STRUKTURA HIERARCHICZNA
RYNKOW LOKALNYCH
NA PIERWOTNYM RYNKU
MIESZKANIOWYM

Streszczenie

Badania dotyczyly zmiennosci hierarchicznej lokalnych rynkéw nieruchomoscl
w Polsce, w latach 2006-2014, w sze§ciu wybranych miastach Polski; Warszawy,
Krakowa, Poznania, Gdyni oraz Olsztyna 1 Biategostoku. Dla zobrazowania
zmiennosci struktury ukfadu hierarchicznege poszczegdlnych rynkéw loka-
Inych, tworzacego sic w zalezno$cl od dynamiki zmiany cen nieruchomosel
o funkcji mieszkalnej na rynku pierwotnym; zastosowano analize wielo-
wymiarows, — analize skupien, przy uwszglednieniu odlegto$cl wigzan
Czebyszewa. Zastosowany algorytm tworzy dla zbioru obiektéw hierarche
klasyfikacji (kolejnych zgrupowany), zaczynajac od takiego podziatu, w ktorym
kazdy obickt tworzy samodzielne skupienie, koficzac na podziale, w ktorym

wszystkie obiekty nalezadojednego skupienia.

Stowa kluczowe

rynek mieszkaniowy, rynek pierwotny, ceny nieruchomosci

1. Wprowadzenie

ynek nieruchomosci stanowi

uksztattowany zbidr wzajemnie

ze sobg powigzanych uczestni-
kéw procesu oferowania 1 wymiany
nieruchomeoedei, polegajgeych na przeka-
zywaniu praw whasnodei i praw do
korzystania z nieruchomodci oraz warun-
kéw, wktorych realizowane g te procesy
[(Katkowski 2003]. Rozwdj rynku
nieruchomeodci &cisle wigze sig z rozwo-
jem gospodarczym 1 spolecznym, jest
zaréwnoe przyczyng wielu zjiawisk spo-
lecznych 1 gospodarczych, jak 1 ich
efektem [Forys 2011.

Rynek mieszkaniowy jest najlepigj
rozpoznawalnym segmentem rynku
nieruchomodci, ze wzgledu na czestodd
zawieranych umow, jak roéwniez z uwagi
na liczbe weryfikowalnych zmiennych
opisujgeych przedmiot transakeiji [Batog,
Forys, 2011. Oddziatywanie rynku
mieszkaniowegoe a zwlaszcza zmienia-
jacych sie cen mieszkan moze wplywad
stabilizujgce lub  destabilizujgco na
ogolng réwnowage gospodarczy kraju
muin. [Laszeki Widlak 2008
¢ poprzez ceny nieruchomodcei na efekt

majatkowy gospodarstw  domowych
i tym samym na ich sklonnosl do
konsumpeji, a w konsekwencji na
koniunkture w calej gospoedarce;

¢ poprzez ceng nieruchomodci na war-
to4d zastawu i zwigzane z tym
mozliwodel finansowania konsumpeiji
kredytem =zacigganym ped zastaw
rosngce] wartodci (zw. wycigganie
kapitatu z nieruchomogcei);

e poprzez stope procentows na koszty
obshugi zadhuzenia i zwigzany z tym
popytkonsumpeyjny.
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2. Lokalne rynki nieru-
chomoscei o funkeji miesz-
kalnej

