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Streszczenie: Wybor miejsca zamieszkania to dylemat, z ktérym musi sie zmierzy¢ kazda osoba. Osta-
teczna decyzja o wyborze miejsca lokalu mieszkalnego ma wptyw na nasze codzienne zycie i dlatego
powinna by¢ dobrze przemyslana. Artykut skupia sie na analizie rynku nieruchomosci mieszkaniowych
w jednym z najbardziej rozwinietych regionéw Polski. Celem artykutu jest zbadanie atrakcyjnosci ryn-
ku lokali mieszkalnych w powiatach wojewddztwa mazowieckiego. Przeprowadzone badania maja za
zadanie poméc potencjalnemu nabywcy nieruchomosci mieszkalnej w wojewddztwie mazowieckim
wybra¢ odpowiednie miejsce zamieszkania. Scharakteryzowano czynniki wptywajace na atrakcyjnos¢
rynku lokali mieszkalnych oraz wskazano powiaty o podobnej atrakcyjnosci za pomoca analizy gtéw-
nych sktadowych. Powiaty lezgce blisko Warszawy odznaczajg sie zazwyczaj lepszg sytuacjg na ryn-
ku nieruchomosci. Ptock i Siedlce mozna uznac za atrakcyjne miejsce dla oséb chcacych zamieszkaé
w innym miescie wojewoddztwa mazowieckiego niz Warszawa.

Stowa kluczowe: analiza gtéwnych sktadowych, analiza atrakcyjnosci, rynek nieruchomosci mieszkal-
nych, wojewddztwo mazowieckie

1. Wstep

Kazda osoba zmaga sie z decyzjg dotyczgcg wyboru swojego miejsca zamieszkania.
Wszystko zalezy od indywidualnych preferencji i potrzeb nabywcy lokum. Niektérzy
wolg mieszkaé¢ w metropoliach, inni natomiast preferujg spokojne, wiejskie okolice,
gdzie panuje cisza i spokdj. Ostateczna decyzja o wyborze miejsca lokalu mieszkalne-
go ma wptyw na nasze codzienne zycie i dlatego powinna by¢ dobrze przemyslana.
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W artykule podjeto temat oceny atrakcyjnosci rynku lokali mieszkalnych

w wojewddztwie mazowieckim. Ze wzgledu na bardzo duzg liczbe potencjalnych
czynnikdw wptywajgcych na ocene danego miejsca zamieszkania, wybrano tylko
najwazniejsze determinanty. Zbiér zmiennych wykorzystanych w pracy jest subiek-
tywng decyzjg autora popartg przestankami z przeprowadzonego przegladu litera-
tury. Celem badawczym artykutu jest analiza atrakcyjnosci rynku lokali mieszkal-
nych w powiatach wojewddztwa mazowieckiego. Za pomocg analiz zdecydowano
wyjasnié:

e Czy miasto stoteczne Warszawa powinno by¢ traktowane jak obserwacja eks-
tremalnie odstajgca, przez co przypadek ten powinno sie podda¢ oddzielnej
analizie?

e (Czy powiaty sgsiadujgce ze stolicg Polski charakteryzujg sie specyficzng struktu-
rg atrakcyjnosci rynku mieszkalnego?

e Czy miasta na prawach powiatu mozna uznac za atrakcyjne pod wzgledem wy-
boru miejsca zamieszkania?

W badaniu, korzystajac z analizy gtéwnych sktadowych, wskazano powiaty

o podobnej charakterystyce atrakcyjnosci dla potencjalnego mieszkanca regionu.

2. Analiza atrakcyjnosci

2.1. Podstawowe definicje

Prezentujac rynek lokali mieszkalnych, niezbedne jest doktadne opisanie niektdrych
pojec czesto uzywanych w artykule, w celu unikniecia btednej interpretacji. Gtow-
nym zadaniem tego punktu pracy jest jednoznaczne zdefiniowanie atrakcyjnosci
danego rynku lokali mieszkalnych.

Definicja samodzielnego lokalu mieszkalnego zgodnie z Ustawg z dnia 24 czerw-
ca 1994 r. o wtasnosci lokali, art. 2 ust. 2 wskazuje, ze jest to ,,(...) wydzielona trwa-
tymi Scianami w obrebie budynku izba lub zespét izb przeznaczonych na staty pobyt
ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb
mieszkaniowych”. Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej uznaje lokal mieszkalny za
dobro spoteczne i rynkowe (Gtowny Urzad Statystyczny, 2023), ktdre stuzy zaspo-
kajaniu podstawowej potrzeby ludzkiej, zapewniajac schronienie i poczucie bezpie-
czeAstwa (Zelazowski, 2013) oraz wptywa na warunki zycia cztowieka.

