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Izabela Kurzawa
Uniwersytet Przyrodniczy w Poznaniu

WIELOMIANOWY MODEL LOGITOWY

JAKO NARZEDZIE IDENTYFIKACJI CZYNNIKOW
WPLYWAJACYCH NA SYTUACJE MIESZKANIOWA
POLSKICH GOSPODARSTW DOMOWYCH

Streszczenie: Celem pracy bylo zastosowanie wielomianowego modelu logitowego do iden-
tyfikacji czynnikow wplywajacych na stan posiadania mieszkania (tytulu prawnego do za-
mieszkiwanego lokalu) przez gospodarstwa domowe. Model ten zastosowano w odniesieniu
do kategorii nieuporzadkowanych, mierzonych na skali nominalnej, okreslajacych sytuacje
mieszkaniowa w gospodarstwie domowym poprzez tytut prawny do mieszkania, tj.: wlasnos¢
nieobcigzona pozyczka ani kredytem hipotecznym, wlasno$¢ obciazona pozyczka lub kredy-
tem hipotecznym, spoldzielcze prawo do lokalu (wlasnosciowe lub lokatorskie), najem lub
podnajem. Parametry wielomianowego modelu logitowego oszacowano na podstawie da-
nych z badania indywidualnych budzetow gospodarstw domowych w Polsce w 2010 r. Proba
roczna obejmowata 37 412 gospodarstw domowych. Rozwazane czynniki ekonomiczne oraz
spoteczno-demograficzne statystycznie istotnie wptywaly na status posiadania mieszkania.

Stowa kluczowe: wiclomianowy model logitowy, tytut prawny do lokalu, gospodarstwo do-
mowe.

1. Wstep

Mieszkanie zaspokaja potrzeby podstawowe, dajac poczucie bezpieczenstwa, bez
czego nie jest mozliwy peten rozwoj potrzeb wyzszego rzgdu. Lokalizacja miesz-
kania, jego wielko$¢ i standard s3 wyznacznikiem statusu spotecznego [Zelazna,
Kowalczuk, Mikuta 2002]. Sytuacja mieszkaniowa gospodarstw domowych deter-
minowana jest przez wiele roznorodnych czynnikéw. Ich wplyw na stan posiadania
mieszkania odznacza si¢ niezwykle szerokim zasi¢giem dziatania, odmienng sitg
oraz wplywem, obejmujac poszczegdlne warstwy przestrzenne, takie jak regiony
lub kasy miejscowosci zamieszkania danego kraju. Procesy urbanizacyjne maja
wplyw na ksztaltowanie si¢ potrzeb, jak réwniez cechy spoleczno-ekonomiczne go-
spodarstw domowych.

Celem pracy jest zastosowanie wieclomianowego modelu logitowego do identyfi-
kacji czynnikéw wptywajacych na stan posiadania mieszkania (okre§lonego poprzez
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tytut prawny do zamieszkiwanego lokalu) przez gospodarstwa domowe. Model ten
zastosowano w odniesieniu do kategorii nieuporzadkowanych, mierzonych na skali
nominalnej, okreslajacych sytuacje mieszkaniowa w gospodarstwie domowym po-
przez tytut prawny do mieszkania, tj.: wlasnos¢, spotdzielcze prawo do lokalu (wtas-
nosciowe lub lokatorskie), najem Iub podnajem [Cramer 2011; Wisniowski 2010].
Parametry wiclomianowego modelu logitowego oszacowano na podstawie danych
z badania indywidualnych budzetow gospodarstw domowych w Polsce w 2010 r.!
Proba roczna obejmowata 37 412 gospodarstw domowych. Rozwazano wptyw czyn-
nikow ekonomicznych oraz spoteczno-demograficznych na status posiadania miesz-
kania. Oszacowane modele moga by¢ wykorzystane w szeroko pojetej analizie spo-
leczno-ekonomicznej.

