PRACE NAUKOWE AKADEMII EKONOMICZNE]J WE WROCLAWIU
Nr 1126 2006
TAKSONOMIA 13
Klasyfikacja i analiza danych - teoria i zastosowania

Iwona Fory$, Anna Gdakowicz
Uniwersytet Szczecinski
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1. Wstep

Ocena rynku mieszkaniowego w Polsce pozwala na stwierdzenie, ze jest to naj-
dynamiczniej rozwijajacy si¢ sektor rynku nieruchomosci. Przy sredniej rocznej
wynoszacej 14 transakcji nieruchomosciowych na tysiac mieszkancéw ponad 9,5
przypada na obrét mieszkaniami (zob. [Wielkosé... 2002]). Sa oczywiscie woje-
woédztwa, gdzie wartos¢ ta jest wigksza (np. zachodniopomorskie — 12,5 czy lubu-
skie — 12,0 w 2003 r.) lub duzo nizsza (Slaskie 6,0 w 2003 r.). Podobne duze zréz-
nicowanie daje sie¢ zauwazy¢ w pozostatych wskaznikach opisujacych polski rynek
nieruchomosci mieszkaniowych. W przedstawionym badaniu metody taksono-
miczne wykorzystano do uporzadkowania wojewddztw pod wzgledem sytuacji
mieszkaniowej, rozumianej zaréwno jako stan istniejacych zasobéw, jak i poten-
cjatu tkwiacego w danym rynku.

2. Wybér zmiennych diagnostycznych

Obiektami podlegajacymi klasyfikacji ze wzgledu na stan gospodarki mieszka-
niowej w przeprowadzonym badaniu sa wojewddztwa. Badano zatem zbiér obiek-
tow Qy, Oy, ..., On, gdzie n = 16. Wyb6r zmiennych diagnostycznych X, X, ..., X,
gdzie m = 1, 2, ..., 18 podyktowany byl czynnikami wptywajacymi na stan rynku
mieszkaniowego w danych wojewdédztwach, a kompletnos¢ macierzy obserwacji
zweryfikowana zostata pod katem wartosci merytoryczno-formalnej, a takze war-
tosci informacyjnych zmiennych. Dodatkowo za wyborem zmiennych przemawiata
ich dostgpnosc. W efekcie przyjeto trzy grupy zmiennych:
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e I - warunki mieszkaniowe (X, — zasoby mieszkaniowe na 1000 ludnosci,
X, — przecigtna liczba os6b na 1 mieszkanie, X; — przecigtna powierzchnia
uzytkowa 1 mieszkania w m? X, — mieszkania zamieszkane wyposazone w
wodociagg w miastach w % ogétu mieszkan, Xs — liczba mieszkan, ktérych
budowg rozpoczeto na 1000 ludnosci, Xs — liczba mieszkan oddanych do
uzytku na 1000 ludnosci, X5 — liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000
malzenstw, Xg — udzial budownictwa indywidualnego w mieszkaniach odda-
nych do uzytku ogélem (%), X, — przeci¢tna powierzchnia mieszkania nowo
oddanego w m?),

e II — wydatki na mieszkanie, zmienne makroeckonomiczne (X, — przecigtne
miesi¢czne wydatki na 1 osobg w zt w gospodarstwach domowych na uzyt-
kowanie mieszkania i nosniki energii, X,; — przecigtne miesigczne wydatki
na 1 osobg w zt w gospodarstwach domowych na wyposazenie mieszkania i
prowadzenie gospodarstwa domowego, X,, — wskaznik cen towaréw i ustug
mieszkania (rok poprzedni=100), X;; — stopa bezrobocia (%), X,, — wydatki
gmin na gospodark¢ mieszkaniowa na 1 mieszkanca w tys. z1, X5 — naklady
inwestycyjne na budownictwo na 1 mieszkanca w tys. zt, X, — PKB per ca-
pitaw zt),

e [II — wskazniki obrotu rynku nieruchomosci (X); — liczba transakcji miesz-
kaniowych na 1 tys. ludnosci, X3 — liczba 0séb zatrudnionych w obstudze
nieruchomosci na 1 tys. ludnosci).

