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Streszczenie: Celem artykutu jest analiza dostgpnosci mieszkan w miastach wojewddzkich
Polski. Analize przeprowadzono dla roku 2015. Zrédtem danych byly opracowania dotyczace
rynku nieruchomosci realizowane przez Narodowy Bank Polski oraz opracowania Gtéwnego
Urzedu Statystycznego. Dokonano wyboru i selekcji odpowiednich wskaznikow ilosciowych,
a nast¢pnie analizy metoda TOPSIS, co pozwolilo na poréwnanie i uszeregowanie badanych
miast pod wzgledem dostepnosci mieszkan. Uszeregowania miast dokonano, stosujac trzy
warianty nadania wag poszczegélnym zmiennym. Najwyzsza dostgpnos¢ mieszkan odnoto-
wano w Katowicach i Gdansku. Oszacowany wskaznik byt wysoki rowniez w Szczecinie,
Warszawie, Poznaniu, we Wroclawiu i w Rzeszowie. Miasta o najmniejszej dostgpnosci
mieszkan wedlug przeprowadzonej analizy to Bialystok, Bydgoszcz i Kielce. Niska dostgp-
noscig cechowaly si¢ rowniez Olsztyn, Lublin, Opole i Zielona Géra. W pozostatych miastach
(Krakow, £.6dz) dostepnos$¢ mieszkan jest na $rednim poziomie.

Stowa kluczowe: mieszkanie, dostepno$¢ mieszkania, TOPSIS.

Summary: The aim of the article is to analyze the affordability of housing in voivodeship
cities in Poland. The analysis was carried out for the year 2015. The data source was the Polish
National Bank reports and the data collected by Polish Central Statistical Office. Appropriate
quantitative indicators were chosen and selected and then analyzed by TOPSIS method, which
made it possible to compare and rank the surveyed cities in terms of housing affordability.
Cities ranking was made using three variants of giving weights to each variable. Highest
affordability of housing occurred in Katowice and Gdansk. The estimated rate was high also
in Szczecin, Warsaw, Poznan, Wroclaw and Rzeszow. Cities with the lowest affordability of
housing according to the analysis were Bialystok, Bydgoszcz and Kielce.

Keywords: housing, affordability of housing, TOPSIS.
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1. Wstep

Dostepnos$¢ mieszkan jest istotnym problemem badawczym z punktu widzenia za-
rowno gospodarstw domowych, jak i realizacji polityki spotecznej. W wymiarze
gospodarstwa domowego mieszkanie stanowi dobro zaspokajajace szereg potrzeb
cztowieka, w tym potrzeb rzedu zaréwno nizszego, jak i wyzszego. Mieszkanie
stanowi przestrzen dla procesow zyciowych oraz jest podstawa poczucia bezpie-
czenstwa. Wraz ze wzrostem poziomu zycia ro$nie rOwniez znaczenie mieszkania
w zaspokajaniu potrzeb wyzszego rzedu, jak potrzeba uznania spolecznego czy sa-
morealizacji. L.S. Bourne wskazuje, na znaczenie mieszkania w okreslaniu statusu
jednostki, zapewnieniu jej prywatnosci oraz poczucia sprawiedliwosci spotecznej
[Bourne 1981]. Zakup mieszkania jest istotng decyzja finansowa gospodarstwa do-
mowego. Zgodnie z Raportem o sytuacji na rynkach nieruchomosci mieszkaniowych
i komercyjnych w Polsce w 2015 [Narodowy Bank Polski 2016b] mieszkania sg
z jednej strony gldéwna formg majatku gospodarstw domowych w Polsce, z drugiej
za$ kredyty hipoteczne stanowia gtowne obciagzenie gospodarstw domowych'.

Rola mieszkania w zaspokajaniu potrzeb gospodarstwa domowego implikuje
zainteresowanie mozliwosciami zwiekszania dostepnosci mieszkan. Osiagnigcie
nadrzednego celu polityki mieszkaniowej, ktéry mozna zdefiniowac jako zapewnie-
nie bezpieczenstwa socjalnego oraz poprawa warunkow bytowych ogoétu spoteczen-
stwa, moze by¢ realizowane przy zatozeniu priorytetdéw rozwojowych: (1) iloscio-
wego rozwoju sektora mieszkaniowego, (2) poprawy jakosci mieszkan, (3) wzrostu
dostepnosci mieszkan oraz wyréwnywania szans w zakresie dostepu do mieszkan
[Twardoch 2015, s. 22]. Kwestia dostepnosci mieszkania staje si¢ wiec istotna za-
réwno z punktu widzenia gospodarstwa domowego, jak i realizacji polityki spotecz-
nej. Dostepnos¢ mieszkan z jednej strony pozwala na zapewnienie bezpieczenstwa
socjalnego i1 poprawe warunkow bytowych ludnosci, z drugiej za$ pozwala na ogra-
niczenie wydatkow zwigzanych z budownictwem komunalnym i alokacjg mieszkan
spolecznych.

