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Zastosowanie modeli zmiennych jakosciowych
do badania ceny rynkowej mieszkan

W okresie recesji gospodarczej réwniez rynek nieruchomosci podlega okre-
som dekoniunktury. W takiej sytuacji zatamanie popytu jest szczegolnie dotkli-
wie odczuwane przez rynek mieszkaniowy. Wazna staje si¢ woéwczas polityka
mieszkaniowa wspierajaca podmioty dazace do zaspokajania potrzeb mieszka-
niowych. Istotnym elementem jest tu wsparcie finansowe panstwa, zwlaszcza
dla rodzin czy gospodarstw domowych, ktére z takiej pomocy wcze$niej nie
korzystaly. Jest to jednoczes$nie interwencja rzadu w sektor budownictwa,
utrzymujaca popyt na nowe mieszkania. Jednak przenoszenie praw do lokali
mieszkalnych odbywa si¢ takze na rynku wtérnym, przy czym na jedng transak-
cje na rynku pierwotnym przypadaja ponad dwie transakcje zawierane na rynku
wtérnym. Nie mozna wigc pomina¢ roli rynku wtérnego w zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych, a tym samym wytaczy¢ go ze wspomnianej pomocy.

W latach 2007—2012 funkcjonowat w Polsce program ,,Rodzina na swoim”,
wprowadzony ustawa z 8 wrzesnia 2006 r. o finansowym wsparciu rodzin w naby-
waniu wlasnego mieszkania. Program zakladat pomoc finansowa panstwa dla rodzin
starajacych sie¢ o zakup pierwszego mieszkania na wolnym rynku. Obejmowat on
zaréwno rynek pierwotny, jak i wtorny. Jednak ograniczenia wydatkéw budzeto-
wych panstwa sktonily rzad do szukania oszczgdno$ci réwniez w tym programie.
Zamierzenia te sklonily autorki artykulu do podjecia badania rynku wtérnego
w konteks$cie mozliwos$ci finansowania zakupu mieszkania z pomoca panstwa.

Celem artykutu jest wskazanie cech lokali mieszkalnych wptywajacych na
ceng jednostkowa mieszkania, ktora kwalifikowataby jego zakup do finansowa-
nia w programie ,,Rodzina na swoim”.

W artykule poddano weryfikacji hipotez¢ o istotnym wptywie cech mieszkan,
zaréwno jakosciowych jak i ilosciowych, na ceng jednostkowa mieszkania, ktéra
miescilaby si¢ w limicie okreslonym w programie ,,Rodzina na swoim” w przy-
padku transakcji na rynku wtérnym.

OTOCZENIE RYNKOWE PROGRAMU ,,RODZINA NA SWOIM”
Wedtug danych Banku Gospodarstwa Krajowego (BGK)' omawiany program

pomocy panstwa w nabywaniu mieszkan cieszyt si¢ duzym zainteresowaniem.
W 2010 r. udzielono 43123 kredytéw (o ponad 40% wigcej niz w roku poprzed-

' www.bgk.pl.
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nim) na kwotg 8 mld zt. Wigkszos¢ z nich (60%) przeznaczona byla na nieru-
chomosci nabywane na rynku wtérnym. Na rynek pierwotny przypadio 24%
udzielonych kredytéw, a pozostate 16% — na budowe doméw. Srednia kwota
kredytu wyniosta 187 tys. zt. Najliczniejsza grupe stanowili kredytobiorcy mig-
dzy 25. a 29. rokiem zycia, a nastgpnie migdzy 30. a 34. rokiem zycia. Obie
grupy stanowity 74% wszystkich beneficjentéw tego programu.

Od 15 sierpnia 2007 r. granicg finansowania stanowit wskaznik (w artykule
oznaczony symbolem RnS), obliczany iloczynem wspéiczynnika 1,3 oraz $red-
niej arytmetycznej dwéch ogloszonych wartosci przecigtnego kosztu budowy
mieszkania w budownictwie wielorodzinnym (kosztu odtworzenia), obowiazuja-
cy w gminie, gdzie potozony jest lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny, na
ktéry ma by¢ udzielony kredyt preferencyjny. Od pierwszego kwartatu 2009 r.
rzad zwigkszyl warto§¢ wspélczynnika do 1,4. Omawiane wskazniki wyznacza-
no dla wojewddztw (bez miast wojewddzkich) oraz odrgbnie dla miast woje-
wodzkich. Na wykr. 1 przedstawiono wartosci wskaznikéw w kolejnych kwarta-
fach obowiazywania programu na rynku warszawskim.

