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1. Wprowadzenie

Rynek nieruchomo$ci mieszkaniowych zaspokaja podstawowe potrzeby
bezpieczenstwa oraz schronienia. Realizuje on nie tylko funkcje spoteczne, lecz
roOwniez w istotnym stopniu wplywa na rozwoj i konkurencyjnos¢ lokalnych
systemow gospodarczych. Znaczenie mieszkalnictwa potwierdza szereg regula-
cji prawnych szczebla krajowego i migdzynarodowego, a tworzenie warunkow
do efektywnego zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych uznaje si¢ za jeden
z priorytetow polityki rzadu i wtadz lokalnych.

Ze wzgledu na specyfike dobra bedacego przedmiotem obrotu, rynek miesz-
kaniowy, tak jak i inne rynki nieruchomosci podlega silnym wptywom lokalnych
uwarunkowan spoteczno-ekonomicznych. To one w istotnym stopniu odpowia-
daja za roznice w poziomie rozwoju, aktywnosci i atrakcyjnosci lokalnych ryn-
kéw mieszkaniowych.

Celem pracy jest weryfikacja zmian w atrakcyjnosci rynkow mieszkanio-
wych w miastach wojewodzkich w latach 2005-2011. Uwzgledniajac rozne
ujecia atrakcyjnosci rynkdéw mieszkaniowych, na potrzeby opracowania zdefi-
niowano ja przez pryzmat poziomu i jakosci zaspokojenia popytu mieszkanio-
wego, jakie rynki te oferuja. W tym ujgciu za atrakcyjne nalezy uznac te rynki,
ktore zapewniaja wigksza od innych dostgpnos$¢ mieszkan oraz wyzsza jako$¢
ushugi mieszkaniowej. W procesie rangowania rynkow wykorzystane zostaty
bezwzorcowe i wzorcowe metody porzadkowania liniowego.

" Doktor, Adiunkt, Katedra Inwestycji i Nieruchomosci, Wydziat Ekonomiczno-
Socjologiczny, Uniwersytet £.odzki
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2. Zmiany na polskim rynku mieszkaniowym

W ostatnim 10-leciu polski rynek mieszkaniowy doswiadczat istotnych
zmian, ktorych kierunek wyznaczalty: kondycja krajowej i globalnej gospodarki
oraz proces upowszechnienia kredytu hipotecznego, jako podstawowego instru-
mentu finansowania inwestycji mieszkaniowych. Zewngtrznym przejawem tych
zmian byly wahania aktywnosci strony popytowej oraz podazowej rynku, a tak-
ze zjawisko gwaltownego wzrostu cen nieruchomosci w latach 2006-2009.

Czynnikiem wyrézniajacym polski rynek mieszkaniowy, na tle rynkow eu-
ropejskich, jest niski poziom i jako$¢ zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych.
W roku poprzedzajacym akcesje do Unii Europejskiej, Polska zajmowata jedno
z ostatnich miejsc pod wzgledem wielkosci zasobu mieszkaniowego (por. wy-
kres 1).
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Wykres. 1. Liczba mieszkan na 1000 mieszkancéw w krajach europejskich w roku 2003
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Hypostat 2009.

Osiagnigcie $redniej UE, wskaznika liczby mieszkan na 1000 mieszkancow
w warunkach polskich, zwiazane bylo z perspektywa zwigkszenia dostgpnego
zasobu mieszkan o ponad 4 min jednostek. Rowniez analiza jako$ciowa istnieja-
cego zasobu wskazuje, iz sa to mieszkania o nizszym standardzie, ktorych
znaczny odsetek nie spetnia obecnych wymagan kupujacych (tabela 1).
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Tabela 1. Wyposazenie zasobu mieszkaniowego w podstawowe instalacje techniczno-sanitarne
w 200212011

2002 2011
Instalacje Liczba % Liczba o
w tys. w tys.
Ustep splukiwany 10 808 86,3 12 459 90,6
Lazienka 10 660 85,1 12 439 90,5
Ciepta woda biezaca 10 146 81,0 11 592 84,3
Centralne ogrzewanie 9518 76,0 10 088 73,4
Gaz sieciowy 6875 549 7 504 54,6
Ogodtem 12 524 100,0 13 747 100,0

Zrédlo: opracowanie na podstawie danych GUS (Narodowy Spis Powszechny 2002 i 2011).

