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POTENCJAŁ RYNKU MIESZKANIOWEGO W POLSCE 
W LATACH DEKONIUNKTURY GOSPODARCZEJ 

Streszczenie: W artykule wykorzystano syntetyczny miernik rozwoju do oceny polskiego 
rynku mieszkaniowego, który opisano za pomocą zestawu zmiennych determinujących jego 
rozwój. Uwzględniono zmienne demograficzne, ekonomiczne, zasobowe oraz instrumental-
ne. Wykorzystano syntetyczny miernik rozwoju do klasyfikacji województw według wzorca 
zmiennego w latach 2010-2012. Do oceny stabilności klasyfikacji obiektów w czasie wyko-
rzystano wskaźniki podobieństwa grupowania. Uzyskane wyniki wskazują na dużą zbież-
ność klasyfikacji województw w kolejnych latach, a sporadyczne przesunięcia następują  
w ramach sąsiednich grup. Najniższa zgodność klasyfikacji miała miejsce w latach 2011- 
-2012, o czym zdecydowała niezgodność kierunku zmian. Wyniki badania pozwalają na ty-
powanie obszarów inwestycyjnych odbiegających od wzorca, które wymagają pobudzenia 
ze strony władz lokalnych. 

Słowa kluczowe: rynek mieszkaniowy, dekoniunktura gospodarcza, metody klasyfikacji. 

DOI: 10.15611/pn.2015.384.08 

1. Wstęp 

Potencjał rynku mieszkaniowego może być utożsamiany z jego wewnętrzną ener-
gią, konieczną do przejścia rynku z jednego do kolejnego stanu. Energię tę dostar-
cza na rynek kapitał ekonomiczny i społeczny (ludzki). Łącznie stanowią one  
o potencjale rozwojowym rynku mieszkaniowego [Foryś 2011a]. Omawiany kapi-
tał stanowią zasoby: nieruchomości, wolnych środków finansowych oraz wiedzy 
czy umiejętności wspomagające działania podmiotów na rynku. Różnice potencja-
łów lokalnych rynków są przyczyną przesuwania się kapitałów i ludzi na rynki  
o większych możliwościach rozwojowych. Im większe są różnice rozwojowe, tym 
większa energia jest potrzebna do niwelowania dysproporcji. Gdy rynek mieszka-
niowy w układzie przestrzennym osiąga stan równowagi, procesy rozwojowe wy-
kazują mniejszą dynamikę, a potencjał rozwojowy osiąga wartości minimalne, 
podczas gdy entropia układu i otoczenia osiąga maksimum. 
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Przedmiotem badania jest potencjał rynku mieszkaniowego w okresie deko-
niunktury gospodarczej w Polsce, w szczególności na rynku nieruchomości,  
w latach 2010-2012 [Gospodarka Polski 2013; Raport o sytuacji na rynkach nieru-
chomości… 2013].  

Badanymi obiektami są województwa, które zostały opisane zestawem zmien-
nych chrakteryzujących potencjał rynku mieszkaniowego. Dane pochodzą z zasobu 
statystyki publicznej GUS. Celem badania jest wskazanie województw o najwyż-
szym potencjale omawianego rynku w okresie dekoniunktury, klasyfikacja oraz 
ocena jej stabilności w czasie. W badaniu wykorzystano metody klasyfikacji obiek-
tów, wyznaczając uprzednio syntetyczny miernik rozwoju, dokonano oceny podo-
bieństwa klasyfikacji w czasie. Zastosowane narzędzia oraz uzyskane wyniki uła-
twiają inwestorom typowanie województw do dalszych analiz inwestycyjnych,  
a decydentom szukanie przyczyn słabszego notowania danego województwa. 

2. Charakterystyka danych empirycznych  
    i wybór zmiennych diagnostycznych 

Badaniem objęto 16 obiektów Zi (województw) i = 1,2,...,16, w trzech kolejnych 
latach 2010-2012. Przesłanki merytoryczne oraz badania rynku mieszkaniowego 
potwierdzają, że jego rozwój jest zależny od czynników demograficznych, ekono-
micznych, zasobowych, instytucjonalnych oraz stopnia urbanizacji [Kałkowski 
1999; Foryś 2011a]. Stąd zaproponowany do badania wyjściowy zbiór pięciu grup 
zmiennych reprezentujących omawiane czynniki (tab. 1).  

