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WIELOMIANOWY MODEL LOGITOWY 
JAKO NARZĘDZIE IDENTYFIKACJI CZYNNIKÓW 
WPŁYWAJĄCYCH NA SYTUACJĘ MIESZKANIOWĄ 
POLSKICH GOSPODARSTW DOMOWYCH

Streszczenie: Celem pracy było zastosowanie wielomianowego modelu logitowego do iden-
tyfikacji czynników wpływających na stan posiadania mieszkania (tytułu prawnego do za-
mieszkiwanego lokalu) przez gospodarstwa domowe. Model ten zastosowano w odniesieniu 
do kategorii nieuporządkowanych, mierzonych na skali nominalnej, określających sytuację 
mieszkaniową w gospodarstwie domowym poprzez tytuł prawny do mieszkania, tj.: własność 
nieobciążona pożyczką ani kredytem hipotecznym, własność obciążona pożyczką lub kredy-
tem hipotecznym, spółdzielcze prawo do lokalu (własnościowe lub lokatorskie), najem lub 
podnajem. Parametry wielomianowego modelu logitowego oszacowano na podstawie da-
nych z badania indywidualnych budżetów gospodarstw domowych w Polsce w 2010 r. Próba 
roczna obejmowała 37 412 gospodarstw domowych. Rozważane czynniki ekonomiczne oraz 
społeczno-demograficzne statystycznie istotnie wpływały na status posiadania mieszkania. 

Słowa kluczowe: wielomianowy model logitowy, tytuł prawny do lokalu, gospodarstwo do-
mowe.

1. Wstęp

Mieszkanie zaspokaja potrzeby podstawowe, dając poczucie bezpieczeństwa, bez 
czego nie jest możliwy pełen rozwój potrzeb wyższego rzędu. Lokalizacja miesz-
kania, jego wielkość i  standard są wyznacznikiem statusu społecznego [Żelazna, 
Kowalczuk, Mikuta 2002]. Sytuacja mieszkaniowa gospodarstw domowych deter-
minowana jest przez wiele różnorodnych czynników. Ich wpływ na stan posiadania 
mieszkania odznacza się niezwykle szerokim zasięgiem działania, odmienną siłą 
oraz wpływem, obejmując poszczególne warstwy przestrzenne, takie jak regiony 
lub kasy miejscowości zamieszkania danego kraju. Procesy urbanizacyjne mają 
wpływ na kształtowanie się potrzeb, jak również cechy społeczno-ekonomiczne go-
spodarstw domowych.

Celem pracy jest zastosowanie wielomianowego modelu logitowego do identyfi-
kacji czynników wpływających na stan posiadania mieszkania (określonego poprzez 
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tytuł prawny do zamieszkiwanego lokalu) przez gospodarstwa domowe. Model ten 
zastosowano w odniesieniu do kategorii nieuporządkowanych, mierzonych na skali 
nominalnej, określających sytuację mieszkaniową w gospodarstwie domowym po-
przez tytuł prawny do mieszkania, tj.: własność, spółdzielcze prawo do lokalu (włas- 
nościowe lub lokatorskie), najem lub podnajem [Cramer 2011; Wiśniowski 2010]. 
Parametry wielomianowego modelu logitowego oszacowano na podstawie danych 
z badania indywidualnych budżetów gospodarstw domowych w Polsce w 2010 r.1 
Próba roczna obejmowała 37 412 gospodarstw domowych. Rozważano wpływ czyn-
ników ekonomicznych oraz społeczno-demograficznych na status posiadania miesz-
kania. Oszacowane modele mogą być wykorzystane w szeroko pojętej analizie spo-
łeczno-ekonomicznej. 