Jednym z istotnych ograniczen w zakresie dostatecznego zaspokojenia po-
trzeb mieszkaniowych przez gospodarstwa domowe byt brak odpowiednio roz-
winigtego systemu finansowania inwestycji mieszkaniowych. Istniejacy system
oparty byl przede wszystkim na $rodkach wiasnych kupujacych, znaczenie ze-
wngtrznych zrodet finansowania, ze wzgledu na ich koszty oraz mniejsza do-

stepnos¢ byto niewielkie.

Wraz ze stabilizacja zjawisk inflacyjnych w gospodarce polskiej po 2000r.
obserwowany byt proces spadku administracyjnych i rynkowych stop procento-
wych (por. wykres 2). Rosnaca konkurencja na rynku uslug bankowych, przy
nizszym poziomie stop procentowych, sprzyjalty popularyzacji kredytow hipo-
tecznych wsrod polskich gospodarstw.
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] latach 20002009
Zroédto: opracowanie wtasne na podstawie danych NBP oraz GUS.
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Przy specyficznym dla polskiego rynku, niskim zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych, tansze i tatwiej dostgpne kredyty hipoteczne zainicjowaty pro-
ces ekspansji kredytowej (szczegolnie zauwazalny po 2005r.). W kolejnych la-
tach liczba udzielonych kredytow hipotecznych dynamicznie rosta (por. wykres
3). Na skutek boomu kredytowego wskaznik zadtuzenia hipotecznego w relacji
do PKB wzrést z poziomu 4,7% w 2004r. do 20,85% w 201 1r.
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Wykres 3. Stan zadtuzenia gospodarstw domowych z tytulu kredytow mieszkaniowych (w mln zt)
Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych NBP.

Tak gwattowny naptyw kapitalu inwestycyjnego na rynek mieszkaniowy
wywolal zjawisko szoku popytowego. Przy ograniczonej podazy wolnych nieru-
chomosci szybko narastajacy popyt stymulowatl wzrost cen nieruchomosci
mieszkaniowych. W latach 2006-2009 ceny nieruchomosci mieszkaniowych
wzrosty dwukrotnie wywotujac przekonanie wsrdd uczestnikow rynku, iz ten
doswiadcza zjawiska banki cenowej (wykres 4).

Sytuacje na rynku mieszkaniowym zmienit globalny kryzys gospodarczy,
ktorego negatywne konsekwencje odczuta rowniez gospodarka polska. Sektor
bankowy wprowadzit szereg ograniczen w dostgpie do kredytu (podwyzszone
marze, wyzsze wymogi przy ustalaniu zdolnosci kredytowej, dodatkowe zabez-
pieczenia) [Zwiazek Bankow Polskich 2010, s. 7].

Spadek akcji kredytowej ewidentnie ograniczyl popyt na nieruchomosci
mieszkaniowe. Zmniejszona dostgpno$¢ zewngtrznych zrédet finansowania,
przy utrzymujacej si¢ na niezmienionym poziomie liczbie nowych nieruchomo-
$ci oddawanych do uzytkowania, zahamowaty wzrost cen nieruchomosci. Wraz
z 2009r. zauwazalna byla stabilizacja cen nieruchomosci mieszkaniowych,
a w kolejnych latach umiarkowana ich korekta.



