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DETERMINANTY EKONOMICZNO-GOSPODARCZE
ORAZ ICH WPLYW NA ROZWO0OJ RYNKU
NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

Streszczenie: W artykule dokonano identyfikacji czynnikéw kluczowych dla rozwoju regio-
nalnego oraz okre$lono istotno$¢ ich wptywu na ksztaltowanie si¢ ceny metra kwadratowego
nieruchomos$ci mieszkaniowych. Identyfikacje czynnikow przeprowadzono, uwzgl¢dniajac
wybrane zmienne ekonomiczno-gospodarcze oraz zmienne majace wplyw na sytuacje na
rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Identyfikacji wyzej wymieniowych czynnikow do-
konano z wykorzystaniem analizy czynnikowej, wyodrebniajac trzy czynniki wplywajace na
rozwoj regionow. Dopetnieniem przeprowadzonych badan bylo zastosowanie analizy regresji
wielorakiej w celu okreslenia istotnosci wptywu zidentyfikowanych czynnikéw na cen¢ metra
kwadratowego nieruchomos$ci mieszkaniowych.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, rozwdj regionalny, analiza czynnikowa, regresja wie-
loraka.

1. Wstep

Jak w sposob mozliwie precyzyjny przewidzie¢ ksztattowanie si¢ zjawisk wystepu-
jacych na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych? Czy jest mozliwe wyznaczenie
prognoz dotyczacych rynku nieruchomosci z takg precyzja, aby konkluzje wynikaja-
ce z wynikéw przeprowadzonych analiz byly przydatne i wykorzystywane w prakty-
ce gospodarczej? Biorac pod uwage zlozono$¢ zjawiska, w wymiarze nieruchomosci
ijego $cislych powigzan z systemem gospodarczym oraz powigzan z determinanta-
mi ekonomicznymi, spotecznymi, technologicznymi, ekologicznymi czy prawnymi,
mozemy z calg pewnos$cia stwierdzié, ze parametryzacja zjawisk na nim wystepuja-
cych jest niezwykle trudna. Ponadto, uwzgledniajac dwa podstawowe ograniczenia
(tj. czas i koszt) pojawiajace si¢ w procesie podejmowania decyzji, jeste§my zmu-
szeni do budowy uproszczonych modeli opisujacych rynek. Uproszczone modele
stanowia przestanke okreslajacg kierunki zmian w badanym zjawisku, ewentualnie
okreslaja nasilenie tych zmian, nie wskazujac precyzyjnie zmian ilosciowych, jakie
miatyby nastgpic.

Biorac pod uwage powyzsze rozwazania, w niniejszym artykule poddano ana-
lizie osiemnascie wybranych zmiennych ekonomiczno-gospodarczych w celu iden-
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tyfikacji kluczowych czynnikdéw rozwoju regionalnego. Nastepnie dokonano oceny
wpltywu wyznaczonych czynnikéw na rozwdj rynku nieruchomosci mieszkanio-
wych przez sprawdzenie istotnosci wptywu wyznaczonych czynnikéw rozwoju na
ksztaltowanie si¢ ceny metra kwadratowego nieruchomos$ci mieszkaniowych.

Realizujac przedstawiony zakres badawczy, w pierwszej kolejnosci w artyku-
le dokonano diagnozy sytuacji gospodarczo-ekonomicznej oraz diagnozy obsza-
ru zwigzanego z rynkiem nieruchomos$ci mieszkaniowych. Prezentacja dynamiki
zmian w wyzej wymienionych obszarach ma na celu wskazanie tendencji rozwojo-
wych, jakie miaty miejsce w latach 2002-2011. W analizie tej wskazano jednocze-
$nie punkty kluczowych zmian, do jakich w duzej mierze przyczynit si¢ globalny
kryzys gospodarczy.

W dalszej cze$ci artykutu, korzystajac z wielowymiarowej techniki redukcji wy-
miarow, tj. z analizy czynnikowej, poddano analizie determinanty gospodarczo-eko-
nomiczne w celu identyfikacji kluczowych czynnikow rozwoju. W ostatnim etapie
cze¢$ci badawczej, wykorzystujac metode regresji wielorakiej, sprawdzono istotno$¢
wplywu wyznaczonych czynnikow rozwoju na ksztattowanie si¢ ceny metra kwa-
dratowego nieruchomosci mieszkaniowych.

