zaleznosci od grupy wiekowej. Jako ze najbardziej preferowanym typem zabudowy (wyniki

etapu 4 projektu) jest budownictwo jednorodzinne, peryferia s3 dobrg lokalizacjg dla tego

typu zabudowy, stad ich atrakcyjnosc dla wielu grup wiekowych.
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1 lokalizacja

M2 budynek 12 budynek
M3 technolagia
04,
03 prestiz 03 prestit IS stan miess
e wi 02 dworz M8 wiek
,,,,,,,,,,,,, y wtad pomi i W7 ==
016 bezpieszerstns 18 ogrzewani 018 bezpieszerstn: 18 ogrz
s W0 jasnosé.
015 opieka madyczna 015 opika madh yezna
O1asshota W10 widok 2 okna . wi
013 przedsshole 013 przedsshole O wyglad
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011 handel oachednki | G g
010 paskingi o4 nat 010 paing 04 hatas
09 autobusy o5 zielei 00 autobusy o zielef
OB o7 ekieacia 08 place zabaw 0B o7 ggeacia 08 place zabaw
® penyteria X @ peryteria

Rysunek 9a. Peryferia i czynniki ich atrakcyjnosci w opinii grup wiekowych

Biorgc pod uwage grupy dochodowe, peryferia sg atrakcyjng lokalizacjg, szczegdlnie dla grup

dochodowych do 3000 zt i 5001-7000, ich atrakcyjnos¢ nie jest natomiast najwyzsza dla

najwiecej zarabiajgcych. Cechy cenione w tej lokalizacji to prestiz, sentyment do okolicy,

opinia o miejscu i informacja o planowanych inwestycjach, niskie natezenie hatasu i zielen.

Inne istotne cechy to wysoka jakos¢ budynkéw mieszkalnych

i samych mieszkan,

bezpieczenstwo, tatwos¢ dotarcia do miejsca pracy i dworcow, bliskos¢ szkdt, przedszkoli,

placow zabaw i punktéw opieki medycznej. Cechy te zmieniajg sie jednak w zaleznosci od

poziomu dochodow, jak to widac na rysunku ponize;j.

Grupa dochodowa do 3000 zt netto na gospodarstwo Grupa dochodowa 3001-5000 zt netto na gospodarstwo
domowe domowe
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gospodarstwo domowe domowe

MO o Lk
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144 stan budynk 144 stan budynk
WS stan missskania 03 prestiz W5 stan miesckania
02 dworzes M8 wiekosé 02 dworzes W8 wielkoié
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08 autobusy 05 zieled 09 autobusy o5 ziele
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Grupa dochodowa 9001-12000 zt netto na Grupa dochodowa powyzej 12000 zt netto na
gospodarstwo domowe gospodarstwo domowe

Rysunek 9b. Peryferia Poznania i czynniki ich atrakcyjnosci w opinii grup dochodowych

3.6. Specyfika poszczegdlnych wariantéw lokalizacyjnych — miejscowosci podpoznanskie

Miejscowosci podpoznanskie nie sg atrakcyjng lokalizacjg dla wiekszosci grup wiekowych, z
wyjatkiem grupy wiekowej 25-29 lat. Ich cenione cechy to informacje o planowanych
inwestycjach, opinia o miejscu, bliskos¢ punktéw opieki medycznej, szkdt i przedszkoli,
dostepnos¢ miejsc rekreacji i placow zabaw oraz cechy mieszkan i budynkéw mieszkalnych:
wyglad, stan techniczny, wielkos¢ i uktad pomieszczen. Czynniki te majg jednak rézng wage
w zaleznosci od grupy wiekowej. Mimo obserwowanej sporej migracji poznaniakow do gmin

aglomeracji poznanskiej, wydaje sie, ze nie tyle wynika ona z ich rzeczywistych preferenc;ji,
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co ze zderzenia oczekiwan z rzeczywistoscig rynku nieruchomosci i mozliwosciami

finansowymi — brak mozliwosci zaspokojenia swoich preferencji przy posiadanych srodkach

finansowych skutkuje zmiang lokalizacji preferowanej na dalsza.
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Grupa wiekowa 30-44 lata Grupa wiekowa 45-59 lat

W1 lokalizacia
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D4 sentyment M4 stan budynku D4 sentyment W4 stan budynky
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Rysunek 10a. Miejscowosci podpoznanskie i czynniki ich atrakcyjnosci w opinii grup

wiekowych

Biorgc pod uwage grupy dochodowe, miejscowosci podpoznanskie sg atrakcyjng lokalizacja
dla najwiecej zarabiajgcych — grupy dochodowej powyzej 12 000 zt. Dla pozostatych grup
dochodowych ich atrakcyjnos¢ jest Srednia. Cechy cenione w tej lokalizacji to dostepnosé
terendw rekreacyjnych i placow zabaw, bliskos¢ szkét i przedszkoli, informacje o
planowanych inwestycjach, wyglad budynkéw i stan chodnikow. Inne istotne cechy to
wysoka jakos¢ budynkow mieszkalnych i samych mieszkan, bezpieczenstwo, tatwos¢ dotarcia
do miejsca pracy i dworcéw, bliskos¢ szkdt, przedszkoli, placow zabaw i punktow opieki
medycznej. Cechy te zmieniajg sie jednak w zaleznosci od poziomu dochoddw, jak to widaé

na rysunku ponizej. Dla grupy najwiecej zarabiajgcych miejscowosci podpoznanskie spetniajg

46




prawie wszystkie czynniki wptywajagce na podejmowanie decyzji mieszkaniowych, z

wyjatkiem dostepnosci do miejsc pracy i dworcéw oraz lokalizacji i dostepnosci komunikacji

tramwajowej.
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Rysunek 10b. Miejscowosci podpoznanskie i czynniki ich atrakcyjnosci w opinii grup

dochodowych

3.7. Specyfika poszczegdlnych wariantéw lokalizacyjnych — miejscowosci poza aglomeracjg

poznanska

Miejscowosci poza aglomeracjg poznanskg nie sg atrakcyjna lokalizacjg dla grup wiekowych
do 24 lat, 45-59 lat oraz 60-69 lat. Dla pozostatych grup wiekowych wykazujg S$rednig
atrakcyjnos¢. Ich cenione cechy to jasnos¢ pomieszczen w mieszkaniach i widok z okna,
sposob ogrzewania mieszkania, technologia wykonania budynku i jego stan techniczny, mata
architektura, stan chodnikow, niskie natezenie hatasu i dostep do zieleni oraz miejsc
rekreacji. Inne atrakcyjne cechy to jakos¢ mieszkan, w tym wielkos¢ i uktad pomieszczen.
Liczy sie takze dostepnos¢ ustug, przedszkoli i szkét oraz komunikacji autobusowej. Czynniki

te majg jednak rozng wage w zaleznosci od grupy wiekowe;j.
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Rysunek 11a. Miejscowosci poza aglomeracja poznanska i czynniki ich atrakcyjnosci w opin

grup wiekowych
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Biorgc pod uwage grupy dochodowe, miejscowosci poza aglomeracjg poznanskg sa

atrakcyjng lokalizacjg dla grupy dochodowej 9001-12000 zt. Spetniajg przy tym gtéwnie

kryteria zwigzane z jakoscig mieszkan, budynkéw i bezposredniego otoczenia, ale

wypadajg pod wzgledem dostepnosci

stabo

ustug publicznych. Dla pozostatych grup

dochodowych ich atrakcyjnos$¢ jest srednia lub niska, najstabiej wypada w ocenie grupy

dochodowej 5001-7000. Cechy cenione w tej lokalizacji to oprdocz jakosci mieszkan i

budynkow, dostepnos¢ terendw rekreacyjnych i zieleni, bliskos¢ szkdt i opieki medycznej,

bezpieczenstwo, niskie natezenie hatasu, informacje o planowanych inwestycjach oraz

opinia o miejscu. Cechy te zmieniajg sie jednak w zaleznosci od poziomu dochoddw, jak to

widac¢ na rysunku ponizej.
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Grupa dochodowa do 3000 zt netto na gospodarstwo
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Grupa dochodowa 3001-5000 zt netto na gospodarstwo
domowe
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08 planowane inwestycje M1 lekalizacia

D5 opinie o miejscu

M2 budynek
W3 technalogia

D4 sentyment W4 stan budynku
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IOk

W3 technologia
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® poza aglomeracja

Grupa dochodowa 9001-12000 zt netto na
gospodarstwo domowe

Grupa dochodowa powyzej 12000 zt netto na
gospodarstwo domowe

Rysunek 11b. Miejscowosci poza aglomeracjg poznanska i czynniki ich atrakcyjnosci w opinii

grup dochodowych
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7. Specyfika lokalizacji ze wzgledu na wybrane kryteria

Poszczegdlne grupy wiekowe rdznie oceniajg poszczegdlne lokalizacje pod wzgledem
pojedynczych kryteridw. Ze wzgledu na dwa kryteria: stan techniczny budynkdow i mieszkan,
w grupach wiekowych do 24 lat, 30-44 lata, 45-59 lat i 60-60 lat, zaréwno pod wzgledem
stanu technicznego budynku jak i mieszkania dominujg peryferia (Rysunek 12a, 12c, 12d i
12e). W grupie wiekowej 25-29 pod wzgledem stanu technicznego budynku dominujg gminy
poza aglomeracjg, a stanu technicznego mieszkania przedmiescia (Rysunek 12b). Oznacza to,
ze jesli to kryterium bytoby kluczowe dla tej grupy wiekowej, jej przedstawiciele wybieraliby
lokalizacje poza Poznaniem. W grupie wiekowej powyzej 70 lat pod wzgledem stanu
technicznego budynku dominujg gminy poza aglomeracjg poznanska, a stanu technicznego

mieszkania osiedla, i w mniejszym stopniu gminy poza aglomeracjg (Rysunek 12f).
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Rysunek 12a. Poréwnanie poszczegdlnych lokalizacji pod wzgledem stanu technicznego

budynkoéw i mieszkan w grupie wiekowej do 24 lat
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Rysunek 12b. Pordwnanie poszczegdlnych lokalizacji pod wzgledem stanu technicznego
budynkow i mieszkan w grupie wiekowej 25-29 lat
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Rysunek 12c. Porownanie poszczegolnych lokalizacji pod wzgledem pod wzgledem stanu
technicznego budynkow i mieszkan w grupie wiekowej 30-44 lata
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MS stan mieszkania v

110

105

100

a5

a0

85

80

75

70

B85

80

55

M4 stan budynku - Score
o
o

poza .mch

Criterion 2 :

M4 stan budynku v

Prz.cie

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65
M5 stan mieszkania - Score

70 75 80 85 20 95 100 105 110

Rysunek 12d. Porownanie poszczegdlnych lokalizacji pod wzgledem pod wzgledem stanu
technicznego budynkow i mieszkan w grupie wiekowej do 45-59 lat

Criterion 1 @

MS stan migszkania

110

105

100

o5

a0

85

80

75

70

85

60

55

M4 stan budynku - Score
3

v

poza afferacia .

