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Wstep: zastosowanie metod wielokryterialnych do ksztattowania polityk publicznych, w

tym polityki mieszkaniowej

Analiza wielokryterialna pozwala na realizacje celéw projektu ,Badanie potrzeb
mieszkaniowych obecnych i potencjalnych mieszkancéw Poznania oraz mozliwosci realizacji
polityki mieszkaniowej” dzieki rownoczesnemu uwzglednieniu zbioru cech tworzgcych pakiet
preferencji badanych w podziale na grupy wiekowe i dochodowe. Analize przeprowadzono w

odniesieniu do grup lokalizacji, ktére obejmuja:

e Sciste centrum miasta (Stary Rynek i okolice — Stare Miasto),

» Srodmiescie (Jezyce, Wilda, tazarz, Srédka, Zawady),

e Mieszkanie poza Srédmieéciem, m.in. na osiedlach mieszkaniowych (np. Rataje,
Winogrady, Pigtkowo),

* Mieszkanie na peryferiach miasta (np. Pokrzywno, Naramowice, Radojewo,
Umultowo, Krzesiny),

* Mieszkanie w miejscowosciach podpoznanskich (aglomeracja poznanska),

* Mieszkanie poza Poznaniem i miejscowosciami zlokalizowanymi niedaleko Poznania.

Lokalizacje te byty w badaniu podstawg wyboru preferowanego miejsca zamieszkania, ktore
nastepnie analizowano w odniesieniu do cech samego mieszkania, najblizszego otoczenia i
catych dzielnic. Tego rodzaju badanie pozwala na ukazanie cech najistotniejszych przy
wyborze danej lokalizacji w danej grupie wiekowej lub dochodowej, ktdrych spetnienia na
wysokim poziomie oczekujg wybierajgcy dany wariant. Oznacza to dalej, ze polityka
ukierunkowana na przyciggniecie danej grupy powinna skupiac sie na tych wtasnie cechach,
przy czym wybrane rozwigzania powinny odzwierciedla¢ preferencje jak najwiekszej grupy

przysztych mieszkancow.
Grupy wiekowe, ktére uwzgledniono w badaniu obejmuja:

* Osoby doroste do 24 roku zycia,
* Osoby w wieku 25-29 lat,
* Osoby w wieku 30-44 lat,
* Osoby w wieku 45-59 lat,
* Osoby w wieku 60-69 lat,

* Osoby powyzej 70 lat.



Badane przedziaty zostaty uzgodnione z Zamawiajgcym i obejmujg etapy zycia, na ktdrych
mogg zmienia¢ sie potrzeby mieszkaniowe: wiek studencki lub krotko po zakonczeniu
edukacji, poczatkowy wiek aktywnosci zawodowej i usamodzielniania sie, okres rozwoju
kariery zawodowej i powiekszania rodzin, okres stabilizacji zawodowej, okres

przedemerytalny i wczesny emerytalny oraz pézny wiek emerytalny.

Grupy dochodowe zostaty natomiast okreslone na podstawie mediany i poszczegdlnych
decyli wynagrodzen na podstawie analiz GUS i obejmujg miesieczne tgczne zarobki

gospodarstwa domowego netto w wysokosci:

* do 3000 z,

* 3001-5000 zt,
* 5001-7000 zt,
* 7001-9000 zt,
* 9001-12000 zf,

* powyzej 12000 zt.

Zaprezentowany w niniejszym opracowaniu model jest skierowany gtéwnie do decydentéw,
szczegblnie wtadz publicznych zainteresowanych rownomiernym i wielowymiarowym
ksztattowaniem polityki mieszkaniowej, rozumianej jako tworzenie catoSciowej oferty
mieszkaniowej miasta opartej na zrozumieniu potrzeb i preferencji poszczegdlnych grup

docelowych (Matusiak, Palicki, 2016).

Whioski przedstawione w badaniu zostaty uzyskane na podstawie analiz przeprowadzonych
w programie do analizy wielokryterialnej D-Sight. Klasyczne problemy decyzyjne
rozwigzywane za pomocg analizy wielokryterialnej zaadaptowano do analizowanego
problemu badawczego. Program D-Sight wykorzystuje gtéwnie metody z grupy PROMETHEE
(Podrecznik D-Sight, 2012), ktére wpisujg sie w europejski nurt wielokryterialnego
podejmowania decyzji i sg oparte na relacjach przewyzszania (Kobryn A., 2014). Podobnie jak
rodzina metod ELECTRE, wywodzg sie one z metodyki opracowanej przez B. Roya w latach
80-tych XX wieku. Zgodnie z t9 metodyka, poréwnaniu podlegajg warianty decyzyjne, ktore
sg poréwnywane na podstawie zidentyfikowanych preferencji decydenta (Stachowiak K.,

2002).



Metody PROMETHEE majg zastosowanie dla skoriczonego zbioru wariantéw decyzyjnych,
pozwalajgc je szeregowa¢ od najlepszego do najgorszego. Zajmujg sie problemem
uporzadkowania zbioru wariantéw pozwalajagc decydentowi na wybdr najlepszego z
wariantow na podstawie zdefiniowanego zbioru preferencji (Podrecznik D-Sight, op.cit.). W
niniejszym badaniu role decydentdw petnig przedstawiciele réznych grup spotecznych. Ich
preferencje badano na podstawie kryteriéw zidentyfikowanych na podstawie wczesniejszych

badan i wywiadéw fokusowych jako wptywajgce na decyzje mieszkaniowe. Nalezg do nich:

* Kryteria zwigzane z mieszkaniem lub domem takie jak:

— Lokalizacja (rejon miasta, dzielnica, centrum, na peryferiach itp.) (M1)
— Woyglad budynku (estetyka elewac;ji) (M2)
— Technologia wykonania budynku (jakos¢, trwatosc) (M3)
— Ogdlny stan techniczny budynku (elewacje, klatki schodowe, piwnice, dach, rynny) (M4)
— Stan techniczny mieszkania (instalacje, Sciany, podtogi, okna) (M5)
—  Wielkos$¢ mieszkania (w stosunku do potrzeb) (M6)
— Uktad pomieszczen (funkcjonalnosé i ustawnosc) (M7)
— Ogrzewanie (komfort ogrzewania w stosunku do jego kosztéw) (M8)
— Jasnos¢ pomieszczen (M9)
— Atrakcyjnos¢ widoku z okna (M10)
* Kryteria zwigzane z bezposrednim otoczeniem budynku, w ktorym znajduje sie

mieszkanie/dom:

