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Dostepnos¢ i jakos¢ zasoboéw mieszkaniowych
— por6éwnanie wielokryterialne gmin miejskich
wojewodztwa wielkopolskiego metoda
MULTIMOORA

Zarys tresci: Celem opracowania jest ocena zmian w dziedzinie dostepnosci i jakosci
zasobéw mieszkaniowych gmin miejskich wojewoédztwa wielkopolskiego w perspektywie
5-letniej. Oceny dokonano przy wykorzystaniu procedury wielokryterialnej metody podej-
mowania decyzji MULTIMOORA. Jako kryteria poréwnawcze przyjeto zbiory 17 wskazni-
kéw pozyskanych z Monitora Rozwoju Lokalnego uzupelnione autorsko dobranymi para-
metrami rynku nieruchomosci dotyczacymi dostepnosci ustug doradczych i zarzadczych
w zakresie obslugi rynku nieruchomosci. Analizg objeto 19 gmin miejskich wojewddztwa
wielkopolskiego. Otrzymano dwa autorskie rankingi pozwalajace na ocen¢ zmian w ob-
szarze dostepnodci i jakosci zasobéw mieszkaniowych wyréznionych gmin, ktére moga
stanowi¢ wskazanie do udoskonalenia programowania ich rozwoju w tym zakresie.

Stowa kluczowe: zasoby mieszkaniowe, gmina miejska, wielokryterialne metody podej-
mowania decyzji

Wprowadzenie

Mieszkanie i warunki mieszkaniowe majg istotne znaczenie dla zaspokajania po-
trzeb indywidualnych i spotecznych (Wilczek 2014). Dostepno$¢ mieszkan jest
obecnie jednym z najbardziej zlozonych wyzwan, przed ktérym stoi nie tylko
Polska, ale rowniez pozostale kraje Europy. Jak wskazuje m.in. Cyran (2020),
kompletny model dostepnego mieszkalnictwa powinien obejmowa¢ mozliwo$¢
realizacji potrzeb mieszkaniowych przez kazde gospodarstwo domowe w gminie.
Winno to by¢ wynikiem bezposredniej podazy mieszkan dla oséb o nizszych do-
chodach lub stwarzania przez gmine warunkéw do inwestowania dla gospodarstw
domowych o wyzszej sile nabywczej. Wpisuje si¢ w to zakres zadan wiasnych
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gmin, do ktérych nalezy m.in. tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspélnoty samorzadowej (Sejm 2001, art. 4). Niewatpliwie jest
to ogromne wyzwanie, gdyz z perspektywy ekonomicznej nieruchomosci (w tym
mieszkania) sg jednym z najdrozszych débr konsumpcyjnych i drozszych débr
o charakterze inwestycyjnym.

Za wiodace narzedzie realizacji tego celu uznaje sie tworzenie i wykorzysty-
wanie mieszkaniowego zasobu gminy. Jak wskazuje ustawodawca, mieszkanio-
wym zasobem gminy sa ,lokale stanowigce wiasno$¢ gminy albo gminnych oséb
prawnych lub spétek handlowych utworzonych z udzialem gminy, z wyjatkiem
towarzystw budownictwa spolecznego, a takze lokale pozostajace w posiadaniu
samoistnym tych podmiotéw” (Sejm 2001, art. 2 pkt 10). Gospodarowanie tym
zasobem odbywa sie w ramach wieloletniego programu gospodarowania miesz-
kaniowym zasobem gminy, ktéry (zgodnie ze wskazaniami ustawodawcy) powi-
nien obejmowa¢ minimum pie¢ kolejnych lat.

Jak podkresla Fory$ (2009), potencjat rozwojowy lokalnych rynkéw miesz-
kaniowych zalezy od lokalnego zasobu mieszkaniowego i potencjatu spoteczno-
gospodarczego. Z kolei Cyran (2016) wskazuje m.in., ze istotnym elementem
ksztaltowania potencjatu rozwoju gminy jest budownictwo mieszkaniowe. Jest
to zwiazane z efektami rzeczowymi inwestycji mieszkaniowych, ktére oddzia-
tujg bezposrednio na sytuacje mieszkaniowa danego miasta. Ta za$ determinuje
ocene jego atrakcyjnos$ci osiedlenczej, a co za tym idzie — ma wplyw na sytuacje
miasta w ujeciu przestrzennym, spolecznym i gospodarczym (Twardoch 2015).
Mozna uznad, ze dbatos¢ o realizacje zadan zwiazanych z rozwijaniem dostepno-
§ci i jakosci lokalnych zasobéw mieszkaniowych przekiada sie bezposrednio na
wzrost potencjatu rozwojowego danej jednostki. Jednoczes$nie, jak wskazuje Bryx
(2021), w miastach dazacych do realizacji celéw zréwnowazonego rozwoju nale-
zy pamigtad, ze na jako$¢ zycia mieszkancéw wplywa nie tylko samo mieszkanie,
ale takze otaczajace je mikro$rodowisko mieszkalne.