2.Analiza wybranych aspektow rozwoju
w wymiarze gospodarczo-ekonomicznym
oraz wymiarze rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Sytuacja na rynku nieruchomosci jest w znacznej mierze zalezna od stanu, w jakim
znajduje si¢ gospodarka. Dotychczasowe zalezno$ci wystepujace pomigdzy rynkiem
nieruchomosci mieszkaniowych a stanem gospodarki pozwalajg sadzié, iz te dwie
zmienne ekonomiczne cechujg si¢ dodatnig korelacja. Oznacza to, ze jesli pogar-
szaja si¢ parametry opisujace stan gospodarki, to rowniez coraz gorsze sg statystki
dotyczace rynku nieruchomosci. Potwierdzenie przedstawionej zaleznosci oddzia-
tywania czynnikow gospodarczo-ekonomicznych oraz statystyk opisujacych rynek
nieruchomosci mozemy znalez¢ na rys. 1-4.

Jednym z gléwnych czynnikow ekonomicznych, wptywajacym na mozliwosci
zakupu nieruchomosci mieszkaniowych, jest sytuacja na rynku pracy. W sytuacji
wzrostu stopy bezrobocia (rok 2009 — por. rys. 1) che¢ oraz mozliwosci zakupu
nieruchomosci mieszkaniowych w spoteczenstwie zaczynaja spadac, pogarszajac
jednoczesnie sytuacje panujacg na rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Druga
zmienng przestawiong na rys. 1 jest przecigtny miesigczny dochod brutto. Jest to
jedyna z analizowanych zmiennych, ktora nie poddata si¢ sile deprecjacyjnej, jaka
niost ze sobg globalny kryzys gospodarczy. Najprawdopodobniej wynika to z faktu,
iz Polska ma jedna z najnizszych $rednich ptac wsrod krajow wspolnoty europej-
skiej.
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Rys. 1. Przecietne miesigczne wynagrodzenie brutto oraz stopa bezrobocia rejestrowanego w Polsce
w latach 2002-2011

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS-u.
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Rys. 2. Liczba przedsigbiorstw z podziatem na przedsiebiorstwa MSP oraz przedsicbiorstwa duze
w latach 2003-2011

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS-u.
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Druga prezentowang zmienng wplywajaca na sytuacje panujaca na rynkach,
w tym réwniez na rynku nieruchomo$ci mieszkaniowych, jest liczba przedsie-
biorstw dziatajacych w gospodarce. Sytuacja negatywna dla rozwoju gospodarcze-
go jest spadek liczby przedsiebiorstw, ktory nastapit w 2009 r. w kategorii przed-
sigbiorstw zatrudniajacych powyzej 250 pracownikoéw (por. rys. 2). Ze wzglgdu na
fakt, ze przedsigbiorstwa te maja 64,3%' udziatu w produkcji sprzedanej przemy-
shu, mozemy spodziewac si¢ réwniez pogorszenia sytuacji na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych. Natomiast pozytywnym gospodarczo aspektem jest wzrost liczby
przedsigbiorstw MSP (por. rys. 2), ktory niwelowat, a nawet neutralizowat negatyw-
ne skutki, jakie na rynku globalnym wywotywat kryzys gospodarczy.

Na rysunku 3 przedstawiono mieszkania oddane do uzytkowania w przeli-
czeniu na 1000 ludnos$ci oraz 1000 zawartych matzenstw. Tendencje wystepujace
w obszarze czynnikow mieszkaniowych sg zbiezne z tendencjami majacymi miejsce
w ksztaltowaniu si¢ czynnikow ekonomiczno-gospodarczych. W roku 2009 naste-
puje spadek liczby mieszkan oddanych do uzytkowania w przeliczeniu zaré6wno na
1000 ludnosci, jak i na 1000 zawartych matzenstw.
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Rys. 3. Mieszkania oddane do uzytkowania w przeliczeniu na 1000 mieszkancow oraz 1000 zawartych
matzenstw (dane za lata 2003-2011)

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych GUS-u.