@

Criterion 2

M4 stan budynku v

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60
M5 stan mieszkania - Score

85 70 75 80 85 20 95 100 105 110

Rysunek 12e. Porownanie poszczegolnych lokalizacji pod wzgledem stanu technicznego
budynkow i mieszkan w grupie wiekowej do 60-69 lat
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Criterion 1 Criterion 2 :
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Rysunek 12f. Pordwnanie poszczegdlnych lokalizacji pod wzgledem stanu budynku w grupie
wiekowej powyzej 70 lat

Ze wzgledu na dwa kryteria: stan lokalizacja mieszkania i dostepnos¢ terenéw zielonych, w
grupie wiekowej do 24 lat jako lokalizacja mieszkania dominujg osiedla mieszkaniowe, a pod
wzgledem dostepnosci terendw zielonych peryferia (Rysunek 13a). Grupa wiekowa 25-29 lat
ma podobne preferencje co do lokalizacji mieszkania, a pod wzgledem dostepnosci terenow
zielonych wyrdznia gminy poza aglomeracjg poznanskg (Rysunek 13b). W grupach
wiekowych 30-44 oraz 45-50 lat pod wzgledem obydwadch kryteriow dominujg peryferia, a w
grupie 60-69 lat centrum miasta (Rysunki 13c, 13d i 13e). Wreszcie, w grupie wiekowej
powyzej 70 lat centrum dominuje pod wzgledem lokalizacji, a osiedla pod wzgledem

dostepnosci zieleni (Rysunek 13f).
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Rysunek 13a. Poréwnanie poszczegdlnych lokalizacji pod wzgledem kryteriow lokalizacja
mieszkania i dostepnos¢ terendw zielonych w grupie wiekowej do 24 lat

Criterion 1 : Criterion 2 :
M1 lokalizacja v 05 zieleri v

110
105 1
100 4 pnz.wch
95
90
85 |
80 1
75 |
70 {
65 |

“ . Pl.it ‘

55 1

05 zielen - Score

20 4 ceffum

0 srodfRscie

-0 5 0 5 10 15 20 25 30 35 40 4 50 55 60 65 70 75 80 85 90 95 100 105 110
M1 lokalizacja - Score

Rysunek 13b. Poréwnanie poszczegdlnych lokalizacji pod wzgledem kryteriow lokalizacja
mieszkania i dostepnos¢ terendw zielonych w grupie wiekowej 25-29 lat
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Rysunek 13c. Porownanie poszczegoélnych lokalizacji pod wzgledem kryteriéw lokalizacja
mieszkania i dostepnos¢ terendw zielonych w grupie wiekowej 30-44 lata
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Rysunek 13d. Poréwnanie poszczegdlnych lokalizacji pod wzgledem kryteriow lokalizacja
mieszkania i dostepnos¢ terendw zielonych w grupie wiekowej 45-59 lat
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Rysunek 13e. Poréwnanie poszczegolnych lokalizacji pod wzgledem kryteriow lokalizacja
mieszkania i dostepnos¢ terendw zielonych w grupie wiekowej 60-69 lat
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Rysunek 13f. Porownanie poszczegdlnych lokalizacji pod wzgledem kryteriéw lokalizacja
mieszkania i dostepnosé terendw zielonych w grupie wiekowej powyzej 70 lat
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Ze wzgledu na dwa kryteria: stan lokalizacja mieszkania i bezpieczenstwo, w grupie wiekowej

do 24 lat jako lokalizacja mieszkania dominujg ponownie osiedla mieszkaniowe, a pod

wzgledem bezpieczenstwa peryferia (Rysunek 14a). Grupa wiekowa 25-29 lat ma podobne

preferencje co do lokalizacji mieszkania, a pod wzgledem bezpieczenistwa w najwyzszym

stopniu oczekuje go na osiedlach, przedmiesciach i w gminach poza aglomeracjg poznanskg

(Rysunek 14b). W grupie wiekowej 30-44 pod wzgledem obydwdch kryteriow dominujg

peryferia, a w grupie oraz 45-59 lat pod wzgledem lokalizacji mieszkania peryferia, a

bezpieczenstwa osiedla (Rysunki 14c, 14d). Z kolei w grupie 60-69 lat jako lokalizacja

preferowane jest centrum miasta, a pod wzgledem bezpieczenstwa osiedla i peryferia

(Rysunek 14e). Wreszcie, w grupie wiekowej powyzej 70 lat centrum dominuje pod

wzgledem lokalizacji, a osiedla pod wzgledem bezpieczenistwa (Rysunek 13e).
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Rysunek 14a. Poréwnanie poszczegdlnych lokalizacji pod wzgledem kryteriow lokalizacja
mieszkania i bezpieczenstwo w grupie wiekowej do 24 lat
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Rysunek 14b. Poréwnanie poszczegdlnych lokalizacji pod wzgledem kryteriow lokalizacja
mieszkania i bezpieczenstwo w grupie wiekowej 25-29 lat
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Rysunek 14c. Porownanie poszczegolnych lokalizacji pod wzgledem kryteriéw lokalizacja
mieszkania i bezpieczenstwo w grupie wiekowej 30-44 lata
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Rysunek 14d. Poréwnanie poszczegdlnych lokalizacji pod wzgledem kryteriow lokalizacja
mieszkania i bezpieczenstwo w grupie wiekowej 45-59 lat
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Rysunek 14e. Poréwnanie poszczegolnych lokalizacji pod wzgledem kryteriow lokalizacja
mieszkania i bezpieczenstwo w grupie wiekowej 60-69 lat
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Rysunek 14f. Porownanie poszczegdlnych lokalizacji pod wzgledem kryteriéw lokalizacja
mieszkania i bezpieczenstwo w grupie wiekowej powyzej 70 lat

Obserwacja poszczegdlnych par kryteriow pozwala stwierdzi¢, ze grupy wiekowe tylko
czesciowo zgadzajg sie co do oceny poszczegdlnych lokalizacji pod wzgledem rdznych
kryteriow. Jesli chodzi o stan mieszkania i budynku, z wyjgtkiem grup wiekowych 25-29 lat i
powyzej 70 lat, wszystkie pozostate oczekujg ich najlepszego stanu na peryferiach. Grupa
wiekowa 25-29 lat uwaza natomiast, ze stan mieszkania bedzie najlepszy na przedmiesciach,
a budynkéw w gminach poza aglomeracjg poznanska. Grupa powyzej 70 lat oczekuje
natomiast najlepszego stanu mieszkan na osiedlach, a budynkéw na osiedlach i w gminach
poza aglomeracjg poznanskg. Dane te pokazujg zrdéznicowanie percepcji i wymagan

poszczegdlnych grup wiekowych w stosunku do typu pozgdanego budynku i mieszkania.

Jesli chodzi o kryterium lokalizacja mieszkania, wida¢ spdjne preferencje w najmtodszych
grupach wiekowych (do 25 lat i 25-29 lat) — najwyzsze oczekiwania w tym zakresie sg
formutowane wobec osiedli (co oznacza, ze w percepcji tej grupy osiedla spetniajg ich

oczekiwania w tym zakresie w najwyzszym stopniu). Osoby w wieku srednim (30-44 i 45-59)
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stawiajg na peryferia, a osoby starsze (60-69 i powyzej 70 lat) preferujg centrum jako
lokalizacje mieszkania. Wieksze rdoznice mozna zauwazy¢ analizujgc kryterium dostepnosci
terendw zielonych. Grupy wiekowe do 24 lat, 30-44 lat i 45-59 lat preferujg w tym wzgledzie
peryferia, grupa 25-29 lat gminy poza aglomeracjg poznanska, grupa 60-69 lat centrum, a
grupa powyzej 70 lat osiedla mieszkaniowe. Takie zrdznicowanie moze oznaczaé, ze nie tylko
realna dostepnosc¢ terendw zielonych, ale rowniez percepcja takiej dostepnosci jest znaczgca

przy podejmowaniu decyzji mieszkaniowych.

Pod wzgledem kryterium bezpieczenstwa, wiekszos$¢ grup wiekowych preferuje pod tym
wzgledem osiedla i peryferia. Dla grupy do 24 lat wyborem sg tutaj peryferia; dla grupy 25-
29 lat 3 lokalizacje: gminy poza aglomeracjg poznanska, przedmiescia i osiedla. Grupa 30-44
lat preferuje peryferia, grupa 60-69 lat osiedla i peryferia, a powyzej 70 lat osiedla. Tutaj
rowniez wydaje sie, Zze niekoniecznie samo zrdzinicowanie poziomu spetnienia danego

kryterium, ale przede wszystkim jego percepcja majg wptyw na decyzje mieszkaniowe.

63



5. Podsumowanie - akceptowane i nieakceptowane warianty lokalizacji

mieszkaniowych w grupach wiekowych i dochodowych

Stopien przewagi lub straty poszczegdlnych wariantdw nad pozostatymi w grupach
wiekowych i dochodowych przedstawiono na ponizszych rysunkach. Warianty akceptowane
zaznaczono na zielono, warianty nieakceptowane znajdujg sie na linii czerwonej. Im wyzej na
linii zielonej znalazt sie konkretny wariant lokalizacji mieszkaniowej, tym bardziej przewyzsza

on inne warianty, a im nizej na linii czerwonej, tym jest on bardziej przewyzszany przez

pozostate.
1) )
% osiedla
{8 Bebfsbmeracia
sug Ddmiescie
przedmieicie
1 0 1
Adrdkeseerach
Phi - Phi + Phi - A e Phi+
149 o 19 0
Grupa wiekowa do 24 lat Grupa wiekowa 25-29 lat
1) o

os

SER B Bendfria

O hoza agweracia
UB B pridmiescie :
SRER <rsdmiescie
/ . /
P praadmiohigracia
SROB sradmiescie
Ph - Phi+ Phi - / Phi+
CEMRertrum
/CE'\ Rcentrum /
19 o 'S
Grupa wiekowa 30-44 lata Grupa wiekowa 45-59 lat

64




epll .
eryferia
05N Bedy

19 0

ohi /mr- \\

Phi+

PE " PN
SUR praedmimicie

Phi - / \
19

[1]

0

Grupa wiekowa 60-69 lat

Grupa wiekowa powyzej 70 lat
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Rysunek 15b. Preferowane warianty lokalizacji mieszkaniowych wg grup dochodowych

6. Whnioski i rekomendacje dla polityki mieszkaniowej

Polityka mieszkaniowa rozumiana jako Swiadome tworzenie oferty mieszkaniowej miasta dla
wybranych grup docelowych powinna w jak najwiekszym stopniu uwzglednia¢ preferencje
tych grup, wtedy bowiem tylko ma szanse na skuteczno$é. Analizujgc wyniki badania
preferencji mieszkaniowych poznaniakédw mozna stwierdzi¢, ze ich oczekiwania nie sg spdjne
z kierunkami obecnej polityki rewitalizacyjnej miasta. Jest ona ukierunkowana mocno na
przyciagniecie mieszkaricow do centrum i Srédmiescia, podczas gdy najbardziej preferowane
lokalizacje obejmuja osiedla mieszkaniowe i peryferia. Centrum i Srédmiescie s3 natomiast

nieakceptowalnymi  wariantami lokalizacji mieszkaniowych, wykazujgcymi pewng
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atrakcyjnos¢ jedynie dla oséb starszych. Powigzanie uzyskanych wynikdw z wynikami
wczesniejszych etapow postepowania badawczego moze prowadzi¢ do sformutowania kilku

scenariuszy mozliwej polityki mieszkaniowej miasta.