2. Metoda badań

Identyfikacji czynników wpływających na stan posiadania mieszkania dokonano na 
podstawie wielomianowego modelu logitowego. Model ten opisuje logarytm natu-
ralny ilorazu szans zaistnienia danej kategorii sytuacji mieszkaniowej w gospodar-
stwie domowym względem kategorii bazowej w zależności od czynników ją okre-
ślających. Zmienna zależna jest dyskretna o skończonej liczbie wartości (kategorii 
1,2, …, J), przy czym wartości tej zmiennej nie są uporządkowane. Zakłada się, 
że i-ta jednostka (gospodarstwo domowe) ma do wyboru jedną spośród J kategorii 
(tytułu prawnego do mieszkania). Stan posiadania danej kategorii mieszkania de-
terminowany jest przez zestaw zmiennych egzogenicznych. Funkcję prawdopodo-
bieństwa zaobserwowania wyboru danej j-tej kategorii przez i-tą jednostkę można 
zapisać w postaci wielomianowego modelu logitowego [Cramer 2011]:

1 2 1
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1 1
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j i
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1 Należy zauważyć, że wykorzystanie omawianych danych do analizy sytuacji mieszkaniowej 
może stwarzać pewne trudności wynikające z tego, że głównym celem badania budżetów gospodarstw 
domowych są dochody i wydatki. Jednak podana jest również informacja o sytuacji mieszkaniowej 
w badanych polskich rodzinach. Zaletą jest więc możliwość badania sytuacji mieszkaniowej w po- 
wiązaniu z informacjami na temat charakterystyk gospodarstwa domowego: składu demograficznego 
rodziny, jej zamożności, klasy miejscowości zamieszkania itp.
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Modelowaniu podlegają logity, czyli logarytmy ilorazów prawdopodobieństw 
wyboru dostępnych kategorii. Zwykle przyjmuje się jedną z kategorii jako referen-
cyjną i porównuje pozostałe względem niej (w pracy za podstawę porównań przyję-
to gospodarstwa domowe posiadające tytuł prawny do mieszkania – własność nieob-
ciążona pożyczką ani kredytem hipotecznym). W przypadku J kategorii otrzymuje 
się J – 1 równań logitowych:

0
1

Pr( kategoria )ln
Pr( kategoria bazowa)

m

j ji i
i

Y j x
Y

β β
=

 =
= + = 

∑ . 

 Parametry wielomianowego modelu logitowego oszacowano metodą najwięk-
szej wiarygodności. Funkcję wiarygodności oraz logarytm funkcji wiarygodności 
można zapisać [Wiśniowski 2010]:

2
1 1

( | ; , ..., ) ( ) ,ij
n J

d
i i J ij

i j

L y x pβ β
= =

=∏ ∏  

2
1 1

ln ( , ..., ; , ) ln ,
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i j

L y x d pβ β
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=∑∑  

dij przyjmuje wartość 1, gdy i-ta jednostka dokonała wyboru j-tej kategorii, oraz 0 
w przeciwnym przypadku.

Najczęściej stosowaną miarą określającą wpływ zmiennej egzogenicznej na 
prawdopodobieństwa zaobserwowania danej kategorii jest iloraz szans2:

1

exp( ' ), 2, ...,ij
i j

i

p
x j J

p
β= = . 

 Na podstawie oszacowanych parametrów modelu wyznacza się prawdopodo-
bieństwa wyboru j-tej kategorii zmiennej Y pod wpływem zmiennych egzogenicz-
nych.

3. Dane wykorzystane w analizie

Za podstawę źródłową badań przyjęto niepublikowane dane pochodzące z badań bud- 
żetów gospodarstw domowych prowadzonych przez Główny Urząd Statystyczny 
w Polsce w 2010 r. Analizowana próba roczna obejmowała 37 412 gospodarstw do-
mowych. Rozważano sytuację mieszkaniową gospodarstwa domowego poprzez ty-
tuł prawny do mieszkania (własność nieobciążona pożyczką ani kredytem hipotecz-
nym – kategoria bazowa, własność obciążona pożyczką lub kredytem hipotecznym, 