W celu uchwycenia zmian zachodzacych w intensywnie uzytkowanych i zago-
spodarowywanych jednostkach przestrzennych (np. miast, gmin, osiedli) funk-
cje wspierajaca moga pelni¢ réznego rodzaju klasyfikacje i typologie (Sleszynski,
Komornicki 2016, Nowak i in. 2020, Sleszyr’lski iin. 2021). Stanowi¢ one moga
punkt odniesienia nie tylko w monitoringu przestrzennym, ale takze innych za-
stosowaniach zwigzanych z analiza proceséw spoteczno-ekonomicznych (np.
zmian w jako$ci i dostepnosci zasobéw). Jedna z takich klasyfikacji jest typologia
funkcjonalna gmin Polski opracowana na potrzeby monitoringu planowania prze-
strzennego zaproponowana przez Sleszynskiego i Komornickiego (2016). Wy-
roézniono w niej 10 kategorii (typéw) gmin z uwagi na ich cechy morfologiczne,
strukturalne czy funkcjonalne. Klasyfikacja ta umozliwia m.in. badania w wyrdz-
nionych typach gmin kierunku i natezenia proceséw demograficznych, spotecz-
nych, ekonomicznych itd. oraz wychwycenie prawidtowosci, niemozliwych lub
trudnych do zaobserwowania wedlug klasycznych podziatéw administracyjnych.

Mimo ze podejmowane sg badania w dziedzinie zmian w zasobach mieszka-
niowych i determinantach rozwoju, nie zidentyfikowano badan na temat oceny
zmiany w zakresie dostepnosci i jakosci zasobdéw mieszkaniowych w gminach
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miejskich przy wykorzystaniu metody MULTIMOORA, co przyjeto jako istnieja-

cg luke badawcza.

Niniejsza praca ma na celu wypelnienie tej luki i dostarczenie praktycznych
wskazowek dla decydentéw, jak ocenia¢ zmiany w zakresie dostepnosci i jakosci
zasobéw mieszkaniowych. Zgodnie z najlepsza wiedzg autorki niedostateczne
rozpoznanie empiryczne tego obszaru na poziomie gmin miejskich, przy wyko-
rzystaniu wielokryterialnej metody oceny, wskazuje na istniejacg luke badawcza.
Z uwagi na powyzsze za cel badania przyjeto ocene zmian dostepnosci i jakosci
zasobdéw mieszkaniowych gmin miejskich wojewddztwa wielkopolskiego w per-
spektywie 5-letniej w gminach miejskich wojewddztwa wielkopolskiego jako dru-
giego co do wielkosci wérdéd wojewddztw Polski.

Sformutowano nastepujace pytania badawcze:

* RQI:Jak ksztaltowal sie ranking gmin miejskich wojewddztwa wielkopolskie-
go w zakresie dostepnosci i jakosci zasobéw mieszkaniowych w roku 2016?

* RQ2:Jak ksztaltowal sie ranking gmin miejskich wojewddztwa wielkopolskie-
go w zakresie dostepnosci i jakosci zasobéw mieszkaniowych w roku 2020?

* RQ3: Jakie zmiany nastapily w zakresie dostepnosci i jakosci zasobéw miesz-
kaniowych gmin miejskich wojewddztwa wielkopolskiego w perspektywie
5-letniej z punktu widzenia sporzadzonych rankingéw?

W celu uzyskania odpowiedzi na pytania badawcze wykorzystano metode
MULTIMOORA. Zostala ona opracowana w 2010 r. przez Brauersa i Zavadskasa
(2010) i od tego czasu znajduje szerokie zastosowanie w wielu obszarach ba-
dan. Ich kompleksowy przeglad przedstawili Hafezalkotob i in. (2019). Metody
MULTIMOORA uzyto do oceny zmian w obszarze dostepnosci i jakosci zaso-
béw mieszkaniowych gmin miejskich wojewddztwa wielkopolskiego jako odpo-
wiednig do analizy probleméw, w ktoérych istnieje kilkanascie wariantow wyboru
(w tym przypadku 19 gmin miejskich) i kilkanascie kryteriéw poréwnawczych
(w tym przypadku 17 kryteriow oceny dostepnosci i jakosci zasobéw mieszka-
niowych gmin miejskich). Dodatkowo — jak wskazujq badania Hafezalkotoba i in.
(2019), Ijadi Maghsoodi i in. (2018) czy Sipy i Gorzen-Mitki (2021) — metoda
ta jest uznawana za obiektywng i umozliwiajaca usystematyzowanie informacji
i wyciaganie bezstronnych wnioskéw o réznych zjawiskach analizowanych w zto-
zonym $rodowisku. Przyjete w niej procedury obliczeniowe eliminuja ryzyko
subiektywizmu ze wzgledu na pominiecie oceny wag kryterialnych. Poniewaz
zlozono$¢ analizy zwieksza sie wraz ze wzrostem liczby wariantéw wyboru i kry-
teriéw, metoda MULTIMOORA uznawana jest za wysoce przydatna do wyboru
najlepszego z wariantéw (Stankeviciené i in. 2019). W badaniach dotyczacych za-
gadnien zwigzanych z nieruchomosciami metody wielokryterialne znajduja réw-
niez szerokie zastosowanie. Stuzg m.in. do analizy zmian aktywno$ci dziatajacych
na rynku nieruchomosci podmiotéw (Forys$ 2016), oceny potencjatu rozwoju biz-
nesu w sektorze budowlanym (Brauers 2013, Kildiene 2013), wyboru preferencji
w zakresie nabycia nieruchomosci (Karimi 2018).