Ocena atrakcyjnosci rynkow mieszkaniowych w Polsce 119

8 000

7 000 ’_.\v.gg

6 000 +

5000

3000 M

2 000

1000 — T T T T T
4 3 Q Q N N

S L L I L IO )
ReAQRNCLENINC LI LA LRI LA LG LOIIN< (ORI LARIN ORI LA L@ |

‘ —a— Warszawa —e— Krakéw —a— Wroctaw —e— Poznan

tddz —¢—Tréjmiasto

Wykres 4. Zmiany cen lokali mieszkalnych na rynku wtérnym
Zrédto: Nykiel 2012.

Cyklowi cenowemu na rynku mieszkaniowym towarzyszyt efekt podazowy
w postaci wzrostu liczby wydanych pozwolen na budowe nieruchomosci miesz-
kaniowych (w 2007r. wydano pozwolenia na budowe¢ niemal 240 tys. mieszkan,
dla porownania w 2004r. byto to nieco ponad 100 tys. mieszkan) oraz wzrostu
liczby nowych mieszkan, oddawanych do uzytkowania (w 2008r. oddano do
uzytku 165 tys. mieszkan w relacji do 108 tys. w 2004r.).
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Zrbdto: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.
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3. Znaczenie rynku mieszkaniowego dla funkcjonowania
rynkow lokalnych

Rynek mieszkaniowy jest ,,czym$ o wiele wigcej niz tylko czgscia rynku
nieruchomosci, jest on miejscem zaspokajania elementarnych potrzeb kazdego
cztowieka, a przez to waznym przedmiotem polityki spotecznej i makroekono-
micznej” [Nykiel 2006, s. 188]. Ze wzgledu na wieloaspektowy charakter nieru-
chomosci mieszkaniowych pelniag one szereg istotnych funkcji w tym m.in.
[Witkowski 2007, s. 5]:

— indywidualna — zaspokajanie potrzeby cztowieka do posiadania mieszkania;

— wspolnotowa — kreowanie Srodowiska, w ramach ktoérego formowane sa
wigzi spoteczne;

— materialng — stanowig istotny sktadnik majatku indywidualnych podmio-
tow jak rowniez majatku narodowego;

— gospodarcza — rynek mieszkaniowy stanowi wazny sktadnik gospodarki
krajowej, wraz z sektorem budowlanym wplywa na wzrost gospodarczy, kondy-
cj¢ rynku pracy, atrakcyjnos¢ infrastrukturalng rynkow lokalnych.

Kondycja lokalnych rynkéw mieszkaniowych ma niebagatelne znaczenie dla
innych obszaréw zycia gospodarczego. Niedostateczna infrastruktura mieszka-
niowa ogranicza¢ moze mobilnos¢ sity roboczej, a tym samym potggowac pro-
blemy rynku pracy oraz stanowi¢ istotne utrudnienie w rozwoju lokalnych ob-
szarow gospodarczych [Witkowski 2007, s. 5].

Poziom oraz jako$¢ zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych stanowig istotny
element badan oceny jakosci zycia w ujeciu krajowym [por. Europejska Funda-
cja..., 2010] oraz lokalnym. Jest to o tyle istotne, iz odpowiednia jakos$¢ zycia
powinna stanowi¢ nadrzgdny cel dzialan, podejmowanych zaré6wno przez wta-
dze szczebla centralnego, jak i samorzadowego [Rogala, 2009].

Mozemy zidentyfikowa¢ 3 gléwne kanaly oddziatywania rynku mieszka-
niowego na lokalna gospodarke i jej konkurencyjnos¢ [Glossop, 2008, s. 6]:

1. Rynek pracy. Odpowiednio rozwinigty i elastyczny rynek mieszkaniowy
stanowi podstawg zrownowazonego wzrostu oraz wigkszej mobilno$ci zasobow
pracy. Ograniczona dostgpno$¢ mieszkan, na skutek silnego wzrostu cen, moze
sta¢ si¢ czynnikiem sktaniajacym przedstawicieli nisko zarabiajacych zawodow
do migracji.