Wedtug E. Kucharskiej-Stasiak (2006) rynek lokali mieszkalnych to przestrzen
ekonomiczna, na ktdrej nabywcy (zgtaszajacy zapotrzebowanie) i sprzedawcy (re-
prezentujgcy podaz) podejmujg transakcje dotyczace kupna, sprzedazy, wymiany
lub wynajmu tych nieruchomosci. Na rynku lokali mieszkalnych dziata wiele pod-
miotéw, takich jak deweloperzy, inwestorzy, agencje nieruchomosci, posrednicy
oraz osoby prywatne, ktére poszukujg bgdz oferujg lokale mieszkalne. Rynek ten
podlega wptywom rdznych czynnikéw, takich jak sytuacja gospodarcza kraju, po-
ziom inflacji, polityka fiskalna, stopy procentowe, trendy demograficzne oraz lokal-
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na sytuacja rynkowa. Cena i popyt na lokale mieszkalne zalezg od wielu czynnikéw,
takich jak lokalizacja, metraz, standard wykonczenia, dostepnos¢ infrastruktury,
stan techniczny budynku i inne.

Stowo ,,atrakcyjny” wywodzi sie od tacinskiego atractio, ktére oznacza ,,przycia-
gac”. Przymiotnik ten okresla pewng ceche lub zbiér cech sprawiajacych, ze okre-
$lony rynek lokali mieszkalnych uwazamy za przyciggajacy nabywcdéw, inwestordéw.
Atrakcyjnos¢ jest postrzegana w sposéb subiektywny, poniewaz to, co jedna oso-
ba uwaza za atrakcyjne, moze nie przycigga¢ uwagi innej osoby. Jednakze istniejg
pewne uniwersalne cechy, ktére pozwalajg uznac dany rynek lokali mieszkalnych za
atrakcyjny.

Zatem atrakcyjnos¢ rynku lokali mieszkalnych to poziom zainteresowania i po-
pytu na nieruchomosci mieszkalne, ktéry jest determinowany przez szereg czyn-
nikdw, takich jak lokalizacja, cena, powierzchnia uzytkowa lokalu, jako$¢ budynku
i wyposazenia, dostepnosc ustug i infrastruktury, stan rynku mieszkaniowego, tren-
dy oraz preferencje konsumentow.

2.2. Czynniki okreslajace atrakcyjnos¢ danego rynku lokali mieszkalnych

Przyjete w artykule podejscie jest skoncentrowane tylko na wybranych cechach
okreslajacych atrakcyjno$¢ danego rynku lokali mieszkalnych z racji tego, ze liczba
czynnikéw, ktéra moze wptywac na ocene danego rynku lokali mieszkalnych, jest
bardzo duza. Rowniez preferencje oséb zainteresowanych kupnem mieszkania
moga byc¢ zréznicowane (Plebankiewicz i Biel, 2017) ze wzgledu na takie cechy jak:
wiek, zarobki, wyksztatcenie, liczba posiadanych dzieci itp. Ponadto odpowiednie
zaznajomienie sie przez nabywce z czynnikami przestrzennymi opisujgcymi miejsce
zamieszkania ma kluczowe znaczenie w podejmowaniu decyzji (Stodczyk i Rajchel,
2004). Z racji tego postarano sie uwzglednié¢ wzglednie uniwersalne czynniki, ktdre
jednoznacznie definiujg, czy dany rynek lokali mieszkalnych mozna uznac za atrak-
cyjny, czy tez nie.

