kola-Bezka).

Przekazujemy niniejsza publikacj¢ w Panstwa r¢ce w przekonaniu, Ze stanie si¢ ona
zrodtem inspiracji i bedzie pomocna w rozwigzywaniu probleméw w pracach badaw-
czych 1 w przedsiewzieciach praktycznych, realizowanych przez odbiorcow zaintere-
sowanych tematyka gospodarki regionalnej, a wsrod nich pracownikow nauki, struktur
samorzadowych 1 ministerstw. Publikacje polecamy réwniez studentom kierunkow eko-
nomia oraz gospodarka przestrzenna.

Malgorzata Markowska, Beata Bal-Domanska, Dariusz Gluszczuk



PRACE NAUKOWE UNIWERSYTETU EKONOMICZNEGO WE WROCLAWIU
RESEARCH PAPERS OF WROCLAW UNIVERSITY OF ECONOMICS nr 433 < 2016

Gospodarka regionalna w teorii i praktyce ISSN 1899-3192
e-ISSN 2392-0041

Marcelina Zapotoczna

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie
e-mail: imz@uwm.edu.pl

CENY MIESZKAN I ZMIANY DEMOGRAFICZNE —
CZY ISTNIEJE ZWIAZEK?
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Streszczenie: Artykut jest probg odpowiedzi na pytanie: czy zachodzgce zmiany demograficz-
ne byly czynnikiem wptywajacym na ksztaltowanie si¢ cen transakcyjnych na pierwotnych
rynkach nieruchomo$ci mieszkaniowych w miastach wojewodzkich, w latach 2010-2014.
Wybrane aspekty sytuacji demograficznej w badanych miastach opisano za pomoca zmien-
nych. Nastepnie z wykorzystaniem analizy czynnikowej, dziewigciowymiarowa przestrzen
zmiennych niezaleznych zostala zredukowana do przestrzeni o 3-4 wymiarach zwanych czyn-
nikami (sktadowymi gléwnymi). Do sprawdzenia istotnosci wptywu wyodrebnionych czyn-
nikéw (zmiennych niezaleznych) na cen¢ m*> mieszkania (zmienng zalezng) wykorzystano
analizg regresji wielorakiej. Na badanych rynkach w latach 2010-2014 nie zaobserwowano
jednakowych tendencji w oddziatywaniu czynnikéw demograficznych na ksztaltowanie si¢
cen transakcyjnych nieruchomosci mieszkaniowych.

Stowa kluczowe: demografia, rynek mieszkaniowy, analiza czynnikowa, regresja wieloraka.

Summary: This article is an attempt to answer the question: whether the ongoing demograph-
ic changes are a factor influencing the development of prices on the primary residential real
estate markets in the capital cities of individual voivodeships. The identification of relation-
ships occurring between the factors describing the demographic situation, determined based
on a factor analysis, and the price of a square meter of an apartment was conducted with the
use of a multiple regression analysis. The conducted research has not shown identical tenden-
cies for demographic factors to influence the development of transaction prices on any of the
analysed markets.

Keywords: demography, residential real estate market, factor analysis, multiple regression.
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1. Wstep

W polskiej literaturze rynek mieszkaniowy definiowato i analizowato wielu bada-
czy [Bonczak-Kucharczyk 2011; Bryx 2001; Gawron 2013; Forys$ 2011]. Zdaniem
Gawrona [Gawron 2013] rynek mieszkaniowy stanowi najwazniejszy segment ryn-
ku nieruchomosci. Inni autorzy dodaja, iz jest zjawiskiem dos¢ skomplikowanym,
a jego stan i rozw0j zaleza od wielu zjawisk i proceséw [Stahl 1985]. Zdaniem wie-
lu badaczy, rynek mieszkaniowy ma wtasng specyfike wynikajaca zar6wno z cech
samego rynku, jak i z cech oferowanych na nim produktow mieszkaniowych, po-
wodujacych wystgpowanie niespotykanej na innych rynkach ré6znorodnosci podazy,
ktorej ,,towarzyszy roéwnie zréznicowany «rozwarstwiony» popyt”, co powoduje, ze
rynek jest w stanie permanentnej nierownowagi [Belniak 2008]. W literaturze pod-
kresla si¢ wptyw na funkcjonowanie rynkow mieszkaniowych, zarowno czynnikow
makroekonomicznych jak i mikroekonomicznych. Czynniki te moga by¢ klasyfi-
kowane roznie, wedtug rozmaitych kryteriow. S. Belniak [2008], opisujac makro-
ekonomiczne uwarunkowania rynku, wyrdznil czynniki rynkowe i pozarynkowe.
Z kolei A. Andrzejewski [1977] pisat o czynnikach typu strukturalnego i ustrojowe-
go. Natomiast H. Gawron [2013] wsréd podstawowych czynnikéw decydujacych
o rozwoju rynku wyréznit czynniki: demograficzne, spoteczne, ekonomiczne, poli-
tyczne, prawne, kulturowe i inne. Jednak najczgsciej w literaturze opisuje si¢ czyn-
niki ksztattujace popyt i podaz (m.in. [Laszek 2004; Fory$ 2006]). Niemniej jednak
w polskiej literaturze niewiele miejsca pos§wieca si¢ wyjasnieniu wplywu zmian de-
mograficznych na ceny mieszkan, rowniez prezentowane przez naukowcow poglady
na ten temat sg niejednoznaczne.