— Woyglad otaczajacych budynkéw, chodnikdw, piaskownic itp. (01)

— Dostepnosé matej architektury - taweczki, kosze na sSmieci (02)

— Stan chodnikow i kraweznikéw, dostepnos¢ podjazdow (03)

— Natezenie hatasu (na zewnatrz budynku) (04)

— Blisko$¢ zieleni/parkéw (O5)

— Bliskos¢ placow zabaw dla dzieci (06)

— Bliskosc¢ terendw rekreacyjno-sportowych (np. boisk) (07)

— Dostepnos¢ komunikacji tramwajowej (08)

— Dostepnosé komunikacji autobusowej (09)

— Dostepnos¢ miejsc parkingowych (010)

— Dostepnos¢ matych, osiedlowych punktéw handlowych (sklep warzywny, sklep miesny,
drogeria, apteka) (011)

— Dostepnos¢ matych, osiedlowych punktéw ustugowych (szewc, bank, poczta, restauracja)
(012)

— Bliskos¢ przedszkola (013)
— Bliskosc¢ szkoty (014)
— Bliskos$¢ punktu podstawowej opieki medycznej (przychodni lekarskiej) (015)

— Bezpieczenstwo okolicy (016)



* Kryteria zwigzane z szerzej rozumiang dzielnicg:

— tatwosc¢ dotarcia do miejsca pracy/nauki (D1)

— Dostepnos¢ do dworca PKP/PKS (tatwo$¢ dotarcia do dworcéw) (D2)
— Prestiz miejsca (renoma) (D3)

— Sentyment do okolicy (w tym powigzania rodzinne) (D4)

— Opinie o okolicy (dobre/zte sgsiedztwo) (D5)

— Informacje o planowanych inwestycjach w otoczeniu (przewidywalnos¢ zmian) (D6)
Warianty decyzyjne obejmujg jednoczesng analize wszystkich tych czynnikow (jako swego
rodzaju pakietu preferencji) dla poszczegdlnych lokalizacji, grup wiekowych i dochodowych.
Warianty te analizowane sg parami, ze wzgledu na wartosci wszystkich kryteriow

jednoczesnie.

W ogdélnym schemacie dziatania metod PROMETHEE nalezy najpierw sformutowaé¢ model
problemu. Na niego naktadany jest model preferencji decydenta, tutaj obejmujacy
preferencje uzytkownikéw mieszkan zidentyfikowane we wczesniejszych etapach
postepowania badawczego. Po przeprowadzeniu procedury obliczeniowej uzyskuje sie
uszeregowane warianty decyzyjne opisane w dalszej czesci rozdziatu. Wykorzystanie modeli
czgstkowych pozwala takze na analize zmieniajgcych sie preferencji dla rézinych grup
uzytkownikdw — wykorzystujgc podziat na grupy spoteczne zastosowany w badaniu. Dla
kazdego z wariantéw decyzyjnych nalezy okresli¢ kierunek oceny preferencji — oznaczajacy
funkcje minimalizacji bgdz maksymalizacji kazdego z kryteriéw (czynnikow). Przyktadowo, dla
czynnika takiego jak poziom zanieczyszczenia, pozgdana jest warto$¢ jak najnizsza, a dla
liczby uzytkownikéw przestrzeni publicznej pozgdana wartos¢ jest jak najwyzsza (do

pewnego progu).

Funkcja preferencji pozwala odrdzni¢ stopnie preferencji poszczegdlnych wariantéw ze
wzgledu na wartosci poszczegdlnych kryteridw (czynnikdw). Zmiany preferencji mozna
analizowa¢ w skali ciggtej lub punktowej. W niniejszym badaniu przyjeto skale punktowsg,
odpowiadajgcg skali Likerta wykorzystang w badaniach ankietowych. Funkcje preferencji
wyprowadza sie z réznicy wartosci pary wariantéw (x'x?) dla konkretnego kryterium (i)

zgodnie ze wzorem:
8(x*,x%) = fi(x") - fi(x?), gdzie stopien preferowania wariantu x* nad x* wyraza sie wzorem:

Pi(x*,x%) = Pi(8(x},x%)).



W niniejszym badaniu przyjeto skokowg funkcje preferencji podpowiadajgcg sposobowi, w
jaki oceniane sg opcje mieszkaniowe przy podejmowaniu decyzji o zmianie miejsca
zamieszkania. W dalszej czesci opracowania zostaly one przedstawione w rdznych

wymiarach, z podziatem na analizowane lokalizacje, grupy wiekowe i dochodowe.



1. Preferowane lokalizacje mieszkan/doméw wg grup wiekowych i dochodowych

Preferowane lokalizacje to lokalizacje wskazane w badaniu przez ankietowanych jako
pozgdana lokalizacja nowego mieszkania lub domu, ktdrej cechy w najwiekszym stopniu
spetniajg ich wymagania. Na rysunkach ponizej pokazano czerwony ,drgzek preferencji”
pokazujgcy, ktéry z wariantow lokalizacji w najwiekszym stopniu spetnia potrzeby i
oczekiwania badanej grupy wiekowej lub dochodowej. Im blizej drazka znalazta sie dana
lokalizacja, tym bardziej jest pozgadana przez przedstawicieli danej grupy wiekowej lub

dochodowej.
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Rysunek 1a. Preferowane lokalizacje wg grup wiekowych

Lokalizacje w najwiekszym stopniu spetniajgce preferencje grupy wiekowej do 24 lat to
osiedla mieszkaniowe poza Srédmieéciem (np. Rataje czy Pigtkowo) oraz, w nieco mniejszym
stopniu, peryferia miasta (np. Naramowice lub Krzesiny). Lokalizacje niepreferowane to
natomiast centrum i Srédmieécie oraz, w mniejszym stopniu, miejscowosci poza aglomeracja
poznanskg. W kolejnej grupie wiekowej (25-29 lat) mozna zaobserwowac lekkie zmiany
preferencji w zakresie lokalizacji mieszkania w przypadku jego zmiany — osiedla poza
Srédmiesciem i peryferia nadal w najwyzszym stopniu zaspokajajg potrzeby tej grupy
wiekowej, ale pojawiajg sie takze inne mozliwe lokalizacje, takie jak miejscowosci
podpoznanskie (przedmiescia) oraz poza aglomeracjg (preferowane w znacznie mniejszym

stopniu). Zmiana preferencji w tej grupie wiekowej moze oznaczaé stopniowe zapoznawanie



sie z realiami rynku mieszkaniowego i stosowng adaptacje oczekiwan. Podobnie jak

wczesniej, lokalizacje niepreferowane to nadal centrum i Srédmiescie (Rysunek 1a).

