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Przestrzenno-czasowa ocena rynku nieruchomosci
mieszkaniowych w ujeciu lokalnym

Streszczenie. Nieruchomosci mieszkaniowe jako dobro podstawowe zaspoka-
Jjajq potrzeby wyzszego rzedu, co przesqdza o ich roli w kazdej sferze funkcjono-
wania spoteczenstwa i panstwa. Celem badania jest porownanie potencjatu ryn-
ku nieruchomosci mieszkaniowych w powiatach ziemskich wojewodztwa za-
chodniopomorskiego w latach 2006, 2010 i 2014. Wykorzystano do tego celu
metode liniowego porzqdkowania obiektow, a w przypadku doboru cech — me-
tode glownych skladowych. Na podstawie pieciu cech diagnostycznych przyje-
tych w badaniu wykazano, ze potencjat rynku nieruchomosci mieszkaniowych
w powiatach ziemskich wojewddztwa zachodniopomorskiego jest silnie zrozni-
cowany. Odzwierciedlajg to rankingi zaprezentowane w artykule. Umiarkowang
zgodnos¢ stwierdzono w przypadku lat 2006 i 2010.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci mieszkaniowych, analiza taksono-
miczna, powiaty.

JEL: C38,R21, R29, R30

Rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych ma zasadnicze znaczenie dla zycia
i rozwoju obywateli, a w konsekwencji dla wzrostu i rozwoju gospodarczego
kraju. Jest istotnym segmentem gospodarki, ktory z jednej strony jest od niej
uzalezniony, a z drugiej silnie na nig wptywa. Ztozony charakter rynku nieru-
chomosci mieszkaniowych wymaga ciagltego analizowania zachodzacych na nim
zdarzen, tak aby moc prognozowaé zmiany.

Gtownym celem artykutu jest ocena i poréwnanie potencjatu rynku nieru-
chomosci mieszkaniowych w ujeciu lokalnym. Potencjat tego rynku jest utoz-
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samiany z zasobami mieszkaniowymi w okres§lonej jednostce samorzadu teryto-
rialnego w danym momencie, opisanymi za pomocg wskaznikow udostepnio-
nych m.in. w publikacjach GUS. Badaniem obj¢to powiaty ziemskie wojewodz-
twa zachodniopomorskiego w latach 2006, 2010 i 2014. Przyjety okres badania
umozliwit obserwacje zmian i prawidtowosci w ksztattowaniu si¢ tego rynku.

Ze wzgledu na zlozony charakter badanego zjawiska i mozliwos$¢ uporzadko-
wania obiektow wielocechowych od najlepszego do najgorszego (uwzgledniajac
nadrzedne kryterium), do realizacji celu wykorzystano metodg liniowego po-
rzgdkowania obiektow. Podstawe analizy stanowit zbidr cech wyloniony metoda
gtownych sktadowych (PCA), jednakowy dla kazdego badanego roku, dzigki
czemu mozliwe byto porownanie uzyskanego uporzadkowania powiatow.

PROBLEM BADAWCZY

Zgodnie z definicjg zawartg w art. 46 kodeksu cywilnego, nieruchomosci sa
rozumiane jako czeSci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot
wlasnosci, jak rowniez jako budynki zwigzane trwale z gruntem lub czesci ta-
kich budynkéw, jezeli na mocy przepiséw szczegdlnych stanowia odrgbny od
gruntu przedmiot wiasnosci. Definicje nieruchomosci dotyczace gruntow, bu-
dynkow i lokali utwierdzajg w przekonaniu, ze majg one kluczowe znaczenie dla
spoteczenstwa i gospodarki. Podstawowym zasobem gospodarki jest ziemia,
natomiast kapital i praca urzeczywistniajg si¢ dzicki nieruchomosciom. Bez
nieruchomosci nie ma ustug, handlu, kultury, produkcji i inwestycji, niemozliwa
jest realizacja funkcji panstwa, brakuje podstawy do wzrostu i rozwoju spote-
czenstwa oraz gospodarki. Rola nieruchomosci jest czesto niedoceniana, a prze-
ciez na ich znaczenie wskazuje chociazby udziat w tworzeniu PKB, jak rowniez
wydatkow na budynki i budowle ze srodkéw inwestycyjnych (Bryx, 2007). La-
szek podkresla, ze nieruchomosci stanowig takze podstawe produkcji dobr
1 ustug materialnych (przemyst, rolnictwo, sfera mieszkaniowa) oraz niemate-
rialnych (ustugi publiczne, finansowe, ochrona zdrowia, handel). Wskazuje, ze
nieruchomosci spetniajg funkcje czynnika produkcji, a popyt na nie jest funkcja
rentownosci i popytu prowadzonej w nich dziatalnosci ekonomicznej badz po-
trzeb mieszkaniowych konsumentow (Laszek, 2006).

Nieruchomos$ci sa dobrami spelniajacymi wiele funkcji, mogg zaspokajac
roézne potrzeby, a jednoczesnie funkcjonowaé na réznych rynkach. Sposob wy-
korzystania nieruchomosci jest ograniczany przez ich specyficzne cechy ekono-
miczne, fizyczne i instytucjonalno-prawne (Kucharska-Stasiak, 2006). Wsrod
nich wymienia si¢ niemobilnos¢, ktora wynika z faktu, ze przedmiotem obrotu
jest prawo do nieruchomosci, a nie jest nim nieruchomos¢ jako przedmiot fi-
zyczny, pozostajgca w tym samym miejscu niezaleznie od tego, kto jest jej wia-
Scicielem. Wskazuje si¢ takze na lokalny charakter rynku, na ktérym uktad po-
pytu i podazy decyduje o cenie nieruchomosci. Istotnym zagadnieniem jest glo-
balizacja, ktora na rynku nieruchomosci odnosi si¢ do finansowych i inwesty-
cyjnych aspektéow jego funkcjonowania. Ze wzgledu na trwato$¢ lokalizacji
nieruchomosci nie mozna méwic¢ o globalizacji rynku nieruchomosci. Dotyczy
ona jedynie przeptywu kapitatu zwigzanego z inwestowaniem w rzeczy nieru-
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chome. Kolejng kwestig jest wysoka kapitatochtonno$¢ nieruchomosci, tak
W momencie jej powstawania czy zakupu, jak i uzytkowania. Efektem tej cechy
jest coraz wicksza aktywno$¢ podmiotow sektora finansowego w tworzeniu
produktéw utatwiajacych decyzje i dziatania podmiotom rynku nieruchomosci
(Olenczuk-Paszel, 2012).

