PRACE NAUKOWE

Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu

RESEARCH PAPERS

of Wroctaw University of Economics

Nr 384

Taksonomia 24
Klasyfikacja i analiza danych -
teoria i zastosowania

Redaktorzy naukowi
Krzysztof Jajuga
Marek Walesiak

UE Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu
Wroctaw 2015



Redaktor Wydawnictwa: Aleksandra Sliwka
Redaktor techniczny: Barbara Lopusiewicz
Korektor: Barbara Cibis

Lamanie: Beata Mazur

Projekt oktadki: Beata Dgbska

Tytut dofinansowany ze srodkéw Narodowego Banku Polskiego
oraz ze srodkoéw Sekeji Klasyfikacji i Analizy Danych PTS

Informacje o naborze artykutdéw i zasadach recenzowania
znajduja si¢ na stronie internetowej Wydawnictwa
www.pracenaukowe.ue.wroc.pl
www.wydawnictwo.ue.wroc.pl

Publikacja udostgpniona na licencji Creative Commons
Uznanie autorstwa-Uzycie niekomercyjne-Bez utworéw zaleznych 3.0 Polska
(CCBY-NC-ND 3.0 PL)

oo

© Copyright by Uniwersytet Ekonomiczny we Wroctawiu
Wroctaw 2015

ISSN 1899-3192 (Prace Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu)
e-ISSN 2392-0041 (Prace Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroclawiu)
ISSN 1505-9332 (Taksonomia)

Wersja pierwotna: publikacja drukowana
Zamowienia na opublikowane prace nalezy sktada¢ na adres:
Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu

tel./fax 71 36 80 602; e-mail:econbook@ue.wroc.pl
www.ksiegarnia.ue.wroc.pl

Druk i oprawa: TOTEM



Spis tresci

Krzysztof Jajuga, Jézef Pociecha, Marek Walesiak: 25 lat SKAD.............
Beata Basiura, Anna Czapkiewicz: Symulacyjne badanie wykorzystania
entropii do badania jako$ci Klasyfikacji.......ccceeeviierciieinieeniiecie e
Andrzej Bak: Zagadnienie wyboru optymalnej procedury porzadkowania
liniowego W PaKieCie PLLOTA coiiviiiieeiieiieieeeieecire et esre et sreeerreeaveens
Justyna Brzezinska: Analiza klas ukrytych w badaniach sondazowych........
Grazyna Dehnel: Rejestr podatkowy oraz rejestr ZUS jako zrodto informa-
cji dodatkowej dla statystyki gospodarczej — mozliwosci i ograniczenia ..
Sabina Denkowska: Wybrane metody oceny jakosci dopasowania w Pro-
Pensity SCOTe MAICHING ..........c..ceeeueeeeieeeiieecie et eeeiee e ee et svaeeeae e
Marta Dziechciarz-Duda, Klaudia Przybysz: Zastosowanie teorii zbioréw
rozmytych do identyfikacji pozafiskalnych czynnikow ubdstwa...............
Iwona Forys: Potencjat rynku mieszkaniowego w Polsce w latach deko-
NIUNKIUTY ZOSPOUATCZE] ..veevvveereeiieeiieiieieeeiteeee ettt e e seeeseeeseeeseneenseenneens
Eugeniusz Gatnar: Statystyczna analiza konwergencji krajow Europy Srod-
kowej i Wschodniej po 10 latach cztonkostwa w Unii Europejskiej .........
Ewa Genge: Zaufanie do instytucji publicznych i finansowych w polskim
spoteczenstwie — analiza empiryczna z wykorzystaniem ukrytych modeli
IMATKOWL ...ttt sttt et st
Alicja Grzeskowiak: Wielowymiarowa analiza uwarunkowan zaangazowa-
nia Polakow w ksztatcenie ustawiczne o charakterze pozaformalnym......
Monika Hamerska: Wykorzystanie metod porzadkowania liniowego do
tworzenia rankingu jednostek naukowych ..........cccoevveeiiiviinienieiieeieeien,
Bartlomiej Jefmanski: Zastosowanie modeli IRT w konstrukcji rozmytego
systemu wag dla zmiennych w zagadnieniu porzadkowania liniowego —
na przyktadzie metody TOPSIS .......oooiiiiiiiieeeeee e
Tomasz Jozefowski, Marcin Szymkowiak: Wykorzystanie uogdlnionej mia-
ry odlegtosci do porzadkowania liniowego powiatow wojewddztwa pod-
karpackiego w $wietle funkcjonowania specjalnej strefy ekonomicznej
EUro-Park MICIEC........ccuerieirieiiieieeeieseeeeeee ettt
Krzysztof Kompa: Zastosowanie testoOw parametrycznych i nieparame-
trycznych do oceny sytuacji na §wiatowym rynku kapitalowym przed
Kryzysem 1 pO JE€Z0 WYSTAPICNIU ...ccuveereerreerrierireereereereesseeseresressneeseesseens
Mariusz Kubus: Rekurencyjna eliminacja cech w metodach dyskryminacji....