Scenariusz 1 - zatrzymac¢ ludzi w miescie poprzez rozwdj

atrakcyjnych lokalizacji

Zatoienia

W sytuacji wysokiego ujemnego salda migracji (Poznan stracit w latach 2010-2014 9934
mieszkancow) oferta mieszkaniowa miasta powinna by¢ atrakcyjna i konkurencyjna w
stosunku do gmin podpoznanskich. Wiekszos¢ badanych grup wiekowych i docelowych
wskazuje jako najatrakcyjniejsze osiedla i peryferia, zamieszkanie w centrum miasta i w
Srédmiesciu nie jest natomiast preferowane przez zadna grupe docelowa. Wypadaja one zle
w zakresie wiekszosci czynnikdw ksztattujgcych preferencje mieszkaniowe poznaniakéw.
Przyktadowe pordownanie poziomu spetnienia oczekiwan przez osiedla i srédmiescie jako
tereny mieszkaniowe dla mtodszych grup wiekowych, uwazanych czesto za potencjalnych

nowych mieszkanncow centrum i Srédmiescia przedstawiono na rysunku 16a.

..........................................
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MO jasnoié
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Grupa wiekowa do 24 lat

Grupa wiekowa 25-29 lat

Rysunek 16a. Poréwnanie srodmiescia i centrum jako miejsca zamieszkania dla grupy
wiekowej do 24 i 25-29 lat — stopien oczekiwania spetnienia kryteriow wptywajgcych na

podejmowanie decyzji mieszkaniowych
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Aby poprawi¢ percepcje centrum i Srédmiescia jako lokalizacji mieszkaniowych niezbedne
beda czaso- i kosztochtonne inwestycje, ktére przyniosg efekty dopiero w dtugim okresie. Sg
to jednoczesnie nakfady, ktérych miasto nie jest obecnie w stanie wydatkowaé. Sytuacja
demograficzna Poznania wymaga tymczasem dziatan przynoszgcych szybki efekt (bez

rezygnacji z celéw dtugoterminowych).

Nie rezygnujac z poprawy oferty mieszkaniowej centralnych czesci miasta, powinno sie wiec
rozwijaé i uatrakcyjniaé lokalizacje, ktére w najwiekszym stopniu spetniajg pakiet preferencji
mieszkancow tak, aby mogty one konkurowa¢ z ofertg gmin podpoznanskich. Jakos¢
budynkdéw, mieszkan i otoczenia rdzni sie na poziomie poszczegdlnych rad osiedli i wymaga

precyzyjnej interwencji publicznej ukierunkowanej na konkretne problemy (Rysunek 16b).

Dostepnos¢ matej architektury - taweczki, kosze na $mieci Stan ikow i

[%2]
=

oW s ol

Dostepnosé matej architektury — np. Stan chodnikéw i kraweznikéw, dostepnos¢
taweczki, kosze na smieci podjazdow

Rysunek 16b. Jakos¢ otoczenia na osiedlach poznanskich — dostepno$¢ matej architektury i

stan chodnikéw (1 — ocena bardzo niska 5-ocena bardzo wysoka)
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Moizliwy scenariusz polityki mieszkaniowej

Przyjeta przy powyzszych zatozeniach polityka mieszkaniowa moze w zwigzku z tym zmierzac
w kierunku wzmacniania atrakcyjnosci juz popularnych lokalizacji mieszkaniowych takich jak
osiedla (Rataje, Pigtkowo) i peryferia miasta (np. Krzesiny czy Naramowice), a niekoniecznie
mato popularnego centrum i Srédmieécia. Powinno sie to odbywaé poprzez uzupetnianie
brakujgcych atrybutow preferowanych lokalizacji i zachowanie wysokiego poziomu tych,
ktore sg obecnie wysoko oceniane, co powinno prowadzi¢ do wykreowania dzielnic o
charakterze modelowym. Jest to dziatanie wymagajgce stosunkowo mniejszych naktadow niz
kompleksowa rewitalizacja, wymaga jednak tworzenia przekonujgcych wizji rozwoju dla
catych dzielnic mieszkaniowych, to bowiem cechy bezposredniego otoczenia oraz samych
mieszkan i  budynkow mieszkalnych w najwiekszym stopniu wptywajg na decyzje
mieszkaniowe poznaniakdw. W tym scenariuszu potrzebna jest réwniez wspotpraca ze
spotdzielniami mieszkaniowymi i deweloperami oraz prowadzenie Swiadomej polityki w

zakresie wymogow zwigzanych z jakoscig mieszkan i budynkéw mieszkalnych.
Realizacja tego scenariusza wymaga podjecia nastepujacych dziatan:

* QOsiedli mieszkaniowych nie powinno sie z zasady dogeszczaé, tylko dziata¢ na
istniejgcym zasobie tak, aby zachowaé dobrze postrzegane cechy tych lokalizaciji.
Wprowadzanie nowych budynkéw moze sie sprawdzic¢ jedynie w przypadku przestrzeni
zdegradowanych i dysfunkcyjnych w osiedlach (np. bloki na os. Zwyciestwa — na
terenie dawnego niedokoriczonego obiektu handlowego).

* Nalezy uaktywni¢ rady osiedli, tak, aby poprawity cechy bezposredniego otoczenia
budynkéw mieszkaniowych wypadajgce stabiej w ocenie mieszkancow i potencjalnych
mieszkancow. Warto takze wykorzysta¢ wnioski dotyczgce proponowanych zmian
zgtaszane w ramach ankiety internetowe;j.

* Na peryferiach, gdzie wystepujg najwieksze rezerwy przestrzenne (np. Minikowo),
nalezy wprowadza¢ niskg zabudowe wielorodzinng, jednorodzinng i szeregowg
ukierunkowang na preferencje grup wiekowych 30-44 i 60-69 lat oraz grup
dochodowych do 3000 zti 5001-7000 zt oraz grup, ktdre powinny by¢ przyciggniete na
te tereny. Obszary te nalezy rozsadnie dogeszczac i dgzy¢ do spetnienia czynnikéw

ksztattujgcych preferencje mieszkaniowe w sposéb podobny jak na osiedlach.
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* W najbardziej preferowanych lokalizacjach - osiedlach i peryferiach nalezy wzmacnia¢
przestrzenng ciggtos¢ zagospodarowania przy zachowaniu dbatosci o zachowanie
pozadanych cech otoczenia — dbatosci o dostepnos¢ do zieleni i ustug publicznych oraz

komunikacji publicznej.

Realizacja scenariusza 1 wymaga rozwigzania problemu mozliwosci finansowych
potencjalnych mieszkancéw, szczegdlnie, ze wyniki badan pokazuja, ze pierwszym wyborem

dla wiekszosci badanych jest zamieszkanie w Poznaniu, a nie poza jego granicami.

Przeprowadzona w niniejszym opracowaniu i na wczesniejszych etapach projektu analiza
wyraznie wskazuje na rozdzwiek miedzy preferowanymi lokalizacjami mieszkaniowymi a
mozliwosciami finansowymi pozwalajgcymi na zamieszkanie w tych lokalizacjach (Rysunki
16¢-g). Przyktadowo, dla jednej z najbardziej popularnych powierzchni mieszkania — 75m?,
przy $redniej cenie transakcyjnej okoto 6300 zt, koszt mieszkania musiatby wynosi¢ 472 500
zt. Ponad 65% badanych nie jest w stanie ponies¢ takiego kosztu (21% jest w stanie ponies¢
koszt do 100 000 zt, 19,6% 201 000 — 300 000 zt). Na terenie aglomeracji poznanskiej lub
poza nig deklarowane $rodki pozwolityby fatwiej pozyskaé nieruchomosé¢ w duzej mierze

zblizong do pozadanej
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do 500 zt 501 - 1000 1001 - 1500 1501 - 2000 2001 - 2500 powyzej 2500 zt

0,0

Rysunek 16c. Szacunkowa miesieczna kwota przeznaczana na czynsz i opfaty eksploatacyjne

mieszkania
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0,0

Rysunek 16d. Miesieczne taczne zarobki gospodarstwa domowego ,na reke” (procent

badanych) — srednia wielkos¢ gospodarstwa domowego to 3 osoby
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0,0
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Rysunek 16e. Catkowity koszt zakupu nieruchomosci mieszkaniowej jaki sktonne bytyby

ponies¢ badane gospodarstwa domowe
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Rysunek 16f. Szacunkowa miesieczna kwota jakg bytyby sktonne bytyby poniesé na czynsz i

optaty eksploatacyjne badane gospodarstwa domowe
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Rysunek 16g. Zmiany przecietnej ofertowej i transakcyjnej ceny 1 m? powierzchni

mieszkaniowej na rynku pierwotnym w Poznaniu w latach 2008-2014
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Rysunek 16h. Pozgdana $rednia powierzchnia uzytkowa mieszkan i doméw

Waznym elementem polityki mieszkaniowej powinny wiec by¢ instrumenty finansowe
pozwalajgce na zmniejszenie luki finansowej w przypadku zmiany mieszkania. Takie dziatania
majg najwiekszg szanse na utrzymanie w Poznaniu osob, ktére preferujg obecnie te
lokalizacje, ale ze wzgledéw finansowych decydujg sie ostatecznie na zamieszkanie w
gminach podpoznanskich lub poza aglomeracjg poznarnska. Do ciekawych instrumentéw tego

typu nalezg:

a. Kooperatywy mieszkaniowe na dziatkach miejskich (realizowane np. we Wroctawiu,
Gdansku i Nysie) — przejecie przez przysztych mieszkancéw roli inwestoréw przy

wsparciu miasta

Ze wzgledu na niezwykle silng cheé¢ wtasnosci i mieszkania w domu oraz samodzielnej
jego budowy (chec¢ petnej wtasnosci deklaruje 84% badanych, a posiadania domu
jednorodzinnego 68%, 62,5% deklaracji ,,budowatbym sam”), wtgczenie mieszkancow w
proces budowlany moze by¢ atrakcyjng opcjg. Wsparcie kooperatyw budowlanych o
niewielkim doswiadczeniu inwestycyjnym powinien gwarantowaé¢ miejski koordynator

inwestycji.