Wykr. 1. DYNAMIKA WSKAZNIKA RnS W WARSZAWIE WEDLUG KWARTALOW
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Z 16 dto: opracowanie wlasne na podstawie danych www.bgk.pl.

W ramach wspomnianego ograniczania wydatkéw budzetowych panstwa rzad
sktonit si¢ do szukania oszczedno$ci rowniez w programie pomocy finansowej
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udzielanej na zakup pierwszego mieszkania. 18 stycznia 2010 r Rada Ministrow

przyjeta projekt nowelizacji przytoczonej wczesniej ustawy ograniczajacej do-

stgp do finansowania kolejnym grupom kredytobiorcéw, m.in. poprzez:

e zmniejszenie wspdlczynnika okreslajacego $redni wskaznik przeliczeniowy
kosztu odtworzenia 1 m* powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych

z wartosci 1,4 do 1,1, co w rezultacie skutkowato obnizeniem wysoko$ci

maksymalnych cen mieszkan (lub kosztéw budowy) branych pod uwage przy

zaciaganiu preferencyjnego kredytu;
e wylaczenie z programu finansowania preferencyjnym kredytem transakcji
zawieranych na rynku wtérnym.

W trakcie dyskusji spotecznych nad nowelizacja pojawity si¢ propozycje po-
zostawienia w programie mozliwos$ci zakupu mieszkania na rynku wtérnym, ale
z nizszym wspétczynnikiem — 0,8 dla rynku wtérnego, przy wspdiczynniku
1,0 dla rynku pierwotnego. W tym kontekscie nasuwa si¢ kilka watpliwosci,
ktére stanowia przestanke podjetych badan. Chodzilo o zbadanie, czy zasadne
bylo wycofanie z finansowania transakcji zawieranych na rynku wtérnym oraz
jaki odsetek tych transakcji spelnial wymogi tego finansowania w omawianym
programie. Limity, ktére obowiazywaly w przypadku analizowanego rynku war-
szawskiego, zostaty wykorzystane w konstrukcji zmiennej zalezne;j.

Na wykr. 2 pokazano dynamike liczby kredytéw udzielonych na zakup
mieszkania na rynku pierwotnym i wtérnym w latach 2007—2011. W okresie
2007—2010 nie zaobserwowano duzych dysproporcji w liczbie udzielonych
kredytéw mieszkaniowych na zakup mieszkania na rynku pierwotnym w poréw-
naniu z liczba zakupionych mieszkah na rynku wtérnym. Zréznicowanie liczby
kredytéw na obu rynkach widoczne byto dopiero w pierwszym kwartale 2011 r.,
czyli gdy nastapito odwrdcenie tendencji w liczbie udzielanych kredytéw na
zakup mieszkania na rynku pierwotnym.

Znaczny wzrost liczby udzielonych kredytéw odnotowano w 2009 r., kiedy
warto$¢ wskaznika byta wysoka, a ceny mieszkan na rynku wtérnym spadaty.
W efekcie coraz wigksza liczba ofert rynkowych miescita si¢ w wyznaczonym
limicie.

Podjeto prébe weryfikacji przyjetej na wstepie hipotezy badawczej na pod-
stawie warszawskiego rynku mieszkaniowego. W badaniu uwzgledniono
231 informacji o transakcjach rynkowych mieszkaniami na rynku wtérnym
w 2009 r. oraz 222 informacje o transakcjach zawartych w 2010 r. Wykorzysta-
ne dane dotyczyly transakcji, ktére wczesniej wprowadzono do systemu ofero-
wania MLS WSPON i zakonczyty si¢ podpisaniem umowy kupna-sprzedazy.
Kazda ofertg opisano zestawem kilkudziesigciu zmiennych iloSciowych i jako-
sciowych, ktére mozna byto potraktowaé jako zmienne objasniajace, natomiast
cena transakcyjna postuzyta w badaniu jako podstawa konstrukcji dychotomicz-
nej zmiennej objasnianej. Ceng transakcyjna mozemy przedstawi¢ w zt lub
w z} za m%, jak réwniez na skali nominalnej jako cena mieszczaca sie w przyje-
tych przez badacza przedziatach.
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Wykr. 2. LICZBA KREDYTOW UDZIELONYCH W PROGRAMIE
»RODZINA NA SWOIM” NA ZAKUP MIESZKANIA W WARSZAWIE
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W artykule zaproponowano ustalenie krancéw przedziatéw zmiennej zaleznej
na poziomie limitéw okreslonych w programie ,,Rodzina na swoim”. Zmienna
zalezna jest zakwalifikowanie si¢ albo nie mieszkania z dang cena transakcyjna
do rozwazanego programu. Do tak okres$lonej dychotomicznej zmiennej zaleznej
zastosowano dwumianowe modele logitowe. Jako zmienne niezalezne wykorzy-
stano cechy mieszkan (ilo§ciowe i jakoSciowe). Zastosowanie tego typu modeli
pozwolito oceni¢, ktére zmienne maja najwigkszy wptyw na ceng spetniajaca
kryteria narzucone programem pomocy mieszkaniowej panstwa.