15

25

33
42

51

60

75

84

93

100

108

117

126

135



6 Spis tresci

Marta Kuc: Wplyw sposobu definiowania macierzy wag przestrzennych na
wynik porzadkowania liniowego panstw Unii Europejskiej pod wzgle-
dem poziomu Zycia TUANOSCI ....c.eevveerieeriieiieieeierere e

Pawel Lula: Kontekstowy pomiar podobienstwa semantycznego ..................

Iwona Markowicz: Model regresji Feldsteina-Horioki — wyniki badan dla
POLSKI et

Kamila Migdal-Najman: Ocena wplywu wartosci stalej Minkowskiego
na mozliwo$¢ identyfikacji struktury grupowej danych o wysokim wy-
THATZE ..ottt ettt ettt ettt bt et b e s at et bt et et ebt et e s bt et e besbe et e nbe et enee

Malgorzata Misztal: O zastosowaniu kanonicznej analizy korespondencji
w badaniach ekonomicznych............ccccveeieiiiiiiiciiiiiceeeeee e

Krzysztof Najman: Zastosowanie przetwarzania rownoleglego w analizie

Edward Nowak: Klasyfikacja danych a rachunkowos$¢. Rozwazania o rela-
CJACK ittt et b e e e e baestaeerreerbeens
Marcin Pelka: Adaptacja metody bagging z zastosowaniem klasyfikacji
pojeciowej danych symbolicZnych..........cccoieeiiiiiiiiieiieieeeee e
Jozef Pociecha, Mateusz Baryla, Barbara Pawelek: Porownanie skutecz-
nosci klasyfikacyjnej wybranych metod prognozowania bankructwa
przedsigbiorstw przy losowym i nielosowym doborze prob......................
Agnieszka Przedborska, Malgorzata Misztal: Wybrane metody statystyki
wielowymiarowej w ocenie jakosci zycia shuchaczy uniwersytetu trze-
CICZO WICKU ..viiviieiieciiecie ettt sttt ettt s e seb e e b e e sa e saessaessneanneens
Wojciech Roszka: Konstrukcja syntetycznych zbioréw danych na potrzeby
estymacji dla matych domen ...........coooeiviiiiiiiiii e
Aneta Rybicka: Potaczenie danych o preferencjach ujawnionych i wyrazo-

Elzbieta Sobczak: Poziom specjalizacji w sektorach intensywnosci techno-
logicznej a efekty zmian liczby pracujacych w wojewddztwach Polski....
Andrzej Sokolowski, Grzegorz Haranczyk: Modyfikacja wykresu radaro-

Marcin Szymkowiak, Marek Witkowski: Wykorzystanie mediany do kla-
syfikacji bankow spotdzielczych wedtug stanu ich kondycji finansowe;j ..
Justyna Wilk, Michal B. Pietrzak, Roger S. Bivand, Tomasz Kossowski:
Wptyw wyboru metody klasyfikacji na identyfikacj¢ zaleznos$ci prze-
strzennych — zastoSOwanie testl jOiNn-COUNL ...........cccuveecreeecveescieeereeenreenns
Dorota Witkowska: Wykorzystanie drzew klasyfikacyjnych do analizy
zroéznicowania ptac w Niemczech ........oocvvvvvieviiriiiniiiiiicccce e
Artur Zaborski: Analiza niesymetrycznych danych preferencji z wykorzy-
staniem modelu punktu dominujgcego i modelu grawitacji.......................