Wyliczenie finansowe dla przyktadowej kooperatywy: wg badan, najbardziej pozadane sg
mieszkania 3-4 pokojowe (58,2% odpowiedzi) o powierzchniach wymienionych powyzej.
Srednia powierzchnia uzytkowa mieszkania w Poznaniu wynosi obecnie 61,3 m?. Analiza

dochodow i preferencji grup docelowych wskazuje, ze:
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Osoby w grupie wiekowej 25-44 lata najczesciej wykazujg potrzebe zmiany
mieszkania (1/5 grupy oséb w wieku 25-29 lat oraz 15% grupy 30-44 lata -
najwyzsze wyniki uzyskane w badaniu).

Srednia dopuszczalna dla obydwéch tych grup docelowych cena mieszkania
wynosi okoto 275 000 zt (dla dalszych wyliczen przyjeto kwote 260 000).

Przy $redniej pozadanej wielkoéci mieszkania na poziomie 79 m?, koszt budowy
metra kwadratowego powinien ksztattowaé¢ sie na poziomie 3300 zt — w
wyliczeniach zatozono koszt budowy na poziomie 2800, a wykonczenia 500 zf.
Koszt rynkowy (cena transakcyjna) wynosi okoto 6000 zt.

Taki lub nizszy koszt budowy (2000-3000 zt) osiggajg dziatajace juz w Polsce
kooperatywy mieszkaniowe (np. Wroctaw, Gdansk).

Dziatania wspierajgce miasta polegatyby na upowszechnieniu idei, przekazaniu
gruntu za 1 zt oraz wyznaczeniu koordynatora inwestycyjnego (z doswiadczeniem

na rynku budowlanym), ktéry niwelowatby niskie doswiadczenie inwestycyjne

nowej grupy inwestorow.

Rysunek 16i. Pierwszy budynek zbudowany w ramach kooperatywy mieszkaniowej w
Tréjmiescie

Zrédto:http://dom.trojmiasto.pl/Dom-mozna-zbudowac-w-kooperatywie-n82099.html#
fb_id:p0:165385,pozycja:0
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b. Granty mieszkaniowe we wspdtpracy z uniwersytetami i duzymi pracodawcami -
dobra praktyka z Baltimore - Program zatrzymywania mieszkancow w Baltimore -

Live Baltimore

Program zostat sformutowany w partnerstwie z wtadzami regionu oraz biznesem i
bankami. W ramach programu zapewniono catg serie utatwien w nabywaniu domu

oraz remontach, w tym:

a. Granty na zakup domow w Baltimore,

b. Program wspomagajacy sptate kredytéw mieszkaniowych organizowany
wspodlnie z instytucjami pozyczkowymi,

c. Programy ,Mieszkan blisko miejsca pracy” realizowane przez duzych
pracodawcow takich jak uniwersytety,

d. Wsparcie remontowe (granty pozyczki) dla rdéinych grup docelowych:
seniorow, nowych nabywcéw zaniedbanych budynkéw, w celu podnoszenia
efektywnosci energetycznej, ocieplania itp.,

e. Ulgi w podatku od nieruchomosci dla mieszkancow budynkéw i dzielnic
historycznych oraz dzielnicy artystycznej,

f. Ulgi za budowe i zakup nowych budynkéw w miescie,

g. Ulgi dla oséb wynajmujgcych.

Stworzony system zachet i ulg cieszy sie duzym powodzeniem, a konkursy na dotacje
sg regularnie powtarzane. Stworzona oferta promuje zakup, odnawianie i budowe
mieszkan i domow w granicach administracyjnych miasta i obejmuje grupy docelowe

potencjalnie sktonne do wyprowadzki.

Ponadto, w ramach programu sformutowano katalog ustug publicznych, ktére miasto
oferuje mieszkanncom, od podstawowych ustug odpowiadajgcych zadaniom wiasnym
gmin, po ustugi takie jak wparcie we wspétdzieleniu samochoddw, system poruszania
sie po miescie rowerem, itp. Stworzono takze, na stronie internetowej, tatwo
dostepny katalog korzysci dla mieszkanncow miasta, do ktérych skierowano kampanie

I love city life.
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c. Wspieranie zmian mieszkania zgodnie ze zmieniajagcymi sie potrzebami w cyklu
Zzyciowym — np. powrotow do centrum miasta po odchowaniu dzieci (dobra

praktyka z Kopenhagi),

Badania prowadzone przez dunskich naukowcow na bazie danych z Kopenhagi wykazujg,
ze najpowazniejszym czynnikiem prowadzgcych do migracji z granic administracyjnych
miasta jest cykl zycia cztowieka — w momencie zaktadania rodziny wiele par pragnie
wychowywac dzieci blizej natury, w pewnym oddaleniu od miasta. Kolejnym czynnikiem
wzmachiajgcym ten trend jest brak odpowiedniej oferty na rynku mieszkaniowym — w
szczegblnosci brak dostepnych cenowo mieszkan o wiekszym metrazu. W przypadku
migracji na tereny podmiejskie, do najwazniejszych momentéw podejmowania decyzji o

zmianie miejsca zamieszkania naleza®:

* Zmiana miejsca pracy,

e  Zakonczenie studiow (powrdt do miejsca pochodzenia),

* Zakonczenie pracy, w szczegdlnosci przejscie na emeryture,

* Che¢ poprawy warunkow mieszkaniowych, zwtaszcza przeprowadzka do domu

jednorodzinnego.

Ten ostatni czynnik jest szczegdlnie istotny dla mtodych par, ktére mogg podnies¢ swaj

standard zamieszkania ponoszgc znacznie nizsze koszty.

Czynniki pierwszy i ostatni mozna odnies¢ do sytuacji poznanskiej: w tzw. drugiej
koronie Poznania i na jego przedmiesciach lokalizuje sie wiele przedsiebiorstw, ktére
pragng obnizy¢ koszty swojej dziatalnosci. Moze to powodowac przenoszenie sie ich
pracownikéw, zwitaszcza w przypadku zatrudnienia w oddaleniu od Poznania.
Wielokrotnie podkreslano takze niewystarczajgcg oferte dostepnych cenowo mieszkan
o wiekszym metrazu oraz domow jednorodzinnych w Poznaniu. Znalezienie
rozwigzania tych dwdch problemdéw wydaje sie szczegdlnie istotne dla zatrzymania
tempa migracji ujemnej z miasta. Na obszary podmiejskie wg badan dunskich
przeprowadzajg sie takze studenci i osoby o nizszym dochodzie, aby obnizy¢ koszty

zycia. Podobne trendy mozna zauwazy¢ w przypadku Poznania.

1 Andersen H.S., 2008, Explanations for counter-urban migrations in Denmark, ENHR Conference in Dublin
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d. Mieszkania typu TBS, tym o wiekszej powierzchni (juz czesciowo realizowane w
Poznaniu) — PTBS podjat w ostatnich czasie realizacje zabudowy szeregowej o
wiekszej powierzchni na osiedlu Zielony Strzeszyn. Sg to budynki trzykondygnacyjne,
w atrakcyjnej lokalizacji i powierzchni uzytkowej pomiedzy 170 a prawie 200 m?.

e. Zmiana kierunku polityki miasta w zakresie gospodarki nieruchomosciami — nie
powinny one jedynie przynosi¢ dochodu, ale réwniez wspiera¢ realizacje celéw
polityki mieszkaniowej. Oznacza to m.in. przekazanie niektorych gruntéw pod
zabudowe mieszkaniowg za symboliczng ztotowke,

f. Poniewaz pozadane sg mieszkania i domy w dobrym standardzie (z balkonem,
piwnicg i garazem) oraz wieksze powierzchnie, nalezy dazy¢ do budowy duiych
mieszkan lub zabudowy szeregowej o dobrej jakosci lecz po obnizonych wzgledem
pozioméw rynkowych cenach, ktére bylyby rekompensowane pdiniej
podwyzszonym czynszem z opcjg dojscia do wtasnosci realizowane na gruntach
miejskich z ,,darowaniem” gruntow.

g. Innym czynnikiem wspomagajgcym skuteczng polityke mieszkaniowg jest kreowanie
miejsc pracy o wysokiej wartosci dodanej, zwiekszajgcych mozliwosci nabywcze
mieszkancow i zlokalizowanych blisko preferowanych lokalizacji mieszkaniowych.
Poznan, mimo bardzo niskiego bezrobocia oferuje niewiele wysokoptatnych miejsc
pracy w stosunku do innych duzych miast w Polsce, stagd ucieczka mtodych ludzi
poszukujgcych zatrudnienia w branzach innowacyjnych i kreatywnych Ilub
korporacjach miedzynarodowych (Rysunki 16j i 16k). Grupy dochodowe o niskich i
Srednich zarobkach, mimo innych preferencji, bedg zmuszone poszukiwac¢ tanszych

nieruchomosci mieszkaniowych poza granicami miasta.
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Rysunek 16j. Opinia studentdw uczelni poznanskich na temat tego, czy po
zakonczeniu studidw zamierzajg zosta¢ w Poznaniu (badania realizowane przez
SCUEP dla firmy Aquanet)
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Rysunek 16k. Opinia studentéw uczelni poznaniskich na temat kolejnosci
poszukiwania pracy i mieszkania (badania realizowane przez SCUEP dla firmy
Aguanet)

Wysokie koszty zycia oraz zakupu mieszkan, charakterystyczne dla duzych miast sg
sitg ,,wypychajgca” mieszkancéw poza jego granice. Odpowiedzig w zakresie polityki
mieszkaniowe] sg zazwyczaj interwencje na rynku mieszkaniowym polegajacym na
wprowadzeniu na rynek tanszych lokali komunalnych oraz rewitalizacja i
modernizacja budynkéw w centrach miast przy utrzymaniu stosunkowo niskich

czynszow, co przycigga nowych mieszkancow.
* Dobra praktyka: analiza przyczyn migracji - Kalifornia

W roku 2012 przeanalizowano przyczyny silnej migracji ujemnej ze zurbanizowanych
terendéw Kalifornii, ktéra do lat 60-tych XX wieku masowo przyciggata mieszkancow i

jej populacja znaczaco rosta. Od lat 90-tych kierunek migracji sie zmienit i stan w
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ciagu 20 lat stracit 3,4 miliona mieszkaricéw?. Jako podstawowe przyczyny tego stanu

rzecz zidentyfikowano:

* Brak miejsc pracy,

*  Wysoka gestos$¢ zaludnienia,

* Brak stabilnosci fiskalnej, co przektada sie na nieprzyjazne otoczenie biznesu,
niskg jakos¢ ustug publicznych i brak zachet gospodarczych,

* Wysokie koszty zycia (mieszkan, elektrycznosci itp.).

RéAwniez przyczyny migracji zdiagnozowane w badaniach amerykanskich mozna tatwo
odnies¢ do sytuacji w Poznaniu. Co prawda ma on bardzo niskg stope bezrobocia, ale
sytuacja na rynku pracy nie jest przyjazna w zakresie oferty dla ludzi mtodych oraz
tempa tworzenia nowych miejsc pracy i dopasowaniu nowopowstajgcych miejsc
pracy do kwalifikacji sity roboczej. Wedtug badan z roku 2010 dla aglomerac;ji

poznanskiej, osoby mtode w wieku 25-34 lat stanowig ponad 1/3 bezrobotnych?®.