Cechy te — wybrane na potrzeby artykutu z bardziej obszernego zbioru —
bezposrednio lub posrednio przesadzaja o strukturze i zasadach funkcjonowania
rynku nieruchomosci. W literaturze jest on utozsamiany z ogélem stosunkoéw
wymiany, jak tez rownolegltych zachodzacych pomiedzy uczestnikami rynku
tworzacymi popyt i podaz nieruchomosci (Kucharska-Stasiak, 2006), a wigc
z caloksztaltem stosunkow zachodzqcych migdzy zglaszajacymi oferty rynkowe
sprzedazy nieruchomosci i inwestorami sygnalizujacymi zapotrzebowanie na
okreslone nieruchomosci (Gawronski i Prus, 2005). Takie rozumienie rynku
nieruchomosci bardzo upraszcza jego charakter, poniewaz zaweza jego istote
jedynie do obrotu nieruchomos$ciami. Po przyjrzeniu si¢ réznorodnym procesom
zachodzacym na rynku nieruchomosci i obstugujacym go podmiotom nalezy
przyja¢ — rowniez za Kucharska-Stasiak (1999) — ze rynek nieruchomosci to
0go6! praw i warunkéw, na podstawie ktorych sa zawierane umowy stwarzajace
wzajemne prawa i obowiazki zwigzane z wladaniem nieruchomoscia. Definicja
ta w pelni odzwierciedla funkcje rynku nieruchomosci. Bryx (2007), porzadku-
jac podmioty rynku i zachodzace migdzy nimi relacje, ujat je w cztery podsys-
temy, a mianowicie: obrotu nieruchomosciami, zarzadzania nimi, inwestowania
w nie i finansowania nieruchomosci.

ZYozonos¢ rynku nieruchomos$ci wynika nie tylko ze specyficznych cech rze-
czy nieruchomych, ale takze z mozliwo$ci wyodrgbnienia réznych rodzajow
nieruchomosci, co — biorgc pod uwage rozliczne kryteria — dzieli rynek na
segmenty. Najwazniejszy ekonomicznie, ze wzgledu na warto$¢ zasobu i wolu-
men transakcji, jest rynek nieruchomosci mieszkaniowych, terenéw budowla-
nych oraz nieruchomosci komercyjnych, np.: biura, sklepy, hotele czy magazyny
(Laszek, 2006).

Z uwagi na przyjety cel badania, rynek nieruchomosci mieszkaniowych pod-
dano analizie teoretycznej i empirycznej. Wraz z rozwojem gospodarki rynkowej
w Polsce wzrosto znaczenie rynku mieszkaniowego. Istotna rola, jaka odgrywa
on w gospodarce, wynika z pojmowania nieruchomosci nie tylko jako przedmiotu
konsumpcji, ale rowniez jako kapitalu, ktory umozliwia tworzenie korzysci dla
wiasciciela oraz dla gospodarki lokalnej i krajowej (Trojanek, 2012).

Nykiel podkresla, Zze mieszkanie jest dobrem podstawowym i jednocze$nie
zaspokajajacym szereg potrzeb wyzszego rzedu. Posiadanie mieszkania ma fun-
damentalne znaczenie nie tylko dla poszczegdlnych obywateli czy gospodarstw
domowych, ale takze dla ogdtu spoteczenstwa i prawidtowego funkcjonowania
panstwa. Sytuacja mieszkaniowa obywateli wptywa na aktywno$¢ zawodowa,
kwalifikacje i mobilno$¢ pracownikow. Wérod wielu teorii ekonomicznych i so-
cjologicznych panuje zgodnos$¢ co do znaczenia rynku mieszkaniowego w zyciu
spotecznym, gospodarczym i panstwowym. Sposrod innych dziatdéw gospodarki
wyrdzniaja go bowiem szczegdlne cechy majace zasadnicze znaczenie zardwno
w zakresie poziomu zycia i rozwoju obywateli, jak i rozwoju gospodarki kraju.
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Cho¢ rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych ma lokalny charakter, to jednak jest
uzalezniony od pozostatej cze$ci gospodarki i jednoczesnie silnie na nig wpltywa
(Nykiel, 2012). Warto réwniez podkresli¢, ze rynek mieszkaniowy, mimo ze
stanowi cze$¢ rynku nieruchomosci, traktowany jest odrebnie przede wszystkim
ze wzgledu na dobro, jakim jest mieszkanie oraz z powodu funkcji, ktore petni
w zyciu ludzi i catych gospodarstw domowych (Nykiel, 2008). Z tego tez powo-
du mozna powiedzie¢, ze o rozwoju rynku nieruchomosci, jak zadnego innego,
w znacznej mierze decydujg czynniki o charakterze spotecznym, do ktorych zali-
czamy m.in. preferencje kupujacych czy wynajmujacych mieszkania, model kon-
sumpcji i sytuacje mieszkaniowa gospodarstw domowych (Laszek, 2004).
Problem polskiej polityki mieszkaniowej, ktora stale podlega transformacji,
stanowi wystepowanie deficytu ilosciowego i jako$ciowego'. Zasob mieszka-
niowy jest nieprzystosowany do potrzeb réznych grup spotecznych. Rozwoj
rynku mieszkaniowego zalezy od wielu czynnikoéw zewngetrznych oraz wynika-
jacych z wzajemnych powigzan podsystemow i historycznie uksztaltowanych
struktur. Na potencjat rozwojowy lokalnych rynkéw mieszkaniowych ma wptyw
miejscowy zasob mieszkaniowy i sytuacja spoteczno-gospodarcza (Forys, 2011).
Analizujac uwarunkowania rozwoju rynku nieruchomosci mieszkaniowych
Skorwider-Namiotko i Zapotoczna (2013) zauwazali, ze koncepcja wspolczes-
nego rynku nieruchomosci mieszkaniowych, jako mechanizmu zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych spoteczenstwa, jest wynikiem do$wiadczen funkcjo-
nowania tego rynku. Na ksztaltowanie si¢ rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych
maja wpltyw czynniki, ktore likwiduja bariery rozwoju, a takze takie, ktore po-
magaja tworzy¢ warunki sprzyjajace. Wsrod czynnikoéw determinujacych rozni-
ce w rozwoju rynkow mieszkaniowych wymienia si¢ najczes$ciej nastepujace
uwarunkowania (Zelazowski, 2011)*:
e historyczne — obejmujace stan istniejgcego zasobu (struktura wiekowa i jako-
sciowa), uksztaltowany przez historyczne procesy spoleczno-gospodarcze,
a takze realizowang polityke remontowa oraz poziom naktaddéw inwestycyj-
nych wiascicieli na utrzymanie nalezytego stanu technicznego nieruchomosci;
e ckonomiczne — ksztaltujagce ceny nieruchomos$ci. Wyrdznia si¢ tu przede
wszystkim dynamik¢ rozwoju gospodarczego regiondéw i rynkéw lokalnych.
Do najwazniejszych czynnikow cenotwdrczych po stronie popytowej zalicza
si¢: dochody gospodarstw domowych, wyznaczajace sile nabywczg kupuja-
cych, stan lokalnego rynku pracy (stopa bezrobocia) oraz mozliwos$¢ zaciag-
nigcia kredytu hipotecznego, stawki czynszu oraz poziom rozwoju rynku
najmu i atrakcyjnosé inwestycyjng regionu. Stron¢ podazowsg charakteryzuja:
koszty dziatalno$ci budowlanej, dostepno$¢ i ceny gruntow pod budownictwo
mieszkaniowe oraz liczba nowych nieruchomosci oddawanych do uzytku;