Tabela 1. Podstawowe charakterystyki opisowe zmiennych z I grupy — warunki mieszkaniowe

Cham.kterystyk.l Rok Xl Xz X3 X4 X5 X6 X7 Xg X9

2001 305 323 |1 624 | 98 3 25 [501 44 88,9
x 2002 {304 3,30 [ 69,1 96 2 24 1476 17,6 [102,1
2003 |325 309 {694 |95 2 40 |7191 73 1164

2001 | 20,05 | 021 3,76 1,83 | 094 1,02 |199,57 | 15,76 | 1446

x 2002 | 1865 | 020 | 444 | 322 | 066 | 082 [158,14 ( 8,88 | 12,64

2003 | 1996 | 0,19 | 435 359 | 064 1,29 (234,53 | 13,31 | 10.86
2001 038 | 016 [ 095 | 072 | 2,14 1,17 1,07 | 090 | 0,78
As 2002 | 005 | 041 049 | 078 1,11 1,13 0,96 1,01 035
2003 | 016 | 022 | 049 | 075 | 083 1,37 1,32 | 007 | 027
2001 657 | 642 | 603 1,88 | 3426 | 4045 | 39,82 | 36,10 | 16,27
V, (W %) 2002 | 6,13 606 | 643 3,37 | 3625 | 34,65 | 33,19 | 5047 | 12,38
2003 | 6,13 617 | 627 | 3,78 | 3145 [ 3194 [ 29,64 | 1816 | 933

Zrédto: obliczenia whasne na podstawie [Rocznik Statystyczny ... 2002; 2003; 2004].

Analiza przyjetych zmiennych w grupie pierwszej pozwala zauwazy¢é, ze w
2003 r. najwyzszy wskaznik liczby mieszkan na tysiac ludnosci zanotowano w wo-
jewbdztwach: t6dzkim (348 w 2001 r. i 362 w 2003 r.), a najnizszy w wojewodz-
twie podkarpackim (266 w 2001 r. i 284 w 2003 r.). Wysoki wskaznik oznacza ry-
nek rozwinigty, na ktérym zaspokojone sa potrzeby mieszkaniowe. W wigkszosci
wojewddztw wskaznik ten na przestrzeni trzech badanych lat poprawit si¢ bardziej
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w wyniku niekorzystnych zmian demograficznych (ujemny przyrost naturalny) niz
w wyniku istotnie zwigkszajacego si¢ zasobu mieszkaniowego. W badanym okre-
sie zauwazalne sa réwniez wzrost przecigtnej powierzchni uzytkowej mieszkania
(62,4 w 2001 r. oraz 69,4 w roku 2003) oraz korzystna tendencja przecigtnego
wskaznika liczby os6b na jedno mieszkanie (spadek z 3,23 w 2001 r. do 3,09 w
roku 2003), ktére swiadcza o poprawie warunkéw mieszkaniowych w Polsce.
Podstawowe statystyki analizowanych zmiennych zamieszczono w tab. 1.

Rzeczywista podaz na rynku mieszkaniowym uzalezniona jest nie tylko od no-
wych inwestycji, ale réwniez od wydatkéw gmin na gospodark¢ mieszkaniowa.
Wysoki wskaznik liczby nowo oddawanych mieszkan w przeliczeniu na tysiac
mieszkancéw (lub zawieranych matzenstw) jest potwierdzeniem korzystnych ten-
dencji na danym rynku. Dynamik¢ wskaznikéw opisujacych efekty budownictwa
mieszkaniowego przedstawiono na rys. 1. Niekorzystna ich tendencja poczawszy
od 1980 r. utrzymywata si¢ do roku 1996, a wyrazna tendencja wzrostowa zaczyna
si¢ od roku 2000. Takie zmiany wynikaly zaréwno z ozywienia gospodarczego po
2000 roku, jak i z korzystnych zmian podatkowych. W 2003 r. do uzytku najwigce;j
mieszkan w przeliczeniu na tysiac mieszkancéw oddano w wojewddztwie mato-
polskim 7,2 (w 2001 r. najwigcej w Mazowieckiem 5,4), a najnizsze wskazniki w
omawianych latach zanotowano w Opolskiem (2,6 w 2003 r.). Wzrdst réwniez
udzial budownictwa indywidualnego w mieszkaniach oddanych ogdlem oraz po-
wierzchnia oddawanych do uzytku mieszkan (zob. tab. 1).
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Rys. 1. Dynamika wskaznik6w opisujacych efekty budownictwa mieszkaniowego w Polsce (rok 1950 = 0)
Zrédio: obliczenia wiasne na podstawie GUS.

Rosnace wydatki na uzytkowanie oraz wyposazenie mieszkania i prowadzenie
gospodarstwa domowego obnizajg oszczgdnosci gospodarstw domowych i wyso-
kos¢ srodkdw przeznaczanych na nowe inwestycje. Wydatki na uzytkowanie
mieszkania i nosniki energii w 2001 r. wynosity przecigtnie 111,95 zt na jedna
osobg¢ w gospodarstwie domowym i w ciagu dwéch lat wzrosty o 7,3%. Najwyzsze
w 2003 r. byly w wojewdédztwie mazowieckim - 156,24 zt na jedna osobe, oraz
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zachodniopomorskim — 151,95, a najnizsze — 100,99, w wojewédztwie podkarpac-
kim (podobnie jak w roku 2000).