Podstawa do wyznaczenia kategorii zmiennej objasnianej byly ceny transak-
cyjne 1 m* powierzchni uzytkowej mieszkania. Na wykr. 3 przedstawiono roz-
ktady tych cen w badanych latach.

W omawianym okresie dominowaly ceny w przedziale 6—8 tys. z} za 1 m?,
czyli w granicach obowiazujacego limitu. W czwartym kwartale 2010 r. limit
przekroczyt 9 tys. zt. Moglo to by¢ przyczyna wzrostu liczby transakcji rynko-
wych z przedziatu 8—10 tys. zt za m*, co obrazuje wigksze splaszczenie rozkta-
du cen w 2010 r. w poréwnaniu do 2009 r.

W latach 2009 i 2010 ponad 43% transakcji mieszkaniami na rynku wtérnym
zawartych zostato za ceng, ktéra miescita si¢ w granicach obowiazujacych limi-
tow. Udziat ten nie byl jednakowy w poszczegdlnych latach. W 2009 r. blisko
39% transakcji odbylo si¢ za ceng nizsza niz okre$lona w limicie, natomiast
w 2010 r. udziat ten wzrést do prawie 48%.
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Wykr. 3. ROZKEAD CEN ZA 1 m2 MIESZKANIA W TRANSAKCJACH

liczba obserwacji
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NA RYNKU WTORNYM W WARSZAWIE
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DWUMIANOWE MODELE LOGITOWE

Modele logitowe (Cieslak, 2001; Gruszczynski, 2001) sa czgsto wykorzysty-
wane do opisu zjawisk jakosciowych. W ich podstawowych wersjach rozwaza
si¢ zmienne dychotomiczne, ktérych wariantom przyporzadkowuje si¢ wartosci
1 Iub 0. Modele te nazywane sa réwniez modelami dwumianowymi. W tego
typu modelach zmienna objasniang jest prawdopodobienstwo p, w przypadku
gdy rozwazana zmienna dychotomiczna przyjmie wariant oznaczony war-
toscia 1. Ze wzgledu na ograniczenie prawdopodobienstwa do przedzialu [0,1],
modelowaniu podlega bezposrednio nie prawdopodobienstwo p, lecz tzw. logit,
bedacy logarytmem ilorazu szans. Wéwczas analizowany model jest opisany
wzorem:

lnlf; = Pxi +Ui )

gdzie:

pi — prawdopodobienstwo, ze zmienna dychotomiczna przyjmie wariant ozna-
czony warto$cia 1 dla przypadku i,

[ — parametry strukturalne,

Xi — zmienne objasniajace,

U; — sktadniki losowe o rozktadach niezaleznych.

Do oceny istotno$ci oszacowanych parametréw modelu stosuje si¢ test tacz-
nych efektéw. Jezeli hipoteza zerowa zaktada brak istotno$ci kazdego z parame-
tréw modelu osobno (Gruszczynski, 2001), to wykorzystywana w tym tescie
statystyka Walda ma rozktad chi-kwadrat.