! Przez statystyczny deficyt mieszkan rozumie si¢ rdznice miedzy ogélng liczbg gospodarstw
domowych i liczbg mieszkan zamieszkanych. Deficyt ilosciowy zwraca uwagg na problem niedo-
statecznej liczby mieszkan, a nie odzwierciedla jakos$ciowej struktury mieszkan (przedwojennych
lub budowanych w latach 80. XX w., wymagajacych nakladéw na modernizacj¢ albo wrgcz wybu-
rzenia). Wydaje sig, ze problem deficytu to nie tyle brak oferty, ile przede wszystkim brak zasobow
finansowych, nicodpowiednia struktura ofert czy niewystarczajaca liczba mieszkan socjalnych.

2 Por. Hopfer i Cellmer, 1997; Laszek, 2004.
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e demograficzne — do ktorych zalicza si¢ liczbe ludnosci, jej strukture wiekowa
1 saldo migracji na wybranym rynku;
e administracyjne — polityka przestrzenna prowadzona przez wiadze lokalne,
w tym dostepnos¢ plandw zagospodarowania przestrzennego, dbatos¢ o rozwdj
1 utrzymanie w nalezytym stanie infrastruktury technicznej, usprawnienia ad-
ministracyjne w obstudze inwestoréw czy troska o jakos¢ zycia mieszkancow.
Nie ulega watpliwos$ci, ze znaczenie rynku mieszkaniowego jest ogromne
zaréwno z punktu widzenia spoleczenstwa, gospodarki, srodowiska, jak i pan-
stwa. Tym samym zasadne wydaje si¢ prowadzenie badan rynku mieszkaniowe-
go w roznych przekrojach (od badan ilosciowych po jakosciowe), odzwiercie-
dlajacych sytuacje rynku w ujeciu statycznym i dynamicznym, tak aby na pod-
stawie wynikow badan mozna bylo nie tylko opisywac rzeczywistos¢, ale row-
niez podejmowac decyzje na rynku nieruchomosci.

METODY BADAWCZE

Do realizacji celu badania zastosowano liniowe porzadkowanie powiatow
ziemskich wojewddztwa zachodniopomorskiego za pomocg metody opartej na
cesze syntetycznej. Na wieloetapowa procedurg tworzenia cechy syntetycznej
sktadaja sie (Wysocki, 2010):

1) wybor cech prostych opisujacych badane zjawisko ztozone i ustalenie ich war-
tosci dla badanych obiektow;

2) wyeliminowanie ze zbioru tych cech, ktore charakteryzujg si¢ niskg zmienno-
$cia i sg silnie powigzane z innymi cechami;

3) ustalenie kierunku preferencji cech prostych w stosunku do rozpatrywanego
zjawiska i ich znormalizowanie;

4) przyjecie systemu wag dla kryteriow podrzednych i cech;

5) wyznaczenie warto$ci cechy syntetycznej za pomocg wybranej metody agre-
gacji cech prostych;

6) liniowe uporzadkowanie obiektow;

7) klasyfikacja obiektéw na podstawie porzadkowania liniowego i rozpoznanie
typéw rozwojowych klas.

Szczegblnie wazny, a zarazem trudny etap to dobor cech, od ktdrego uzalez-
niona jest wiarygodno$¢ ostatecznych wynikéw i trafno$¢ podejmowania decyz;ji.

Znane sg dwa podstawowe podej$cia do wyboru cech — statystyczne i poza-
statystyczne. Problem wypracowania efektywnej statystycznej procedury wybo-
ru cech nadal nie zostal rozwigzany zadowalajagco (Wysocki, 2010). Analiza
merytoryczna jest ocena jako$ciowa przeprowadzana z wykorzystaniem znajo-
mosci zjawiska, odwotujacg sie¢ do intuicji badawczej naukowcdw popartej roze-
znaniem w teorii i procesach ekonomicznych w badanej dziedzinie. Zastosowa-
nie analizy statystycznej ma na celu ograniczenie zbioru potencjalnych cech do
tych, ktore charakteryzowatyby badane obiekty w sposob mozliwie pelny, a przy
tym tworzytyby zbiér mozliwie najmniej liczny. Mozna wyrézni¢ trzy podejscia
do wyboru cech na potrzeby klasyfikacji zbioru obiektoéw (Wysocki, 2010):
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1) ustalenie systemu wag zréznicowanych dla rozpatrywanych cech;

2) selekcja cech — wyeliminowanie z pierwotnego zespotu cech, ktore nie maja
lub majg stabe zdolnosci dyskryminacji zbioru obiektéw. Problem selekcji
cech jest szczegdlnym przypadkiem wazenia cech, poniewaz cechom wyeli-
minowanym przypisuje si¢ wage 0, a wybranym — wagg 1;

3) zastgpienie wyjSciowych cech nowymi, ,,sztucznymi” cechami, np. poprzez
zastosowanie analizy czynnikowej lub analizy gtéwnych sktadowych.

W opracowaniu zastosowano trzecie podejscie — do selekcji cech wykorzy-
stano metode glownych sktadowych (Principal Component Analysis — PCA).

Teoretyczne podstawy PCA stworzytl w roku 1901 Pearson, ktéry zastosowat
ja po raz pierwszy do zmiennych nielosowych, natomiast w 1933 r. Hotelling
uogoblnit metode na zmienne losowe (Panek, 2009). W analizie glownych skta-
dowych przyjmuje si¢, ze wystepuje p zmiennych Xj(j=1, ..., p), a obserwacje
przeprowadzone na n jednorodnych obiektach (i=1, ..., n) zebrane sa w formie
macierzy danych X. Idea tej metody polega na ortogonalnej transformacji uktadu

badanych zmiennych Xj w zbidér nowych nieobserwowalnych zmiennych Y,

ktore sa liniowymi kombinacjami tych obserwowalnych zmiennych, co mozna

zapisa¢ w postaci uktadu réwnan (Balicki, 2009):

Y1 =W11X1 +W21X2 +...+Wp1Xp
Y2 =W12X1 +W22X2 +...+Wp2Xp

Y = Wim X; +Won Xo + .o+ W X

W postaci uogoélnionej uktad mozna przedstawi¢ jako:

P
Y| =W1|X1+W2|X2 +...+Wp|Xp ZZW“XJ' dlal= 1, .m=p

j=1
W formie macierzowej uktad rownan mozna zapisa¢ nastepujaco:

y=W'X

W={w; = ¢ . i | — macierz wspolczynnikow (tadunkow sktadowych),

X =[X1,Xp, .0y X p ]' — kolumnowy wektor badanych zmiennych,

y=[Y1,Y2, ..., Yn] — kolumnowy wektor zmiennych transformowanych.
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Nowe, przetworzone zmienne Y; nazywajg si¢ gtownymi sktadowymi zmien-
nych X;. Zmienne sktadowe sa kombinacjami cech wyjsciowych i zawierajg
czes$¢ informacji wnoszonej przez poszczegolne cechy wyjsciowe. Sa unormo-

wane (tzn. Zw?] =1) i nieskorelowane.
i=1
Glowne sktadowe maja nastgpujace wiasnosci (Ostasiewicz, 1998):

Var(,)2Var(v,)> ...>Var(v, )2 0

ZVar( ) ZVar( )

Cov(Y;,Y,)=0 dla j,k=1,2, ..., m

PCA polega zatem na ortogonalnym przeksztatceniu p-wymiarowego uktadu
zmiennych opisujacych obserwacje wielowymiarowe na nowy uktad zmiennych
nieskorelowanych. Przeksztalcenia tego dokonuje si¢ w taki sposob, ze warian-
cje kolejnych sktadowych sa coraz mniejsze, przy czym catkowita wariancja
wszystkich zmiennych wyjsciowych jest rowna sumie wariancji wszystkich
gtéwnych sktadowych.

Podstawowy cel analizy gtéwnych sktadowych polega na identyfikacji struk-
tury zalezno$ci poprzez utworzenie zupelnie nowego zbioru istotnych zmien-
nych, ktory czesciowo badz catkowicie moglby zastapi¢ pierwotny zbidr zmien-
nych. Cel ten okresla si¢ jako redukcje wymiarowos$ci ztozonego zjawiska.

Istnieje kilka sposobdw okreslania liczby sktadowych:

1) liczba gléwnych sktadowych powinna by¢ taka, aby wyjasnialy one wzgled-
nie duza czgs¢ catkowitej zmiennosci, okreslong na 70—90%;

2) liczbg gtdéwnych sktadowych nalezy ograniczy¢ do tych, ktore wyodrebniaja
przynajmniej tyle zmiennos$ci calkowitej, ile jedna standaryzowana zmienna
oryginalna, czyli jeden (kryterium Kaisera);

3) innym kryterium jest metoda graficzna. Na wykresie liniowym mozna przed-
stawi¢ wartosci wlasne i odnalez¢ punkt, na prawo od ktérego nastgpuje tagod-
ny spadek wartosci wlasnych. Jest to punkt, w ktorym ,,duze” wartos$ci wtasne
si¢ koncza i zaczynajg si¢ ,,mate” (kryterium wedlug wykresu osypiska).
Ostateczny zbior cech diagnostycznych jest podstawa do postuzenia si¢ wy-

brang metoda taksonomiczng. W artykule zastosowano liniowe porzadkowanie

obiektow, wykorzystujac metode bezwzorcowa. Na wstepie ustalono charakter
cech, czyli stymulanty, destymulanty i nominanty. Pojgcie stymulanty i desty-
mulanty zostato wprowadzone przez Hellwiga (1968). Stymulanty to cechy dia-
gnostyczne, ktorych wzrost kojarzy¢ nalezy ze wzrostem oceny zjawiska ztozo-
nego. Destymulanty za$ to cechy diagnostyczne, ktorych wzrost powoduje spa-
dek oceny zjawiska ztozonego. Rzadziej w badaniach empirycznych pojawiajg
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si¢ dominanty, ktorych rosngce do warto$ci nominalnej wartosci bezwzgledne
powoduja wzrost wzglednych wartosci cechy. Dalszy wzrost wartosci pierwot-
nych zwigzany jest ze zmniejszaniem si¢ warto$ci unormowanych (Borys,
1978).

Po rozpoznaniu charakteru cech nalezy dokonac ich przeksztatcenia. Najczg-
$ciej destymulanty zamienia si¢ w stymulanty za pomocg nast¢pujacych prze-
ksztalcen (Walesiak, 1990):

e ilorazowego: xj; -1 = 1,2,..,n

Xij
e roznicowego: x; =c—x; [=1,2,...,n,

gdzie:

X; — przeksztalcana destymulanta,

X; — cecha X po transformacji w stymulantg, j e{l, 2, p}, >3 {gnzlax} x; (czg-
PR

sto przyjmuje si¢ ¢ =0 lub ¢ = 1),

n — liczba obiektow,
x; — wartosci cech przed przeksztalceniem w stymulante,
xj; — warto$ci cech po przeksztatceniu w stymulante.

Kolejnym etapem budowy cechy syntetycznej jest normalizacja cech. Prze-
ksztatcenie cech (normowanie) powinno przebiega¢ w nastepujacych warunkach
(Kukuta, 2014):

e przeksztatcone cechy powinny by¢ pozbawione mian oraz
e winny by¢ sprowadzone do statego przedziatu wartos$ci, najlepiej do przedzia-

h [0, 1],

e istnieje mozliwos¢ przeksztalcenia oryginalnych cech diagnostycznych
przyjmujacych wartosci zarowno dodatnie, zero, jak i wartosci ujemne,

e istnieje mozliwos¢ dodawania cech diagnostycznych unormowanych w kaz-
dym z obiektéw.

Sposréd wielu metod normowania warunki te spelnia metoda unitaryzacji
zerowanej (MUZ)’. MUZ charakteryzuje sie statym punktem odniesienia, kt6-
rym jest rozstgp zmiennej normowanej. Normowanie cechy bedacej stymulanta
dokonuje si¢ w sposob nastepujacy (Kukuta, 2000):

Xy — Min.x;

Z.. = n
Y maxx; —minx;
1 1

z;; — wartosci cech po untaryzacji, przy czym z; € [O, 1].

3 Wiecej informacji — Kukuta (2000).
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Aby przej$¢ z wielu unormowanych cech do jednej oceny charakteryzujacej
obiekt, nalezy zsumowacé wszystkie cechy unormowane dla kazdego obiektu,
otrzymujac:

p
qi :ZZU 1= 1,2, ey 11
=

Po podzieleniu wartosci ¢; przez liczbe cech diagnostycznych uzyskuje si¢
usredniong oceng cech unormowanych w i-tym obiekcie, ktora stanowi zmienng
syntetyczna:

yizﬂ i=1,2,...n

p

Zmienna syntetyczna g; przyjmuje wartosci z przedziatu [0, 1]. Im jej war-
tos¢ blizsza 1, tym wyzszy poziom rozwoju badanego zjawiska.

