- Spotka Celowa Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu Sp. z o0.0.

UNIWERSYTET EKONOMICZNY
W POZNANIU

ANALIZA RYNKU NIERUCHOMO SCI MIESZKANIOWYCH
W POZNANIU | GMINACH PODPOZNA NSKICH

Zleceniodawca:
Miasto Poznan

pl. Kolegiacki 17, 61-841 Poznan
Wykonawca:

Spétka Celowa Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu Sp. z o.0.

ul. Powstancow Wilkp. 16, 61-895 Poznan

Poznan, dnia 15 lipca 2015 roku



Raport sporzdzili:

dr Stawomir Palicki
dr tukasz Sticzkowski



Executive summary

1. Narynku pierwotnym w Poznaniu, zarowno ofertowa, jak i transakcyjneepetna
cena 1 rh mieszkania przekracza waito6 tys. zt. W przypadku ceny ofertowej
wartas¢ ta oscyluje wokét 6,6 tys. zt, w przypadku transgkej - 6,3 tys. zt. Z punktu
widzenia cen istotha jest przewia r&nica pomedzy cenami ofertowymi
a transakcyjnymi. W ostatnim okresiezn@ca ta wynosi kilka punktéw procentowych,
ti. od 4 do 9 punktéw. Ceny mieszkav ostatnich latach ulegly obsniu (o ok.
20%).

2. W przypadkuynku wtérnego przecitna cena ofertowa 1 fzblizona jest obecnie do
poziomu okoto 5,6-5,7 tys. zi, transakcyjn& ma poziomie 5 tys. zt. Przetne ceny
na rynku wtornym s nizsze w stosunku do pierwotnego. W ostatnim czasmgy ce
transakcyjne na rynku wtérnyma sizsze od ofertowych o ok. 13%. Dynamika cen
transakcyjnych wskazuje na spadkida 20%.

3. Na rynku pierwotnymw ujeciu przestrzennym za najdrasze uzn& mazna: Stare
Miasto, Stare Winogrady, Rataje, Winiary, Sotaéwy. tazarz oraz Grunwald
Potudnie. Za najtesze z& Ostréw TumskiSrédka-Zawady-Komandoria, Stagkh-
Minikowo-Marlewo oraz Morasko-Radojewo. Na rynkuowtym z& za najdrasze
uzna& mozna Umultowo, Stare Winogrady, Sotacz, Rataje, NoWeénogrady
Potudnie, Junikowo.

4. Oferta mieszkan deweloperskichna rynku w Poznaniu uznawana jest za stosunkowo
szerok. Na rynku funkcjonuje kilkadziesti firm deweloperskich, zaangawanych
w kilkadziesat inwestycji mieszkaniowych. Szacujeg,ste obecnie dogpnych do
kupienia jest okoto 3 tys. lokali. W ofercie dewstoow najwgcej znalé¢ mozna
mieszka dwu- i trzypokojowych - odpowiednio 49% i 31%, owderzchni od 36 do
50 ntf (34%), wzgkdnie od 51 do 65 M(31%).

5. Zas6b mieszkaniowyw 2013 r. w Poznaniu oszacowano na poziomie 24¢s2 t
mieszka. W ujeciu relatywnym daje to 446 mieszkaa 1000 mieszkecdw. Taki
wynik przybliza nasycenie masmieszkaniow w poblizu dolnej granicy wskanika
osihganego w pastwach Europy Zachodniej.

6. W analizowanym okresiewi¢kszat s zas6b mieszkaniowyco przy statym spadku
liczby mieszkacow przektadato gina wyzszy wskanik mieszka przypadajcych na
1000 mieszkacéw. Zwickszata si réwniez przecetna powierzchnia iytkowa
mieszkania przypadga na 1 osah co zapewne byto powzane ze spadkiem liczby
mieszkacow Poznania.

7. W ostatnich latach w Poznaniu obserwowano ra@ej stabilne tendencje na
rynku mieszkaniowym. Rocznie sektor budownictwa mieszkaniowego w Poznani
przekazywat do iytkowania granicach 3 tys. nowych mieszkdNa podobnym
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poziomie planowano kolejne inwestycje - rocznie awdno pozwolenia na budew
ponad 3 tys. nowych mieszka

W przypadku gmin powiatu poznaiskiego i ich popularnéci w kontelécie
aktywnosci rynku mieszkaniowegqQ w pierwszym rzdzie naley wskazé
Komorniki, ktore generowaly okolo 16% paga nowych mieszka
w powiecie poznaskim (a wec co széste mieszkanie w catym powiecie). W drugiej
kolejncsci trzeba wymierd: Kornik, Dopiewo, Mosin i Swarzdz. W badanym
okresie kada z wymienionych gmin kumulowata mniej eoej po 10% podey
nowych mieszké na terenie powiatu.

W calym badanym okresmszystkie gminy powiatu poznaskiego znajdowaty si
w grupie gmin rozwojowych demograficznie(rozwaj liczby ludnéci), za wyptkiem
Puszczykowa, ktore waygznie w roku 2012 oceniono jako typ E wg Webbarfujg
przyrost naturalny nie byt rekompensowany przezatiud saldo migracji). Pozha
jest miastem tracym potencjal ludngciowy, gtdwnie za spraav procesow
migracyjnych (mieszkecy wybieraj miejscowdci podmiejskie).

Oferta mieszkan deweloperskichna rynku podpoznaiskim uznawana jest za
stosunkowo szerak Funkcjonuje kilkangcie firm deweloperskich zaangavanych
w inwestycje mieszkaniowe zlokalizowane wzmgm oddaleniu od Poznania.
Przecitna ofertowa cena 1 npowierzchni mieszkaniowej wyniosta 4 182 zt.
Podstawowewskazniki dostepnosci mieszkaniowej przyjmup niezadowalajce
wartdsci. W Poznaniu przegina ptaca pozwala na zakup okoto 0,5 mieszkania
(dla poréwnania w miejscowoiach podpozneskich - 0,8 M). To wartd¢, ktdra
swiadczy o niskiej dogpnasci mieszkaniowej. St znaczne ograniczenia popytowe |
dwa zalenos¢ od kredytow bankowych i polityki kredytowej bankéW przypadku
Poznania obserwuje ¢sizjawisko niedospnaci mieszkaniowej, natomiast w
odniesieniu do miejscowoi podpoznaskich ma@na moweé o pozytywnej wartfci
wskaznika dos¢pnasci mieszkaniowej. Innymi stowy w sytuacji braku #iwosci
sfinansowania zakupu na terenie miasta Poznanredalochodowa), rozawzaniem
dla wielu klientéw jest zakup lokalu pod Poznanienzglednie zakup wikszego
lokalu niz w Poznaniu (w przypadku oséb ghgch posiada wigksze powierzchnie
mieszka).

W przypadkurynku najmu mieszkan i ofertowych stawek najmu w prezentowanym
okresie uwag zwraca fakt,ze przecitna warté¢ oscylowata wokét 30 zHf
transakcyjna Zana poziomie nieco nszym - okoto 28-29 zi/fn Mozna powiedzié,
ze w calym analizowanym przetme transakcyjne stawki najmu bylyzere od
ofertowych o okoto 2%. Warto tak zwroct uwag: na wzgédna stabilng¢ zjawiska

- za wyptkiem drugiego kwartatu 2012 roku oraz pierwszeg@aitatu 2014 roku, nie
odnotowano wikszych waha stawek najmu w Poznaniu.
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1. Wprowadzenie

Celem niniejszego opracowania jest gruntowna diagnop ocena sytuacji rynku
mieszkaniowego miasta Poznania i okolic oraz uwaywan rozwoju tego rynku.

Badaniem olgto poziom i dynamik cen transakcyjnych oraz popyt na rynku
mieszkaniowym wedtug lokalizacji, a tak ich wielkgci, na terenie Poznania i gmin
podpoznaskich. Ceny na pierwotnym i wtornym rynku mieszikamym Poznania oraz ich
zmiany ukazano w edych przekrojach przestrzennych, w latach 2010-2014

Eksplorowano rownie poda na rynku mieszkaniowym w Poznaniu i okolicach w
latach 2010-2014, w tym licebmieszka oddanych do iytku wraz z ich typologi wedtug
rodzaju zasobu mieszkaniowego, zgodnie ze strukhwestorsk, powierzchng mieszka
oddanych do #ytku, a w przypadku mieszkadeweloperskich - wraz z ich klasyfikacj
wedtug wielkdci, oraz z analiz przestrzennego rozmieszczenia zasobu oddanegoytkuu

Uwag poswiecono take problematyce doginasci mieszkaniowe] na rynku
poznaskim. Przeanalizowano rynek najmu lokali mieszkemy Poznaniu w latach 2010-
2014.

Autorzy wykorzystalizrédta o charakterze wtornym i pierwotnym. Wspierasio
gtéwnie metodami statystycznymi oraz analignku nieruchomgci. W catym opracowaniu
dbano o reprezentatywfio danych, gdy w znacznej mierze opieranoesb zrédia o
charakterze wyczerpagym (zupetnym). Niektore informacje, zgromadzonedqaas
przygotowa do napisania niniejszego opracowania nie zostglowystane z uwagi na ich
wybidrczy charakter (m.in. informacje dotyce transakcji obrotu wiaskciowym
spoétdzielczym prawem do lokali mieszkalnych). Zmeczzs$¢ danych ildciowych zostata
przedstawiona w formie tabel i wykresow.

2. Zmiany cen na rynku mieszkaniowym w Poznaniu

Zmiany cen na rynku mieszkaniowym w Poznaniu przedsno z naspujacymi
zalazeniami:
= do prezentacji zjawiska wykorzystano dane gromaezonpublikowane przez
Narodowy Bank Polski (NBP) w ramach projektu badesgo dotycacego badania
cen nieruchomiei mieszkaniowych w miastach Polski,
= zmiany zaprezentowano na podstawie prgegch cen 1 rh powierzchni
mieszkaniowej,
*= uwzgkdniono podziat rynku na: rynek pierwotny (rynek szkar deweloperskich) i
wtérny (tzw. rynek mieszkauzywanych),



» w ramach powsgszych segmentdéw przedstawiono podziat nagcefertowg i
transakcyja,

= w pierwszych punktach zaprezentowano informacjeradis 2008 do 2014 roku.
Pierwsze dwa lata mapa celu wskazanie korekty cen jaka miata miejgceegolnie
w latach 2008-2009. W kolejnych latach nie zaobsgrano ju tak duych spadkow
cen, w zwizku z czym cgs¢ danych, w kolejnych punktach dotyczy lat 2010-2014

2.1. Pierwotny rynek mieszkaniowy
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Rys. 1. Zmiany przeeinej ofertowej i transakcyjnej ceny 1°mowierzchni mieszkaniowej

na rynku pierwotnym w Poznaniu w latach 2008-2014
Zrédto: Narodowy Bank Polski

Pierwsza kwesth jest obecny poziom cen miesikaa rynku pierwotnym w Poznaniu.
Zaréwno ofertowa, jak i transakcyjna pragoa cena 1 Mmieszkania na rynku pierwotnym
przekracza wartg 6 tys. zt. W przypadku ceny ofertowej wadda oscyluje wokot 6,6 tys.
zt, w przypadku transakcyjnej - 6,3 tys. zi.
Biorac pod uwag szerszy zakres czasowy (prezentowany okres nalryszwraca uwag
fakt, ze ceny mieszkaulegly pewnemu obneniu. Wczéniej (w latach 2006-2007) na rynku
poznaskim, podobnie jak w innych dych miastach Polski, odnotowano bezprecedensowy
wzrost cen, ktory w opinii specjalistow wywotanytlsgosunkowo nisk podaa mieszka w
stosunku do popytu.
Na popyt z& wptynety przede wszystkim takie czynniki jak:

= obawy zwazane ze wzrostem podatku VAT z 7 do 22% w przypatiwpu nowych

mieszka,



= wzglednie dua dostpnas¢ kredytdbw mieszkaniowych i poszerzeq s¢ oferta
bankow w tym zakresie,
= obserwowany przez gospodarstwa domowe wzrost pemwszechnie komentowany i
prezentowany tatle w mediach.
Od 2008 roku ceny zaely sie obnizac. Jest to rezultatem z jednej strony relatywnie
mniejszego popytu na mieszkania (rowniprzez ograniczenie oferty kredytowej przez
banki), a z drugiej strony - zekszeniem podgy mieszka na rynku (dua liczba ra@nych
inwestycji).
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Rys. 2. Dynamika przegiej ofertowej i transakcyjnej ceny 2 mowierzchni mieszkaniowej

na rynku pierwotnym w Poznaniu w latach 2008-2014
Zrédto: opracowanie wiasna na podstawie danych Nawedo Banku Polskiego

Z punktu widzenia cen istotna jest pratga ré&nica pom¢dzy cenami ofertowymi a
transakcyjnymi. W ostatnim okresie (rok 2014)zmga ta wynosi kilka punktéw
procentowych, tj. od 4 do 9 punktéw. Jest to tzelepnegocjacyjne klienta na rynku, co
oznaczaze klient mae na rynku negocjowaofertows cerg zakupu mieszkania.



2.2. Wtorny rynek mieszkaniowy
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Rys. 3. Zmiany przeeinej ofertowej i transakcyjnej ceny 1°mowierzchni mieszkaniowej

na rynku wtérnym w Poznaniu w latach 2008-2014

Zrodio: Narodowy Bank Polski
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Rys. 4. Dynamika przegihej ofertowej i transakcyjnej ceny 7 mowierzchni mieszkaniowej

na rynku wtérnym w Poznaniu w latach 2008-2014
Zrodto: opracowanie wiasna na podstawie danych Nawedo Banku Polskiego



W przypadku rynku wtérnego przetiia cena ofertowa 1 ‘mzblizona jest obecnie do
poziomu okoto 5,6-5,7 tys. zi, transakcyjnd m&sztaltowata gina poziomie 5 tys. zi. Mma
zatem powiedzie ze przeoitne ceny na rynku wtdérnymasnizsze w stosunku do
pierwotnego. Biagc pod uwag dane zaprezentowane na rys. 3,zn@o stwierdz, ze w
ostatnim czasie ceny transakcyjne na rynku wtorsygmmizsze od ofertowych o ok. 13%.
Warto zauway¢ rowniez, ze stopniowo poveksza s¢ roznica pomedzy cenami ofertowymi i
transakcyjnymi (zjawisko zaprezentowano na rysa pamog przerywanej linii trendu).
Trzeci z wnioskow dotyczy tendencji - od roku 2088 kaica 2014 roku zaobserwowano
spadek przeetnych cen ofertowych i transakcyjnych, co zmane jest z tzw. korekicen na
rynku. Dynamika cen wskazuje na spadkiduz 20% w przypadku cen transakcyjnych (por.
rys. 4).

2.3. Zmiany cen ofertowych na pierwotnym rynku maz&aniowym w uktadzie dzielnic
Poznania

Zmiany cen ofertowych na rynku pierwotnym analizawana podstawie danych
prezentowanych przez Katedinwestycji i Nieruchoméci Uniwersytetu Ekonomicznego w
Poznaniu. Podstaw prezentowanych informacji stanowi zbior ofert i
deweloperskich, na podstawie ktérych wyznaczgsiecetne ceny ofertowe. Ceny dotycz
mieszka zaliczanych do tzw. segmentu popularnego mieszkavicc nie uwzgédniajpcego
ofert mieszka w inwestycjach o podwygzonym standardzie lub apartamentowych.
Prezentacja danych dotyczy iyah dzielnic Miasta Poznania, a q@wi w podziale na:
Grunwald, Jeyce, Nowe Miasto, Stare Miasto oraz WildPodziat taki wynika ze specyfiki
pierwotnego rynku mieszkaniowego. W niektorychesciach miasta inwestycji jest
stosunkowo niewiele lub nie ma ich wcale, w innyest ich wecej i tylko wtedy maliwe
staje st wyznaczanie tendencji lub obserwacja dynamiki zncian.

10



Ceny w dzielnicy Grunwald
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Rys. 5. Przeetna ofertowa cena 1 nhpowierzchni mieszkaniowej na rynku pierwotnym

w dzielnicy Grunwald w latach 2010-2014
Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie danych Kateavestyciji i Nieruchomgci
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Dzielnica Grunwald uwgana jest za stosunkowo najdsa jesli wzia¢ pod uwag ofertowe
ceny mieszka Wedtug danych na koniec 2014 roku,zma powiedzié, ze przecitna cena 1
m® powierzchni mieszkaniowej jest o 3% iyga od przeetnej dla rynku pozniskiego - w
Poznaniu przeetna wyniosta 5 968 zt brutto, na Grunwaldzies z& 162 zt brutto
(uwzgkdniajac podatek VAT na nowe mieszkania).

W dzielnicy Grunwald na przestrzeni ostatnichcpi lat zaobserwowano niewielki spadek
cen ofertowych. W latach 2010-2011 spadek bytdwyrazny - z cen na poziomie okoto 6,5-
6,7 tys. zHm do 6,3 tys. zHm W kolejnych trzech latach obserwuje siewielkie wahania
cen oscyluice wokét wartéci 6,3 tys. zHmM. Wahania te spowodowaney ewrn
zmienndcia oferty rynkowej - sprzeda czgsci ofert i wegciem na rynek kolejnych.
Uwzgledniajac dynamik zmian cen ofertowych warto zauiya, ze porownugc IV kwartat
2014 roku z IV kwartatem 2011 roku, odnotowano miainy spadek cen na poziomie 2%.

11



Ceny w dzielnicy Jayce
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Rys. 6. Przeetna ofertowa cena 1 nhpowierzchni mieszkaniowej na rynku pierwotnym

w dzielnicy Jeyce w latach 2010-2014
Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie danych Kateavestyciji i Nieruchomgci
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Druga z kolei dzielnica - Zgce - rownie w ostatnim czasie odnotowuje przgoy poziom
ceny ofertowej na poziomie wgzym od wartéci dla calego Poznania. W IV kwartale 2014
roku przecitna cena uksztattowalaesia poziomie 6 092 zi/mtj. 0 2% wy:szym.

Warto take zwrdéct uwag;, ze zmiany cen ksztaltowaly ¢sinieco inaczej i w catym
miescie na przestrzeni ostatnickepiu lat. Zauwaa sk (por. rys. 6)ze od roku 2010 do 2013
postpowat systematyczny spadek cen do poziomiszeigo ni przecetny dla catego
poznaskiego rynku. Dopiero od Il kwartatu 2013 roku otvagie sk stopniowy wzrost cen.
Uwzgledniajpc dynamik zmian cen ofertowych warto zauiaya, ze porownwc IV kwartat
2014 roku z IV kwartatem 2011 roku, odnotowano gacen na poziomie 7%.

Ceny w dzielnicy Nowe Miasto
Kolejna dzielnica - Nowe Miasto - jest dzielmicelatywnie mniej populamjesli idzie o

zainteresowanie inwestorow-deweloperow (oddajéusdo wytku nieco mniej mieszkaniz
w innych dzielnicach).
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Rys. 7. Przeetna ofertowa cena 1 hpowierzchni mieszkaniowej na rynku pierwotnym

w dzielnicy Nowe Miasto w latach 2010-2014
Zrodio: opracowanie wiasne na podstawie danych Kateavestyciji i Nieruchomgci
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

W ostatnim czasie na Nowym Mige przecitna ofertowa cena 1 mbyta nizsza w
poréwnaniu do ceny dla catego miasta o 3% i wyai@st83 zt brutto. Jak widana rys. 7.
jest to element charakterystyczny od ostatnich d¢wat

Obserwujc ostatnie pi¢ lat mazna powiedzié, ze ceny systematycznie obaly sk - z
poziomu bliskiego 6,7 tys. zt/lo 5,8 tys. zt/r

Uwzgledniajac dynamik zmian cen ofertowych warto zauiya, ze porownugc IV kwartat
2014 roku z IV kwartatem 2011 roku, odnotowano gackn na poziomie 6%.

Ceny w dzielnicy Stare Miasto

Dzielnica Stare Miasto - czwarta w kolejod - jest dd¢ popularna jdi idzie o
zainteresowanie inwestoréw-deweloperéw. Od kilktundat obserwuje gitam stosunkowo
duza liczbe inwestycji, czsto ulokowanych w bliskim gsiedztwie. W nagpstwie tego
odczuwalna jest silna konkurencja eoizy firmami deweloperskimi i poszczegdllnymi
inwestycjami, co prowadzi do ohkiainia cen. Te Zamap zackci¢ potencjalnych nabywcow
do wyboru bardziej atrakcyjnej pod tym wadém inwestycji i kupna w niej mieszkania.
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Rys. 8. Przeetna ofertowa cena 1 hpowierzchni mieszkaniowej na rynku pierwotnym

w dzielnicy Stare Miasto w latach 2010-2014
Zrodio: opracowanie wiasne na podstawie danych Kateavestyciji i Nieruchomgci
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Jak wid& na rys. 8. przeeina ofertowa cena 1 Trpowierzchni mieszkaniowej na Starym
Miescie byta nisza od ceny dla catego miasta, zarébwno w ostatwartikle 2014 roku, jak i
w calym prezentowanym okresie. Na koniec 2014 rokma 1 rh na Starym Migcie
uksztattowata sina poziomie 5 878 zt i bytaigza od przeetnej dla rynku o 2%.

Ceny ofertowe mieszkigpozostaj w ostatnich 2-3 latach stabilne i @ghja poziom okoto 5,9
tys. zinf.

Uwzgledniajac dynamik zmian cen ofertowych warto zauiya, ze porownugc IV kwartat
2014 roku z IV kwartatem 2011 roku, odnotowano gackn na poziomie 3%.