Do weryfikacji hipotezy zerowej, méwiacej o tym, ze wszystkie parametry
modelu — poza wyrazem wolnym — sa réwne zeru, stuzy test ilorazu wiary-
godnosci, ktéry jest mozliwy do zastosowania w przypadku szacowania modeli
metoda najwigkszej wiarygodnosci. Statystyka testu (2) ma rozktad chi-kwadrat
z liczba stopni swobody réwna liczbie zmiennych objasniajacych modelu bez
wyrazu wolnego:

x2=2(In L-1n L) 2)
gdzie:

L — maksimum funkcji wiarygodnosci dla rozwazanego modelu,

Ly— maksimum funkcji wiarygodno$ci dla modelu zawierajacego jedynie wy-
raz wolny (czyli modelu, w ktérym parametry przy zmiennych objasniaja-
cych sa réwne zeru).

Jako$¢ modelu dwumianowego mozna oceni¢ za pomoca odchylenia

D (3), ktére poréwnuje analizowany model z modelem petnym, czyli takim,

41



w ktérym liczba parametréw jest réwna liczbie obserwacji (Cramer, 2003; Sta-
nisz, 2007):

D=2(InL,-InL) 3)
gdzie:

L, — maksimum funkcji wiarygodnosci dla pelnego modelu,
L — maksimum funkcji wiarygodnosci dla analizowanego modelu.

Odchylenie D ma asymptotyczny rozktad chi-kwadrat o liczbie stopni swobo-
dy réwnej liczbie obserwacji minus liczba szacowanych parametréw, a obszar
krytyczny jest prawostronny”. Ze wzoru (3) wynika, ze pozadana warto$¢ staty-
styki D to warto$¢ na tyle mata, aby nie mozna byto odrzuci¢ hipotezy zerowej
méwiacej o tym, ze model pelny nie jest lepszy niz analizowany model”.

7. wartoscia funkcji wiarygodno$ci oszacowanego modelu zwiazany jest
wsp6lezynnik R* (4) zaproponowany przez McFaddena. Miernik ten poréwnuje
logarytm maksimum funkcji wiarygodno$ci analizowanego modelu z logaryt-
mem maksimum funkcji wiarygodno$ci modelu, w ktérym wystepuje tylko wy-
raz wolny:

In L
R[%/IcFadden =1- ln LO (4)

Kolejne dwa mierniki oceniajace jako$¢ oszacowanego modelu to iloraz szans
oraz zliczeniowy R*. Sa one wyznaczane na podstawie tablicy klasyfikacji przy-
padkow (tabl. 1).

TABL. 1. TABLICA KLASYFIKACJI PRZYPADKOW

Przewidywane
Obserwowane T A
yi=1 yi =0
Vi =1 i np nio
Vi=0 i N1 Noo

Zrédto: Gruszczynski (2001).

Iloraz szans (5) jest to stosunek iloczynu liczb poprawnie sklasyfikowanych
przypadkéw do iloczynu liczb przypadkéw zaklasyfikowanych niepoprawnie.
Iloraz szans, jako jeden z miernikéw dopasowania modelu, powinien przyjmo-
wac wartos¢ wicksza od 1.

2 Hosmer D. W., Lemeshow S. (2000).

> W pracy Stanisza A. (2007) mozna znalezé wskazéwke, ze analizowany model charakteryzuje
si¢ dobrym dopasowaniem, jezeli otrzymany iloraz wartoéci odchylenia D oraz liczby stopni swo-
body jest bliski jednosci.
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Zakres zliczeniowego R* to przedziat od 0 do 1. Im wyzsze s jego wartosci,
tym lepiej. Zliczeniowy R* jest wyznaczany jako udziat trafnie zaklasyfikowa-
nych przypadkéw w ogdlnej liczbie przypadkow:

2 _ I+ 1o
R = N (6)

gdzie N — ogdlna liczba przypadkow.

OSZACOWANIE MODELU DLA WTORNEGO OBROTU MIESZKANIAMI
W WARSZAWIE

Zmienne opisujace cechy mieszkan, uzyskane z systemu oferowania MLS
WSPON, mozna podzieli¢ na ilosciowe i jakosciowe. Do zmiennych ilo§ciowych
nalezaty: powierzchnia uzytkowa mieszkania w m”, cena za 1 m’, cena catkowita,
liczba pokoi, rok budowy i liczba tazienek. Z kolei jako zmienne jakoSciowe przy-
jeto: lokalizacje, stan prawny — prawo do lokalu, wind¢ — istnienie windy
w budynku, standard — jako$¢ wykonczenia lokalu (wysoki, $redni, niski), bez-
pieczenstwo — ochrona budynku, przystosowanie do zamieszkania przez osoby
niepetnosprawne, dodatkowe powierzchnie przynalezne do lokalu, udogodnienia,
np. recepcja lub ustugi dodatkowe czy dostep do komunikacji publiczne;.