Majac na uwadze zachodzace w Polsce zmiany demograficzne, w artykule pod-
jeto probe oceny wptywu czynnikow demograficznych na ksztattowanie si¢ cen
transakcyjnych na pierwotnych rynkach mieszkaniowych w miastach wojewodz-
kich. Analizy dokonano dla lat 2010-2014.

2. Uwarunkowania demograficzne rozwoju rynku
mieszkaniowego

Majac na uwadze, zZe ,,potencjal demograficzny determinuje rozwdj spoleczno-go-
spodarczy, w tym rozwoj sektora mieszkaniowego”’[Forys$ 2011], aby oceni¢, w jaki
sposob zachodzace zmiany demograficzne wptywaja na lokalne rynki mieszkanio-
we, rozwazania rozpoczeto od charakterystyki zmian zachodzacych w procesach
demograficznych.

Publikowana przez GUS [2014] Prognoza ludnosci na lata 2014-2050 prze-
widuje zmniejszenie si¢ liczby ludnosci o 5,06% do 2035 .1 0 11,63% do 2050 r.
w poréwnaniu z 2015 r. Z danych GUS wynika, Ze nastapig zmiany w biologicznych
grupach wiekowych (rys. 1). Wérdd przyczyn tego stanu mozna wymieni¢ zmniej-
szajacy si¢ liczbg urodzen w poréwnaniu do liczby zgondw oraz wystepujace w mi-
nionych latach wyze i nize demograficzne.
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Rys. 1. Struktura ludnosci Polski na koniec lat 2015, 2035 1 2050
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS [2014].
Prognozowana mniejsza liczba urodzen w poroéwnaniu do zgondéw, wydtuza-

nie si¢ przecietnej dtugosci trwania zycia oraz wchodzenie rocznikoéw wyzowych
w wiek poprodukcyjny, wskazuja na starzenie si¢ spoteczenstwa (rys. 2).
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Rys. 2. Prognoza zmiany liczby ludnos$ci w latach 2035 i 2050 w poréwnaniu do 2015 r., liczona
wedhug rocznikow (%)

Zrédto: obliczenia whasne na podstawie danych GUS [2014].

Odnotowane w XX w. w Polsce trzy wyze demograficzne, tj.: pierwszy w okre-
sie migdzywojennym, drugi z lat 50. i trzeci z lat 1975-1985, skutkowaly zmienia-
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jaca si¢ w czasie strukturg ludnosci oraz miaty ogromny wplyw na ksztaltowanie
si¢ zjawisk na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych. Zmieniajaca si¢ struktura
wiekowa ludnos$ci oraz dynamika tych zmian pozwolity zaobserwowac zmiany
W natezeniu potrzeb mieszkaniowych. Osoby z drugiego wyzu demograficznego,
wchodzac obecnie w wiek emerytalny, zmieniajg swoje preferencje w formie za-
spokajania potrzeb mieszkaniowych. Wedlug prognoz GUS w ciagu 20 lat liczba
0s06b w wieku emerytalnym wzrosnie o 17%, w ciggu za$ 40 lat o 39%, co bedzie
miato istotny wplyw na sytuacj¢ na rynkach mieszkaniowych. Osoby te stanowig
w Polsce stabg ekonomicznie grupg. Majg mniejsze dochody, a wigc i mniejsze moz-
liwos$ci finansowe utrzymania zajmowanych mieszkan. Z kolei osoby z trzeciego
wyzu demograficznego stanowig obecnie grupe najbardziej aktywna zawodowo,
ktora z racji posiadania pierwszego mieszkania bedzie dazy¢ do poprawy jakosci
warunkow mieszkaniowych, oczywiscie zgodnie z indywidualnymi preferencjami
1 mozliwosciami finansowymi. W latach 2004-2006 byta to grupa 20-30-latkow,
ktora najsilniej generowata potrzeby mieszkaniowe. Obserwowany byt wowczas sil-
ny wzrost popytu na lokalnych rynkach mieszkaniowych, prowadzacy do wzrostu
cen. Obecnie presja na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych tej grupy nie jest juz
tak silna jak w latach 2004-2006.