W kolejnych cze$ciach artykutu przedstawiono metodyke oceny dostepnosci
i jako$ci zasobéw mieszkaniowych oraz zaprezentowano rezultaty badan. Prace
konczy podsumowanie, w ktérym sformulowano kluczowe wnioski.
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Metodyka badan

Celem opracowania jest ocena zmian dostgpnosci i jakosci zasobéw mieszkanio-
wych gmin miejskich wojewodztwa wielkopolskiego w perspektywie 5-letniej.
Motywacja dotyczaca wyboru lat do analizy byta nastepujaca: rok 2020 - naj-
nowsze dostepne dane na temat wartosci poszczegdlnych kryteriow; rok 2015
- przyjeto, ze dokonywana ocena dotyczy¢ bedzie zmian z perspektywy diugoter-
minowej/strategicznej zgodnie z kryterium okresu planowania przyjetym w za-
rzadzaniu (w tym zarzadzaniu nieruchomosciami) (Lyszkiewicz 2016). Ponadto
uznano, ze poprawa parametrow dostepnosci i jakosci zasobow mieszkaniowych
jest determinantg rozwoju danej jednostki publicznej (Zidtkowski 2015, Stawasz
2016, Markowski, Sikora-Fernandez 2019).

Do realizacji celu przyjeto model badawczy przedstawiony na rycinie 1. Jako
kryteria poréwnawcze (tab. 1) wykorzystano zbiory 15 wskaznikéw Monitora
Rozwoju Lokalnego uzupelnione 2 autorsko dobranymi parametrami rynku nie-
ruchomo$ci dotyczacymi dostepnosci ustug doradczych i zarzadczych w zakresie
obstugi rynku nieruchomosci (pozyskanymi z Banku Danych Lokalnych GUS).

Do oceny dostepnosci i jakosci zasobéw mieszkaniowych przyjeto wskaz-
niki ujete w metodyce Monitora Rozwoju Lokalnego. Zasoby mieszkaniowe
to jeden z dwunastu kluczowych obszaréw rozwoju spoteczno-gospodarczego
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Ryc. 1. Model badawczy analizy dostepnosci i jako$ci zasobéw mieszkaniowych
gmin miejskich

Legenda: symbole poszczegdlnych kryteridow i ich opis przedstawiono w tabeli 1.

Zrédto: opracowanie wlasne.
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Tabela 1. Kryteria oceny dostepnosci i jakosci zasobéw mieszkaniowych gmin miejskich

Zrédto
Lp. Kryterium Obszar Opis danych
*/**
1 PM(l)1 . Liczba mieszkan na 1000 mieszkancéw MRL
2 PM(l) 2 fr?idaZk A Liczba zamieszkanych lokali komunalnych na 1000 MRL
w jjsqcii mieszkancow
3 PM(@{)3 ilosciowym Powit.erzchnia nowo budowanych mieszkan przypadajaca MRL
na mieszkanca w wieku 25-34 lat
4 PM()1 Odsetek ogétu mieszkan wyposazonych w instalacje MRL
wodociggowa (%)
5 PM()2 Odsetek ogétu mieszkan wyposazonych w ustep splu- MRL
kiwany (%)
6 PM()3 ) Odsetek ogétu mieszkan wyposazonych w tazienke (%)  MRL
7 PM(j) 4 quazk , Odsetek ogétu mieszkan wyposazonych w centralne MRL
MUeszKaN - 4or7ewanie (%)
w ujeciu
8 PM()5 j akojgci o- Odsetek ogétu mieszkan wyposazonych w gaz sieciowy ~ MRL
oy (%)
9 PM(j)6 Przecigtna powierzchnia mieszkania na 1 osobe MRL
10 PM ()7 Przecigtna powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych MRL
bedacych w dyspozycji gminy
11 PM(j) 8 Przecietna powierzchnia uzytkowa lokali socjalnych MRL
bedacych w dyspozycji gminy
12 DM1 Powierzchnia mieszkania, jaka mozna kupi¢ za przeciet- MRL
ne miesieczne wynagrodzenie brutto
13 DM2 Dostepnodé Kwota wyplaconych dodatkéw mieszkaniowych w prze-  MRL
OStepne liczeniu na 1 lokal mieszkalny w zasobach mieszkanio-
mieszkan .
wych ogoélem
14 DM3 Odsetek zadtuzonych lokali bedacych w dyspozycji MRL
gminy (komunalne) (%)
15 SNR1 Liczba lokali mieszkalnych sprzedanych w ramach MRL
transakgji rynkowych w przeliczeniu na 1000 mieszkan-
Sytuacja cOw
16 SNR2 na rynku Liczba podmiotéw prowadzacych dziatalnos¢ zwigzang BDL
nierucho- . . L .
modci z rynkiem nieruchomosci (sekcja L wg PKD) (szt.)
17 SNR 3 Udziat dochodéw z tytutu najmu w tacznej kwocie BDL

dochodéw podatnikéw (w %)

*MRL - Monitor Rozwoju Regionalnego (https://monitorrozwoju.pl/)
**BDL - Bank Danych Lokalnych GUS (https://bdl.stat.gov.pl/bdl/start)
Zrédlo: opracowanie wlasne.

i $rodowiskowego gmin (jednoczesnie jeden z pieciu w wymiarze spolecznym
rozwoju) zgodnie z teorig zréwnowazonego rozwoju (MRL 2022). Analize prze-
prowadzono w odniesieniu do 4 podobszaréw zgodnie z metodyka MRL (ryc. 1).
W ramach 4 podobszaréw wyrédzniono tacznie 17 wskaznikdéw bazowych i dia-
gnostycznych, ktérych opis ujeto w tabeli 1. Przyjety sposéb badania zmian w za-
sobach mieszkaniowych gmin odnalez¢ mozemy w pracach m.in. Cyrana (2020),
ktory podejmuje analizy w zakresie dostepno$ci rynku mieszkaniowego na potrze-
by zintegrowanej polityki mieszkaniowej, Sikory-Fernandez (2018) analizujgcej
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role zasob6w mieszkaniowych w ksztaltowaniu kapitatu terytorialnego czy Bana-
cha (2020) badajacego potencjal wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowe;j.