W kilku przypadkach podjgto prébg zamiany zmiennej ilosciowej (np. liczba
kondygnacji w budynku) na jakoSciowa (dychotomicznie — budynek wysoki
Iub niski). Dysponowano informacjami o dostgpie do pigciu réznych rodzajéow
komunikacji publicznej (zmienne zero-jedynkowe), ktére zastapiono jedna
zmienng zero-jedynkowa, gdzie zero oznacza brak dostgpu do komunikacii,
a jeden — dostgp przynajmniej do jednego srodka komunikacji publicznej, ta-
kiego jak: autobus, tramwaj, metro, kolejka podmiejska, kole;j.

Modele dwumianowe szacowano osobno dla lat 2009 i 2010. Kryterium
wprowadzenia danej zmiennej objasniajacej do modelu byta istotnos¢ odpowia-
dajacego jej parametru, a takze poprawa jakosci modelu z dang zmienng w sto-
sunku do modelu bez tej zmiennej'. Zmiennymi objasniajacymi, ktére ostatecz-
nie uwzgledniono w modelach byly rok budowy (zmienna ciagta) oraz lokaliza-
cja (zmienna jakos$ciowa). Obie zmienne sa wypadkowa wielu innych cech zby-
wanych mieszkan. Z rokiem budowy wiaze si¢ obowiazujacy w trakcie inwesty-
cji standard mieszkania czy technologia budynku, a z lokalizacja chociazby do-
step do komunikacji publiczne;.

* Wykorzystano testy ilorazu wiarygodnosci.

43



Wykr. 4. ROK BUDOWY BUDYNKOW, W KTORYCH MIESZKANIA
SPRZEDANO NA RYNKU WTORNYM WEDLUG LOKALIZACJI
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Wykr. 5. ROK BUDOWY BUDYNKOW, W KTORYCH MIESZKANIA
SPRZEDANO NA RYNKU WTORNYM WEDLUG LOKALIZACJI
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Na wykr. 4 i 5 przedstawiono podstawowe parametry roku budowy mieszka-
nia w czterech wariantach lokalizacyjnych. Typowy wiek budynku, w ktérym
znajdowaty si¢ sprzedawane mieszkania, zalezal od jego lokalizacji. W obu ba-
danych latach najstarsze mieszkania sprzedawano w lewobrzeznej (ale central-
nej) czgSci miasta — $redni rok budowy to 1970 r. w pierwszym badanym roku,
a 1969 r. w drugim. Najnowsze budynki z oferowanymi na rynku mieszkaniami
znajdowaty sig¢ na peryferiach prawobrzeznej Warszawy (Sredni rok budowy to
odpowiednio: 1996 r. w pierwszym roku, a 2001 r. w drugim roku analizy).
W pozostalych dzielnicach typowy wiek budynku to 20—30 lat. Najnowsze
mieszkania sprzedawano na obrzezu miasta, gdzie lokalizowano w ostatnich
latach najwigcej inwestycji.

Wyniki oszacowania zmiennych objasnianych dychotomicznych — ,.cena
ponizej/powyzej limitu” oraz zmiennych objasniajacych — ,,rok budowy” i ,,lo-
kalizacja” zamieszczono w tabl. 2. ,.Lokalizacja” (zmienna nominalna) charakte-
ryzowatla si¢ 4 wariantami: LA — ,lewobrzeze centrum”, LB — ,lewobrzeze
poza centrum”, PA — ,,prawobrzeze centrum” i PB — , prawobrzeze poza cen-
trum”. Aby oszacowanie modelu z tego typu zmienna byto mozliwe, do modelu
wprowadzono zmienne reprezentujace o jedna kategori¢ mniej niz liczba katego-
rii zmiennej nominalnej. W tym przypadku pominigto zmienng reprezentujaca
lokalizacj¢ PB.