Kolejny etap wyboru finalnego zbioru zmiennych diagnostycznych wymaga 
wyznaczenia podstawowych miar statystycznych, a w szczególności współczynni-
ka zmienności, korelacji oraz asymetrii [Zeliaś (red.) 2000]. Kompletność danych 
w analizowanym okresie, wysoki współczynnik zmienności, który różnicuje 
zmienne, oraz brak nadmiernego skorelowania i asymetryczność rozkładu pozwa-
lają na ostateczny wybór zmiennych diagnostycznych. Zmienne, dla których 
współczynnik zmienności nie przekracza 10%, uznano za quasi-stałe. Są to zmien-
ne, które nie wnoszą znaczących informacji o badanym zjawisku i nie posiadają 
zdolności dyskryminacyjnych. Dla kolejnych lat wyznaczono również macierze 
współczynników korelacji pomiędzy poszczególnymi zmiennymi. Ostateczny wy-
bór zmiennych diagnostycznych dokonany został tak, aby zmienne wykazywały 
niski stopień skorelowania między sobą. Stosując się do przedstawionych wyżej 
kryteriów doboru zmiennych diagnostycznych, z dalszej analizy wykluczono 
zmienne zaznaczone w tab. 1 jako „odrzucona”. 

W efekcie w grupie I pozostawiono dwie zmienne: rozwody oraz separacje na 
1000 ludności. Obie zmienne generują zmiany popytu i podaży na rynku mieszka-
niowym na skutek podziału i tworzenia odrębnych gospodarstw domowych. Naj-
wyższy wskaźnik rozwodów na 1000 ludności  występuje  w  województwie  lubu- 
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Tabela 1. Zmienne charakteryzujące determinanty rozwoju rynku mieszkaniowego 

Wyjściowy zbiór zmiennych diagnostycznych Finalny zbiór 
zmiennych 

G
1–

D
em

og
ra

fic
zn

e Małżeństwa zawarte na 1000 ludności odrzucona 
Rozwody na 1000 ludności pozostaje 
Separacje na 1000 ludności pozostaje 
Migracje międzywojewódzkie na pobyt stały – zameldowania  
jako odsetek stanu ludności ogółem odrzucona 
Migracje międzywojewódzkie na pobyt stały – wymeldowania  
jako odsetek stanu ludności ogółem odrzucona 

G
2 

– 
Za

so
by

  
m

ie
sz

ka
ni

ow
e 

Przeciętna powierzchnia użytkowa mieszkania na 1 osobę (m2) odrzucona 
Mieszkania na 1000 mieszkańców odrzucona 
Mieszkania wyposażone w miastach w wodociąg (%) odrzucona 
Mieszkania wyposażone w miastach w łazienkę (%) odrzucona 
Mieszkania wyposażone w miastach w Co (%) odrzucona 
Mieszkania wyposażone na wsi w wodociąg (%) odrzucona 
Mieszkania wyposażone na wsi w łazienkę (%) odrzucona 
Mieszkania wyposażone na wsi w Co (%) pozostaje 

G
3 

– 
In

w
es

ty
cj

e 
 

m
ie

sz
ka

ni
ow

e 

Mieszkania oddane do użytkowania na 1000 ludności odrzucona 
Mieszkania oddane do użytkowania na 1000 zawartych małżeństw odrzucona 
Izby w mieszkaniach oddanych do użytkowania na 1000 ludności odrzucona 
Przeciętna powierzchnia użytkowa mieszkania oddanego  
do użytkowania (m2) odrzucona 
Odsetek pozwoleń na budowę mieszkań w budownictwie indywidualnym 
w pozwoleniach na budowę ogółem (%) pozostaje 
Produkcja budowlano-montażowa sprzedaż na 1 mieszkańca (zł) pozostaje 

G
4 

– 
O

br
ót

 n
a 

ry
nk

u 
m

ie
sz

ka
ni

ow
ym

 