Kolejng zmiane preferencji mozna zaobserwowaé w grupie wiekowej 30-44 lata. Tutaj
najbardziej preferowang lokalizacjg stajg sie przedmiescia (miejscowosci podpoznanskie)
oraz, w nieco mniejszym stopniu peryferia. Pozostate akceptowalne warianty to osiedla poza
Srédmiesciem i miejscowosci poza aglomeracja poznanska, zupetnie nieakceptowane jako
miejsca zamieszkania sa natomiast nadal centrum i Srédmiescie (Rysunek 1b). Ze wzgledu na
to, ze analizowana grupa wiekowa to najczesciej osoby znajdujgce sie w szczytowej fazie
rozwoju zawodowego oraz powiekszajgce rodzine, utrata jej przedstawicieli jest niekorzystna

dla miasta. Zapobiezenie tej sytuacji wymaga stworzenia atrakcyjnej oferty mieszkaniowej w

Poznaniu.
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Rysunek 1b. Preferowane lokalizacje wg grup wiekowych

Grupa wiekowa 45-59 lat rowniez wykazuje specyficzne preferencje, jesli chodzi o lokalizacje
mieszkania, mozna tez zauwazy¢, ze zmieniajg sie cechy determinujgce wybory
mieszkaniowe (kwestia ta zostanie rozwinieta w dalszej czesci opracowania) (Rysunek 1b).
Wariantem najbardziej preferowanym stajg sie peryferia, i w niewiele mniejszym stopniu
osiedla mieszkaniowe poza Srédmieéciem. Po raz pierwszy do grupy wariantéw
akceptowanych, cho¢ w niewielkim stopniu, wchodzi Srédmiescie. Centrum, przedmiescia i
miejscowosci poza aglomeracja poznanskg tworzg natomiast grupe wariantow

niepreferowanych.




W grupie wiekowej 60-69 lat, wariantem prawie idealnie odpowiadajgcym preferencjom sg
osiedla poza Srédmieéciem, a do grupy wariantéw akceptowalnych, choé w znacznie
mniejszym stopniu wchodzg réwniez peryferia, Srédmiescie i centrum. Jest to jedyna grupa
wiekowa, w ktorej centrum wchodzi do grupy wariantow rozwazanych. Warianty
nieakceptowane to natomiast przedmiescia i miejscowosci poza aglomeracjg poznanska

(Rysunek 1c).
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Rysunek 1c. Preferowane lokalizacje wg grup wiekowych

Grupa wiekowa powyzej 70 lat, podobnie jak grupa wczesnoemerytalna, réwniez w
najwiekszym stopniu chciataby mieszka¢ na osiedlach mieszkaniowych, drugim wyborem
bytoby natomiast Srédmiescie (Rysunek 1c). Grupa ta, w niewielkim stopniu dopuszcza
rowniez zamieszkiwanie poza aglomeracjg poznanskg, co moze by¢ zwigzane z
przenoszeniem sie do domow wybudowanych na ogrédkach dziatkowych lub sprzedaig
mieszkania w Poznaniu i zamiang go na tansze w mniejszej miejscowosci. Pozostate

warianty, w szczegolnosci przedmiescia, mocno odbiegajg od preferencji tej grupy.
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Rysunek 2a. Preferowane lokalizacje wg grup dochodowych

W grupie dochodowej do 3000 zt netto na gospodarstwo domowe najbardziej preferowang

lokalizacjg mieszkania sg peryferia Poznania, wariant ten w zasadzie idealnie odpowiada

preferencjom tej grupy. W znacznie mniejszym stopniu akceptowane sg warianty takie jak

przedmiescia, osiedla mieszkaniowe i miejscowosci poza aglomeracjg poznanska. Warianty

nieakceptowane obejmuja natomiast centrum i Srédmiescie Poznania (Rysunek 2a).

W kolejnej grupie dochodowej — 3001 do 5000 zt netto na gospodarstwo domowe, peryferia

pozostajg lokalizacjg preferowang, cho¢ nie tak silnie, wysoka preferencje uzyskujg takze

osiedla mieszkaniowe. W grupie akceptowanych znalazty sie rdwniez przedmiescia,

natomiast nieakceptowane sg lokalizacje w centrum, Srédmiesciu oraz poza aglomeracja

poznanska (Rysunek 2a).

11




Delta=76,9%

P2 aglomeracja
w goea adomeracia
Grupa dochodowa 5001-7000 zf netto Grupa dochodowa 7001-9000 zf netto
na gospodarstwo domowe na gospodarstwo domowe

Rysunek 2b. Preferowane lokalizacje wg grup dochodowych

W grupie dochodowej 5001-7000 zt netto na gospodarstwo domowe zmienia sie znaczenie
poszczegdlnych cech decydujgcych o wyborach mieszkaniowych (kwestia ta zostanie
omodwiona w dalszej czesci opracowania), preferowane warianty mieszkaniowe sg natomiast
podobne do poprzedniej grupy — w jej preferencje najlepiej wpisujg sie lokalizacje na
osiedlach mieszkaniowych i peryferiach, a w nieco mniejszym stopniu na przedmiesciach. Do
grupy wariantéw nieakceptowanych zaliczono natomiast Srédmiescie, centrum i lokalizacje

poza aglomeracjg poznanska (Rysunek 2b).