Ceny w dzielnicy Wilda

Dzielnica Wilda - ostatnia z omawianych dzielnigprzezywa w ostatnim czasie wzrost
zainteresowania $0d inwestorow-deweloperdéw, tak wsrod osob kupujcych mieszkania.
Znalazto to swoje odzwierciedlenie w cenach mieszka

Biorac pod uwag lata 2010-2014 widawyraznie (por. rys. 9)ze w pocatkowym okresie
(lata 2010-2011) ceny ksztattowahk sia poziomie znacznie 2szym od przeetnych na
rynku poznaskim. Od roku 2012 przegha cena 1 f powierzchni mieszkaniowej na
Wildzie jest zblkzona do przeeinej dla Poznania i pozostaje wadhie stabilna - tj. na
poziomie okolo 6 tys. ztfm
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Rys. 9. Przeetna ofertowa cena 1 hpowierzchni mieszkaniowej na rynku pierwotnym

w dzielnicy Wilda w latach 2010-2014
Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie danych Kateavestyciji i Nieruchomgci
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

W ostatnim kwartale 2014 roku przeiria ofertowa cena 1 immieszkania na Wildzie
uksztattowata si na poziomie 5 930 zt brutto i bytazsza od przeetnej dla Poznania
zaledwie o0 1%.

Uwzgledniajpc dynamik zmian cen ofertowych warto zauiaya, ze porownwc IV kwartat
2014 roku z IV kwartatem 2011 roku, odnotowano gacen na poziomie 3%.

Tabela 1. Poréwnanie przetiego poziomu ofertowych cen za £ mieszkania w Poznaniu
na koniec lat 2010 - 2014

dzielnica 4Q2010 | 4Q2011| 4Q2012)  4Q2013  4Q 2014453;@1“5"1“
Grunwald 6 431 6 287 6 284 6 146 6162 98%
Jeryce 6 831 6 535 5739 5677 6 092 93%
Nowe Miasto 6528 6 159 6 062 5848 5783 94%
Stare Miasto 5 699 6037 5 864 5 848 5 878 97%
Wilda 5755 6 091 6 049 6197 5 930 97%
Pozna 6232 6 159 6035 5 965 5 968 97%

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie danych Kateavestyciji i Nieruchomgci
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Podsumowujc, ceny ofertowe mieszkaw poszczegoélnych dzielnicach ksztadtugic na

réznych poziomach. Za najdrsza uznawana jest obecnie dzielnica Grunwald, zaywelzse
tansz - dzielnica Stare Miasto, szczegolniegiziduzej liczbie inwestyciji.
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W poréwnaniu do 2011 roku ceny w tzw. segmenciesakiagh popularnych nie zmienity si
znacaco - obniyly si¢ 0 2-6%.

3. Oferta mieszkar deweloperskich w Poznaniu

Oferta mieszka deweloperskich na rynku w Poznaniu uznawana gstasunkowo szerak
Na rynku funkcjonuje kilkadziesi firm deweloperskich, zaangawanych w kilkadziest
inwestycji mieszkaniowych.

Poniej zaprezentowano ofertmieszka deweloperskich na rynku w Poznaniu. Oferta ta
przedstawiona jest z naptijacymi zatazeniami:

analizy dokonano na podstawie danych zgromadzonycKatedrze Inwestycji i
Nieruchomaci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu w IV kwéat2014 roku,
zidentyfikowano 55 inwestoréw, zaargavanych w 93 inwestycje,

liczba ofert przebadanych wyniosta n=2926 jedngstek

analiz przeprowadzono dla miasta Poznania ogétem oraz péleiu dzielnic:
Grunwald, Jeyce, Nowe Miasto, Stare Miasto, Wilda,

w analizie uwzgldniono zaréwno oferty z tzw. segmentu popularnggoi segmentu
mieszka o podwyszonym standardzie,

ofertg zaprezentowano wedtug powierzchni lokali, liczbgkpi oraz cen mieszka
uwzgkdniajc takze powyzsze kryteria.

Podstawowe informacje o cenach w Poznaniu:

przecitna ofertowa cena 1 fmpowierzchni mieszkaniowej w Poznaniu na koniec
2014 roku wyniosta 6,5 tys. zi,

mediana cen wyniosta 6 250 zfinto oznaczaze potowa mieszkaoferowanych na
rynku nie przekracza ceny 6,25 tys. zi,

minimalna cena 1 fmna poznaskim pierwotnym rynku mieszkaniowym wyniosta
3 265 zt, z& maksymalna 14 256 zi,

stosunkowo najwkszy udziat w ofercie stanowmieszkania w cenach od 5,6 do 6,0
tys. zi/nf oraz od 6,1 do 6,5 tys. zifnfpo 24% oferty rynkowej), najmniejszy Za
udziat dotyczy lokali w cenach do 5,0 tys. /(4% oferty rynkowej),

dos¢ znaczny jest udziat w ofercie miestka& cenami 1 rh na poziomie
przekraczajcym 7,0 tys. zt - szacuje csize grupa ta obejmuje co gpe (21%)
sprzedawane przez deweloperow w Poznaniu mieszkamierys. 10).
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Rys. 10. Rozktad przegnych cen ofertowych w Poznaniu
Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie danych Kateavestyciji i Nieruchomgci
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu
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Rys. 11. Oferta mieszkaleweloperskich w Poznaniu wedtug powierzchni lokal

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie danych Kateavestyciji i Nieruchomgci
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Biorac pod uwag pierwsze z kryteriow - powierzchinimieszka - wyrézniono pe¢ grup
lokali (podziat taki stosowany jest w Katedrze Istyeji i Nieruchoméci Uniwersytetu
Ekonomicznego w Poznaniu i w zaémiu odzwierciedla poniakl wielkas¢ mieszkania pod

wzgledem liczby pokoi):
= do35nm,
= od 36 do 50
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= od51do65m

= 0d66do80M

*  powyzej 80 nf.
Zgodnie z tym podzialem najmniejszczes¢ oferty rynkowej stanowi mieszkania o
powierzchni do 35 A 5% ogdtu oferowanych w Poznaniu mieszka
Najwicksz grupe stanows zas mieszkania o powierzchni od 36 do 56 184% og6tu lokali
w ofercie.
Dos¢ liczna grup: mieszka stanowd, takze lokale o powierzchni od 51 do 65°m 31%
og6tu, mniejsz za mieszkania o metza od 66 do 80 M(18% ogdtu) oraz poweej 80 nf
(12%).
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Rys. 12. Prze¢tne ceny ofertowe mieszka uwzgkdnieniem powierzchni lokali

Zrodio: opracowanie wiasne na podstawie danych Kateavestyciji i Nieruchomgci
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Ceny mieszka wedtug powierzchni s zr&znicowane. Generalnie zau#ea sk tendengi,
zgodnie z ktdr wzrost powierzchni mieszkania zwany jest z relatywnym spadkiem ceny
1 n? powierzchni mieszkaniowej (por. rys. 12).

| tak mieszkania najmniejsze charakteryzsii przecitna cery 6,6 tys. zi/m, w przypadku
uwzgkdnienia wszystkich ofert, 2a6,1 tys. z{/m w przypadku mieszkaz segmentu
popularnego.

Z kolei mieszkania najwksze (powyej 80 nf) odznaczaj sic przecitna cemy 1nf na
poziomie 6,4 tys. zt - dla calo oferty i 5,3 tys. zt w przypadku mieszka segmentu
popularnego. Ceny dla pozostatych grup mieszkaniez zilustrowano na rys. 12.
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Rys. 13. Oferta mieszkadeweloperskich w Poznaniu wedtug liczby pokoi
Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie danych Kateavestyciji i Nieruchomgci
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Kolejne kryterium zwizane jest z liczb pokoi w mieszkaniu. Zgodnie z nim w Poznaniu
zdecydowan wigkszas¢ - potowe oferowanych mieszka- stanows lokale dwupokojowe.
Druga co do licznéci grupe stanowd jednostki trzypokojowe (31%). Zdecydowanie mnigjsz
udziat w ofercie maj lokale jednopokojowe i czteropokojowe (po 9% oQd@taz wiksze -
piecio-, széciopokojowe, ktére stanowizaledwie 2% oferty (por. rys. 13).
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Rys. 14. Przegtne ceny ofertowe mieszka uwzgtdnieniem liczby pokoi
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Kgtievestycji i Nieruchomgci
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu
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Jeli idzie o cer mieszka, to podobnie jak w przypadku kryterium zawanego z
powierzchmi, zauwaa sk tendeng} zgodnie z ktdgy im mniej pokoi w lokalu, tym przegina
cena 1 m jest wysza (por. rys. 14.). | tak najwsz przeceétna cers 1 nf powierzchni
mieszkaniowej obserwujeesiv przypadku mieszkajednopokojowych (7,2 tys. zt ogotem i
6,2 tys. zt w segmencie miesfkpopularnych), zanajnizsza w przypadku mieszkapiecio- i
sze&ciopokojowych (odpowiednio 4,8 tys. zt i 5,5 tyd.agotem oraz 4,3 i 4,6 tys. zt w
segmencie mieszkgopularnych).

3.1. Oferta mieszké& na Grunwaldzie

Na Grunwaldzie zidentyfikowano 20 inwestycji mieamlowych obejmujcych 694
mieszkania. Przegina cena 1 fpowierzchni mieszkaniowej wyniosta 6 323 zt i byta
wyzsza od mediany, ktora przjg wartcgé 6 300 zt. Minimalna cena 1 uksztattowata si
na poziomie 3,9 tys. zi, ganaksymalna na poziomie 10,5 tys. zt.

30% -
25%
20% -

15% ~

% oferty

10% +

5% +

0%
<=45 46-50 51-55 56-60 6,1-65 6,6-7,0 >7,0

cena l m2 [wtys. z{]

Rys. 15. Rozktad cen mieszkev dzielnicy Grunwald
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Kgtievestycji i Nieruchomgci
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Stosunkowo najwkszy czgs¢ oferty rynkowej stanowi lokale w cenie od 6,6 do 7,0 tys.
zZim?® (27% og6tu oferty). D& liczne § takze mieszkania, ktérych cena oscyluje w
przedziale od 5,6 do 6,0 tys. zfiroraz od 6,1 do 6,5 tys. z#fm po 23% udziatu w ofercie.
Zdecydowanie najmniejgzze$¢ oferty deweloperéw stanowmieszkania o iszych cenach

- do 5tys. zt - narynku jest ich tylko 2%.
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Rys. 16. Oferta mieszkadeweloperskich na Grunwaldzie wedtug powierzchieiszka
Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie danych Kateavestyciji i Nieruchomgci
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Tabela 2. Przegine ceny 1 imieszka w zaleznosci od powierzchni

powierzchnia [w nf] ogétem w segmencie
popularnym

<=35 6375 6258

36 - 50 6261 6184
51-65 6512 6331

66 - 80 6266 6135
>80 6106 5729
Grunwald razem 6323 6162

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych Katedvestycji
i Nieruchomdci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Jeili idzie o ofert mieszka z uwzgkdnieniem powierzchni lokali, to najeksz czgs¢ oferty
stanowi mieszkania o metrza od 51 do 65 M (31%) oraz od 36 do 50 M(28%).
Najmniejszy udzial maj za mieszkania do 35 - jest to zaledwie co dwudzieste
mieszkanie na Grunwaldzie (por. rys. 16).

Z kolei w przypadku cen mieszkaa uwag zwraca faktze stosunkowo najd¢sze g lokale

o powierzchni od 51 do 65°m uwzgkdniajac cah ofert mieszkaniow, przecitna cena
ksztattuje st na poziomie 6,5 tys. zi. Biac pod uwag segment mieszkapopularnych
przecttna cena ogga poziom 6,3 tys. zt (por. tabela 2.).
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Rys. 17. Oferta mieszkadeweloperskich na Grunwaldzie wedtug liczby pokoi
Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie danych Kateavestyciji i Nieruchomgci
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Tabela 3. Przegine ceny 1 rimieszka w zaleznosci od liczby pokoi

liczba pokoi w mieszkaniu ogotem W segmencie
popularnym
1 6446 6402
2 6333 6198
3 6370 6210
4 5889 5770
S 6474 5512
Grunwald razem 6323 6162

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych Katedvestycji
i Nieruchomdci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

W przypadku kolejnego kryterium - liczby pokoi w eszkaniu - wid& wyraznie, ze
zdecydowan czes¢ oferty stanowd lokale dwu-i trzypokojowe - odpowiednio 47% i 34%
ogotu oferty. Oznacza tage na pozostate grupy miesakprzypada tylko 19% oferty (por.
rys. 17.).

Gdy za rozpatruje si kwestke cen mieszkaw zaleznosci od liczby pokoi, to zauwa Sk, ze
relatywnie drasze g mieszkania jedno-, dwu- i trzypokojowe, przy czgeny ogotem $
zblizone, z& nieco bardziej zrinicowane g w segmencie mieszkgopularnych (por. tabela
3.).

Jako uzupelnienie w patszej tabeli zaprezentowano inwestycje dewelopershkae
Grunwaldzie wraz z przegiymi ofertowymi cenami 1 frpowierzchni mieszkaniowe;.
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Tabela 4. Inwestycje deweloperskie na Grunwaldzian na IV kwartat 2014 roku

przecietna cena 1 M

l.p. deweloper inwestycja ofertowa | w stosunku

cena do sredniej
(wtys. zh) | rynkowej
1 | Agencja Inwestycyjnal ul. Krzywa 5 51 nizsza
2 | Agrobex Lofty Utaskie, ul. Wojskowa 7,4 wABZa
3 | Masterm City Osiedle Bajkowe, ul. Barwicka 14 6,0 nizsza
4 | mLocum Przylesie Marcelin Etap Il A, ul. Jelagdoska 1-3 59 nsza
5 | Konimpex Invest Kamiennogoérska 5 55 nzsza
6 | Konimpex Invest Bosa Nova, ul. Bosa 6,1 ZSAR
7 | Estia Nova tawica, ul. Barlinecka 3 4,2 7gHa
8 | SAP Property Dwor Marcelin |i 11, ul. Marcéka 7,0 wysza
9 | SAP Property Goérchgka 46 55 nzsza
10 | Protea Development Inventia, ul. Kasprzaka 6,4 izsza
11 | Wechta ul. Orzeszkowej 8,6 wyzsza
12 | Wechta ul. Potockiej/ Kolejowa 5,2 7BEa
13 | Ataner Marcelin I11'i IV 6,6 wyzsza
14 | Ronson Development  Miody Grunwald, ul. Jeleniska 7 6,3 risza
15 | Jakon Inwestycja Kestycowa 7,1 wysza
16 | BTM ul. Krzywa 51 nzsza
17 | Apartdom Chetmitskiego/ Matejki 6,2 risza
18 | City Park ul. Wojskowa 10,3 wyzsza
19 | Monday Development Hevelia, Heweliusza/Palacza 2 7 wyzsza
20 | RBW Developer Jarochowskiego 5,3 nzsza

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie danych Kateavestycji
i Nieruchomdci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

3.2. Oferta mieszké@na Jelycach

Na Jeycach zidentyfikowano 10 inwestycji mieszkaniowyabhejmupcych 229 mieszka
Przecitna cena 1 mpowierzchni mieszkaniowej wyniosta 6 092 zt i byiasza od mediany,
ktéra przypta wartéé 6 227 zh. Minimalna cena 1 Twuiksztattowata sina poziomie 3,3 tys.
zt, za maksymalna na poziomie 8,9 tys. zi.
Jeli idzie o udziat mieszkaw ofercie pod wzgldem ceny 1 ) to najwiksz czesé oferty
stanowsy lokale w cenie od 6,6 do 7,0 tys. zt - 31% ofertgjmniejsz za& mieszkania 0
cenach 1 fhponizej 5 tys. zt - 3% oraz povigj 7 tys. zt (réwnie 3% oferty) - por. rys. 18.
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% oferty ggq,
30%
25%
20%
15%
10%
5%

0%

<=5,0 51-55 5,6 -6,0 6,1-6,5 6,6-7,0 >7,0
cena 1 m2 [wtys. zf]

Rys. 18. Rozktad cen mieszkev dzielnicy Jeyce
Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie danych Kateavestyciji i Nieruchomgci
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

8% 11%

26%

34%

21%

m<=35 m36-50 mb51-65 m66 - 80 > 80
cena 1l m2 [wzi] 6509 6202 6136 6089 4904

Rys. 19. Oferta mieszkaleweloperskich na dgcach

wedtug powierzchni mieszkd ich cen
Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych Katemvestyciji i Nieruchomgci
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu
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Tabela 5. Przegine ceny 1 rmieszka w zaleznasci od powierzchni

powierzchnia [w ] ogotem w segmencie
popularnym

<=35 6509 6509

36 - 50 6202 6202
51-65 6136 6136
66 - 80 6089 6089
>80 4904 4904
Jezyce razem 6092 6092

Uwaga! Ceny w segmencie popularnygréwne cenom ogétem ze wedl
na brak ofert w segmencie o podwsgonym standardzie
Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych Katevestycii
i Nieruchomdci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Najwigksz czesé oferty na Jiycach stanowdi mieszkania o powierzchni od 36 do 56 m
(34% ogbtu oferty), nagpnie lokale o metrai od 66 do 80 M(26%). Najmniejszy udziat
obserwuje s w przypadku mieszkanajwickszych - lokale powsej 80 nf stanowd grup:
8% lokali.

W przypadku cen mieszkawyraznie zaznacza sitendencja, zgodnie z ktprelatywnie
najdrazsze § mieszkania najmniejsze (o powierzchni do 35 mcena 6,5 tys. zlfn
najtaisze z& najwicksze (o metrau powyzej 80 nf) - przecitna cena 4,9 tys. ztf{por. tab.
5, rys. 19).

6% 8% 3%

33%

ml m2 m3 m4 5
cena 1 m2 [w z{] 5633 6231 6124 5853 3904

Rys. 20. Oferta mieszkaleweloperskich na dgcach

wedtug liczby pokoi i ich cen
Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych Katenvestycii i Nieruchomgci
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu
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Tabela 6. Przegine ceny 1 rimieszka w zaleznoici od liczby pokoi

powierzchnia [w nf] ogétem \évospigll;r]r?;rﬂe
1 5633 5633
2 6231 6231
3 6124 6124
4 5853 5853
S 3904 3904
Jezyce razem 6092 6092

Uwaga! Ceny w segmencie popularnygr&wne cenom ogo6tem ze wzdl
na brak ofert w segmencie o podwyonym standardzie
Zrodio: opracowanie wiasne na podstawie danych Kateavestycji

i Nieruchomdci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Gdy za kryterium podziatu oferty émnie sk liczbe pokoi w mieszkaniu, zwraca uwatpkt,
ze dominuj w ofercie lokale dwupokojowe (54% ogotu ofertyabrtrzypokojowe (33%).
Najmniejszy udziat stanowiokale jednopokojowe - tylko 3% oferty.

W przypadku cen mieszkarelatywnie najdrisze § mieszkania dwupokojowe - cena 6,2
tys. ztnf, najtaisze z4 najwicksze (piciopokojowe) - przegina cena na poziomie 3,9 tys.

z{/m? (por. tab. 6, rys. 20).
Jako uzupetnienie w patszej tabeli zaprezentowano inwestycje dewelopens&ideycach
wraz z przecitnymi ofertowymi cenami 1 fpowierzchni mieszkaniowe.

Tabela 7. Inwestycje deweloperskie nayéach - stan na IV kwartat 2014 roku

przecietna cena 1 M

(w tys. zh
w
l.p. deweloper inwestycja ofertowa | stosunku
cena (w do
tys. zt) sredniej
rynkowej
1| Agencja Inwestycyjna Zrodlana 17 6,6 wyzsza
2| DOMY LC Lisiecki Ciesielski Podolany, ul. Kartuska 27 6,6 wsza
3| DOMY LC Lisiecki Ciesielski Strzeszyn - ul. Gustawa Macewicza 4,9 7SaR
4| Ekonbud- Fadom Reduta - Nowe Podolany, ul. Jasielsk 1l etap 55 nizsza
5| Ekonbud- Fadom Reduta - Nowe Podolany, ul. Jasiel$k etap 55 isza
6 | Hamad Sp. z o.0. Strzeszyn Literacki, ul. Bisksga 3,3 nisza
7 | Monday Development Mieszkania na Sokota 6,6 7SR
8 | Nickel Development Botaniczna, Ogrody, ul. Botani&z 6,7 wysza
9| Nickel Development Kamienica za Teatrem, uibibwskiego 6,6 w¥sza
10| Proxin Investment Nowe Ogrody, ul. Meissnera 2 6,1 nizsza

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie danych Kateavestyciji i Nieruchomgci
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu
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3.3. Oferta mieszk@na Nowym Migcie

Na Nowym Migcie zidentyfikowano 19 inwestycji mieszkaniowych,wdrod nich 509
mieszka. Przecitna cena 1 Mmpowierzchni mieszkaniowej wyniosta 5 941 zt i bwszsza
od mediany, ktéra przgia wartg¢ 5 900 zt. Minimalna cena 1 fruksztattowata si na

poziomie 3,6 tys. zt, Zanaksymalna na poziomie 10 tys. zt.