2. Metoda badan

Identyfikacji czynnikow wptywajacych 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 wzgledem kategorii bazowej w zalezno$ci od czynnikow ja okre-
slajacych. Zmienna zalezna jest dyskretna o skonczonej liczbie wartosci (kategorii
1,2, ..., J), przy czym warto$ci tej zmiennej nie sg uporzadkowane. Zaktada sig,
ze i-ta jednostka (gospodarstwo domowe) ma do wyboru jedna sposrod J kategorii
(tytutu prawnego do mieszkania). Stan posiadania danej kategorii mieszkania de-
terminowany jest przez zestaw zmiennych egzogenicznych. Funkcj¢ prawdopodo-
bienstwa zaobserwowania wyboru danej j-tej kategorii przez i-ta jednostke mozna
zapisa¢ w postaci wielomianowego modelu logitowego [Cramer 2011]:

1
Pr(Y =1]|x.,x,, ..., X,,)) = p; =—— — ,
1+Zexp(ﬁj0 +Zﬂjixi)

Jj=1 i=1
exp(ﬂjo +Zﬁji'xi)
Pr(Y = j|x.,%,, ..s X,) = py =— = dla j=2,...,J.
1+ 22exp(By + 2 ;%)
j=1 i=1

! Nalezy zauwazy¢, ze wykorzystanie omawianych danych do analizy sytuacji mieszkaniowej
moze stwarza¢ pewne trudnosci wynikajace z tego, ze gtdwnym celem badania budzetow gospodarstw
domowych sa dochody i wydatki. Jednak podana jest rowniez informacja o sytuacji mieszkaniowej
w badanych polskich rodzinach. Zaleta jest wigc mozliwos$¢ badania sytuacji mieszkaniowej w po-
wigzaniu z informacjami na temat charakterystyk gospodarstwa domowego: sktadu demograficznego
rodziny, jej zamoznosci, klasy miejscowosci zamieszkania itp.
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Modelowaniu podlegaja logity, czyli logarytmy ilorazéw prawdopodobienstw
wyboru dostepnych kategorii. Zwykle przyjmuje si¢ jedna z kategorii jako referen-
cyjng i poréwnuje pozostate wzgledem niej (w pracy za podstawe porownan przyje-
to gospodarstwa domowe posiadajace tytut prawny do mieszkania — wtasno$¢ nieob-
cigzona pozyczka ani kredytem hipotecznym). W przypadku J kategorii otrzymuje
si¢ J — 1 rdbwnan logitowych:

Pr(Y = kategoria j =z
ln( ( goria /) Jzﬂj0+2ﬂﬁxi.
i=1

Pr(Y = kategoria bazowa)

Parametry wielomianowego modelu logitowego oszacowano metoda najwiek-
szej wiarygodnos$ci. Funkcje wiarygodnos$ci oraz logarytm funkcji wiarygodnosci
mozna zapisac¢ [Wisniowski 2010]:

n

Ly | %38, .., ﬁJ)ZH (pij)dija

i=1 j=

n_J
InL(B,,.... B,;y,x)= ZZdij Inp,,
i=1 j=1
d, przyjmuje warto$¢ 1, gdy i-ta jednostka dokonata wyboru j-tej kategorii, oraz 0
w przeciwnym przypadku.
Najczesciej stosowang miarg okre$lajaca wpltyw zmiennej egzogenicznej na
prawdopodobiefistwa zaobserwowania danej kategorii jest iloraz szans?:

Pj , .
——=exp(x"; B,), j=2,..,J.
il
Na podstawie oszacowanych parametrow modelu wyznacza si¢ prawdopodo-
bienstwa wyboru j-tej kategorii zmiennej Y pod wptywem zmiennych egzogenicz-
nych.

3. Dane wykorzystane w analizie

Zapodstawe zrodtowg badan przyjeto niepublikowane dane pochodzace z badan bud-
zetow gospodarstw domowych prowadzonych przez Gléwny Urzad Statystyczny
w Polsce w 2010 r. Analizowana préba roczna obejmowata 37 412 gospodarstw do-
mowych. Rozwazano sytuacj¢ mieszkaniowg gospodarstwa domowego poprzez ty-
tut prawny do mieszkania (wtasnos¢ nieobcigzona pozyczka ani kredytem hipotecz-
nym — kategoria bazowa, wlasnos¢ obcigzona pozyczka lub kredytem hipotecznym,