163
171

182

191

200

209

218

227

236

246

254

262

271

280

287

296

305



Spis tresci

Summaries

Krzysztof Jajuga, Jézef Pociecha, Marek Walesiak: XXV years of SKAD
Beata Basiura, Anna Czapkiewicz: Simulation study of the use of entropy
to validation Of CIUSEIING.........cccvieviieiiieiiccieiectecte e
Andrzej Bak: Problem of choosing the optimal linear ordering procedure in
the P110Td PACKAZE....ccviivvieeiieeie ettt
Justyna Brzezinska-Grabowska: Latent class analysis in survey research...
Grazyna Dehnel: Tax register and social security register as a source of
additional information for business statistics — possibilities and
LIMIEATIONIS .ttt s et
Sabina Denkowska: Selected methods of assessing the quality of matching
in Propensity Score MatChing ............ccceeveeviieiienieiiicieeeeeeree e
Marta Dziechciarz-Duda, Klaudia Przybysz: Applying the fuzzy set
theory to identify the non-monetary factors of poverty.........c.ccccevereennee.
Iwona Forys: The potential of the housing market in Poland in the years of
€COMNOIMIC TECESSIONS ...evveeeieneeteeiieeeeneenteseeeeesteeneeneeeseeeeeseeeessesneeseeseeneenes
Eugeniusz Gatnar: Statistical analysis of the convergence of CEE countries
after 10 years of their membership in the European Union.............c..........
Ewa Genge: Trust to the public and financial institutions in the Polish
society — an application of latent Markov models..........c.ccoovevverienrennnnnn.
Alicja Grzeskowiak: Multivariate analysis of the determinants of Poles'
involvement in non-formal lifelong learning .............cccecceeveeveeneeniennnne.
Monika Hamerska: The use of the methods of linear ordering for the
creating of scientific units ranking ............cccevvververciencieereeseeree e e
Bartlomiej Jefmanski: The application of IRT models in the construction
of a fuzzy system of weights for variables in the issue of linear ordering
— on the basis of TOPSIS method ..........cooiiiiiiiiiiie
Tomasz Jozefowski, Marcin Szymkowiak: GDM as a method of finding a
linear ordering of districts of Podkarpackie Voivodeship in the light of
the operation of the Euro-Park Mielec special economic zone...................
Krzysztof Kompa: Application of parametric and nonparametric tests to
the evaluation of the situation on the world financial market in the pre-
and POSt-CTISIS PETIOA. ... .ueeirieeieiieeiieeiieerteeeieeeste et eetreeeveesbeeeereesereaens
Mariusz Kubus: Recursive feature elimination in discrimination methods ...
Marta Kuc: The impact of the spatial weights matrix on the final shape of
the European Union countries ranking due to the standard of living..........
Pawel Lula: The impact of context on semantic similarity .............c.ccceveenen.
Iwona Markowicz: Feldstein-Horioka regression model — the results for
POJand.....coeoiiiee e

24

32

41

50

59

74

83

92

99

107

116

125

134

143

153

162

170
181



8 Spis tresci

Kamila Migdal-Najman: The assessment of impact value of Minkowski’s
constant for the possibility of group structure identification in high
dimensional data..........cccoiiiiiiiiiiii e

Malgorzata Misztal: On the use of canonical correspondence analysis in
€CONOMIC TESEATCH ...ttt ettt

Krzysztof Najman: The application of the parallel computing in cluster
ANALYSIS ¢oiiivieiiieesiie ettt et et et e e et e e et e et e e bt e e taeestbeeenraeeebeeenreean

Edward Nowak: Data classification and accounting. A study of correlations

Marcin Pelka: The adaptation of bagging with the application of conceptual
clustering of Symbolic data..........ccccevveereieeiiierierierie e

Jozef Pociecha, Mateusz Baryla, Barbara Pawelek: Comparison of
classification accuracy of selected bankruptcy prediction methods in the
case of random and non-random sampling technique ...........ccccceceereenens

Agnieszka Przedborska, Malgorzata Misztal: Selected multivariate sta-
tistical analysis methods in the evaluation of the quality of life of the
members of the University of the Third Age.........ccccveevvevieniienieniienireens

Wojciech Roszka: Construction of synthetic data sets for small area
L] 100 E: 110 4 OSSPSR

Aneta Rybicka: Combining revealed and stated preference data ...................

Elzbieta Sobczak: Specialization in sectors of technical advancement vs.
effects of workforce number changes in Poland’s voivodships..................

Andrzej Sokolowski, Grzegorz Haranczyk: Modification of radar plot ......

Marcin Szymkowiak, Marek Witkowski: Classification of cooperative
banks according to their financial situation using the median....................

Justyna Wilk, Michal B. Pietrzak, Roger S. Bivand, Tomasz Kossowski:
The influence of classification method selection on the identification
of spatial dependence — an application of join-count test..........cc.cceeeuerunene

Dorota Witkowska: Application of classification trees to analyze wages
disparities i GEIMANY.......c.cccververeerieerreesreerieeseesresreaeseesseesseessaessessseans

Artur Zaborski: Asymmetric preference data analysis by using the domi-
nance point model and the gravity model.............coccoeiiiiiiniiniiniiiie,

199

208

217
226

235

244

253

261
270

279
286

295

304

314



PRACE NAUKOWE UNIWERSYTETU EKONOMICZNEGO WE WROCLAWIU
RESEARCH PAPERS OF WROCLAW UNIVERSITY OF ECONOMICS  nr 384 « 2015

Taksonomia 24 ISSN 1899-3192
Klasyfikacja i analiza danych — teoria i zastosowania e-ISSN 2392-0041