Wiodgcym czynnikiem okreslajgcym atrakcyjnosé danego lokalu mieszkalne-
go jest jego cena. Kryterium cenowe zawsze bedzie ograniczato wybdr dostep-
nych lokali, ktére mogg by¢ nabyte przez kupujgcego. Osoba nieposiadajgca wy-
starczajacych srodkéw finansowych, aby pozyskac¢ lokum o pozgdanych cechach
w wybranej przez niego lokalizacji, bedzie zmuszona do kupna lokalu mieszkalnego
0 mniejszej powierzchni uzytkowej lub zmiany lokalizacji zamieszkania. Rdwniez
standard warunkéw zamieszkania zalezny jest od mozliwosci finansowych nabywcy
(Dgbrowska-Milewska, 2007). Lokale wyrdzniajgce sie niskg, atrakcyjng ceng za
metr kwadratowy prawdopodobnie bedg charakteryzowaty sie zanizonym standar-
dem lub tez innymi niedogodnosciami zwigzanymi z codziennym zyciem. Roéwniez
nalezatoby miec te zaleznos¢ na uwadze przy selekcji nieruchomosci zaspokajaja-
cych potrzeby mieszkaniowe. Poziom zarobkéw, oszczednosci oraz zdolnos¢ kredy-
towa wptywajg ostatecznie na decyzje o wyborze lokalu pomimo indywidulanych
upodoban (Dabrowski, 2018).
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Nastepng cechg determinujgcg atrakcyjnosc rynku lokali mieszkalnych jest jego
lokalizacja. Wybdr miejsca zamieszkania przektada sie na poziom zycia. Czynnik ten
wptywa na wiele aspektdow codziennego zycia, takich jak dostepnos¢ do szkoty,
przedszkoli, ztobkéw, sklepdw, miejsc rekreacyjnych, opieki medycznej, transportu
publicznego. Wybdr miejsca zamieszkania zapewniajgcego szybki dostep do obiek-
tow czesto odwiedzanych, moze przyczyni¢ sie do zmniejszenia stresu zwigzanego
z dtugimi dojazdami i pozwoli¢ na wiecej czasu spedzanego w domu lub na innych
aktywnosciach. Miasta w oczywisty sposdb zapewniajg lokalnej ludnosci lepsze
warunki do zycia (Batty i Yichun, 1998). Obszary wiekszych aglomeracji miejskich
(o liczbie ludnosci co najmniej 500 000 mieszkaricdw) koncentrujg miejsca pracy,
osrodki naukowe, placéwki medyczne, miejsca wydarzen kulturowych (Jatowiecki,
2001). Wybdr miasta jako miejsca zamieszkania niesie za sobg wiele udogodnien.
Na obszarach gesto zaludnionych obserwuje sie lepszg komunikacje publiczng, bar-
dziej zréznicowany rynek pracy, dostep do szerokiego zakresu ustug. Jednak zycie
w wiekszych aglomeracjach niesie za sobg réowniez gorszg jako$é powietrza oraz
zwiekszone natezenie hatasu niz na peryferiach (Nove Olendry, b.d.).

Kolejnymi czynnikami opisujgcymi atrakcyjnos¢ danego rynku lokali mieszkal-
nych sg informacje dotyczace liczby oddanych nowych mieszkan do uzytkowania
w owym regionie oraz ich przecietna powierzchnia uzytkowa. Osoby preferujgce za-
mieszkanie w budynkach nowoczesnych oraz przestronnych powinny zwrdci¢ szcze-
gdlng uwage na wysoki wskaznik liczby oddanych nowych lokali mieszkalnych na
1000 mieszkancéw, ktory wskazuje na duzy popyt na nieruchomosci mieszkaniowe
w danej lokalizacji oraz dynamiczny rozwdj regionu. Powstajgce nowe mieszkania
moga przyciggac inwestordéw i firmy, a tym samym zwiekszac szanse na poprawe
okolicznej infrastruktury. W wyniku czego w danym miejscu powstajg nowe miejsca
pracy, szkoty, punkty ustugowe.

Nastepne wybrane czynniki okreslajgce atrakcyjnosé lokali mieszkalnych przede
wszystkim koncentrujg sie na osobach we wczesnym stadium swojego zycia (osoby
do 13. roku zycia), jak i w podesztym wieku (osoby powyzej 60. roku zycia), gdyz
decyzja o wyborze miejsca zamieszkania ma czesciowy zwigzek z wiekiem osoby
lub strukturg wieku rodziny (House i in., 2013). Matoletnie dzieci oraz seniorzy prze-
waznie wyrdzniajg sie nizszym poziomem samodzielnosci oraz potrzebg czestszych
wizyt u lekarza. Taka charakterystyka owych oséb powoduje zwiekszenie atrak-
cyjnosci miejsc zamieszkania w obszarach z tatwym dostepem do ustug medycz-
nych oraz infrastrukturg drogowa zapewniajgcg bezpieczne przejscia dla pieszych.
Dodatkowo warto réwniez zwréci¢ uwage na to, czy okolica miejsca zamieszkania
jest wystraczajgco bezpieczna. Niestety seniorzy sg grupg spoteczenstwa, ktora
najczesciej pada ofiarami kradziezy (Policja.pl, 2019). Ponadto osoby posiadajgce
dzieci szczegdlnie zwracajg uwage na bliskos¢ miejsca, w ktdrym podczas ich nie-
obecnos$ci mogg pozostawi¢ potomka pod dobrg opieka. Aby posiadac takg moz-
liwos¢, réwniez liczba miejsc w pobliskim ztobku czy klubie dzieciecym musi by¢
wystarczajaca w rozpatrywanym obszarze.