2. Dostepnos¢ mieszkania jako kategoria ekonomiczna

Pojecie dostepnosci mieszkania bywa réznie interpretowane. Narodowy Bank Pol-
ski w analizach wykorzystuje wskaznik dostepnosci mieszkania, rozumiejac przez
to pojecie wskaznik o charakterze dochodowym. Okresla go jako miar¢ mozliwosci
zakupu powierzchni mieszkania w cenie Sredniej ofertowej i transakcyjnej (wedtug
danych Narodowego Banku Polskiego) za przecietne wynagrodzenie w sektorze

I'W Polsce dlugookresowe zadtuzenie gospodarstw domowych zwiazane z kredytami mieszka-
niowymi w 2015 r. osiagneto poziom ok. 374,5 mld zt (23,5% aktywow sektora finansowego, 12,1%
szacowanej warto$ci zasobu mieszkaniowego, 36,1% PKB, 250% kapitatow wilasnych bankow)
[Narodowy Bank Polski 2016b, s. 46].
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przedsiebiorstw w danym miescie (wedtug danych Gtownego Urzedu Statystyczne-
go). Wskaznik ten wyraza liczbe metréw kwadratowych mieszkania mozliwych do
nabycia za przeci¢tne wynagrodzenie w sektorze przedsigbiorstw w danym regionie
[Narodowy Bank Polski 2016b, s. 76]. Wskaznik bierze pod uwage tylko dwa kry-
teria: $redni poziom dochodéw mieszkancoéw oraz srednie poziomy cen rynkowych
1 m? mieszkan.

Przez pojecie dostepnego budownictwa mieszkaniowego A. Twardoch rozumie
,mieszkania lub domy, ktorych zakup lub wynajem pozostaje w granicach finanso-
wych mozliwos$ci $rednio zamoznej rodziny lub jednostki, pozyskiwane z pomoca
ze strony panstwa lub gminy” [Twardoch 2009, s. 77]. Tym samym pojecie zostaje
ponownie odniesione do relacji miedzy ceng nieruchomosci a poziomem dochodow
mieszkancow.

Wskazane ujecia ograniczajg rozumienie terminu dostgpnos$ci mieszkania do
kwestii dostepnosci czysto dochodowej. Biorgc jednak pod uwage obecny ksztatt
polityki mieszkaniowej w Polsce, jak rowniez sposob finansowania zakupu nieru-
chomosci przez gospodarstwa domowe, zasadne wydaje si¢ uwzglednienie czynni-
koéw wykraczajacych poza dostepnos¢ czysto dochodowa, jak dostgpnosé kredytow
mieszkaniowych, podaz mieszkan, konkurencyjno$¢ strony popytowej, oznaczajaca
wielkos$¢ zapotrzebowania na mieszkania.

Niezaprzeczalny pozostaje fakt, ze podstawowym wskaznikiem decydujacym
o dostgpnosci mieszkan sg ceny mieszkan oraz poziom dochodéow mieszkancow.
Poziom cen mieszkan w poszczegdlnych regionach Polski, podobnie jak poziom
zarobkow jest zroznicowany, przy czym zauwaza si¢ wspotwystepowanie wyzszych
cen mieszkan — co dotyczy zarowno rynku pierwotnego, jak i wtérnego — w regio-
nach o wyzszych s$rednich dochodach mieszkancow. Wspotczynniki korelacji mig-
dzy $rednig ceng transakcyjng na rynku pierwotnym oraz wtornym za m*mieszkania
a przecigtnym miesi¢cznym wynagrodzenia brutto (bez podmiotow gospodarczych
o liczbie pracujacych do 9 0s6b) wynosza odpowiednio 0,7 i 0,59 i sg istotne sta-
tystycznie (obliczenia na podstawie danych: [Narodowy Bank Polski 2016b; Bank
Danych Lokalnych]). Informacje o cenach nieruchomos$ci mieszkalnych oraz $red-
nim poziomie dochodéw mieszkancow analizowane osobno nie niosa wiarygodne;j
informacji o dostgpnosci mieszkan w danym regionie. Zmienne te powinny by¢ wigc
analizowane tacznie. Wskaznikiem wykorzystywanym w tym zakresie jest relacja
srednich zarobkow mieszkancow regionu do $rednich cen nieruchomosci miesz-
kalnych. Wyzsza warto$¢ wskaznika informuje o wyzszej dostepnosci dochodowe;j
mieszkania. Dostgpnos¢ mieszkania w przedstawionym uje¢ciu (dochodowym) ana-
lizowana jest zazwyczaj z wykorzystaniem wskaznika relacji przecigtnego miesiecz-
nego wynagrodzenia do przeci¢tnej ceny 1 m? powierzchni mieszkaniowej na lokal-
nym rynku. Alternatywnym sposobem pomiaru jest wyznaczenie relacji mediany
rocznych dochodéw przed opodatkowaniem gospodarstw domowych do mediany
ceny mieszkania. Pozwala on na okreslenie dostepnosci mieszkaniowej w punktach
oraz ograniczenie wplywu nierownosci dochodowych na uzyskane wyniki analizy.
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Problemem jest jednak dostepnos¢ danych stuzacych do pomiaru za pomoca drugie-
go ze wskaznikow [Palicki, Straczkowski 2015].