Kolejna grupa dochodowa, 7001-9000 zt netto na gospodarstwo domowe w jeszcze
silniejszym stopniu preferuje lokalizacje na peryferiach i osiedlach mieszkaniowych,
pozostate warianty sg natomiast preferowane bardzo stabo (przedmiescia) lub
niepreferowane (centrum, Srédmieécie i poza aglomeracjg). Warto zwréci¢ uwage, na w
zasadzie catkowitg negacje centrum jako mozliwej lokalizacji mieszkania przez t3 grupe

dochodowg (Rysunek 2b).
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Rysunek 2c. Preferowane lokalizacje wg grup dochodowych

W grupie dochodowej 9001-12000 zt netto na gospodarstwo domowe w grupie wariantow
(stabo) preferowanych znalazty sie miejscowosci poza aglomeracjg poznanskg. W znacznie
mniejszym stopniu preferenciom tej grupy odpowiadajg osiedla mieszkaniowe oraz
przedmiescia. Centrum, Srédmiescie i peryferia s3 natomiast wariantami niepreferowanymi

(Rysunek 2c).

Dla grupy dochodowej powyzej 12 000 netto na gospodarstwo domowe jedynym silnie
preferowanym wariantem sg natomiast przedmiescia, i w mniejszym stopniu osiedla
mieszkaniowe a za akceptowalne mozina uznac¢ peryferia. Pozostate warianty zostaty
natomiast uznane za niepreferowane, a wsrdd nich najstabiej wypada centrum miasta

(Rysunek 2c).
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2. Najistotniejsze cechy poszczegolnych lokalizacji wg grup wiekowych i dochodowych

Na rysunkach ponizej przedstawiono wiodgce cechy przy wyborze poszczegdlnych lokalizacji
mieszkaniowych w podziale na grupy wiekowe i dochodowe. Najwyzszy stupek na wykresie
oznacza wariant najbardziej preferowany (spetniajgcy procentowo  najwiecej
wymagan/oczekiwan na 100-stopniowej skali). Poprzeczne paski pokazujg kryteria
przemawiajgce za wyborem danego wariantu, przy czym im szerszy pasek, tym dany czynnik

w wiekszym stopniu wptywat na decyzje dotyczgce wyboru poszczegdlnych lokalizacji.

2.1. Grupy wiekowe
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Rysunek 3a. Cechy wiodgace przy wyborze lokalizacji w grupie wiekowej do 24 lat

W grupie wiekowej do 24 lat o wyborze najbardziej preferowanego wariantu, osiedli
mieszkaniowych poza Srédmiesciem, w najwiekszym stopniu decydowaty nastepujace

czynniki (Rysunek 3 a):

* Lokalizacja (czynnik kluczowy),
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Stan techniczny budynku i mieszkania,
Wielkos$¢ mieszkania,
Dostepnos¢ komunikacji autobusowej,

Dostepnos¢ parkingow.

Przy wyborze drugiego, niewiele mniej preferowanego wariantu — peryferiéw, rola

poszczegdlnych czynnikdéw ulegta zmianie. W najwiekszym stopniu o wyborze tego wariantu

decydowalty:

Wyglad budynku,

Technologia wykonania budynku,
Stan techniczny budynku i mieszkania,
Natezenie hatasu,

Bezpieczenstwo.

Warto zauwazyé, ze czynnikami wiodacymi przy wyborze centrum lub Srédmiescia jako

miejsca zamieszkania jest inna grupa czynnikdw: dostepnos¢ punktow handlowych,

komunikacji tramwajowej i autobusowej oraz (w Srédmieéciu) tatwoéé dotarcia do miejsca

pracy/nauki oraz do dworcow PKP/PKS.

Grupa wiekowa 25-29 lat rowniez najbardziej preferuje osiedla mieszkaniowe i przedmiescia,

cho¢ w bardzo zblizonym stopniu preferencje tej grupy wiekowej spetniajg tereny poza

aglomeracjg poznanska (Rysunek 3 b). W przypadku osiedli na jej wybory mieszkaniowe w

najwiekszym stopniu wptywaja:

Lokalizacja,

Stan techniczny mieszkania i jego wielkosé,
Wyglad otoczenia,

Natezenie hatasu,

Dostepnos¢ komunikacji tramwajowej,
Dostepnos¢ parkingow,

Bezpieczenstwo,

tatwos¢ dotarcia do miejsca pracy/nauki.

W przypadku drugiego preferowanego wariantu, peryferii, zmniejszeniu ulega rola kryterium

tatwosci dotarcia do miejsca pracy lub nauki, znacznie wzrasta natomiast rola informacji o
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planowanych inwestycjach. Pozostate czynniki ksztattujg sie podobnie (cho¢ z nieco
mniejszym natezeniem) jak w poprzednim wariancie, dochodzi do nich jednak jeszcze
kwestia odpowiedniego ukfadu pomieszczenn w mieszkaniu, wyglad budynku i technologia

jego wykonania, jasnos¢ pomieszczen i widoku z okna.

Decyzja o zamieszkaniu w Srédmiesciu bytaby w tej grupie wiekowej powodowana gtéwnie
tatwoscig dotarcia do miejsca pracy lub nauki, a w centrum dostepnoscig handlu i ustug i

bliskoscig dworca, sg to jednak warianty zdecydowanie niepreferowane.
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Rysunek 3b. Cechy wiodace przy wyborze lokalizacji w grupie wiekowej 25-29 lat

W grupie wiekowej 30-44 lata warianty w najlepszym stopniu spetniajgce preferencje to
ponownie osiedla i peryferia, trzecim wyborem bytyby gminy poza aglomeracjg poznanskg
(Rysunek 3 c). Co ciekawe, przedmiescia, podawane wczesniej jako najbardziej preferowana
lokalizacja jedynie w 52% spetniajg wymagania tej grupy wiekowej i sg przewyiszane przez
trzy inne warianty. Moze to oznaczac istnienie nieprawdziwego obrazu przedmies¢ w

Swiadomosci tej grupy wiekowej.
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Rysunek 3c. Cechy wiodgce przy wyborze lokalizacji w grupie wiekowej 30-44 lata
Do czynnikéw najistotniejszych przy wyborze osiedli jako miejsca zamieszkania naleza:

* Lokalizacja,

* Uktad pomieszczen w mieszkaniu,

* Bezpieczenstwo,

* tatwosc dotarcia do miejsca pracy,

* Dostepnos¢ komunikacji autobusowej,

* Dostepnosc szkét i punktéw opieki medycznej,
* Dostepnosc placéw zabaw,

* Informacja o planowanych inwestycjach.