Dokonujac interpretacji liczby pozwolen wydanych na budowe, mozemy zauwa-
zy¢, ze po krotkotrwatym spadku liczby wydanych pozwolen na budowg budyn-

! Na podstawie danych GUS-u z roku 2010.
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kow wielorodzinnych nastgpit trwaty ich wzrost (por. lata 2009-2011). Na wzrost
liczby pozwolen na budowe w budownictwie wielorodzinnym maja w catosci
wplyw dziatania deweloperow nastawionych na budow¢ mieszkan w celu pdzniej-
szej odsprzedazy. Natomiast dokonujgc interpretacji zachowan tzw. inwestorow
indywidualnych, w wigkszo$ci nastawionych na budowg budynkow do wiasnego
zamieszkania, mozemy zauwazy¢ spadek liczby wydanych pozwolen na budowe.
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Rys. 4. Pozwolenia wydane na budowe budynkéw jednorodzinnych oraz wielorodzinnych
w latach 2003-2011

Zrédlo: opracowanie whasne nap odstawie danych GUS-u.

Dokonujac krotkiego podsumowania przedstawionej dynamiki zmian w wy-
branych czynnikach ekonomiczno-gospodarczych oraz mieszkaniowych, mozemy
stwierdzi¢, ze cechuja si¢ one podobng tendencja zmian. Tendencja ta jest w duzej
mierze implikowana przez swiatowy kryzys gospodarczy, ktorego symptomy moze-
my obserwowac od 2008 r.

3. Kluczowe czynniki rozwoju oraz ich wplyw
na cen¢ nieruchomosci mieszkaniowych
— realizacja procesu badawczego

Realizacja procesu badawczego zostata przeprowadzona w dwoch etapach. W etapie
pierwszym podjeto probe okreslenia kluczowych czynnikéw rozwoju wojewodztw
Polski, natomiast w etapie drugim zidentyfikowano zaleznosci wystepujace miedzy
wytypowanymi czynnikami a ceng metra kwadratowego mieszkania. Realizacja
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procesu badawczego bazuje na dwdch technikach analizy statystycznej (analizie
czynnikowej oraz regresji wielorakiej).

Podstaweg przeprowadzania analizy czynnikowej stanowita macierz obserwa-
cji o wymiarach 16 wojewddztw na 18 zmiennych opisujacych rozwdj regionow.
Do zmiennych diagnostycznych ostatecznie zaliczono zmienne o charakterze eko-
nomiczno-gospodarczym oraz charakteryzujgce rynek nieruchomosci mieszkanio-
wych, tj. X, —nowe podmioty gospodarki narodowej na 1000 ludnosci, X, — podmioty
gospodarki narodowej wyrejestrowane na 1000 ludnosci, X, — liczba mikroprzedsig-
biorstw na 10 000 ludnosci, X, — liczba przedsigbiorstw matych na 10 000 ludnosci,
X, — liczba przedsigbiorstw $rednich na 10 000 ludnosci, X, — liczba przedsigbiorstw
duzych na 10 000 ludnosci, X, — PKB na 1 mieszkafica; X, — przecigtne miesigczne
wynagrodzenie brutto, X, — przecigtna emerytura z pozarolniczego systemu ubez-
pieczen spolecznych, X, — sprzedaz detaliczna na jednego mieszkanca, X — prze-
cigtne miesigczne wydatki na 1 osobg na uzytkowanie mieszkania, X, — przecigtne
miesigczne wydatki na 1 osobg na wyposazenie mieszkania, X, — przecigtny mie-
sigczny dochod na osobg w gospodarstwie domowym, X, — izby w mieszkaniach
na 1000 ludnosci, X, — przecigtna powierzchnia uzytkowa jednego mieszkania,
X, — mieszkania na 1000 ludnosci, X, — mieszkania na 1000 zawartych matzenstw,
X, — mieszkania nowe w nowych budynkach mieszkalnych (oddanych do uzytko-
wania w calo$ci lub w poszczeg6lnych czesciach) i niemieszkalnych na 1000 ludno-
$ci. Dane na potrzeby przeprowadzenia obliczen wykorzystano z ogélnodostgpnych
baz danych Glownego Urzedu Statystycznego i1 dotyczg one 2011 r.