harakterystyczng cechg rynku
nieruchomodci jest jege lokalny

charakter, co oznacza, ze bardzo
duzy wplyw na ceny transakcyjne
i dynamike ich zmian majg uwarunko-
wania lokalne. Oznacza to réwniez, ze
obszar rynku lokalnego moze charakte-
ryzowaé sie zréznicowaniem prze-
strzennym czynnikéw  ksztattujgoych
tempe zmian cen nieruchomodei [Cel-
Imer, 2010]. Ceny nieruchomosci sg
determinowane wieloma czynnikami:
fizycznymi, ekonomicznymi, prawnymi,
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spolecznymi. Decydujgecy wplyw na
wysokod¢ ceny i na jgj zréznicowanie
majg cechy rynkowe nieruchomodci,
a zwlaszcza cechy dotyczace lokalizacji
oraz cechy techniczne, fizyczne oraz
uzytkowe. Za najwazniejszg z nich
uwaza sie lokalizacje i to wlasnie ona
w najwyzszym stopniu ksztaltuje cene
nieruchomeodci [Koziol Kaczorek, Pie-
treyhowski, 20171, Przebieg fluktuacji
cen na rynku nieruchomodci moze bydé
inny w poszezegblnych segmentach tego
rynku. Wahania te majg czgsto zasieg
ogélnokrajowy, ktory jest uwarunko-
wany zmieniajgcg sie sytuacjg gospo-
darczg kraju. Z uwagi na charakte-
rystyczng ceche nieruchomodei  brak
mobilnodci, zmiany koniunkturalne na
rynku mieszkaniowym majg przede
wazystkim zasieg regionalny i lokalny.
Oznacza to, ze nawet przy rosnacym
trendzie w gospodarce, jeden region czy
miaste moze przezywad stagnacje i na
odwrét. Na szezeblu lokalnym rynek
nieruchomoedci moze sig rozwijad mimo
malejgeege trendu rozwoju gospodarki
[Trojanek, 2011].

Wedhlig Zelazowskiego [2011] wiréd
czynnikéw wplywajgcych na lokalne
ceny nieruchomodci mieszkaniowych
mozna wyrézmié dwie dominujgce grupy,
a mianowicie czynniki wywierajgce
podobienstwo oraz réznice na rynkach
lokalnych w Polsce. Do pierwszej grupy
mozemy zaliczyl koszty zwigzane
z kredytem, polityke pieniezng, a takze
istnigjgcy system finansowy na rynku
nieruchomodei. Druga grupe cechujg
czynniki takie jak: demografia oraz jgj
czynniki, koszty zwigzane z dziatal-
nodcig budowlang, zasoby mieszkanio-
we, czy dochody w gospodarstwach
domowych.

Na rozwdj lokalnego rynku mieszka-
niowege majg wplyw czymniki ekono-
miczne, demograficzne, oraz czynniki
okreslajace sprawnodé rynku (np. czas
sprzedazy mieszkania na rynku wtér-
nym, czy relacja wynagrodzenia do ceny
1 m? mieszkania). Dobra kondycja
ekonomiczna sprzyja nowym inwesty-
cjom (liczbie nowoe oddawanych miesz-
kan), a sprawny system finansowania
budownictwa oraz wysokie wynagro-
dzenia generujg popyt na nowe miesz-
kania [Gdakowicz, Hozer, 2012]. Lo-
kalne rynki nieruchomeosci wskazujg jak
bardzo zréznicowany jest poziom roz-
woju kraju. Wedhug Zelazowskiego
[201]1 czynnikami determinujgcymi

réznice w rozwoju lokalnych rynkéw

mieszkalnych sgnajczedcie):

e« uwarunkowania historyczne, czyli
takie, ktore dotyczg istnisjgcego
zasobu mieszkaniowege (struktura
wiekowa 1 jakoéciowa), polityki re-
montowej oraz poziomu nakladéw
inwestycyjnych zwigzanych z utrzy-
maniem nalezytego stanu technicz-
nego nieruchomosei;

¢ uwarunkowania ekonomiczne, od
ktorych w duzej mierze zalezy ksztal-
towanie sig cen nieruchomeosci. Wérad
czynnikow wyréznié¢ mozna: rozwoj
gospodarczy regionéw 1 rynkéw
lokalnych, wysokosé dochodéw w go-
spodarstwach domowych, mozliwedd
zaciggniecia kredytu hipotecmego,
stawki czynszu, czy atrakcyjnosé
inwestowania regionu. Czynniki cha-
rakteryzujgce strone pedazows takie
jak: dostepnodé i cena gruntu pod
budownictwo mieszkaniowe, koszty
dziatalnoéci budowlanej oraz liczba
nieruchomodci eddanych do uzytku,

e uwarunkowania demograficzne, czyli
liczna ludnosci, struktura wiekowa,
atakze saldo migracji;