W przypadku niewiele odbiegajacej procentowo jako wybdr lokalizacji na peryferiach miasta,
znaczenia nabierajg czynniki zwigzane bezposrednio z samym mieszkaniem i budynkiem

takie jak lokalizacja, wyglad budynku, technologia jego wykonania i stan techniczny oraz stan
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techniczny mieszkania. Istotna jest takze dostepnosc zieleni, dostepnos¢ opieki medycznej i

bezpieczenstwo.
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Rysunek 3d. Cechy wiodace przy wyborze lokalizacji w grupie wiekowej 45-59 lat

Warianty w najwiekszym stopniu odpowiadajace preferencjom grupy wiekowej 45-59 lat to
ponownie osiedla i peryferia, z bardzo podobnym zestawem czynnikéw wptywajacych na

wybdr tych lokalizacji (Rysunek 3 d). W przypadku osiedli s to:

* Dostep do opieki medycznej (czynnik kluczowy),

* Bezpieczenstwo (czynnik kluczowy),

* tatwosc dotarcia do miejsca pracy (czynnik kluczowy),
* Dostepnos¢ komunikacji autobusowej,

* Dostepnos¢ parkingdw,

* Dostepnos¢ matej architektury,

* Stan chodnikéw,

*  Wielkos$¢ mieszkania,
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* Stan techniczny budynku.

W przypadku wariantu peryferia zmniejsza sie rola czynnikéw tatwos¢ dotarcia do miejsca
pracy, bezpieczenstwo i dostep do podstawowej opieki medycznej, rosnie natomiast rola
cech zwigzanych z lokalizacjg, wyglagdem i stanem technicznym budynku i mieszkania,
technologii wykonania budynku, wielkosci mieszkania, jasnosci pomieszczen oraz
ogrzewania. Ponadto, zwieksza sie znaczenie natezenia hatasu i dostepnosci terendw

zielonych.
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Rysunek 3e. Cechy wiodgce przy wyborze lokalizacji w grupie wiekowej 60-69 lat

Podobnie jak w poprzednich grupach wiekowych, w grupie wiekowej 60-69 lat wariantami
najbardziej odpowiadajgcymi preferencjom sg osiedla i peryferia, z lekka dominacja peryferii,
cho¢ w grupie tej wzrasta rola centrum i Srédmieécia jako mozliwych lokalizacji
mieszkaniowych — centrum staje sie trzecim wyborem — prawdopodobnie ze wzgledu na to,
ze spora liczba przedstawicieli tej grupy wiekowej zamieszkuje obecnie w centrum (Rysunek

3e). W grupie tej dla wyboru wariantu osiedla najwieksze znaczenie miaty czynniki takie jak:

*  Wielkos$¢ mieszkania,

* Jasnos¢ pomieszczen,
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* Widok z okna,

*  Wyglad budynku,

* Dostepnos¢ opieki medycznej,
* Natezenie hatasu,

* Opinia o miejscu.

W wariancie peryferii znacznie zwieksza sie znaczenie czynnikdw zwigzanych z mieszkaniem i

budynkiem, w tym:

* Lokalizacja,

*  Wyglad budynku,

* Technologia wykonania budynku,

* Stan techniczny budynku,

¢ Stan techniczny mieszkania,

* QOgrzewanie,

* Jasnos¢ pomieszczen,

* Natezenie hatasu,

* Dostepnos¢ punktéw handlowych,

* Dostepnos¢ punktow opieki medyczne;j,

* Bezpieczenstwo.

W grupie wiekowej powyzej 70 lat, wariantem najbardziej odpowiadajgcym zbiorczym

preferencjom sg osiedla mieszkaniowe, z wiodgcg rolg czynnikdéw takich jak:

* Technologia wykonania budynku,

¢ Stan techniczny budynku i mieszkania,

* Dostepnos¢ komunikacji autobusowej,

* Dostepnosc¢ punktéw podstawowej opieki medycznej,
* Bezpieczenstwo,

* Opinia o miejscu.

Drugim wyborem w tej grupie wiekowej sg gminy poza aglomeracjg poznanska, gdzie
sporego znaczenia, oprécz cech samego mieszkania takich jak stan techniczny, wyglad,

wielkos¢, uktad pomieszczen, ogrzewanie, jasno$¢ pomieszczen i widok z okna, znaczenia
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nabierajg cechy otoczenia takie jak dostepnos¢ matej architektury, stan chodnikéw oraz

bezpieczenstwo.
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Rysunek 3f. Cechy wiodgce przy wyborze lokalizacji w grupie wiekowej powyzej 70 lat

Poréwnujgc wyniki dla poszczegdlnych grup wiekowych wida¢, w jak wysokim stopniu
osiedla i peryferie miasta wypetniajg preferencje wiekszosci grup wiekowych. Trzecim
wyborem dla trzech grup wiekowych (25-29 lat, 30-44 lata i powyzej 70 lat) stajg sie gminy
poza aglomeracjg poznanska. Dla grupy wiekowej do 25 lat trzecim wyborem s3
przedmiescia, dla grupy 44-59 lat sréodmiescie, a dla grupy 60-69 centrum. Czynniki
najczesciej wptywajgce na wybdr danej lokalizacji niezaleznie od grupy wiekowej to
bezpieczenstwo, stan techniczny mieszkania, stan techniczny budynku, dostepnos¢ do

punktow podstawowej opieki medycznej, technologia wykonania i wyglad budynku.
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a. Grupy dochodowe
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Rysunek 4a. Cechy wiodgce przy wyborze lokalizacji w grupie dochodowej do 3000 zt netto

na gospodarstwo domowe

W grupie dochodowej do 3000 2zt netto na gospodarstwo domowe wariantem w
najwiekszym stopniu spetniajgcym kryteria wyboru s peryferia (Rysunek 4a). Do

najwazniejszych czynnikdw wptywajgcych na ten wybdr naleza:

* Dostep do punktow opieki medycznej (czynnik kluczowy),
* Bezpieczenstwo (czynnik kluczowy),

* Dostepnos¢ punktéw handlowych i ustugowych,

* Informacja o planowanych inwestycjach,

* Opinia o miejscu,

* Natezenie hatasu,

* Dostepnosc terendw zielonych,

* (Ogrzewanie,
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* Jasnos¢ pomieszczen,
* Stan techniczny budynku,
* Stan techniczny mieszkania,

* Lokalizacja.

Drugim wyborem dla tej grupy dochodowej sg osiedla, luka pomiedzy nimi a pierwszym
wyborem jest jednak spora.