Iwona Fory$
Uniwersytet Szczecinski

e-mail: forys@wneiz.pl

POTENCJAL RYNKU MIESZKANIOWEGO W POLSCE
W LATACH DEKONIUNKTURY GOSPODARCZEJ

Streszczenie: W artykule wykorzystano syntetyczny miernik rozwoju do oceny polskiego
rynku mieszkaniowego, ktory opisano za pomoca zestawu zmiennych determinujacych jego
rozw0j. Uwzgledniono zmienne demograficzne, ekonomiczne, zasobowe oraz instrumental-
ne. Wykorzystano syntetyczny miernik rozwoju do klasyfikacji wojewodztw wedtug wzorca
zmiennego w latach 2010-2012. Do oceny stabilnos$ci klasyfikacji obiektow w czasie wyko-
rzystano wskazniki podobienstwa grupowania. Uzyskane wyniki wskazuja na duza zbiez-
no$¢ klasyfikacji wojewddztw w kolejnych latach, a sporadyczne przesunigcia nastepuja
w ramach sasiednich grup. Najnizsza zgodno$¢ klasyfikacji miata miejsce w latach 2011-
-2012, o czym zdecydowala niezgodnos$¢ kierunku zmian. Wyniki badania pozwalaja na ty-
powanie obszaréw inwestycyjnych odbiegajacych od wzorca, ktére wymagaja pobudzenia
ze strony wladz lokalnych.

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

DOI: 10.15611/pn.2015.384.08

1. Wstep

Potencjal rynku mieszkaniowego moze by¢ utozsamiany z jego wewnetrzng ener-
gia, konieczng do przejscia rynku z jednego do kolejnego stanu. Energie t¢ dostar-
cza na rynek kapital ekonomiczny i spoteczny (ludzki). Lacznie stanowig one
o potencjale rozwojowym rynku mieszkaniowego [Fory$ 2011a]. Omawiany kapi-
tal stanowig zasoby: nieruchomosci, wolnych $rodkéw finansowych oraz wiedzy
czy umiejetnosci wspomagajace dziatania podmiotow na rynku. Réznice potencja-
tow lokalnych rynkéw sa przyczyna przesuwania si¢ kapitatow i ludzi na rynki
o wiekszych mozliwo$ciach rozwojowych. Im wigksze sg réznice rozwojowe, tym
wigksza energia jest potrzebna do niwelowania dysproporcji. Gdy rynek mieszka-
niowy w uktadzie przestrzennym osigga stan rownowagi, procesy rozwojowe wy-
kazuja mniejsza dynamike, a potencjal rozwojowy osigga warto§ci minimalne,
podczas gdy entropia uktadu i otoczenia osigga maksimum.
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Przedmiotem badania jest potencjal rynku mieszkaniowego w okresie deko-
niunktury gospodarczej w Polsce, w szczeg6lnosci na rynku nieruchomosci,
w latach 2010-2012 [Gospodarka Polski 2013; Raport o sytuacji na rynkach nieru-
chomosci... 2013].

Badanymi obiektami sag wojewodztwa, ktore zostaty opisane zestawem zmien-
nych chrakteryzujacych potencjal rynku mieszkaniowego. Dane pochodza z zasobu
statystyki publicznej GUS. Celem badania jest wskazanie wojewodztw o najwyz-
szym potencjale omawianego rynku w okresie dekoniunktury, klasyfikacja oraz
ocena jej stabilno$ci w czasie. W badaniu wykorzystano metody klasyfikacji obiek-
tow, wyznaczajac uprzednio syntetyczny miernik rozwoju, dokonano oceny podo-
bienstwa klasyfikacji w czasie. Zastosowane narzgdzia oraz uzyskane wyniki ufa-
twiajg inwestorom typowanie wojewddztw do dalszych analiz inwestycyjnych,
a decydentom szukanie przyczyn stabszego notowania danego wojewddztwa.

2. Charakterystyka danych empirycznych
i wybor zmiennych diagnostycznych

Badaniem obj¢to 16 obiektow Zi (wojewddztw) i = 1,2,...,16, w trzech kolejnych
latach 2010-2012. Przestanki merytoryczne oraz badania rynku mieszkaniowego
potwierdzaja, ze jego rozwoj jest zalezny od czynnikow demograficznych, ekono-
micznych, zasobowych, instytucjonalnych oraz stopnia urbanizacji [Katkowski
1999; Fory$ 2011a]. Stad zaproponowany do badania wyj$ciowy zbior pieciu grup
zmiennych reprezentujgcych omawiane czynniki (tab. 1).