MATERIAL BADAWCZY

W postepowaniu badawczym wykorzystano dane z publikacji Urzgdu Staty-
stycznego w Szczecinie (2015). Przedmiotem badan jest potencjat rynku nieru-
chomosci mieszkaniowych oceniany w ujgciu przestrzennym i czasowym. Ana-
liza badanego zjawiska zostata przeprowadzona na podstawie danych dotyczg-
cych powiatéw ziemskich wojewodztwa zachodniopomorskiego. Badanie
obejmowato lata 2006, 2010 i 2014, co pozwolito na przedstawienie zmian
i zaobserwowanie prawidtowosci w ksztalttowaniu si¢ sytuacji na rynku nieru-
chomos$ci mieszkaniowych w wojewodztwie zachodniopomorskim na prze-
strzeni lat.

Liczba mieszkan w Polsce, wedlug danych GUS?, na koniec 2013 r. wynosita
13,9 min. Ich faczna powierzchnia uzytkowa to 1012,9 mln m?% a znajdowato sie
w nich 52,9 mln izb. W strukturze wlasnosciowej najwiecej mieszkan pozosta-
walo w zasobie oséb fizycznych — ok. 7,9 mln poza wspdlnotami mieszkanio-
wymi, a ponad 2,5 mln we wspolnotach mieszkaniowych, natomiast w zasobie
spotdzielni mieszkaniowych — 2,2 min o lacznej powierzchni 847,8 min m?,
Najmniej liczng grupe stanowity mieszkania bedace w zasobie Skarbu Panstwa
— ok. 30,5 tys. mieszkan o tgcznej powierzchni 1,5 mln m?.

W poréwnaniu z 2012 r. najwigkszy wzrost liczby mieszkan notowano
w wojewddztwie mazowieckim (o 1,2%), najmniejszy natomiast w wojewodz-
twach opolskim (ok. 0,4%), swigtokrzyskim (ok. 0,5%) i zachodniopomorskim
(ok. 0,7%).

4 GUS (2014).
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W latach objetych analiza warunki mieszkaniowe w Polsce i wojewddztwie
zachodniopomorskim ulegaty poprawie, co znajduje odzwierciedlenie w warto-
$ciach wskaznikow ilustrujacych przecietng powierzchnig¢ uzytkowa mieszkania,
przecigtng powierzchni¢ uzytkowg mieszkania na jedng osobe oraz liczbg
mieszkan na 1000 mieszkancow (wykr. 1—3).

Wykr. 1. PRZECIETNA POWIERZCHNIA UZYTKOWA MIESZKANIA W POLSCE
I WOJEWODZTWIE ZACHODNIOPOMORSKIM ORAZ OSZACOWANE

LINIE TRENDU
1=0,5471+ 68,844 //O/O
- O
72 £a092 O

74

przecigtna powierzchnia uzytkowa jednego mieszkania

70 |
m "
o e ¥ = 0,633t + 65,200
................... R2=0.882
g
....... e
66 =
64 T T T T I .
2005 2007 2009 2011 2013 2015
O Polska B wojewddztwo zachodniopomorskie

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych zawartych w publikacji US w Szczecinie — Wojewddztwo
zachodniopomorskie. Podregiony, powiaty, gminy 2015.

W Polsce w kazdym analizowanym roku przeci¢tna powierzchnia uzytkowa
mieszkania byla wigksza niz w wojewddztwie zachodniopomorskim. W latach
2006—2014 wykazywata tendencje wzrostowa zardwno w Polsce, jak i woje-
wodztwie zachodniopomorskim. Srednie tempo przyrostu w kraju wynosito
0,68% 1 bylo nizsze niz w badanym wojewodztwie, w ktorym notowano $redni
przyrost na poziomie 0,79%.

Srednie tempo zmian przecigtnej powierzchni uzytkowej mieszkania na jedna
osobe w Polsce i woj. zachodniopomorskim byto na bardzo zblizonym poziomie
i wynosito odpowiednio 0,59% 1 0,60%.

Warto zauwazy¢, ze wskaznik dotyczacy liczby mieszkan na 1000 mieszkan-
cow przyjmowal w calym badanym okresie wyzsze wartosci w wojewodztwie
zachodniopomorskim w poréwnaniu z wartosciami dla Polski. Z roku na rok
liczba mieszkan na 1000 mieszkancéw zwigkszala si¢ przecietnie o 0,56%
w kraju i wojewddztwie zachodniopomorskim.
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Wykr. 2. PRZECIETNA POWIERZCHNIA UZYTKOWA MIESZKANIA NA OSOBE
W POLSCE I WOJEWODZTWIE ZACHODNIOPOMORSKIM
ORAZ OSZACOWANE LINIE TRENDU

27

y=0,412¢ + 23,042
R%=0,993 /C/O
26 . |
25 [
m 3 =0,450¢ + 22,094
‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ R>=0,978
24

VVVVVVVVVVVVV i
23 ——— "
[ R
22 T T T T 1
2005 2007 2009 2011 2013 2015
O Polska B wojewoddztwo zachodniopomorskie

przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania na jedng osobe

Zr6dto: jak przy wykr. 1.

Wykr. 3. LICZBA MIESZKAN NA 1000 MIESZKANCOW W POLSCE I WOJEWODZTWIE
ZACHODNIOPOMORSKIM ORAZ OSZACOWANE LINIE TRENDU

mieszkania
na 1000 mieszkancow

370

y=13,320¢+ 339,520
R*=0,9997 i
W= e
y=3,1087+ 334,850
R*=0,993

350

340

330 I T T T T 1

2005 2007 2009 2011 2013 2015

O Polska B wojewodztwo zachodniopomorskie

Zr6dto: jak przy wykr. 1.
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Przedstawione wskazniki obrazujg jedynie fragment potencjatu rynku miesz-
kaniowego w wojewddztwie zachodniopomorskim na tle kraju. Do oceny rynku
nieruchomosci mieszkaniowych w ujeciu przestrzennym wykorzystano takze
inne wskazniki charakteryzujace rozwoj badanego rynku.