100
95
a0
85
80

77.14

75

70

65

63,66

60

c 55
S
]
2 50
=
o
O 45
36,32
35
30
26,98
25
20
15
10
5 I
0
centrum srodmiescie osiedla peryferia przedmiescie poza aglomeracjg

Alternatives

W M1 lokalizacja ™ M2 budynek M3 technologia M4 stan budynku ™ M5 stan mieszkania = M6 wielko§¢ © M7 uktad pomieszczen ™ M8 ogrzewanie M M3 jasnos¢
W M10 widokz okna ™ O1 wyglad ® 02 mata architektura ™ O3 chodniki ™ O4 hatas M 05 zieleri ™ 06 place zabaw M O7 rekreacja ¥ 08 tramwaje 09 autobusy
W 010 parkingi © 011 handel = 012 ustugi ® 013 przedszkole ™ 014 szkota ™ 015 opieka madyczna ™ 016 bezpieczenstwo M D1 miejsce pracy ™ D2 dworzec

W D3 prestiz m D4 sentyment © D5 opinie 0 miejscu D6 planowane inwestycje

Rysunek 4b. Cechy wiodace przy wyborze lokalizacji w grupie dochodowej 3001-5000 zt

netto na gospodarstwo domowe
W kolejnej grupie dochodowej (3001-5000 zt, Rysunek 4b) wariantem w najwiekszym
stopniu spetniajgcym wymagania sg osiedla mieszkaniowe, a najbardziej znaczace czynniki
wptywajgce na ten wybor to:

* Lokalizacja (czynnik kluczowy),

* Uktad pomieszczen w mieszkaniu (czynnik kluczowy),

* Bezpieczenstwo (czynnik kluczowy),
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* Dostepnos¢ punktéw podstawowej opieki medycznej (czynnik kluczowy),
* Dostepnos¢ komunikacji autobusowej,

* Dostepnos¢ punktéw handlowych i ustugowych,

*  Wyglad budynku,

* Dostepnos¢ matej architektury,

e Stan chodnikow.

Drugim wyborem dla tej grupy dochodowej sg peryferia.
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Rysunek 4c. Cechy wiodgce przy wyborze lokalizacji w grupie dochodowej 5001-7000 zt

netto na gospodarstwo domowe
W grupie dochodowej 5001-7000 zt netto na gospodarstwo domowe wariantem najlepiej
odpowiadajgcym zbiorczym preferenciom sg peryferia (Rysunek 4c), z wiodacg rolg
czynnikéw takich jak:

* Technologia wykonania budynku,

* Stan techniczny budynku,

* Stan techniczny mieszkania,
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*  Wielkos$¢ mieszkania,

* Uktad pomieszczen,

* QOgrzewanie,

* Natezenie hatasu,

* Dostepnosc¢ zieleni,

* Dostepnos¢ punktéw podstawowej opieki medycznej,

* Bezpieczenstwo,

tatwos¢ dotarcia do miejsca pracy/nauki.

Drugim wyborem dla tej grupy dochodowej sg osiedla, luka pomiedzy nimi a pierwszym

wyborem jest jednak spora.

Preferencje grupy dochodowej 7001-9000 zt netto na gospodarstwo domowe najlepiej
spetniajg osiedla (Rysunek 4d), choé¢ nalezy sie domysla¢, ze chodzi raczej o mieszkania
deweloperskie o wyzszym standardzie powstajgce wsréd modernistycznej zabudowy

mieszkaniowej. Czynniki, ktore w najwiekszym stopniu wptywajg na wybodr tego wariantu to:

* Lokalizacja (czynnik kluczowy),

*  Wyglad budynku,

* Technologia wykonania budynku,

*  Wielkos¢ mieszkania (czynnik kluczowy),
* Jasnos¢ pomieszczen,

* Widok z okna,

* Bezpieczenstwo,

e Stan chodnikow.

W przypadku drugiego wariantu, w podobnym stopniu spetniajgcego preferencje tej grupy

dochodowej, do jego wybory przyczynity sie:

*  Wyglad budynku,

Technologia wykonania budynku,
¢ Stan techniczny budynku

¢ Stan techniczny mieszkania,

* Uktad pomieszczen,

* Dostepnosc¢ do punktow podstawowej opieki medycznej,
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* tatwos¢ dotarcia do miejsca pracy/nauki.
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Rysunek 4d. Cechy wiodace przy wyborze lokalizacji w grupie dochodowej 7001-9000 zt

netto na gospodarstwo domowe

Preferencje mieszkaniowe grupy dochodowej 9001-12000 zt netto na gospodarstwo
domowe w najwyzszym stopniu oddajg gminy poza aglomeracja poznanska (Rysunek 4e).

Czynniki, ktére w najwiekszym stopniu wptywajg na wyboér tego wariantu to:

*  Wyglad budynku,

* Technologia wykonania budynku,
* Stan techniczny budynku,

* Stan techniczny mieszkania,

*  Wielkos¢ mieszkania,

* Uktad pomieszczen,

e (Ogrzewanie,

* Jasnos¢ pomieszczen,

* Atrakcyjnos¢ widoku z okna,
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* Natezenie hatasu,

* Dostepnosc zieleni,

* Bliskos¢ punktéw podstawowe] opieki medycznej,
* Bezpieczenstwo,

* Informacje o planowanych inwestycjach.
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Rysunek 4e. Cechy wiodgce przy wyborze lokalizacji w grupie dochodowej 9001-12000 zt

netto na gospodarstwo domowe

Drugim wariantem mieszkaniowym w bardzo podobnym stopniu spetniajgcym preferencje
tej grupy dochodowej sg osiedla mieszkaniowe, gdzie na wybdér tego wariantu wptywa

znacznie wieksza liczba czynnikéw, najwazniejsze z ktérych to:

* Technologia wykonania budynku,
* Dostepnosc terendw rekreacyjnych,
* Dostepnos¢ komunikacji autobusowej, tramwajowej i parkingéw,

* Dostepnos¢ punktéw handlowych i ustugowych,
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* Dostepnos¢ punktéw opieki medycznej,

* Opinia o miejscu,

* Prestiz.
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Rysunek 4f. Cechy wiodgce przy wyborze lokalizacji w grupie dochodowej powyzej 12000 zt

netto na gospodarstwo domowe

Wariantem mieszkaniowym najbardziej spetniajgcym preferencje grupy dochodowej
powyzej 12 000 zt sg przedmiescia (Rysunek 4f), na wybdr ktérych najbardziej wptywajg

czynniki takie jak:

*  Wyglad budynku (czynnik kluczowy),
* Technologia wykonania budynku,

* Stan budynku,

* Stan mieszkania,

e (Ogrzewanie,

* Widok z okna,
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*  Wyglad otoczenia,
* Natezenie hatasu
* Bezpieczenstwo,

* Informacje o planowanych inwestycjach.