Jesli chodzi o niedogodnosci zwigzane z wysoky gestoscig zaludnienia, najczesciej
spotykang odpowiedzig jest z jednej strony wykorzystywanie i promowanie zalet
Zycia w miescie — np. oferty kulturalnej czy sportowej, a z drugiej podnoszenie jakosci
Zycia w miescie poprzez uatrakcyjnianie i uspokajanie przestrzeni publicznych,
priorytetyzacje ruchu pieszego i rowerowego oraz transportu publicznego, tworzenie
wspdlnot sgsiedzkich i promowanie ich wspdtpracy oraz inne dziatania podnoszace
jako$¢ ustug publicznych. Kwestie te wymagajg przede wszystkim catosciowego

spojrzenia i stworzenia spojnej koncepcji zmian.

Kolejnym czynnikiem zidentyfikowanym w badaniach amerykanskich jest stabilnos¢
budzetu i warunki do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Wymagana jest tutaj
stabilna polityka gospodarcza miasta i fiskalna miasta zachecajgca firmy do lokowania
sie w jego granicach. Z drugiej strony nalezy dazy¢ do takiego zrownowazenia
budzetu miasta, aby zapewnic statg wysoka jakos¢ ustug publicznych. W warunkach
amerykanskich jest to najczesciej osiggane poprzez wspotprace z partnerami

biznesowymi.

2 Dane za Manhattan Institute for Policy Research
3 Drozdowski R. i in. 2010, Potrzeby kadrowe przedsiebiorcéw aglomeracji poznanskiej na tle kierunkéw
spoteczno-gospodarczego rozwoju regionu — diagnoza, prognoza, monitoring, Public Profits, Poznan
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* Dobra praktyka: Londyn — zatrzymanie masowego odptywu mieszkancéw na rzecz
obszaréw otaczajgcych Londyn tracit mieszkancéw na rzecz przedmies¢ przez kilka
dekad, zanim udato sie odwrdcic¢ ten trend. Obecnie obserwuje sie wzrost populacji w
granicach administracyjnych miasta. Za gtdwne czynniki, ktére przyczynity sie do
poprawy sytuacji, uznaje sie4:

o Znaczny przyrost ofert dla oséb wysoko wykwalifikowanych na rynku pracy, w
ramach réznych branz,

o Swiadoma polityka przyciggania mtodych mieszkafcow.
Zastosowane przez miasto instrumenty dziatania to:

o Planowe zwiekszanie gestosci zabudowy w miescie tak, aby poprawié
dostepnos¢ biur i mieszkan,

o Program udrazniania zatorow komunikacyjnych — optfaty za kongestie,

o Wykorzystanie organizacji Igrzysk Olimpijskich dla uatrakcyjnienia
zewnetrznych dzielnic miasta, gdzie spodziewany jest naptyw mieszkancow,

o Regeneracja zabudowy wzdtuz Tamizy.

W obecnie obowigzujgcym planie zagospodarowania Londynu (2011-2031)
podkreslono wszystkie istotne trendy, ktore wymagajg dziatan ze strony witadz

miasta. Nalezg do nich:

o Nacisk na rozwdj przestrzeni publicznych i zielonej infrastruktury,
o Rozwdj oferty mieszkaniowej, w tym liczby mieszkan dostepnych cenowo,
o Rozwdj gospodarczy,

o Integracjairozwdj transportu publicznego.

Przyktad Londynu potwierdza, ze sukces polityki powstrzymywania migracji czesto
zalezy od szeroko zakrojonych programow ukierunkowanych na podstawowe czynniki
migracyjne wymienione w punkcie pierwszym, lecz dostosowane do specyficznej

sytuacji poszczegdlnych miast w danym zakresie.

4 Za: Burdett R,, Sudjic D. (red.), 2007, The Endless City, Phaidon, London
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Scenariusz 2 - przyciggniecie mieszkancow do centralnej czesci

miasta

Zatozenia scenariusza:

Inny mozliwy scenariusz polityki mieszkaniowej to kompleksowa rewitalizacja centrum
miasta i obszaru srédmiejskiego. Polityka tego typu wymaga uzupetnienia tych lokalizacji o
wiele brakujgcych obecnie czynnikdw oferty mieszkaniowej tak, aby odzyskaty one
atrakcyjnos¢ przynajmniej dla niektérych grup docelowych, szczegdlnie oséb mtodszych i w
Srednim wieku (Rysunki 17a i 17b). Z tego powodu jest to wariant silnie kosztochtonny i
wieloletni. Z doswiadczenia innych miast europejskich mozna wnioskowaé, ze kompleksowe
dziatania rewitalizacyjne mogg rzeczywiscie przywrdci¢ atrakcyjnos¢ omawianym

lokalizacjom w okresie kilkunastu lat.

M1 lokalizacja

przedmiescie
)

pery(éria
[

Unicriterion score
o
=]

$tédmiescie
e

yoza aglomera‘éja
387 388 389 380 391 392 393 3894 395 396 397 398 399 400 401 402 403 404 405 408 407 408  40¢
M1 lokalizacja - value

Rysunek 17a. Srédmiescie i centrum jako lokalizacja mieszkaniowa w opinii 0séb w grupie

wiekowej 25-29 lat
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Rysunek 17b. Srédmiescie i centrum jako lokalizacja mieszkaniowa w opinii 0oséb w grupie
wiekowej 30-44 lata
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Rysunek 17c. Prestiz zamieszkania w Srodmiesciu i centrum w opinii oséb w grupie wiekowej
25-29 lat
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Rysunek 17d. Prestiz zamieszkania w Srédmiesciu i centrum w opinii oséb w grupie wiekowej

30-44 lata

Mozliwe kierunki polityki mieszkaniowej:

Kluczowe kierunki interwencji ukierunkowanej na zwiekszenie atrakcyjnosci centrum miasta
i Srédmiescia powinny dotyczyé poprawy jakosci substancji mieszkaniowej oraz otoczenia
budynkéw, w tym estetyki, dostepu do zieleni i miejsc rekreacji (pozostate ,brakujgce”
czynniki przedstawiono na rysunkach 6 i 7 powyzej). Dziatania rewitalizacyjne

ukierunkowane na przywrocenie funkcji mieszkaniowej musiatyby obejmowac:

* Poprawe jakosci substancji miejskiej, szczegdlnie jakosci mieszkan i budynkow,

* Poprawe jakosci bezposredniego otoczenia budynkow w tym dostepu do zieleni,
matej architektury, stany chodnikdw, zmniejszenie natezenia hatasu i poprawa
bezpieczenstwa,

* Poprawe dostepnosci szkdét i przedszkoli oraz punktow opieki medycznej oraz
catosciowego wizerunku tych lokalizacji: opinii o miejscu i prestizu, idealnie bytoby

wykreowaé¢ mode na mieszkanie w centrum.
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Przyciggniecie do zrewitalizowanych kamienic oséb o wyzszych dochodach wymaga

catosciowej zmiany ich opinii o analizowanych lokalizacjach i uwzglednienia wysokich

wymagan — standard proponowanych nieruchomosci mieszkaniowych musiataby by¢ co

najmniej poréwnywalny do duzych doméw jednorodzinnych w miejscowosciach

podpoznanskich i poza Poznaniem, znacznie poprawi¢ by sie musiat réwniez standard

otoczenia.

* Dobra praktyka: Freiburg, Niemcy - nagroda Akademii Urbanizmu dla

Europejskiego Miasta Roku 2010°, miasto okreélone jako jedno z najbardziej

przyjaznych do zycia na $wiecie. Dla sukcesu miasta kluczowe okazaty sie nastepujace

kierunki dziatania:

©)

Zachowanie historycznego centrum miasta z naciskiem na dostepnos¢ dla
pieszych i wielofunkcyjnosé,

Swiadoma polityka ograniczania zuzycia energii i podnoszenia jakosci zycia,
Poszerzanie i modernizacja sieci transportu publicznego oraz integracja
Srodkow transportu, w tym utatwienie przemieszczania sie na kierunku praca-
dom oraz integracja z transportem ponadlokalnym,

Zapewnienie mozliwosci zakupu zywnosci i innych artykutdw codziennych bez
koniecznosci uzycia samochodu — polityka ograniczania rozwoju centrow
handlowych na obrzezach miast i wzmocnienie rynkdw w centrum,
Wprowadzenie przyrody do miasta poprzez zwiekszenie zieleni i rekonstrukcje
Sredniowiecznego systemu strumieni miejskich,

Wprowadzenie akcentow artystycznych i poprawa estetyki, szczegdlnie
przestrzeni publicznych i podtdg miejskich (bruku, podtoza),

Modernizacja zaniedbanych obszarow miasta z zachowaniem historycznego
charakteru budynkow — poprawa dostepnosci i funkcjonalnosci mieszkan w
centrum miasta,

Rozwadj zycia ulicznego — kawiarenek itp.,

Wykorzystanie terendw zdegradowanych do stworzenia zabudowy
podmiejskiej w niedalekiej odlegtosci od centrum miasta (15 i 20 min

transportem publicznym) jako miejscowosci samowystarczalnych z petnym

5 Za: Ecocities Emerging, 08.2012, Freiburg, Germany: City of the Future
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zakresem funkcji (w tym kulturalnych i oswiatowych), wytgcznie na obszarach
dostepnych za pomocg komunikacji tramwajowej. W ramach przedmies¢
podstawowe ustugi sg dostepne w komunikacji pieszej — maksymalnie

ograniczono uzycie samochododw.

Nalezy podkresli¢, ze Freiburg prowadzit polityke w ramach opisanych kierunkow
stopniowo i przez wiele lat, stosujgc wieloaspektowe i przemyslane podejscie do
podnoszenia jakosci zycia. Gtéwng ideg tych przeksztatcen byto stworzenie
kompaktowego, dostepnego i pieknego miasta. Freiburg przyjat rowniez Freiburska
Karte Zrownowazonego Urbanizmu, ktéra wytycza gtéwne kierunki polityki miejskiej.
Realizowana polityka pozwolita nie tylko przyciggng¢ mieszkanncow w granice

administracyjne miasta, ale takze ograniczy¢ niekontrolowany rozwéj przedmiesé.

Doswiadczenie Freiburga pokazuje, ze zatrzymanie mieszkanncow w miescie wymaga

kompleksowej i spdjnej polityki, ktora powinna powsta¢ réwniez w Poznaniu.