Wstepna lista cech diagnostycznych byla nastepujaca’:

1) przecietna liczba izb w mieszkaniu,

2) przecietna liczba 0sob na jedno mieszkanie,

3) przecigtna liczba osob na jedng izbe,

4) przecietna powierzchnia uzytkowa jednego mieszkania w m?,

5) przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania w m” na jedna osobe,

6) udzial budynkow mieszkalnych w ogolnej liczbie budynkéw oddanych do
uzytkowania w %,

7)udziat budynkow mieszkalnych w ogoélnej liczbie budynkéw indywidual-
nych oddanych do uzytkowania w %,

8) powierzchnia uzytkowa mieszkan oddanych do uzytkowania na 1000 miesz-
kancow,

9) powierzchnia uzytkowa mieszkan w budynkach indywidualnych oddanych
do uzytkowania na 1000 mieszkancow,

10) liczba mieszkan oddanych do uzytkowania na 1000 mieszkancow,

11) liczba izb oddanych do uzytkowania na 1000 mieszkancow,

12) przecigtna powierzchnia uzytkowa jednego mieszkania oddanego do uzyt-
kowania w m?,

13) przecigtna powierzchnia uzytkowa jednego mieszkania oddanego do uzyt-
kowania w budynkach indywidualnych w m?,

14) udziat mieszkan indywidualnych oddanych do uzytkowania w ogoélnej licz-
bie mieszkan w %,

15) udziat powierzchni uzytkowej mieszkan indywidualnych oddanych do uzyt-
kowania w ogdlnej powierzchni uzytkowej mieszkan oddanych do uzytko-
wania w %.

Wskazniki poddano analizie statystycznej, obliczajac warto$ci podstawowych
parametrow opisowych (tabl. 1). Cechy 1—6 charakteryzowaly si¢ niskg zmien-
noscig wyrazong za pomocg wspdlczynnika zmienno$ci wynoszgcego ponizej
10%. Powoduje to, ze cechy te nie maja zdolno$ci obiektéw dyskryminujacych
i zostaly wykluczone z badania. W kolejnym kroku sprawdzono site¢ korelacji
pomiedzy cechami i metoda PCA oraz dokonano eliminacji cech. W tym celu
okreslono wektory wartosci wiasnych oraz warto§ci moéwigce o tym, jaki procent
wariancji zmiennych, przyjetych w badaniu, wyjasniajg poszczegolne gléwne
sktadowe. O liczbie gtéwnych sktadowych zdecydowalo kryterium mowiace, ze
nalezy wzia¢ pod uwage tylko te sktadowe, ktore maja wartos¢ wtasnag wynosza-
ca co najmniej 1,0 (kryterium Kaisera). Liczbe gtownych sktadowych oraz pro-
cent zmienno$ci wyjasnianej przez te sktadowe w poszczegolnych latach przed-
stawiono w tabl. 1.

3 Definicje poje¢ zwigzanych z rynkiem nieruchomo$ci mieszkaniowych mozna znalezé m.in.
w wydawnictwie Urzedu Statystycznego w Szczecinie (2015), s. 142 1 143.
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TABL. 1. GLOWNE SKLADOWE WEDLUG KRYTERIUM KAISERA

Lata Liczba sktadowych Procent zmiennosci
2000 ..o 3 81,97
2010 i 3 89,44
2014 oo 3 88,52

Z 16 d1to: opracowanie wiasne.

Interpretujagc sktadowe, w badaniu uwzgledniono te cechy, ktéore maja
wzglednie wysoka (dodatnig lub ujemna) wage wyrazong warto$cig wspot-
czynnika korelacji ze sktadowa na poziomie co najmniej 0,7. Nastepnie po-
rownano zbiory cech w badanych latach. W efekcie otrzymano nastgpujace
cechy, tworzace ostateczny zbidr cech diagnostycznych, ktérym nadano ozna-
czenia:

X7 — udziat budynkéw mieszkalnych w ogolnej liczbie budynkéw indywidual-
nych oddanych do uzytkowania w %;

Xz — powierzchnia uzytkowa mieszkan oddanych do uzytkowania na 1000
mieszkancow;
Xi1 — liczba izb oddanych do uzytkowania na 1000 mieszkancow;

Xi3 — przecietna powierzchnia uzytkowa jednego mieszkania oddanego do
uzytkowania w budynkach indywidualnych w m?;

X5 — udziat powierzchni uzytkowej mieszkan indywidualnych oddanych do
uzytkowania w ogolnej powierzchni uzytkowej mieszkan oddanych do
uzytkowania w %.

Cechy te uznano za stymulanty.
Wartosci podstawowych parametréw opisowych cech sktadajacych si¢ na

ostateczny zbior podano w tabl. 2.

TABL. 2. WARTOSCI PODSTAWOWYCH PARAMETROW OPISOWYCH CECH

Lata
mierniki statystyczne X X K X His
Srednia ..o 2006 62,975 298,440 12,383 145,078 108,442
2010 73,839 353,931 14,673 145,383 85,883
2014 73,353 295,535 11,778 135,683 90,102
Odchylenie standardowe ................ 2006 14,071 311,614 10,810 24,759 115,119
2010 12,804 302,607 12,968 11,719 15,915
2014 12,089 177,443 6,884 15,931 9,741
Wspotczynnik zmiennosci ............. 2006 22,344 104,415 87,300 17,066 106,157
2010 17,340 85,499 88,382 8,061 18,531
2014 16,480 60,041 58,453 11,742 10,811
MiInimum ......ocoeeveeieierierieereeeseenens 2006 29,858 36,998 1,799 90,700 29,602
2010 44,444 96,785 3,752 125,200 45,805
2014 50,802 104,027 4,300 94,200 74,368
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TABL. 2. WARTOSCI PODSTAWOWYCH PARAMETROW OPISOWYCH CECH (dok.)

Lata
mierniki statystyczne X X K X His
Maksimum ........cocceveeeeieicieinininnns 2006 88,000 1101,412 39,006 197,000 564,366
2010 95,890 1209,065 51,037 171,400 100,000
2014 98,404 793,366 31,500 159,300 101,377
Wspotczynnik asymetrii ................ 2006 —0,447 2,016 1,806 0,043 4,072
2010 —0,448 1,750 1,751 0,514 -1,321
2014 -0,104 1,820 1,764 0,817 —-0,363

Z 16 dto: jak przy tabl. 1.

Cechy sktadajace si¢ na finalny zbior charakteryzowaty sie¢ silng zmiennoscia.
W analizowanych latach wigkszo$¢ cech miata silng asymetri¢. W przypadku
cechy X7 w latach 2006 i 2010 zauwazono umiarkowang asymetri¢ lewostronna,
ktoéra w 2014 r. zmniejszyta swoja sile. Oznacza to, ze w wigkszoSci powiatow
wojewddztwa zachodniopomorskiego udziat budynkow mieszkalnych w ogolnej
liczbie budynkéw indywidualnych oddanych do uzytkowania w roku 2014 zbli-
zyt sie do $rednie;.