Analiza atrakcyjnosci rynku lokali mieszkalnych w wojewddztwie mazowieckim 119

Potencjalny nabywca lokalu mieszkalnego, wybierajgcy miejsce zamieszkania
musi wyznaczy¢, ktére cechy determinujgce atrakcyjnos¢ danego rynku sg dla nie-
g0 najwazniejsze. Zaprezentowany zestaw cech okreslajgcych rynki nieruchomosci
mieszkalnych prezentuje jedynie waski zakres wszystkich mozliwych determinant
opisujgcych atrakcyjnosé. Czes¢ kupujgcych moze zwracaé¢ uwage jeszcze na inne
aspekty zwigzane z lokalami mieszkalnymi, ktére nie zostaty ujete w rozwazaniach.

3. Wyniki badania

3.1. Przestanki badania

Wykonanie analiz ma na celu wskazanie powiatow w wojewddztwie mazowieckim
atrakcyjnych pod wzgledem miejsca zamieszkania. Skupiono sie na wytypowaniu
interesujacych regiondéw w poblizu miasta stotecznego Warszawa, dla oséb chca-
cych mieszkaé nieopodal stolicy Polski oraz na przedstawieniu reszty powiatéw,
ktdre swoja specyfikg mogg wydawac sie godne rozwazenia pod wzgledem miejsca
zamieszkania.

Przeprowadzenie analizy gtéwnych sktadowych pozwoli na zredukowanie liczby
zmiennych do dwéch nieskorelowanych czynnikéw ukrytych, zachowujacych bar-
dzo duzg czes¢ informacji o zmiennych pierwotnych opisujgcych atrakcyjnosé rynku
lokali mieszkalnych w danych powiatach wojewddztwa mazowieckiego, a takze ma
na celu zobrazowanie struktury oraz wykrycie ogdlnych regut miedzy zmiennymi.
Powyzsza metoda pozwala na opisanie i skategoryzowanie powiatow w przestrze-
niach okreslonych przez nowo powstate czynniki.

3.2. Opis i uzasadnienie wyboru zmiennych poddanych analizie

Pierwotny zbiér danych sktada sie z 11 zmiennych i 41 obserwacji — powiatdw woje-
waédztwa mazowieckiego. Dane uznano za wiarygodne ze wzgledu na ich zrédto po-
chodzenia (Gtéwny Urzad Statystyczny [GUS], 2023), ze wzgledu na brak wartosci
dla powiatu ostroteckiego zdecydowano sie odrzuci¢ go z dalszych rozwazan. Osta-
teczny zbidr danych sktada sie z 40 obserwacji. Cze$¢ zmiennych przeksztatcono,
dzielgc przez liczbe mieszkaricéw i mnozac razy 1000 (zmienne na 1000 mieszkan-
cow). Operacja ta wykonana zostata w celu zniwelowania réznic wynikajgcych z po-
pulacji danych powiatéw — dane staty sie pordwnywalne. Obserwacje pochodzg
z 2020 roku. Dane z lat wczesniejszych byty niepetnie i nie zawieraty obserwacji dla
niektérych zmiennych biorgcych udziat w analizie, dlatego zdecydowano sie na wy-
bor ostatniego roku zawierajgcego petne informacje.

Zmienne X1-X6 dotyczg danych bezposrednio opisujgcych stan rynku lokali
mieszkalnych w danym powiecie. Zmienne X7-X11 opisujg atrakcyjnos¢ danego re-
gionu pod wzgledem bezpieczenstwa, opieki zdrowotnej, zamoznosci mieszkaricow
oraz opieki nad dzie¢mi. Wskaznik wykrywalnos$é sprawcow przestepstw stwierdzo-
nych opisuje , relacje liczby przestepstw wykrytych w danym roku (tgcznie z wykry-
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tymi po podjeciu z umorzenia) do liczby przestepstw stwierdzonych w danym roku,
powiekszonej o liczbe przestepstw stwierdzonych w podjetych postepowaniach,
a umorzonych w latach poprzednich z powodu niewykrycia sprawcéw” (GUS, b.d.).