Zgodnie z Raportem o sytuacji na rynkach nieruchomosci mieszkaniowych
i komercyjnych w Polsce w 2015 podstawowe zrodio finansowania zakupu nieru-
chomosci mieszkaniowych stanowia kredyty hipoteczne. Z tego wzgledu istotnym
czynnikiem pomiaru dost¢gpnosci mieszkan jest wysokos¢ stopy procentowej banku
centralnego, determinujgca ceng¢ pienigdza na rynku oraz oprocentowanie kredytow.
Stopa procentowa stanowi istotne kryterium oceny zdolnosci kredytowej gospodar-
stwa domowego. Miara tej zdolno$ci wyznacza dostgpno$¢ mieszkania. Decyduja
0 niej zaréwno wysokos$¢ uzyskanych wynagrodzen (wysokos¢ raty kredytu w sto-
sunku do wynagrodzenia netto, debt-to-income), stabilno$¢ zatrudnienia, sytuacja
na rynku nieruchomos$ci wyznaczajgca mozliwos$¢ zabezpieczenia sptaty kredytu,
wysoko$¢ wktadu whasnego?, relacja kwoty kredytu do jego zabezpieczenia (loan to
value, LTV).

W zakresie oceny tych zmiennych wykorzystywany jest wskaznik dostgpnosci
kredytow hipotecznych. Okresla on ,,krotno$¢ miesigcznego wynagrodzenia w sek-
torze przedsigbiorstw na danym rynku z uwzglednieniem wymogow kredytowych
banku i parametrow kredytu (stopa procentowa, okres amortyzacji, minimalne wy-
nagrodzenie jako minimalny dochédd po sptacie rat kredytowych)” [Narodowy Bank
Polski 2016b, s. 75]. Wskaznik stuzy celom poréwnawczym (w uktadzie czasowym
i przestrzennym). W analizie zostanie wykorzystany w celu porownania przestrzen-
nego zrdéznicowania dostgpnosci kredytow hipotecznych. Podobne funkcje spetnia
wskaznik kredytowej dostepnosci mieszkania, okre§lany przez Narodowy Bank
Polski jako liczba metrow kwadratowych mieszkania w $redniej cenie ofertowej
i transakcyjnej na danym rynku, ktéra mozna zakupi¢ z wykorzystaniem kredytu
mieszkaniowego uzyskanego na podstawie miesigcznego wynagrodzenia w sektorze
przedsicbiorstw na danym rynku, z uwzglednieniem parametréw kredytu [Narodo-
wy Bank Polski 2016, s. 76]. Wskazniki r6znig si¢ wiec forma prezentacji, w istocie
niosa jednak podobng tres¢ informacyjna.

Dostepnos¢ mieszkan uzalezniona jest rowniez od dostgpnosci rzadowych pro-
graméw wsparcia zakupu mieszkania’. Od roku 2014 funkcjonuje w tym zakresie
w Polsce program ,,Mieszkanie dla Mtodych” (MdM) oferujacy doptaty typu gran-
towego do kredytu mieszkaniowego dla gospodarstw domowych spetniajacych wa-
runki*. W roku wejscia w zycie objety wsparciem mogt by¢ jedynie zakup miesz-
kania na rynku pierwotnym. Od III kwartatu 2015 r. mozliwe byto rowniez objecie
programem zakupu mieszkan na rynku wtérnym. W roku 2015 z kwoty wsparcia

2 Zgodnie z Rekomendacja S Komisji Nadzoru Finansowego prog wymaganego wktadu wiasnego
w [ kwartale 2015 roku podwyzszono do 10%, [Narodowy Bank Polski 2016b, s. 62].

3 Inne formy wsparcia to: zakup mieszkan w ramach Funduszu Mieszkan na Wynajem przez BGK,
Program Wspierania Budowy Mieszkan Czynszowych [Narodowy Bank Polski 2016b, s. 43].

4 Wiek do 35 roku zycia, brak wtasno$ci mieszkania, powierzchnia uzytkowa mieszkania nieprze-
kraczajaca odpowiednio 75 m? dla lokalu mieszkalnego i 100 m* dla domu jednorodzinnego.
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521 min zt — w ramach 21 883 umoéw kredytowych objetych wsparciem — 23%
dotyczyto rynku wtornego [Narodowy Bank Polski 2016b, s. 43]. Program MdM
nie przewiduje roznic w dostepie do wsparcia ze wzgledu na kryterium dochodowe.
Czynnikiem réznicujacym poszczegdlne regiony w dostepie do finansowania jest
ustalony poziom cen kwalifikujacych mieszkania do programu.

Wyznacznikiem dostgpnosci mieszkan jest rowniez ich biezaca podaz. W ujgciu
ogblnym obejmuje ona cato$¢ mieszkan dostepnych w danym okresie do nabycia
pochodzacych zaréwno z zasobu istniejagcego (na rynku wtdrnym), jak i z nowego
budownictwa mieszkaniowego (rynek pierwotny) [Narodowy Bank Polski 2016b,
s. 35], przy czym istniejacy zasdb zazwyczaj nie jest w stanie zaspokoi¢ aktualnych
potrzeb mieszkaniowych, w zwiazku z czym jest uzupeliany o doptyw nowych
mieszkan (wskaznik mieszkan oddanych do uzytkowania). Wtérny rynek nierucho-
mosci mieszkaniowych oferuje zazwyczaj mieszkania w nizszych cenach, czesto
w lepszej lokalizacji, jednak o nizszym standardzie jakosciowym, z kolei rynek nie-
ruchomosci pierwotnych oferuje dobra dostosowane do biezacych, zmieniajacych si¢
potrzeb odbiorcoOw oraz wyzszy standard jakosciowy, czesto jednak w wyzszej cenie.