Przyktadowe instrumenty mozliwe do zastosowania w tym scenariuszu przedstawiono

ponize;j:

a. Mozliwe rozwigzanie: Rewitalizacja kamienic komunalnych w srédmiesciu

Ze wzgledu na niewystarczajgce zasoby miasta w tym zakresie i ciggte pogarszanie sie

stanu technicznego wielu budynkow komunalnych mozna rozwazy¢ nastepujgcy schemat

postepowania:

Opracowanie koncepcji wspotpracy z inwestorami prywatnymi — deweloperami w
celu budowy lokali mieszkalnych w dobrych lokalizacjach poza centrum i dobrym
standardzie dla dotychczasowych mieszkarncéw (na gruncie miasta).
Kamienica zostaje wyremontowana i staje sie zasobem rynkowym — mieszkania (lub
biura czy na parterze powierzchnia handlowa) mogg by¢ sprzedawane Ilub
wynajmowane.
Korzysci dla miasta:

= powstaje nowy zasdb komunalny budowany przez inwestora mozliwy do

wykorzystania dla celéw polityki mieszkaniowej,
= faktycznie zmienia sie obraz centrum — poprawia sie jakos$¢ substancji

mieszkaniowej,
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= poprzez czeSciowy gentryfikacje zmienia sie struktura spoteczna sSrédmiescia,
= problem kamienic bedzie narastac i pewnie niektére trzeba bedzie wyburzac
lub lokowac¢ w nich relatywnie duze srodki pieniezne — lepiej mie¢ zasob, ktory
przejmie ludzi tam zamieszkujgcych,
= 7z badan wynika, ze mtodzi chcg mieszka¢ poza centrum — budowanie w
poblizu osiedli i na peryferiach miasta (w jego granicach) wraz z
zapewnieniem dojazdu moze mie¢ dobry odbidr przez tg grupe wiekows,
ktorej mozliwosci finansowe sg czesto niewielkie.
Zrewitalizowane kamienice mogg okazac sie atrakcyjne dla oséb o najwyzszych
dochodach decydujgcych sie na przeprowadzke do centrum lub Srédmiescia.

Dodatkowg zachetg mogtyby by¢ dla nich zwolnienia z podatku od nieruchomosci.

. Mozliwe rozwigzanie: Systemy grantéw remontowych i wspierania inicjatyw
mieszkancow w zakresie poprawy jakosci mieszkan i budynkéw, ktére zamieszkuja,

réwniez w budownictwie komunalnym i socjalnym.

Realizacja tego rozwigzania mogtaby by¢ oparta na elementach opisanego powyzej

programu Live in Baltimore zastosowanego do centrum i Srédmiescia

. Moiliwe rozwigzanie: Uatrakcyjnienie zamieszkania w centrum dla oséb mtodych
Grupg wiekowg, dla ktoérej mieszkanie w centralnej czesci miasta mogtoby by¢
atrakcyjne, sg osoby w wieku studenckim, ktore jednak obecnie nie sa
zainteresowane tymi lokalizacjami. Réwniez dla nich musiataby sie poprawi¢ zaréwno
jakos$¢ substancji mieszkaniowej, jak i otoczenia budynkow, z tym ze cena kupna lub
wynajmu musiataby odpowiada¢ ich mozliwosciom finansowym. Jednoczesnie, dla
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych najmtodszych grup docelowych nalezy przyjgc
strategie budowy mieszkan do dtugoterminowego zamieszkania — docelowych oraz
tymczasowych (np. pierwsze mieszkania dla absolwentéw).

Grupa docelowa do 24 roku zycia moze pozwoli¢ sobie na mieszkanie w cenie okoto
108 000 zt (wskaznik dostepnosci 3). Jako, ze pierwsze mieszkanie moze by¢
niewielkie (zatozono 30 m?), cena m? powinna ksztattowa¢ sie wiec na poziomie 3600
zt. Mieszkania takie mogtyby by¢ budowane przez inwestora zewnetrznego w

programie wspdtpracy lub rewitalizowane w Srédmiesciu (np. na strychach kamienic).
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W przypadku najmu z dojsciem do wtasnosci, przy przekazaniu gruntu miejskiego za 1
zt i wielkosci mieszkania 50 m?, cena budowy m? nie powinna przekracza¢ 3999 zt, co
przy okresie zwrotu 14 lat daje stawke najmu na poziomie 23 zt za m? (rynkowa 35 zt).
Oznacza to miesieczng stawke najmu na poziomie 1167 1z, co miesci sie w
mozliwosciach finansowych tej grupy wiekowej (szacunek na podstawie obecnych
wydatkow mieszkaniowych i deklarowanych mozliwych kosztéw wynajmu nowego
mieszkania). Mieszkania takie mogtyby by¢ budowane we wspotpracy z
deweloperami, gdzie deweloper petni role generalnego wykonawcy, a najemca
ponosi koszt jego udziatu w procesie (na poziomie 100 000 zt) jako wktad wtasny.
Deweloper przestaje by¢ strong w procesie po otrzymaniu wktadu witasnego, dalej
nieruchomoscig zarzgdza miasto. Inng mozliwoscig jest budowa tego typu lokali jako
komunalnych przez ZKZL lub PTBS, wowczas wktad witasny nie bytby wymagany, a

nieruchomosci nie mogtyby by¢ traktowane jako przynoszgce zysk miastu.

W zakresie wynajmu potrzebne s3g raczej dziatania miekkie. Osoby wynajmujgce
potrzebujg zapewnienia poczucia bezpieczenstwa co do mozliwosci dtugotrwatego
zamieszkiwania zajmowanego lokalu i dokonywania w nim zmian (np. malowania
Scian itp.) Poczucie to mogg zapewni¢ mniejsze lokale na wtasnos¢, wynajem z opcja
dojscia do wtasnosci lub, szczegdlnie w przypadku studentdw, wsparcie prawne w
negocjacjach z wiascicielami (w trakcie badan podkreslano bardzo niekorzystne

umowy).

Moizliwe rozwigzanie: Lepsze dostosowanie lokalizacji centralnych do potrzeb oséb

starszych

Stosunkowo wyzsza atrakcyjnos¢ lokalizacji srodmiejskich i w centrum miasta dla
0sOb starszych wymaga rowniez uwzglednienia ich potrzeb w tworzeniu oferty
mieszkaniowej. Seniorzy potrzebujg czesto mieszkan mniejszych, o niskich kosztach
utrzymania, lecz w dobrej jakosci, z utatwieniami zwigzanymi z obnizong sprawnoscia

oraz bezpiecznym i wysokiej jakosci otoczeniem budynkdw.

Przyciggniecie lub zatrzymanie wymienionych grup mieszkancéw do centrum i

Srédmiescia mozna wesprzeé nastepujacymi instrumentami:
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* Granty remontowe dla wybranych grup docelowych, np. senioréw,
* Wsparcie wynajmu, w tym z dochodzeniem do wifasnosci dla studentow i

absolwentow decydujgcych sie na zamieszkanie w tej lokalizacji,

Scenariusz 3 — wariant mieszany

Zatoizenia:

Aby sta¢ sie atrakcyjna lokalizacjag mieszkaniowa, centrum miasta, podobnie jak Srédmiescie,
wymaga bardzo duzych inwestycji, ktére wydajg sie przekracza¢ mozliwosci finansowe
miasta. Ponadto, zmniejszanie sie liczby mieszkaricdw centrum jest procesem historycznym
(trwajacym od poczatku XX w.) prowadzacym do poprawy warunkow mieszkaniowych, (np.
wyprowadzka z substandardowych oficyn i wnetrz kwartatow, przeludnionych mieszkan itd.).
Priorytetem na tym obszarze powinna sta¢ sie poprawa jakosci zycia w srddmiesciu,
dywersyfikacja i wzbogacenie struktury spofecznej oraz ochrona tozsamosci miejskiej i
dziedzictwa kulturowego. Funkcje mieszkaniowe powinny by¢ traktowane jako uzupetniajgce

w stosunku do innych funkcji.

Dane meldunkowe wskazujg, ze 65% migrantow ze srédmiescia Poznania nie wyprowadza
sie poza granice administracyjne, a ws$rod catosci migrantéw z Poznania, mieszkancy
sSrodmiescia stanowig jedynie 27% ludnosci miasta. Nawet przy wzorcowo przeprowadzonym
procesie rewitalizacji, ten obszar miasta nie wystarczy, zeby samodzielnie zmieni¢ natezenie i

kierunek proceséow migracyjnych.

Mozliwe kierunki polityki mieszkaniowej

Innym mozliwym scenariuszem polityki mieszkaniowej jest wiec potgczenie dwdch
wczesniejszych scenariuszy, zachodzi tu jednak realne ryzyko rozdrobnienia naktadow i w
rezultacie wywotania stosunkowo niewielkich zmian. Przyjecie takiego scenariusza
wymagatoby stworzenia wizji dtugoletniej polityki mieszkaniowej miasta i jej konsekwentnej

realizacji.

W scenariuszu tym rozwaj funkcji mieszkaniowych w centrum nie powinien by¢ priorytetem

polityki mieszkaniowej, nalezy natomiast dazy¢ do modernizacji istniejgcego zasobu i
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uzupetnienia elementow, ktérych brak negatywnie wptywa na postrzeganie centrum miasta
jako miejsca zamieszkania (takich jak estetyka otoczenia budynkoéw, tereny zielone, mata
architektura oraz stan techniczny budynkéw i mieszkan). Centrum powinno ponadto
spetnia¢ funkcje najwyziszej jakosci przestrzeni w miescie oraz rozwija¢ elementy
miastotwodrcze, z ktorych korzystajg wszyscy mieszkancy i ktore kreujg ich tozsamosc.
Powinno tez koncentrowac ustugi publiczne, ale takze wysokiej jakosci miejsca pracy oraz
oferte czasu wolnego, szczegdlnie o charakterze kulturalnym. Rdwniez w Srédmiesciu nalezy
dazy¢ raczej do utrzymania status quo pod wzgledem liczby mieszkarnncow niz nadmiernego

zageszczania.

Podsumowanie: proponowane kierunki polityki mieszkaniowej

Ponizsze tezy zostaty sformutowane na podstawie wynikéw kilkuetapowego procesu
badawczego (informacje o projekcie w zataczeniu), sformutowanych scenariuszy oraz przy
zatozeniu, ze definicja polityki mieszkaniowej przyjeta w projekcie oznacza rozumienie tej
polityki jako wyjscie poza obowigzkowe zadania miasta w zakresie budownictwa
komunalnego i socjalnego i budowanie atrakcyjnej oferty mieszkaniowej, szczegdlnie dla
grup docelowych takich jak osoby mtode, rodziny czy osoby o wyzszych dochodach. Przyjeto
takze zatozenie, ze w celu zatrzymania ubytku mieszkancéw nalezy raczej dazy¢ do
zaspokojenia odczuwanych przez nich potrzeb mieszkaniowych niz zmieniania tych
preferencji. Tezy sformutowano dla badan dotyczgcych analizy preferencji mieszkancow
Poznania. Po zakonczeniu obecnie trwajgcego etapu zwigzanego z analizg preferencji
mieszkaniowych na obszarze Metropolii Poznan zostang one poréwnane z zaobserwowang

tam sytuacja.