TABL. 2. OSZACOWANIA MODELI DWUMIANOWYCH

Wyszczegdlnienie Ocena Btad standardowy | Statystyka Walda p

2009
Wyraz wolny .....c..cceceeveeveenvevenenenennns 22,528 12,649 3,172 0,075
ROk budowy ....ccooveivveiiiiiniicnccnce -0,011 0,006 3,169 0,075
-1,462 0,307 22,696 0,000
-0,112 0,305 0,135 0,713
1,159 0,356 10,609 0,001

2010
WYraz Wolny .....ccccceeveeeenieeniecnencnenens 32,200 15,266 4,449 0,035
Rok budowy .. . -0,016 0,008 4,320 0,038
LA ..ol . -1,724 0,322 28,705 0,000
LB .. . -0,560 0,298 3,518 0,061
PA e 0,793 0,344 5,313 0,021

716 d1o: obliczenia whasne w pakiecie Statistica PL.

Parametr przy zmiennej ,,rok budowy” jest istotny w obydwu badanych la-
tach, z tym ze w 2009 r. na poziomie 0,1, a w 2010 r. na poziomie 0,05. Ocena
parametru stojacego przy tej zmiennej jest ujemna w obydwu latach, zatem im
starszy budynek, tym wigkszy jest iloraz p/(1-p), a co za tym idzie — prawdo-
podobienstwo, ze cena za m”~ zmiesci si¢ w limicie.
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W tabl. 2 parametry dotyczace lokalizacji sa réznicami w stosunku do lokali-
zacji PB — peryferie prawobrzeznej Warszawy. Mozna zatem powiedzie¢, ze
ceteris paribus objasniany iloraz p/(1-p) byt w 2009 r. exp(-1,462)=0,232
i w 2010 r. exp(-1,724)=0,178 razy wigkszy dla wariantu LA niz dla wariantu
PB. Odpowiednio mniejsze bylo prawdopodobienstwo, ze mieszkania z lokali-
zacja LA mialy ceng za 1 m’ mieszczaca sie w limicie.

Podobnie ksztattowata si¢ sytuacja dla wariantu LB — z tym ze w 2009 r. war-
tos¢ exp(—0,112)=0,894, a w 2010 r. exp(-0,560)=0,571. Z kolei w przypadku
PA objasniany iloraz p/(1-p) byt ceteris paribus w 2009 r. exp(1,159)=3,187
iw 2010 r. exp(0,793)=2,210 razy wickszy niz dla wariantu PB, czyli znacznie
wigksze byto tez prawdopodobienstwo, ze mieszkania z lokalizacja PA miaty
cene za 1 m” mieszczaca sie w limicie.

W tabl. 3 zamieszczono wyniki klasyfikacji przypadkéw, ilorazy szans oraz
wartosci zliczeniowego R w latach 2009 i 2010.

TABL. 3. KLASYFIKACJA PRZYPADKOW

Przewidywane
Wyszczegdlnienie ~
yi=1 yi=0
2009
Obserwowane: y;= 1 41 43
;=0 16 114
Iloraz szans ................ 6,79 X
Zliczeniowy R*w % 72,43 X
2010
Obserwowane: y;= 1 59 40
yi=0 21 87
Iloraz szans ................ 6,11 X
Zliczeniowy Rw % 70,53 X

Z 16 dto: obliczenia wlasne.

Ilorazy szans w obydwu latach niewiele si¢ réznity — byty wysokie. Przy tym
wysoka warto$¢ osiagnatl réwniez zliczeniowy wspélczynnik R’, co dobrze
$wiadczy o jako$ci oszacowanych modeli. Wyniki weryfikacji statystycznej tych
modeli zamieszczono w tabl. 4.

TABL. 4. WERYFIKACJA STATYSTYCZNA OSZACOWANYCH MODELI

Wyszczeg6lnienie 2009 2010
Odchylenie D .......cccooovviiiiiiiiiiiiiciccccces 243,62 240,68
Stopnie swobody 209 202
D/stopnie swobody 1,166 1,191
Statystyka testu ilorazu najwigkszej wiarygodnosci 65,26 (p=0,000) 69,21 (p=0,000)
R> MCFAddena ......cccveeeeenmcnreevveeennseeeecerveesnnsseee 0,211 0,223

716 d1o: obliczenia whasne w pakiecie Statistica PL.
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Zaréwno w 2009 r., jak i w 2010 r. warto$¢ odchylenia D podzielonego przez
liczbg stopni swobody byta bliska 1, zatem $wiadczy to o dobrym dopasowaniu
modelu do danych. Réwniez statystyka testu ilorazu najwigkszej wiarygodnosci
przyjeta pozadana warto$¢, co potwierdzito przewage oszacowanych modeli nad
modelami tylko z wyrazem wolnym. Wspétczynniki R McFaddena sa zblizone
w obydwu latach, co pozwala wnioskowaé o poréwnywalnej jako$ci oszacowa-
nych modeli’.