Wysokie wydatki gmin na gospodark¢ mieszkaniowa sg stymulanta tego sektora nie-
ruchomosci — im wyzsze naklady, tym lepiej rozwinigty jest sektor nieruchomosci
mieszkaniowych. W 2001 r. najwyzsze wydatki gmin na gospodarke mieszkaniowa, w
przeliczeniu na jednego mieszkarca, zanotowano w wojewddztwie dolnosiaskim (66,18
tys. zt przy $redniej w kraju 25,63 tys. zl). Wojewddztwem o najwyzszych w przelicze-
niu na jednego mieszkanca naldadach inwestycyjnych na budownictwo jest wojewédz-
two wielkopolskie (587,84 tys. zI) przy sredniej krajowej 203,02 tys. zl.

Tabela 2. Podstawowe charakterystyki opisowe zmiennych z II grupy — wydatki na mieszkanie,
oraz z grupy III — obroty rynku nieruchomosci

Charakterystyki |Rok| Xip | Xy Xp Xp | X Xis Xie Xiy Xy |
2001 {11195 12944 [109,7 189 | 24,70 |197,55 16401 109 24
x 2002 120,68 (3123 [1050 195 [21,86 |18682 17906 103 14,7
2003 12894 32,08 (1027 194 |2563 (20302 |18859 95 154
2001 | 1297 | 3,01 0,71 425 {1785 |10L,19 348936 250 0,86
IS¢ PO02 | 1432 | 306 046 455] 997 | 9589 3985,58 208 717
2003 | 1448 | 345 037 458 | 1344 |113,55 4001,67 1,82 725
2001 | -0523| 0359| 0042 | 0847 2245| 1,309 1,609 0515 2016
As 2002 | 0290| 0332] 0256 | 068 1,008| 1,158 1,847 0,128 | 2340
P003| 0056 0378 0724 | 0641 1,745| 2,587 1,766 | 0,198 | 2252
2001 [ 11,58 |1024 065 |[22507225 | 51,22 2128 23,02 3525
Vi(w %) POO2 | 11,86 | 981 043 |[2336 4561 | 5133 2226 2023 | 48,77
003 | 11,23 | 10,75 036 | 2365|5243 | 5593 21,22 1909 | 4699

Zrédto: obliczenia wiasne na podstawie [Rocznik Statystyczny 2002; 2003; 2004; Wielkosé... 2002].

W grupie trzeciej na uwage zasluguje malejacy wskaznik liczby transakcji
mieszkaniowych na tysiac ludnosci, ktéry spadat — i w 2003 r. osiagnat wartos¢
przecietna 9,5 (zobacz tab. 2). Rozwiniete rynki nieruchomosci to rynki profesjo-
nalnie obstugiwane, mierzone dynamika zatrudnienia w sektorze. W analizowanym
okresie rosta liczba profesjonalistéw obstugujacych rynek, co wynikato z przekwa-
lifikowywania si¢ innych grup zawodowych (w wyniku bezrobocia) i rosnacych
wymagan rynku (trudniejsze transakcje, oczekiwania klientéw itp).

Na podstawie przestanek merytorycznych okreslono charakter zmiennych dia-
gnostycznych, przyjmujac jako stymulanty: X, X3, X4 X, X¢, X7, Xo, X14, X15, X 16, X17,
X3, jako destymalnty X, X;o, X11, X12, X13, @ zmienna X jako nominantg.