3. Zroznicowanie przestrzenne rynku nieruchomosci
mieszkaniowych w miastach wojewodzkich Polski

Zrbéznicowanie przestrzenne rynku nieruchomosci, w tym réwniez nieruchomosci
mieszkaniowych, zwigzane jest z lokalnym charakterem analizowanego rynku. Mia-
sta wojewddzkie Polski wykazujg niewielkie zroznicowanie ze wzgledu na wiel-
ko$¢ zasobu mieszkaniowego (V = 7,8%). Wskaznik mieszkan w przeliczeniu na
1000 mieszkancéw minimalne wartosci osiaga w Rzeszowie (397), Zielonej Gorze
(415), Bydgoszczy (416) i Kielcach (419), najwyzszy za$ jest w Warszawie (524)
i Lodzi (502). Podobnie niewielkie zroznicowanie wykazuja wskazniki przecigtnej
powierzchni mieszkania (V = 7,7%, przy sredniej 61,69 m?), przecigtnej liczby 0sdb
zamieszkujacych w mieszkaniu (V = 14,3%, przy sredniej 2,32 osdb/mieszkanie)
oraz liczby izb przypadajacych na mieszkanie (V = 7,0%, przy $redniej 3,46 izby/
mieszkanie).

Sektor mieszkaniowy w duzej mierze pozostaje wrazliwy na zmiany demogra-
ficzne. Obecnie obserwuje si¢ tendencje do spadku dynamiki popytu rynkowego,
co wigzane jest z konczacym si¢ procesem usamodzielniania rocznikow z drugiego
powojennego wyzu demograficznego. W poroéwnaniu z rokiem 2014 w wigkszosci
miast odnotowuje si¢ wzrost liczby matzenstw, przy czym wskaznik ten cechuje sig
niewielkim zréznicowaniem (V = 6,7%). W poszczegodlnych miastach wojewodz-
kich warto$¢ wskaznika waha si¢ od 4,2 (Wroctaw, Olsztyn) do 5,1 matzenstwo/1000
mieszkancoéw (Katowice, Rzeszow). Liczba zawartych malzenstw jest popularng —
cho¢ niedoskonatg miarg — naptywu nowych gospodarstw domowych. Powstawanie
nowych gospodarstw domowych jest czynnikiem stymulujacym rynek, jednoczes-
nie powodujacym konkurencj¢ na stronie popytowej, a wiec zmniejszajacym do-
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stepnos¢ mieszkan. Ze wzgledu bowiem na sztywno$¢ podazy mieszkan w krotkim
czasie rosnacy popyt silnie oddziatuje na poziom cen rynkowych nieruchomosci
[Laszek, Augustyniak, Widtak 2009]. Wigkszg rdznice w poszczegodlnych miastach
wojewodzkich odnotowuje si¢ w odniesieniu do przyrostu naturalnego, ktory row-
niez sprzyja rozwojowi rynku nieruchomosci. Wskaznik ten osigga wartosci od —6,3
(Lodz) do +2,2 (Rzeszow). W wigkszosci miast wojewddzkich odnotowuje sie jed-
nak spadek wskaznika przyrostu naturalnego [Narodowy Bank Polski 2016b, s. 59].
Lokalne rynki nieruchomosci sa rowniez zdeterminowane przez poziom migracji.
Saldo migracji wykazuje znaczne zréznicowanie i w roku 2015 przyjmowato war-
tosci od —3,5 do 4,7 na 1000 mieszkancéw w miastach wojewodzkich Polski. Naj-
nizsze wartos$ci wskaznika migracji netto wystgpuja w takich miastach, jak: Poznan,
Katowice, Kielce, Bydgoszcz (ponizej —3,0), za$ najwyzsze — w Rzeszowie, Zielo-
nej Gorze oraz Warszawie (powyzej 3,0).

Obok czynnikow demograficznych zréznicowanie przestrzenne rynku nieru-
chomos$ci wyznaczaja czynniki ekonomiczne. W wigkszosci miast wojewodzkich
w Polsce odnotowuje si¢ spadek poziomu stopy bezrobocia, przy czym nadal sy-
tuacja pod tym wzgledem jest niezrownowazona. Stopa bezrobocia w poszczegdl-
nych analizowanych miastach waha si¢ 2,2 do 10,6%, przy czym najnizsze wartosci
przyjmuje w Poznaniu, we Wroctawiu i w Warszawie (ponizej 4%), najwyzsze za$ —
w Biatymstoku, L.odzi, Kielcach i Lublinie (powyzej 8%). Niewielkie zroznicowane
wykazuje za$ udziat ludnosci w wieku produkcyjnym, mieszczac si¢ w przedziale
59,9% (L6d7)-63,7% ogdtu mieszkancow (Biatystok).

Na dostepnos¢ mieszkan pozytywnie wptywa odnotowywany w ostatnich latach
realny wzrost wynagrodzen gospodarstw domowych. Nadal jednak poziom docho-
dow w poszczegdlnych miastach wojewodzkich pozostaje zréznicowany, przy czym
najwyzsze wartosci przyjmuje w Warszawie, Gdansku, Katowicach i Poznaniu,
najnizsze za$ — w Biatymstoku, Zielonej Gorze, Kielcach, Bydgoszczy i1 Olsztynie.
Wplyw regionalnych réznic poziomu dochodéw w poszczegodlnych miastach na do-
stepnos¢ mieszkan tagodza rdznice regionalne w cenach nieruchomosci, odnotowy-
wane zaré6wno w odniesieniu do rynku pierwotnego, jak i wtornego.