Tabela 1. Lista wykorzystanych zmiennych wraz ze statystykami opisowymi

. < ) Wspodtczynnik Gorny Rozstep
Zmienna Srednia Zmiennosci [%] kwartyl | kwartylowy
Q3 IQR

X1 |Srednia cena za 1 m? lokali mieszkal-

nych sprzedanych w ramach transakcji

rynkowych [zt] 4128,1 31,8 4641,0 1298,0
X2 |Mieszkania oddane do uzytkowania na

1000 mieszkancow [szt./1000 os.] 5,4 62,6 6,0 2,5
X3 |Przecietna wartos¢ lokali mieszkalnych

sprzedanych w ramach transakcji rynko-

wych [z1] 23 8408,8 41,9 263134,0| 85120,0
X4 |Mieszkania na 1000 mieszkarcow

[szt./1000 os.] 380,5 11,0 3949 35,8
X5 |Przecietna powierzchnia uzytkowa 1

mieszkania oddanego do uzytkowania [m?] 110,4 21,1 130,4 31,4
X6 |Srednia liczba 0s6b zamieszkujgcych

jedno mieszkanie [0s.] 2,7 10,6 2,9 0,4
X7 |Przecietne miesieczne wynagrodzenia

brutto w relacji do sredniej krajowej

(Polska = 100) [%] 90,8 13,3 93,9 10,8
X8 |Wypadki drogowe na 1000 mieszkan-

céw [liczba wypadkdw/1000 os.] 0,7 41,5 0,8 0,4
X9 |Wskaznik wykrywalnosci sprawcéw

przestepstw stwierdzonych [%] 76,2 11,7 81,7 10,6
X10 |Liczba lekarzy na 1000 mieszkarcéw

[liczba lekarzy/1000 os] 4,5 69,2 4,8 2,0
X11 [Miejsca w ztobkach i klubach dziecie-

cych na 1000 dzieci w wieku do lat 3

[liczba miejsc/1000 dzieci] 103,0 59,8 135,0 77,0

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Wyliczenie podstawowych statystyk opisowych ma na celu prezentacje zréz-
nicowania wartosci zmiennych w wojewddztwie mazowieckim. Waznym jest, aby
zmienna biorgca udziat w analizie byta niejednorodna. Wedtug D. Tarki i A.M. Ol-
szewskiej (2018) zmienna posiadajgca wspotczynnik zmiennosci (odchylenie stan-
dardowe podzielone przez Srednig arytmetyczng) na poziomie mniejszym niz 10 %
wykazuje zréznicowanie statystycznie nieistotne. Ponadto, aby dowiedzie¢ sie, jak
prezentuje sie warto$¢ zmiennej w danym powiecie na tle innych powiatéw, po-
trzebny jest punkt odniesienia, jakim jest przecietny poziom danej cechy wszystkich
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powiatow. W tabeli 1 przedstawiono podstawowe statystyki opisowe zmiennych
wykorzystanych do analizy gtdwnych sktadowych. Pod wzgledem dalszej analizy da-
nych najwazniejszy jest fakt, ze zmiennos¢ kazdej ze zmiennych jest wyzsza niz 10%.
Najbardziej zréznicowany rozktad cechy posiadajg zmienne: X2, X10i X11 (tab. 1). To
oznacza, ze te trzy zmienne wykazujg najwiekszg zmiennos¢. Warto zwrdcié szcze-
gblng uwage na te zmienne podczas analizy, poniewaz to wtasnie te cechy beda
wskazywaty najwieksze rozbieznosci pomiedzy badanymi powiatami.

3.3. Obserwacje odstajace

Wedtug J. Tukeya — amerykanskiego statystyka i matematyka — wartosci odstajgce
to punkty danych, ktére lezg poza nastepujgcym zakresem:

{Q, - kxIGR, Q, + k x IGR}

gdzie: Q — pierwszy kwartyl danych, Q, — trzeci kwartyl danych, /IQR — rozstep kwar-
tylowy, k — nieujemna stata

Tukey zaproponowat, ze przy k = 1,5 wartosci znajdujace sie poza przedziatem
okreslonym wzorem sg traktowane jako odstajgce, a przy k = 3 — jako ekstremalnie
odstajgce (Adil i Irshad, 2015).

Na podstawie analizy tabeli 1 nalezy usungc ze zbioru przypadkéow miasto
stoteczne Warszawa, gdyz powiat ten jest obserwacjg ekstremalnie odstajgca dla
zmiennych X1, X3, X4, X10 oraz odstajacg dla zmiennych X2, X6, X9, X11. Nieusu-
niecie tego przypadku mogtoby znacznie zafatszowac istniejgce zaleznosci miedzy
zmiennym (Dtugosz, 2014), co bytoby niekorzystne dla dalszej analizy atrakcyjnosci
rynku lokali mieszkalnych w wojewdédztwie mazowieckim.