Weryfikacji poddano lacznie 19 gmin miejskich wojewddztwa wielkopolskie-
go w zakresie 17 wskaznikéw odnoszacych si¢ do oceny czynnikéw okreélajacych
sytuacje w badanej dziedzinie dla dwdch okresow (lata 2016 i 2020).

Zgromadzono lacznie 646 obserwacji, ktére poddano analizie zgodnie z pro-
cedurg metody MULTIMOORA.

Oceny zmian i poréwnan w zakresie dostepnosci i jakosci zasobéw mieszka-
niowych dokonano, sporzadzajac autorskie rankingi gmin miejskich z wykorzy-
staniem procedury wielokryterialnej metody podejmowania decyzji MULTIMO-
ORA. Procedura sktada sie z nastepujacych czeéci: uktadu wspoétczynnikéw (Ratio
System), punktu odniesienia (Reference Point) i peinej formy multiplikatywnej (Full
Multiplicative Form). Procedura obliczen metoda MULTIMOORA wykorzysta-
na przy tworzeniu autorskich rankingéw oceny dostepnosci i jakosci zasobow
mieszkaniowych gmin miejskich wojewodztwa wielkopolskiego przedstawia sie

nastepujaco:
* etap 1 - utworzenie macierzy danych, gdzie jej elementy x, oznaczajg i-ty wa-
riant j-tego celu (i=1, 2, ..., moraz j =1, 2, ..., n) (w analizowanym przy-

padku wariantami wyboru sa gminy miejskie, celem — przyjete kryteria oceny),

* etap 2 - normalizacja danych wejsciowych wyrazonych w réznych jednostkach
miary jako wartosci bezwymiarowe

gdzie:

x*; — bezwymiarowa liczba reprezentujgca znormalizowang odpowiedz wariantu
jnaceli,

x; = odpowiedz wariantu j na cel i,

j=1,2,..,m,

m - zbiér wariantow,

i=1,2,...,n,

n - zbidr celow,

* etap 3 - uklad wspdtczynnikow (Ratio System)

Y i=17Y i=g+1 Y

gdzie:
y*, - znormalizowana ocena wariantu j w odniesieniu do wszystkich celow,
i=1,2,...,g-oznacza cele (kategorie) do maksymalizacji,

i=g+1,g+ 2,..., n-oznacza cele (kategorie) do zminimalizowania,
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* etap 4 - punkt odniesienia (Reference Point)

min {max Ir; — x; |}

® 1)

gdzie:

I, = max xi].*

* etap 5 — pelna forma multiplikatywna — ogdlna uzytecznos$¢ i-tego wariantu
wyrazona zostaje jako liczba bezwymiarowa zgodnie ze wzorem:

gdzie:
U’ — uzytecznos¢ i-tego wariantu

B, = ﬁxij

j=g+1

Obliczenia przeprowadzono z wykorzystaniem programéw Excel i IBM SPSS
Statistics.

Wyniki badan

Wykorzystujac przedstawiong w poprzedniej czesci metode optymalizacji decy-
zji, na podstawie surowych danych (dla lat 2016 i 2020) dotyczacych wartosci
poszczegblnych wskaznikow przyjetych jako kryteria oceny dostepnosci i jakosci
zasobdéw mieszkaniowych, utworzono macierz decyzyjng. Zgodnie z procedurg
obliczeniowa MULTIMOORA (etap 3 — System Ratio), w przyjetym podejsciu kry-
teria 1, 3-12, 15-17 traktowane sa jako parametry do maksymalizacji, natomiast
kryteria 2, 13-14 jako parametry do zminimalizowania (poréwnaj z tab. 1).

Po znormalizowaniu zgromadzonych danych zgodnie z formula obliczeniowg
wskazana w etapie 2 opisu metody wyznaczono wartosci uktadu wspétczynnikow
(Ratio System), punktu odniesienia (Reference Point) i uzyteczno$ci analizowanych
wariantéw (w tym przypadku gmin miejskich) w postaci formy multiplikatywne;j.
W efekcie otrzymano dwa autorskie rankingi gmin miejskich wojewddztwa wiel-
kopolskiego pozwalajace na ocene zmian w potencjale ich rozwoju w dziedzinie
dostepnosci i jakosci zasobow mieszkaniowych, ktére odzwierciedlaja podejscie
analizowanych jednostek do problematyki gospodarowania zasobami mieszka-
niowymi. Uzyskane wyniki mogg stanowi¢ wskazanie do lepszego programowania
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i zarzadzania ich rozwojem w wyrdznionym zakresie. Wartos$ci te przedstawiono
w tabelach 2 (dla roku 2016) i 3 (dla roku 2020).

Analiza wynikéw (tab. 2) sporzadzonych z wykorzystaniem procedury obli-
czeniowej MULTIMOORA wskazuje, ze w zakresie dostepnosci i jako$ci zasobow
mieszkaniowych gmin miejskich wojewo6dztwa wielkopolskiego w roku 2016 naj-
wyzsza pozycje w rankingu odnotowata gmina Puszczykowo, za$ najslabsza na tle
analizowanej grupy gmin miejskich gmina Kalisz.