35% -
30% +
25% -

20% +

% oferty

15% +
10% +

5% -

0%
<=45 46-50 51-55 56-60 6,1-65 66-70 >7,0

cena 1l m2 [wtys. z{]

Rys. 21. Rozkiad cen mieszker dzielnicy Nowe Miasto

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie danych Kateavestyciji i Nieruchomgci
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

W ofercie mieszkana Nowym Midgcie wicksza¢ stanows lokale w cenie od 5,6 do 6,0 tys.
z/m? oraz od 6,1 do 6,5 tys. ztfmodpowiednio 29% i 30% ogétu oferty. Najmniejsmiziat
przypadt lokalom o najaszych cenach - do 4,5 tys. zffmjest ich tylko 2% (por. rys. 21.).
Dos¢ zrdznicowana jest oferta mieszkana Nowym Midcie pod wzgtdem powierzchni.
Najwicksz czesé stanowd, mieszkania o powierzchni od 51 do 65 (80%), ale liczne s
takze lokale o metrau od 36 do 50 M(24%), od 66 do 80 M{19%), a take powyej 80 nf
(23%). Jedynie lokale najmniejsze stanpwmikomy udziat w ofercie rynkowej, na poziomie
4% (por. rys. 22.).

W przypadku cen mieszka informacje zaprezentowano w tabeli 6. - relatywmajdrasze
sq lokale najmniejsze, ale w przypadku mieszkapowierzchni od 36 do 50%mod 51 do 65
m? oraz od 66 do 80 ceny g na zblzonym poziomie - okoto 5,9 -6,0 tys. zfm
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4%

24%

19%

30%

m<=35 m36-50 mb51-65 m66-80 > 80

Rys. 22. Oferta mieszkadeweloperskich na Nowym Mieie

wedtug powierzchni mieszka
Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych Katenvestycji i Nieruchomgci
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Tabela 8. Przegine ceny 1 rmieszka w zaleznasci od powierzchni

powierzchnia [w ] ogotem w segmencie
popularnym
<=35 6252 6009
36 - 50 5990 So12
51 - 65 5998 974
66 - 80 5909 5779
>80 5790 5178
Nowe Miasto razem 5941 5783

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych Katenvestycji
i Nieruchomdci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu
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6% 8%

44%

ml m2 m3 m4 5 i wiecej

Rys. 23. Oferta mieszkadeweloperskich na Nowym Mieie
wedtug liczby pokoi

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych Katemvestycji i Nieruchomgci
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Tabela 9. Przegine ceny 1 rimieszka w zaleznasci od liczby pokoi

liczba pokoi ogétem ‘F’)Vozi?;‘r?;‘ge
L 6071 5955
2 6004 5910
3 6131 5885
4 5572 5211
5 4906 4766
0 5471 4550
Nowe Miasto razem 5941 5783

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych Kateavestycji
i Nieruchomdci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Jeli idzie o liczly pokoi w mieszkaniu - relatywnie napgitsza czes¢ stanows lokale
dwupokojowe (44% ogo6tu oferty) oraz trzypokojowed¥2). Stosunkowo liczneastakze
mieszkania czteropokojowe - jest ich w sprzsda3%. Podobnie jak w innych dzielnicach,
mniejszy udziat stanowilokale jednopokojowe (8%) orazepio- i wigcej pokojowe - 6% -
por. rys. 23.

Gdy z& pod uwag wezmie skt ceny mieszka to stosunkowo wisze i dé¢ zblizone g w
przypadku mieszka jedno-, dwu- i trzypokojowych - w granicach 5,®6tys. zi. W
przypadku lokali o wikszej liczbie pokoi, cena 1wbniza sk do poziomu 5,4 tys. zt og6tem
i 4,6 tys. zt w segmencie mieszkpopularnych - por. tabela 9.
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Jako uzupetnienie w paiszej tabeli zaprezentowano inwestycje dewelopens&idNowym
Miescie wraz z przeetnymi ofertowymi cenami 1 fpowierzchni mieszkaniowe.

Tabela 10. Inwestycje deweloperskie na Nowymsle- stan na IV kwartat 2014 roku

przecietna cena 1 mM
(w tys. zh

l.p. deweloper inwestycja ofertowa | w stosunku

cena (w | dosredniej
tys. zb) rynkowej
1 Ajaks SA Szczepankowo, Dworski Zakatek, ul. Sexdel 4,6 nzsza
2 BTM Przemyska 54 3,7 r8za
3 Budimex Nieruchomimi [ Na Smolnej — 11l etap 5,6 Bza
4 Dom-Eko Osiedle Zodiak 111 5,6 T8za
5 Dom-Eko Osiedle Zodiak IV 6,2 18za
6 Dom-Eko Parkowa Aleja 6,0 Asza
7 Inwestycje Wielkopolskj Ostrowek 12 7,7 wisza
8 Inwestycje Willa Villa Natura, ul. Dymka 196 6,5 nizsza
9 Light House Invest Osiedle Kwadrans, ul. Wiejg8ka 5,1 nesza
10 Nickel Development Warzelnia, Kobylepole 7,2 7858
11 Przed. A Grzegorczyk Osiedle Kameralne |, ubl®wa 4,9 rsza
12 Przed. A Grzegorczyk Osiedle Kameralne I, ulsgaalarska 4,8 nza
13 RBW Developer Osiedle Stafegrze 59 risza
14 Rubikon Osiedle Zodiak, ul. Bhiat 12 6,2 nisza
15 SGl Tumski Park, Zawady 5,2 zBra
16 Trico Mate Tarasy Warty, Na Miasteczku 6,0 ZSAR
17 Trico Tarasy Malty, ul. Chartowo 5,8 ZBEa
18 Trico Tarasy Warty, Rondo Rataje, Na Miasteczkli 6,0 nzsza
19 Virke Osiedle Nowa Malta, ul. Mogileka 10 6,7 wgsza

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie danych Kateavestycji
i Nieruchomdci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

3.4. Oferta mieszk@na Starym Migcie

Na Starym Miécie zidentyfikowano 31 inwestycji mieszkaniowych ephupcych 896
mieszka. Przecgtna cena 1 mpowierzchni mieszkaniowej wyniosta 6 978 zt i bylgzsza

od mediany, ktéra przgia wartg¢ 6 290 zt. Minimalna cena 1 fruksztattowata si na
poziomie 3,3 tys. zt, Zanaksymalna na poziomie 14,2 tys. zi.

Na relatywnie wysok przecitna cere 1 nf mieszkania wptyw ma d6é duzy udziat mieszka

o podwyzsszonym standardzie, zlokalizowanych w okolicachkBa€Cytadela Ilub blisko
scistego centrum Poznania. Jak wid@a rys. 24. udziat tego rodzaju mieszka ofercie (z
cery powyzej 7 tys. zm) jest znaczny - sga putapu 33%. Poza tym segmentem mieszka
liczna jest grupa lokali z cenami od 6,1 do 6,5 Y& - 26% oraz od 5,6 do 6,0 tys. zfim
18%.
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Warto zwrdcé uwags, ze znaléé mazna take lokale w ntszych cenach - do 5,5 tys. zfm
ogotem mieszkania takie stanavili6% oferty deweloperéw na Starym NKtiee.

% oferty 35 -

30% -

25% +

20% -

15% 1

10% -+

5% -

T | NG
a0 - ______d___21

|

|

|

|

|

|

|

|

0%

<=45 46-50 51-55 56-60 61-65 66-7,0 >7,0

cena 1l m2 [wtys. z{]

Rys. 24. Rozktad cen mieszker dzielnicy Stare Miasto
Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie danych Kateavestyciji i Nieruchomgci
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Pod wzgtdem powierzchni mieszkaStare Miasto cechujeestym, ze najwekszy udziat w
ofercie rynkowej maj lokale o powierzchni od 51 do 65%ni38% ogotu oferty). Nieco
mniejszy udzial maj lokale od 36 do 50 M(35%). DG¢ liczny jest réwni¢ segment
jednostek o mettar od 66 do 80 M(16%). Podobnie Zgak w innych dzielnicach mniejsze
udzialy rynkowe charakteryzujmieszkania najweksze (>80 rf) i najmniejsze (<= 35 fi) -
odpowiednio 6% i 5% oferty (por. rys. 25.).
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6% 5%

35%

38%

m<=35 m36 - 50 m51-65 m66 - 80 > 80

Rys. 25. Oferta mieszkadeweloperskich na Starym Mze

wedtug powierzchni
Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie danych Kateavestyciji i Nieruchoméci
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Tabela 11. Przegine ceny 1 mmieszka w zaleznosci od powierzchni

powierzchnia [w nf] ogétem \évo;i?;:r?;ge
<=35 7182 5709
36 - 50 6913 £953
51 - 65 2362 5140
66 - 80 6487 642
>80 6046 4849
Stare Miasto razem 6978 5878

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych Katedvestycji
i Nieruchomdci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Z kolei w przypadku cen mieszkaich powierzchni zauwea sk, ze najwy:sze ceny ogotem
oraz w samym segmencie mieszkepularnych, dotyecgzmieszka o powierzchni o 51 do 65
m? - odpowiednio 7,4 tys. zt/froraz 6,1 tys. zi/f

Najnizsze ceny z kolei zwkane g z mieszkaniami o najwkszej powierzchni - tu przegne
ceny 1 M ksztaltup sic na poziomie 6,0 tys. zt ogétem oraz 4,8 tys. Aegmencie mieszka
popularnych - por. tabela 11.
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50 1%

12%

32%

ml m2 m3 m4 5

Rys. 26. Oferta mieszkaleweloperskich na Starym Mze
wedtug liczby pokoi

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie danych Kateavestyciji i Nieruchomgci
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Tabela 12. Przegine ceny 1 mmieszka w zaleznasci od liczby pokoi

w segmencie

liczba pokoi ogodtem popularnym
1 7646 6207
2 7076 5952
3 6809 5834
4 6328 5774
5 3343 3343
Stare Miasto razem 6978 5878

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych Katenvestycji
i Nieruchomdci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Pod wzgkdem liczby pokoi na Starym Miele przewaaja w sprzeday mieszkania
dwupokojowe (50% oferty), podobnie zreszak w pozostatych dzielnicach Poznania. Brug
co do liczngci grupe stanows lokale trzypokojowe (blisko 1/3 oferty na Starymektie, tj.
32%). Najmniejszy udziat m@ajokale peciopokojowe - tylko 1% oferty deweloperskie;.

W przypadku cen mieszka liczby pokoi zaznaczaestendencija, zgodnie z kipim wieksza
liczba pokoi w mieszkaniu (co zwAane jest tale do pewnego stopnia ze wzrostem
powierzchni lokalu), tym mza przegitna cena 1 mpowierzchni jednostki mieszkaniowe;
(por. tabela 12).

Jako uzupetnienie w parszej tabeli zaprezentowano inwestycje deweloperskie€Starym
Miescie wraz z przeetnymi ofertowymi cenami 1 frpowierzchni mieszkaniowe;.
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Tabela 13. Inwestycje deweloperskie na Starymséiee- stan na IV kwartat 2014 roku

przecietna cena 1 M

(w tys. z})
l.p. deweloper inwestycja ofertowa | w stosunku
cena (w tys.| do $rednigj

zh) rynkowej
1 | Agencja Inwestycyjna Batorego 41A 6,5 nzsza
2 | Agencja Inwestycyjna | Zurawiniec Park 5,6 nza
3 | Agrobex Wilczak 20 5,8 nizsza
4 | Artbud Casa Verona, Garbary 6,5 z97ia
5 | Ataner Towarowa 37 9,4 wyzsza
6 | Ataner ul. Bénicza 1 7.8 wyzsza
7 | BTM ul. Umultowska 6,1 pkza
8 | Elite Garbary Elite Garbary, ul. Szyperska 9,5 ZSVA
9 | Gant Development Osiedle Karpia 5,6 nzsza
10 | Inrea Osiedle Wiklinowa Dolina 4,0 zBza
11 | Inwestycje Wielkopolski | Chwaliszewo 7,1 wyzsza
12 | Inwestycje Wielkopolski | Pétwiejska 47 9,2 wyzsza
13 | J.W. Construction Oazaa®éowo, ul. Mariana Jarochgkiego 6,2 nisza
14 | Jakon Cytadela Centrum 7,8 a8ya
15 | Jakon Dobrzyckiego 6 51 7BEa
16 | Konimpex Invest Ogrody Réne, ul. Jasna Rola 5,4 z8ira
17 | Masterm Freedom Stowiska Nova, Stowigska 36 6,5 risza

18 | Murapol Nowe Winogrady, ul. Hawelska brak danycihbrak danych
19 | Neobis Mateckiego 4B i 4C 51 ZBEa
20 | NG Invest Apartamenty Staromiejskie, ul. Domanika 10,5 wysza
21 | Nowa Sienna Nowa Sienna, Chwaliszewo 8,4 VAV
22 | OKRE Development Na Skraju Lasu, ul. B 5,8 nisza
23 | PBG Erigo Ecoria, ul. Karpia 55 zara
24 | PSM Winogrady Osiedle Zwyssitwa 5 5,6 risza
25 | PSM Winogrady Wilczak 15 6,2 nzsza
26 | Trust Lubczykowa Géra, Morasko 3,3 zSHa
27 | Trust Pitkowo Park, ul. Mateckiego 5,8 A3iza

28 | Trust Zurawiniec, ul. Blaeja brak danych brak danych
29 [ UWI Inwestycje Batorego 55 6,5 nizsza
30 | UWI Inwestycje Botanika, Os. Bolestawmiatego 6,3 nisza
31 | Wechta Za Cytadel 10,4 wyzsza

Zrodio: opracowanie wiasne na podstawie danych Kateavestycji
i Nieruchomdci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu
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3.5. Oferta mieszk@&na Wildzie

Na Wildzie zidentyfikowano 13 inwestycji mieszkawich obejmujcych 598 mieszka
Przecitna cena 1 M powierzchni mieszkaniowej wyniosta 6 824 zt i bylgyzsza od
mediany, ktéra przyla wartdi¢ 6 350 zt. Minimalna cena 1Tuksztattowata sina poziomie
4,9 tys. zt, z&maksymalna na poziomie 10,5 tys. zt.

40% -
35% -
30% -~
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% oferty
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10% -

5% -

0%

<=5,0 51-55 56-6,0 6,1-6,5 6,6-7,0 >7,0

cenalm2[wtys. zi]

Rys. 27. Rozktad cen mieszkev dzielnicy Wilda
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Kgtievestycji i Nieruchomgci
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Na poziom przeetnej ceny 1 rh powierzchni mieszkaniowej na Wildzie wplyw maj
inwestycje o tzw. podwaszonym standardzie. Wyhaie uwidacznia sito w rozktadzie cen,
w ktorym wigkszasi¢ oferty zlokalizowanej na Wildzie stanawimieszkania w cenach
powyzej 7 tys. zm (nieco ponad 1/3 og6tu oferty - 35%).

Drugim co do wielkéci segment tworz mieszkania, ktorych cena °mscyluje w przedziale
od 5,6 do 6,0 tys. zt (30%). Najmniej liczny segmstianows, lokale z cenami 1 frponizej 5
tys. zt (1%).

W przypadku podziatu mieszkavedtug kryterium zwizanego z powierzchqiokalu, uwag
zwraca faktze najwiksz czesé¢ oferty tworz lokale o powierzchni od 36 do 50°m na
Wildzie stanowa az 49% wszystkich sprzedawanych przez deweloperovezk@. Drugi co
do wielkaici segment tworg jednostki o powierzchni od 51 do 65° {R4%), trzeci z&
mieszkania die, o metrau powyej 80 nf - 13%. Najmniej z& znalé¢ mozna mieszka
najmniejszych, ktérych powierzchnia nie przekragant - tylko 3% ogétu oferty (por. rys.
28.).
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Rys. 28. Oferta mieszkaleweloperskich na Wildzie wedtug powierzchni
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Kgtievestycji i Nieruchomgci
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Tabela 14. Przegine ceny 1 mmieszka w zaleznosci od powierzchni

powierzchnia [w nf] ogotem w segmencie
popularnym
<=35 6356 6079
36 - 50 6878 5975
51-65 6108 5391
66 - 80 6675 o4
> 80 8216 6015
Wilda razem 6824 5930

Zrodio: opracowanie wiasne na podstawie danych Kateavestycii
i Nieruchomdci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Z kolei w przypadku cen mieszkaogotem - stosunkowo najdisze § mieszkania
najwicksze (powyej 80 nf) - ich przeaitna cena sga poziomu 8,2 tys. zt/m2. Nieco inaczej
prezentuje si sytuacja w segmencie miesakpopularnych - tu przeginy poziom cen we
wszystkich grupach jest zbtiny i oscyluje wokét warti 5,8-6,1 tys. ztr(por. tabela 14).
Jesli chodzi o liczle pokoi w mieszkaniu, to ponad potowa z ogétu spareghych na Wildzie
mieszka (52%) to lokale dwupokojowe, a dalsze 27% to lekatypokojowe. Najmniejszy
udziat maj za jednostki peciopokojowe (1%).

Warto rownie zwrocié uwag;, ze stosunkowo liczny w poréwnaniu do innych dzielnic
Poznania, jest segment mieszkgdnopokojowych, czyli tzw. kawalerek. Na Wildzie
mieszka tego typu w sprzeds znajduje s 12% (por. rys. 29.).
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Rys. 29. Oferta mieszkaleweloperskich na Wildzie wedtug liczby pokoi
Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych Katemvestycji i Nieruchomgci
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Tabela 15. Przegine ceny 1 rimieszka w zaleznosci od liczby pokoi

liczba pokoi ogétem \é)vo?)i?;]r?;ge
1 7862 6289
2 6509 5965
3 6684 5821
4 7791 5588
5 8557 6300
Wilda razem 6824 5930

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych Kateavestycji
i Nieruchomdci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Trudno o uchwycenie pewnej tendencji cerglijpod uwag bierze st liczbe pokoi i
przecitne ceny 1 rf powierzchni mieszkaniowej. Na Wildzie relatywni@jarazsze §
mieszkania piciopokojowe - cena 1fmogétem siga poziomu 8,6 tys. zt. Thumaazyto
nalezy charakterem inwestycji - wysoki poziom cen jestultatem inwestycji 0 wAszym od
przecgtnego standardzie.

W przypadku ofert z tzw. segmentu popularnego ni@asze § mieszkania 4 pokojowe -
cena 1m na poziomie 5,6 tys. zt. Z kolei kawalerkiai, sic z przecitnym naktadem na
poziomie 6,3 tys. ztM(por. tabela 15).

Jako uzupetnienie w parszej tabeli zaprezentowano inwestycje dewelopens&idVildzie
wraz z przecitnymi ofertowymi cenami 1 fpowierzchni mieszkaniowe;.
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Tabela 16. Inwestycje deweloperskie na Starymséiee- stan na IV kwartat 2014 roku

przecietna cena 1 M
(w tys. z})

l.p. deweloper inwestycja w stosunku

ofertowa cena , S

(W tys. z}) do sredmgj
' rynkowej
1 | Asma Pro Bbowy Skwer 6,1 risza
2 | Budimex Nieruchomii Osiedle przy Rolnej | 5,2 mza
3 | Budimex Nieruchomnzi Osiedle przy Rolnej Il 5,6 néza
4 | Family House Koralik, ul. Czeremchowa 5,3 79z
6 | Masterm Freedom Freedom, ul. Traugutta 5,8 7S 23
7 | Monday Development Kamienica Wildecka 6,7 78RA
8 | Monday Development Osiedle Czarneckiego 5,8 7S2a
9 [ Red Development Red Park - cz. | 6,3 7Spa
10 | Red Development Red Park - cz. Il 6,5 zspa
11 | Restaura Maraton Gardens, ul. Matiaka 8,8 wysza
12 | Wechta Osiedle pod Platanami 57 7Spa
13 | Immofinanz River Park 7,4 \iryza

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie danych Kateavestycji
i Nieruchomdci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

3.6. Mieszkania o podwyszonym standardzie

Rynek mieszka o podwyszonym standardzie w Poznaniu oceni@ @decnie na kilkaset
mieszka&, co stanowi okoto 1/5 ogolnej oferty na poaskim pierwotnym rynku
mieszkaniowym. W warunkach poziskich wsrod inwestoroéw oraz goednikOw w obrocie
nieruchomeéciami rynek ten oceniany jest jako stosunkowo tgide wzgédu na:
= niewielki odsetek klientéw zainteresowanych teguutjokalami (wysokie ceny i silna
konkurencja ze strony domow jednorodzinnych),
= dhlugi proces sprzedg tych mieszka (co jest rezultatem matej liczby klientéw) - w
niektorych wypadkach trwagy 4 lata, a nawet dhej. [Staczkowski 2012, s. 104-
105].