Miasto stoteczne Warszawa nalezy podda¢ oddzielnej analizie ze wzgledu na
znacznie inng specyfike rynku lokali mieszkalnych. Powiat ten cechuje sie niemal
dwuipétkrotnie wyzszymi srednimi cenami za 1 m? lokali mieszkalnych sprzedanych
w ramach transakcji rynkowych w poréwnaniu z przecietng $rednig ceng za 1 m?
wszystkich powiatow. Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania oddanego do
uzytkowania jest prawie dwa razy mniejsza w poréwnaniu ze $rednig powierzchnig
mieszkania w powiatach wojewddztwa mazowieckiego. Rowniez mozna zauwazyc
znaczgco wiekszg liczbe mieszkan na 1000 mieszkaricéw. Niewatpliwe wyjgtkowosc
rynku warszawskiego wigze sie ze statusem miasta jako stolicy Polski. Popyt na lo-
kale mieszkalne w tej aglomeracji jest na tyle wysoki (Welcome Poland 2, 2022), ze
ludzie sg w stanie zaptacic¢ wiecej za 1 m? powierzchni mieszkaniowej oraz mieszkac
w przecietnie mniejszych powierzchniowo lokalach.
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3.4. Analiza gtéwnych sktadowych

Na poczatku procedury zestandaryzowano dane, by wartosci zmiennych byty tego
samego rzedu i byty poréwnywalne. Nastepnie obliczono wspdtczynnik Kaisera-
-Mayera-Olkina (KMO), ktéry ,(...) wykorzystywany jest do sprawdzania stopnia
skorelowania zmiennych pierwotnych, czyli sity dowoddéw swiadczgcych na rzecz
sensownosci przeprowadzania analizy sktadowych gtéwnych” (PQStat — Baza Wie-
dzy, 2022). Wartos¢ wspotczynnika KMO dla zestawu zmiennych wykorzystanych
do analizy wynosi 0,728. Keiser ocenia wartos¢ powyzej 0,7 jako bardzo dobrg (No-
rusis, 1994). Im wieksza jest wartos¢ tego wskaznika, tym mocniejsze sg podstawy
do stosowania analizy gtdwnych sktadowych. Powyzsze zatozenie zostato spetnio-
ne, aby uzasadni¢ wykorzystanie zestawu danych do dalszej analizy. Po wyznacze-
niu wektoréw wtasnych i wartosci wtasnych mozna okreslié, ktore gtéwne sktadowe
najlepiej reprezentujg dane. Gtéwne sktadowe z wyzszymi wartosciami wtasnymi
majg wiekszy wptyw na zmiennos¢ danych, a te o mniejszych wartosciach wtasnych
zostang pominiete.

Tabela 2. Wartosci wiasne

. L. Odsetek wyjasnianej Skumulowany odsetek wyja-
Gtéwne sktadowe | Wartosci wtasne warian\c/}i %] ) éniane] wyariancji (%] vl
1 5,69 51,74 51,74
2 2,03 18,45 70,19
3 0,98 8,87 79,06
4 0,61 5,55 84,61
5 0,48 4,38 88,99
6 0,37 3,40 92,39
7 0,32 2,94 95,33
8 0,26 2,33 97,66
9 0,15 1,41 99,07
10 0,09 0,86 99,93
11 0,01 0,07 100,00

Zrédto: opracowanie wtasne z wykorzystaniem Statistica 13.3.

Tabela 2 przedstawia wartos$ci wtasne macierzy korelacji. Na tej podstawie moz-
na stwierdzi¢ ,jaka czes$¢ catkowitej zmiennosci jest ttumaczona przez dang skfa-
dowg gtdwng” (Kowalik i Gruszewska, 2015, s. 150). Do okreslenia liczby gtéwnych
sktadowych wykorzystanych w dalszej analizie wybrano dwa kryteria: subiektywne
i obiektywne. Kryterium subiektywne — nalezy wybraé tyle gtéwnych sktadowych,
aby wyjasniaty ustalony procent ogdlnej wariancji. Za wystarczajgcy poziom mozna
uznaé¢ 70% (Balicki, 2013), co z kolei prowadzi do wyboru dwéch gtéwnych skfa-
dowych. Kryterium obiektywne — nalezy wybraé te gtéwne sktadowe, dla ktérych
wartosci wtasne sg wieksze od 1. Trzecia wartos¢ wtasna ma wartosé wtasng mniej-
szg niz 1, z tego powodu nalezy wybra¢ dwie pierwsze gtdwne sktadowe do dalszej
analizy.
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Tabela 3. Wektory wtasne

Zmienna Czynnik 1 Czynnik 2
X1 -0,360 0,180
X2 -0,299 0,399
X3 -0,304 0,401
X4 -0,266 -0,483
X5 0,191 0,282
X6 0,345 0,269
X7 -0,333 -0,053
X8 0,253 -0,197
X9 0,289 -0,277
X10 -0,286 -0,363
X11 -0,349 -0,111
Zrédto: opracowanie wtasne z wykorzystaniem Statistica 13.3.
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Rys. 1. Powiaty w przestrzeni dwuwymiarowej ze wzgledu na 1 czynnik i 2 czynnik

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS z wykorzystaniem Statistica 13.3.

