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1. Metody wyznaczania HPI
Metoda stratyfikacji

Zdefiniowanie podgrup, dla ktorych beda liczone wazone HPI

Wagi — wartosc transkacji lokalami mieszkalnymi w 2023 roku (w dane;j
podgrupie)
Baza danych — LOKALE

Zmienne grupujace:

> wojewodztwa

miasta (duze miasta wojewodzkie, pozostate miasta)
dzielnice (wybrane dzielnice Warszawy)

liczba izb

YV V Y V

rodzaj rynku (pierwotny, wtorny)
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1. Metodyka wyznaczania HPI

Przyktadowe podgrupy (straty) dla wybranego wojewodztwa:

. . liczba . . liczba . .
Wojewodztwo miasta ll?zztt))a rOdiaJ obserwacji/ stednia cenay obserwacji/ ST S HPI waga
rynku 20234 2023/4 20241 2024/1

Dolnoslaskie pozostate 1lub2 pierwotny 317 7648,2 290 8005,7 1,047 423303 297
Dolnoslaskie pozostate 1lub2  wtorny 643 5702,5 771 6143,2 1,077 491838 640
Dolnoslaskie pozostate 3 pierwotny 438 7046,3 377 7594,8 1,078 648 410 917
Dolnoslaskie pozostate 3 wtorny 1201 5423,3 1388 5541,1 1,022 1042 412 991
Dolnoslaskie pozostate >3 pierwotny 359 6319,2 370 6704,6 1,061 810 828 238
Dolnoslaskie pozostate >3 wtorny 890 5033,3 935 5267,3 1,046 942 763 593
Dolnoslaskie Wroctaw 1lub2 pierwotny 584 11695,7 527 11481,6 0,982 1516 888 063
Dolnoslaskie Wroctaw  1lub 2 wtorny 503 12624,0 606 13280,3 1,052 873708 018
Dolnoslaskie Wroctaw 3 pierwotny 397 10859,6 447 10769,9 0,992 1306 953 655
Dolnoslaskie Wroctaw 3 wtorny 684 10889,6 686 11287,2 1,037 1332564 740
Dolnoslaskie Wroctaw >3 pierwotny 152 10189,1 227 9507,2 0,933 1003 677 081
Dolnoslaskie Wroctaw >3 wtorny 392 9707,1 389 10085,9 1,039 866 811 639

Urzad Statystyczny
% w Szczecinie szczecin.stat.gov.pl



1. Metody wyznaczania HPI

Surowy wskaznik cen nieruchomosci bedzie w kolejnych okresach
znieksztatcany z uwagi na roznice w jakosci nieruchomosci bedacych

przedmiotem obrotu w kolejnych okresach

Z tego powodu najczesciej w praktyce wykorzystuje sie sposoby

konstruowania indeksow cen skorygowanych cechami nieruchomosci:

> stratyfikacja (Srednie lub mediany)
> indeksy powtornej sprzedazy

> indeksy hedoniczne
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2. Identyfikacja outliersow

Metoda Tukey'a

outliers =1 jezeli:
cena1m?<Q,-15*IQR
lub

cena1m2>Q; +1,5*IQR
Q,, Q, - kwartyl 113

IQR = Q; - Q,

Zmienne grupujace:

> wojewodztwa

> powiaty

> rodzaj rynku (pierwotny, wtorny)
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3. HPI w 2 wariantach
HPI dla Polski i wojewodztw ogotem (2024/1kw)
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HPI dla Polski i wojewodztw, rynek pierwotny i wtdérny

iersOw na

Wptyw outl

120

H pierwotny M pierwotny-outliers

115

110

o
T

105

100

90

apjsiowodolupoydez

apjsjodoy|aim

a1{SINZEIN-OYSUIWIEAN

a1sAz1%018IMS

w_v_wm_m

osiowod

B wtérny B wtérny-outliers

obise|pod

apedieypod

apjsjodo

aPI2IMOzZeIN

apjsjodojen

obzpot

apysngny

anjsjaqn

apjsiowod-ossmelny|

apjséjsoujoq

W)IS10d
o n o
(g\] —l —
— —l —

o
T

105

100

95

90

apjsiowodolupoyoez

s
>
apjsjodoy|aim 3
°n
o+
1!
apjsinzey-oysuiwiepmin
=
@)
(]
apisAzo1sImsg Q
N
n
aps|s
apjsiowod
objse|pod
anoedieypod
apisjodo
CINREINeFA=IN!
ap|sjodojen
SI4Zpot
apisngn
apis|aqnT
an|siowod-odsmefny|
>
c
O
ap|skjsoujoq >
=)
173
>
© .Y
V3S10d VK
]
=3
N»
o2



4, R6znice miedzy HPI i HPI po wyeliminowaniu outliersow (2024 /1kw,
2023/ 4kw = 100)

HPI - HPI[-outliers]  ogdtem pierwotny wtorny
POLSKA 0,36 0,72 -0,02

Dolnoslaskie 1,46 2,67 0,20

Kujawsko-Pomorskie  -0,44 - -0,03
Lubelskie 0,51 1,12 -0,21
Lubuskie 0,29 0,86 -0,02

k6dzkie 0,82 1,12 0,59
Matopolskie -0,53 0,11 -1,39
Mazowieckie - - -0,38

Opolskie -0,69 -1,19 -0,43
Podkarpackie 0,90 0,65 -
Podlaskie 0,87 0,31 1,58
Pomorskie - - 0,50
Slaskie 0,43 1,20 -0,14
Swietokrzyskie 0,16 -1,20 0,80
Warminsko-Mazurskie 0,23 0,55 0,00
Wielkopolskie -0,11 -0,40 0,29
Zachodniopomorskie -—- 0,35
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5. Wnioski i dalsze kierunki badan
Whnioski
> odrzycanie obserwacji odstajgcych (outliersow) wptywa na HPI

> budowa hedonicznych indeksow cen (z/bez cen odstajacych)

> poszukiwanie innych/ dodatkowych zrodet danych niz RCN
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Dziekujemy za uwage
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