2 Przy interpretacji należy pamiętać, że wszystkie parametry interpretuje się względem wcześniej 
przyjętej kategorii bazowej.
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spółdzielcze prawo do lokalu, najem lub podnajem). Przyjęto następujące cechy go-
spodarstwa domowego jako potencjalne czynniki wpływające na sytuację mieszka-
niową: dochody (lub wydatki ogółem), liczba osób w gospodarstwie domowym, kla-
sa miejscowości zamieszkania, wykształcenie osoby odniesienia w gospodarstwie 
domowym, grupa społeczno-ekonomiczna gospodarstwa domowego. Rozpatrując 
lokalizację gospodarstwa domowego, wyróżniono klasę miejscowości zamieszka-
nia obejmującą miasta (powyżej 500 tys. mieszkańców, 200-500 tys., 100-200 tys., 
20-100 tys., 20 tys. i mniej) oraz wieś. Z kolei rozważając wykształcenie osoby od-
niesienia, wyróżniono kategorię osób z wykształceniem co najwyżej gimnazjalnym, 
zasadniczym zawodowym, średnim i  policealnym oraz wyższym. Natomiast dla 
grup społeczno-ekonomicznych gospodarstw domowych wyróżniono pracowników 
na stanowiskach robotniczych, nierobotniczych, pracujących na własny rachunek, 
rolników, emerytów, rencistów oraz utrzymujących się z niezarobkowych źródeł.

4. Wybrane wyniki badań

Oszacowane parametry równań wielomianowego modelu logitowego charakteryzo-
wały się niskimi błędami szacunku, co świadczy o istotności parametrów oraz o do-
brym dopasowaniu modelu do danych empirycznych3. 

W  tabeli 1 przedstawiono oszacowanie jednego z  równań modelu. Analizując 
znaki oszacowanych parametrów, można określić wpływ zmiennych objaśniających 
na logarytmy ilorazów prawdopodobieństw wyboru dostępnych kategorii zmien-
nej Y. Przykładowo dodatnie wartości parametrów przy zmiennych pracownicy na 
stanowiskach nierobotniczych oraz pracujących na własny rachunek oznaczają, że 
gospodarstwa domowe wskazanych pracowników mają większe szanse niż rolnicy 
na mieszkanie o charakterze własności obciążonej pożyczką lub kredytem hipotecz-
nym. Podobnie większe szanse na taki rodzaj własności mają gospodarstwa domowe 
zamieszkujące miasta niż rodziny mieszkające na wsi, przy czym im większe mia-
sto, tym większa szansa. Z kolei rozważając wykształcenie osoby odniesienia w go-
spodarstwie domowym, można zauważyć, że rodziny osób z  wykształceniem: co 
najwyżej gimnazjalnym, zasadniczym zawodowym oraz średnim lub policealnym 
mają mniejsze szanse niż gospodarstwa domowe osób z wyższym wykształceniem 
na mieszkanie własnościowe obciążone pożyczką lub kredytem hipotecznym, przy 
czym im niższe wykształcenie, tym mniejsza szansa.

Na podstawie oszacowanych parametrów modelu wyznaczono prawdopodobień-
stwa wyboru j-tej kategorii zmiennej Y pod wpływem zmiennych egzogenicznych. 
Na rysunku 1 przedstawiono prawdopodobieństwa posiadania własności nieobcią-

3 Wartość p dla każdego z oszacowanych parametrów nie przekracza poziomu istotności 0,05, co 
oznacza, że można odrzucić hipotezy zerowe o nieistotności parametru przy każdej zmiennej (parametr 
przy zmiennej liczba osób w GD jest istotny na poziomie 0,072). O dobrym dopasowaniu modelu może 
również świadczyć zliczeniowy R2 powyżej 64%. Obliczenia wykonano przy użyciu pakietów staty-
stycznych Gretl oraz Stata.
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Tabela 1. Determinanty sytuacji mieszkaniowej gospodarstw domowych (poprzez tytuł prawny 
do mieszkania= własność obciążona pożyczką lub kredytem hipotecznym w porównaniu 
do własności nieobciążonej) na podstawie wielomianowego modelu logitowego