Kolejny etap wyboru finalnego zbioru zmiennych diagnostycznych wymaga
wyznaczenia podstawowych miar statystycznych, a w szczegdlnosci wspotczynni-
ka zmiennosci, korelacji oraz asymetrii [Zelia$ (red.) 2000]. Kompletno$¢ danych
w analizowanym okresie, wysoki wspotczynnik zmiennosci, ktory roznicuje
zmienne, oraz brak nadmiernego skorelowania i asymetryczno$¢ rozktadu pozwa-
laja na ostateczny wybor zmiennych diagnostycznych. Zmienne, dla ktérych
wspotczynnik zmienno$ci nie przekracza 10%, uznano za quasi-state. Sa to zmien-
ne, ktore nie wnosza znaczacych informacji o badanym zjawisku i nie posiadaja
zdolno$ci dyskryminacyjnych. Dla kolejnych lat wyznaczono réwniez macierze
wspoteczynnikow korelacji pomiedzy poszczegolnymi zmiennymi. Ostateczny wy-
bor zmiennych diagnostycznych dokonany zostal tak, aby zmienne wykazywaty
niski stopien skorelowania miedzy sobg. Stosujac si¢ do przedstawionych wyzej
kryteriéw 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 ludnosci. Obie zmienne generujg zmiany popytu i podazy na rynku mieszka-
niowym na skutek podziatu i tworzenia odrebnych gospodarstw domowych. Naj-
wyzszy wskaznik rozwodow na 1000 ludnosci wystepuje w wojewodztwie lubu-
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Tabela 1. Zmienne charakteryzujace determinanty rozwoju rynku mieszkaniowego

- ., . . Finalny zbior
Wyjsciowy zbior zmiennych diagnostycznych Zmiennych
9 Malzenstwa zawarte na 1000 ludnosci odrzucona
g Rozwody na 1000 ludnosci pozostaje
g) Separacje na 1000 ludnosci pozostaje
g Migracje migdzywojewodzkie na pobyt staty — zameldowania
A jako odsetek stanu ludno$ci ogdtem odrzucona
A Migracje migdzywojewoddzkie na pobyt staty — wymeldowania
O |jako odsetek stanu ludnoci ogotem odrzucona
Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania na 1 osobe (m?) odrzucona
o |Mieszkania na 1000 mieszkafcow odrzucona
%‘ E Mieszkania wyposazone w miastach w wodociag (%) odrzucona
E E Mieszkania wyposazone w miastach w tazienke (%) odrzucona
I N | Mieszkania wyposazone w miastach w Co (%) odrzucona
8 g Mieszkania wyposazone na wsi w wodociag (%) odrzucona
Mieszkania wyposazone na wsi w lazienke (%) odrzucona
Mieszkania wyposazone na wsi w Co (%) pozostaje
Mieszkania oddane do uzytkowania na 1000 ludno$ci odrzucona
.2 . | Mieszkania oddane do uzytkowania na 1000 zawartych matzenstw odrzucona
% .S Izby w mieszkaniach oddanych do uzytkowania na 1000 ludno$ci odrzucona
2 § |Przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania oddanego
= '§ do uzytkowania (m?) odrzucona
(,L -g Odsetek pozwolen na budowe mieszkan w budownictwie indywidualnym
© w pozwoleniach na budowg ogoétem (%) pozostaje
Produkcja budowlano-montazowa sprzedaz na 1 mieszkanca (z}) pozostaje
E P.rzecie;tne n}ie.tsiqczne V\fynagrodz.eni'e brutto w sekcji L (zl)'obsluga
= g |nieruchomosci do przecigtnego miesigcznego wynagrodzenia brutto
E 2 | ogotem odrzucona
= -g Przecigtne miesigczne wynagrodzenie brutto w relacji do $redniej krajowej
}g .g (Polska =100) pozostaje
? & | Liczba transakcji mieszkaniami na 1000 0sob pozostaje
6 & | Przecietna wartosé 1 transakcji mieszkaniem (tys. z) pozostaje
Przecietna powierzchnia sprzedanego mieszkania (zb/m?) odrzucona
'G := | Odsetek powierzchni gruntow zabudowanych i zurbanizowanych o funkcji
g § tereny mieszkaniowe w powierzchni geodezyjnej ogotem (%) odrzucona
‘1
5 2 | Odsetek ludnosci micjskiej (%) pozostaje

Zrodlo: opracowanie wlasne.