Réznice w poziomie dochodow pozostaja w relacji z réznica w zakresie cen
nieruchomosci na rynku zaréwno pierwotnym, jak i na wtornym. Tabela 1 zestawia
srednie warto$ci cen transakcyjnych mieszkania na rynku pierwotnym i wtérnym
w poszczegdlnych miastach wojewodzkich.

Zgodnie z danymi z tab. 1 najwiekszym zrdznicowaniem cechujg si¢ ceny miesz-
kan na rynku wtornym. Wskaznik zréznicowania w poszczegolnych miastach woje-
wodzkich w Polsce dla cen transakcyjnych mieszkan na tym rynku wynosi 25,9%,
przy wskazniku na poziomie 18,2% w odniesieniu do rynku pierwotnego. Wysokie
jest rbwniez zréznicowanie cen najmu mieszkan w poszczegélnych miastach. Jed-
noczes$nie wartosci te wykazuja wysokg i istotng statystycznie korelacje dodatnia
(tab. 2). Oznacza to, ze wzrost ceny mieszkania na rynku pierwotnym wspotwystepu-
je z wyzsza ceng mieszkan na rynku wtornym oraz z wyzszg ceng najmu mieszkan.
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Tabela 1. Srednie ceny transakcyjne mieszkan na rynku pierwotnym i wtornym
oraz $rednie stawki transakcyjne najmu mieszkania w miastach wojewodzkich Polski

Miasto Srednia cena transakcyjna transiliec(;?rllz (;f;n:ynku S.tawkal transakcyjna
na rynku pierwotnym zb/m? wtornym zb/m? najmu mieszkania zb/m?

Warszawa 7462 7401 45
Krakow 6357 5949 344
Gdansk 6031 5441 34,7
Wroctaw 6120 5177 39
Poznan 6228 5062 31,1
Lublin 4913 4561 29
Rzeszow 4868 4463 29,2
Olsztyn 4768 4060 233
Katowice 5049 3442 28,6
Biatystok 4519 3890 22,8
Bydgoszcz 4819 3574 27,2
Szczecin 4644 3745 25,2
Opole 4477 3838 24,5
Kielce 4620 3589 21,6
Lodz 4697 3341 21,6
Zielona Goéra 3785 3146 22,5
Rozstep 3677 4255 23,4
Wspolezynnik

zmiennos$ci 18,2% 25,9% 23,5

Zrédto: [Narodowy Bank Polski 2016a].

Tabela 2. Wspolczynniki korelacji §rednich cen transakcyjnych mieszkan na rynku pierwotnym
i wtérnym oraz $rednich stawek transakcyjnych najmu mieszkania w miastach wojewddzkich Polski

Wyszczegodlnienie

Srednia cena transakcyjna
na rynku wtérnym zt/m?

Stawka transakcyjna najmu
mieszkania zt/m?

Srednia cena transakcyjna na

rynku

pierwotnym zt/m? 0,939%* 0,923%*
Srednia cena transakcyjna na rynku
wtornym zb/m? 1 0,912%*

* Istotno$¢ statystyczna na poziomie 0,01.

Zrodto: opracowanie wlasne.




Analiza dostgpnosci mieszkan w miastach wojewodzkich Polski... 177

4. Metodyka badan

Badania przeprowadzono z wykorzystaniem metody TOPSIS (Technique for Order
Preference by Similarity to Ideal Solution) (procedura realizacji metody opisana jest
m.in. w: [Roszkowska, Filipowicz-Chomko 2016, s. 134-149]). Metoda ta, zapropo-
nowana przez C.L. Hwanga i K. Yoona, jest jedng z metod porzadkowania liniowe-
go, zmierzajacg do okreslenia hierarchii obiektow wielowymiarowych okreslonych
ze wzgledu na zestaw przyjetych zmiennych [Hwag, Yoon 1981]. Celem analizy
byto uporzadkowanie miast wedtug poziomu dostepnosci mieszkan.

Wyboru wskaznikéw dokonano na podstawie przestanek merytorycznych (wy-
kazanego zwigzku mi¢dzy zmienng a dostepnoscig mieszkania) oraz przestanek sta-
tystycznych (mozliwo$¢ okreslenia wskaznika jako stymulanty lub destymulanty,
uniwersalno$¢ wskaznikow, porownywalno$é, niskie skorelowanie zmiennych?®, od-
powiednie zroznicowanie zmiennych — przyjeto wspotczynnik zmiennos$ci na pozio-
mie wyzszym niz 6%) [Mtodak 2006]. Na podstawie wstepnej selekcji wytypowano
sze$¢ zmiennych:

» x1: stopa bezrobocia,

*  x2: dostepnos¢ mieszkania za przecigtne miesigczne wynagrodzenie (m?) na ryn-
ku pierwotnym,

* x3: dostepnos¢ mieszkania za przecigtne miesigczne wynagrodzenie (m?) na ryn-
ku wtornym,

*  x4: dostepnos¢ kredytu ztotowego przy przecigtnym miesigcznym wynagrodze-
niu (krotno$¢ wynagrodzenia),

*  x5: mieszkania oddane do uzytkowania na 1000 mieszkancow,

*  x6: liczba zawartych matzenstw 1000 mieszkancow.