Podsumowanie

Przeprowadzone rozwazania wskazuja na istotny wplyw lokalizacji oraz wie-
ku budynku na ceng transakcyjna mieszkania na warszawskim rynku wtérnym.
Lokalizacja jest zmienng nominalna, natomiast wiek budynku (w badaniu wzigto
pod uwagg rok budowy) — zmienna ilo§ciowa. Starszy wiek budynku, w ktérym
znajdowato si¢ zbywane mieszkanie, zwickszal prawdopodobienstwo zakwalifi-
kowania si¢ mieszkania do pomocy finansowej panstwa z programu ,,Rodzina na
swoim”.

Najnowsze mieszkania maja wysokie ceny w stosunku do mieszkan budowa-
nych przed trzydziestoma czy czterdziestoma laty z uwagi na technologi¢ wzno-
szenia (system uprzemystowiony) i standard lokali. JednakZze wspomniana zasa-
da nie dotyczy mieszkan najstarszych, ale zlokalizowanych w prestizowych
czesciach miasta. Oszacowane parametry dla zmiennej ,,lokalizacja” potwierdza-
ja, ze najwazniejsza determinanta ceny jednostkowej mieszkania jest jego loka-
lizacja.

Przyjeta w badaniu lokalizacja mieszkania w centralnej czgsci lewobrzeznej
Warszawy dawata najmniejsze szanse na zmieszczenie si¢ jego ceny w limicie
okreslonym w programie, natomiast najwigksze szanse gwarantowata lokalizacja
mieszkania w centrum prawobrzeznej stolicy, w ktérej znajduja si¢ zasoby
mieszkaniowe o niskim standardzie, w nieremontowanych budynkach przedwo-
jennych (wykr. 415).

Obszary miasta uwzglednione w grupach lokalizacyjnych ,,lewobrzeze poza
centrum” (LB) oraz ,,prawobrzeze poza centrum” (PB) znajdowaly si¢ na obrze-
zach miasta, gdzie w latach 1960—1980 wznoszono najwigksze spoétdzielcze
osiedla Warszawy. Mieszkania te sa na rynku tansze niz mieszkania w starych,
ale zmodernizowanych kamienicach w centrum miasta lub na nowoczesnych
osiedlach z ostatnich lat. Ocena parametru stojacego przy LB (tabl. 2) jest nie-
istotna, co oznacza, ze szanse znalezienia si¢ w limicie mieszkan w tej czgsci
stolicy sa takie same, jak w czg$ci centralnej (PB).

> W pracy Gruszczyhski M. (2010) autor wskazuje, ze wspélczynnik R* McFaddena nie jest
unormowany i zwykle przyjmuje wartosci blizsze O niz 1. Dlatego tez zostal tu wykorzystany do
poréwnania modeli, a nie do oceny kazdego z nich osobno.
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Uzyskane wyniki w dwdch kolejnych latach pokazuja nieco wigksze dopaso-
wanie do danych z 2010 r. w poréwnaniu z 2009 r. Przyczyna tego moze by¢
wieksze splaszczenie rozktadu cen 1 m? mieszkania w 2010 r. Dodatkowo bada-
nie cen transakcyjnych w tych latach nie uzasadnia tak dynamicznych zmian
limitéw cen w ostatnich kwartalach badanego okresu. Pozostate badane cechy
mieszkan, takie jak: dostgp do komunikacji miejskiej, lokalizacja w budynku,
liczba pokoi czy uktad funkcjonalny mieszkania, nie okazaly si¢ istotne w pro-
ponowanych modelach logitowych. Nie wyczerpuje to jednak zestawu cech,
ktére badacz mégiby wykorzysta¢ w tych modelach przy wigkszym dostepie do
informacji. Proponowane podejscie jest uzupetnieniem dotychczas stosowanych
metod statystycznych, stosunkowo mato rozpowszechnionym w Polsce. Dodat-
kowo uzyskane wyniki moga by¢ przydatne w konstruowaniu wytycznych dla
kolejnych programéw, ktére zastapia analizowany program pomocy panstwa
,,Rodzina na swoim”.