Drugim wyborem dla tej grupy sg osiedla, cho¢ luka w poziomie spetnienia oczekiwan tej
grupy dochodowej pomiedzy nimi a przedmiesciami jest spora. Grupa ta prezentuje réwniez
najnizszg dotad sktonnos¢ do zamieszkania w centrum miasta — wariant ten spetnia jej

preferencje jedynie w niecatych 13%.

Porownujgc wyniki dla poszczegdlnych grup dochodowych wida¢, podobnie jak w przypadku
grup wiekowych, w jak wysokim stopniu osiedla i peryferia miasta wypetniajg preferencje
wiekszosci grup, z wyjgtkiem tych o najwyzszych dochodach, ktdorych oczekiwaniom w
najwyzszym stopniu odpowiadajg gminy poza aglomeracjg poznanskg. Dla grupy wiekowej
do 25 lat trzecim wyborem sg przedmiescia, dla grupy 44-59 lat sSrddmiescie, a dla grupy 60-
69 centrum. Czynniki najczesciej wptywajgce na wybor danej lokalizacji niezaleznie od grupy
dochodowej to bezpieczenstwo, dostepnos¢ punktow podstawowej opieki medycznej i
technologia wykonania budynku, stan techniczny mieszkania i budynku. Sg to wyniki

identyczne jak w przypadku podziatu na grupy wiekowe.

3. Portrety lokalizacji mieszkaniowych w opinii poszczegdlnych grup wiekowych i

dochodowych
3.1. Catosciowe poréwnanie wariantéw lokalizacyjnych

Na ponizszym rysunku przedstawiono role poszczegdlnych czynnikow determinujgcych
wybory mieszkaniowe poznaniakow, czyli takie, ktorych spetfnienia oczekuja w danej
lokalizacji w wysokim stopniu. Wariant lokalizacyjny o duzej rozpietosci dla wiekszosci
czynnikdw oznacza wiec, ze oczekiwania przy wyborze tego wariantu sg wysokie, co wptywa
na stopnien jego preferowania nad innymi wariantami. Na wykresach wida¢ jednak takze,
ktdre pojedyncze czynniki przyciggajg mieszkaricow w poszczegodlnych lokalizacjach oraz ich
zmiany w zaleznosci od grupy wiekowej. Mozna powiedzieé, ze poszczegdlne wykresy

przedstawiajg mocne strony poszczegdlnych lokalizacji w opinii poszczegdlnych grup
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wiekowych. Widaé sporg zmiennos¢ poszczegdlnych czynnikéw w ocenie atrakcyjnosci

wariantow lokalizacyjnych w poszczegdlnych grupach wiekowych.

[® centrum @ sr6amiescie © osizdla - peryferia ® prsdmisscie © poza aglomeracja [@ centrum @ sréamisscis © osisdia - peryteria @ prsdmisscie © poza aglomeraci]

Grupa wiekowa 30-44 lata Grupa wiekowa 45-59 lat
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[® centrum @ sr6amisscie © osiedia  peneria Scie © poza aglomeracia [® centrum @ &r6amiescie  osiedia — peneria o przedmiescie © poza aglomeracial

Grupa wiekowa 60-69 lat Grupa wiekowa powyzej 70 lat

Rysunek 5a. Poréwnanie wariantow lokalizacyjnych w opinii grup wiekowych

Zrdoznicowanie najistotniejszych czynnikéw dla réznych wariantéw lokalizacyjnych widaé
rowniez w przypadku grup dochodowych (rysunek ponizej). Mozna zobaczyé, ze rdzne cechy
zmieniajg znaczenie przy podejmowaniu decyzji mieszkaniowych w zaleznosci od osigganego
poziomu dochodow, kazdy z wariantdw ma réwniez swojg unikalng ,oferte” determinujgca

jego atrakcyjnosc.

[® centrum @ srdmiescie © osiedla — peryteria ® przedmiescie © poza aglomeracja) [® centrum @ $rodmiescie © osiedia — peryteria ® prsdmiescie © poza aglomeracia|

Grupa dochodowa do 3000 zt netto na gospodarstwo Grupa dochodowa 3001-5000 zt netto na gospodarstwo
domowe domowe
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[# centrum @ srgamisscie © osisdla — peryteria @ przedmiescie © poza aglomeracia] [® centrum @ Srdamiescie © osiedia - peryteria @ przedmiescie © poza aglomeracia

Grupa dochodowa 5001-7000 zt netto na Grupa dochodowa 7001-9000 zt netto na gospodarstwo
gospodarstwo domowe domowe

[# centrum @ Sréamiescie © osiedia - penteria @ przedmiescie © poza aglomeracjal [# centrum o &r6amisscie © osiedia - peryteria @ przedmisscie © poza aglomeracjal

Grupa dochodowa 9001-12000 zt netto na Grupa dochodowa powyzej 12000 zt netto na
gospodarstwo domowe gospodarstwo domowe

Rysunek 5b. Poréwnanie wariantéw lokalizacyjnych w opinii grup dochodowych

6.2. Specyfika poszczegdlnych wariantéw lokalizacyjnych — centrum miasta

Centrum miasta ma niezwykle ubogg oferte mieszkaniows i nie jest atrakcyjne dla zadnej z
badanych grup wiekowych. Decydujg sie na jego wybor gtéwnie osoby starcze, majgce
niewielkie wymagania co do wiekszosci badanych czynnikéw decydujgcych o charakterze
miejsca zamieszkania. Za jego pozytywne cechy mozna uzna¢ dostep do handlu i ustug,
dostepnos¢ komunikacji tramwajowej i autobusowej, widok z okna i tatwos¢ dotarcia do
dworcow PKP i PKS, przy czym cechy te zmieniajg sie w zaleznosci od grupy wiekowej.
Centrum jest bardziej atrakcyjne dla oséb starszych, po 60 roku zycia, ktére uwazajg je za

lokalizacje prestizowa, z dostepem do zieleni i palcow zabaw.
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Biorgc pod uwage grupy dochodowe, centrum jest dla nich rowniez nieatrakcyjng lokalizacjg,
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parkingdw, komunikacji tramwajowej i

autobusowej,

lokalizacje mieszkann i wyglad

budynkéw oraz sentyment do okolicy, przy czym cechy te zmieniajg sie w zaleznosci od

poziomu dochoddéw jak to widac na rysunku ponizej. Centrum jest nieco bardziej atrakcyjne

dla grup dochodowych 3001-5000 i 5001-7000, jest natomiast zupetnie nieatrakcyjne dla