¢ uwarunkowania administracyjne po-
lityka przestrzenna, w tym dostepnoéd
misjscowych planéw zagospodaro-
wania przestrzennego, rozwdj i utrzy-
manie w odpowiednim stanie nfra-
struktury technicznej, dazenie do jak
najlepszej, jakedci zycia misszkanc ow.

3. Analiza relacji zacho-
wan rynkéw lokalnych

pracy weryfikowano wyste-
powanie wspdtmiernodci
zachowan poszczegdlnych

lokalnych rynkéw mieszkaniowych na
postawie analizy dynamiki cen nierucho-
moéei lokalowych oraz zmiany w hie-
rarchii tych rynkéw. Do badan wybrano
doanaliznastepujgce rynki lokalne:

¢ Warszawa (Mazowsze region cen-
tralny, stelica Pelski) i Krakow
(Matopolska  region peludniowy)
najwigksze miasta w Polsce, majgce
najwyzsze ceny nieruchomosdei, naj-
nizsze bezrobocie, rozwiniety gospo-
darke miasta, wysokie wynagrodzenie
Za prace;

¢ Poznan (Wielkopelska  region za-
chedni) 1 Gdynia (Pomorze region
pétnecny) grupa duzych miasta
Polski, ktére w blyskawicznym tempie
rozwijajg sie pod wzgledem gospo-
darczym, pehia waing fimkcje spo-
teczng, kulturalng oraz przemystows,
na rynku mieszkaniowym znaczny
przyrost obiektéw mieszkalnych,
zwigzany z relatywnie duzg liczbg
migjsc pracy;

e Bialystok (Podlasie region wschod-
ni) i Olsztyn (Warmia i Mazury
region pélnocne wschodni) — grupa
srednich miast Polski, o zblizonym
poziomie rozwoju gospodarczego,
powierzchni 1 liczby mieszkancow,
polozenie w slabe rozwinietych
rejonach kraju przyczynia sie do
niskich cen nieruchomosei mieszka-
niowych.

W Tabeli 1 przedstawiono podsta-
wowe dane statystyczne dla szedcin
wybranych miast, traktowanych, jako
przedmioctowe rynki lekalne.

Tabela 1

Zestawienie podsteowowych darnych statystycznych wg stavu navok 20137

. ey
MIASTO  WOJEWODZTWO PO“I‘[F&%HN = L{;]I)(;qz(?&] ZA(I;JET?)T]\gE;lA
[ 0sb | [ 0s6b/km®|
Bialystok podlaskie 102 294 921 2888
Gdynia pomorskie 135 247792 1835
Krakéw matopolskie 327 758 463 2321
Olsztyn  warminsko—mazurskie 88 174 641 1977
Poznaii wielkopolskie 262 550 742 2103
Warszawa mazowieckie 517 1715517 3317

Zrodlo: opracowanie whasne na podstawie Glowny Uszgd Statystyceny.
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Wybrane obszary badawcze charak-
teryzujg sie réznymi czynnikami wply-
wajgcymi na rozwé] miast, sytuacje
spoteczno gospodarcza, a takze poziom
zycia mieszkancow, przekladajace sie na
ceny nieruchomodci na analizowanym
rynku pierwotnym. W badaniach wyko-
rzystane érednie ceny 1m?2 nieruche-
moéci lokalowych o funkeji mieszkalnej,
poczynajge od III kwartatu 2006 roku
do II kwartalu 2014 roku. Zrédlem
danych byta Baza Cen Nieruchomosci
Mieszkaniowych (BaRN) prowadzona
przez Naroedowy Bank Polski. Opisy-
wane dane przedstawionona Wykresie 1.