2 Przy interpretacji nalezy pamietaé, ze wszystkie parametry interpretuje si¢ wzgledem wcze$niej
przyjetej kategorii bazowe;.
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spotdzielcze prawo do lokalu, najem lub podnajem). Przyjeto nastepujace cechy go-
spodarstwa domowego jako potencjalne czynniki wptywajace na sytuacje mieszka-
niowa: dochody (lub wydatki ogdétem), liczba 0sob w gospodarstwie domowym, kla-
sa miejscowosci zamieszkania, wyksztatcenie osoby odniesienia w gospodarstwie
domowym, grupa spoteczno-ekonomiczna gospodarstwa domowego. Rozpatrujac
lokalizacje gospodarstwa domowego, wyrdzniono klase miejscowosci zamieszka-
nia obejmujacag miasta (powyzej 500 tys. mieszkancéw, 200-500 tys., 100-200 tys.,
20-100 tys., 20 tys. i mniej) oraz wies. Z kolei rozwazajac wyksztatcenie osoby od-
niesienia, wyrdzniono kategori¢ osob z wyksztatceniem co najwyzej gimnazjalnym,
zasadniczym zawodowym, $rednim i policealnym oraz wyzszym. Natomiast dla
grup spoleczno-ekonomicznych gospodarstw domowych wyrdzniono pracownikow
na stanowiskach robotniczych, nierobotniczych, pracujacych na wiasny rachunek,
rolnikow, emerytow, rencistow oraz utrzymujacych si¢ z niezarobkowych zrodet.

4. Wybrane wyniki badan

Oszacowane parametry rownan wielomianowego modelu logitowego charakteryzo-
waly si¢ niskimi btgdami szacunku, co $wiadczy o istotno$ci parametrow oraz o do-
brym dopasowaniu modelu do danych empirycznych?®.

W tabeli 1 przedstawiono oszacowanie jednego z rdéwnan modelu. Analizujac
znaki oszacowanych parametréw, mozna okresli¢ wptyw zmiennych objasniajacych
na logarytmy ilorazow prawdopodobienstw wyboru dostepnych kategorii zmien-
nej Y. Przyktadowo dodatnie warto$ci parametréw przy zmiennych pracownicy na
stanowiskach nierobotniczych oraz pracujgcych na wlasny rachunek oznaczaja, ze
gospodarstwa domowe wskazanych pracownikow maja wicksze szanse niz rolnicy
na mieszkanie o charakterze wtasnosci obcigzonej pozyczka lub kredytem hipotecz-
nym. Podobnie wigksze szanse na taki rodzaj wtasno$ci maja gospodarstwa domowe
zamieszkujgce miasta niz rodziny mieszkajgce na wsi, przy czym im wigksze mia-
sto, tym wigksza szansa. Z kolei rozwazajac wyksztalcenie osoby odniesienia w go-
spodarstwie domowym, mozna zauwazy¢, ze rodziny osdb z wyksztatceniem: co
najwyzej gimnazjalnym, zasadniczym zawodowym oraz $rednim lub policealnym
majg mniejsze szanse niz gospodarstwa domowe 0s6b z wyzszym wyksztatceniem
na mieszkanie wtasnosciowe obcigzone pozyczka lub kredytem hipotecznym, przy
czym im nizsze wyksztatcenie, tym mniejsza szansa.

Na podstawie oszacowanych parametrow modelu wyznaczono prawdopodobien-
stwa wyboru j-tej kategorii zmiennej ¥ pod wptywem zmiennych egzogenicznych.
Na rysunku 1 przedstawiono prawdopodobienstwa posiadania wtasnos$ci nieobcia-

3 Warto$¢ p dla kazdego z oszacowanych parametrow nie przekracza poziomu istotnosci 0,05, co
oznacza, ze mozna odrzuci¢ hipotezy zerowe o nieistotnosci parametru przy kazdej zmiennej (parametr
przy zmiennej liczba osob w GD jest istotny na poziomie 0,072). O dobrym dopasowaniu modelu moze
rowniez $wiadezy¢ zliczeniowy R? powyzej 64%. Obliczenia wykonano przy uzyciu pakietow staty-
stycznych Gretl oraz Stata.
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Tabela 1. Determinanty sytuacji mieszkaniowej gospodarstw domowych (poprzez tytut prawny
do mieszkania= wlasnos¢ obcigzona pozyczkq lub kredytem hipotecznym w porownaniu
do wlasnosci nieobcigzonej) na podstawie wielomianowego modelu logitowego