Warto zwroci¢ uwage na cechy Xis i Xis, dla ktorych notowano zmieniajacy
si¢ kierunek asymetrii. W przypadku cechy dotyczacej przecigtnej powierzchni
uzytkowej mieszkania oddanego do uzytkowania w budynkach indywidualnych
w roku 2006 zaobserwowano bardzo stabg asymetri¢ lewostronna, ktora w roku
2010 zmienita kierunek na prawostronny i site na umiarkowana. Swiadczy to
o tym, ze w 2006 r. wsréd powiatow dominowaty te, w ktorych przecietna po-
wierzchnia uzytkowa jednego mieszkania oddanego do uzytkowania w budyn-
kach indywidualnych byla nieco wyzsza od $redniej. W 2010 r., w wyniku
zmiany kierunku asymetrii, zaobserwowano, ze zaczgly dominowaé powiaty,
w ktorych powierzchnia uzytkowa jednego mieszkania oddanego do uzytkowa-
nia w budynkach indywidualnych byta nizsza od $redniej. Istnieje przypuszcze-
nie, iz sytuacja ta mogla wynika¢ z zapotrzebowania na mieszkania o mniejszej
powierzchni uzytkowej. Po nastgpnych czterech latach zauwazono ponowng
zmiang kierunku i sity asymetrii rozktadu na ujemng i silng, co moze si¢ wigzaé
z tym, ze na rynku nieruchomosci mieszkaniowych zaczegto pojawiac si¢ zapo-
trzebowanie na mieszkania o wigkszej powierzchni uzytkowej. Zaobserwowana
sytuacja moze by¢ odzwierciedleniem zmian potrzeb mieszkaniowych ludnosci.

W przypadku cechy dotyczacej udziatu powierzchni uzytkowej mieszkan indy-
widualnych oddanych do uzytkowania w ogolnej powierzchni uzytkowej mieszkan
oddanych do uzytkowania takze zaobserwowano zmiany w sile i kierunku asyme-
trii rozktadu z bardzo silnej dodatniej w roku 2006 do stabej ujemnej w roku 2014,

WYNIKI

Na podstawie otrzymanego zbioru cech w kazdym badanym roku wyznaczo-
no warto$ci miernikOw rozwoju powiatdw ze wzgledu na sytuacje na rynku nie-
ruchomosci mieszkaniowych (wykr. 4).
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Wykr. 4. WARTOSCI MIERNIKOW WEDLUG POWIATOW WOJEWODZTWA
ZACHODNIOPOMORSKIEGO ZE WZGLEDU NA POTENCJAE RYNKU
NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

warto$¢ miernika
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Zr(’)d’ro:jak przy wykr. 1.

Wykorzystujac wartosci miernikow utworzono liniowe porzadkowanie powia-
tow. W tabl. 3 przedstawiono pozycje powiatow wojewodztwa zachodniopo-

morskiego w rankingach.

TABL. 3. POZYCJE W RANKINGU WEDLUG LINIOWEGO PORZADKOWANIA POWIATOW
WOJEWODZTWA ZACHODNIOPOMORSKIEGO

Powiaty 2006 2010 2014
BiatogardzKi ......ocooeveeiriiie e 11 18 11
Choszczenski . 14 10 5
Drawski ..... 12 16 7
Goleniowski .. 6 4 3
Gryficki ..... 15 13 16
Gryfinski 7 11 4
Kamienski . 4 6 18
Kotobrzeski ... . 2 2 15
KOSZalINSKI ..ovvevieieeieiieiieieeiee e 3 3 1
LODESKI oot 17 15 8
Mysliborski 9 12 14
POJICKT ettt 1 1 2
PYIZYCKI o 10 17 6
Stawienski . 5 9 17
Stargardzki 16 7 13
SZCZECINECKI ..v.vvvveeiieieieciecieeteee e 18 8 10
Swidwinski 13 14 12
WaleCKI .ovivieiieiieiieieieee et 8 5 9

Zré dto: jak przy tabl. 1.
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Analizujac pozycje powiatoéw otrzymane w porzadkowaniach w trzech wy-
branych latach mozna zauwazy¢, ze w przypadku pigciu powiatdw nastapity
nieznaczne zmiany w pozycjach zajmowanych w rankingach (o trzy miejsca).
Taka sytuacja odnosita si¢ do powiatow: goleniowskiego, gryfickiego, koszalin-
skiego, polickiego i $widwinskiego. W przypadku pozostatych powiatow stwier-
dzono wigksze zmiany pozycji zajmowanej w rankingach w analizowanych la-
tach.

Zgodno$¢ miedzy porzadkowaniami powiatow ziemskich wojewodztwa za-
chodniopomorskiego w badanych latach okre$lono za pomoca wspotczynnikow
korelacji rang t Kendalla (tabl. 4).

TABL. 4. WARTOSCI WSPOLCZYNNIKOW KORELACJI RANG T KENDALLA

Lata 2006 2010 2014
2000 ... 1,0000 0,4510 0,1242
2010 e 0,4510 1,0000 0,0719
2014 o 0,1242 0,0719 1,0000

Z 16 dto: jak przy tabl. 1.

Umiarkowanie silng zgodno$¢ uporzadkowan migdzy pozycjami powiatdw
zaobserwowano tylko dla lat 2006 1 2010 (np. powiaty koszalinski i policki zaj-
mowaty te same lokaty). W wigkszosci pozostatych powiatow wystepowaty
réznice w zajmowanych miejscach wynoszace co najwyzej cztery pozycje.
W przypadku powiatow biatogardzkiego i pyrzyckiego roznice wyniosly siedem
pozycji, powiat stargardzki awansowat z lokaty szesnastej na siodma. Najwiek-
sza roznica wystapita w przypadku powiatu szczecineckiego — przesunigcie
o dziesi¢¢ miejsc, z pozycji ostatniej (osiemnastej) na 6sma. Pomigdzy rankin-
gami powiatow w latach 2010 i 2014 wystepuje niewielka zgodno$¢. Tyl-
ko powiat goleniowski awansowat o jedno miejsce (z czwartego na trzecie).
Wiele powiatéw zajmowato w roku 2014 pozycje roznigce si¢ o kilka miejsc
w porownaniu z 2010 r. Najwigkszg zmian¢ zaobserwowano w przypadku po-
wiatu kolobrzeskiego — przesunig¢cie z pozycji drugiej na pi¢tnastg.