Podstawowe statystyki opisowe dla
cen nieruchomodcei przedstawionych na
Wykresie 1, na rynku pierwotnym,
przedstawia ponizsza Tabela 2.

Analizujgc zmienmo&d cen transakeyj-
nych na rynku pierwotmym (Wykres 1)
w szesciu wybranych miastach w Polsce,
zwracajy uwage, wspotmieme zachowa-
nia poszezegblnych rynkéw nierucho-
modci, zardwno w rendzie wzrostowym,
jaki spadkowym. W odréznieniu od rynku
wiornego, gdzie zwykle najwyzsze ceny
obserwowane sg na rynku warszawskirm,
nia rynku plerwotnyrm najwyzsze poziomy
ceny za 1m2 w IIL i IV kwartale 2006 roku
obserwowane byly w Krakowie. Na-
stepnie, od [ kwartalu 2007 roku do
II kwartatu 2014 roku, doszte do zmiany
lidera, a najwyzsze ceny obserwowano na
warszawskim rynku nieruchomosci.
Zblizone ceny transakcyjne nierucho-
modei za 1m2 wystepowaly w Gdyni
i Poznaniu. W 2010 roku w III kwartale
réznica cen w tych miastach wynosita
okolo 900 zt/m?2, ale nie trwate to dhugo,
poniewaz szybko rynki powrécily do
zblizenych pozioméw cen. Jedli chedzi
¢ najnizsze ceny nieruchomodei mieszka-
niowych, to wystepowaly one w Olsztynie
i Bialymstoku na poziemie ockolo
4500 zt/m2. W II kwartale 2014 roku
najwyzsze ceny nieruchomodci wystepo-
walty w Warszawie. W Gdyni, Krakowie
oraz Poznaniu cena za Im2Z nieruchomodci
oscylowala w granicach 6000 zbm2.

W Tabeli 3 przedstawiono wartodci
rozstepu pomiedzy najwyzszg ceng anaj-
nizszg w poszezegdlnych kwartatach
roku. Takie zestawienie ma na celu
ukazanie jak bardzo roéznig sig (wzra-
staja, badz malejg) ceny nieruchomeodci
w przeciggu roku, co pozwala na przed-
stawienie rbznic, jakie nastepowaly
w poszezegolnych latach, w tych samych
kwartatach kazdege roku. Umeozliwia to
obliczenie rozstepow miedzy najwyzszg,
anajnizszg ceng nieruchomosei narynku
pierwotmym w poszczegdlnych analizo-
wanych miastach.

Wykres 1
Zroznicowanie cen jednosthowych nieruchomosci lokalowych o funkcii miesz-
kalnej na rynku pierwotnym wwybranych miastachw latach 2006 2014
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2000 - —a— Warszawa
1000 -
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Zrodio: opracowaniewlasne.

Tabela 2
Statystyko opisowa  yynek pierwotny

Odchylenie Wspolczynnik ~ Wspdtczynnik

Srednia Mediana standardowe Rrraza skosnosci Zmiennosci
Bialystok 4588 4691,50 511,85 3,992749 -1,926057 0,111552
Gdynia 6151 6094,00 671,48 0,223310 0,004048 0,109174
Krakow 6923 6903,00 678,53 -0,645529 0,020002 0,098006
Olsztyn 4324 4479,50 614,91 1,742778 -1,512242 0,142197
Poznan 6188 6201,96 724,03 4,563468 -1,406295 0,117008
Warszawa | 7473 7450,78 674,79 0,850302 -0,535097 0,090292

Zrodio: opracowanie wlasne.