Tabela 3 przedstawia wektory wtasne macierzy korelacji. Na jej podstawie mo-
zemy poznac¢ wagi poszczegdlnych sktadowych:

y, = -0,360x, - 0,299x, - 0,304x, - 0,266x, + 0,191x, + 0,345x, - 0,333x,
+0,253x, + 0,289, - 0,286x,, - 0,349x,,
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y, = +0,180x, +0,399x, + 0,401x, - 0,483, + 0,282x, + 0,269x, - 0,053x,
- 0,197x, - 0,277x, - 0,363x,, - 0,111x,,

Zmienne y sg fikcyjnymi zmiennymi — stworzonymi w celu redukcji wymiaru —
nie sg to zmienne obserwowane. Miarg odtworzenia informacji bedzie wariancja
zmiennych y —y.

Tabela 4. Pogrupowane powiaty ze wzgledu na czynniki 1i 2

Numer grupy Powiaty

1 biatobrzeski, ciechanowski, garwolifiski, gostyninski, gréjecki, kozienicki, tosicki, ma-
kowski, minski, mtawski, nowodworski, ostrowski, otwocki, ptocki, ptoriski, przasny-
ski, przysuski, puttuski, radomski, sierpecki, sochaczewski, sokotowski, szydtowiecki,
wegrowski, zwolenski, zurominski, zyrardowski
m. Ptock, m. Siedlce
m. Ostroteka, m. Radom
lipski
grodziski, legionowski, piaseczynski, pruszkowski
warszawski zachodni, wotominski

N|ojun|h|lwiN

siedlecki, wyszkowski

Zrédto: opracowanie wtasne.

Na podstawie rysunku 1 mozna wyodrebnié¢ siedem grup powiatéw wojewddz-
twa mazowieckiego ze wzgledu na 1 i 2 czynnik. Grupa 1 znajduje sie blisko punk-
tu (0;0). Rysunek 2 pozwala na wizualizacje rozmieszczenia grup na mapie chrono-
metrycznej. Miasto stoteczne Warszawa i powiat ostrofecki nie nalezg do zadnej
z grup, gdyz zostaty wytgczone z analizy. Mozna zauwazy¢, ze wiekszos¢ powiatow
otaczajgcych Warszawe i miasta na prawach powiatu wyrdézniajg sie na tle pozosta-
tych powiatow wojewddztwa mazowieckiego, tworzgc oddzielne grupy. Dodatkowo
powiat lipski, siedlecki, wyszkowski oraz grodziski zostaty przypisane do innych grup
niz grupa 1. Grupa 5 (powiat grodziski, legionowski, piaseczynski, pruszkowski) ce-
chuje sie wysokg srednig ceng za 1 m?, duzg liczbg mieszkan oddanych do uzytku
w 2020 roku, niska liczbg wypadkéw drogowych, ponad przecietng liczbg lekarzy
na 1000 mieszkancéw oraz duzg liczbg miejsc w ztobkach. Grupa ta wydaje sie by¢
niezwykle atrakcyjna. Mozna wywnioskowac, ze jest to najbardziej dynamicznie
rozwijajgcy sie region pod wzgledem rynku lokali mieszkalnych w wojewddztwie
mazowieckim. Bardzo podobna do grupy 6 jest grupa 5 (tab. 4). Rdznice, ktdre wy-
daja sie wyrazne, to mniejsza liczba lekarzy na 1000 mieszkancéw oraz mniejsza
liczba miejsc w ztobkach na 1000 dzieci do lat 3 w grupie 6. Zatem mozna uznac,
ze grupa 5 wydaje sie by¢ najbardziej atrakcyjna pod wzgledem rynku lokali miesz-
kalnych dla potencjalnych nabywcéw chcacych mieszka¢ niedaleko stolicy Polski.
Grupe 2 i 3 stanowig miasta na prawach powiatéw. Miasto Ptock oraz Siedlce (grupa
2) cechujg sie zdecydowanie wiekszg liczbg lekarzy i miejsc w ztobkach niz Ostroteka
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Rys. 2. Wizualizacja potozenia grup powiatow

Zrédto: opracowanie wtasne z wykorzystanie programu QGIS 3.30.1.

i Radom (grupa 3). Ciekawy przypadek stanowi grupa 4 zawierajgca powiat lipski.
Powiat ten cechuje sie najmniejszg liczbg mieszkan oddanych do uzytku na 1000
mieszkancow w 2020 roku. Réwniez Srednia cena za 1 m? powierzchni uzytkowej
jest na bardzo niskim poziomie. Liczba wypadkéw drogowych na 1000 mieszkaricéw
jest na najwyzszym poziomie wsrdd reszty powiatow. Mozna wywnioskowac, ze
jest to najwolniej rozwijajacy sie rynek lokali mieszkalnych w wojewddztwie mazo-
wieckim.