3. Ocena wartosci informacyjnych i standaryzacja zmiennych
diagnostycznych

W poczatkowym etapie analizy wyeliminowano te zmienne, ktére uznano za quasi-
-state, spetniajace nieréwnos¢ V; < 10% (gdzie V; — wsp6tczynnik zmiennosci dla j-tej
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zmiennej, j = 1, ..., k). Zmienne te nie wnosily znaczacych informacji o badanym zjawi-
sku i nie miaty zdolnosci dyskryminacyjnych'. Sposréd pozostatych dokonano wyboru
reprezentantéw wyodrebnionych grup. Zastosowano metodg parametryczng Z. Hellwiga
[2004], a kolejnym krokiem byt ostateczny wybér zmiennych diagnostycznych, tak aby
wykazywaly niski stopien podobienstwa do siebie oraz niski stopien skorelowania mie-
dzy soba. Takie podejscie gwarantuje niepowielanie informacji zawartych w innych
zmiennych. Ostatecznie za zbi6ér zmiennych diagnostycznych przyjeto: X5 X5 X7, Xz, X0,
X5, Xi6» X17, X1s. Przeksztalcenie destymulant na stymulanty uzyskano, korzystajac z
odwrotnosci zmiennych diagnostycznych majacych charakter destymulant. W wyniku
otrzymano macierz obserwacji dla badanego zbioru obiektéw i dziewigciu zmiennych.
Standaryzacja zmiennych X; byla sposobem normalizacji zmiennych diagnostycznych.
W celu uporzadkowania wojewddztw od najlepszego do najstabszego pod wzgledem
sytuacji mieszkaniowej wykorzystano miemiki taksonomiczne (przeksztalcone wartosci
zmiennych syntetycznych) [Tarczynski 1995], a wyniki przedstawiono w tab. 3.

Tabela 3. Uporzadkowanie (ranking) wojewdédztw wedhug wartosci syntetycznego miernika rozwoju
(SMR) w latach 2001-2003

Wojewddztwo 2001 2002 2003
SMR Lokata SMR Lokata SMR Lokata

Dolnoslaskie 0,419 4 0,369 4 0,410 3
Kujawsko-pomorskie 0,254 8 0,237 7 0,257 7
Lubelskie 0,000 16 0,000 16 0,000 16
Lubuskie 0,255 7 0,219 9 0,211 9
Ik odzkie 0,242 10 0,235 8 0,249 8

atopolskie 0,250 9 0,191 10 0,201 10
IMazowieckie 0,996 1 1,000 1 0,975 1
Opolskie 0,203 11 0,130 11 0,145 11
IPodkarpackie 0,031 15 0,015 15 0,017 15
[Podlaskie 0,070 14 0,067 13 0,085 13
[Pomorskie 0,386 5 0,342 5 0,360 5
Slaskie 0,497 2 0,455 2 0,493 2
S'wiqtokrzyskie 0,116 12 0,074 12 0,100 12
(Warminsko-mazurskie 0,072 13 0,027 14 0,057 14
[Wielkopolskie 0,458 3 0,421 3 0,402 4
[Zachodniopomorskie 0,363 6 0,339 6 0,350 6

Zrédlo: obliczenia whasne na podstawie danych z tab. 11 2.
4. Klasyfikacja wojewodztw ze wzgledu
na podobny poziom rozwoju rynku mieszkaniowego

Klasyfikacji wojewédztw dokonano za pomoca syntetycznego miernika rozwo-
Jju (SMR) oraz metoda k-Srednich. W pierwszym przypadku oparto si¢ na podsta-

! Wyeliminowano zmienne: z grupy 1 — warunki mieszkaniowe: (X,, Xz, X3, X4, Xo), z grupy 2
— wydatki na mieszkanie X,.
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wowych parametrach opisowych miernika syntetycznego, tzn. $redniej arytme-
tycznej SR(SMR) oraz odchyleniu standardowym S(SMR). Badany zbi6r obiektéw
zostal podzielony na pig¢ grup (osobng klasyfikacje przeprowadzono w kazdym
roku), dla ktérych syntetyczny miernik rozwoju miescit si¢ odpowiednio w prze-
dziatach wyznaczonych przez wartosci SR(SMR) * S(SMR), SR(SMR) *+ 0,5
S(SMR). Wyniki grupowania zawarto w tab. 4, a interpretacja graficzna za rok
2003 znajduje si¢ na rys. 2.

Tabela 4. Klasyfikacja wojewddztw wedtug syntetycznego miemika rozwoju (SMR) w latach 2001-2003
Grupa 2001 2002 2003

I [Mazowieckie Mazowieckie azowieckie
I Slaskie, Wielkopolskie, Dolno- Slaskie, Wielkopolskie Slaskie, Dolnoslaskie. Wielko-

laskie Iskie
MM |Pomorskie, Zachodniopomorskie Dolnoslaskie, Pomorskie, Za-

[Pomorskie, Zachodniopomorskie

chodniopomorskie
v Lubuskie, Kujawsko-pomorskie, [Kujawsko-pomorskie, E6dzkie, [Kujawsko-pomorskie, E6dzkie,
Matopolskie, $.46dzkie, Opolskie [Lubuskie, Matopolskie buskie, Matopolskie

Swigtokrzyskie, Warmirisko- Opolskie, Swigtokrzyskie, Podla- Iskie, Swigtokrzyskie, Podla-
V |} mazurskie, Podlaskie, Podkar- [skie, Warmirisko-mazurskie, kie, Warmirisko-mazurskie,
ackie, Lubelskie F’odkarpackie, Lubelskie odkarpackie, Lubelskie

Zrédto: opracowanie wiasne.