Obserwowane nowe trendy w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych wynikaja
z nastgpujacej w polskim spoleczenstwie zmiany mentalnosci i stylu zycia (zmie-
niajg si¢ struktura i liczebno$¢ gospodarstw domowych, zwigksza si¢ liczba rozwo-
doéw 1 separacji, zmniejsza si¢ liczba zawieranych matzenstw, pdzniej wchodzimy
w zwiazki malzenskie). Stanowig one cenna informacje dla inwestoréw na rynkach
mieszkaniowych. W wielu miastach prognozuje si¢ znaczny ubytek ludnosci. Naj-
wigkszy ubytek ludnosci wystapi w Lodzi (17,8%), Katowicach (17,5%) i Kielcach
(16,2%). Niewiele lepiej przedstawia¢ si¢ begdzie sytuacja w Bydgoszczy (liczba
ludnosci zmniejszy si¢ o 14,3%) i Poznaniu (o 14,0%). Nalezy doda¢, ze wedlug
prognoz GUS do 2035 r. zwickszy si¢ liczba ludnosci tylko w 2 miastach wojewddz-
kich: w Warszawie (o 1%) i w Rzeszowie (0 3%). Moze to oznacza¢ przesunigcie po-
pytu z rynku pierwotnego na rynek wtorny, dlatego potrzeby mieszkaniowe miesz-
kancoéw miast bedg mogly by¢ zaspokajane przede wszystkim dzigki juz istniejgcym
zasobom mieszkaniowym. Ograniczenie popytu na pierwotnych rynkach mieszka-
niowych bedzie trzymato w ryzach ceny, co moze okaza¢ si¢ nieatrakcyjne dla in-
westorow realizujacych budowe mieszkan na sprzedaz. Nalezy jednak podkreslic, iz
prognozowany ubytek ludnosci wynika przede wszystkim z matej liczby urodzen,
zanim zatem osoby te wejda w wiek, w ktérym beda mogly tworzy¢ samodzielne
gospodarstwa domowe, tj. wiek, w ktorym beda generowaty potrzeby mieszkanio-
we, sytuacja demograficzna nie powinna mie¢ specjalnie negatywnego wptywu na
lokalne rynki mieszkaniowe. Natomiast problemy na rynku mieszkaniowym mogag
pojawic¢ si¢ w niedalekiej przysztosci.

Przeprowadzone rozwazania koncentrujg si¢ jedynie na najwazniejszych zmia-
nach demograficznych, ktére beda mialy swoje konsekwencje w ksztaltowaniu si¢
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potrzeb mieszkaniowych, a w efekcie popytu mieszkaniowego. Bez watpienia czyn-
niki demograficzne sg bardzo wazng determinantg rozwoju rynkéw mieszkanio-
wych, lecz nie jedyna, 0 czym juz wspomniano na wstepie artykutu.

3. Wplyw czynnikow demograficznych
na cen¢ nieruchomosci mieszkaniowych

W artykule podjeto probe zidentyfikowania zaleznoSci migdzy sytuacja demogra-
ficzng a $rednimi cenami transakcyjnymi nieruchomosci mieszkaniowych uzyski-
wanymi na rynkach pierwotnych w miastach wojewodzkich. Analize przeprowa-
dzono w dwoch etapach. W pierwszym etapie wybrano dziewig¢ zmiennych (x , x,,
..., X,) opisujgcych wybrane aspekty sytuacji demograficznej w badanych miastach,
w latach 2010-2014. Nastepnie przy zastosowaniu analizy czynnikowej, 9-wymia-
rowa przestrzen zmiennych niezaleznych zostata zredukowana do przestrzeni o 3-4
wymiarach zwanych czynnikami (sktadowymi gléwnymi). W drugim etapie spraw-
dzono istotno$¢ wplywu wyodrgbnionych zmiennych syntetycznych (czynnikdéw)
na ksztattowanie si¢ ceny m? nieruchomos$ci mieszkaniowych (zmienna zalezna).
Analizy statystyczne przeprowadzono z wykorzystaniem programu statystycznego
Statistica 12 firmy StatSoft.