Zestawienie wskaznikow dla poszczegdlnych miast wojewodzkich Polski po-
zwolito na budowe macierzy danych:

X= [X.k],

gdzie: x, —warto$¢ k-tego wskaznika (k= 1, 2, 3,4, 5, 6) dla i-tego miasta wojewodz-
kiego (i=1,2,3 ... 16).

Wybrane zmienne podzielono na dwa podzbiory: stymulanty (ktérych wysokie
wartosci sg pozadane z punktu widzenia dostepnosci mieszkan) i destymulanty (kto-
rych wysokie wartosci informuja o niskiej dostgpnosci mieszkan). Jako stymulanty
zaklasyfikowano zmienne x2, x3, x4 oraz x5, za$ jako destymulanty — zmienne x1
oraz x6.

> W przypadku zmiennych x2 i x3 oraz x1 i x4 autorzy, na podstawie przestanek merytorycznych,
zdecydowali si¢ na pozostawienie obu zmiennych do dalszej analizy pomimo ich korelacji. W przy-
padku zmiennych x2 i x3 przestankg bylo dazenie do oceny dostgpnosci mieszkania ogdtem zaréwno
w odniesieniu do rynku pierwotnego, jak i wtdrnego. Zmienne x1 i x4 uznano za znaczace w prowa-
dzonej analizie.
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W celu uzyskania porownywalnosci analizowanych wskaznikéw przeprowadzo-
no ich normalizacj¢. Nastepnie obliczono odleglosci euklidesowe poszczegodlnych
miast wojewodzkich od wzorca oraz antywzorca®. To za$ umozliwito uzyskanie
syntetycznego wskaznika, ktory — przy zalozeniu przyjetych zmiennych — obrazuje
relacje miedzy miastami w zakresie dostepnosci mieszkan. Wartosci wskaznika po-
zwolily wigc na liniowe uporzadkowanie badanych obiektow.

Istotnym problemem w prowadzonym badaniu byta kwestia nadania odpowied-
nich wag poszczegolnym zmiennym. W procedurze TOPSIS istnieje mozliwos¢ za-
stosowania kilku podejs¢ w tym zakresie: (1) przyporzadkowanie zmiennym jed-
nakowych wag, (2) przyporzadkowanie zmiennym wag opartych o wspotczynniki
zmiennosci, (3) przyporzadkowanie wag na podstawie znaczenia zmiennych wyni-
kajacego z analizy merytoryczne;j.

5. Wyniki badan

Uzyskane wyniki zestawiono w tab. 3. Hierarchia bazujaca na zastosowaniu jedna-
kowych wag oraz hierarchia, w ktorej zastosowano wagi opierajace si¢ na wspot-
czynniku zmiennos$ci, roznily si¢ znaczaco. W rankingu opartym na wspotczynniku
zmienno$ci najistotniejszy wptyw na ustalenie kolejnosci miast wywarly te zmien-
ne, ktore cechuja si¢ najwyzszym zréznicowaniem, co nie zawsze posiada uzasad-
nienie merytoryczne. Celem takiego zabiegu jest zmniejszenie wptywu zmiennych,
ktoére przyjmuja zblizone wartosci we wszystkich analizowanych obiektach, w po-
rownaniu do zmiennych cechujacych si¢ wysoka zmiennoscia. W przypadku budo-
wanego rankingu najwyzszym wspotczynnikiem zmiennosci cechowaty si¢ dwie
zmienne: stopa bezrobocia oraz liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w prze-
liczeniu na 1000 mieszkancow. Na podstawie wspotczynnikéw zmiennosci (dla
zmiennej x1 — 40%, dla zmiennej x5 — 49%) zmiennym nadano wagi kolejno 0,3
oraz 0,37, co oznacza, ze tacznie te dwie zmienne w 67% ksztattowaly budowany
ranking. Najmniej istotng role odegraty wskazniki liczby zawartych matzenstw na
1000 mieszkancow (waga 0,05), dostgpnosci kredytu ztotowego przy przecigtnym
miesigcznym wynagrodzeniu (waga 0,08) oraz zmienna dostgpno$ci mieszkania
za przecigtne miesigczne wynagrodzenie na rynku pierwotnym (0,08). Zmiennej
dostepno$¢ mieszkania za przecigtne miesieczne wynagrodzenie (m2) na rynku
wtornym przypisano wage 0,13. Tym samym roznice w wagach nadawanych na
podstawie wspolczynnika zmiennos$ci byty istotne w poréwnaniu z jednakowymi
wagami w rankingu pierwszym. To za$ uzasadnia znaczne rozbieznosci w uzyska-
nych wynikach badan.

¢ Odroznia to metode TOPSIS od metody Hellwiga uwzgledniajacej jedynie odlegtos¢ od wzorca
(szerzej: [Wysocki 2010]).
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Tabela 3. Zestawienie warto$ci wskaznikoéw i miejsc rankingowych dostepnosci mieszkania
w miastach wojewodzkich Polski