Przeciętne miesięczne wynagrodzenie brutto w sekcji L (zł) obsługa 
nieruchomości do przeciętnego miesięcznego wynagrodzenia brutto  
ogółem odrzucona 
Przeciętne miesięczne wynagrodzenie brutto w relacji do średniej krajowej 
(Polska =100) pozostaje 
Liczba transakcji mieszkaniami na 1000 osób pozostaje 
Przeciętna wartość 1 transakcji mieszkaniem (tys. zł) pozostaje 
Przeciętna powierzchnia sprzedanego mieszkania (zł/m2) odrzucona 

G
5 

– 
St

op
ie

ń 
ur

ba
ni

za
cj

i Odsetek powierzchni gruntów zabudowanych i zurbanizowanych o funkcji 
tereny mieszkaniowe w powierzchni geodezyjnej ogółem (%) odrzucona 

Odsetek ludności miejskiej (%) pozostaje 

Źródło: opracowanie własne. 
 

skim (2,1 w 2011 r.), najniższy w podkarpackim (1,0 w 2010 r.). Natomiast wskaź-
nik separacji na 1000 ludności jest najwyższy w województwie śląskim (0,11  
w 2011 r.), a najniższy w opolskim (0,03 w 2010 r. oraz 2011 r.). Omawiane zjawi-
ska są silnie uzależnione od tradycyjnego podejścia do wartości rodzinnych.  
W grupie II pozostawiono zmienną najbardziej różnicującą badane obiekty, czyli 
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wyposażenie mieszkania na wsi w centralne ogrzewanie (Co). Najniższy odsetek 
mieszkań wyposażonych w Co jest w województwach wschodnich: lubelskim 
(57,7% w 2011 r.) i podlaskim (56,28% w 2012 r.), a najwyższy w zachodnich: 
śląskim (80,8% w 2011 r.) i zachodniopomorskim (80,9% w 2010 r.). W grupie III 
najsilniej różnicuje obiekty odsetek pozwoleń na budowę mieszkań w budownic-
twie indywidualnym w pozwoleniach na budowę ogółem. Najwyższą wartość 
wskaźnik uzyskał w województwie świętokrzyskim (82,48% w 2012 r.), a najniż-
szy w pomorskim (35,16% w 2012 r.), na co wpływa przede wszystkim poziom 
urbanizacji regionu. Najwyższy wskaźnik sprzedaży produkcji budowlano-
montażowej w przeliczeniu sprzedaż na 1 mieszkańca miał miejsce w wojewódz-
twie mazowieckim (7,13 tys. zł w 2010 r.), najniższy w lubelskim (2,38 tys. zł  
w 2010 r.). Podobnie lokują się województwa ze względu na przeciętne miesięczne 
wynagrodzenie brutto w relacji do średniej krajowej. W województwie mazowiec-
kim w 2010 roku wynagrodzenie to przekraczało o 24,6% średnią krajową. Zmien-
na ta, obok liczby transakcji mieszkaniami na 1000 osób oraz przeciętnej wartości 
transakcji mieszkaniowej, reprezentuje grupę IV. Najwięcej transakcji zawarto  
w lubuskim, ale w 2012 roku najwyższy wskaźnik uzyskano w dolnośląskim. Naj-
droższe mieszkania sprzedawano w województwie mazowieckim, na co wpływ 
miały transakcje zawarte w aglomeracji warszawskiej (tab. 2). 

Tabela 2. Charakterystyki obrotu mieszkaniami w Polsce w latach 2010-2012 

Województwo Obiekt 

Liczba transakcji mieszkaniami 
na 1000 osób 

Przeciętna wartość transakcji 
mieszkaniowej (tys. zł) 