. . Wspotezynnik Btad o
Zmienne egzogeniczne beta standardowy Z Wartos¢ p
Const -3,24701 0,19698 -16,48 0,000
Wydatki ogotem 0,00004 0,00001 3,969 0,000
Liczba 0s6b w GD 0,03624 0,02011 1,802 0,072
Grupa spoleczno- | pracownicy
-ekonomiczna GD | na stanowiskach 0,82533 0,1773 4,655 0,000
(kategoria bazowa | robotniczych
= GD rolnikow) pracownicy
na stanowiskach 1,33941 0,17898 7,483 0,000
nierobotniczych
pracujacy na whasny 1,30595 0,1844 7,082 | 0,000
rachunek
emeryci -0,56318 0,19806 2,843 0,005
rencisci -0,62556 0,28955 -2,16 0,031
utrzymujacy si¢
z niezarobkowych 0,55262 0,25743 2,147 0,032
zrodet
Klasa powyzej 500 tys. 0,91661 0,08017 1143 | 0,000
miejscowosci mieszkancow
zamieszkania
od 200 do 499 tys.
miasta GD o afiet Y 0,50433 0,0968 521 0,000
(kategoria bazowa 4100 do 199 ¢
= wies) oc 17V 00 "I yS. 0,68486 0,10767 6361 | 0,000
mieszkancow
od 20 do 99 tys.
mieszkaficow 0,55752 0,07599 7,337 0,000
ponizej 20 tys. 0,22772 0,08715 2,613 0,009
mieszkancoOw
Wyksztatcenie CO najwyzej
osoby odniesienia | gimnazjalne -1,82334 0,16637 -10,96 0,000
GD (kategoria asadnicze
bazowa = wyzsze) | ool oCZ -0,97131 0,08722 | —11,14 0,000
zawodowe
Srednic lub ~0,64679 0,0642 | ~10,08 0,000
policealne

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie wynikoéw badania budzetéow gospodarstw domowych
w2010 .

zonej pozyczka ani kredytem hipotecznym w grupach dochodowych gospodarstw
domowych w relacji miasto-wie$. Zauwazono, ze najwigksze prawdopodobienstwa
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Rys. 1. Prawdopodobienstwo posiadania tytutu prawnego do mieszkania — wtasnosci nieobcigzonej
pozyczka ani kredytem hipotecznym w relacji miasto-wie$

Zrodio: opracowanie wiasne na podstawie wynikow badania budzetow gospodarstw domowych
w2010
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Rys. 2. Prawdopodobienistwo posiadania tytulu prawnego do mieszkania — wlasnosci obcigzonej
pozyczka lub kredytem hipotecznym wedlug wyksztalcenia osoby odniesienia gospodarstwa domowego

Zrodio: opracowanie wiasne na podstawie wynikow badania budzetow gospodarstw domowych
w2010
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posiadania tej kategorii tytulu prawnego do mieszkania majg gospodarstwa domo-
we zamieszkujace wies (powyzej 0,6), przy czym im wyzszy status ekonomiczny
rodziny, tym wigksza warto$¢ prawdopodobienstwa. Z kolei najmniejszym praw-
dopodobienstwem posiadania wlasnosci nieobcigzonej charakteryzujg si¢ rodziny
zamieszkujace duze miasta (powyzej 500 tys. mieszkancow).