. Zastosowanie wag Zastosowanie wag
Zastosowanie jednakowych , . .
) wa opartych o wspotczynnik | nadanych na podstawie
_MlaStO . J zmiennos$ci analizy merytorycznej
wojewodzkie — — — — — —
wartosc miejsce wartosc miejsce wartosc miejsce
wskaznika | w hierarchii | wskaznika | w hierarchii | wskaznika |w hierarchii
Biatystok 0,1842 16 0,289 14 0,120 16
Bydgoszcz 0,2946 15 0,328 11 0,262 14
Katowice 0,5718 1 0,466 7 0,766 1
Kielce 0,3574 14 0,230 15 0,199 15
Krakow 0,4113 11 0,575 4 0,437 9
Lublin 0,3780 13 0,297 13 0,400 11
Lodz 0,4589 8 0,212 16 0,452 8
Olsztyn 0,4432 9 0,332 10 0,336 13
Opole 0,4018 12 0,343 9 0,418 10
Poznan 0,4601 7 0,562 5 0,490 5
Rzeszow 0,4679 5 0,647 3 0,468 7
Szczecin 0,4629 6 0,299 12 0,561 3
Gdansk 0,5531 2 0,675 2 0,643 2
Warszawa 0,4980 4 0,560 6 0,531 4
Wroctaw 0,5412 3 0,692 1 0,477 6
Zielona Gora 0,4422 10 0,347 8 0,337 12

Zrodto: opracowanie wlasne.

Najwieksze odnotowane roznice — obejmujace 5 lub wigcej miejsc rankingowych
— zaznaczono w tabeli kolorem szarym. Poréwnujac pierwszy (oparty o jednakowe
wagi) i drugi (w ktérym zastosowano wagi bazujace na wspodtczynniku zmiennos$ci)
zbudowany ranking, objety one pozycje rankingowe czterech miast. Przyktadowo,
W pierwszym rankingu miasto Katowice zajmowalo pierwsze miejsce pod wzgle-
dem dostgpnosci mieszkan, za§ w rankingu drugim zajmowato miejsce 7. Zwigza-
ne byto to gldéwnie z wysokimi warto$ciami wskaznikéw dostepnosci mieszkan za
przecigtne wynagrodzenie zarowno na rynku pierwotnym, jak i wtérnym, ktore co
prawda znajdowato si¢ w mieScie na wysokim poziomie, jednak jako zmienne ce-
chowaty si¢ niskim wspotczynnikiem zmiennos$ci. Spowodowato to znaczny spadek
miejsca w drugim rankingu.

Podsumowujac, stwierdza sig, ze staboscia rankingu bazujacego na jednakowych
wagach bylo rowne traktowanie tych zmiennych, ktore nie przejawiaja znacznego
zroznicowania w poszczegolnych miastach (co oznacza, ze nie rdznicujg w znacz-
nym stopniu dostepnosci mieszkan w poszczegolnych miastach), oraz zmiennych,
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ktore wykazuja duze zréznicowanie (moga wigc znacznie réznicowac dostepnosc
mieszkan w poszczego6lnych miastach). Z drugiej strony staboscig rankingu opar-
tego o wspoélczynnik zmiennos$ci jest to, ze na warto$¢ wskaznika sumarycznego
niewielki wptyw miaty zmienne zwiazane z dost¢pnoscig dochodowg i kredytowa
mieszkan, najwigkszy za§ wskaznik zwigzany ze strong podazowa (liczba mieszkan
oddawanych do uzytkowania w przeliczeniu na 1000 mieszkancow).

Spostrzezenia takie sktaniajg do poszukiwania alternatywnego sposobu nadania
znaczenia poszczegdlnym czynnikom. Podjgto wobec tego probe konstrukeji trze-
ciego rankingu, bazujacego na wskazaniach merytorycznych istotnosci poszczegol-
nych wskaznikow. W tym celu przeprowadzono analize literatury, podjgto probe po-
rownania poszczegolnych wskaznikoéw oraz skonsultowano sformutowane wnioski
z ekspertami z zakresu rynku mieszkaniowego’.

Nadanie wag poszczegdlnym czynnikom wedlug wskazan merytorycznych nalezy
uzna¢ za zadanie trudne, a jego wyniki nie sa jednoznaczne. Mozliwe jest wskazanie
orientacyjnej hierarchii wptywu poszczegdlnych czynnikéw na dostepnos¢ mieszkan,
brakuje jednak klarownych podstaw do ich okreslenia w ujeciu ilosciowym.

W tym miejscu dokonano podziatu zmiennych na dotyczace mozliwosci popyto-
wych, wyrazonych dostepnoscia dochodowa (x2, x3) oraz dostepnoscia do kredytu
(x18, x4) oraz dotyczace dostepu do oferty sprzedazowej mieszkan (x5, x6). W tym
zakresie ustalono nadrzednos¢ czynnikow ksztattujacych dostepnos¢é popytows.
Biorac pod uwage wysoka podaz mieszkan w stosunku do przedstawianego popytu
mieszkaniowego na rynku oraz sztywno$¢ podazy powodujaca, ze rosngcy popyt
oddzialuje silnie na poziom cen rynkowych, czynniki popytowe mozna uzna¢ za
bardziej znaczace od czynnikow podazowych. Podstawowymi miernikami w tym
zakresie sg ceny mieszkan, a w szczego6lnosci ich relacje do dochodoéw. W rankingu
wykorzystano dwie zmienne opisujace dostgpno$é dochodowa mieszkan (x2, x3).
Wskazniki dotyczace rynku pierwotnego i wtdrnego powinny by¢ traktowane na
jednakowym poziomie. Szacuje si¢, ze w Polsce okoto 50% transakcji mieszkanio-
wych przeprowadzanych jest na pierwotnym rynku nieruchomosci. Popyt konsump-
cyjny na mieszkania deweloperskie w najwigkszych miastach jest w znacznej mie-
rze zdeterminowany kredytowg dostepnoscig mieszkania [Narodowy Bank Polski
2016b, s. 20-27]. Poszczegdlnym wskaznikom nadano wagi: x1 — 0,15, x2 — 0,2,
x3-0,2,x4-0,3,x5-0,1, x6 — 0,05.