Tabela 17. Oferta mieszk® podwyszonym standardzie i apartamentami na pierwotnym
rynku mieszkaniowym w Poznaniu w IV kwartale 2014 r

rzecttna
Przectingd | - jiczba
- . . cenalm2|
dzielnica inwestycja deweloper . | mieszka
w ofercie .
w ofercie
(w tys. zh)
Dwér Marcelin, ul. Marcefiska SAP Property 7,0 12
Inwestycja Ksizycowa Jakon 7,1 4
Grunwald Lofty Utanskie, ul. Wojskowa Agrobex 7,4 1
ul. Orzeszkowej Wechta 8,6 31
ul. Wojskowa City Park 10,3 5
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razem Grunwald 8,3 53
. Ostrowek 12 Inwestycje Wielkopolski 7,7 10
Nowe Miasto _ _
Warzelnia, Kobylepole Nickel Development 7,2 43
razem Nowe Miasto 7,3 53
Stare Miasto Apartamenty, ul. Dominiteka NG Invest 10,5 1
Chwaliszewo Inwestycje Wielkopolski 7,1 6
Cytadela Centrum Jakon 7,8 67
Nowa Sienna, Chwaliszewo Nowa Sienna 8,4 7
Potwiejska 47 Inwestycje Wielkopolski 9,2 16
Towarowa 37 Ataner 9,4 46
ul. B&nicza 1 Ataner 7,8 25
ul. Szyperska Elite Garbary 9,5 14
Za Cytadel Wechta 10,4 113
razem Stare Miasto 9,2 295
Wilda Maraton Gardens, ul. Mardska Restaura 8,8 131
River Park, ul. Droga &binska Immofinanz 7,4 115
razem Wilda 8,1 246
Razem Pozna 8,6 647

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie danych Kateavestycji
i Nieruchomdci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu
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Rys. 30. Przestrzenne rozmieszczenie oferty miésal@dwyszonym standardzie

I apartamentowych na pierwotnym rynku mieszkaniowyrmoznaniu w 1V kwartale 2014 r.
Zrodio: opracowanie wiasne na podstawie danych Kateavestycji
i Nieruchomdci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu
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W obecnej ofercie na rynku pierwotnym w Poznaniajduje s¢ blisko 650 mieszkaw
inwestycjach o podwiszonym standardzie (por. tabela 17). Na podstavelranych
informacji mazna powiedzié, ze:
= przecetna cena 1 m2 gja poziomu 8,6 tys. zt, ganediana - 8,4 tys. zi,
= przecktne mieszkanie w ofercie cechuje powierzchm 65 m2,
= stosunkowo najwicej tego typu mieszkaoferuje s¢ obecnie na Starym Mieie -
blisko 300 lokali,
= przecetne ceny 1 m2 mieszkasa zr&znicowane w zaknosci od dzielnicy i
inwestycji - ksztattyj sie na poziomie od 7,0 do 10,5 tys. zt,
= za najdrasze miejsca uztamazna nasfpujace lokalizacje: Stare Miasto - okolice
bliskie Starego Rynku, Parku Cytadela, ul. Pohkiejsoraz Towarowej (bliskit
Miedzynarodowych Targéw Pozikich) oraz Grunwald - okolice ul. Wojskowej,
= jesli wzia¢ pod uwag struktue oferty wedtug powierzchni, to mina powiedzié, ze
stosunkowo najwekszy czes¢ oferty stanowd mieszkania o powierzchni od 36 do 50
m2 (34% ogo6tu oferty) oraz od 51 do 65 m2 (29%).rid/gednak podkrdié, ze
stosunkowo liczne as takze lokale o powierzchni powgj 80 m2 (21%). Ceny
mieszka w inwestycjach o podwigzonym standardzie nie silnie uzalenione od
powierzchni lokali - w zasadziea ©ne zblione (do poziomu 8,6 - 8,9 tys. zi/m2).
Dopiero przy wgkszych mieszkaniach (povg] 80 m2) cenysgnieco nisze (8,1 tys.
zt/m2), cha i tak przekraczajwarta¢ 8,0 tys. z{/m2.
= z kolei w przypadku liczby pokoi - dominujlokale dwu- i trzypokojowe -
odpowiednio 44% i 29% ogo6tu oferty. Lokale ockszej liczbie pokoi (cztery lub
wiecej) stanowg 11% oferty.

4. Oferta mieszkai na rynku wtérnym w Poznaniu

Wydaje s¢, ze pierwotny rynek mieszkaniowy stanowi obszar, \brkn zr&nicowanie

zasobu nie jest zbyt da. W rzeczywistéci jednak mieszkania magozni¢ sig standardem
wykonania, zakresem wykonania prac budowlanyclznyd pogciem tzw. standardu
deweloperskiego przez inwestorow, wypasaem budynkéw, co sprawiae juz sam rynek
pierwotny jest miejscem o dej réznorodndci lokali mieszkalnych.

Rynek wtérny na tym tle przedstawia¢ siako obszar jeszcze bardziej znicowany.

Obejmuje bowiem swoim zagjiem nie tylko mieszkania wzglnie nowe, ale tale starsze.
Znalez¢ mazna nie tylko lokale w budynkach zbudowanych wedkghnologii stosowanych
obecnie przez deweloperow, ale rowniev budynkach z tzw. wielkiej piyty, czy z
kamienicach wzniesionych w technologii tradycyjnéfreszcie wplyw na ztdicowanie

zasobu na rynku wtérnym ma samo wypesae i wykaiczenie mieszkania. Na rynku
wtornym znale¢ maozna zaréwno jednostki zbudowane w latach siedemidiyeh,
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wyremontowane, z bogatym, ponad przegrm wyposaeniem mieszkania, jak i lokale
zbudowane stosunkowo niedawno, zaniedbane na skptekynajmowania mieszkania. To
wszystko sprawiaze analiza tego rynku jest wagkowo skomplikowana, a rezultaty w postaci
np. cen przeetnych stanowd tylko informacg o charakterze statystycznym.

Ze wzgkdu na powysze, przedstawione informacje dotycg rynku wtdrnego
Zzaprezentowano w ¢giu Wezszym w stosunku do rynku pierwotnego.

Jako dane do prezentacji pasiy informacje publikowane przez Katedinwestycji i
Nieruchomdci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu w biuletym Poznaskie
nieruchomeéci: Rynek powierzchni mieszkaniowych.

Dane dotyczce ofertowych cen mieszkgrzedstawiono na koniec ostatnickeqm lat (IV
kwartat z lat 2010-2014), z podziatem na rejonysnkaniowe: Centrum, Grunwald,zyee,
Piatkowo, Rataje, Wilda, Winogrady. Strukéuioferty zaprezentowano wedtug stanu na
koniec 2014 roku.

Tabela 18. Przegine ofertowe ceny 1frpowierzchni mieszkaniowej na rynku wtérnym
w Poznaniu w latach 2010-2014

rok Centrum | Grunwald | Jezyce | Phtkowo | Rataje Wilda | Winogrady | Poznaa
2010 5649 4840 6220 6036 5979 6328 6745 5673
2011 4780 6243 6214 5713 5912 5024 6453 5904
2012 6786 5514 4972 5552 5374 503( 5583 5630
2013 6653 5008 5168 5454 5009 5146 5283 5342
2014 6510 5439 5324 5356 5240 5069 5740 5459

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych Kateavestycji i Nieruchoméci Uniwersytetu
Ekonomicznego w Poznaniu

W przypadku cen mieszkana rynku wtornym uwagmazna zwroct na:

= w przypadku ofert w Centrum - wzrost przgnich cen z poziomu 5,6 tys. zfirw
2010 roku do 6,5 tys. ztfw 2014 roku (wzrost o 15%),

= w przypadku ofert na Grunwaldzie - wahania cen @emeych od poziomu 4,8 tys.
zi/m? w 2010 roku, przez 6,2 tys. z#fmv 2011 roku, do poziomu 5,4 tys. zfmw
2014 roku,

= w przypadku ofert na dgcach - spadek cen przeiriych z poziomu bliskiego 6,2 tys.
zi/m? w latach 2010-2011 do 5,3 tys. z¥m roku 2014 (spadek o 14%),

= w przypadku ofert na Rikowie - spadek przeginych cen z poziomu 6 tys. zifrv
2010 roku do 5,4 tys. ztfw 2014 roku (spadek o 11%),

= w przypadku ofert na Ratajach - spadek prgagch cen z poziomu 6 tys. zmv
2010 roku do 5,2 tys. ztfiw 2014 roku (spadek o 12%),

= w przypadku ofert na Wildzie - spadek cen praigich z poziomu 6,3 tys. zifw
2010 roku do 5,1 tys. ztfiw 2014 roku (spadek o 20%),

= w przypadku ofert na Winogradach - spadek cen ipuz 6,7 tys. z{/iw 2010 roku
do 5,7 tys. zi/fiw 2014 roku (spadek o 15%).
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* rOzne poziomy cen w poszczegolnych rejonach mieszkamio - wedtug stanu na
koniec 2014 roku stosunkowo najisga przecitna cere 1 nf odnotowano w
Centrum. Cena ta byta vigza od przeetnej dla Poznania o 19%. Drugim rejonem, w
ktorym poziom cen byt rownie wyzszy od przegitnego dla Poznania, byty
Winogrady (0 5%). Z kolei w pozostatych rejonachamitne ceny 1 mpowierzchni
mieszkaniowej ksztattowaty sha poziomie riszych od wart€ci ogolnej, tj. 0 2% w
przypadku Jeyc i Piatkowa, 4% - Rataje, 7% - Wilda.

Warto przy tym pamntac, ze:

= w ostatnim czasie rynek wtOrny pomity zostat w programie Mieszkanie dla
Mtodych - nie maéna bylo w ramach programu korzysta pomocy pastwa w
nabyciu lokalu z tzw. drugiejcki. W efekcie mogto to wptyst na nieco mniejsze
zainteresowanie klientdw tym rynkiem i przez to pewspadek cen,

= kolejny rok mae przynig¢ pewne zmiany w poziomach cen ofertowych. Naptyw na
rynek ofert o nieco wyszym standardzie w jednym rejonie mieszkaniowynzeno
spowodowa, ze np. poziom cen na Ratajachzady nieco wyszy od poziomu cen

na Patkowie.
Centrum 13%
25% |
Winogrady <~ T T B . Grunwald
12% 25%
Wilda & Jezyce
4% 0 0 N\ 12%

Rataje~ -~~~ """"""""- ‘Pigtkowo
13% 12%

Rys. 31. Przestrzenny rozktad ofert lokali miesaigeh na wtérnym

rynku mieszkaniowym na koniec 2014 roku
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Kgtievestycji i Nieruchomgci
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu
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W strukturze oferty na rynku wtornym najkszy odsetek stanowimieszkania z rejonu
Grunwald - 1/4 og6tu analizowanej oferty. W pozbasth rejonach udziat jest zhbny -
stanowi 12-14%.

<=35m2 14%
40%
B0%. L -

- P ~

. . .
¢ ~
-7 - 20% D >
P . N
. p p N
P

>80 m2 < 7 oL N >, 36 - 50 m2
P 0. N > /
\ \ . b ~ ,
- > / 0,
14% \\ \\ \\ - > | / // 36 A)
\ \\ \ \\0 0 / // !
\ \ \ \ / ) d /
\ \ \ \ / , / /
\ . \ RN , / 4
\ \ \ , / //
\ \ /
\ \\ \ / , //
\ v Y= === / ,
\\ \ // ,
\ /
\\ 77777777777777 / ,
\ /
\ /
/
66-80mM2%Y - 51 - 65 m2
16% 20%

Rys. 32. Rozkiad ofert lokali mieszkalnych na wigmrynku mieszkaniowym

wedtug powierzchni mieszka stan na koniec 2014 roku
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Kgtievestycji i Nieruchomgci
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Z kolei w przypadku podziatu analizowanej ofertysegmenty wedtug wielkai mieszkania,
widat, ze najwiksz cze$é stanowd, lokale o metrau od 36 do 50 M(36%) oraz od 51 do 65
m? (20%). Podobnym udzialem charakteryzsje pozostate segmenty miesika 14-16%
oferty (por. rys. 32).

5. Ceny transakcyjne na rynku pierwotnym i wtornymw Poznaniu w latach 2010-2014

Uwagi dotycace zaprezentowanych paaj danych:

= ceny transakcyjne na rynku pierwotnym i wtérnymreagntowano dla lat 2010-2014,
przy czym w niektorych latach wygtuja braki danych. Jest to spowodowane brakiem
transakcji na rynku wtornym lub pierwotnym. Najdu doda, ze w przypadku rynku
pierwotnego w niektorych egciach Miasta nie jest niiwe wyznaczenie dynamiki
zmian cen - zdarza ize w badanym czasie wygita tylko jedna inwestycja
deweloperska, tylko w jednym roku,

= przecktne ceny transakcyjne obliczono na podstawie in&mjirgromadzonych przez
Zarzad Geodezji i Katastru Miejskiego GEOPOZ w Poznamnfigrmacje dotycz
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wytacznie nieruchomgei mieszkaniowych (nie uwzglnia se¢ transakcji
spétdzielczego wiasioiowego prawa do lokaty

= zaprezentowany materiat pozyskano od mgr. M.e8mricza z Katedry Statystyki
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu,

= peten zbiér danych (wraz z median liczba transakcji) stanowi za¢znik do
niniejszego opracowania.

5.1. Zmiany cen na rynku wtérnym

2008 2009 2010 20

Srednia PLM/m2
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G000
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Rys. 33. Przeetna cena 1fmna rynku wtérnym dla lat 2008-2014
w podziale przestrzennym Poznania

Zrodto: materiat pozyskany od mgr. M. Beewicza
z Katedry Statystyki Uniwersytetu Ekonomicznego ezianiu

! Podgto prék; uzyskania informacji od pozfiskich spétdzielni mieszkaniowych, jednak niestetszymane
informacje, w ograniczonej formie, bez #liwosci szerszych poréwiia nie pozwalaj na ich wykorzystanie w
analizie.
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Tabela 19. Przegine transakcyjne ceny 1°ma rynku wtérnym w poszczegéinychegaiach
Poznania w latach 2010-2014

rok Zmiana
cen
l.p. osiedle [rok
2010 | 2011| 2012 2013 2014 2010
=100]
1 Antoninek-Zieliniec-Kobylepole 5233 470y 4842 49% 4970 -5
2 Chartowo 5397 5163 4756 4692 4691 -13
3 Fabianowo-Kotowo - - - 569( - -
4 Gléwna 4199| 4496/ 3716 4157 4984 19
5 Gluszyna 4238 4204 4241 3888 4016 -5
6 Gorczyn 5252| 5018 4886 5040 4697 -11
7 Grunwald Pétnoc 5237 5141 4970 4845 5038 -4
8 Grunwald Potudnie 5046 5245 4877 4713 4769 -4
9 Jana lll Sobieskiego i Marysiki 5083 | 5156| 5247 518§ 5493 8
10 Jayce 4779 | 4877| 4781 4559 4883 2
11 Junikowo 5044 5283 5188 5307 57%3 14
12 Kiekrz 2105 - - - 2807 33
13 Krzyzowniki-Smochowice 5145 5844 4898 5730 4586 -11
14 Kwiatowe 3789| 4011 5986 4275 13
15 tawica 4568| 3147 5763 5676 5373 18
16 Morasko-Radojewo 4726 - 4174 - 3791 -2(
17 Naramowice 5828 5699 5457 5217 53Pp9 -9
18 Nowe Winogrady Pétnoc 4908 4834 4496 4668 4611 6 -
19 Nowe Winogrady Potudnie 5746 5427 5686 5202 5764 0
20 Nowe Winogrady Wschéd 5071 5361 5105 4854 4664 8 -
21 Ogrody 5026| 4852 4236 4250 4550 -9
22 Ostrow TumskBrodka-Zawady-Komandoria 4930 | 4330| 4244 4340 4090 -17
23 Pitkowo 5591 | 5538 5229 5274 5455 -2
24 Podolany 6057 5533 5982 5453 5412 -11
25 Rataje 6210 | 5908| 5613 5625 5950 -4
26 Sotacz 5432 | 4266| 6313] 5822 5508 1
27 Stare Miasto 5853 6179 5137 5280 5231 -11
28 Stare Winogrady 6469 6004 5529 54p2 5522 -15
29 Starotka-Minikowo-Marlewo 4096| 3823 3114 3588 4016 -2
30 Stary Grunwald 4456 5114 5218 3966 4977 12
31 Strzeszyn 5626 5799 5263 51%4 4775 -15
32 Sw. tazarz 4802| 4669 4344 4590 4494 -6
33 Swierczewo 4712| 4733 4749 4642 4189 -11
34 Szczepankowo-Sptawie-Krzesinki - 4012 38D1 2421 - -
35 Umultowo 5634| 5414 5671 5779 5796 3
36 Warszawskie-Pomet-Maiiskie 5240| 5329| 4926 4762 4847 -7
37 Wilda 4730 | 4831| 4372 4472 475P 0
38 Winiary 5494 | 5478| 4928 50483 5107 -7
39 Wola 5314 | 5089| 5221 5013 5336 0
40 Zegrze 4347 | 4318| 4204 4029 4220 -3
41 Zielony Qxbiec 4824 | 4724| 4417 4360 4500 -7

) wiarygodnych danych - odnotowano tylko 1 transakcj
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie materialdzypkanych od mgr. M. Besewicza

z Katedry Statystyki Uniwersytetu Ekonomicznego eziFaniu
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Na podstawie danych zaprezentowanych w peag] tabeli mgna powiedzié, ze:

ceny na poszczegolnych osiedlaglzgiznicowane w latach (por. tabela 19),
rozpictos¢ cen przekracza w Poznaniu watta® tys. z#/nf (3 143 z). Minimalna
transakcyjna przegina cena 1 powierzchni mieszkaniowej wyniosta 2 807 zt
(Kiekrz), z& maksymalna — 5 950 zt (Rataje).

osiedla, na ktérych w 2014 roku przgola cena 1 fmbyta nizsza nk 4 500 z} to:
Kiekrz, Morasko-Radojewo, Zielony dbiec, Zegrze, Swierczewo, Sw. tazarz,
Gluszyna, Stargka-Minikowo-Marlewo, Ostrow  Tumsk$rodka-Zawady-
Komandoria, Kwiatowe,

osiedla, na ktérych w 2014 roku przgoia cena 1 moscylowata w przedziale od 4,5
do 5,0 tys. zt to: Antoninek-Zieliniec-KobylepoleChartowo, Wilda, Gtéwna,
Warszawskie-Pomet-Maliakie, Gorczyn, Strzeszyn, Grunwald Potudnie, Stary
Grunwald, Jeyce, Ogrody, Nowe Winogrady Wschodd, Kepyniki-Smochowice,
Nowe Winogrady Pétnoc,

osiedla, na ktérych w 2014 roku przginia cena 1 fmksztattowata s w przedziale od
5,0 do 5,5 tys. zt to: Wola, Winiary, Stare MiasRmdolany, Ritkowo, Naramowice,
Grunwald Potnoc, Lawica, Jana lll Sobieskiego i iaanki,

osiedla, na ktérych w 2014 roku przgoia cena 1fprzekraczat poziom 5,5 tys. zt to:
Umultowo, Stare Winogrady, Sofacz, Rataje, Nowe djrady Potudnie, Junikowo.

5.2. Zmiany cen na rynku pierwotnym

W przypadku rynku pierwotnego problemem jest te, w pewnych ogciach miasta
inwestycje deweloperskie w ogéle nie wamitja lub wylacznie jednorazowo, tylko w jednym
roku. Dlatego w niektérych sytuacjach trudno nikdyo okrelenie zmian cen na przestrzeni
lat, ale w ogdle niemiiwe jest wyznaczenie np. cen przgoiych.
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Rys. 34. Przegtna cena 1fmna rynku pierwotnym dla lat 2008-2014

w podziale przestrzennym Poznania
Zrédto: materiat pozyskany od mgr. M. Beewicza

z Katedry Statystyki Uniwersytetu Ekonomicznego ezianiu

Tabela 20. Przegine transakcyjne ceny 1°ma rynku pierwotnym w poszczegélnych
czesciach Poznania w latach 2010-2014

rok zZmiana
l.p. osiedle cen - rok
2010 | 2011| 2012| 2013 2014#2010=100
1 | Gérczyn 5771| 5719 5754 5473 5515 -4
2 | Grunwald Péinoc 6333 6524 3296 5649 5406 -1
3 | Grunwald Potudnie 6209 5659 5916 5638 6586 6
4 | Jana lll Sobieskiego i Marysiki 4921 | 5409| 5727 - 7 1438 45
5 | Jeyce 5566 | 6328 5385 555F 5075 -9
6 | Junikowo 5789 5691 5483 5632 5601 -3
7 | tawica 6051 | 6254 6247 5477 5773 -5
8 | Morasko-Radojewo - - - - 476p -
9 | Naramowice 5 795 - - 5968 5 367 -7
10 | Nowe Winogrady Pétnoc - - - - 5663 -
11 | Nowe Winogrady Potudnie 6 292 - - - 5 486 -14
12 | Ogrody - - - - 5 347 -
13 | Ostréw Tumskbrodka-Zawady-Komandoria| 2481 2048 217 5694 2&p 111
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14 | Patkowo 5469| 6108 5802 5443 5599 2
15 | Podolany 6612 5951 5241 5485 5369 -19
16 | Rataje 6068| 6287 6744 5890 5971 -2
17 | Sotacz 8938 | 6489 5495 3553 - -

18 | Stare Miasto 6777 6312 5770 6620 6055 -11
19 | Stare Winogrady 6 550 - - - 6 033 -8
20 | Starotka-Minikowo-Marlewo - - - 37500 3642 -

21 | Stary Grunwald 7738 127 5528 6966 7143 -8
22 | Strzeszyn 6078 6746 6395 5370 45%95 -24
23 | Sw. tazarz 6488 5930 5793 5601 6340 -2
24 | Wilda 5836| 6661 5393 5437 5547 -5
25 | Winiary 7 170 - 6374 5495 551P -23
26 | Wola 5082| 6558/ 3046 5596 6016 18
27 | Zielony Dxbiec 4153| 5461 5163 - 5941 43

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie materialoaygkanych od mgr. M. Besewicza
z Katedry Statystyki Uniwersytetu Ekonomicznego ezianiu

Na podstawie danych zaprezentowanych w powg| tabeli (tabela 20) moa powiedzié,
ze:

= ceny w poszczegolnych griach miastagzraznicowane,

= w roku 2014 rozpitos¢ cen przegitnych w Poznaniu wyniosta 3,5 tys. zflm
Minimalna transakcyjna cena fmodnotowana zostata na osiedlu Stgkat
Minikowo-Marlewo i wyniosta 3 642 zt, Zzanaksymalna na osiedlu Stary Grunwald —
7 143 zi,

* najwyzszy spadek cen, porowngj lata 2010-2014 dotyczyt Strzeszyna (spadek o
24%), natomiast wzrost odnotowano wedd Ostrow TumskiSrodka-Zawady-
Komandoria - 111% (cena przettia 5 228 z/r),

= osiedla, na ktérych w 2014 roku przgioa cena 1 fmbyla nizsza ni 5,5 tys. zt to:
Starotka-Minikowo-Marlewo, Strzeszyn, Grunwald Pdéinoc, dBany, Ostrow
Tumski-Srédka-Zawady-Komandoria, dgce, Ogrody, Nowe Winogrady Potudnie,
Morasko-Radojewo, Naramowice,

= osiedla, na ktérych w 2014 roku przgoia cena 1 moscylowata w przedziale od 5,5
do 6,5 tys. zt to: Gorczyn, Zielonyebiec, Wola, Winiary, Wilda, Junikowo, tawica,
Sw. tazarz, Stare Winogrady, Nowe Winogrady Poéin&tare Miasto, Rataje,
Piatkowo,

= osiedla, na ktérych w 2014 roku przgoa cena 1 fmoscylowata przekroczyta
poziom 6,5 tys. zt to: Stary Grunwald, Jana lIbleskiego i Marysigki, Grunwald
Potudnie,

= gdyby przyjé, ze za pomog jednej wartéci przecetnej, obliczonej jakagredniej dla
lat 2010-2014, zobrazujeespoziom cen w poszczegoélnych osiedlach Poznaniaato
najdrazsze uznamazna: Stare Miasto, Stare Winogrady, Rataje, Wini&gtacz sw.