2. Infrastruktura. Btedy lokalizacyjne dotyczace rozmieszczenia zasobow
mieszkaniowych w tkance miasta moga by¢ powodem wysokich kosztéw funk-
cjonowania lokalnego systemu (np. rosnace koszty komunikacji i transportu).
Z kolei $wiadomie realizowane przedsigwzigcia inwestycyjne w zasobie miesz-
kaniowym moga nie$¢ pozytywne efekty w postaci poprawy wizerunku podupa-
dajacych obszarow miast, przyczyniajac si¢ do ich rewitalizacji i rozwoju.
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3. Sektor przedsigbiorstw i biznesu. Koszty zaspokojenia potrzeb mieszka-
niowych wplywaja na koszty prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, poprzez
poziom oczekiwanych przez lokalnych pracownikéw wynagrodzen. Zmiany cen
nieruchomosci mieszkaniowych wywotuja réwniez efekt majatkowy (wpltyw
zmian warto$ci majatku gospodarstw domowych oraz podmiotow gospodarczych
na wydatki konsumpcyjne) ksztattujac tym samym lokalna koniunkturg. Ponadto
sam rynek mieszkaniowy jest zrédlem dodatkowego zatrudnienia ze strony przed-
sigbiorstw go obstugujacych oraz obszarem dziatalnosci inwestycyjne;j.

4. Ocena atrakcyjnosci lokalnych rynkéw mieszkaniowych

Atrakcyjno$¢ lokalnych rynkéw mieszkaniowych postrzegana moze by¢
wielowymiarowo, w tym m.in. jako:

— atrakcyjno$¢ inwestycyjna rozumiana jako potencjat inwestycyjny danego
rynku oraz relacja stop zwrotu mozliwych do uzyskania z inwestycji mieszka-
niowych, do poziomu ryzyka;

— atrakcyjno$¢ konsumpceyjna rozumiana jako mozliwo$¢ zaspokojenia po-
trzeb mieszkaniowych spotecznosci lokalnej, na odpowiednim (w ujeciu ilo-
Sciowym i jakosciowym) poziomie.

Niniejsza praca koncentruje si¢ na ocenie atrakcyjnosci rynkdéw mieszka-
niowych w wymiarze konsumpcyjnym. To ona stanowi jeden z istotnych czyn-
nikow oceny jakosci zycia mieszkancow, jak rowniez uwazana jest, obok per-
spektyw zawodowych (mozliwo$¢ znalezienia pracy, poziom wynagrodzen), za
istotna determinant¢ decyzji migracyjnych polskich gospodarstw domowych.

Ze wzgledu na ewidentnie lokalny charakter rynkéw mieszkaniowych,
przedmiotem analizy staty si¢ rynki miast wojewddzkich. Wybor tychze rynkow
podyktowany byt takze dostgpnoscia danych, w tym przede wszystkim cen nie-
ruchomosci mieszkaniowych.

Ocena atrakcyjnosci mieszkaniowej weryfikowana byta na trzech poziomach
(por. tabela 2):

— dostgpnosci mieszkan — okreslanej przez wielko$¢ istniejacego zasobu,
a takze liczbe m” lokalu mieszkalnego oraz domu jednorodzinnego mozliwych
do nabycia za $rednie miesigczne wynagrodzenie brutto (dostepnos¢ finansowa);

— jako$ci zasobu mieszkaniowego — mierzonej przeci¢tng powierzchnia
mieszkan oraz ich wyposazeniem w podstawowe instalacje;

— aktywnosci podazowej rynku — okreslanej przez liczbg nowych mieszkan
oddawanych do uzytku oraz liczb¢ mieszkan, dla ktorych wydawano pozwolenie
na budowe.
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Tabela 2. Zmienne diagnostyczne uwzglednione w ocenie atrakcyjnosci mieszkaniowej
miast wojewodzkich