Poréwnujac zgodnos¢ trzech zbudowanych rankingow, policzono wspdtczynnik
korelacji rang Spearmana (tab. 4). Wszystkie uzyskane wyniki wskazuja na istotna
i dodatnig korelacje. Mozna jednak zauwazy¢, ze korelacja wystepujaca migdzy ran-
kingiem 1 a rankingiem 3 jest zdecydowanie najsilniejsza (korelacja 0,912 istotna na
poziomie 0,01). Ranking drugi w wigkszym stopniu odbiegat od dwdch pozostatych.

7 Dwoch deweloperéw dziatajacych na biatostockim rynku nieruchomosci, licencjonowany
posrednik w handlu nieruchomosciami, doradca kredytowy w zakresie kredytow hipotecznych.
8 x1 — jako miara stabilno$ci zatrudnienia.
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Potwierdza to wczesniejsze obawy, ze oparcie rankingu o wlasciwosci statystycz-
ne zmiennych (wspotczynniki zmiennosci) nadmiernie podkresla znaczenie tych
zmiennych, ktére nie sa najwazniejsze dla badanego problemu.

Tabela 4. Wspolczynnik korelacji rang Spearmana miejsc rankingowych miast
wojewodzkich Polski wedtug dostepnosci mieszkan

Wyszczegodlnienie Miejsce w rankingu 2 Miejsce w rankingu 3
Miejsce w rankingu 1 0,653%%* 0,912%%*
Miejsce w rankingu 2 1 0,568*

* Istotnos¢ statystyczna na poziomie 0,05; ** istotno$¢ statystyczna na poziomie 0,01.

Zrodto: opracowanie wiasne.

Ogodtem wigc mozna stwierdzi¢, ze najwyzsza dostepno$¢ mieszkan wystapi-
fa w Katowicach i Gdansku. Wysoka dostepnos¢ mieszkan wystepuje rowniez
w Szczecinie, Warszawie, Poznaniu, we Wroctawiu i w Rzeszowie. Najmniejsza
dostepnos¢ mieszkan wystepuje w Biatymstoku, Bydgoszczy i Kielcach. Jest ona
na niskim poziomie réwniez w Olsztynie, Lublinie, Opolu i Zielonej Gorze. W po-
zostatych miastach (Krakow, 1.0dz) dostepnos¢é mieszkan jest na §rednim poziomie.

6. Zakonczenie

Ogodtem w ostatnich latach obserwuje si¢ wzrost dostepnosci mieszkan, zarowno
pod wzgledem dostgpnosci dochodowej, jak i — powigzanej z nig — dostgpnosci kre-
dytowej. Stopy procentowe w roku 2015 osiggnely historycznie niski poziom, co
z kolei pozytywnie wptyneto do zdolnos¢ kredytowa gospodarstw domowych. Jed-
noczesnie spadajaca stopa bezrobocia, stopniowy — cho¢ nierownomierny — wzrost
stabilnos$ci zatrudnienia, zwigkszajg dostgpnos¢ dochodowsa zakupu nieruchomosci
mieszkaniowej. Z drugiej strony zaostrzona polityka kredytowa oraz wysokie ceny
nieruchomosci utrzymujg nadal dostepnos$¢ mieszkania na niskim poziomie. Biorac
pod uwage, iz priorytetem polityki mieszkaniowej jest nie tylko wzrost dostepno-
$ci mieszkan, lecz réwniez wyrownywanie szans w zakresie dostepu do mieszkan,
niepokojacy jest fakt zaobserwowanych regionalnych rozbieznosci. Dostepnos¢ ta
pozostaje bowiem w znacznym zrdéznicowaniu przestrzennym. Stad tez analiza do-
stepnosci mieszkan powinna by¢ prowadzona nie tylko w ujeciu czasowym, lecz
réwniez przestrzennym.

Zgodnie z przeprowadzong analizg istniejg rozbieznosci w zakresie uszerego-
wania poszczeg6olnych miast pod wzgledem dostepnosci mieszkan, ktére wynika-
ja z przyjetych zatozen metodycznych wskaznikéw sumarycznych. Ogoétem jednak
nalezy wskazaé, ze w grupie miast cechujgcych si¢ wysoka dostgpnoscig mieszkan
znajduja si¢: Katowice, Gdansk, a takze Szczecin, Warszawa, Poznan, Wroctaw
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i Rzeszow. Ma to gtownie zwigzek z wysoka dostepnoscig dochodowg mieszkania
na rynku zaréwno pierwotnym, jak i wtornym, a takze ze stabilng sytuacja na ryn-
ku pracy, determinujacg réwnoczesnie dostepnos¢ kredytow mieszkaniowych. Naj-
mniejsza dostepno$¢ mieszkan wystepuje w miastach Biatystok, Bydgoszcz, Kiel-
ce. Sg to przede wszystkim miasta znajdujace si¢ w gorszej sytuacji ekonomiczne;j,
o przecietnych nizszych zarobkach mieszkancoéw oraz wyzszej stopie bezrobocia.
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