48



tazarz oraz Grunwald Potudnie. Za nagze z& Ostrow TumskiSrédka-Zawady-
Komandoria, Stargka-Minikowo-Marlewo oraz Morasko-Radojewo - porsrg5.
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Rys. 35. Przegtna cena 1fna rynku pierwotnym dla lat 2010-2014

W podziale przestrzennym Poznania
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie materiaiézygkanych od mgr. M. Besewicza
z Katedry Statystyki Uniwersytetu Ekonomicznego eziFaniu
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6. Budownictwo mieszkaniowe na terenie Poznania bwviatu poznaiaskiego

Zgodnie z danymi Urdu Statystycznego w Poznaniu, w 2013 r. liczba wydh pozwolé
na budow (budownictwo mieszkaniowe) byta mniejsza o ok. 3B%borownaniu do lat 2011
i 2012 (zob. tabela 21).

Tabela 21. Liczba wydanych decyzji — pozwole budow w Poznaniu dotyegych nowego
budownictwa mieszkaniowego

Nowe budownictwo mieszkaniowe
pozwolenia budynki mieszkania
rok - - -
ogotem _budovymctwo ogotem _budovymctwo ogotem _budovynlctwo
indywidualne indywidualne indywidualne
2009 398 307 435 337 3816 436
2010 297 247 338 271 2552 545
2011 353 265 360 277 4230 394
2012 354 294 383 304 3953 374
2013 230 177 290 213 3100 319

Zrodto: Diagnoza przeksztalﬁ:espo’:eczno—przestrzennych w Poznaniu w latach 2008+ ze szczegdlnym
uwzgkdnieniemSrédmiescia, Urad Miasta Poznania, Wydziat Rozwoju Miasta, 20132.

Wahania w liczbie wydawanych decyzji przajty si¢ na r@&nice w ogolnej liczbie mieszka
ktorych te decyzje dotyczyty. Po wZme notowanym w latach 2011 i 2012, w 2013 r.
nastpit spadek, ktory w stosunku do roku 2012 wynidxf72 (por. tabela 22).

Tabela 22. Liczba mieszkav budynkach, ktérych dotyczyly wydane w Poznaroawolenia
na budow

Rok Liczba mieszkai
2009 4204
2010 2760
2011 4438
2012 4134
2013 3279

Zrodto: Diagnoza (...), op. cit., s.32 i n.

Zasob mieszkaniowy w 2013 r. w Poznaniu oszacowanpoziomie 244,2 tys. mieszkaV
ujeciu relatywnym daje to 446 mieszkaa 1000 mieszkadw. Taki wynik daje nasycenie
mas mieszkaniow na poziomie dolnej granicy wskaka osaganego w pastwach Europy
Zachodniej. Jest to miara dla Poznania o tyle ksirm ze skorelowana z procesami
wyludniania st miasta, rozwojem sektora mieszkaniowego (w gltdbwnejerze

deweloperskiego) i nigkskah ubytkdw w zasobach.
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Na koniec 2013 r. w zasobie mieszkaniowym staaoyvh wiasné¢ (oraz kedacym w
samoistnym posiadaniu) Miasta Poznania pozostaWwato903 mieszka wtym 5 576
mieszk& w budynkach komunalnychWg danych Zarmu Komunalnych Zasobow
Lokalowych sp. z 0.0. w Poznaniu (ZKZL) 11,7 tysos06d omawianych mieszkastanows
mieszkania komunalne a 1,1 tys. - mieszkania suoejal

W Poznaniu notuje sispadek wielkéci zasobu mieszkakomunalnych, co jest gtéwnie
skutkiem ich sprzedg dotychczasowym najemcom (wg danych ZKZL. w Pomnawn 2012

r. sprzedano 513 mieszkav 2013 r. - 216, a w 2014 r. — 257 miespka w pewnej mierze
takze zwycia technicznego i wyburaebudynkow. Na przestrzeni minionych 14 lat zasoby
mieszka komunalnych redukowaty sio blisko 9 tys. mieszka podczas gdy dozytku
oddano zaledwie 820 nowych lokali komunalnych.

Stan techniczny budynkow mieszkalnych stamoweh witasnéé lub pozostajcych w
samoistnym posiadaniu Miasta Poznania xyalecent jako: dobry — w przypadku 14%
budynkow, zadowalagy/sredni — 69% budynkdéw, nieodpowiedni/zty — 17% budyn.
Dominufca czs¢ zasobu komunalnego pochodzi z lat 1950-1960, raaazh frakcja jest
zlokalizowana w budynkach powstatych przed 1900iemk— te ostatnie to kamienice,
zwykle wpisane do rejestru zabytkow lub pozegtajw strefie ochrony konserwatorskiej. Do
najstarszych zalicza ¢siobiekty zlokalizowane w rejonie Starego Rynku orez Jeycach

i Lazarzu (stopig zwzycia technicznego powgj 50%). Wg danych ZKZL, Miasto Pozna
wykonuje rocznie remonty okoto 200 lokali pozostgch w jego zasobach.

W ostatnich latach w Poznaniu obserwowano r&@ej stabilne tendencje na rynku
mieszkaniowym. Rocznie sektor budownictwa mieszikargo w Poznaniu przekazywat do
uzytkowania w granicach 3 tys. nowych mieszk&a podobnym poziomie planowano
kolejne inwestycje — rocznie wydawano pozwolenia malowe ponad 3 tys. nowych
mieszka, inwestorzy rozpoczynali w ggu roku budow prawie 2,5 tys. z nich (por. tabela
23).

Tabela 23. Nowe budownictwo mieszkaniowe w Poznaugjetapow realizacji

Wyszczegoblnienie 2010 2011 2012 2013
Mieszkania, na ktorych budawvydano pozwolenia 2552 4230 3930 3100
Mieszkania, ktérych budoswozpoczto 2762 2167 3319 1715
Mieszkania oddane daytkowania 3180 2512 2734 2597

Zrodio: Diagnoza (...), op. Cit., s.32 i n. (ha podgedanych GUS)

Wsrdd inwestorow na rynku budownictwa mieszkaniowag®oznaniu natey wskazg na

deweloperéw jako podmiot wiady. Zbudowane przez nich w 2013 roku mieszkania na
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sprzeda lub wynajem stanowity 77,1% ogo6tu oddanych w tyoku do uytkowania
mieszka. Drugim wanym komponentem byli inwestorzy indywidualni, bughy na wiasny
uzytek (15,2% udziatlu w przekazanych w 2013 r. miaszkch). W ramach budownictwa
komunalnego Miasto Pozfhaoddato w 2013 roku 198 mieszk#47,6% udziatu) — zobacz
tabela 24.

Tabela 24. Mieszkania oddane dgytkowania w Poznaniu wg grup inwestoréw

Wyszczegolnienie 2009 2010 2011 2012 2013
Mieszkania ogétem, w tym: 3531 3180 2512 2734 2597
Spotdzielcze 21 15 1 0 0
Komunalne (gminne) 90 36 20 138 198
Spoteczne czynszowe 0 0 0 0 0
Indywidualne 543 543 474 494 392
Przeznaczone na sprzedab wynajem 2728 2586 2017 2102 2004

Zrédto: Diagnoza (...), op. Cit., s.32 i n. (na podseéadanych GUS)

Sytuacja mieszkaniowa w Poznaniu, mierzona typowgltai tego obszaru wskaikami,
wskazuje na stopniawpoprawe w latach 2009-2013. W analizowanym okresieckarat s¢
zasOb mieszkaniowy, co przy statym spadku liczbgszkacow przektadato gina wyszy
wskaznik mieszka przypadajcych na 1000 mieszkadw. Zwickszata s¢ rowniez przecetna
powierzchnia gytkowa mieszkania przypadap na 1 osay co zapewne bylo poazane ze
spadkiem liczby mieszkadw Poznania. Zaowocowalto to takspadkiem przegtinej liczby
0s6b zamieszkagych w mieszkaniu (spadek do poziomu 2,2 w latdeh?22013) — zobacz
tabela 25.

Tabela 25. Podstawowe dane dotyezsytuacji mieszkaniowej Poznania

Wyszczegodlnienie | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 2013
Zasoby mieszkaniowe
mieszkania ogotem 234806 236627, 239035 241664 244170
mieszkania na 1000 ludém 424 426 432 439 446
Powierzchnia uzytkowa mieszkan (w m?)
taczna 15088 431 15 260 556 15 435 486 15 619 154 15 790 75(
przecktna 64,3 64,5 64,6 64,6 64,7
na 1 osob 27,2 27,5 27,9 28,4 28,8
Podstawowe wskaniki
Przecétna liczba izb w mieszkaniu 3,46 3,53 3,53 3,52 3,51
Przecétna liczba 0s6b w mieszkaniu 2,3 2,3 2,3 2,2 2,2

Zrédto: Diagnoza (...), op. cit., .32 i n. (na podseadanych GUS).

Studium uwarunkowa i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego mi&ianania
uchwalone uchwatnr LXXII/1137/V1/2014 Rady Miasta Poznania w dri8 wrze&nia 2014
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r. wyznacza dczma powierzchng przewidziam pod budownictwo mieszkaniowe. Jest to
obszar obejmygpy powierzchng 3 725,1 ha, a wc 14,2 % catkowitej powierzchni miasta.
W sSwietle faktu, ¥ tereny mieszkaniowe zagospodarowang igtnieacymi budynkami
mieszkalnymi zajmuwj powierzchn¢ 3 316 ha, nalyy zauwayé, ze pozostate 11%
powierzchni wyznaczonej w Studium pod furkepieszkaniow jeszcze w tym celu nie
zostato wykorzystane.

Miasto Pozna prowadzi sprzedadzialek z wlasnych terendéw - w trybie przetargow i
rokowar. W roku 2013 przeprowadzono 104 tego rodzaju prgei rokowania, w ktorych
przedmiotem zbycia byly nieruchosw z przeznaczeniem pod budownictwo mieszkaniowe
jednorodzinne oraz 15 przetargow i rokewsod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne
z ewentualnymi ustugami. Sprzedawano dziatki zlakaane w nagpujacych czsciach
miasta: Szczepankowo, Podolany, Smochowice i w zGemiki.

W planach jest uruchomienie procedury sprzgd@rendéw przy ul. Czechostowackiej na
De¢bcu, parceli na Morasku przy ul. Hodowlanej i uhrBiowej na granicy ze Swadzem
oraz gruntéw na Strzeszyfie

Gospodark gruntami pod budownictwo mieszkaniowe w Poznanitazo ilosciowa

charakterysty& obstugi rynku budowlanego w Poznaniu zaprezentowatabelach 26-27.

Tabela 26. Gospodarka gruntami pod budownictwo zReesowe w Poznaniu

Wyszczegolnienie 2010, 2011 201p

Powierzchnia gruntow przekazanych inwestorom patblanictwo w ha 5,4 3,3 4,7
w tym:
spétdzielcze 5 2,1 -
0s0b fizycznych 0,3 0,4 0,9
Grunty w zasobie gmin pod budownictwo mieszkaniowea 81 79 78
wielorodzinne 324 | 316 | 31,2

- w tym uzbrojone 324 | 31,6 | 31,2
jednorodzinne 48,6 | 47,4 | 46,8

- w tym uzbrojone 48,6 | 47,4 | 46,8

Zrodto: Diagnoza (...), op. cit., s.34 i n. (na pogstadanych GUS)

Tabela 27. Obstuga rynku budowlanego Poznania \8 201

L.p. Wyszczegolnienie Jednostka miary Wart&t
1. | Deweloperzy inwestupy w Poznaniu firma 45
2. | Pdsrednicy rynku nieruchoniei liczba 992
3. | Kancelarie notarialne liczba 71
4. | Rzeczoznawcy malkowi liczba 176

2 Informacje na podstawie: Diagnoza (...), op. Cit34.35.
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5. | Spoétdzielnie mieszkaniowe liczba 46

Transakcje na rynku mieszkaniowym

6. | Liczba umoéw szt. 4779

Transakcje w min 1 423,40

Zrodto: Diagnoza (...), op. cit., s.34 i n. (na podseadanych Wydziatu Rozwoju Miasta
- Urzad Miasta Poznania).

Tabela 28. Zaso6b mieszkaniowy gmin powiatu pasgkieego w latach 2010-2013

Mieszkania ogétem
Jednostka terytorialna

2010 2011 2012 2013
Buk 3546 3567 3599 3644
Czerwonak 7807 8038 8104 8179
Dopiewo 6016 6424 6752 7088
Kleszczewo 1899 1968 2104 2226
Komorniki 6622 7183 7701 8216
Kostrzyn 4597 4753 4838 4901
Kornik 6761 7108 7455 7819
Lubon 10663 10800 10875 11080
Mosina 8116 8463 8837 9192
Murowana Gélina 4958 5089 5117 5146
Pobiedziska 5932 6051 6130 6218
Puszczykowo 3114 3157 3176 3194
Rokietnica 3979 4294 4517 4716
Steszew 4336 4392 4447 4495
Suchy Las 4997 5152 5373 5468
Swarzdz 14523 14958 15398 15766
Tarnowo Podgérne 6632 6847 7083 7294
Razem 104498 108244 | 111506| 114642

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie Banku Dahpdtalnych GUS.

W latach 2010-2013 zas6b mieszkaniowy zlokalizowaayterenie powiatu pozfiskiego
przyrastat w tempie 3-3,5% rocznie (por. tabela 28).

Tabela 29. Zmiany w zasobie mieszkaniowym gmin ptwpoznaskiego w latach 2010-
2013 (rok poprzedni = 100%)

Mieszkania ogétem

Jednostka terytorialna
2010/2009| 2011/2010 2012/2011 2013/2012

Buk 1,065 1,006 1,009 1,013
Czerwonak 0,977 1,030 1,008 1,009
Dopiewo 1,103 1,068 1,051 1,050
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Kleszczewo 1,116 1,036 1,069 1,058
Komorniki 1,153 1,085 1,072 1,067
Kostrzyn 1,004 1,034 1,018 1,013
Kérnik 1,131 1,051 1,049 1,049
Lubon 1,016 1,013 1,007 1,019
Mosina 1,097 1,043 1,044 1,040
Murowana Gélina 1,042 1,026 1,006 1,006
Pobiedziska 1,122 1,020 1,013 1,014
Puszczykowo 1,052 1,014 1,006 1,006
Rokietnica 1,087 1,079 1,052 1,044
Steszew 1,084 1,013 1,013 1,011
Suchy Las 1,049 1,031 1,043 1,018
Swarzdz 1,032 1,030 1,029 1,024
Tarnowo Podgoérne 1,065 1,032 1,034 1,030
Powiat poznaiski - RAZEM 1,062 1,036 1,030 1,028

Zrodio: opracowanie wiasne na podstawie Banku Dahpdtalnych GUS.

Nalezy pamgtac o tym, i procentowa zmiana zasobu mieszkaniowego w gmiest |
determinowana nie tylko licab nowych mieszka oddanych do iytku,
przeksztatceniami lokali niemieszkalnych w miesnkaladaptaaji modernizacj obiektow
oraz wycofywaniem z eksploatacji. W kondele analizy ilgciowej trzeba te mie¢ na

lecz take

wzgledzie, ¢ jest to rachunek relatywny, a istotnym parametm@ypsciowym jest liczba
mieszka w okresie bazowym (1 punkt procentowy obliczanybaaie bardziej liczebnego
zasobu oznacza gksz liczbe absoluta zmiany liczby mieszlkkaw zasobie w kolejnym roku

analizy). Najsilniejsze zmiany Hdoiowe w zasobie mieszkaniowym w latach 2009-2013

zanotowaty nagpujace gminy: Dopiewo, Kleszczewo, Komorniki oraz Kd&nW gminach

tych zmiana sigatasrednio okoto 5% z roku na rok. Nieco mniej dynamiezprezentowata
sie¢ gmina Mosina (okoto 4%), natomiast pozostatychgh@n zazwyczaj nie przekraczato
sredniorocznego tempa zmiany w granicach 3%. Mamidynamily charakteryzowaty si
gminy: Buk, Pobiedziska, &zew oraz Czerwonak. Nale zaznaczy, ze dynamika
obserwowanego zjawiska generalnie wyia spadia w gminach powiatu posskiego po
roku 2010 (jest to poktosie kryzysu, obserwowargewnym opanieniem, warunkowanym

diugotrwaldcia procesu inwestycyjnego na rynku mieszkaniowym).

Tabela 30. Zas6b mieszkaniowy gmin powiatu paghkeego wedtug form wiassoi w roku

2007
zasoby
Jednostka zasoby | zasoby spotdzielni zasob’y zasoby o0so6b Towarzystw zasoby
. X ) . zaktadow . Budownictwa pozostatych
terytorialna gmin mieszkaniowych fizycznych s
pracy Spotecznego podmiotéw
(TBS)
Buk 93 485 59 2627 0 10
Czerwonak 177 3065 143 3804 230 59
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Dopiewo 22 13 161 3905 0 380
Kleszczewo 11 16 55 1494 67 0
Komorniki 97 0 31 3915 0 541
Kostrzyn 206 305 126 3591 0 108
Kornik 169 448 259 4326 48 226
Lubon 162 1890 20 7039 0 481
Mosina 184 248 233 6212 74 63
g(‘)’érl‘i’r;’;a”a 202 1438 281 2525 94 33
Pobiedziska 253 409 170 4139 0 34
Puszczykowo 57 0 52 2777 0 5
Rokietnica 27 0 82 2771 0 7
Steszew 186 14 152 3479 0 18
Suchy Las 51 9 335 3897 0 169
Swarzdz 351 4818 185 7257 84 472
;igngo(;’;’r?e 145 47 58 5344 0 55

Zrodio: opracowanie wiasne na podstawie Banku Dahypdtalnych GUS.

Znakomita wékszdi¢ podpoznaskich gmin w 2007 roklicharakteryzowata siwyrazna
dominacy (rzedu 90% i wecej) mieszka pozostajcych we wiasnéci prywatnej osob
fizycznych - Dopiewo, Kleszczewo, Komorniki, Kostrg Kornik, Mosina, Pobiedziska,
Puszczykowo, Rokietnica, &zew, Suchy Las, Tarnowo Podgoérne. Nieliczne gminy
dysponowaly znaezym odsetkiem zasobow spoétdzielni mieszkaniowyctCzerwonak,
Lubon, Murowana Gélina, Swarzdz. W skrajnej sytuacji byty Czerwonak i Swaiz, w
przypadku ktérych zas6b spoétdzielczy stanowit odigolwio niemal 41 i blisko 37%
wszystkich mieszkana terenie gmin (zobacz tabela 30).

Tabela 31. Mieszkania oddane daytku w gminach powiatu poznhakiego w roku 2010

Jednostka terytorialna ogo6tem sprggsazz'nligzvc\)/;ﬁar;:m indywidualne
Buk 49 0 49
Czerwonak 171 0 100
Dopiewo 365 107 258
Kleszczewo 134 67 67
Komorniki 809 636 173
Kostrzyn 122 17 105
Kornik 343 43 300
Lubon 136 70 66
Mosina 355 187 168
Murowana Gélina 53 0 53

3 W analizowanym przekroju dane z roku 20@hajwiezszymi, jakie prezentuje Bank Danych Lokalnych
GUS.
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Pobiedziska 115 0 107
Puszczykowo 40 0 40
Rokietnica 351 76 275
Steszew 61 0 61
Suchy Las 161 25 136
Swarzdz 204 0 204
Tarnowo Podgorne 334 123 207
Razem 3803 1351 2369

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie Banku Dahpdtalnych GUS.

Tabela 32. Mieszkania oddane daytku w gminach powiatu poznakiego w roku 2011

przeznaczone na

Jednostka terytorialna ogo6tem sprzedaz lub wynajem indywidualne
Buk 34 0 34
Czerwonak 247 163 84
Dopiewo 494 243 251
Kleszczewo 76 9 67
Komorniki 723 498 225
Kostrzyn 183 92 91
Kornik 370 171 199
Lubon 165 84 81
Mosina 391 199 180
Murowana Gélina 145 87 44
Pobiedziska 137 37 100
Puszczykowo 51 19 32
Rokietnica 346 101 245
Steszew 71 0 71
Suchy Las 179 70 109
Swarzdz 462 271 191
Tarnowo Podgérne 250 83 165
Razem 4324 2127 2169

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie Banku Dahydtalnych GUS.