Z kolei analiza wynikéw (tab. 3) sporzadzonych z wykorzystaniem procedu-

Tabela 2. Ranking oceny dostepnoéci i jakosci zasobéw mieszkaniowych gmin miejskich
wojewodztwa wielkopolskiego — rok 2016

MULTIMOORA o B

Warianty 8 . t\%o %D
(gminy miejskie) < § E:g 5 B §:§ 5 = EE‘E Eig 5 38 E:g
S5 L8 &8 &L:5 25EZ Lxs 38 &=
Puszczykowo 2,52E+00 17 1,17E-01 17 2,87E+13 12 46 1
Stupca 1,83E+00 11 1,93E-01 16 3,49E+09 18 45 2
Obrzycko 1,61E+00 18 4,01E-01 5 0,00E+00 19 42 3
Chodziez 1,85E+00 16 2,97E-01 10 1,02E+13 14 40 4
Sulmierzyce 2,37E+00 19 0,00E+00 19 6,79E+16 2 40 4
Wagrowiec 2,40E+00 14 2,03E-01 14 1,45E+14 8 36 6
Lubon 2,87E+00 12 7,85E-02 18 5,08E+15 3 33 7
Turek 1,40E+00 7 3,08E-01 9 5,97E+11 16 32 8
Ztotdw 1,90E+00 15 4,13E-01 4 2,13E+13 13 32 8
Czarnkéw 1,97E+00 13 4,16E-01 3 7,26E+12 15 31 10
Kosécian 2,04E+00 10 3,36E-01 8 2,97E+13 11 29 11
Ostrow Wlkp. 2,02E+00 8 2,87E-01 11 1,10E+14 9 28 12
Pita 2,05E+00 9 3,73E-01 7 1,75E+14 7 23 13
Koto 1,27E+00 4 4,56E-01 1 1,26E+11 17 22 14
Leszno 2,45E+00 6 2,77E-01 12 1,57E+15 4 22 14
Konin 2,06E+00 3 2,29E-01 13 2,50E+14 6 22 14
Gniezno 1,87E+00 5 4,55E-01 2 5,11E+13 10 17 17
Poznan 4,06E+00 1 2,03E-01 15 1,08E+17 1 17 17
Kalisz 2,04E+00 2 3,95E-01 6 3,07E+14 5 13 19

Zrédlo: opracowanie wlasne.

ry obliczeniowej MULTIMOORA wskazuje, ze w zakresie dostepnosci i jakosci
zasobdéw mieszkaniowych gmin miejskich wojewoddztwa wielkopolskiego w roku
2020 najwyzsza pozycje w rankingu odnotowala gmina Stupca, za$ najstabsza na
tle analizowanej grupy gmin miejskich ponownie gmina Kalisz.

Wynikowo finalne zestawienia autorskich rankingdw gmin miejskich woje-
wodztwa wielkopolskiego w zakresie dostepnosci i jakosci zasobow mieszkanio-
wych przedstawiono w tabeli 5. Wykazano zmiany, jakie nastapity w rankingu za
rok 2020 w odniesieniu do rankingu za rok 2016. Zmiany te odniesiono do ka-
tegorii (typéw) funkcjonalnych gmin. W opracowaniu dla celéw porzadkujacych
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Tabela 3. Ranking oceny dostepnoéci i jakosci zasobéw mieszkaniowych gmin miejskich
wojewddztwa wielkopolskiego — rok 2020

MULTIMOORA . .
Warianty 8 Lo bc%o %D
S& LxE 2 L 28EE L:E 38 &
Stupca 1,80E+00 14 2,01E-01 17 1,27E+11 16 47 1
Obrzycko 1,81E+00 18 3,54E-01 6 3,42E+09 19 43 2
Chodziez 1,80E+00 16 2,68E-01 12 1,40E+12 13 41 3
Sulmierzyce 2,17E+00 19 0,00E+00 19 3,43E+15 3 41 3
Wagrowiec 2,30E+00 10 1,50E-01 18 1,73E+13 10 38 5
Turek 1,15E+00 12 4,04E-01 4 1,47E+10 18 34 6
Koto 1,32E+00 4 2,72E-01 11 2,52E+10 17 32 7
Ztotéw 1,40E+00 15 4,63E-01 2 2,97E+11 15 32 7
Pita 1,92E+00 11 3,23E-01 8 1,35E+13 12 31 9
Puszczykowo 2,98E+00 17 3,24E-01 7 2,27E+14 6 30 10
Koscian 2,26E+00 5 2,49E-01 13 1,69E+13 11 29 11
Lubon 2,51E4+00 13 2,91E-01 9 1,36E+14 7 29 11
Konin 1,99E+00 3 2,14E-01 16 3,08E+13 8 27 13
Czarnkéw 1,83E+00 9 4,24E-01 3 7,87E+11 14 26 14
Ostréw Wlkp. 2,54E+00 7 2,42E-01 14 5,56E+16 1 22 15
Leszno 2,56E+00 7 2,73E-01 10 3,73E+14 4 21 16
Poznan 3,66E+00 1 2,16E-01 15 5,31E+15 2 18 17
Gniezno 1,99E+00 6 4,64E-01 1 2,42E+13 9 16 18
Kalisz 2,20E+00 2 3,81E-01 5 2,72E+14 5 12 19

Zroédlo: opracowanie wlasne.

wykorzystano ogdlng typologie funkcjonalna gmin Polski na potrzeby monitorin-
gu planowania przestrzennego zaproponowang przez Sleszynskiego i Komornic-
kiego (2016), ktorzy wyroéznili 10 kategorii (typdw) gmin (od A do J) porzadkuja-
cych jednostki z uwagi na ich cechy morfologiczne, strukturalne czy funkcjonalne.
Opis poszczegodlnych kategorii przedstawiono w tabeli 4.