Biorgc pod uwage liczbe gospodarstw domowych deklarujgcych potrzebe zmiany mieszkania
(najczesciej w perspektywie 3-5 lat), w Poznaniu potrzeba okoto 20 000 mieszkan (czesciowo
z rynku wtdrnego na ktdrym rocznie odbywa sie kilka tysiecy transakcji). Z tej grupy okoto
4220 gospodarstw domowych deklaruje mozliwy koszt zakupu mieszkania na poziomie
znacznie ponizej cen rynkowych. Sg to osoby, ktdre nalezy wesprze¢ w ramach polityki
mieszkaniowej. Wszelkie proponowane rozwigzania powinny by¢ wprowadzane pilotazowo,

testowane i doskonalone przed wprowadzeniem ich na szerszg skale.
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Priorytetem w zakresie polityki mieszkaniowej powinno by¢ utrzymanie

mieszkancow w granicach miasta, a nie w konkretnych dzielnicach — stad warto

koncentrowac sie na rozwoju najbardziej preferowanych lokalizacji takich jak

osiedla (Rataje, Pigtkowo) i peryferia miasta (np. Krzesiny czy Naramowice), a

niekoniecznie mato popularnego centrum i Srédmiescia.

Tezy uzupetniajgce:

Kluczowe kierunki interwencji ukierunkowanej na zwiekszenie
atrakcyjnosci centrum miasta i Srédmiescia powinny dotyczyé poprawy
jakosci substancji mieszkaniowej oraz otoczenia budynkdw, w tym estetyki,
dostepu do zieleni i miejsc rekreaciji.

Osiedli mieszkaniowych nie powinno sie z zasady dogeszczad, tylko dziataé
na istniejgcym zasobie tak, aby zachowac¢ dobrze postrzegane cechy tych
lokalizacji. Wprowadzanie nowych budynkéw moze sie sprawdzi¢ jedynie w
przypadku przestrzeni zdegradowanych i dysfunkcyjnych w osiedlach (np.
bloki na os. Zwyciestwa — na terenie dawnego niedokoriczonego obiektu
handlowego).

Nalezy uaktywni¢ rady osiedli, tak, aby poprawity cechy bezposredniego
otoczenia budynkéw mieszkaniowych wypadajgce stabiej w ocenie
mieszkancow. Warto takze wykorzystaé wnioski dotyczgce proponowanych
zmian zgtaszane w ramach ankiety internetowe;.

Na peryferiach, gdzie wystepujg najwieksze rezerwy przestrzenne (np.
Minikowo), nalezy wprowadza¢ niskg zabudowe wielorodzinng,
jednorodzinng i szeregowg ukierunkowang na preferencje grup
wiekowych 30-44 i 60-69 lat oraz grup dochodowych do 3000 zt i 5001-
7000 zt, za pomocyg dostosowanych do ich mozliwosci finansowych
instrumentow. Obszary te nalezy rozsadnie dogeszcza¢ i dazy¢ do
spetnienia czynnikdw ksztattujgcych preferencje mieszkaniowe w sposob
podobny jak na osiedlach.

W najbardziej preferowanych lokalizacjach - osiedlach i peryferiach nalezy

wzmacniac przestrzenng ciggtos¢ zagospodarowania.
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Uzasadnienie: W sytuacji wysokiego ujemnego salda migracji (Poznan stracit w latach
2010-2014 9934 mieszkancow) oferta mieszkaniowa miasta powinna by¢ atrakcyjna i
konkurencyjna w stosunku do gmin podpoznanskich. Wiekszos¢ badanych grup
wiekowych i docelowych wskazuje jako najatrakcyjniejsze osiedla i peryferia,
zamieszkanie w centrum miasta i w Srédmiesciu nie jest natomiast preferowane
przez zadna grupe docelowa. Obecnie, centrum miasta i Srédmiescie Zle wypadajg w
zakresie  wiekszosci  czynnikdow  ksztattujgcych  preferencje  mieszkaniowe
poznaniakéw. W zwigzku z tym wymagajg czaso- i kosztochtonnych inwestycji, ktore
przyniosg efekty w dtugim okresie nawet przy bardzo wysokich nakfadach, ktérych
miasto nie jest obecnie w stanie wydatkowa¢. Sytuacja demograficzna Poznania
wymaga tymczasem dziatan przynoszacych szybki efekt (bez rezygnacji z celéw

dtugoterminowych).

Nie rezygnujac z poprawy oferty mieszkaniowej centralnych czesci miasta, powinno
sie wiec rozwijac¢ i uatrakcyjnia¢ lokalizacje, ktére w najwiekszym stopniu spetniaja
pakiet preferencji mieszkancow tak, aby mogty one konkurowaé¢ z ofertg gmin
podpoznanskich. Jakos¢ budynkéw, mieszkan i otoczenia rdzni sie na poziomie

poszczegdlnych rad osiedli i wymaga precyzyjnej interwencji publicznej.

Rozwdj funkcji mieszkaniowych w centrum nie powinien by¢ priorytetem polityki
mieszkaniowej, nalezy natomiast dgzy¢ do modernizacji istniejgcego zasobu i
uzupetnienia elementéw, ktorych brak negatywnie wptywa na postrzeganie
centrum miasta jako miejsca zamieszkania (takich jak estetyka otoczenia
budynkow, tereny zielone, mata architektura oraz stan techniczny budynkéw i
mieszkan).
Tezy uzupetniajgce:
¢ Centrum powinno ponadto spetnia¢ funkcje najwyzszej jakosci przestrzeni
w miescie oraz rozwija¢ elementy miastotworcze, z ktérych korzystajg
wszyscy mieszkancy i ktore kreujg ich tozsamos¢.
¢ Centrum powinno koncentrowac ustugi publiczne, ale takze wysokiej
jakosci miejsca pracy oraz oferte czasu wolnego, szczegdlnie o charakterze

kulturalnym.
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e Réwniez w Srédmiesciu nalezy dazyé raczej do utrzymania status quo pod

wzgledem liczby mieszkanncow niz nadmiernego zageszczania.

Uzasadnienie: Aby stac¢ sie atrakcyjng lokalizacjg mieszkaniowg, centrum miasta,
podobnie jak Srédmiescie, wymaga bardzo duzych inwestycji, ktére wydaja sie
przekracza¢ mozliwosci finansowe miasta. Ponadto, zmniejszanie sie liczby
mieszkancow centrum jest procesem historycznym (trwajgcym od poczatku XX w.)
prowadzacym do poprawy warunkéw mieszkaniowych, (np. wyprowadzka z
substandardowych oficyn i wnetrz kwartatow, przeludnionych mieszkan itd.).
Priorytetem na tym obszarze powinna sta¢ sie poprawa jakosSci zycia w
Srodmiesciu, dywersyfikacja i wzbogacenie struktury spotecznej oraz ochrona
tozsamosci miejskiej i dziedzictwa kulturowego. Funkcje mieszkaniowe powinny
by¢ traktowane jako uzupetniajgce w stosunku do innych funkcji.

Dane meldunkowe wskazujg, ze 65% migrantow ze Srdodmiescia Poznania nie
wyprowadza sie poza granice administracyjne, a wsréd catosci migrantéw z
Poznania, mieszkancy sréodmiescia stanowig jedynie 27% ludnosci miasta. Nawet
przy wzorcowo przeprowadzonym procesie rewitalizacji, ten obszar miasta nie
wystarczy, zeby samodzielnie zmieni¢ natezenie i kierunek procesow

migracyjnych.

Podstawowym czynnikiem wypychajgcym mieszkancow poza granice miasta jest

luka finansowa miedzy kosztem nieruchomosci o parametrach spetniajgcych ich

preferencje, a mozliwosciami finansowymi. Rozwigzaniem tego problemu moga
by¢:

a. Obnizenie kosztéw budowy nieruchomosci mieszkaniowych poprzez rozwdéj
kooperatyw mieszkaniowych,

b. Zmiana kierunku polityki miasta w zakresie gospodarki nieruchomosciami —
nie powinny one jedynie przynosi¢ dochodu, ale réwniez wspierac realizacje
celéw polityki mieszkaniowej. Oznacza to m.in. przekazanie niektdrych
gruntéw pod zabudowe mieszkaniowg za symboliczng ztotéwke,

c. Programy mieszkaniowe realizowane wspdlnie z duzymi pracodawcami i

uczelniami wyzszymi,
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d. Systemy grantdw remontowych i wspierania inicjatyw mieszkancow w
zakresie poprawy jakosci mieszkan i budynkéw, ktére zamieszkujg, rowniez w

budownictwie komunalnym i socjalnym.

Uzasadnienie: wyniki badan pokazujg, ze pierwszym wyborem dla wiekszosci
badanych jest zamieszkanie w Poznaniu, a nie poza jego granicami. Tymczasem
Poznan wecigz traci mieszkancow, ktorzy w duzej mierze przeprowadzajg sie na
teren aglomeracji poznanskiej. Moze to by¢ spowodowane brakiem mozliwosci
finansowych zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na pozgdanym poziomie na
terenie miasta. Badania wykazujg, ze najbardziej pozadane mieszkania majg
powierzchnie 51-75 m? i 76-100 m2. Rynkowe cen tych nieruchomosci w Poznaniu
przekraczajg maksymalne deklarowane kwoty, ktdre mieszkancy sg w stanie
przeznaczy¢ na ich uzyskanie (21% do 100 000 zf, 19,6% 201 000 — 300 000 zt). Na
terenie aglomeracji poznanskiej, deklarowane srodki pozwolityby tatwiej pozyska¢

nieruchomos$¢ w duzej mierze zblizong do pozadane;.

Poniewaz pozgdane sg mieszkania i domy w dobrym standardzie (z balkonem,
piwnicg i garazem) oraz wieksze powierzchnie, nalezy dgzy¢ do budowy duzych
mieszkan lub zabudowy szeregowe] o dobrej jakosci lecz po obnizonych wzgledem
poziomow rynkowych cenach, ktére bytyby rekompensowane pdzniej
podwyzszonym czynszem z opcjg dojscia do wtasnosci lub obnizone dzieki

kooperatywom mieszkaniowym na gruntach miejskich z ,darowaniem” gruntéw.

Tezy uzupetniajgce:
¢ Ze wzgledu na niezwykle silng che¢ wtasnosci i mieszkania w domu oraz
samodzielnej jego budowy (chec petnej wiasnosci deklaruje 84% badanych,
a posiadania domu jednorodzinnego 68%, 62,5% deklaracji ,budowatbym
sam”), wigczenie mieszkancow w proces budowlany moze by¢ atrakcyjng
opcja.
* \Wsparcie kooperatyw budowlanych o niewielkim doswiadczeniu

inwestycyjnym powinien gwarantowac miejski koordynator inwestycji.
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Uzasadnienie: wg badan, najbardziej pozgdane sg mieszkania 3-4 pokojowe
(58,2% odpowiedzi) o powierzchniach wymienionych powyzej. Srednia
powierzchnia uzytkowa mieszkania w Poznaniu wynosi obecnie 61,3 m>.

Analiza dochoddw i preferencji grup docelowych wskazuje, ze:

* Osoby w grupie wiekowej 25-44 lata najczesciej wykazujg potrzebe zmiany
mieszkania (1/5 grupy osob w wieku 25-29 lat oraz 15% grupy 30-44 lata -
najwyzsze wyniki uzyskane w badaniu).