Tabela 33. Mieszkania oddane daytku w gminach powiatu poznhakiego w roku 2012

przeznaczone na

Jednostka terytorialna ogo6tem sprzedaz lub wynajem indywidualne
Buk 45 1 44
Czerwonak 88 1 87
Dopiewo 366 130 236
Kleszczewo 146 59 87
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Komorniki 603 439 160
Kostrzyn 103 8 95
Kornik 452 148 304
Lubon 137 74 63
Mosina 481 255 226
Murowana Gélina 41 0 41
Pobiedziska 92 0 92
Puszczykowo 33 1 32
Rokietnica 256 56 200
Steszew 64 0 64
Suchy Las 229 117 112
Swarzdz 470 240 197
Tarnowo Podgérne 280 105 175
Razem 3886 1634 2215

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie Banku Dahpdtalnych GUS.

Tabela 34. Mieszkania oddane daytku w gminach powiatu poznakiego w roku 2013

indywidualne -
[762Naczone realizowane z indywidualne
Jednostka 5 P da indvwidual przeznaczeniem| realizowane na
terytorialna ogorem na sprzeda indywiduaine na uzytek sprzedaz lub
lub wynajem ;
wiasny wynajem
inwestora

Buk 59 0 59 41 18
Czerwonak 91 0 91 87 4
Dopiewo 368 100 268 253 15
Kleszczewo 133 51 82 78 4
Komorniki 587 439 148 103 45
Kostrzyn 87 2 85 85 0
Kérnik 402 204 186 173 13
Lubon 239 155 84 66 18
Mosina 379 140 239 130 109
Murowana 38 0 38 38 0
Gaélina
Pobiedziska 98 4 94 94 0
Puszczykowo 37 0 37 34 3
Rokietnica 232 54 178 131 47
Steszew 60 5 55 55 0
Suchy Las 125 47 78 63 15
Swarzdz 405 207 198 179 19
Tarnowo 257 58 169 157 12
Podgorne
Razem 3597 1466 2089 1767 322

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie Banku Dahypdtalnych GUS.

58




Tabela 35. Mieszkania oddane daytku w gminach powiatu pozhakiego w roku 2014

indywidualne -
realizowane z | indywidualne
przeznaczone . .
. . . . . przeznaczeniem| realizowane
Jednostka terytorialna og6tem | na sprzeda lub | indywidualne . .
. na uzytek na sprzeda
wynajem :
wiasny lub wynajem
inwestora
Buk 28 0 28 28 0
Czerwonak 97 0 97 84 13
Dopiewo 455 216 239 224 15
Kleszczewo 172 81 91 75 16
Komorniki 518 362 156 93 63
Kostrzyn 71 0 71 71 0
Kornik 321 140 181 156 25
Lubon 195 65 130 53 77
Mosina 348 177 171 111 60
Murowana Gélina 37 2 35 33 2
Pobiedziska 76 11 65 63 2
Puszczykowo 25 0 25 25 0
Rokietnica 206 41 165 112 53
Steszew 54 16 38 38 0
Suchy Las 112 30 82 58 24
Swarzdz 393 226 167 134 33
Tarnowo Podgérne 210 64 146 133 13
Razem 3318 1431 1887 1491 396

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie Banku Dahypdtalnych GUS.

W tabelach 31-35 ukazano liezimieszka oddanych do iytku wg typu inwestora — chodzi
tu o porownanie aktywrici deweloperéw i inwestoréw indywidualnych. Na stzeeni

zbadanych 5 lat w sgeiu gminach (tj. Dopiewo, Kleszczewo, Komorniki, &k, Mosina,

Swarzdz) obserwowano znagz, a w niektorych przypadkach nawet domimaj role

deweloperéw w kreowaniu nowej pagamieszka. W pozostatych 11 gminach ich znaczenie

nie byto due.

Tabela 36. Mieszkania oddane daytku w gminach powiatu poznhakiego w latach 2010-

2014
. Liczba oddanych do uwytku mieszkan
Gmina/rok 2010 | 2011 . 2012 * 2013 | 2014
Buk 49 34 45 59 28
Czerwonak 171 247 88 91 97
Dopiewo 365 494 366 368 455
Kleszczewo 134 76 146 133 172
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Komorniki 809 723 603 587 518
Kostrzyn 122 183 103 87 71
Kornik 343 370 452 402 321
Lubon 136 165 137 239 195
Mosina 355 391 481 379 348
Murowana Gélina 53 145 41 38 37
Pobiedziska 115 137 92 98 76
Puszczykowo 40 51 33 37 25
Rokietnica 351 346 256 232 206
Stgszew 61 71 64 60 54
Suchy Las 161 179 229 125 112
Swarzdz 204 462 470 405 393
Tarnowo Podgérne 334 250 280 257 210
Powiat poznaiski - RAZEM 3803 4324 3886 3597 3318

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie Banku Dahypdtalnych GUS.

Tabela 37. Zmiana procentowa liczby mieszkddanych do zytku w gminach powiatu

poznaskiego w latach 2010-2014

Zmiana w % (rok poprzedni = 100%)
Gmina/rok
2011 2012 2013 2014

Buk 69,4% 132,4%| 131,1% 47,5%
Czerwonak 144,4% 35,6% 103,4% 106,6%
Dopiewo 135,3% 74,1% 100,5% 123,6%
Kleszczewo 56,7% 192,1% 91,1% 129,39
Komorniki 89,4% 83,4% 97,3% 88,2%
Kostrzyn 150,0% 56,3% 84,5% 81,6%
Kérnik 107,9% | 122,2% 88,9% 79,9%
Lubon 121,3% | 83,0% | 1745%  81,6%
Mosina 110,1% 123,0% 78,8% 91,8%
Murowana Gélina 273,6% 28,3% 92,7% 97,4%
Pobiedziska 119,1% 67,2% 106,5% 77,6%
Puszczykowo 127,5% 64,7% 112,1% 67,6%
Rokietnica 98,6% 74,0% 90,6% 88,8%
Steszew 116,4% 90,1% 93,8% 90,0%
Suchy Las 111,2% | 127,9% 54,6% 89,6%
Swarzdz 226,5% | 101,7% 86,2% 97,0%
Tarnowo Podgodrne 74,9% 112,0% 91,8% 81,7%
Powiat poznaiski - RAZEM 113,7% 89,9% 92,6% 92,2%

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie Banku Dahpdtalnych GUS.

Na podstawie danych zgromadzonych w tabelach 368&ha zrekonstruowadynamilke
aktywndasci rynkow mieszkaniowych w gminach powiatu poisikiego w latach 2010-2014.
Nie byto w badanym okresie gminy, w ktorej nieznmenutrzymatby si trend zwykowy
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(indeksy tacuchowe w¢ksze od 100%), @ chodzi o dynamik liczby oddawanych do
uzytku mieszka z roku na rok. Pargiajac 0 ww. zastrzeeniu, do najbardziej stabilnie
dynamicznych naley zaliczy¢ rynki lokalne Dopiewa, Mosiny | Swagdza. Znacgca sredni
dynamike wykazywaly take Kleszczewo, Koérnik i Lubg lecz tu notowano wytme
fluktuacje w poszczegoélnych podokresach.

Tabela 38. Mieszkania oddane doytku w gminach jako odsetek liczby miesakaddanych
do wytku na terenie catego powiatu poaskiego w latach 2010-2014

Udziat mieszkah w gminie jako odsetek liczby
Gmina/rok mieszkai w powiecie poznaskim (w %)
2010 2011 2012 2013 2014
Buk 1,3% 0,8% 1,2% 1,6% 0,8%
Czerwonak 4,5% 5,7% 2,3% 2,5% 2,9%
Dopiewo 9,6% 11,4% 9,4% 10,2% 13,79
Kleszczewo 3,5% 1,8% 3,8% 3,7% 5,2%
Komorniki 21,3% 16,7% 15,5% 16,3% 15,6%
Kostrzyn 3,2% 4,2% 2,7% 2,4% 2,1%
Kérnik 9,0% 8,6% 11,6% 11,2% 9,7%
Lubon 3,6% 3,8% 3,5% 6,6% 5,9%
Mosina 9,3% 9,0% 12,4% 10,5% 10,59
Murowana Gélina 1,4% 3,4% 1,1% 1,1% 1,1%
Pobiedziska 3,0% 3.2% 2,4% 2,7% 2,3%
Puszczykowo 1,1% 1,2% 0,8% 1,0% 0,8%
Rokietnica 9,2% 8,0% 6,6% 6,4% 6,2%
Steszew 1,6% 1,6% 1,6% 1,7% 1,6%
Suchy Las 4.2% 4,1% 5,9% 3,5% 3,4%
Swarzdz 5,4% 10,7% 12,1% 11,3% 11,89
Tarnowo Podgoérne 8,8% 5,8% 7.2% 7,1% 6,3%

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie Banku Dahydtalnych GUS.

Z danych zgromadzonych w tabeli 38 ina wnioskowé o popularnéci poszczegolnych
gmin powiatu poznaskiego, w kontejdcie aktywndci rynku mieszkaniowego. W pierwszym
rzedzie naley wskaz& na Komorniki, ktore generowaly okoto 16% péganowych
mieszk& w powiecie poznaskim (a wec co szoste mieszkanie w catym powiecie). W
drugiej kolejndci trzeba wymierd: Kérnik, Dopiewo, Mosin i Swarzdz. W badanym
okresie kada z wymienionych gmin kumulowata mniej esej po 10% podey nowych
mieszka na terenie powiatu. Trzeci garnitur populagido Rokietnica i Tarnowo Podgorne,
na obszarze ktérych wybudowano po okoto 6-7% migszkcalego powiatu pozhskiego.
Wymienionych 7 gmin generowatackznie 70% poday oddawanych w latach 2010-2014
mieszka w powiecie poznaskim. Tym samym pozostatych 10 gmin (tj. Buk, Czenak,
Kleszczewo, Kostrzyn, Lulip Murowana Gélina, Pobiedziska, Puszczykowo,cStew i
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Suchy Las) dostarczalo zaledwie 30% nowej substamigszkaniowe]j w powiecie
poznaskim. Jest to informacja o tyle istotnag wskazuje na kierunki suburbanizacji i
definiuje zjawiska mody lokalizacyjnej na terenr@bzowanego powiatu.

7. Procesy migracyjne na terenie aglomeracji pozmskiej

Tabela 39. Typologia demograficzna Poznania i goowiatu poznaskiego w latach 2010-
2013

Typologia demograficzna gminy wg Webba
Jednostka terytorialna
2010 2011 2012 2013

Buk A B A A
Czerwonak C C B C
Dopiewo C C C C
Kleszczewo C C C C
Komorniki C C C C
Kostrzyn C C C C
Kérnik C C C C
Lubon C B C C
Mosina C C C C
Murowana Gélina B B B A
Pobiedziska C C C C
Poznan H H H G
Puszczykowo D C E D
Rokietnica C C C C
Steszew C C C C
Suchy Las C C C C
Swarzdz C C C C
Tarnowo Podgorne C C C C

Zrodio: opracowanie wlasne na podstaligingi¢, ruch naturalny i migracje w wojewodztwie wielktgdam w
roku 2013 US w Poznaniu.

W calym badanym okresie 2010-2013 wszystkie gmimyvipgtu poznaskiego wedtug
typologii Webba znajdowaty siw grupie gmin rozwojowych demograficznie (rozwiagby
ludncici), za wyptkiem Puszczykowa, ktore wadznie w roku 2012 oceniono jako typ E
(ujemny przyrost naturalny nie byt rekompensowaraep dodatnie saldo migraciji).

Az 12 speréd 17 obserwowanych gmin przez caty badany okrekrato do typu
demograficznego C — oznaczazie,przyrost ich liczby ludrigi wynikat w wickszym stopniu

z dodatniego salda migracjiznz dodatniego przyrostu naturalnego. Poza tym hub® z 4
badanych lat naiat do typu C. Wrdd tych gmin zatem znalazhyesi
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- Czerwonak,

- Dopiewo,

- Kleszczewo,

- Komorniki,

- Kostrzyn,

- Kérnik,

- Lubon (za wyptkiem roku 2011),

- Mosina,

- Pobiedziska,

- Rokietnica,

- Skszew,

- Suchy Las,

- Swarzdz,

- Tarnowo Podgodrne.

Sparod pozostatych gmin tylko dwie okresowo pozostgwat grupie odznaczagej skt
ujemnym saldem migracji — chodzi tu o Buk (lata @02012, 2013) oraz o Murowan
Gasling (rok 2013). Zarowno Buk, jak i Murowana €hoa pozostawaly jednak pod
silniejszym od ujemnego salda migracji wptywem dad=go przyrostu naturalnego, w
efekcie stabilnie zwkszajc potencjat ludnéciowy w catym okresie 2010-2013.

Miasto Pozna przez trzy badane lata tj. 2010-2012 reprezentowgd H, co oznaczase
ujemne saldo migracji nie bylo rekompensowane dodatprzyrostem naturalnym.
Natomiast w roku 2013 Pozihanalazt st w grupie G, a to oznaczae notowat ujemny
przyrost naturalny, ktory miat jednak mniejszy wgtya potencjat ludnieiowy niz ujemne
saldo migracji. Wszystkie te informacje jednoznaezanskazuy na malejca liczbe ludndici
miasta Poznania.

Komentarz metodyczny — typologia demograficzna wepba

»Typologia demograficzna wedtug J.W. Webba jestsepem uporadkowania jednostek przestrzennych przy
uwzgkdnieniu dwdch czynnikdw rozwoju, tj. przyrostu mafinego (PN) i salda migracji (SM). Metoda Webba
polega na zakwalifikowaniu badanej jednostki doggb z émiu typow rozwoju ludnigi w zalénasci od znaku

i wartosci bezwzgldnej przyrostu naturalnego oraz salda migracji nabpt staly w przeliczeniu na 1000
ludnaci. Klasyfikacja Webba wytdia:

I. Typy rozwojowe (przyrost liczby ludiwd):

—typ A: +PN > -SM- dodatni przyrost naturalny pnggésza ujemne saldo migraciji,

—typ B: +PN > +SM — przyrost liczby ludsd wynika w wgkszym stopniu z dodatniego przyrostu naturalnego
niz z dodatniego salda migraciji,

—typ C: +PN < +SM — przyrost liczby ludsa wynika w wgkszym stopniu z dodatniego salda migradji ni
dodatniego przyrostu naturalnego,

— typ D: |-PN| < +SM — dodatnie saldo migracji zdwytkq rekompensuje ujemny przyrost naturalny;
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Il. Typy regresyjne (spadek liczby ludoi:

—typ E: |-PN| > +SM — ujemny przyrost naturalnye feést rekompensowany przez dodatnie saldo migraciji

— typ F: |-PN] > |-SM| — ubytek liczby ludf®w powodowany jest w wiszym stopniu ujemnym przyrostem
naturalnym nd ujemnym saldem migraciji,

—typ G: |-PN| < |-SM| — ubytek liczby luditd powodowany jest w wkszym stopniu ujemnym saldem migracji
niz ujemnym przyrostem naturalnym,

—typ H: +PN < |-SM| — ujemne saldo migracji nisjeekompensowane przez dodatni przyrost naturalny.

W przypadku, gdy warfoi wspéitczynnika przyrostu naturalnego i wspotcayaisalda migracji statejgréwne,

nd

wprowadza si dodatkowe typy (prz&jiowe).

Tabela 40. Migracje ludrioi powiatu poznaskiego i powiatu Miasto Pozhav roku 2013

Naptyw (zameldowania) Odptyw (wymeldowania) O?:ilggiﬁldo
Wyszczegolnienie )
ogotem z ze z ogotem qlo n_a' za ogotem na 10,0(_)
miast | wsi | zagranicy miast | wies | granice ludnosci
Powiat poznaski | 5179 | 4128 1020 31 22772 1130 1075 67 29p7 17)12
Powal maslo | 2500 | 1612 921 57 4019 1210 2508 211  -1429  -5,59

Zrodio: opracowanie wlasne na podstaligingi¢, ruch naturalny i migracje w wojewodztwie wielktgham w
roku 2013 US w Poznaniu, Pozh2014.

Saldo migracji na terenie miasta Poznania w roki32Byto ujemne (-1429 os0b), czego
przyczyry byt gtdwnie silny odptyw ludnéci z Poznania na wée(2598 osob). W ggiu
relatywnym na 1000 mieszkedw w Poznaniu obserwowano saldo migracji -5,5%&ra
tabela 40).

Na obszarze powiatu poziskiego saldo migracji bylo dodatnie (+2907 osémego
przyczyra byt gtdbwnie naptyw ludnéci z miast (4128 osOb), zapewne w przeaye]
mierze z Poznania. W ggiu relatywnym w powiecie pozaakim ogolne saldo migracji na
1000 mieszkacdéw wyniosto +17,12 (zobacz tabela 40).

Tabela 41. Migracje wewgtrzne ludndci powiatu poznaskiego wg gmin w roku 2013

Naplyw (zameldowania) Odplyw (wymeldowania)
Z Wojew. do wojew.
. z ze . tego do na
ogolem | tego innego | miast | wsi ogotem sameg | innego | miast | wies
samego o
POWIAT ]
POZNANSKI 10790 9365 1425 8636 21594 4678 4224 454 2423 2255
Gminy miejskie
Lubon 640 | 513 | 127 | 535 105 432 379/ 58 22 206

* Ludna’¢, ruch naturalny i migracje w wojewodztwie wielktgham w roku 2013Urzad Statystyczny w
Poznaniu, Pozne2014.
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Puszczykowo 173| 145] 28] 14p 2k 12p 110 12 82 40
Gminy miejsko-
wiejskie
Buk 146 136 10 89 57 156 138 1§ 84 12
miasta 60 56 4 25 35 76 65 11 33 43
Wies$ 86 80 6 64 22 80 73 7 51 29
Kostrzyn 377 341 36 265 112 204 191 18 90 114
miasta 179 168 11 114 64 104 97 g 32 T4
Wies$ 198 173 25 151| 47 98 94 4 58 40
Kérnik 971 828 143 746| 22% 291 274 17 161 130
miasta 227 181 46 144| 83 121 115 6 37 84
Wies$ 744 647 97 602| 147 170 159 11 124 46
Mosina 912 800 112 726 18p 297 277 20 143 154
miasta 286 246 40 219 67 138 131 7 41 97
Wies$ 626 554 72 507| 119 159 146 13 102 %7
Murowana Gélina 257 227 30 155 102 281 256 25 133 148
miasta 107 93 14 51 56 177 155 22 84 PR3
Wies$ 150 134 16 104| 46 104 101 3 49 55
Pobiedziska 452 410 42 340 112 26p 237 25 135 p27v
miasta 159 141 18 96 63 132 117 15 50 82
Wies$ 293 269 24 244 49 130 120 1(Q 85 45
Steszew 238 224 14 150 84 201 184 1y 1p8 03
miasta 72 65 7 29 43 71 63 8 23 48
Wies$ 166 159 7 121 45 130 121 9 8% 45
Swarzdz 1386 1201 185| 1134 25P 915 836 79 389 526
miasta 568 478 90 425| 143 721 656 65 269  4b2
Wies$ 818 723 95 709| 109 194 180 14 20 74
Gminy wiejskie
Czerwonak 504 453 51 400 104 345 297 48 192 153
Dopiewo 1158 1007 151 972 186 222 191 31 133 |89
Kleszczewo 320 261 59 249 71 66 60 @ 38 P8
Komorniki 1233 1043 190| 1047 18p 264 235 34 145 124
Rokietnica 694 636 58 550 144 134 125 1 87 49
Suchy Las 533 477 56 476 57 257 234 23 156 101
Tarnowo Podgérne 796 663 133 633 143 222 200 22 1201

Zrodio: opracowanie wlasne na podstaligingi¢, ruch naturalny i migracje w wojewodztwie wielktghdam

w roku 2013 US w Poznaniu, Poza2014.

Zjawiska migracyjne w gminach powiatu pozskiego charakteryzowatyesw 2013 roku co

do zasady dodatnim saldem. \afig od tej reguty stanowity dwie gminy — Buk i Muk@ana

Gaslina, gdzie obserwowano niewielki ujemny poziom dsalmigracji. W wgkszgci

pozostatych 15 gmin powiatu wiéladojmujca przewag naptywu ludnéci nad jej odptywem
(por. tabela 41). Dowodzi to populadtoobszaru powiatu jako miejsca zamieszkiwania oraz
wskazuje na silne, dodatnie oddziatywanie na termwretrzne wzgédem analizowanych

gmin. Naley przypuszczé ze w znacznej mierze za taki ksztalt zjawisk migpaggh na
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terenie powiatu gsodpowiedzialni mieszkery Poznania, ktérzywiadomie przenoszsic ha

obszary podmiejskie.