Zmienna | Nazwa | Zrédlo
Dostepno$é mieszkan

X, Liczba mieszkan na 1000 mieszkancow GUS: BDL

X, Liczba m. kw. lokalu mieszkalnego (r. wtérny) do naby- GUS: BDL
cia za $rednie miesigczne wynagrodzenie brutto PKO BP

X; Liczba m. kw. domu jednorodzinnego (r. wtérny) do GUS: BDL
nabycia za $rednie miesi¢czne wynagrodzenie brutto PKO BP

Jako$¢ zasobu mieszkaniowego

X4 Przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania GUS: BDL

Xs Wyposazenie mieszkan w tazienkg jako % zasobu ogo- GUS: BDL
tem

X Wyposazenie mieszkan w wodociag jako % zasobu ogo- GUS: BDL
tem

X5 Wyposazenie mieszkan w centralne ogrzewanie jako % GUS: BDL
zasobu ogdlem

Aktywnos$¢ podazowa rynku

Xs Liczba mieszkan, dla ktérych wydano pozwolenie na NBP, GUS
budowe na 1000 mieszkancoéw

X9 Mieszkania oddane do uzytkowania na 1000 mieszkan- NBP, GUS
coOw

Zrbdto: opracowanie wihasne.

Ze wzgledu na niska warto$§¢ wspotczynnika zmiennosci dla zmiennych Xy,
Xs, X6 (we wszystkich przypadkach ponizej 5%) zostaly one pominigte w dalszej
analizie.

W celu uszeregowania miast wojewddzkich pod wzgledem ich atrakcyjnosci
mieszkaniowej wykorzystano bezwzorcowa (metoda sum standaryzowanych)
[por. Nowak, 1990] oraz wzorcowa metode porzadkowania liniowego (takso-
nomiczna miara rozwoju Z. Hellwiga).

W metodzie sum standaryzowanych w pierwszej kolejnosci wszystkie ze
zmiennych diagnostycznych zestandaryzowano zgodnie z formuta [Stasiewicz,
1998, s. 118]:

xf. A i=12,..n; j=12,.m (D

gdzie:
x; — wystandaryzowana zmienna diagnostyczna j dla jednostki 7,
x,; — warto$¢ zmiennej diagnostycznej j dla jednostki 7,

x; — $rednia arytmetyczna cechy X;
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S, — odchylenie standardowe cechy X;

n — liczba jednostek,

m — liczba zmiennych diagnostycznych.

Podstawa porzadkowania miast wojewodzkich byta zmienna syntetyczna
wyrazona wzorem:

=

I &
— 2% 2)
e
gdzie:
P — zmienna syntetyczna dla jednostki i,
x;. — wystandaryzowana zmienna diagnostyczna,

m — liczba zmiennych diagnostycznych.

W przypadku miary rozwoju Z. Hellwiga po uprzedniej standaryzacji
zmiennych (wzoér 1) wyznaczona zostata syntetyczna miara rozwoju w postaci:

4,=1-20 3)
dO
gdzie:
d,— syntetyczna miara rozwoju
d;, — odlegtos¢ Euklidesowa obiektu x; od obiektu wzorcowego x,
d,— krytyczna odlegto$¢ rozpatrywanej jednostki od wzorca okreslona wzo-

rem:

dy=d, +28, 4

= 13 , . L.
d, = ;Z d,, — $Srednia arytmetyczna odlegtosci od wzorca
i=1

S, = 1 i(d —d ) — odchylenie standardowe odlegtosci od wzorca.