Dodatkowo, jak podkreslajg autorzy klasyfikacji, stanowi ona narzedzie wyja-
$niania przyczynowo-skutkowego proceséw rozwojowych zachodzacych w tych
jednostkach (Sleszynski 2013). Typologia ta wykorzystywana jest réwniez w ana-
lizach Monitora Rozwoju Regionalnego.

Tabela 4. Klasyfikacja funkcjonalna gmin — typologia Sleszynskiego i Komornickiego
Kod

Kate- Kod sub-
gorii Nazwa kategoru (typu) kategorii Opis funkcjonalny gminy
(typu) gminy (typu)
. gminy*
gminy
A Rdzenie miejskich ob- A0 Stolica kraju
szaréw funkcjonalnych Al Miasta na prawach powiatu stanowiace rdzenie ob-

stolic wojewodztw szar6w funkcjonalnych oérodkéw wojewddzkich
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Kod Kod sub-
kate- N2 7wa kategorii (typu) kategorii
gorii & P & Opis funkcjonalny gminy
(typu) gminy (typu)
P gminy*
gminy
B Strefy zewnetrzne B2 Miasta polozone w strefie zewnetrznej osrodkow
miejskich obszaréw wojewodzkich
fun'kcjc?nalnych stolic B3 Gminy miejsko-wiejskie potozone w strefie zewnetrz-
wojewodztw nej obszaréw funkcjonalnych osrodkéw wojewodz-
kich
B4 Gminy wiejskie polozone w strefie zewnetrznej ob-
szaréw funkcjonalnych osrodkéw wojewddzkich
C  Rdzenie miejskich ob- Cl Miasta na prawach powiatu stanowiace rdzenie ob-
szarow funkcjonalnych szaréw funkcjonalnych miast subregionalnych
miast subregionalnych Cc2 Miasta stanowiace rdzenie obszaréw funkcjonalnych
miast subregionalnych
D  Strefy zewngtrzne D2 Miasta polozone w strefie zewnetrznej obszaréw
miejskich obszaréw funkcjonalnych miast subregionalnych
funkcjc?nalnych miast D3 Gminy miejsko-wiejskie potozone w strefie zewngtrz-
subregionalnych nej obszaréw funkcjonalnych miast subregionalnych
D4 Gminy wiejskie polozone w strefie zewnetrznej ob-
szaréw funkcjonalnych miast subregionalnych
E Miasta-o$rodki wielo- E2 Miasta stanowigce o$rodki wielofunkcyjne
funkcyjne E3 Gminy miejsko-wiejskie stanowiace osrodki wielo-
funkcyjne
F Gminy z rozwinigta F3 Miasta i gminy miejsko-wiejskie o rozwinigtej funkcji
funkcja transportowa transportowej
F4 Gminy wiejskie o rozwinietej funkgji transportowej
G Gminy o innych rozwi- G2 Miasta o rozwinigtej funkcji pozarolniczej
nigtych funkcjach po- G3 Gminy miejsko-wiejskie o rozwinigtych funkcjach
zarolniczych (turystyka pozarolniczych
i funkcje wielkopo- G4 . o . . .
wierzchniowe, w tym Gminy wiejskie o rozwinigtych funkcjach pozarolni-
przemyst wydobywczy) czych
H  Gminy z intensywnie H3 Miasta i gminy miejsko-wiejskie o intensywnej funk-
rozwinigta funkcja cja rolniczej
rolniczg H4 Gminy wiejskie o intensywnej funkcji rolniczej
I Gminy z umiarkowa- 12 Miasta o umiarkowanej funkgji rolniczej
nie r.ozwiniqta‘ funkcja 13 Gminy miejsko-wiejskie o umiarkowanej funkgji
rolniczg rolniczej
14 Gminy wiejskie o umiarkowanej funkgji rolniczej
J Gminy ekstensywnie J2 Gminy miejskie ekstensywnie zagospodarowane
zagospodarowane (funkcje les$ne, ochrony przyrody)
(funkcje lesne, ochrony J3 Gminy miejsko-wiejskie ekstensywnie zagospodaro-
przyrody) wane (funkgcje lesne, ochrony przyrody)
J4 Gminy wiejskie ekstensywnie zagospodarowane

(funkcje les$ne, ochrony przyrody)

*W subkategoriach cyfra przy kodzie kategorii oznacza odpowiednio: O — stolica kraju; 1 — miasta na
prawach powiatu; 2 — gminy miejskie; 3 — gminy miejsko-wiejskie; 4 — gminy wiejskie. Autorzy
typologii w niektérych kategoriach nie wyréznili wszystkich oznaczen cyfra.