Tabela 3
Rozstep miedzy najwyiszg, a najnizszg ceng 1 m? w poszezegélnych kwartalach
danege roku

12007 12008 12009 12010 12011 12012 12013 12014

112007 112008 112009 112010 112011 112012 112013 112014

Ir2006 T1IM2007 112008 III2009 M0I2010 12011 MI2012 1012013

IV2006 IV2007 IV2008 IV2009 IV2010 IV2011 IV2012 IV 2013
4220 4765 3796 3186 2686 2625 2109 2940

Zrodio: opracowanie wlasne.
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W I kwartale réznice cen migdzy
nNajwyzszymi, a najnizszymi wartosciami
wahajg sie od 2390 zbm?2 w 2012 roku,
de 4342 zb/m? w 2007 roku. Najdrozsze
nieruchomosci byly w Warszawie, zag
najtansze w Olsztynie i Biatymstoku.
Maksymalny rozstep, w II kwartale
mozna zauwazy ¢ w roku 2007 wynosi on
4538 zlotych, a minimalna réznica cen
wystgpita w 2013 roku miedzy War-
szawag, a Bialymstokiem. W III kyartale
zaohserwowane najmniejszy rozstep
2250 ztm?2 w 2012 roku (Krakéw i Ol-
sztyn), najwigksza réznica cen wystapila
w roku 2007 4472 zb/m? réwniez
pomiedzy Krakowem, a Olsztynem.
W IV Lkwartale najmniejszy rozstep
wystgpit w 2012 roku, pomiedzy War-
szawg, a Bialymstokiem (2109 ztm?2),
za$ najwiekszy w roku 2007 miedzy
Warszawg 1 Olsztynem na poziomie
4765 ztm?2.

4. Klasyfikacja struktury
hierarchicznej rynkow lo-
kalnych

la zobrazowania zmiennosci

struktury uktadu hierarchiczne-

go poszezegblnych rynkéw lo-
kalnych, tworzacego sie w zaleznodci od
dynamiki zmiany cen nieruchomosci
o funkeji mieszkalnej wlatach 2006 2014
zastosowano analize wielowyrmiarows
analize skupief, przy uwzglednieniu
odleglodci wigzan Czebyszewa. Zasto-
sowany algorytm tworzy dla zbioru
obiektow hierarchg klasyfikacji (kolej-
nych zgrupowan), zaczynajae od takiego
podziatu, w ktérym kazdy cbiekt tworzy
samodzielne skupienie, koficzac na
podziale, w ktérym wszystkie obiekty
nalezg do jednego skupienia.

Analiza skupief ma na celu pogrupo-
wanie badanych elementéw w podobne
do siebie grupy. Mozna zidentyfikowad
rézne techniki analizy skupien, naleza do
nichmigdzy innymi:
¢ algorytmy oparte na podziale (préba

znalezienia optymalnege podziatu
zbioruna ckredlong liczbe grup);

e algorytmy hierarchiczne (hierarchicz-
na préba edkrycia struktury skupien);

¢ algorytmy oparte na gestodciach
(dzielenie zbiordw korzystajac z mo-
delu probabilistycznegoe dla bazowych
skupien).

W hierarchicznych metodach aglo-
meracyjnych wstepnie przyjmuje sie
liczhe klas réwnag liczbie obiektdw,
a nastepnie taczy sie klasy najbardzigj do

giebie podobne, redukujgc w kazdym

kroku liczbe klas o 1, az do uzyskania

jednej klasy obejmujgce] wszystkie

obiekty. Miarg podobiefistwa obiektow

i klas sg odleglodei migdzy nimi. Rézne

odmiany omawianych metod réznig sig

przede wszystkim sposobem wyzna-

czania odleglodci miedzy klasami

[Kisielifiska, 2009]:

¢ metoda pojedynczege wigzania (zwa-
na tez metody najblizszege sasiedz-
twa); odleglodé migdzy dwoma sku-
pieniami jest okreflona przez odle-
glodl miedzy dwoma najblizszymi
obiektamni nalezgcymi do rb6znych
skupien;

¢ metoda pelego wigzania (najdalszego
sgsiedztwa); odleglodé miedzy sku-
pieniami jest najwieksza z odleglodci
miedzy dwoma dowoelnymi obiektami
nalezacymi de réznych skupien;

¢ metoda Warda; odleglodcig pomiedzy
skupieniami jest wartedé, o jaka
zwigkszy sie wariancja wewnatrz-
grupewa po pelagezeniu grup.