8. Sita nabywcza dochodu na rynku mieszkaniowym wd2naniu

Bezpdarednio z problemem cen miesakaviaze sk mazliwosé ich kupowania, czyli tzw.

dostpnaé¢ mieszkaniowa. Dogpnas¢é mieszkaniow mazna obliczg stosugc dwa

wskazniki:

Tabela 42. Dogpnas¢ mieszka w Poznaniu w latach 2010-2014

pierwszy - stanowi
przecktnej ceny 1 rh powierzchni mieszkaniowej na lokalnym rynku (pel&tja ta

obrazuje

ile metrow kwadratowych mieszkania zmo naby za przegitne

relagj przecetnego miesicznego wynagrodzenia (s) do

wynagrodzenie. Biac pod uwag ten wskanik i obliczapc wynagrodzenie netto,

mozna powiedzié, ze w Poznaniu przegina ptaca pozwala na zakup okoto 0,5 m

mieszkania. To warkd stosunkowo niska,swiadczca o niskiej dospnacsci

mieszkaniowej.

drugi - stanowi relagjmediany ceny mieszkania (P) do mediany rocznycahodow

przed opodatkowaniem gospodarstw domowych (). ¢kl pozwala na obliczenie

dostpnasci mieszkaniowej w punktach.
Gdy P/l <=3,0 - mowi sio dostpnasci mieszkaniowej,

gdy 3,1 <= P/l <= 4,0 - méwi sio umiarkowanej niedoginasci mieszkaniowej,

gdy 4,1 <=P/1 <=5,0 - méwi sio niedostpnasci mieszkaniowej,
gdy P/ > 5,0 - méwi sio wysokiej nieodgpnasci mieszkaniowe;j.

Poniewa dane takie $w warunkach polskich niedegine, w zwiazku z tym czsto
szacunkow dokonuje ei z przygciem po stronie dochodowej

przeiciego

wynagrodzenia dla dwéch pragoych w gospodarstwie domowym 0s6b - zelue

to przygto do obliczenia dogpnasci mieszka w Poznaniu w latach 2010-2014, co

zaprezentowano w tabeli 42.

wynagrodzenie (s) przecigtna , cena . .
wskaznik , .| roczny dochdd| wskaznik
rok brutto etto cena 1nf sip mieszkania gosp. dom. (1) o1
() 50 nf (P)
2010 3814,08 2708,00 6 591 0,41 329 565 64 992 5,0
2011 3987,13 2830,86 6219 0,46 310 946 67 941 4,58
2012 4119,68 292497 5339 0,55 266 946 70 199 3,80
2013 4256,82 3022,34 5 868 0,52 293 398 72 536 4,04
2014 4422,26 3139,80 6 230 0,50 311 492 75 355 4,18

Zrodio: opracowanie wiasne na podstawie danych NBR 6US
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Wynagrodzenia w Poznaniu w ostatnich latach uteggrostowi. Szacuje size od roku
2012 przegitne wynagrodzenie brutto przekroczyto waétd tys. zt. W tym samym czasie
ceny mieszka (przecitnie za 1 rfi) oscylowaty wokét 6 tys. z.

W powyzszej tabeli obliczono catkowit cere mieszkania przy cenach transakcyjnych
udostpnionych przez NBP oraz przy powierzchni lokalu #80 Dochdd zé przedstawiono
jaka sume dwoéch miesicznych ptac netto (dane GUS), przy zatiu dwdch zarabiagych
0s6b w cagu roku. Wskanik wskazujeze w Poznaniu mamy do czynienia z niegpeticia
mieszkaniow. Warto zauway¢, ze obliczenia dotyez dochodow catkowitych, pomijag
wydatki na codzienne utrzymanie gospodarstwa dorgowe

Jak wid&, podstawowe wskaiki dostpnasci mieszkaniowej przyjmuj niezadowalajce
wartdsci. Stad znaczne ograniczenia popytowe izawalenos¢ od kredytow bankowych i
polityki kredytowej bankow.

9. Popyt na rynku mieszkaniowym w Poznaniu w lataci2010-2014

W nawizaniu do powyszego zwré@ nalezy uwag; na transakcje, a wdaiwie ich liczkg, na
rynku mieszkaniowym w Poznaniu - stosowne daneezamtowano w tabeli 43.

Tabela 43. Liczba transakcji na rynku mieszkaniowyrRoznaniu w latach 2010-2014

ogotem rynek mieszkaniowy
pierwotny wtorny
dynamika .
rok liczba (rokypoprzedni dynamklka dynamika
=100) liczba (ro . liczba (rok poprzedni
poprzedni ~100)
=100)
2010 4005 X 1846 X 2159 X
2011 3605 90% 1508 82% 2097 97%
2012 3640 101% 1568 104% 2072 99%
2013 3797 104% 1626 104% 2171 105%
2014 3749 99% 1937 119% 1812 83%
razem 18796 X 8485 X 10311 X

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie materiaidzygkanych od mgr. M. Besewicza
z Katedry Statystyki Uniwersytetu Ekonomicznego eziFaniu

W latach 2010-2014 na rynku mieszkaniowym w Poamaawarto blisko 19 tys. transakciji
nieruchomeéciami mieszkaniowymi (18 796). Relatywnie najisz liczbe zawarto w 2010
roku - nieco ponad 4 tys., najmniegza 2012 roku — 3,6 tys.

Obserwugc liczbe transakcji ze wzghlu na rynek (pierwotny lub wtérny) - nieco aksza
liczbe transakcji zawarto na rynku wtornym (55% ogohnsakciji). W kadym z podanych
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lat, za wyptkiem roku 2014, liczba transakcji na rynku wtérnpmaewy.sza liczlg transakciji
na rynku pierwotnym.
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Uwaga! Na rysunku zawarto te osiedla, w ktorychbe transakcji w latach 2010-2014 jesthksiza od 100.

Rys. 36. Liczba transakcji mieszkaniowych na osielllpoznaskich w latach 2010-2014

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie materiaiozygkanych od mgr. M. Besewicza
z Katedry Statystyki Uniwersytetu Ekonomicznego ezianiu
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Tabela 44. Osiedla w Poznaniu wedtug liczby traogak latach 2010-2014

Liczba transakcji

Osiedle

)

> 1000 Sw. tazarz, Wilda, Je/ce, Stare Miasto, Rikowo, Rataje, Naramowice
401 - 1000 Grunwald Potudnie, Grunwald Péinoc, @gme Podolany, Junikowo, Zielonyebiec,
tawica
101 - 400 Jana Il Sobieskiego i Marysig Stare Winogrady, Winiary, Ostrow Tums$iédka-
Zawady-Komandoria,Zegrze, Nowe Winogrady Po6tnoc, Nowe Winogrady Poied
Strzeszyn, Chartowo, Ogrody, Sofacz, Stary Grunwald
<=100 Antoninek-Zieliniec-Kobylepole, Gluszyna, o, Nowe Winogrady Wschdd,

Warszawskie-Pomet-Maliakie, Swierczewo, Krzyowniki-Smochowice, Stargka-

Minikowo-Marlewo, Gtéwna, Umultowo, Morasko-RadojepKwiatowe, Szczepankowd

Sptawie-Krzesinki, Kiekrz, Fabianowo-Kotowo, KrzegiPokrzywno-Garaszewo

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie materialézygkanych od mgr. M. Besewicza

z Katedry Statystyki Uniwersytetu Ekonomicznego ezianiu

Je&li idzie o przestrzenny rozktad wyborow mieszkanyotv (na podstawie liczby transakcji),
to mazna powiedzié, ze w latach 2010-2014 najgkisz liczbe transakcji (powyej 1000 szt.)
odnotowano na osiedlaclw. tazarz, Wilda, Jgice, Stare Miasto, Rkowo, Rataje,
Naramowice. % takze i osiedla, w ktérych przez ostatnie lata zawam@cznie mniegj
transakcji - poriej 100 - stosowne zestawienie zaprezentowano Vi téberaz na rys. 36.

Tabela 45. Wiogke osiedla w Poznaniu pod wedém liczby transakcji na rynku
mieszkaniowym w latach 2010-2014

rynek pierwotny rynek wtérny
osiedle liczba transakcji osiedle liczba transakgciji

Wilda 1187 Sw. Lazarz 967
Sw. tazarz 1047 Rtkowo 887
Jezyce 956 Rataje 812
Stare Miasto 706 gce 810
Piatkowo 567 Stare Miasto 756
Naramowice 518 Wilda 684
Podolany 465 Grunwald Potudnie 584
Rataje 451 Naramowice 532
tawica 394 Grunwald Pétnoc 506
Grunwald Potudnie 372 Gorczyn 317

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie materiaidzygkanych od mgr. M. Besewicza

z Katedry Statystyki Uniwersytetu Ekonomicznego eziFaniu

Z kolei w przypadku podziatu rynku mieszkaniowega wtérny i pierwotny, mina

powiedzi€, ze na rynku pierwotnym w latach 2010-2014 napej transakcji zawarto na

Wildzie, tazarzu oraz Jgcach, na rynku wtornym gzana tazarzu, na Rtkowie oraz na
Ratajach (por. tabela 45).
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Jako uzupetnienie potraktowanazna informacje, ktére zwkane g z wyborami na rynku
mieszkaniowym i preferencjami nabywcow mieszkdakozrddta informacji w tym zakresie
wykorzystano badania przeprowadzone i opublikowgreez pracownikéw Katedry
Inwestycji i Nieruchoméci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu:
= Gawron H., Sticzkowski ., Mazurczak A., Celka K., Potrzeby miesmziowe na
lokalnym rynku nieruchomi@i mieszkaniowych i sposoby ich zaspokajania (rapor
bada ankietowych), Katedra Inwestycji i Nieruchofeg Uniwersytet Ekonomiczny
w Poznaniu, Pozma2012,
= Trojanek M., Trojanek R., Nabywcy na pozskim rynku nieruchomiei
mieszkaniowych w latach 2010 — Il kw. 2011 r. stapne wyniki bada, Biuletyn
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Mipwych Wojewddztwa Wielkopolskiego, Nr 2-
3/32-33/2012.
Z przeprowadzonych baflavynika, ze:
= w przypadku badanych studentow:
- dla 67% posiadanie wlasnego mieszkania pozwalaieemyle¢ o makenstwie,
- tylko 13% stwierdzitoze wynagte mieszkanie zapewnia to samo bezpigstzeo co
wiasne,
- 62% obawia sj, ze bez pomocy bliskich niegizie w stanie kugiwtasnego
mieszkania,
- 59% stwierdzitoze wolatoby kupt mieszkanie w migie niz poza miastem,
- najlepiej by pierwsze mieszkanie byto nowe (718)adato si z dwdch (46%),
wzglednie trzech pokoi (40%), o powierzchni 36-50 (36%) lub 51-65 m(38%),
w bloku (71%),
= w przypadku badanych par narzetgsigch:
- 55% zamieszka pdubie we wlkasnym mieszkaniu,
- najcz:sciej bedzie to mieszkanie w bloku (59%), dwupokojowe (436)
trzypokojowe (23%), o powierzchni od 36 do 50 (32%) lub od 51 do 65 ™
(23%), sfinansowane poprzez kredyt z banku (59%),
- az 31% badanych par w Poznaniu zadeklarowaanieszkanie pélubie
usytuowane &dzie poza Poznaniem,
= w przypadku badaprzeprowadzonych édd poznaskich pégrednikdw w obrocie
nieruchomeéciami:
- najczsciej przez osoby miode - do 35 lat - wybieraa@seszkania dwupokojowe,
o powierzchni od 36 do 507raczej starsze, zbudowane w technologii
wielkoptytowej, w cenach do 250 tys. zi,
- dla mtodych klientéw biur najwaiejsze czynniki zakupu mieszkania to: warunki
zakupu (cena) oraz komunikacja (tzw. dobra gostc¢),

70



- wystepuje na rynku mieszkaniowym problem osoéb starszwchjeku powyej 60
lat - zdaniem p@rednikdéw nawet jdi w tej grupie oséb pojawiastche¢ do zmiany
miejsca zamieszkania, to problemem jest trgdmo sfinansowaniu transakcji
(ograniczenia kredytu z banku) [Gawron,aSikowski, Mazurczak, Celka, 2012],
najwicksza popularnécia cieszyty s¢ mieszkania o cenach mieszcygch s¢ w
przedziale od 201 tys. zt do 300 tys. zt,
najwicksza cz¢$¢ nabywcoéw mieszka stanows osoby w wieku 25 do 30 lat,
wzglednie od 31 do 35 lat,
najwigkszy czgs¢ mieszka kupity matenstwa (okoto 44%), nagbnie kobiety (okoto
27%) 1 mgzczyzni (okoto 20%),
najwicksze mieszkania kupowaty nehstwa (przegjtna powierzchnia mieszkania to
55 nf), nastpnie mezczyzni (przecetny metra 53 nf) i kobiety (metra 49 nf),
makteastwa najczsciej kupowaly mieszkania o powierzchni od 36 do 50 nf oraz
51 nf do 70 i (okoto 74% kupionych mieszkarzez matenstwa),
najwyzsza skionndg¢ do zacigania kredytow mieszkaniowych w analizowanym
okresie w Poznaniu wykazywaly mehstwa - okoto 68% mieszka zostato
kupionych przy udziale finansowania kapitatem obcym
za gotoéwk najwiccej kupiono mieszkanajtaiszych — do 150 tys. zt [Trojanek M.,
Trojanek R., 2012].

10. Oferta mieszka na rynku pierwotnym w miejscowdciach podpoznaskich

Oferta mieszka deweloperskich na rynku podpoas&im uznawana jest za stosunkowo
szerok. Na rynku funkcjonuje kilkarsgie firm deweloperskich, zaangavanych w
inwestycje mieszkaniowe zlokalizowane wmgm oddaleniu od Poznania.

Poniej zaprezentowano ofertmieszka deweloperskich na rynku w miejsco$each
podpoznaskich. Oferta ta przedstawiona jest z gpsjacymi zatzeniami:

analizy dokonano na podstawie danych zgromadzonycKatedrze Inwestycji i
Nieruchomdci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu w | kwigr@015 roku,
zidentyfikowano 25 inwestoréw, zaarigavanych w 36 inwestycji,

liczba ofert przebadanych wyniosta n=1111 jedngstek

analiz przeprowadzono dla miejscovad podpoznaskich ogétem oraz wedtug
powierzchni lokali, liczby pokoi oraz cen mieszka

Podstawowe informacje o cenach w miejscémach podpozneskich:

przecktna ofertowa cena 1 Tpowierzchni mieszkaniowej wyniosta 4 182 zi,
mediana cen wyniosta 4 300 zfinto oznaczaze potowa mieszkaoferowanych na
rynku nie przekracza ceny 4,3 tys. zi,

minimalna cena 1 fm na zbadanym pierwotnym rynku mieszkaniowym w
miejscowdciach podpozneskich wyniosta 1 838 zt, Zzanaksymalna 5 586 zt,
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typowa oferta mieszkaniowa obejmuje mieszkaniamack od 3,6 do 4,8 tys. z#m
stosunkowo najwkszy udziat w ofercie stanowmieszkania w cenach od 4,1 do 4,5
tys. ztnf (39% oferty rynkowej) oraz od 3,6 do 4,0 tys. Ztirnd 4,5 do 5,0 tys. zi/Mm
(po 18% oferty rynkowej), najmniejszy Zadziat dotyczy lokali w cenach powsj
5,0 tys. zi/mM (8% oferty rynkowej) (por. rys. 37).

% 45% -
oferty 40% -
35% -

30% +

25% +

20% -

15% -

10% -

5% -

0%

<=35 3,6-4,0 4,1-45 4,6 -5,0 >5,0
cena 1m2 [wtys. 2]

Rys. 37. Rozktad przegnych cen ofertowych w miejscodmach podpoznaskich
Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych Katexvestycji i Nieruchoméci
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

5%

20%

26%

24%

25%
m<=35 m 36 - 50 m51-65 m 66 - 80 > 80

Rys. 38. Oferta mieszkadeweloperskich w miejscowoach podpozneskich

wedtug powierzchni lokali
Zrodio: opracowanie wiasne na podstawie danych Kateavestyciji i Nieruchomgci
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu
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Biorac pod uwag pierwsze z kryteriow - powierzchinimieszka - wyrézniono pké¢ grup
lokali (podziat taki stosowany jest w Katedrze Istyeji i Nieruchoméci Uniwersytetu
Ekonomicznego w Poznaniu i w zaémiu odzwierciedla poniekl wielkos¢ mieszkania pod
wzgledem liczby pokoi):
= do35nm,
= 0d 36 do 50
= od 51 do 65 m
= 0d 66 do80r
*  powyzej 80 nf.
Zgodnie z tym podziatem najekdsza czg$¢ oferty rynkowej stanowi mieszkania o
powierzchni od 36 do 50 ™ 26% og6tu oferowanych mieszkaBardzo zbttony udziat
charakterystyczny jest dla lokali o metaod 51 do 65 M(25% ogdtu oferty) oraz od 66 do
80 nt (24% og6tu oferty). Warto réwniezwrécic uwag; na to,ze:
= liczna jest grupa lokali, ktérych powierzchnia paaeza 80 rh - stanowd co phty
oferowany na rynku lokal,
* najmniejsa czeéé oferty stanowd mieszkania o metza do 35 M - tylko 5% oferty
rynkowej.

s6-50 | <570

3600 3800 4000 4200 4400 4600 4800

cena 1m2 [w zf]

Rys. 39. Przegine ceny ofertowe mieszka uwzgkdnieniem powierzchni lokali
Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie danych Kateavestyciji i Nieruchomgci
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

W przypadku cen przeghych i powierzchni mieszkamaozna powiedzié o stosunkowo
mniejszym zranicowaniu anieli w przypadku Poznania. Owszem, mieszkania mreejdo
35 nt oraz od 36 do 50 frs relatywnie drasze - przegina cena 1 fmpowierzchni wynosi



odpowiednio 4,4 i 4,6 tys. zt, alezjuw przypadku mieszkawickszych cena ta zlibna jest
do poziomu 4,0-4,1 tys. zt.
5%

12%

34%
24%

25%
ml m2 m3 m4 5

Rys. 40. Oferta mieszkadeweloperskich w miejscowoaach podpozneskich

wedtug liczby pokoi
Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie danych Kateavestyciji i Nieruchomgci
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Kolejne kryterium zwdzane jest z liczb pokoi w mieszkaniu. Zgodnie z nim w
podpoznaskich miejscowéciach najwgkszy udziat przypada lokalom dwupokojowym -
34% ogotu oferty. Kolejne co do liczém s3 mieszkania trzy- oraz czteropokojowe - ich
odsetek wynosi odpowiednio: 25% i 24% oferty. Lekalicksze, ptciopokojowe stanovi
12%, za najmniejsze - tzw. kawalerki - 5%.
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liczba ! ! !
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Rys. 41. Prze¢tne ceny ofertowe mieszka uwzgtdnieniem liczby pokoi w lokalu
Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie danych Kateavestyciji i Nieruchomgci
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Jeli idzie o cer mieszka, to podobnie jak w przypadku kryterium zwanego z
powierzchna, zauwaa sk, ze mieszkania jedno-, dwupokojowe melatywnie drasze ni
lokale trzy-, czteropokojowe - relacja cen przegfdasi nastpujaco: 4,4 - 4,5 tys. ztmdla
mieszka mniejszych, 3,7 - 4,0 tys. zifmv przypadku mieszkawickszych. Pewien wyjek
stanowi, lokale wiksze - péciopokojowe, dla ktérych przegha cena 1 mksztattuje si na
poziomie 4,5 tys. zt. Na takwartcé¢ wptyw ma jednak charakter oferty deweloperskigj -
tym przypadku wysza cena wynika z faktie w sprzeday sa mieszkania o wysokich cenach
z uwagi na lokalizagjinwestycji (bezpérednia bliské¢ Poznania).
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Uwaga! Na rysunku pierwsza waséo(w%) informuje o udziale liczby mieszkan ofercie ogétem. Druga
wartas¢ oznacza prze¢ina cerg 1 nf (w tys. zt) powierzchni mieszkaniowej w danej lbgacji.

Rys. 42. Oferta mieszkadeweloperskich w miejscoiach podpozneskich

wedtug lokalizacji z uwzgldnieniem cen przegiinych
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Kgtievestycji i Nieruchomgci
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

J&li idzie o rozkiad przestrzenny analizowanych intyes, to najwiksz czes¢ inwestycji
zlokalizowano w Plewiskach - 28% ogétu oferty. NMiemniejszy udziat, ale wytaie
zaznaczapy Sk, dotyczy takich lokalizacji jak: Lubo (12%), Przemierowo (8%),
Baranowo (8%).

Jesli zas wzia¢ pod uwag przecitne ceny 1 mpowierzchni w poszczegélnych lokalizacjach,
to po pierwsze - rhice pomedzy r&znymi miejscami sigajp 2,3 tys. zi, po drugie -
najdrazsze lokalizacje to: Suchy Las (5,2 tys. Z/powierzchni mieszkaniowej), Tarnowo
Podgédrne (5,0 tys. zt), Ztotniki (4,8 tys. zt), Swalz (4,7 tys. zt), Przanierowo (4,7 tys. zt)
oraz Baranowo (4,6 tys. zi) - por. rys. 42.
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Tabela 46. Wskaiki dostpnasci mieszkaniowej dla Poznania | miejscaéesio
podpoznaskich

wynagrodzenie (s _ roczny
przecigtna | o oq | cena dochdéd wskaznik
rynek cena 1nf o/ mieszkania| gosp. Pl
() P~ | sonf(®) | dom.
brutto netto ()
Pozna 4422 3140 6 230 0,5 311 497 75 355 4,18
miejscowdci podpoznaskie 4422 3140 4182 0,8 209 100 75 355 2,77

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych NBBS oraz KIiN UEP

Powyzsze analizy maj o tyle znaczenieze wskazuj na fakt nkszych cen mieszkaw
miejscowdciach podpoznaskich ankeli w Poznaniu. To bezgmednio wptywa na tzw.
dostpnasé mieszkaniow i liczone w tym zakresie wskaiki.