Zrédlo: opracowanie na podstawie Sleszyniski (2013), Sleszynski i Komornicki (2016).
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Sposréd 19 analizowanych gmin miejskich 10 poprawito swoja pozycje w ran-
kingu, 6 — pogorszylo, zas w przypadku 3 nie odnotowano zmian. Najwigksza
zmiane pozytywna odnotowalta gmina Koto (poprawa o 7 pozycji w rankingu),
najwiekszy za$ spadek stwierdzono w odniesieniu do gminy Puszczykowo (spa-
dek o0 9 pozygcji). Sposérdd 10 gmin, ktére odnotowaly poprawe rankingu, 7 odno-
towalo poprawe o jedna pozycje rankingows. Wskazywa¢ to moze na powolne,
lecz sukcesywne dazenia tych gmin do poprawy dostepnosci i jakosci ich zasobow
mieszkaniowych. Wéréd 10 gmin miejskich, ktére poprawily swoj potencjat roz-
woju w badanym zakresie, az 6 to gminy z miastem stanowiacym o$rodek wielo-
funkcyjny (klasyfikacja funkcjonalna gminy E2). Poznan jako jedyne miasto typu
A1 nie odnotowalo zmian pozycji w rankingu 2020, jednak uplasowato sie w jego
koncowej czesci (zajmujac 17 z 19 pozycji). Pogorszenie rankingu odnotowaly
gminy miejskie sklasyfikowane jak B2, czyli gminy z miastem polozonym w stre-
fie zewnetrznej osrodkéow wojewodzkich.

Tabela 5. Zmiany w ocenie potencjalu rozwoju gmin miejskich wojewdédztwa wielkopol-
skiego w zakresie dostepnosci i jakosci zasobéw mieszkaniowych — 2016 vs. 2020

Warianty . . . Klasxﬁkacja

(gminy miejskie) Pozycja 2016  Pozycja 2020 Zmiana funch?nalna
gminy
Chodziez 4 3 1 D2
Czarnkow 10 14 -4 E2
Gniezno 17 18 -1 C2
Koto 14 7 7 E2
Koécian 11 11 0 E2
Sulmierzyce 4 3 1 E2
Ostréw Wielkopolski 12 15 -3 C2
Pita 13 9 4 Cc2
Lubon 7 11 -4 B2
Puszczykowo 1 10 -9 B2
Stupca 2 1 1 E2
Obrzycko 3 2 1 12
Turek 8 6 2 E2
Wagrowiec 6 5 1 E2
Ztotoéw 8 7 1 E2
Poznan 17 17 Al
Kalisz 19 19 - C1
Leszno 14 16 -2 Cl1
Konin 14 13 1 C1
Legenda:

wzrost pozycji w rankingu w perspektywie 5-letniej
spadek pozycji w rankingu w perspektywie 5-letniej
- brak zmiany rankingu w perspektywie 5-letniej

Zrédlo: opracowanie wlasne.
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W grupie 6 gmin miejskich typu C stanowiacych tzw. rdzenie obszaréw funk-
cjonalnych miast subregionalnych (miasta na prawach powiatu, byte stolice wo-
jewodztw lub o liczbie mieszkaficow powyzej 50 tys. — Sleszyniski i Komornicki
2016) 3 pogorszyly swojg pozycje, 2 poprawily, a 1 — nie zmienilo. Pozostale
gminy — Chodziez (typ D2) i Obrzycko (I2) - réwniez poprawily swoja pozycje.

Analiza zmian rankingu pozwala stwierdzi¢, ze gminy miejskie wojewddztwa
wielkopolskiego w wigkszosci przypadkéw poprawily wskazniki determinujgce
dostepnos¢ i jakos¢ zasobdéw mieszkaniowych. Na ogét sa to zmiany stopniowe,
o czym moga $wiadczy¢ przesuniecia w rankingu o 1-2 pozycje. Z uwagi na kapi-
talochtonnos¢ tego obszaru zachodzace zmiany mozna uznac za pozytywne. Tym
samym w wigkszosdci gminy miejskie wojewddztwa wielkopolskiego zwigkszyly
swoj potencjal rozwoju w badanym zakresie.

Nalezy jednak zwroci¢ uwage na pewne ograniczenia przedstawionego badania
i kierunki przyszlych badan w wyréznionym obszarze. Przede wszystkim za takie
ograniczenie nalezy uzna¢ fakt, ze badania skoncentrowano na wybranych kryte-
riach dostepnosci i jako$ci zasobdéw mieszkaniowych w ujeciu zbiorczym. Zmiana
doboru parametréw badz ich bardziej szczegdtowa analiza uwzgledniajaca podej-
$cie obszarowe (tj. osobny ranking dla obszaru podazy mieszkan w ujeciu iloscio-
wym, osobny ranking dla obszaru podazy mieszkan w ujeciu jako$ciowym itd.)
mogg dostarczy¢ bardziej poglebionych spostrzezen. Moze to stanowié kierunek
dalszych badan tego zagadnienia. Zrédltem ograniczenia moze tez by¢ sama me-
toda, zmiana (np. poprawa) pozycji w rankingu moze wynika¢ nie z obiektywnej
poprawy wskaznikéw zasobéw danej gminy, a z pogorszenia pozycji innej gminy
wyréznionej w danym zbiorze. Za kolejne ograniczenie analizy nalezy uzna¢ ramy
czasowe badania. Najnowsze dostepne dane dotycza roku 2020. Zmiany, jakie za-
szty w ciagu ostatnich 2 lat w gospodarce, zwigzane m.in. z pandemig COVID-19,
dynamicznymi przeobrazeniami na rynku nieruchomosci czy w sektorze finan-
sowym, moga bez watpienia wplyna¢ na zmiany rankingu. Celowe wydaje sie
dalsze ich aktualizowanie, co umozliwi obserwacj¢ zmian w badanym obszarze.
Zaréwno monitorowanie zmian w rankingu wedlug zaproponowanego podejscia,
jak i uszczegdlowienie/modyfikacja analizy z wykorzystaniem innych parame-
tréw mogly by¢ ciekawym rozwinieciem przedstawionych ustalen. Analizowano
dane z okresu 5-letniego. Majac na uwadze fakt, ze przeksztalcenia w substan-
¢ji nieruchomosci sa stosunkowo kapitalochionne, nalezy stwierdzié, ze przyjety
okres analizy moze nie odzwierciedla¢ wachlarza zmian zachodzacych w kwestii
dostepnosci i zmiennosci zasobéw mieszkaniowych gmin. Rozszerzenie zakresu
badan mogloby pozwoli¢ na zidentyfikowanie diugofalowych trendéw. Badanie
przeprowadzono w gminach miejskich wojewddztwa wielkopolskiego, a zatem
wnioski moga nie mie¢ zastosowania do innych kategorii gmin. W pracy podkre-
$lono znaczenie przyjetej typologii i klasyfikacji jako odno$nika analiz. W zwiaz-
ku z tym za kierunek dalszych badan mozna uzna¢ analiz¢ wyréznionego obszaru
z uwagi na inne typologie, np. funkcjonalna, lub analizy poréwnawcze ze wzgledu
na rézne klasyfikacje gmin.
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Podsumowanie