Lata 
2010 2011 2012 2010 2011 2012 

Dolnośląskie Z1 2,39 3,70 18,17 148,7 198,8 212,1 
Kujawsko- 
-pomorskie Z2 1,83 1,61 5,97 151,8 162,0 152,8 
Lubelskie Z3 1,37 1,31 3,14 193,3 190,3 183,1 
Lubuskie Z4 3,95 4,32 12,87 125,6 129,9 126,4 
Łódzkie Z5 1,28 1,14 7,07 164,0 155,7 152,2 
Małopolskie Z6 0,58 0,66 4,67 194,5 229,0 273,1 
Mazowieckie Z7 2,14 2,60 8,44 352,5 368,5 368,9 
Opolskie Z8 3,15 2,83 5,71 157,3 146,6 147,1 
Podkarpackie Z9 0,73 0,90 1,79 124,6 137,1 152,3 
Podlaskie Z10 1,58 2,20 4,77 193,4 202,0 188,2 
Pomorskie Z11 3,75 4,41 15,93 200,2 223,0 245,9 
Śląskie Z12 2,32 2,07 11,31 117,8 132,7 123,1 
Świętokrzyskie Z13 1,07 0,85 2,48 141,2 150,7 170,2 
Warmińsko- 
-mazurskie Z14 3,65 3,77 10,39 144,6 14,9 143,5 
Wielkopolskie Z15 1,57 2,07 6,53 182,8 202,0 205,6 
Zachodniopomorskie Z16 2,90 3,39 9,14 200,3 185,5 254,8 

Źródło: obliczenia własne. 
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Tabela 3. Wybrane statystyki opisowe zmiennych diagnostycznych charakteryzujących  
badane obiekty (stymulanty) 

Zmienna X11 X12 X21 X31 X32 X41 X42 X43 X51 

20
10

 ro
k Me 1,6 0,1 69,7 60,1 3589,0 90,6 2,0 160,7 60,5 

S(x) 0,32 0,02 7,14 11,56 1107,16 10,03 1,05 53,54 9,74 
Vs % 19,97 27,56 10,33 19,05 28,92 10,77 48,97 30,53 16,45 
As -0,37 -0,31 -0,63 -0,03 1,58 2,00 0,34 2,33 -0,16 

20
11

 ro
k Me 1,7 0,1 70,8 56,1 4045,5 89,7 2,1 173,7 60,3 

S(x) 0,32 0,02 7,27 13,84 1039,47 10,05 1,22 69,74 9,67 
Vs % 19,01 27,20 10,43 24,49 23,96 10,88 51,78 39,04 16,37 
As -0,63 0,42 -0,72 0,23 0,49 2,17 0,28 0,57 -0,15 

20
12

 ro
k Me 1,7 0,1 71,1 53,2 3696,5 90,4 6,8 176,7 60,3 

S(x) 0,26 0,02 7,25 13,54 977,53 9,66 4,57 63,21 9,65 
Vs % 15,95 25,75 10,37 24,22 24,19 10,37 57,15 32,45 16,38 
As -0,77 0,64 -0,71 0,52 1,84 2,26 0,78 1,41 -0,14 

Me – mediana, Sx – odchylenie standardowe, As – współczynnik asymetrii, Vs – klasyczny 
współczynnik zróżnicowania. 

Źródło: obliczenia własne. 

 
W grupie V pozostała zmienna świadcząca o poziomie urbanizacji województw 

(mediana województw przekroczyła 60%). Odsetek ludności miejskiej jest najwyż-
szy w województwie śląskim (77,56% w 2012 r.), a najniższy w świętokrzyskim 
(41,35% w 2012 r.), co znajduje swoje odzwierciedlenie w niskiej liczbie transakcji 
mieszkaniowych. W tabeli 3 poniżej zamieszczono wybrane statystyki zmiennych 
przyjętych do dalszej analizy. 

3. Porządkowanie obiektów za pomocą syntetycznego miernika 
    rozwoju (SMR) 

Krokiem do wyznaczenia syntetycznego miernika rozwoju (SMR) jest normaliza-
cja zmiennych diagnostycznych, która polega na standaryzacji zmiennych Xij.  
W celu uporządkowania obiektów od najlepszego do najsłabszego pod względem 
poziomu rozwoju rynku mieszkaniowego wyznaczono odległość obiektu od wzor-
ca. Z uwagi na cel badania jako obiekt wzorcowy wybrano obiekt o współrzęd-
nych, które przyjmują wartości maksymalne spośród znormalizowanych zmien-
nych diagnostycznych (wszystkie uznano za stymulanty). W efekcie uzyskano 
SMR rynku mieszkaniowego (tab. 4), które pozwalają na uporządkowanie woje-
wództw od najlepszego do najsłabszego w kolejnych latach 2010-2012.  
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Tabela 4. Porządkowanie województw według wartości syntetycznego miernika rozwoju 
rynku mieszkaniowego w latach 2010-2012 