Majac na uwadze zatozony cel badania, dokonujac wyboru zmiennych shuza-
cych do opisu sytuacji demograficznej, wzigto pod uwage wskazniki wplywajace
na wielko$¢ populacji na danym obszarze oraz ksztaltujace strukturg wiekowa, wa-
runkujgce tempo zmian demograficznych, wptywajace na sytuacj¢ na rynku pracy,
ksztaltujace przyszle trendy na rynku mieszkaniowym. Wzigto réwniez pod uwage
strukture ludno$ci pod wzgledem ekonomicznych grup wieku, gdzie istotne znacze-
nie ma wskaznik obcigzenia demograficznego ukazujacy relacj¢ liczby oséb w wie-
ku nieprodukcyjnym (przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym) w przeliczeniu na
100 0s6b w wieku produkcyjnym, ktorego wysoka warto$¢ swiadczy o starzeniu si¢
spoteczenstwa na danym obszarze oraz duzym obcigzeniu grupy ludnosci w wieku
produkcyjnym. Ostatecznie do badan przyjeto nastepujace zmienne:

x, — liczba zawartych matzenstw na 1 tys. ludnosci,

x, — saldo migracji w przeliczeniu na 1 tys. ludnosci,

, — gestos¢ zaludnienia (liczba ludno$¢ w przeliczeniu na km?),

, — Przyrost naturalny w przeliczeniu na 1 tys. ludnosci,

, — ludnos¢ w wieku nieprodukcyjnym na 100 osob w wieku produkcyjnym,
x, — odsetek ludnosci w wieku przedprodukcyjnym w ogdlnej liczbie ludnoscei,
x, — separacje w przeliczeniu na 100 tys. ludno$ci w wieku 20 lat,

x, —rozwody w przeliczeniu na 1 tys. ludno$ci w wieku 20 lat,

x, — zgony niemowlat w przeliczeniu na 100 tys. urodzef zywych.

Przed przystapieniem do dalszych analiz statystycznych zmienne zostaty pod-
dane normalizacji, zgodnie z formula normalizacyjng dla skali ilorazowej, zapropo-
nowang przez D. Strahl i M. Walesiaka [1997]. W celu sprawdzenia zasadnosci sto-
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sowania analizy czynnikowej sprawdzono wystgpowanie zwigzkow korelacyjnych
pomiedzy zmiennymi wejsciowymi. Wystepowanie takiej korelacji upowaznito do
zredukowania liczby zmiennych wejsciowych do znacznie mniejszej liczby wza-
jemnie niezaleznych, tj. wyodrebnionych nieskorelowanych czynnikéw. Wyboru
liczby czynnikow dokonano z zastosowaniem kryterium zaproponowanym przez
H.F. Kaisera [1960]. Stosujac to kryterium, wyodrgbniono 4 czynniki w 2010 r. i po
3 czynniki w kazdym kolejnym analizowanym roku. W zatozeniu metody, wartosci
wlasne czynnikow powinny wynosi¢ co najmniej 1, co pozwala na spetnienie warun-
ku zaktadajacego, ze zaden z wyrdznionych czynnikoéw nie moze by¢ ,,gorszy” niz
pojedyncza zmienna. Warto$ci wariancji wyodrgbnionych czynnikéw dla kazdego
roku analizy przedstawiono w tab. 1.

Tabela 1. Warto$ci wariancji wyodrebnionych czynnikow

Sktadowe % calkowitej wariancji
ghowne 2010 2011 2012 2013 2014
Czynnik 1 31,96 33,65 31,42 29,87 29,43
Czynnik 2 16,19 22,19 22,00 24,59 20,67
Czynnik 3 15,07 13,07 17,00 19,69 17,71
Czynnik 4 12,50 X X X X
Razem 75,72 68,91 70,42 74,15 67,81

Zr6dto: obliczenia wiasne z wykorzystaniem programu Statistica 12 firmy StatSoft.