Jak wid& (por. tabela 46), przy tym samym poziomie wynagead ale r&nych cenach
mieszka w Poznaniu i pod Poznaniem, wghiki dostpnasci przyjmup inne wartdci.
Pierwszy ze wskanikow - s/p wskazujeze w Poznaniu za przetne wynagrodzenie netto
mozna naby 0,5 nf powierzchni mieszkania, £av miejscowdciach podpoznaskich 0,8 M.
Drugi ze wskanikéw P/l z kolei wskazujeze o ile w przypadku cen poziskich obserwuje
sig¢ zjawisko niedospnaici mieszkaniowej, to w odniesieniu do miejscéaio
podpoznaskich ma@na moéwé o pozytywnej wartéci wskanika (ponkej 3 punktow) i
dostpnasci mieszkaniowe.

Innymi stowy w sytuacji braku miwosci sfinansowania zakupu na terenie miasta Poznania
(bariera dochodowa), rozazianiem dla wielu klientow jest zakup lokalu pod RFariem,
wzglednie zakup wgkszego lokalu i w Poznaniu (w przypadku oséb abgch posiada
wigksze powierzchnie mieszka
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11. Stawki najmu mieszka& w Poznaniu w latach 2010-2014

Dla okrelenia sytuacji w zakresie stawek najmu wykorzystdwazrodta danych:
» informacje prezentowane przez Narodowy Bank Pdlskiane za okres 2010 - 2014

(I kwartat),
» informacje dospne w serwisie internetowym, gm@icconym rynkowi nieruchonmiei
otodom.pf.
45 A L e A |
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Rys. 43. Przeg¢tna stawka najmu w Poznaniu w latach 2010-2014
Zrodto: Narodowy Bank Polski

W przypadku ofertowych stawek najmu w prezentowarokresie uwag zwraca fakt,ze
przecktna wartéé oscylowata wokét 30 zHf transakcyjna Zana poziomie nieco pszym -
okoto 28-29 zHm. W calym okresie mma powiedzié, ze przeditne transakcyjne stawki
najmu ¢ nizsze od ofertowych o okoto 2%. Warto takzwrécé uwag na wzgédna
stabilna@¢ zjawiska - za wyjtkiem drugiego kwartatu 2012 roku oraz pierwszega@itatu
2014 roku, nie odnotowano gkiszych waha stawek najmu w Poznaniu.

W odniesieniu do sytuacji obecnej i uktadu przestrego (oraz abstrahgjod standardu
mieszka) maozna powiedzié, ze rynek najmu w Poznaniu jestsda@réznicowany.

® Raport o sytuacji na rynkach nieruchdiomieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 201%uo
Departament Stabildoi Finansowej we wspétpracy z Oddziatami @ewymi, Warszawa 2014.
® Dane dospne na pocgtku lipca 2015 roku.

78



Tabela 47. Miesiczne przegitne ofertowe ceny najmu mieszkev Poznaniu wedtug rejonu
mieszkaniowego i liczby pokoi w mieszkaniu

rejon ogélem liczba pokoi w mieszkaniu
1 2 3 4
Pozna 1605 1036 1479 2057 2532
Centrum 2065 1211 1828 2796 2941
Grunwald 1539 979 1398 2186 2668
Jeyce 1542 981 1386 1919 2471
Piatkowo 1351 982 1360 1607 1967
Rataje 1458 1141 1400 1578 2144
Winogrady 1335 918 1339 1607 1731
Wilda 1431 953 1323 1703 2784

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie otodom.pl

Za wynajem mieszkania w Poznaniu przgue zaptaai trzeba w mieacu 1 605 zi, przy
czym znacznie wcej w Centrum miasta — 2 065 zi, najmniej ma Winogradach — 1 335 zt.
Rdéznica wynosi wgc 730 zt, cho jak widat w powyzszej tabeli (tabela 47), gdyby nie liézy
ofert w centrum miasta, rozpos¢ ta bytaby znacznie #msza (207 zt).
Ceny zalene s jednak nie tylko od rejonu mieszkaniowego, ale mi@w od wielkaci
mieszkania liczonej np. wedtug kryterium "liczbakp®. | tak, gdy przyktadowo pod uwag
wezmie st mieszkania jednopokojowe - kawalerki, to relatygvmajdrasze g lokale
usytuowane na Grunwaldzie — 1 211 zi myesnie, najtasze za s3 mieszkania na
Winogradach - 918 zt/miegi. R&nica wic skga poziomu blisko 300 zi.
Z kolei w przypadku mieszkawickszych:
» dwupokojowych, stosunkowo najdisze g lokale oferowane w centrum Poznania
(1 828 zl), najtasze z& w rejonie Wildy (1 323 zi) - rozpios¢ pomkdzy
wartasciami maksymalnymi i minimalnymi gja poziomu 505 zi,
= trzypokojowych - najwysze ceny obserwuje ¢siw centrum miasta (2 057 zi),
najnizsze na Ratajach (1 578), rogpsc¢ 1 218 zi,
= czteropokojowych - najwasze ceny obserwujeesw centrum miasta (2 941 zb),
najnizsze na Winogradach (1 731), rogpi¢ 1 210 zt.

Tabela 48. Miesiczne przeaitne ofertowe ceny najmu mieszkev Poznaniu wedtug rejonu
mieszkaniowego i powierzchni mieszkania

. . powierzchnia (w rT12)
rejon ogotem

<38 38 -60 60 - 90 90-110
Pozna 1605 1038 1459 1950 2905
Centrum 2065 1179 1840 2464 3352
Grunwald 1539 961 1343 1832 3081
Jezyce 1542 985 1381 1892 2140
Piatkowo 1351 979 1370 1673 2000
Rataje 1458 1141 1439 1597 2767
Winogrady 1335 908 1374 1759 X
Wilda 1431 1041 1276 1666 2229

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie otodom.pl
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ZrOznicowanie miesicznych cen najmu nioa take zaobserwowaw przypadku rénych
klas powierzchniowych mieszkaW pierwszej grupie lokali (o powierzchni do 38)midac,

ze wzgkdnie najdrasze g oferty z centrum miasta (przetia cena za miegzny wynajem
mieszkania sga 1 179 zi), zanajtaxsze § propozycje z Winograd (908 zi) - rozms¢ to

271 zt.

W kolejnych grupach zauwza sk, ze:

= w klasie lokali o powierzchni od 38 do 60°m najdrasze g oferty z centrum
Poznania (1 840 zi/miegl), najtéisze z& z Wildy (1 276 zi/miesic), ale warto
zwrocik uwag;, ze r@nice cenowe w pozostatych rejonacghssosunkowo niewielkie
(rozpietos¢ wynosi wéwczas) 163 zi,

= w klasie lokali o powierzchni od 60 do 90 mponownie najdrizsze § propozycje z
obszaru centrum miasta (2 464 zi/mie¥i najtaéisze z Rataj (1 597 zi/mies). Tu
takze obserwuje si znaczi roznice pomidzy centrum Poznania a pozostatymi
rejonami - gdyby wyeliminow@ centrum z analizy, thice pomg¢dzy rejonami
siegnetyby niecatych 300 zt,

» w klasie lokali o powierzchni od 90 do 11F mnajwyzsze ceny odnotowujeesiv
centrum miasta (przegnie 3 352 zl/miesc), najnizsze z& na Patkowie — 2 000
zt/mieshc. Warto tu zwré@ uwag na rejon Grunwaldu, w ktérym miesine,
przecktne, ofertowe ceny wynajmua sblizone do centralnych (przetmna 3 081
zt/mieskc).

Zaprezentowane powsgj informacje maj jednak wyhcznie pogidowy charakter. Na
wynajem mieszkania wpltyw magjbowiem nie tylko czynniki takie jak: liczba pokev
mieszkaniu oraz powierzchnia mieszkania. Z opipegalistow - pérednikdw w obrocie
nieruchoméciami (opinii o charakterze nieformalnym) wynikae w wielu sytuacjach dé
duze znaczenie, a czasem i decydaj ma standard oferowanych do wynajmu lokali ocaz t
czy np. 8 umeblowane czy fekwestia ta pozostawiona jest do decyzji osoby robgjcej
lokal w najem.
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12. Podsumowanie i wnioski

Przeprowadzona analiza rynku mieszkaniowego Poanaokolic wskazuje na nagiujace
whnioski i spostrzeenia o charakterze sumaym:

- Przecigtne ceny na rynku wtérnym g nizsze w stosunku do pierwotnegoZarowno
ofertowa, jak i transakcyjna przetia cena 1 fm mieszkania na rynku pierwotnym
przekracza poziom 6 tys. zt. W przypadku ceny ofeej warté¢ ta oscyluje wokét 6,5-6,6
tys. zt, w przypadku transakcyjnej - 6,3 tys. zt.gf¢ypadku rynku wtdrnego przetna cena
ofertowa 1 M zblizona jest obecnie do poziomu okoto 5,6-5,7 tys.tznsakcyjna za
ksztaltuje s na poziomie 5 tys. zt.

- Tendencje na rynku poznaskim mieszkaniowym- od roku 2008 do kaca 2014 roku
zaobserwowano spadek przgioych cen ofertowych i transakcyjnych, co zméne jest z tzw.
korekty cen na rynku. Dynamika cen wskazuje na spadéluz20% w przypadku cen
transakcyjnych.

- Dane ofertowe na rynku pierwotnym w Poznaniu(aktualna oferta deweloperska w
Poznaniu):
= przecktna ofertowa cena 1 Trpowierzchni mieszkaniowej w Poznaniu na koniec
2014 roku wyniosta okoto 6,5 tys. zi,
* mediana cen wyniosta 6 250 zfinto oznaczaze potowa mieszkaoferowanych na
rynku nie przekracza ceny jednostkowej 6,25 tys. zt
Najmniejsa czes¢ deweloperskiej oferty rynkowej w Poznaniu starpwmieszkania o
powierzchni do 35 M (5% ogétu oferowanych mieszka a najwiksz - mieszkania o
powierzchni od 36 do 50 71{34% og6tu lokali). D& liczna grupz mieszka stanowi, takze
lokale o powierzchni od 51 do 65°r{81% og6tu), mniejszza mieszkania o metza od 66
do 80 nf (18% ogo6tu) oraz poviagj 80 nf (12%).
Mieszkania najmniejsze charakteryzsje przecitna cery za 1 nf na poziomie 6,6 tys. zt, w
przypadku uwzgidnienia wszystkich ofert, £&6,1 tys. zt w przypadku mieszka segmentu
popularnego. Z kolei mieszkania nagksze (powyej 80 nf) odznaczaj sic przecitng ceny
1’ na poziomie 6,4 tys. zt - dla cai oferty i 5,3 tys. zt w przypadku mieszka segmentu
popularnego.

- Dane ofertowe na rynku wtérnym w Poznaniu
» wedtug stanu na koniec 2014 roku stosunkowo nzgey przecitna cery 1 nf
odnotowano w Centrum. Cena ta bytazaza od przeeinej dla Poznania o 19%.
Drugim rejonem, w ktérym poziom cen byt rOwhievyzszy od przeginego dla
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Poznania, byty Winogrady (o 5%). Z kolei w pozogtat rejonach przegine ceny 1
m? powierzchni mieszkaniowej ksztattowahyk sha poziomie riszym od wartéci
ogolnej, tj. 0 2% w przypadku 2 i Piastkowa, 4% - Rataje, 7% - Wilda.

- Dane ofertowe na pierwotnym rynku w miejscows&ciach podpoznaskich:

= przecktna ofertowa cena 1 hpowierzchni mieszkaniowej wyniosta 4 182 zt,

* mediana cen wyniosta 4 300 zfinto oznaczaze potowa mieszkaoferowanych na

rynku nie przekracza ceny jednostkowej 4,3 tys. zi,

Najwicksz czesé oferty rynkowej stanowi mieszkania o powierzchni od 36 do 56 n26%
ogotu oferowanych mieszka Bardzo zbltony udziat charakterystyczny jest dla lokali o
metrazu od 51 do 65 foraz od 66 do 80 f{odpowiednio: 25 i 24% og6tu oferty).
W przypadku cen przegnych i powierzchni mieszkamazna powiedzié o relatywnie
mniejszym zrénicowaniu anteli w przypadku Poznania. Mieszkania mniejsze -38ont
oraz od 36 do 50 s relatywnie drasze - przegina cena 1 M powierzchni wynosi
odpowiednio 4,4 i 4,6 tys. zt, alezuw przypadku mieszkawickszych cena ta zlibna jest
do poziomu 4,0-4,1 tys. zt.
Rozktad przestrzenny analizowanych inwestycji depeiskich w miejscowiziach
podpoznaskich wskazuje na najeksz popularnéé¢ Plewisk - 28% ogotu oferty. Nieco
mniejszy udziat, ale wytémie zaznaczagy Sk, dotyczy takich lokalizacji jak: Lubin(12%),
Przezmierowo (8%), Baranowo (8%).
Najdrazsze lokalizacje to: Suchy Las (5,2 tys. Z/powierzchni mieszkaniowej), Tarnowo
Podgorne (5,0 tys. zt), Ztotniki (4,8 tys. zt), Swadz (4,7 tys. zt), Przanierowo (4,7 tys. zi)
oraz Baranowo (4,6 tys. z}).

- Dane transakcyjne na rynku pierwotnym w Poznaniu

= w roku 2014 rozpitos¢ cen przegitnych w Poznaniu wyniosta 3,5 tys. zfim
Minimalna transakcyjna cena 1 “npdnotowana zostata na osiedlu Stgkat
Minikowo-Marlewo i wyniosta 3 642 zi, Zanaksymalna na osiedlu Stary Grunwald —
7 143 zi,

» najwyzszy spadek cen, porowngjlata 2010-2014 dotyczyt Strzeszyna (spadek o
24%), natomiast wzrost odnotowano wedd Ostrow TumskiSrodka-Zawady-
Komandoria - 111% (cena przetria 5 228 zi/rf),

= gdyby przyj¢, ze za pomog jednej wartéci przecetnej, obliczonej jakagredniej dla
lat 2010-2014, zobrazujeespoziom cen w poszczegoélnych osiedlach Poznaniaato
najdrazsze uznamazna: Stare Miasto, Stare Winogrady, Rataje, Wini&gtacz sw.
tazarz oraz Grunwald Potudnie. Za nagize z& Ostrow TumskiSrédka-Zawady-
Komandoria, Stargka-Minikowo-Marlewo oraz Morasko-Radojewo.
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- Dane transakcyjne na rynku wtérnym w Poznaniu
» rozpktos¢ cen przekracza w Poznaniu wdtta tys. zi/nf (3 143 zl). Minimalna
transakcyjna przegina cena 1 fmpowierzchni mieszkaniowej wyniosta 2 807 z}
(Kiekrz), z& maksymalna — 5 950 zt (Rataje).

- Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Poznaniu

W ostatnich latach w Poznaniu najéziej obserwowano stabilne tendencje na rynku
mieszkaniowym. Rocznie sektor budownictwa miesaikargo w Poznaniu przekazywat do
uzytkowania w granicach 3 tys. nowych mieszkaa podobnym poziomie planowano
kolejne inwestycje - rocznie wydawano pozwolenia madowe ponad 3 tys. nowych
mieszka, inwestorzy rozpoczynali w gju roku budow prawie 2,5 tys. z nich.

Wiodacym typem inwestoréw na rynku budownictwa miesz&esgigo w Poznaniu as
deweloperzy. Zbudowane przez nich w 2013 roku rk@sia na sprzedalub wynajem
stanowity 77,1% ogo6tu oddanych w tym roku digytkowania mieszka Drugim wanym
komponentem byli inwestorzy indywidualni, bugty na wiasny #ytek (15,2% udziatu w
przekazanych w 2013 r. mieszkaniach). W ramachwaodidwa komunalnego Miasto Pozna
oddato w 2013 roku 198 mieszké/,6% udziatu).

- Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w powiecpoznaaskim:

Najsilniejsze zmiany ilé&ciowe w catkowitym zasobie mieszkaniowym w latadd02-2013
zanotowaty nagpujace gminy: Dopiewo, Kleszczewo, Komorniki oraz KdnW gminach
tych zmiana sigatasrednio okoto 5% z roku na rok. Nieco mniej dynamiezprezentowata
sig gmina Mosina (okoto 4%), natomiast pozostatychgh?n zazwyczaj nie przekraczato
sredniorocznego tempa zmiany zasobu mieszkaniowegogranicach 3%. Najusz
dynamilq charakteryzowaty sigminy: Buk, Pobiedziska, &zew oraz Czerwonak.

- Inwestorzy w powiecie poznaskim:

W latach 2010-2014 w s@ggu gminach powiatu pozhakiego (tj. Dopiewo, Kleszczewo,
Komorniki, Kornik, Mosina, Swakzlz) obserwowano znagz, a w niektorych przypadkach
nawet dominujca role deweloperéw w kreowaniu nowej pagyamieszka. W pozostatych 11
gminach ich znaczenie nie bytoz) dominowali inwestorzy indywidualni.

- Aktywnos$¢ rynku mieszkaniowego w powiecie pozneskim — kierunki suburbanizaciji:
Gmina Komorniki w badanych latach wygenerowata oktd% poday nowych mieszka w
powiecie poznaskim (a wec co szoste mieszkanie w catym powiecie). W druiodgjnasci
trzeba wymieri: Kornik, Dopiewo, Mosin i Swarzdz. Kazda z wymienionych gmin
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kumulowata mniej wicej po 10% podey nowych mieszka na terenie powiatu. Trzeci
garnitur popularn€ci to Rokietnica i Tarnowo Podgorne, na obszarzeykh wybudowano
po okoto 6-7% mieszkaz catego powiatu pozhakiego. Wymienionych 7 gmin generowato
zatem 4cznie 70% podey oddawanych w latach 2010-2014 mieszker powiecie
poznaskim. Tym samym pozostatych 10 gmin (tj. Buk, Czemak, Kleszczewo, Kostrzyn,
Lubon, Murowana Gélina, Pobiedziska, Puszczykowo,e$tew i Suchy Las) dostarczato
zaledwie 30% nowej substancji mieszkaniowej w powi@oznaskim.

- Procesy migracyjne w aglomeracji poznaskiej:

W calym badanym okresie 2010-2013 wszystkie gmimyvipgtu poznaskiego wedtug
typologii Webba znajdowaty siw grupie gmin rozwojowych demograficznie (rozwiagby
ludncici), za wyptkiem Puszczykowa, ktore wadznie w roku 2012 oceniono jako typ E
(ujemny przyrost naturalny nie byt rekompensowaraep dodatnie saldo migraciji).

Az 12 (a z Luboniem 7a13) spdrod 17 obserwowanych gmin przez caly badany okres
nalezato do typu demograficznego C — oznaczazéoprzyrost ich liczby ludrizi wynikat w
wiekszym stopniu z dodatniego salda migracji nidodatniego przyrostu naturalnegosridd
tych gmin zatem znalazty i Czerwonak, Dopiewo, Kleszczewo, Komorniki, Kogtrz
Kornik, Lubon (za wyptkiem roku 2011), Mosina, Pobiedziska, Rokietnis&gszew, Suchy
Las, Swarzdz, Tarnowo Podgorne. S6d pozostatych gmin tylko dwie okresowo
pozostawaly w grupie odznaczegj sk ujemnym saldem migracji — Buk (lata 2010, 2012,
2013) oraz Murowana Glina (rok 2013). Zarowno Buk, jak i Murowana ¢Hpa
pozostawaly jednak pod silniejszym od ujemnego asatdigracji wptywem dodatniego
przyrostu naturalnego, w efekcie stabilnie gkszapc potencjat ludnéciowy w catym
okresie 2010-2013.

Miasto Pozna przez trzy badane lata tj. 2010-2012 reprezentmwygd demograficzny H, co
oznacza,ze ujemne saldo migracji nie bylo rekompensowane attoch przyrostem
naturalnym. Natomiast w roku 2013 Poarmnalazt st w grupie G, a to oznaczze notowat
ujemny przyrost naturalny, ktory miat jednak mragjsvptyw na potencjat ludriciowy niz
ujemne saldo migracjiWszystkie te informacje jednoznacznie wskazuy na malejaca
liczbe ludnosci miasta Poznania

Saldo migracji na terenie miasta Poznania w roki32Byto ujemne (-1429 o0s0b), czego
przyczyry byt gtdwnie silny odptyw ludnéci z Poznania na weg2598 os6b). Na obszarze
powiatu poznaskiego saldo migracji bylo dodatnie (+2907 osol@ego przyczya byt
gtéwnie naptyw ludnéci z miast (4128 osob).
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- Ogolna ocena aktywnéci poznaiskiego rynku mieszkaniowego

W latach 2010-2014 na rynku mieszkaniowym w Poamarawarto 18 796 transakciji
nieruchomeéciami mieszkaniowymi. Relatywnie nagliszy liczbe zawarto w 2010 roku -
nieco ponad 4 tys., najmniejsza& 2012 roku — 3,6 tys.

Obserwugc liczbe transakcji ze wzghu na rynek (pierwotny lub wtérny) - nieco akszy
liczbe transakcji zawarto na rynku wtornym (55% ogohinsakciji). W kadym z podanych
lat, za wyptkiem roku 2014, liczba transakcji na rynku wtérnpmaewy.sza liczlg transakciji
na rynku pierwotnym. W latach 2010-2014 najeiza liczbg transakcji (powyej 1000 szt.)
odnotowano na osiedlactSw. tazarz, Wilda, Jgice, Stare Miasto, Rkowo, Rataje,
Naramowice. Na rynku pierwotnym w latach 2010-201jwiccej transakcji zawarto na
Wildzie, tazarzu oraz Jgcach, na rynku wtornym gana tazarzu, na Rtkowie oraz na
Ratajach.

- Za wynajem mieszkania w Poznanilprzecttnie zaptaci trzeba 1 605 zt miesiznie, przy
czym znacznie wcej w Centrum miasta — 2 065 zt, najmnie§ ma Winogradach — 1 335 zi.
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