Obiekt SMR (2010 r.) Obiekt SMR (2011 r.) Obiekt SMR (2012 r.) 
Z9 0,0000 Z13 0,0000 Z2 0,0000 
Z3 0,0735 Z3 0,0322 Z9 0,0082 
Z6 0,1530 Z9 0,0413 Z3 0,0142 
Z4 0,1652 Z14 0,1025 Z12 0,0438 
Z14 0,1656 Z10 0,1404 Z5 0,0545 
Z8 0,1688 Z8 0,1501 Z13 0,0846 
Z10 0,1843 Z4 0,1956 Z8 0,0994 
Z15 0,1895 Z6 0,2198 Z7 0,1042 
Z12 0,2340 Z5 0,2198 Z6 0,1114 
Z2 0,2340 Z2 0,2383 Z4 0,1391 
Z5 0,2344 Z15 0,2502 Z1 0,1398 
Z13 0,2452 Z16 0,2681 Z15 0,1627 
Z1 0,2897 Z1 0,3329 Z10 0,1937 
Z16 0,3634 Z11 0,3505 Z11 0,2564 
Z11 0,3991 Z7 0,4524 Z14 0,2609 
Z7 0,5063 Z12 0,4657 Z16 0,4864 

Źródło: obliczenia własne. 
 
W kolejnym kroku badania przeprowadzono grupowanie obiektów (wyniki  

w tab. 5) dla wzorca zmiennego, wykorzystując wzory [Zeliaś 2000, s. 96]: 

{ } { } )1: ;max , 2 : ; , 3: ; , 4 : min ;i z i i z i z i i z
i i

G z z S z G z z z S G z z S z G z z z S ∈ + ∈ + ∈ − ∈ − 
 

, 

gdzie zi – zmienna syntetyczna, z  – średnia arytmetyczna zmiennej syntetycznej, 
Sz – odchylenie standardowe zmiennej syntetycznej. Wyniki grupowania zamiesz-
czono w tab. 5. 

Tabela 5. Klasyfikacja województw według wartości syntetycznego miernika rozwoju  
w latach 2010-2012 

Grupa 2010 2011 2012 

I zachodniopomorskie,  
pomorskie, mazowieckie 

pomorskie, mazowieckie, 
śląskie 

zachodniopomorskie, 
warmińsko-mazurskie 

II 
śląskie, kujawsko-pomorskie, 

łódzkie, świętokrzyskie, 
dolnośląskie 

łódzkie, kujawsko-pomorskie, 
wielkopolskie,  

zachodniopomorskie,  
dolnośląskie 

lubuskie, dolnośląskie, 
wielkopolskie, podlaskie, 

pomorskie 

III 

małopolskie, lubuskie,  
warmińsko-mazurskie,  

opolskie, podlaskie,  
wielkopolskie 

warmińsko-mazurskie,  
podlaskie, opolskie, lubuskie, 

małopolskie 

lubelskie, śląskie, łódzkie, 
świętokrzyskie, opolskie, 

mazowieckie, małopolskie 

IV podkarpackie, lubelskie świętokrzyskie, lubelskie, 
podkarpackie 

podkarpackie,  
kujawsko-pomorskie 

Źródło: obliczenia własne. 
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W grupie I znajdują się województwa o najwyższej wartości SMR. W grupie 
IV (najniższe wartości SMR) znajdują się województwa, w których potencjał roz-
wojowy rynku mieszkaniowego jest wysoki i jednocześnie niewykorzystany przez 
inwestorów, o czym mogą świadczyć realizowane inwestycje mieszkaniowe. 