» Srednia dopuszczalna dla obydwdéch tych grup docelowych cena mieszkania
wynosi okoto 275 000 zt (dla dalszych wyliczen przyjeto kwote 260 000).

e Przy éredniej pozadanej wielkoéci mieszkania na poziomie 79 m? koszt
budowy metra kwadratowego powinien ksztattowac sie na poziomie 3300
zt — w wyliczeniach zatozono koszt budowy na poziomie 2800, a
wykonczenia 500 zt. Wartos¢ rynkowa (cena transakcyjna) wynosi okoto
6000 zt.

* Taki lub nizszy koszt budowy osiggajg dziatajgce juz w Polsce kooperatywy
mieszkaniowe (np. Wroctaw, Gdansk).

* Dziatania wspierajgce miasta polegatyby na upowszechnieniu idei,
przekazaniu gruntu za 1 zt oraz wyznaczeniu koordynatora inwestycyjnego
(z doswiadczeniem na rynku budowlanym), ktéry niwelowatby niskie

doswiadczenie inwestycyjne nowej grupy inwestorow.

Dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych najmfodszych grup docelowych nalezy
przyjg¢ strategie budowy mieszkan do diugoterminowego zamieszkania —
docelowych oraz tymczasowych (np. pierwsze mieszkania dla absolwentow). W

zakresie wynajmu potrzebne sg raczej dziatania miekkie.

Tezy uzupetniajgce:

Osoby wynajmujgce potrzebujg zapewnienia poczucia bezpieczenstwa co do
mozliwosci dtugotrwatego zamieszkiwania zajmowanego lokalu i dokonywania w
nim zmian (np. malowania $cian itp.) Poczucie to mogg zapewni¢ mniejsze lokale

na wiasnos¢, wynajem z opcjg dojscia do wtasnosci lub, szczegdlnie w przypadku
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studentow, wsparcie prawne w negocjacjach z wtascicielami (w trakcie badan

podkreslano bardzo niekorzystne umowy).

Uzasadnienie: grupa docelowa do 24 roku zycia moze pozwoli¢ sobie na
mieszkanie w cenie okoto 108 000 zt (wskaznik dostepnosci 3). Jako, ze pierwsze
mieszkanie moze by¢ niewielkie (zatozono 30 m?), cena m? powinna ksztattowaé
sie wiec na poziomie 3600 zt. Mieszkania takie mogtyby by¢é budowane przez
inwestora zewnetrznego w programie wspotpracy lub rewitalizowane w
Srédmiesciu (np. na strychach kamienic).

W przypadku najmu z dojSciem do wtasnosci, przy przekazaniu gruntu miejskiego
za 1 zt i wielkoéci mieszkania 50 m?, cena budowy m? nie powinna przekracza¢
3999 zt, co przy okresie zwrotu 14 lat daje stawke najmu na poziomie 23 zt za m?
(rynkowa 35 zf). Oznacza to miesieczng stawke najmu na poziomie 1167 zt, co
miesci sie w mozliwosciach finansowych tej grupy wiekowej (szacunek na
podstawie obecnych wydatkéw mieszkaniowych i deklarowanych mozliwych
kosztéw wynajmu nowego mieszkania). Mieszkania takie mogtyby by¢ budowane
we wspotpracy z deweloperami, gdzie deweloper petni role generalnego
wykonawecy, a hajemca ponosi koszt jego udziatu w procesie (na poziomie 100 000
zt) jako wktad wtasny. Deweloper przestaje by¢ strong w procesie po otrzymaniu
wktadu wtasnego, dalej nieruchomoscig zarzagdza miasto. Inng mozliwoscig jest
budowa tego typu lokali jako komunalnych przez ZKZL lub PTBS, wéwczas wktad
wiasny nie bytby wymagany, a nieruchomosci nie mogtyby by¢ traktowane jako

przynoszgce zysk miastu.

Nalezy dazy¢ do zapewnienia stabilnosci zasobu komunalnego tak, aby mozna byto
sprawowac¢ nad nim bardziej kontrole w dtugim okresie (w zakresie wielkosci

zasobu i sposobu jego wykorzystania).

Tezy uzupetniajgce:
e ZasoOb komunalny oraz mieszkania PTBS powinny by¢ przeznaczone dla
0sob faktycznie tego potrzebujgcych. Jako ze obecnie wiele tych mieszkan

jest zamieszkiwane przez osoby o wyzszych dochodach lub nawet
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wynajmujgce posiadane mieszkanie i zamieszkujgcych w wiekszych
lokalach, w tym poza Poznaniem; nalezy S$cislej kontrolowaé poziom
dochoddw i tozsamos$é oséb faktycznie zamieszkujgcych mieszkanie.
Obecny stan prowadzi do sytuacji, gdzie przy duzej grupie oczekujgcych na
lokal komunalny, czes¢ obecnych uzytkownikéw mieszkan nie stanowi
grupy potrzebujacej wsparcia ze srodkow publicznych.

e Ze wzgledu na zty stan techniczny wielu budynkow i lokali komunalnych
nie nalezy kara¢ mieszkancow za inicjatywy poprawiajgce jakos¢ tego
zasobu. W szczegdlnosci nalezy wesprze¢ inicjatywy remontowe zaréwno
mieszkan, jak i np. klatek schodowych poprzez odpowiednie zmniejszanie
stawek czynszu (obecnie sg w takiej sytuacji powiekszane) oraz mate granty

remontowe.

Uzasadnienie: Wykup lokali komunalnych systematycznie zmniejsza wcigz
niewystarczajacy zasdb lokalowy miasta i wymusza kolejne inwestycje. Czesc
zasobu komunalnego powinna by¢ statg podstawg realizacji zobowigzan miasta do

zaspokajania potrzeb mieszkaniowych poznaniakéw o nizszych dochodach.

Niezbedny jest program wspotpracy z deweloperami — w dialogu z miastem moga
oni podjgé¢ sie realizacji zadan takich jak wigczenie pojedynczych mieszkan
komunalnych do realizowanej zabudowy mieszkaniowej (np. w zamian za
rezygnacje z nadmiernej liczby miejsc parkingowych) czy rewitalizacja kamienic
komunalnych w zamian za wybudowanie mieszkan dla zainteresowanych
mieszkancow. Nalezy uzgodni¢ priorytety takiej wspodtpracy i wspdlnie je

realizowac.

Uzasadnienie: Poznan postrzegany jest jako jedno z najgorszych miast do realizacji
inwestycji mieszkaniowych, gtéwnie ze wzgledu na styl obstugi deweloperéw i
utrudnienia w realizacji inwestycji. Takze niektére wymagania stawiane
deweloperom mogtyby by¢ zmienione — np. stata liczba miejsc parkingowych
niezaleznie od wielkosci mieszkania lub wymagania dotyczace zieleni. Ze wzgledu

na duzg wartos¢ przywigzywang przez mieszkancow do terendow zielonych, nie
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powinno sie zastepowac zieleni dostepnej dla mieszkancéw terenami biologicznie
czynnymi takimi jak ptyty parkingowe z otworami lub zielen na dachach

budynkdw.

Nalezy dazy¢ do mozliwie silnej dywersyfikacji spotecznej w poszczegdlnych
dzielnicach i unika¢ koncentracji przestrzennej mieszkan komunalnych i socjalnych

w celu unikania nasilania problemoéw spotecznych i stygmatyzacji.

Tezy uzupetniajgce:

Nalezy dazy¢ do wprowadzenia czesci zabudowy komunalnej do budynkdéw
deweloperskich (na podstawie programu wspodtpracy).

W centralnym obszarze miasta nalezy dgzy¢ do czesciowej gentryfikacji poprzez
rewitalizacje niektorych kamienic komunalnych we wspdtpracy z deweloperami
zapewniajgcymi w zamian mieszkania komunalne w dobrych lokalizacjach poza
centrum.

Mieszkania komunalne i socjalne powinny by¢ ,mieszane” z innymi typami
zabudowy.

Rowniez mieszkania ukierunkowane na konkretne grupy grupy wiekowe (np.
mtode rodziny, absolwenci i osoby starsze) powinny by¢ realizowane w wariantach

mieszanych.

Uzasadnienie: Koncentracja ubozszych mieszkarncéw w wybranych lokalizacjach
czesto prowadzi do stygmatyzacji i pogtebiania problemoéw spotecznych, a co za
tym idzie degradacji catych osiedli lub czesci dzielnic. Tymczasem udane przykfady
rewitalizacji (np. Barcelona) to programy, ktére skupiaty sie na dywersyfikacji

struktury spoteczne;.

Dla nowych lub przemeldowujgcych sie mieszkarncow Poznania istotna jest jakosc
obstugi przez Urzad Miasta, ktéra powinna by¢ poprawiona. Zamieszkiwanie w
Poznaniu (w powigzaniu z zameldowaniem i odprowadzaniem podatkow) powinno
by¢ postrzegane jako korzystne dzieki utatwieniom w korzystaniu z ustug

publicznych (np. w ramach polityki transportowej, parkingowej czy edukacyjnej).
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10.

Uzasadnienie: W porownaniu z urzedami gmin podpoznanskich, zameldowanie sie
w Poznaniu i zmiana dokumentdow, czy regulacje dotyczagce np. rodzin
wielodzietnych sg skomplikowane i nieprzyjazne. Wymiana dokumentow (np.
prawo jazdy, dowdd osobisty) nastepuje w roznych punktach miasta, niektore
instytucje poznanskie nie akceptujg tez ogdlnopolskich kart rodziny duzej. Réwniez
polityki transportowa lub parkingowa nie faworyzujg poznaniakow. Elementy te sg
negatywnie postrzegane przez osoby przenoszgce sie do Poznania lub rozwazajace
taka zmiane. Tymczasem w wielu mniejszych gminach kazdy nowy mieszkaniec
otrzymuje pakiet powitalny (np. list, najwazniejsze informacje o zyciu w gminie,

atrakcjach, czasie wolnym itp.)

Decyzje mieszkaniowe sg silnie powigzane z zatrudnieniem, nalezy wiec dazy¢ do
kreowania w Poznaniu duzej ilosci miejsc pracy o wysokiej wartosci dodanej, w
tym w branzach innowacyjnych i kreatywnych. Powinny one umozliwi¢ osigganie

dochoddw pozwalajgcych na samodzielne zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych.

Uzasadnienie: Poznan, w pordownaniu do innych duzych miast oferuje
wynagrodzenia brutto na srednim poziomie, jest tez postrzegany przez mtode
osoby jako mato atrakcyjny rynek pracy. Tymczasem ceny nieruchomosci sg dosé
wysokie, nizsze jedynie niz w Warszawie i Krakowie. Miejsca pracy generujgce
wyzsze dochody ufatwityby pokonanie luki finansowej utrudniajgcej zaspokojenie

potrzeb mieszkaniowych.
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