Zmienne egzogeniczne Współczynnik 
beta

Błąd 
standardowy Z Wartość p

Const –3,24701 0,19698 –16,48 0,000
Wydatki ogółem 0,00004 0,00001 3,969 0,000
Liczba osób w GD 0,03624 0,02011 1,802 0,072
Grupa społeczno-
-ekonomiczna GD 
(kategoria bazowa 
= GD rolników)

pracownicy 
na stanowiskach 
robotniczych

0,82533 0,1773 4,655 0,000

pracownicy 
na stanowiskach 
nierobotniczych

1,33941 0,17898 7,483 0,000

pracujący na własny 
rachunek 1,30595 0,1844 7,082 0,000

emeryci –0,56318 0,19806 –2,843 0,005
renciści –0,62556 0,28955 –2,16 0,031
utrzymujący się 
z niezarobkowych 
źródeł

0,55262 0,25743 2,147 0,032

Klasa 
miejscowości 
zamieszkania 
miasta GD 
(kategoria bazowa 
= wieś)

powyżej 500 tys. 
mieszkańców 0,91661 0,08017 11,43 0,000

od 200 do 499 tys. 
mieszkańców 0,50433 0,0968 5,21 0,000

od 100 do 199 tys. 
mieszkańców 0,68486 0,10767 6,361 0,000

od 20 do 99 tys. 
mieszkańców 0,55752 0,07599 7,337 0,000

poniżej 20 tys. 
mieszkańców 0,22772 0,08715 2,613 0,009

Wykształcenie 
osoby odniesienia 
GD (kategoria 
bazowa = wyższe)

co najwyżej 
gimnazjalne –1,82334 0,16637 –10,96 0,000

zasadnicze 
zawodowe –0,97131 0,08722 –11,14 0,000

średnie lub 
policealne –0,64679 0,0642 –10,08 0,000

Źródło: opracowanie własne na podstawie wyników badania budżetów gospodarstw domowych 
w 2010 r.

żonej pożyczką ani kredytem hipotecznym w grupach dochodowych gospodarstw 
domowych w relacji miasto-wieś. Zauważono, że największe prawdopodobieństwa

26-Kurzawa.indd   258 2013-08-16   12:04:52



Wielomianowy model logitowy jako narzędzie identyfikacji czynników... 	 259

Rys. 1. Prawdopodobieństwo posiadania tytułu prawnego do mieszkania – własności nieobciążonej 
pożyczką ani kredytem hipotecznym w relacji miasto-wieś

Źródło: opracowanie własne na podstawie wyników badania budżetów gospodarstw domowych 
w 2010 r.

Rys. 2. Prawdopodobieństwo posiadania tytułu prawnego do mieszkania – własności obciążonej 
pożyczką lub kredytem hipotecznym według wykształcenia osoby odniesienia gospodarstwa domowego 

Źródło: opracowanie własne na podstawie wyników badania budżetów gospodarstw domowych 
w 2010 r.
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posiadania tej kategorii tytułu prawnego do mieszkania mają gospodarstwa domo-
we zamieszkujące wieś (powyżej 0,6), przy czym im wyższy status ekonomiczny 
rodziny, tym większa wartość prawdopodobieństwa. Z  kolei najmniejszym praw-
dopodobieństwem posiadania własności nieobciążonej charakteryzują się rodziny 
zamieszkujące duże miasta (powyżej 500 tys. mieszkańców).