0s0Ob najzamozniejszych.
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Rysunek 6b. Centrum i czynniki jego atrakcyjnosci w opinii grup dochodowych

6.3. Specyfika poszczegdlnych wariantéw lokalizacyjnych — srédmiescie

Srédmiescie réwniez nie jest atrakcyjna lokalizacja mieszkaniowa, choé jego pewne zalety sa
dostrzegane przez mieszkancéw w srednim wieku i starszych. Do najbardziej atrakcyjnych
czynnikdw z nim zwigzanych jest dostepnos¢ komunikacji tramwajowej i autobusowej,
tatwos¢ dotarcia do miejsc pracy, mate punkty handlowe i ustugowe, dostepnos¢ szkot i
przedszkoli oraz wyglad budynku i otoczenia. Czynniki te majg jednak rdoing wage w
zaleznosci od grupy wiekowej. Atrakcyjnoéé Srédmiescia jest najnizsza dla grupy wiekowej
30-34 lata, a najwyzsza dla grup 45-59 i 60-69 lat, cho¢ dla zadnej z tych grup nie jest to

najbardziej preferowany wariant mieszkaniowy.
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Rysunek 7a. Srédmiescie i czynniki jego atrakcyjnosci w opinii grup wiekowych

Biorgc pod uwage grupy dochodowe, podobnie jak centrum, srddmiescie nie jest dla rowniez

atrakcyjng lokalizacjg. Jego pozytywne cechy to dostepnos¢ komunikacji tramwajowej i

autobusowej oraz parkingdw i przedszkoli, bliskos¢ dworca, bliskos¢ punktéw ustugowych,

sposob ogrzewania budynkow, pewien sentyment do okolicy oraz oferta rekreacyjna. Cechy

te zmieniajg sie jednak w zaleznosci od poziomu dochoddw jak to widac na rysunku ponize;j.

Centrum jest nieco bardziej atrakcyjne dla grup dochodowych 7001-9000 i powyzej 12000,

jest natomiast nieatrakcyjne dla oséb o najnizszych dochodach i grupy dochodowej 5001-

7000.
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domowe
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Rysunek 7b. Srédmieécie i czynniki jego atrakcyjnosci w opinii grup dochodowych

3.4. Specyfika poszczegdlnych wariantow lokalizacyjnych — osiedla mieszkaniowe poza
srodmiesciem

Osiedla mieszkaniowe sg generalnie lokalizacjg znacznie atrakcyjniejszg niz dwie poprzednie
mieszkaniowg, dla wszystkich grup wiekowych. Mieszkancy doceniajg ich lokalizacje,
dostepnos¢ miejsc parkingowych, opieki medycznej i szkot, uwazajg je za miejsca bezpieczne,
oraz z tatwoscig dotarcia do miejsc pracy i dworcow. Darzg tez okolice sentymentem i
uwazajg jg za prestizowa. Wysoko oceniana jest takze dostepnos¢ komunikacji tramwajowej
i autobusowej, placéw zabaw i matej architektury, zieleni oraz stan budynkow, technologia

ich wykonania i wielkos¢ mieszkan. Czynniki te majg jednak rézng wage w zaleznosci od
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grupy wiekowej. Atrakcyjnos¢ osiedli mieszkaniowych poza Srédmiesciem bardzo wysoka dla

wszystkich grup wiekowych.
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Rysunek 8a. Osiedla mieszkaniowe poza Srédmieéciem i czynniki ich atrakcyjnosci w opinii

grup wiekowych

Biorgc pod uwage grupy dochodowe, osiedla mieszkaniowe poza Srédmieéciem s3

atrakcyjng lokalizacjg, szczegdlnie dla grup dochodowych 3001-5000 oraz 7001-9000. Ich

pozytywne cechy to dostepnos¢ komunikacji tramwajowej i autobusowej, parkingdw, ustug i

handlu, tatwos$¢ dotarcia na dworce oraz do miejsca pracy, bezpieczenstwo i blisko$é

punktéw opieki medycznej, pewien sentyment do okolicy i prestiz miejsca, a takze wyglad

otaczajgcych budynkéw, mata architektura i stan chodnikédw. Ocena tych cech zmienia sie

jednak w zaleznosci od poziomu dochoddw, jak to widaé na rysunku ponizej. Warto

zauwazy¢, ze oferta osiedli mieszkaniowych jest dos$¢ zrdéznicowana — od starych lecz

zmodernizowanych

»blokéw”

spotdzielczych po

nowsze budynki

deweloperskie i

apartamentowce, stad atrakcyjnos¢ tej lokalizacji dla wielu grup dochodowych.
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Rysunek 8b. Osiedla mieszkaniowe poza Srédmiesciem i czynniki ich atrakcyjnosci w opinii

grup dochodowych

3.5. Specyfika poszczegdlnych wariantéw lokalizacyjnych — peryferia

Peryferia Poznania sg rowniez atrakcyjng lokalizacjg dla wszystkich grup wiekowych, z
wyjatkiem oséb po 70 roku zycia. Ich cenione cechy to bezpieczenstwo, tereny zielone,
dobry stan chodnikéw, niskie natezenie hatasu, bliskos¢ szkét i przedszkoli oraz placow
zabaw. Wysoko oceniane sg takze informacje o planowanych inwestycjach, lokalizacja
mieszkan, stan techniczny budynkéw i mieszkan, wyglad budynkdw i technologia ich

wykonania, sposob ogrzewania i jasnos¢ pomieszczen. Czynniki te majg jednak rézng wage w
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