nig

Wyniki porzadkowania lokalnych rynkéw mieszkaniowych z wykorzysta-
niem obu metod prezentuja tab. 3 i 4.
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Pomimo nieznacznych réznic we wskazaniach obu metod, mozliwa jest
identyfikacja podobnych tendencji w zakresie atrakcyjno$ci mieszkaniowej
przyjetych w analizie miast wojewodzkich. Czotowe miejsca w powyzszym
rankingu zajely rynek warszawski oraz zielonogorski. W przypadku Warszawy,
glownymi determinantami atrakcyjnosci mieszkaniowej byly wielko$¢ zasobu
(liczba mieszkan na 1000 mieszkancow najwigksza wsrod wszystkich rozpatry-
wanych miast) oraz aktywnos$¢ inwestycyjna. W przypadku Zielonej Gory, byly
to przede wszystkim jako$¢ zasobu mieszkaniowego (okreslona wyposazeniem
w podstawowe instalacje) oraz dostgpnos¢ finansowa mieszkan. Atrakcyjnymi
mieszkaniowo rynkami okazaty si¢ rowniez Gdansk (dynamicznie rozwijajacy
si¢ rynek inwestycji mieszkaniowych), a takze Katowice (najwigksza ze wszyst-
kich miast wojewddzkich dostepnos¢ finansowa mieszkan).

Tabela 3. Ranking atrakcyjnosci mieszkaniowej miast wojewodzkich z wykorzystaniem
metody sum standaryzowanych

2005 2007 2009 2011
Miasto Zmienna | Po- Zmienna | Po- Zmienna | Po- Zmienna Po-
syntetyczna|zycja| syntetyczna |zycja| syntetyczna |zycja| syntetyczna |zycja

Bialystok 0,300 6 0,19 6 0,170 7 0,059 9
Bydgoszcz —0,487 | 16 0,51 17 -0,459 17 0,694 18
Gdansk 0,335 5 0,36 4 0,372 4 0,219 6
Gorzow Wikp. —0,053 8 0,02 7 —0,305 14 —0,289 14
Katowice 0,402 3 0,33 5 0,241 5 0,431
Kielce -0,491 | 17 —0,58 18 0,130 10 0,224
Krakow -0,186 | 12 0,00 8 0,220 6 0,133
Lublin 0,037 7 —0,08 10 —0,254 13 0,110 11
Lédz —0,191 | 13 —0,44 15 —0,379 15 —0,448 17
Olsztyn 0,337 4 0,51 2 0,194 12 0,112 8
Opole —0,562 | 18 —0,39 14 —0,495 18 —0,345 15
Poznan -0,097 | 10 0,05 9 0,146 11 0,179 12
Rzeszow -0,219 | 14 —0,09 11 0,572 2 0,538 2
Szczecin —0,334 | 15 0,17 12 —0,458 16 0,180 13
Torun -0,114 | 11 0,20 13 0,133 8 —0,380 16
Warszawa 0,781 1 1,16 1 0,767 1 0,577 1
Wroclaw —0,066 9 —0,49 16 —-0,037 9 0,047 10
Zielona Gora 0,608 2 0,43 3 0,381 3 0,379 4

Zrbdto: opracowanie wihasne.
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Tabela 4. Ranking atrakcyjno$ci mieszkaniowej miast wojewodzkich z wykorzystaniem
taksonomicznej miary rozwoju Z. Hellwiga

Miasto 2005 2007 2009 2011
TMR | Pozycja | TMR | Pozycja | TMR | Pozycja | TMR | Pozycja

Bialystok 0,268 6 0,246 6 0,211 6 0,165 8
Bydgoszcz 0,097 15 0,117 15 0,070 16 0,005 18
Gdansk 0,290 2 0,327 4 0,267 3 0,218 3
Gorzéow Wikp. | 0,242 7 0,277 5 0,129 11 0,133 13
Katowice 0,273 5 0,231 8 0,187 7 0,197

Kielce 0,063 17 0,041 18 0,093 13 0,173 7
Krakoéow 0,115 14 0,194 12 0,155 9 0,159 9
Lublin 0,176 10 0,198 11 0,114 12 0,155 11
Lédz 0,120 13 0,094 16 0,068 17 0,028 17
Olsztyn 0,274 4 0,334 3 0,089 14 0,181 6
Opole 0,040 18 0,135 13 0,052 18 0,071 16
Poznan 0,206 9 0,244 7 0,148 10 0,138 12
Rzeszéw 0,072 16 0,129 14 0,247 4 0,209 4
Szczecin 0,147 12 0,207 10 0,072 15 0,159 10
Torun 0,212 8 0,211 9 0,233 5 0,075 15
Warszawa 0,287 3 0,455 1 0,278 2 0,248 2
Wroclaw 0,174 11 0,049 17 0,156 8 0,094 14
Zielona Gora 0,415 1 0,350 2 0,321 1 0,310 1

Zrodto: opracowanie wlasne.