W pierwszym kroku przeprowadzonych badan ujednolicono charakter wszyst-
kich zmiennych diagnostycznych, przeprowadzajac proces stymulacji zmiennych
(destymulant) przy uzyciu przeksztatcenia ilorazowego (por. [Panek 2009, s. 36;
Cieslak 2005, s. 157]). Nastepnie dla wszystkich zmiennych diagnostycznych prze-
prowadzono proces standaryzacji klasycznej (por. [Panek 2009, s. 38; Cieslak 2005,
s. 157]).

W celu sprawdzenia sensu stosowania analizy czynnikowej wyznaczono macierz
korelacji zmiennych diagnostycznych. Wyznaczona macierz cechowata si¢ wieloma
wspotczynnikami korelacji o wysokich wartosciach bezwzglednych, co potwierdza
zasadnos¢ stosowania analizy czynnikowej w analizowanym przypadku.

Nastepnie, wykorzystujac trzy konkurencyjne podejscia, podjeto probe okresle-
nia liczby czynnikow, jaka bedzie wytoniona w procesie stosowania analizy czynni-
kowej. W pierwszym podejsciu, szacujac tadunki czynnikowe metoda najwiekszej
wiarygodnosci (por. [Aczel 2000, s. 902-908; Panek 2009, s. 198-209]), zweryfiko-
wano hipoteze, ze przy przyjetej liczbie czynnikdw zbudowany model wystarczaja-
co doktadnie odtwarza wspotczynniki korelacji miedzy zmiennymi wejSciowymi.
Wykorzystano statystyke chi-kwadrat [Morrison 1990, s. 463-464]:

x? = n{ln|D| — In|S| + tr(SD~*) —m},

gdzie: § — macierz kowariancji pomiedzy zmiennymi wej$ciowymi,
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D = AAT + U?

o liczbie stopni swobody: df = %[(m —5)?—m-—s].

W analizowanym przyktadzie dla jednego czynnika, przy poziomie istotnosci
mniejszym od krytycznego poziomu istotnos$ci nie byto podstaw do odrzucenia hi-
potezy zerowej, mowiacej, ze jeden czynnik wystarczajaco doktadnie odtwarza ko-
relacje pomigdzy zmiennymi wejsciowymi.

W drugiej kolejnosci do wyboru liczby czynnikow zastosowano kryterium Ka-
isera. Stosujac to kryterium do dalszej analizy, powinnismy zdefiniowa¢ trzy czyn-
niki (por. tab. 1).

Tabela 1. Wartosci wtasne i skumulowane czynnikow

Wartos¢ | Wartos¢ wlasna | % ogodtu wariancja Skumuli)vv;/:;zllwartos'é Skumul. %
1 10,39324 57,74021 10,39324 57,74021
2 3,24589 18,03273 13,63913 75,77295
3 1,41742 7,87456 15,05655 83,64751
4 0,63462 3,52566 15,69117 87,17317
18 0,00217 0,01207 16,95195 94,17749

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie obliczen w programie Statistica 10.

Zastosowanie trzeciej metody doboru liczby czynnikéw, tj. analizy wykresu
osypiska, rowniez wskazuje na utworzenie trzech czynnikdéw, wiec ostatecznie po-
stanowiono zbudowa¢ model dla trzech czynnikow. Zastosowanie trzech czynni-
kow pozwolito na faczne wyjasnienie 83,49% zmiennosci zmiennych wejsciowych.
W celu przeprowadzania szacunkow tadunkéw czynnikowych wybrano meto-
de centroidalng, dokonujac rotacji czynnikow metodg equamax znormalizowang
(por. [Aczel 2000, s. 902-908; Panek 2009, s. 198-209; Strahl 2006, s. 337-341]).
W tabeli 2 przedstawiono wartosci obliczonych tadunkéw czynnikowych. Ladunek
czynnikowy uznano za istotny, je$li modut jego wartosci jest wigkszy od 0,7.