skim (2,1 w 2011 r.), najnizszy w podkarpackim (1,0 w 2010 r.). Natomiast wskaz-
nik separacji na 1000 ludnosci jest najwyzszy w wojewddztwie $laskim (0,11
w 2011 r.), a najnizszy w opolskim (0,03 w 2010 r. oraz 2011 r.). Omawiane zjawi-
ska sg silnie uzaleznione od tradycyjnego podejscia do wartosci rodzinnych.
W grupie II pozostawiono zmienng najbardziej roznicujacg badane obiekty, czyli
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wyposazenie mieszkania na wsi w centralne ogrzewanie (Co). Najnizszy odsetek
mieszkan wyposazonych w Co jest w wojewodztwach wschodnich: lubelskim
(57,7% w 2011 r.) i podlaskim (56,28% w 2012 r.), a najwyzszy w zachodnich:
$laskim (80,8% w 2011 r.) i zachodniopomorskim (80,9% w 2010 r.). W grupie III
najsilniej réznicuje obiekty odsetek pozwolen na budowe mieszkan w budownic-
twie indywidualnym w pozwoleniach na budoweg ogdtem. Najwyzsza wartos¢
wskaznik uzyskal w wojewodztwie swigtokrzyskim (82,48% w 2012 r.), a najniz-
szy w pomorskim (35,16% w 2012 r.), na co wptywa przede wszystkim poziom
urbanizacji regionu. Najwyzszy wskaznik sprzedazy produkcji budowlano-
montazowej w przeliczeniu sprzedaz na 1 mieszkanca miat miejsce w wojewodz-
twie mazowieckim (7,13 tys. zt w 2010 r.), najnizszy w lubelskim (2,38 tys. zt
w 2010 r.). Podobnie lokuja si¢ wojewodztwa ze wzgledu na przecigtne miesigczne
wynagrodzenie brutto w relacji do $redniej krajowej. W wojewddztwie mazowiec-
kim w 2010 roku wynagrodzenie to przekraczato o 24,6% S$rednig krajowa. Zmien-
na ta, obok liczby transakcji mieszkaniami na 1000 osob oraz przecigtnej wartosci
transakcji mieszkaniowej, reprezentuje grupe IV. Najwigcej transakcji zawarto
w lubuskim, ale w 2012 roku najwyzszy wskaznik uzyskano w dolnoslgskim. Naj-
drozsze mieszkania sprzedawano w wojewddztwie mazowieckim, na co wplyw
miaty transakcje zawarte w aglomeracji warszawskiej (tab. 2).

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

Liczba transakcji mieszkaniami | Przecig¢tna warto$¢ transakcji
na 1000 osob mieszkaniowej (tys. zt)
Wojewoddztwo Obiekt
Lata

2010 2011 2012 2010 2011 2012
Dolnoslaskie 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 73 1,37 1,31 3,14 | 1933 190,3 183,1
Lubuskie 74 3,95 4,32 12,87 | 125,6 129,9 126,4
Lodzkie Z5 1,28 1,14 7,07 | 164,0 155,7 152,2
Matopolskie Z6 0,58 0,66 4,67 | 194,5 229,0 273,1
Mazowieckie 77 2,14 2,60 8,44 | 3525 368,5 368.,9
Opolskie 78 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 | 1934 202,0 188,2
Pomorskie Z11 3,75 4,41 15,93 | 200,2 223,0 245,9
Slaskie Z12 2,32 2,07 11,31 117,8 132,7 123,1
Swietokrzyskie Z13 1,07 0,85 248 | 1412 150,7 170,2
Warminsko-
-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

Zrodlo: obliczenia wlasne.
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Tabela 3. Wybrane statystyki opisowe zmiennych diagnostycznych charakteryzujacych
badane obiekty (stymulanty)

Zmienna X11 | X12 | X21 | X31 X32 X41 | X42 | X43 | X51
[ Me 1,6 | o1 [69,7 |60, 3589,0 (90,6 | 2,0 [160,7 |60,5
iﬁ S(x) 032 | 002 | 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 037 | -0,31 | -0,63 | -0,03 1,58 | 200 | 034 2331 -016
. [Me 1,7 | o1 [708 56,1 40455 (89,7 | 2,1 [173,7 |603
2 [sx) 032 | 002 | 7,27 (1384 | 103947 | 1005 | 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 | 042]-072] 023 049 | 2,17 | 028 | 057 | -0,15
| Me 1,7 | o1 [71,1 [532 3696,5 904 | 68 [1767 |60,3
2 [S(x) 026 | 002 | 7251354 ] 977,53 | 9,66 | 457 | 6321 | 9,65
= [Vs% 15,95 | 25,75 | 10,37 | 24,22 24,19 [ 1037 | 57,15 | 32,45 | 16,38
“ [as 0,77 | 064 | -0,71 | 0,52 1,84 | 226 | 0,78 1,41 | -0,14

Me — mediana, Sx — odchylenie standardowe, As — wspotczynnik asymetrii, Vs — klasyczny
wspotczynnik zréznicowania.