Najmniej atrakcyjne mieszkaniowo w badanym okresie okazaty si¢ rynki
w Bydgoszczy oraz Opolu. Oba miasta dysponowaly relatywnie mniejszym
zasobem mieszkaniowym oraz charakteryzowaly si¢ nizsza aktywnoS$cia strony
podazowej. Niskie pozycje w przyjetym rankingu odnotowal rowniez rynek
todzki, glownie ze wzgledu na nizsza jakos¢ zasobu mieszkaniowego, a takze
mata aktywno$¢ inwestycyjna.

Warto zwroci¢ uwage na dos¢ niskie warto$ci miary rozwoju Z. Hellwiga.
W catym horyzoncie czasowym nie przekraczata ona poziomu 0,5, a w wybra-
nych latach poziomu 0,4, wskazujac tym samych na istotne odlegtosci rozpatry-
wanych jednostek od przyjetego wzorca.

Dekompozycja miar atrakcyjnosci mieszkaniowej miast wojewodzkich
wskazuje na istotne rdéznice w jej poziomie na poszczegélnych obszarach.
Atrakcyjne pod wzgledem dostgpnosci mieszkaniowej rynki Lodzi i Katowic
(relatywnie duzy zas6b mieszkaniowy oraz tansze mieszkania) charakteryzuje
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niska jako$¢ zasobu (nizszy odsetek mieszkan wyposazonych w podstawowe
instalacje, w przypadku todzi réwniez mieszkania o mniejszej powierzchni).
Z kolei rynki atrakcyjne pod wzgledem aktywnosci strony podazowej jak Kra-
kéw czy Wroctaw (wigksza liczba realizowanych i oddawanych do uzytku inwe-
stycji mieszkaniowych) charakteryzowaty sig¢ niska atrakcyjnoscia pod wzgle-
dem dostepnosci mieszkan (wysokie ceny nieruchomosci mieszkaniowych)

5. Podsumowanie

Ocena atrakcyjnosci mieszkaniowej rynkoéw lokalnych jest procesem ztozo-
nym, ze wzgledu na jej wielowymiarowy charakter. Moze by¢ ona postrzegana
przez pryzmat dostepnosci mieszkan, jakosci zasobu mieszkaniowego, a takze
aktywnosci inwestycyjnej i perspektyw rozwoju rynku mieszkaniowego. Analiza
przeprowadzona w$rod miast wojewodzkich w oparciu o przyjgte zmienne dia-
gnostyczne pozwolita wskaza¢ rynki wiodace (Warszawa, Zielona Gora) oraz
rynki o niskiej atrakcyjnos$ci mieszkaniowej (Bydgoszcz, Opole). Uzyskane
wyniki wymagaja jednak ostroznej interpretacji, ze wzgledu na fakt, iz rynki te
w ostatnich latach podlegaly silnym zmianom ilo§ciowym i jakosciowym. Po-
nadto na tle pozostaltych cztonkow Unii Europejskiej, Polska nadal nalezy do
krajow o niskim poziomie zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych obywateli.
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Konrad Zelazowski

EVALUATION OF ATTRACTIVENESS OF RESIDENTIAL MARKETS
IN POLAND

Residential market fulfills basic needs for security and shelter. The extent and qual-
ity of satisfying housing needs is an essential determinant of local market attractiveness
and competitiveness. The aim of the paper is verification of housing attractiveness of
regional capital cities in the years 2005-2011. For ranking purposes linear ordering
methods were applied.