3.5. Podsumowanie wynikow analizy gtéwnych sktadowych

Podziatu powiatéw wedtug atrakcyjnosci danego rynku lokali mieszkalnych mozna
dokonaé za pomoca potozenia wzgledem miasta stotecznego Warszawy. Powiaty
lezgce blisko niej odznaczajg sie zazwyczaj lepszg sytuacjg na rynku nieruchomosci.
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Takie wnioski mogg wynikac z charakteru niektérych powiatéw, jako powiatow sa-
telitarnych dla stolicy wojewddztwa mazowieckiego, ktére petnig gtéwnie funkcje
sypialng (Zawierucha, 2012, s. 44) dla oséb dojezdzajgcych do pracy w stolicy Polski.
Ponadto analiza wyodrebnita dwie grupy, ktére zawieraty miasta na prawach po-
wiatu. Niewatpliwie grupe 2 (tab. 4) mozna uznad za atrakcyjniejsza dla oséb chca-
cych zamieszkaé w stosunkowo duzym jak na Polske innym miescie wojewddztwa
mazowieckiego niz Warszawa. Miasto Ptock oraz Siedlce cechujg sie zdecydowanie
wiekszg liczbg lekarzy i miejsc w ztobkach niz Ostroteka i Radom (grupa 3). Dodat-
kowo zidentyfikowano powiat lipski jako najmniej atrakcyjne miejsce pod wzgle-
dem zamieszkania w wojewddztwie mazowieckim.

4. Zakonczenie

Artykut miat za zadanie zbadaé atrakcyjnosc¢ rynku lokali mieszkalnych w powiatach
wojewddztwa. Mnogos¢ zastosowanych w analizie aspektéw opisujacych atrakcyj-
nos$¢ powiatow sprawia, ze kazda osoba znajgca swoje zapotrzebowania i mozliwo-
Sci finansowe bedzie w stanie znalez¢ dla siebie odpowiednie miejsce zamieszkania,
ktdre spetni jej wymagania i oczekiwania.

W artykule odpowiedziano na postawione pytania badawcze, jednak wybér
zmiennych zastosowanych w badaniu moze mie¢ duzy wptyw na koricowe wnioski.
Przeprowadzona analiza wykazata, ze miasto stoteczne Warszawa pod wytypowa-
nymi cechami wyrdznia sie (jest obserwacjg odstajgcg) na tle pozostatych powiatéw
wojewddztwa mazowieckiego. Z tego powodu przypadek stolicy Polski nalezy pod-
da¢ oddzielnej ocenie ze wzgledu na znaczaco rézng specyfike rynku lokali miesz-
kalnych. Ponadto wykonanie analizy gtdwnych sktadowych potwierdzito, ze powiaty
sgsiadujgce ze stolicg Polski charakteryzujg sie specyficzng strukturg atrakcyjno-
$ci rynku mieszkalnego (rys. 2). Obszar ten cechuje sie duzg liczbg nieruchomosci
mieszkalnych oddanych do uzytkowania w 2020 roku na tle pozostatych powiatéw
wojewddztwa mazowieckiego. Powiaty otaczajgce Warszawe zaspokajajg gtéwnie
popyt na tansze mieszkania dla oséb chcacych pracowac w stolicy Mazowsza.
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Analysis of the Attractiveness of the Housing Market in the Masovian
Voivodeship

Abstract: Choosing a place of residence is a dilemma that everyone must face. The final decision
on the location of a residential property affects our daily lives and should therefore be well thought
out. This article focuses on analysing the housing real estate market in one of the most developed
regions of Poland. The aim of the article is to examine the attractiveness of the residential property
market in the counties of the Masovian Voivodeship. The conducted research is intended to help
potential homebuyers in the Masovian Voivodeship choose the right place to live. Factors influencing
the attractiveness of the residential property market are characterised, and counties with similar
attractiveness characteristics are identified using principal component analysis. Counties near Warsaw
generally have a better real estate market situation. Ptock and Siedlce can be considered attractive
locations for those wishing to live in a city within the Masovian Voivodeship other than Warsaw.

Keywords: Principal Component Analysis, analysis of the attractiveness, residential real estate market,
Masovian Voivodeship
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