Zastosowanie wyodrebnionych czynnikow pozwolilo na laczne wyjasnie-
nie w 2010 r. 75,72%; w 2011 r. 68,91%; w 2012 1. 70,42%; w 2013 r. 74,15%;
w 2014 1. 67,81% zmiennosci zmiennych wejsciowych. Do obliczenia wartosci fa-
dunkow czynnikowych wybrano metode sktadowych gtownych, natomiast rotacji
struktury czynnikowej dokonano metoda Varimax znormalizowang. Ladunek czyn-
nikowy uznano za istotny, jezeli jego warto$¢ byla wigksza od 0,7. Na rysunku 3
zaprezentowano przestrzenny rozktad tadunkow czynnikowych dla wyodrebnio-
nych czynnikdw w poszczeg6élnych latach analizy. Zilustrowanie przestrzennego
rozmieszczenia fadunkow czynnikowych na tréjwymiarowym wykresie rozrzutu
mozliwe byto dla lat 2011-2014.

Przyporzadkowanie cech do nowo wyodrebnionych nieobserwowalnych zmien-
nych syntetycznych wydaje si¢ oczywiste. W kazdym analizowanym roku tadun-
ki czynnikowe kazdego z czynnikow sg roznej wielkosci w poréwnaniu do po-
zostalych 2 czynnikéw, jednak majg wyrazng wysokag wartos¢ dla siebie samych
(rys. 3). W badaniu zostaty wyodrebnione nastgpujace czynniki w kolejnych latach.

2010 r.:

czynnik 1 — aktywnosé prokreacyjna — wyrazajaca si¢ przyrostem naturalnym,
liczba ludnosci w wieku przedprodukcyjnym oraz liczba ludnosci w wieku niepro-
dukcyjnym,;
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Rys. 3. Przestrzenny rozktad tadunkow czynnikowych wyodrebnionych czynnikow dla
poszczegdlnych lat analizy, tj. 2011-2014

Zrédto: opracowanie wiasne z wykorzystaniem programu Statistica 12 firmy StatSoft.

czynnik 2 — srodowisko naturalne — wyrazajace miarg jako$ci srodowiska za po-
moca wskaznika umieralnos$ci niemowlat, ktorego wartos¢ jest wyzsza w miastach
o wiekszym zageszczeniu ludnosci 1 wiekszym dodatnim saldzie migracji;

czynnik 3 — mobilnos¢ przestrzenna — wyrazajaca si¢ migracjg ludnosci do wiek-
szych osrodkow miejskich;
czynnik 4 — model rodziny — wyrazajacy si¢ liczbg nowych zwigzkow matzen-
skich.

2011 r.:

czynnik 1 — struktura mieszkancow — wyrazajaca si¢ przyrostem naturalnym
i odsetkiem ludnosci w wieku przedprodukcyjnym;
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czynnik 2 — srodowisko naturalne — wyrazajacy miare jakosci srodowiska za po-
mocg wskaznika umieralnos$ci niemowlat, ktorego warto$¢ jest wyzsza w miastach
o wigkszym dodatnim saldzie migracji;

czynnik 3 — model rodziny — wyrazajacy si¢ liczbg rozwodow i separacji.

2012 r.:

czynnik 1 — struktura mieszkancow — wyrazajaca si¢ przyrostem naturalnym
1 odsetkiem ludno$ci w wieku przedprodukcyjnym;

czynnik 2 — mobilnos¢ przestrzenna oraz zmiana modelu rodziny — wyrazajacy
si¢ migracja ludnosci do wiekszych osrodkow miejskich oraz rosnaca liczbg rozwo-
dow;

czynnik 3 — srodowisko naturalne — wyrazajacy miare jakosci srodowiska za po-
mocg wskaznika umieralno$ci niemowlat, ktorego wartos¢ jest wyzsza w miastach
o wigkszym zageszczeniu ludnosci.

2013 r.:

czynnik 1 — aktywnos¢ matzenska — wyrazajacy sig¢ liczbg nowych zwigzkow
matzenskich i aktywnoscig prokreacyjna;

czynnik 2 — model rodziny — wyrazajacy sie liczba rozwodow i separacji;

czynnik 3 — srodowisko naturalne — wyrazajacy miarg jakosci sSrodowiska za po-
mocg wskaznika umieralnosci niemowlat, ktorego wartos¢ jest wyzsza w miastach
o wigkszym dodatnim saldzie migracji.