Przeprowadzenie procedury porządkowania liniowego pozwala na porównanie 
wyników takiego porządkowania i wyciągnięcie wniosków co do podobieństwa 
uzyskanych wyników klasyfikacji [Walesiak 2002]. Warunkiem koniecznym po-
równywalności jest jednolitość przeprowadzanej procedury porządkowania linio-
wego w każdym roku badania. Zaproponowany miernik postaci [Gatnar, Walesiak 
2004]: 

 ( )22 2 2 2 2
1 1 3

1

1( , )
n

t q tq it iq
i

W M M W p p W W W
n =

= = − = + +∑   

ocenia rząd odchyleń wartości porównywalnych zmiennych syntetycznych Mt oraz 
Mq , a mierniki cząstkowe odpowiednio dla zmiennych syntetycznych Mt i Mq: 
• różnicę między średnimi  ( )22

1 qt ppW ⋅⋅ −= , 

• różnicę w dyspersji    ( )22
2 qt SSW −= , 

• niezgodność kierunku zmian ( )rSSW qt −⋅⋅= 122
3 , 

gdzie: tp⋅ , ( )qqt SpS −⋅
 odpowiednio średnia arytmetyczna i odchylenie standardo-

we wartości t-tej (q-tej) zmiennej syntetycznej; r – współczynnik korelacji liniowej 
Pearsona między tp⋅ = (p1t, ..., pnt) i qp⋅ = (p1q, ..., pnq). 

Tabela 6. Wskaźniki podobieństwa grupowania województw w czasie 

Wskaźnik 
Lata 

2010–2011 2011–2012 2010–2012 
Różnicy między średnimi (W1) 0,0001 0,0066 0,0082 
Różnicy w dyspersji (W2) 0,0002 0,0002 0,0000 
Niezgodności kierunku zmian (W3) 0,0090 0,0268 0,0162 
Oceny rzędu odchyleń (W) 0,0093 0,0337 0,0243 

Źródło: obliczenia własne. 

 
Wyznaczone w ten sposób wartości wskaźników podobieństwa grupowania 

wskazują na zgodność klasyfikacji w badanych latach, o czym świadczą niskie, 
bliskie zera wartości wskaźników (tab. 6). Najniższa zgodność klasyfikacji miała 
miejsce w latach 2011-2012, o czym zadecydowała niezgodność kierunku zmian, 
czyli wartość miernika cząstkowego W3. 
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4. Zakończenie 

Przeprowadzone badanie jest kontynuacją badań polskiego rynku mieszkaniowego 
w różnych okresach cyklu koniunkturalnego oraz w odniesieniu do rynków rodza-
jowych i ich lokalności [Batóg, Foryś 2013; Foryś 2011a; Foryś 2011b]. W anali-
zowanych latach można zauważyć czterokrotny wzrost liczby transakcji w przeli-
czeniu na 1000 osób w 2012 roku w stosunku do lat poprzednich oraz wzrost prze-
ciętnej wartości transakcji mieszkaniowej w 2011 roku w stosunku do roku po-
przedniego i ponowny spadek w 2012 roku. Uzyskane w prezentowanym badaniu 
wyniki wskazują na dużą zbieżność grupowania województw w kolejnych latach,  
a sporadyczne przesunięcia następują w ramach sąsiednich grup. Najniższa zgod-
ność klasyfikacji miała miejsce w latach 2011-2012, o czym zdecydowała nie-
zgodność kierunku zmian. 

Uzyskana w badaniu przynależność do grup jest zgodna z opinią analityków 
rynku nieruchomości co do potencjału poszczególnych województw jako obszaru 
inwestowania na rynku nieruchomości [Raport o sytuacji na rynkach nieruchomo-
ści… 2013]. Zaletą zaproponowanej metody jest możliwość określenia pozycji 
danego rynku mieszkaniowego na tle innych województw, co może być wykorzy-
stane w procesach decyzyjnych lokalnych samorządów. Przeprowadzona analiza 
pozwala wytypować obszary odbiegające od wzorca rozwojowego, wymagające 
wsparcia i przyśpieszenia procesów rozwojowych. 
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THE POTENTIAL OF THE HOUSING MARKET IN POLAND  
IN THE YEARS OF ECONOMIC RECESSIONS 

Summary: The article introduced the clasification method to the estimation of the Polish 
housing market, which was described by the determinants of property market development. 
The author used demographic, economic, supply and instrumental variable as well as the 
synthetic measure of the development to the classification of voivodeships according to the 
solid norm for three years 2010-2012. The Author used the similarity indicators to the 
evaluation of grouping process in time. The obtained results let predict investment areas, 
areas deviating from the norm which demand stimulations on the part of of local 
administration.  

Keywords: housing market, economic recessions, clasification methods. 
 