Zmiennosé rynkdw lokalnych nieru-
chomodei mieszkaniowych ukazujg po-
nizsze uktady hierarchiczne, ktore two-
rzone 83 na podstawie zmian cen
transakcyjnych nieruchomedeci na rynku
pierwotym. Do wykenania analizy
wykorzystano program STATISTICA,
przy zastosowaniu funkeji analizy
skupief. Analiza skupien w okresie od
III kwartatu 2006 do II kwartalu 2014 na
rynkach leokalnych badanych miast
przedstawiona zostata na Wykresie 2.

Analizujgc diagram drzewa na
Wykresie 1, widoczne sg rézne poziomy
hierarchii klasyfikacji kolejnych zgru-
powan. Wryraznie oddzielng grupe
rynkéw lokalnych dla nieruchomodci
mieszkaniowych stanowig Olsztyn
i Bialystok. Natomiast Warszawa,
Krakéw, Poznan i Gdynia stanowig drugg
wsp6lng grupe rynkéw lokalnych,
w ramach skupienia wyzszego rzedu.
Przy analizie zgrupowania (skupienia)
nizszego rzedu, wzajemne pedobienstwo
wykazujg Warszawa 1 Krakéw oraz
Poznan i Gdynia. Z reguly w tego typu
analizach Warszawa stanowi samodziel-
ne, oddzielne skupienie, ze wzgledu na
zwyczajowa duza dysproporcje po-
miedzy stolicg kraju a pozostalymi
miastami. Prawdopodobng przyczyng
zaburzenia tego klasycznege uktadu
hierarchii miast i stworzenia wspélnej
grupy Warszawy 1 Krakowa, jest wy-
stepowanie okres od III kwartalu 2006
do IV kwartatu 2007 gwalttownych
wzrostow cen nieruchomoédci, ktore
mozna przyréwnaé do zachowan nie-
stabilnych narynku nieruchomodcei.

W celu wersyfikacji tego zalozenia,
przeprowadzone ponowng analize dla
dwéch wydzielonych z pierwotnego
okresdw czasowych:

e Okresl

od III ke, 2006r. do IV kw. 2007

niestabilne zachowania cen;
¢ Okresll

od [ kw. 2008z, do II kw. 2014,

stabilne zachowania cen.

Wykres 2

Diagram drzewa dlg rynku pierwotnego od I kwartahe 2006 do IT kwartahs 2014

Diagram drzewa - ry nek pienwolny
Pojedy ncze wigzanie
Odlegl. euklidesowa

10000

§ 8

4000

2000

[ 1

Warszawa  Krakdw

Zrodio: opracowaniewlasne.

Poznan Gdynla

Olsztyn Blaly stok
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Wykres 3

Diagram dewa - nynek plenwotny

Pojedyncze wigzanie
Odlegl. euklidesowa
5000
4500
4000
;_ =0
?g‘ 2000
o
-
bl
o 200
2000
1500
1000

Wanszawa Krmhdw Pazraf Gaynin

Zrodio: opracowanie wlasne.

Diagram drzewa dla rynku pierwotnege dia olresu od I bwartatu 2006 do IV hwartatu 2007 {lewy wykres) oraz od I kowar-
tatu 2008 do IT kwartatu 2014 (proowy wylres)

Diagram drzewa - ry nek pierwoiny
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Graficanym  wynikiem przeprowa-
dzonej analizy wiclowymiarowsj jest
powstanie dwéch hierarchicznych drzew
w formie tzw. dendrogramu przedsta-
wionychna Wykresie 3.