2014 r.:

czynnik 1 — aktywnos¢ matzenska — wyrazajacy sie liczbg nowych zwigzkow
matzenskich i aktywnoscig prokreacyjna oraz wigkszym udziatem ludnosci w wieku
nieprodukcyjnym;

czynnik 2 — srodowisko naturalne — wyrazajacy miar¢ jakosci srodowiska za po-
mocg wskaznika umieralnos$ci niemowlat, ktorego warto$¢ jest wyzsza w miastach
o wigkszym dodatnim saldzie migracji;

czynnik 3 — gestos¢ zaludnienia.

Nastepnie okreslono polozenie analizowanych miast dla lat 2011-2014, w troj-
wymiarowej przestrzeni, w ktorej wspotrzedne stanowig wyodrebnione czynniki
(rys. 4).

W kazdym analizowanym roku miasta £.6dz, M. St. Warszawa oraz Rzeszow sta-
nowity oddzielne grupy. Najwigkszy wptyw na potozenie Lodzi w trojwymiarowej
przestrzeni, w latach 2011-2014, miat czynnik 2. W latach 2011 i 2014 £.6dz cha-
rakteryzowala si¢ ztg jakoscia srodowiska, w 2012 r. duza mobilno$cig przestrzenna,
a w 2013 r. wyrazng zmiang modelu rodziny. Miasto St. Warszawa charakteryzo-
wato si¢ duzg zmiang struktury mieszkancow oraz duza aktywnos$cia malzenska.
Natomiast miasto Rzeszow charakteryzowalo si¢ najlepsza jakoscia sSrodowiska oraz
znaczng zmiang struktury mieszkancow i aktywnoscig malzenska. Pozostate mia-
sta, w analizowanym okresie, stanowity oddzielng grupe, na ktérej potozenie zaden
z czynnikdéw nie mial decydujacego wptywu.
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Rys. 4. Potozenie badanych miast w trojwymiarowej przestrzeni wyodrebnionych czynnikow

Zrédto: opracowanie wiasne z wykorzystaniem programu Statistica 12 firmy StatSoft.

Ostatnim etapem analizy byta identyfikacja wystepujacych zalezno$ci migdzy
wyodrebnionymi czynnikami a $rednig ceng transakcyjng m? nieruchomosci miesz-
kaniowych uzyskiwana na rynkach pierwotnych w miastach wojewo6dzkich w latach
2010-2014. W tym celu zastosowano analize regresji wielorakiej. Wyodrgbnione
czynniki zostaly uzyte jako zmienne niezalezne, cen¢ za$§ m? mieszkania zdefinio-
wano jako zmienng zalezng. Wyniki szacowania parametréw modelu regresyjnego

przedstawiono w tab. 2.



208 Marcelina Zapotoczna

Tabela 2. Wyniki analizy regresji wielorakiej

N=16 b Bt std. z b b Bt.std. z b #(13) P
2010

Podsumowanie regresji zmiennej zaleznej: $r. cena R =,74168647 R"2 = ,5501 Popraw.
R*=,49011200 F(2,15) =9,1703 p <,00250 Blad std. estymacji: 873,64

Czynnik 1 | —0,488584 0,173186 -597,769 211,8885 -2,82115 0,012897
Czynnik 2 | —0,558019 0,173186 —682,721 211,8885 —-3,22208 0,005700
2011

Podsumowanie regresji zmiennej zaleznej: $r. cena R = ,63166750 R*2 =,39900382 Popraw.
R?=,36144156 (1,16) = 10,622 p < ,00492 Blad std. estymacji: 744,66

Czymik3 | -0,631667 | 0,193810 | 588,634 | 1806063 | 325921 | 0.004925
2012

Podsumowanie regresji zmiennej zaleznej: $r. cena R = ,62027267 R"2 = ,38473819 Popraw.
R*=,34628432 F(1,16) = 10,005 p <,00603 Btad std. estymacji: 762,76

Czymnik 2 | 0620273 | 0,196097 | -585160 | 1849958 | -3.16310 | 0,006027

7Zrédto: obliczenia whasne z wykorzystaniem programu Statistica 12 firmy StatSoft.