Zrodto: obliczenia wlasne.

W grupie V pozostata zmienna §wiadczaca o poziomie urbanizacji wojewodztw
(mediana wojewodztw przekroczyta 60%). Odsetek ludnosci miejskiej jest najwyz-
szy w wojewodztwie $laskim (77,56% w 2012 r.), a najnizszy w $wigtokrzyskim
(41,35% w 2012 r.), co znajduje swoje odzwierciedlenie w niskiej liczbie transakcji
mieszkaniowych. W tabeli 3 ponizej zamieszczono wybrane statystyki zmiennych
przyjetych do dalszej analizy.

3. Porzadkowanie obiektow za pomoca syntetycznego miernika
rozwoju (SMR)

Krokiem do wyznaczenia syntetycznego miernika rozwoju (SMR) jest normaliza-
cja zmiennych diagnostycznych, ktéra polega na standaryzacji zmiennych Xj.
W celu uporzadkowania obiektow od najlepszego do najstabszego pod wzgledem
poziomu rozwoju rynku mieszkaniowego wyznaczono odlegto$¢ obiektu od wzor-
ca. Z uwagi na cel badania jako obiekt wzorcowy wybrano obiekt o wspotrzed-
nych, ktore przyjmujg wartoSci maksymalne sposrod znormalizowanych zmien-
nych diagnostycznych (wszystkie uznano za stymulanty). W efekcie uzyskano
SMR rynku mieszkaniowego (tab. 4), ktére pozwalaja na uporzadkowanie woje-
wodztw od najlepszego do najstabszego w kolejnych latach 2010-2012.
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Tabela 4. Porzadkowanie wojewodztw wedlug wartosci syntetycznego miernika rozwoju
rynku mieszkaniowego w latach 2010-2012

Obiekt SMR (2010 r.) Obiekt SMR (2011 r.) Obiekt SMR (2012 r.)
79 0,0000 713 0,0000 72 0.,0000
73 0,0735 73 0,0322 79 0,0082
76 0,1530 79 0,0413 73 0,0142
74 0,1652 714 0,1025 712 0,0438
714 0,1656 710 0,1404 75 0.,0545
78 0,1688 VA 0,1501 Z13 0,0846
710 0,1843 74 0,1956 7z8 0,0994
715 0,1895 76 0,2198 77 0,1042
712 0,2340 75 0,2198 76 0,1114
Z2 0,2340 72 0,2383 74 0,1391
75 0,2344 715 0,2502 Z1 0,1398
713 0,2452 716 0,2681 Z15 0,1627
Z1 0,2897 Z1 0,3329 710 0,1937
716 0,3634 Z11 0,3505 Z11 0,2564
Z11 0,3991 77 0.,4524 714 0,2609
77 0,5063 712 0.,4657 716 0,4864

Zrodto: obliczenia wlasne.

W kolejnym kroku badania przeprowadzono grupowanie obiektéw (wyniki
w tab. 5) dla wzorca zmiennego, wykorzystujac wzory [Zelias 2000, s. 96]:

Gl:z, e<E+SZ;max{zi}>,G2:z,. e<7;2+ SZ],G3:z,. e<E—SZ;Ej,G4:z,. e<min{zi};E—Sz) 5

i i

gdzie z; — zmienna syntetyczna, z — $rednia arytmetyczna zmiennej syntetyczne;j,
S. — odchylenie standardowe zmiennej syntetycznej. Wyniki grupowania zamiesz-
czono w tab. 5.

Tabela 5. Klasyfikacja wojewodztw wedtug wartosci syntetycznego miernika rozwoju
w latach 2010-2012

Grupa 2010 2011 2012

I zachodniopomorskie, pomorskie, mazowieckie, zachodniopomorskie,

pomorskie, mazowieckie Slaskie warminsko-mazurskie

$laskie, kujawsko-pomorskie, lodzkle,vl;?livgslg(l)s-ﬁic;morskle, lubuskie, dolnoslaskie,
II lodzkie, swigtokrzyskie, oP oy wielkopolskie, podlaskie,

dolnoslaskie zachodniopomorskie, pomorskie
dolno$laskie
3::;22111::1?;22EZ’ warminsko-mazurskie, lubelskie, $laskie, todzkie,
11 opolskie. podlaskic ’ podlaskie, opolskie, lubuskie, | $wietokrzyskie, opolskie,
p wielkaﬁolskie ’ matopolskie mazowieckie, matopolskie
. . swigtokrzyskie, lubelskie, podkarpackie,
v podkarpackie, lubelskie podkarpackie kujawsko-pomorskie

Zrodlo: obliczenia wlasne.
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W grupie I znajduja si¢ wojewoddztwa o najwyzszej wartosci SMR. W grupie
IV (najnizsze wartosci SMR) znajdujg si¢ wojewodztwa, w ktorych potencjat roz-
wojowy rynku mieszkaniowego jest wysoki 1 jednoczes$nie niewykorzystany przez
inwestorow, o czym moga $wiadczy¢ realizowane inwestycje mieszkaniowe.