Analizujgc dane przedstawione na rys. 2, zauwazono, ze najwicksze prawdopo-
dobienstwo posiadania wlasnosci obcigzonej pozyczka lub kredytem hipotecznym
charakteryzuje gospodarstwa domowe 0sob z wyksztatceniem wyzszym. Natomiast
im nizsze wyksztatcenie, tym mniejsze szanse na taki rodzaj mieszkania, przy czym
wystepuje dodatnia korelacja prawdopodobienstwa z grupa dochodowa gospodar-
stwa domowego. Swiadczy to o ogromnej rozpigtosci w poziome zaspokajania po-
trzeb mieszkaniowych w omawianych grupach gospodarstw domowych. Wynika to
z r6znic w dochodach i1 poziomie wyksztatcenia oso6b wchodzacych w sktad gospo-
darstw, r6znej ich liczebnosci, jak rowniez odmiennego charakteru pracy zawodo-
wej cztonkow gospodarstwa i srodowiska, w jakim dane gospodarstwa funkcjonuja.
Powoduje to, ze nawet przy zblizonych dochodach w gospodarstwach domowych
nalezacych do roznych grup zestaw potrzeb i ich hierarchia mogg by¢ odmienne
[Zelazna, Kowalczuk, Mikuta 2002]. Rozwiazaniem dla niezaspokojonych potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach moga by¢ mieszka-
nia socjalne [Forys, Gdakowicz 2005].

5. Podsumowanie

Przeprowadzona analiza sktania do nastepujacych wnioskow*:

1. Zastosowany w pracy wielomianowy model logitowy okazat si¢ uzytecznym
narzedziem do identyfikacji czynnikow wplywajacych na sytuacje mieszkaniowa
polskich gospodarstw domowych.

2. Zastosowane zmienne egzogeniczne obejmujgce czynniki ekonomiczne, de-
mograficzne, spoteczno-ekonomiczne, miejscowosci zamieszkania oraz wyksztatce-
nia wptywaty statystycznie istotnie na sytuacj¢ mieszkaniowa gospodarstw domo-
wych, wyrazong poprzez tytut prawny do mieszkania.

3. Gospodarstwa domowe charakteryzujace si¢ wyzszymi dochodami mialy
wigksze szanse na mieszkanie obcigzone pozyczka lub kredytem hipotecznym, na-
tomiast nizsze szanse na spotdzielcze prawo do lokalu lub najem.

4. Rozwazajac wptyw przynaleznosci gospodarstwa domowego do grupy spo-
leczno-ekonomicznej, zauwazono, ze w poréwnaniu do rolnikoéw wigksze szanse na
mieszkanie obcigzone pozyczka lub kredytem hipotecznym maja rodziny wszyst-
kich pozostalych grup z wyjatkiem emerytow i rencistow. Duzo mniejsze szanse ro-

4 Ze wzgledu na ograniczenia redakcyjne nie przedstawiono wszystkich wynikoéw przeprowadzo-
nych analiz, ale wnioski sformutowano w odniesieniu do catego badania.
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dziny rolnik6w maja na mieszkanie spétdzielcze oraz najem, co wigze si¢ zazwyczaj
z brakiem takich form mieszkaniowych na wsi.

5. Klasa miejscowosci zamieszkania w istotny sposob réznicuje szanse gospo-
darstw domowych na stan posiadania mieszkania. Mieszkancy miast w porownaniu
z mieszkancami wsi majg wigksze szanse na lokal wlasnosciowy obciazony pozycz-
ka lub kredytem, spotdzielcze prawo do lokalu oraz najem, przy czym im wigksze
miasto, tym wi¢ksze szanse.

Literatura

Cramer J.S. (2011), Logit Models from Economics and Other Fields, Cambridge University Press.

Forys 1., Gdakowicz A. (2005), Zapotrzebowanie na lokale socjalne w swietle sytuacji mieszkanio-
wej w Polsce, Prace Katedry Ekonometrii i Statystyki nr 16, Zeszyty Naukowe Uniwersytetu
Szczecinskiego nr 415.

Wisniowski A. (2010), Modele zmiennych wielomianowych nieuporzqdkowanych, [w:] Mikroekonome-
tria, red. Gruszczynski, Wolters Kluwer Polska, Warszawa.

Zelazna K., Kowalczuk 1., Mikuta B. (2002), Ekonomika konsumpcji. Elementy teorii, Wydawnictwo
SGGW, Warszawa.

MULTINOMIAL LOGIT MODEL AS ATOOL 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.