Analizujac otrzymane wyniki z zastosowania regresji wielorakiej, stwierdzono,
ze wspOlczynnik determinacji (R?) dla 2010 r. osiagnat warto$¢ 0,5501, dla 2011 r. —
0,399, dla 2012 r. — 0,3847, co oznacza, ze zmienne objasniajace wyjasniajg zmien-
ng $rednig ceng transakcyjna odpowiednio w: 55,01, 39,9 i 38,47%. Z perspektywy
zatozonego celu sa to wyniki niezadowalajace. W 2010 r. statystycznie istotne oka-
zaty si¢ czynniki 1 (aktywnosé prokreacyjna) i 2 (srodowisko naturalne). Wigkszy
wplyw na szacowanie zmiennej zaleznej miat czynnik 2. Czynnik 1 reprezentowany
byt przez zmienne x,, x,, x, drugi zawierat przede wszystkim informacje zawarte
w zmiennych wejsciowych x, i x,. W 2011 r. tylko czynnik 3 (model rodziny) miat
statystycznie istotny wplyw na wyjasnienie zmiennej zaleznej. Czynnik ten repre-
zentowany byt przez zmienne wejSciowe x, 1 x,. Natomiast w 2012 r. statystycznie
istotny wptyw na wyja$nienie zmiennosci $redniej ceny transakcyjnej m? p.u. nie-
ruchomosci mieszkaniowych uzyskiwanej na rynkach pierwotnych w miastach wo-
jewodzkich miat czynnik 2 (mobilnos¢ przestrzenna). Czynnik ten reprezentowany
byt przez zmienne x, i x,. W przypadku analizy zalezno$ci pomigdzy zmiennymi
w latach 2013 oraz 2014 mozna wnioskowac¢, ze zaden z wyodrgbnionych czynni-
kéw nie miat istotnego wptywu na ksztattowanie si¢ Sredniej ceny transakcyjnej na
rynkach mieszkaniowych w miastach wojewodzkich.
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4. Z.akonczenie

Analizy przeprowadzone dla lat 2010-2014, potwierdzaja zréznicowanie lokalnych
rynkéw mieszkaniowych. Nie zaobserwowano na analizowanych rynkach mieszka-
niowych miast wojewodzkich jednakowych tendencji w oddziatywaniu czynnikow
demograficznych na ksztaltowanie si¢ cen transakcyjnych.

Identyfikacji wystepujacych zaleznosci migdzy ceng (zmienng objasniang) a sy-
tuacja demograficzng (zmienne objasniajace — wyodrgbnione czynniki) dokonano
z wykorzystaniem analizy regresji wielorakiej. W wyniku redukcji zmiennych obja-
$niajacych, z wykorzystaniem analizy czynnikowej, nie uzyskano jednolitej struktu-
ry fadunkéw czynnikowych wyréznionych czynnikow. Przyporzadkowanie cech do
czynnikow, poza czynnikiem srodowisko naturalne, w kazdym analizowanym roku
bylo inne. Zbudowane modele regresji dla lat 2010-2012 wskazaty czynniki majace
najwigkszy wptyw na wyjasnienie zmiennej zaleznej. Natomiast na podstawie zbu-
dowanych modeli regresji dla lat 2013 1 2014 mozna wnioskowac¢, iz zaden z wy-
odrebnionych czynnikow nie miat istotnego wptywu na ksztalttowanie si¢ $redniej
ceny transakcyjnej m? p.u. nieruchomosci mieszkaniowych uzyskiwanej na rynkach
pierwotnych w miastach wojewddzkich. Obliczone wspotczynniki korelacji liniowe;j
Pearsona dla ceny i zmiennych demograficznych potwierdzity kierunek zaleznosci
— im wiekszy przyptyw ludnosci do osrodkow miejskich, tym wicksze zaludnienie
1 tym wyzsza cena. Z kolei, im wigksza liczba matzenstw i wigkszy przyrost natu-
ralny, tym nizsza cena. Wspotczynniki korelacji liniowej, co prawda, potwierdzaja
kierunek zalezno$ci, ale sila tego zwiazku, dla lat 20122014, nie jest statystycznie
istotna.

Nie ulega watpliwosci, ze na potrzeby mieszkaniowe, a w efekcie na popyt
mieszkaniowy wptywa zmieniajaca si¢ w czasie sytuacja demograficzna. Na pod-
stawie przeprowadzonych analiz mozna stwierdzi¢, ze czynniki demograficzne sg
determinantg rozwoju rynkéw mieszkaniowych, jednak nie przesadzaja o popycie
na mieszkania.
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