Przedstawione dendrogramy wska-
zujg wyraznie na okres od III kwartatu
2006 do IV kwartatu, 2007, w ktérym
dochedzi do zachwiania klasycznego
uktadu hierarchii rynkéw lokalnych
i klasycznych grup powigzan miedzy
nimi. Na rynku pierwotnym Olsztyn
i Bialystok charakteryzujg sig¢ urniar-
kowanym, lagodnym wzrostem cen,
Gdynia i Poznaf realizujg natomiast
gwaltowne podbicie ceny transakcyinej
nieruchomodci mieszkaniowych. Kra-
kéw, z kolei, charakteryzuje sie wysoka
ceng na poczatku okresu i powolnym jej
wzrostem, natomiast Warszawe cechuje
preznie wzrastajgca dynamika cen nie-
ruchomedci. Wystepowanie gwalto-
wnych wzrostéw cen nieruchomosdci
doprowadzile do tego, ze Krakow
przyblizyl sie do Warszawy 1 stworzyl
wspolne skupienie. Pozostale skupienia
sg analogiczne dla catego okresu badan.
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Obserwujac zmiany na dendrogramie dla
okresu od [ kwartatu 2008 do I kwartatu
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5. Podsumowanie i wnioski
adania dotyczyly zmiennogci
struktury hierarchicznej lokal-

B nych rynkéw nieruchomodci
w Polsce, wlatach 2006 2014, w szedciu
wybranych miastach Polski; Warszawy,
Krakowa, Poznania, Gdyni oraz OI-
sztyna i Bialystok. Zachowanie lokal-
nych rynkéw nieruchomodei mieszka-

niowych sg zréznicowane 1 zalezg
gléwnie od popytu i pedazy, na ktére

wpltywa wiele czynnikéw ekonomicz-
nych, demograficznych, spolecznych,
czy socjologicznych. Jednakze prawie
jednolita reakcja wszystkich rynkéow
lokalnych w badanym ckresie pozwala
zatozyé, ze czynniki lokalne nie stano-
wity przyczyny gwaltownych wzrostéw
cen nieruchomodci a jedynie pozwalaly
na ustalenie pozycji w ukladzie hierar-
chicznym rynkdéw lokalnych. Dynamika
cen transakcyjnych nieruchomodci
mieszkaniowych na rynku pierwomym
pozwala na wyodrebnienie trzech zasad-
niczych grup podobiefstwa a zarazem
hierarchii rynkéw lokalnych, sg to
odpowiednio: Warszawa 1 Krakéw, Po-
znan i Gdynia oraz znacznie odbiegajgca
od wymienionych grupa, ktorg tworzg
Olsztyn i Biatystok. Zmiany w ukladzie
hierarchicznym obrazowane na dendro-
gramach pozwalajg wskazaé dominujges
role rynku warszawskiego, oraz rynku
krakowskiego, jako najbardziej wrazli-
wege na zmiany w otoczeniu makro-
ekonomicznym. Jednoczednie sugerujg
istnienie &cistych powigzan miedzy tymi
rynkami.
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HIERARCHICAL STRUCTURE
OF THE LOCAL MARKETS
ON THE PRIMARY HOUSING MARKET
Summary

The research concerned hierarchical variation of the local real estate matkets in Poland in the years 20062014 in six

Polish cities; Watsaw, Cracow, Poznan, Gdynia, Olsztyn, and Bialystok. To illustrate the structute variability of the hierar-
chical system of individual local markets, which is formed depending on the dynamics of changes in the prices

of residential real estate on the primary market, 2 multidimensional analysis was applied, Le. cluster analysis, taking into

account the Chebyshev’s calculation of distance. The algorithm used cteates a classification hierarchy (of next groupings)

forasetof objects, starting from such a division in which each object creates a self-focus, ending at the division, in which all

objects belong to one cluster.
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