Analizując dane przedstawione na rys. 2, zauważono, że największe prawdopo-
dobieństwo posiadania własności obciążonej pożyczką lub kredytem hipotecznym 
charakteryzuje gospodarstwa domowe osób z wykształceniem wyższym. Natomiast 
im niższe wykształcenie, tym mniejsze szanse na taki rodzaj mieszkania, przy czym 
występuje dodatnia korelacja prawdopodobieństwa z grupą dochodową gospodar-
stwa domowego. Świadczy to o ogromnej rozpiętości w poziome zaspokajania po-
trzeb mieszkaniowych w omawianych grupach gospodarstw domowych. Wynika to 
z różnic w dochodach i poziomie wykształcenia osób wchodzących w skład gospo-
darstw, różnej ich liczebności, jak również odmiennego charakteru pracy zawodo-
wej członków gospodarstwa i środowiska, w jakim dane gospodarstwa funkcjonują. 
Powoduje to, że nawet przy zbliżonych dochodach w gospodarstwach domowych 
należących do różnych grup zestaw potrzeb i  ich hierarchia mogą być odmienne 
[Żelazna, Kowalczuk, Mikuta 2002]. Rozwiązaniem dla niezaspokojonych potrzeb 
mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach mogą być mieszka-
nia socjalne [Foryś, Gdakowicz 2005].

5. Podsumowanie

Przeprowadzona analiza skłania do następujących wniosków4:
1. Zastosowany w pracy wielomianowy model logitowy okazał się użytecznym 

narzędziem do identyfikacji czynników wpływających na sytuację mieszkaniową 
polskich gospodarstw domowych.

2. Zastosowane zmienne egzogeniczne obejmujące czynniki ekonomiczne, de-
mograficzne, społeczno-ekonomiczne, miejscowości zamieszkania oraz wykształce-
nia wpływały statystycznie istotnie na sytuację mieszkaniową gospodarstw domo-
wych, wyrażoną poprzez tytuł prawny do mieszkania.

3. Gospodarstwa domowe charakteryzujące się wyższymi dochodami miały 
większe szanse na mieszkanie obciążone pożyczką lub kredytem hipotecznym, na-
tomiast niższe szanse na spółdzielcze prawo do lokalu lub najem.

4. Rozważając wpływ przynależności gospodarstwa domowego do grupy spo-
łeczno-ekonomicznej, zauważono, że w porównaniu do rolników większe szanse na 
mieszkanie obciążone pożyczką lub kredytem hipotecznym mają rodziny wszyst-
kich pozostałych grup z wyjątkiem emerytów i rencistów. Dużo mniejsze szanse ro-

4 Ze względu na ograniczenia redakcyjne nie przedstawiono wszystkich wyników przeprowadzo-
nych analiz, ale wnioski sformułowano w odniesieniu do całego badania.
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dziny rolników mają na mieszkanie spółdzielcze oraz najem, co wiąże się zazwyczaj 
z brakiem takich form mieszkaniowych na wsi.

5. Klasa miejscowości zamieszkania w istotny sposób różnicuje szanse gospo-
darstw domowych na stan posiadania mieszkania. Mieszkańcy miast w porównaniu 
z mieszkańcami wsi mają większe szanse na lokal własnościowy obciążony pożycz-
ką lub kredytem, spółdzielcze prawo do lokalu oraz najem, przy czym im większe 
miasto, tym większe szanse.
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MULTINOMIAL LOGIT MODEL AS A TOOL TO IDENTIFY 
THE FACTORS AFFECTING THE HOUSING SITUATION 
OF POLISH HOUSEHOLDS

Summary: This paper presents the usefulness of multinomial logit model to identify factors 
affecting the status of having a flat (the legal title to the flat) by households. This model has 
been applied to the unordered categories defining the housing situation in the household with 
legal title to the home (i.e. property without the burden of a loan or mortgage, property with 
burden of loan or mortgage, cooperative legal right to property, lease) measured on a nominal 
scale. Multinomial logit model parameters were estimated on the basis of data from the indi-
vidual budgets of households in Poland in 2010. Annual sample covered 37 412 households. 
Considered economic and socio-demographic factors were statistically significant and they 
had influence on the ownership status of a flat.

Keywords: multinomial logit model, legal title to the property, households.
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