Innym przyjetym w badaniu sposobem klasyfikacji obiektéw byla metoda k-
-Srednich. Zaproponowano podziat obiektéw na pig¢ skupien oraz zadano maksy-
malng liczbe iteracji na poziomie 10, przy zestawie ostatecznie przyjetych trzyna-
stu zmiennych. Przypisujac kolejno obiekty do grup, dla ktérych odlegtos¢ od
srodka cigzkosci jest najmniejsza (wedtug metryki euklidesowej), otrzymano opty-
malny skfad poszczeg6lnych grup (zobacz tab. 5 i rys. 2).

Tabela 5. Klasyfikacja wojew6dztw uzyskana metoda k-§rednich w latach 2001-2003

Grupa 2001 2002 003
I Mazowieckie Mazowieckie Mazowieckie
Dolnoslaskie, Pomorskie, Slaskie Dolnolaskie, Pomorskie, SlaskieDolnoglaskie, Pomorskie, Slaskie,
I [Wielkopolskie, Zachodniopo-  [Wielkopolskie, Zachodniopo-  [Wielkopolskie, Zachodniopo-
morskie rskie morskie
[Kujawsko-pomorskie, Lubuskie, [Kujawsko-pomorskie, Lubuskie, [Kujawsko-pomorskie, Lubuskie,
it 6dzkie, Matopolskie, Opolskie [.odzkie, Matopolskie Efédzkie, Malopolskie
[Podlaskie, Swigtokrzyskie, War- E)polskie, Podlaskie, Swigtokrzy- Iskie, Podlaskie, Swigtokrzy-
minsko-mazurskie kie kie

. . I ubelskie, Podkarpackie, War-  [Lubelskie, Podkarpackie, War-
M Lubelskje, Podkarpackie, minsko-mazurskie, mirisko-mazurskie,

Zré6dto: opracowanie wiasne.

Analiza obu podejs¢ do klasyfikacji wojewddztw pozwala zauwazy¢ przesunig-
cie w 2003 r. w metodzie k-srednich z grupy IV do III wojewddztw kujawsko-
-pomorskiego i lubuskiego, a z grupy III do II wojewédztw tédzkiego, wietkopol-
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skiego 1 zachodniopomorskiego. Z wyjatkiem wojewdédztwa opolskiego w
2001 r. (grupa II) metoda k-srednich klasyfikuje wojewddztwa w kolejnych latach
w tych samych grupach, co moze potwierdzi¢ to, ze nie nastapilty w tych latach
istotne zmiany z punktu widzenia analizowanej tematyki. Zaréwno przesunigcie z
grupy III (w metodzie SMR) do grupy II (w metodzie k-Srednich), jak i przesunie-
cie wojewddztw swigtokrzyskiego, podlaskiego i opolskiego z grupy IV do III, ma
stalg w czasie tendencje.

SMR k-$rednich

W armifsko-Mazurskig armirfisko-Mazurskig

Podlaskie

Wartoé¢ SMR Grupowanie k-§rednich
(iczba wojewodziw) (liczba wojewddztw)

B pow. 0,50 (1) @s ()

@ 0.39-0,50 (3) B4 (5

B 027039 (2 3 (4)

f30.15027 (4 2 E

[] pon.0,15 (8) 01 @

Rys. 2. Klasyfikacja wojew6dztw na podstawie syntetycznego miernika rozwoju i k-$rednich w 2003 r.
Zrédto: opracowanie wiasne.

Na rysunku 2 widoczne jest w obu metodach klasyfikowanie w wyzszych gru-
pach wojewdédztw péinocno-zachodniej Polski, ktére swiadczy o lepszej sytuacji
mieszkaniowej w tej czesci Polski i stabszej w pasie wschodnim.
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RESIDENTIAL REAL ESTATES MARKET IN POLAND
— APPLICATION OF TAXONOMIC METHODS

Summary

In the article the authors proposed the application of taxonomic methods on the
residential real estates market. A degree of development of voivodships with regard
residential conditions can be determined by means of these methods. Voivodships
of Poland and variables characterising this market were analysed. Number of ac-
cepted variables resulted from the need of synthetic formulation of the problem and
on the other hand from available statistical data. They are the most frequently ap-
plied parameters describing residential market. It is possible to evaluate form of
market of given residential voivodships. Suggested procedure can be taken advan-
tage for taking a decision.
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