W latach objetych badaniem czotowe miejsce w rankingach zajmowal powiat
policki. Wynikato to z warto$ci osiaganych przez cechy przyjete w badaniu.
Szczegolnie duzy byt udziat budynkéw mieszkalnych w ogolnej liczbie budyn-
kow indywidualnych oddanych do uzytkowania. W roku 2010 wyniost on 92%,
a po czterech latach zaobserwowano nieznaczny spadek, do 87%. Cecha doty-
czaca powierzchni uzytkowej mieszkan oddanych do uzytkowania na 1000
mieszkancéw przyjmowala najwyzsze wartosci sposrod wszystkich powiatow,
kilkakrotnie przekraczajace warto$¢ sredniej ogolnej (np. w roku 2010 notowano
3,5 razy wyzszg warto$¢ tej cechy w pordwnaniu ze $rednig ogolng). W przy-
padku cechy odnoszacej si¢ do liczby izb oddanych do uzytkowania na 1000
mieszkancéw w latach 2006 i 2010 réwniez stwierdzono ponad 3-krotnie wyz-
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szg warto$¢ cechy w poroéwnaniu ze $rednig dla wszystkich powiatow. W roku
2014 cecha ta przyjmowata wartos¢ w stosunku do $redniej ogélnej dwukrotnie
wyzsza. Przecigtna powierzchnia uzytkowa jednego mieszkania oddanego do
uzytkowania w budynkach indywidualnych byta nieco wyzsza we wszystkich
badanych latach, natomiast udzial powierzchni uzytkowej mieszkan indywidual-
nych oddanych do uzytkowania w ogdlnej powierzchni uzytkowej mieszkan
oddanych do uzytkowania ksztattowat si¢ nieco ponizej sredniej ogdlne;.

Powiat gryficki zajmowal w badanych latach jedne z nizszych pozycji. O tak
niskich lokatach zadecydowaly przede wszystkim wartosci cech: X7, Xz, Xi1
i Xi3, ktore byty jednymi z nizszych sposrod wszystkich powiatow.

Szczegodlng uwage zwraca powiat kotobrzeski, ktory w dwoch pierwszych
latach analizy zajmowat druga pozycje w rankingu. W roku 2014 nastapit duzy
spadek warto$ci miernika oraz pozycji powiatu w rankingu, co byto wynikiem
obnizenia wartos$ci cech Xz, X11 1 Xi3. Szczegdlnie duze zmniejszenie wartosci
notowano w przypadku powierzchni uzytkowej mieszkan oddanych do uzytko-
wania na 1000 mieszkancow oraz liczby izb oddanych do uzytkowania na 1000
mieszkancoéw (ponad 2-krotny spadek wartos$ci).

Podsumowanie

W opracowaniu dokonano oceny i porownania potencjalu rynku nieruchomo-
$ci mieszkaniowych w powiatach ziemskich wojewodztwa zachodniopomor-
skiego w latach 2006, 2010 i 2014. Przyjety okres analizy umozliwit zaobser-
wowanie zmian i prawidtowosci w ksztattowaniu si¢ badanego zjawiska w uje-
ciu lokalnym. Do realizacji celu wykorzystano metody wielowymiarowe;j anali-
zy porownawczej: na etapie doboru cech diagnostycznych — PCA, a w tworze-
niu rankingu powiatow — bezwzorcowa metode liniowego porzadkowania
obiektow.

Przeprowadzone badanie pozwolito na wysunig¢cie nastepujacych wnioskow:
1. W latach 2006—2014 potencjal mieszkaniowy w Polsce i wojewodztwie za-

chodniopomorskim z roku na rok ulegal poprawie, co znalazto odzwierciedle-

nie w warto$ciach wskaznikow ilustrujgcych przecigtng powierzchni¢ uzyt-
kowa mieszkania, przecigtng powierzchni¢ uzytkowa mieszkania na jedng
osobe oraz liczbg mieszkan na 1000 mieszkancow.

2. W przypadku liczby mieszkan na 1000 mieszkancéw w latach 2006—2014
zaobserwowano wyzsze wartosci dla wojewodztwa zachodniopomorskiego
W poréwnaniu z warto$ciami odnoszacymi si¢ do Polski.

3. Srednie tempo wzrostu wszystkich analizowanych wskaznikéw charakteryzu-
jacych potencjal rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych w Polsce i wojewddz-
twie zachodniopomorskim byto zblizone.

4. Cechy stanowiace podstawe liniowego porzadkowania powiatéw ziemskich
charakteryzowatly si¢ silng zmiennoscia. W przypadku rozktadu niektorych
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cech notowano zmiang¢ kierunku asymetrii. Taka sytuacja moze by¢ powigza-
na ze zmiang potrzeb mieszkaniowych ludno$ci, a tym samym moze by¢ pod-
stawa do okreslenia prawidlowosci w ksztaltowaniu si¢ zasobu rynku nieru-
chomo$ci mieszkaniowych w ujeciu lokalnym.

5. Powiaty ziemskie wojewodztwa zachodniopomorskiego byly silnie zréznico-
wane pod wzgledem potencjatu rynku nieruchomosci mieszkaniowych, biorac
pod uwage przyjete cechy diagnostyczne.

6. Tylko niektore powiaty ziemskie (goleniowski, gryficki, koszalinski, policki
1 $widwinski) zajmowaty zblizone pozycje w rankingach w badanych latach.
Miejsca pozostalych powiatow w porzadkowaniach liniowych znacznie si¢
r6znily. Potwierdzeniem wystgpowania niezgodnos$ci porzadkowan sg warto-
sci wspotczynnika korelacji rang 1t Kendalla. W odniesieniu do lat 2006
1 2010 mozna méwi¢ o wystepowaniu umiarkowanej zgodnosci uporzadko-
wan.

7. Czotowe miejsce w przedstawionych rankingach zajmowal powiat policki,
powiat gryficki plasowat si¢ natomiast na ostatnich lokatach.

8. Szczegodlng sytuacje zaobserwowano w przypadku powiatu kotobrzeskiego,
ktory w ostatnim roku analizy spadt z drugiej pozycji, zajmowanej w 2006
1 2010 r., na jedno z ostatnich miejsc — pigtnaste. Tak duzy spadek wynikat
przede wszystkim ze znacznego zmniejszenia warto$ci takich cech, jak: po-
wierzchnia uzytkowa mieszkan oddanych do uzytkowania na 1000 mieszkan-
cow, liczba izb oddanych do uzytkowania na 1000 mieszkancoéw oraz prze-
cigtna powierzchnia uzytkowa jednego mieszkania oddanego do uzytkowania
w budynkach indywidualnych.

dr Anna Olenczuk-Paszel, dr Agnieszka Sompolska-Rzechula — Zachodniopomorski Uniwer-
sytet Technologiczny w Szczecinie
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Summary. Residential real estate as basic goods, satisfy higher needs, which
determines their role in every sphere of the society and state functioning. The
purpose of the research is to compare a potential of the residential real estate
market in the powiats of the West Pomeranian voivodship in years 2006, 2010
and 2014. A linear ordering method was used for this purpose, and the principal
component analysis was applied for the characteristics selection. Based on the
five diagnostic characteristics adopted in the research, it has been was shown
that the potential of the residential real estate market in the powiats of the West
Pomeranian voivodship is strongly diversified. It is reflected in the rankings
presented in the article. Moderate compliance was found for 2006 and 2010.

Keywords: residential real estate market, taxonomic analysis, powiats.