Czynnik 1 w najwigkszym stopniu determinuje rozwdj poszczegdlnych woje-
wodztw, wyjasniajac 57,26% zasobu zmiennos$ci catkowitej zmiennych. Czynnik
ten obejmuje w zakresie zmienne o charakterze ekonomiczno-gospodarczym. Drugi
czynnik wyjasnia 16,86% zasobow zmienno$ci wspolnej, obejmujac swym zakre-
sem zmienne diagnostyczne wpisujace si¢ w obszar rynku nieruchomosci mieszka-
niowych. Natomiast do czynnika 3 zostata przyporzadkowana tylko jedna zmienna,
tj. X, — podmioty gospodarki narodowej wyrejestrowane na 1000 ludnosci.
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Tabela 2. Wartosci fadunkéw czynnikowych

Numer zmiennej Czynnik 1 Czynnik 2 Czynnik 3
X 0,582630 0,560590 —0,530853
X, —0,595375 —0,284281 0,753601
X, 0,702475 0,321936 —0,451606
X, 0,853430 —0,023416 0,163305
X, 0,762728 0,208858 —-0,308871
X, 0,917703 0,085546 0,101368
X, 0,968856 0,091039 0,014958
X, 0,908945 0,064014 0,168798
X, 0,608436 —0,287546 —0,090203
X, 0,777063 0,331668 0,210118
X, 0,874045 —0,050855 —0,371791
X, 0,654773 0,211271 0,104378
X, 0,889501 0,202210 —-0,111859
X, 0,371073 0,886025 0,169405
X 0,036301 —0,763207 0,338221
X, 0,400991 0,885274 0,006968
X, 0,432329 0,864705 —0,066930
X 0,384105 0,891230 0,035213
Warto$¢ wyjasniania 8,696704 4,536630 1,577511
Udziat 0,483150 0,252035 0,087639

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie obliczen w programie Statistica 10.

W kolejnym kroku okreslono wspotrzedne obiektow poddanych analizie,
umieszczajac badane wojewddztwa w trojwymiarowej przestrzeni niezaleznych klu-
czowych czynnikow rozwoju (zob. tab. 3).

W dalszej czesci procesu badawczego przystapiono do identyfikacji wystepuja-
cych zaleznosci migdzy czynnikami wyznaczonymi z wykorzystaniem analizy czyn-
nikowej a ceng metra kwadratowego mieszkania. Warto$ci wyodrgbnionych czyn-
nikow zostaty uzyte (jako zmienne niezalezne) do budowy liniowej funkcji regresji,
w ktorej zmienng zalezng zdefiniowano jako cena za metr kwadratowy mieszka-
nia. Proces estymacji oraz weryfikacji parametréw modelu zostat przeprowadzony
zgodnie z powszechnie stosowanymi zatozeniami (por. [Dittmann 2004, s. 116-126;
Maddala 2008, s. 164-234]). W wyniku zastosowania modelowania regresyjnego
statystycznie istotne okazaly si¢ oceny parametrow stojace przy czynniku 1. Wspot-
czynnik korelacji liniowej ocen parametréw dla czynnika 1 i ceny metra kwadrato-
wego mieszkania wynosi 0,64. W tabeli 4 umieszczono wyniki koncowe otrzymane
po zastosowaniu regresji wielorakiej.
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Tabela 3. Warto$¢ czynnikow dla wszystkich badanych wojewodztw
Wojewddztwa Czynnik 1 | Czynnik 2 | Czynnik 3
Lodzkie 0,30 -1,26 -0,70
Mazowieckie 2,96 0,49 1,07
Matopolskie 0,03 0,58 0,26
Slaskie 0,98 -1,92 0,05
Lubelskie —-1,11 0,15 1,20
Podkarpackie -1,21 -0,17 1,25
Podlaskie -0,96 0,96 1,49
Swigtokrzyskie -0,47 -0,91 -0,23
Lubuskie -0,37 0,30 -1,36
Wielkopolskie 0,43 0,74 0,51
Zachodniopomorskie -0,23 0,44 -2,27
Dolnoslaskie 0,73 0,19 -0,68
Opolskie -0,34 -1,63 0,36
Kujawsko-pomorskie -0,32 -0,03 -0,20
Pomorskie 0,29 2,04 -0,49
‘Warminsko-mazurskie -0,73 0,02 -0,27
Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie obliczen w programie Statistica 10.
Tabela 4. Podsumowanie regresji — wynik analizy
b* Bt std. z b* b Bt std.—z b #(14) P
Wyraz wolny 5480,208 | 292,9615 18,70624 | 0,000000
Czynnik 1 0,635237 0,206410 918,958 | 298,6010 3,07755 | 0,008190

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie obliczen w programie Statistica 10.