Dostepno$¢ mieszkan jest obecnie jednym z najbardziej ztozonych wspoélcze-
snych wyzwan zaréwno calych gospodarek, jak i poszczegdlnych regionéw czy
jednostek. W niniejszym badaniu skoncentrowano sie na ocenie zmian w dzie-
dzinie dostepnosci i jakosci zasobéw mieszkaniowych gmin miejskich wojewddz-
twa wielkopolskiego w perspektywie 5-letniej. Oceny dokonano przy wykorzysta-
niu procedury wielokryterialnej metody podejmowania decyzji MULTIMOORA,
uwzgledniajgc 17 wskaznikéw determinujacych ten obszar. Efektem analiz bylo
opracowanie dwoéch autorskich rankingéw gmin. Poréwnanie zmian pozycji po-
szczegdlnych jednostek pozwolilo na wskazanie, ktére z nich zwigkszyly swoj
potencjal w analizowanym obszarze na tle badanej grupy gmin. Wyniki badan
umozliwily zidentyfikowanie kierunkéw zmian, jakie zachodza w poszczegoélnych
jednostkach na tle jednostek wojewddztwa tego typu (gminy miejskie).

Niektore z gtownych ustalen przedstawionego badania wskazuja, ze:

* zdecydowana wiekszo$¢ gmin miejskich wojewddztwa wielkopolskiego doko-
nala zmian w dostgpnosci i jakosci zasobéw mieszkaniowych (sposréd 19 gmin
miejskich tylko w przypadku 6 odnotowano pogorszenie pozycji w rankingu);

* wiodaca grupa gmin, tj. tych, ktére odnotowaly pozytywne zmiany (poprawa
pozycji w rankingu) w badanym obszarze, nalezy do jednostek klasyfikowa-
nych pod wzgledem funkcjonalnym do grupy E.

W aspekcie metodologicznym praca prezentuje aplikacje i wskazuje zasto-
sowanie jednej z metod wielokryterialnych wspomagania decyzji - MULTIMO-
ORA. Jej wykorzystanie, jako metody uznanej za obiektywng i pozwalajaca na
usystematyzowanie informacji i wyciagniecie bezstronnych wnioskoéw, pozwala
decydentom oceni¢ obecng sytuacje i podja¢ decyzje o przysztych zmianach w za-
kresie dostepnosci i jakosci zasobu mieszkaniowego. W ten sposéb decydenci
gmin mogg ksztaltowaé wewnetrzna polityke i strategie. Moze to wplynaé na
poprawe ogolnej dostepnosci i jako$ci zasobéw bedacych przedmiotem gospo-
darowania danej gminy.
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Development potential in the area of availability and quality
of housing resources - multicriteria comparison of urban
municipalities of Wielkopolska voivodeship using the
MULTIMOORA method

Abstract: The aim of this study is to assess changes in the area of availability and quality of housing
resources of the development potential of urban municipalities of the Wielkopolska voivodeship in
a 5-year perspective. The evaluation of changes and comparisons in the area of accessibility and qual-
ity of housing resources were made by drawing up author’s rankings of urban municipalities using
the procedures of the MULTIMOORA multi-criteria decision-making method. Sets of indicators of
the Local Development Monitor were used as comparison criteria, supplemented by the author’s se-
lection of real estate market parameters concerning the availability of real estate consulting and man-
agement services. A total of 19 urban municipalities were analyzed for 17 indicators relating to the
assessment of factors determining the situation in the study area for two periods (2015 and 2020).
A total of 646 observations were collected. As a result, two author’s rankings of urban municipalities
of Wielkopolska voivodeship were obtained, allowing to assess changes. Some of the main findings
of the presented study are: the analysis of the ranking of urban municipalities in the Wielkopolska
voivodeship indicates that the vast majority of them have made changes in the availability and quality
of housing resources (of the 19 urban municipalities, only in the case of 6 there was a worsening of
the ranking position); the leading group of municipalities, i.e., belongs to units functionally classified
to group E.

Key words: housing resources, urban municipalities, multi-criteria decision-making methods