dr Barbara Batég — Uniwersytet Szczecinski, dr hab. Iwona Fory$ — profesor Uniwersytetu
Szczecinskigo

LITERATURA

Cie$lak M. (2001), Prognozowanie gospodarcze. Metody i zastosowanie, Wydawnictwo Naukowe
PWN, Warszawa

Cramer J. S. (2003), Logit Models from Economics and Other Fields, Cambridge University Press,
Cambridge

Gruszcezynski M. (2001), Modele i prognozy zmiennych jakosciowych w finansach i bankowosci,
Oficyna Wydawnicza SGH

Gruszezynski M. (2010), Mikroekonometria. Modele i metody analizy danych indywidualnych,
Oficyna Wolters Kluwer Business, Warszawa

Hosmer D. W., Lemeshow S. (2000), Applied Logistic Regression, John Wiley & Sons, New York

Stanisz A. (2007), Przystepny kurs statystyki z zastosowaniem Statistica PL na przyktadach
z medycyny. Analizy wielowymiarowe, t. 3, Wydawnictwo StatSoft Polska Sp. z 0.0., Krakéw

SUMMARY

The article presents the results of the housing market survey in Warsaw in
2009 and 2010. Offers were described by a set of several quantitative and qua-
litative variables, including the transaction price. In the studied years operated
the ”"Rodzina na swoim” (”Family on its own”) program, in which the housing
price limits were introduced on the opportunity to apply for funding. However,
the limits of budget expenditure resulted in the introduction of savings and an-
nouncement of the program realization in a modified formula. In this context,
conducted by the Authors the secondary housing market research shows the
characteristics of a dwelling eligible for purchase by the state fund.
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The co-financing threshold in Warsaw was treated as a dichotomous variable
(a feature which is included or not in the range of co-financing). Binomial logit
models were used for so defined dependent variable. As independent variables
were used both quantitative and qualitative housing characteristics. The use of
this type of models allows to assess which variables have the greatest impact on
the price of meeting the criteria of the State housing assistance program.

PE3IOME

Cmamws npedcmasisiem pe3yrvmamuvl 00C1e008anull pulHKa JHcutvs 8 Bap-
wase 6 2009 u 2010 ee. Ilpednosicenus xapakmepuzo8anucs HeCKOIbKO 0ecsim-
Kamu KOMUYECBEHHbIX U KAYEeCMBEHHbIX NEePEeMEeHHbIX, 8 MOM HUCLe YEHOl
coenxu. B obcrnedyemvle 200wt Oeticmeosana npoepamma «Cembsi Ha ceoell
COOCMBEHHOCIU», 8 PAMKAX KOMOPOU ObLiu OnpedeneHbl TUMUMbL YEH HCUTbS
n0360J510WUe NOOABAMYb 3AA6KY HA NOOOEPICKY QuHancuposanus. Tem ne me-
Hee 02paHuyerus D100HCEMHbBIX PACX0008 8bl36AIU 88e0eHUEe 0ZPAHUYEHUL U U3-
geuenue 0 pearuzayuu npozpamMmvl 8 Moouduyupogannou gopmyie. B smoi
C8s3U npogedenHoe 006CIed08anue 6MOPULHO20 PLIHKA NOKA3blEAem XapaKme-
PUMMUKU JHCUTbS K8ATUDUYUPYIOWUEe NOKYHKY €20 C NOMOWbIO 20CY0apCmad.

Ilpeden gunarncosoii noddepoicku 6 Bapwage cuumaemcsi OUXomomu4eckoul
nepementol (Xapakmepucmuxa Haxooawuecs uiy Hem 6 npeoenax QuHaucu-
poeanus). s max onpedeneHHOU 3a8UCUMOU NePeMEeHHOU UCHOIb30BAIUC
Jlo2UMmHble OUHOMUANbHBlE MOoOenu. B Kauecmee He3a8UCUMBIX NEPEeMEHHbIX
ObLIU UCNIOTB30BAHBI KAK KOIUYECMBEHHble MaK U KA4ecmeeHHble XApaKmepu-
cmukuy Jicunvs. Hcnonvsosanue 3mozo0 muna mooenei No360asem OyeHumn,
Kakue nepementvle, OmMeeyanujue Kpumepusim Rpocpammbl HCUTUUWHOU NOMOWU
20CY0apcmeda, OKaA3vl8aiom HauboIbuiee GIUSHUE HA YEH).
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