Podsumowujac wyniki otrzymane z zastosowania regresji wielorakiej, mozemy
stwierdzi¢, iz istotny wplyw na cen¢ metra kwadratowego mieszkania majg zmienne
wchodzace w sktad czynnika 1, a wiec zmienne wpisujace si¢ w wymiar ekonomicz-
no-gospodarczy. Do zmiennych tych nalezg: liczba mikroprzedsigbiorstw na 10 000
ludnosci; liczba przedsigbiorstw matych na 10 000 ludnosci; liczba przedsigbiorstw
srednich na 10 000 ludnosci; liczba przedsigbiorstw duzych na 10 000 ludnosci;
PKB na 1 mieszkanca; przecigtne miesigczne wynagrodzenie brutto; sprzedaz deta-
liczna na jednego mieszkanca; przecigtne miesi¢czne wydatki na 1 osobg¢ na uzytko-
wanie mieszkania; X, — przecigtny miesigczny dochod na osobg w gospodarstwie

domowym.



Determinanty ekonomiczno-gospodarcze oraz ich wptyw na rozwdj rynku... 115

4. Podsumowanie

Zbudowane modele ekonometryczne umozliwily wykrycie zaleznosci zachodzacych
pomiedzy ceng metra kwadratowego nieruchomosci mieszkalnej a zidentyfikowany-
mi czynnikami rozwoju regionu. Zastosowana analiza czynnikowa okazata si¢ sku-
tecznym narz¢dziem pozwalajacym na wykrycie czynnikow rozwojowych. Z kolei
zastosowanie regresji wielorakiej pozwolito na identyfikacje czynnikow rozwojo-
wych istotnie wptywajacych na ksztaltowanie si¢ ceny metra kwadratowego miesz-
kan. W procesie badawczym poddano analizie osiemnascie wybranych zmiennych
ekonomiczno-gospodarczych w celu identyfikacji trzech kluczowych czynnikow
rozwoju regionalnego. Wsrod zidentyfikowanych czynnikoéw na uwage zashuguje
czynnik zawierajgcy w swoim zbiorze zmienne o charakterze ekonomiczno-gospo-
darczym oraz czynnik zawierajacy w swoim zbiorze zmienne opisujgce rynek nieru-
chomosci. Etapem nastepujacym po identyfikacji czynnikdw rozwoju regionu byto
dokonanie oceny istotnosci wpltywu wyznaczonych czynnikéw na ksztattowanie
si¢ ceny metra kwadratowego nieruchomosci. Statystycznie istotny wptyw wykazat
czynnik zawierajacy zmienne ekonomiczno-gospodarcze. Parametryzacja zbada-
nych zaleznosci okreslajacych rozwoj poszczegdlnych wojewddztw oraz wskazanie
ich stopnia oddziatywania na ksztalttowanie si¢ ceny metra kwadratowego mieszkan
moze postuzy¢ przedsiebiorstwom dzialajagcym w branzy nieruchomosci w procesie
podejmowania decyzji.
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ECONOMIC DETERMINANTS AND THEIR IMPACT ON
DEVELOPMENT OF RESIDENTIAL REAL ESTATE MARKET

Summary: The article focuses on the recognition of key factors which affect regional de-
velopment. What is more their impact on price of square meter of real estate is presented.
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The recognition of regional development key factors was made taking into account some
particular economic variables and other variables, which affect the situation on the residential
real estate market. The recognition of the above mentioned factors was made with the use of
the factor analysis. The application of the factor analysis resulted in the identification of three
factors which affect the development of regions. A factor which affected the regional devel-
opment the most (57,26%) covered economic variables. The second factor which explained
16,86% of volatility of common resources was the factor which included diagnostics variables
on the residential real estate market. The use of multiple regression analysis in order to define
the significance of identified factors for the price of square meter of real estate was the com-
plement of the conducted research.

Keywords: real estate market, regional development, factor analysis, multiple regression.