Przeprowadzenie procedury porzadkowania liniowego pozwala na poroéwnanie
wynikoéw takiego porzadkowania i wyciggnigcie wnioskow co do podobienstwa
uzyskanych wynikow klasyfikacji [Walesiak 2002]. Warunkiem koniecznym po-
rownywalnosci jest jednolito§¢ przeprowadzanej procedury porzadkowania linio-
wego w kazdym roku badania. Zaproponowany miernik postaci [Gatnar, Walesiak
2004]:

W (M, .M)=W, =%Z(p,-, —p,-,,)2 =W>+ W +W,;
i=1

ocenia rzad odchylen wartosci porownywalnych zmiennych syntetycznych M, oraz
M, , a mierniki czastkowe odpowiednio dla zmiennych syntetycznych M, i M,:

e rdznice miedzy $rednimi W = (p_,—p_q)z
e rOznice w dyspersji w2 = (St -5, )Z
e niezgodnos$¢ kierunku zmian w2=2.8,. S, (1-r).

gdzie: p . S (P_q— Sq) odpowiednio s$rednia arytmetyczna i odchylenie standardo-
we wartos$ci #-tej (g-tej) zmiennej syntetycznej; » — wspotczynnik korelacji liniowej
Pearsona migdzy p, = (pis, ... Pu)i Py = Pig, - Pug)-

Tabela 6. Wskazniki podobienstwa grupowania wojewodztw w czasie

. Lata
Wskaznik
20102011 20112012 20102012
Roéznicy migdzy $rednimi (W) 0,0001 0,0066 0,0082
Roéznicy w dyspersji (W) 0,0002 0,0002 0,0000
Niezgodnosci kierunku zmian (W3) 0,0090 0,0268 0,0162
Oceny rzgdu odchylen (W) 0,0093 0,0337 0,0243

Zrodlo: obliczenia wlasne.

Wyznaczone w ten sposdéb wartosci wskaznikow podobienstwa grupowania
wskazuja na zgodno$¢ klasyfikacji w badanych latach, o czym $wiadcza niskie,
bliskie zera wartosci wskaznikow (tab. 6). Najnizsza zgodnos$¢ klasyfikacji miata
miejsce w latach 2011-2012, o czym zadecydowata niezgodno$¢ kierunku zmian,
czyli warto$¢ miernika czastkowego Ws.
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4. Zakonczenie

Przeprowadzone badanie jest kontynuacjg badan polskiego rynku mieszkaniowego
w roznych okresach cyklu koniunkturalnego oraz w odniesieniu do rynkéw rodza-
jowych i ich lokalnosci [Batog, Forys 2013; Forys 2011a; Fory$ 2011b]. W anali-
zowanych latach mozna zauwazy¢ czterokrotny wzrost liczby transakcji w przeli-
czeniu na 1000 oséb w 2012 roku w stosunku do lat poprzednich oraz wzrost prze-
cietnej warto$ci transakcji mieszkaniowej w 2011 roku w stosunku do roku po-
przedniego i ponowny spadek w 2012 roku. Uzyskane w prezentowanym badaniu
wyniki wskazuja na duza zbiezno$¢ grupowania wojewodztw w kolejnych latach,
a sporadyczne przesunigcia nastepujg w ramach sasiednich grup. Najnizsza zgod-
no$¢ klasyfikacji miata miejsce w latach 2011-2012, o czym zdecydowata nie-
zgodno$¢ kierunku zmian.

Uzyskana w badaniu przynalezno$¢ do grup jest zgodna z opinig analitykow
rynku nieruchomosci co do potencjalu poszczegélnych wojewodztw jako obszaru
inwestowania na rynku nieruchomosci [Raport o sytuacji na rynkach nieruchomo-
Sci... 2013]. Zaleta zaproponowanej metody jest mozliwos¢ okreslenia pozycji
danego rynku mieszkaniowego na tle innych wojewddztw, co moze by¢ wykorzy-
stane w procesach decyzyjnych lokalnych samorzadéw. Przeprowadzona analiza
pozwala wytypowac obszary odbiegajace od wzorca rozwojowego, wymagajace
wsparcia i przy$pieszenia procesOw 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.





