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TENDENCJE | PROGNOZY ROZWOJU
POZNANSKIEGO RYNKU MIESZKANIOWEGO

Abstrakt. Poznanski rynek nieruchomosci mieszkaniowych w ostatnim okresie podlega
dynamicznym przemianom. Autor charakteryzuje stan zasob6w mieszkaniowych w Pozna-
niu. Nastepnie analizuje tendencje rozwoju cen mieszkan na rynku wtdérnym. Przedstawia
strukture cen na rynku mieszkaniowym w Poznaniu i jej determinanty.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci mieszkaniowych, zasoby mieszkaniowe,
struktura cen mieszkan

Miasto Poznan jest stolica wojewddztwa wielkopolskiego i jednoczesnie najwiekszym
miastem tego regionu. Powierzchnia miasta wynosi 261,31 km? a liczba ludno$ci wedtug
danych GUS wynosi 570,8 tys. mieszkancéw. Poznan z otaczajacymi gminami tworzy aglo-
meracje liczacg okoto 800 tys. mieszkancow.

Ze wzgledu na liczbe ludnosci oraz powierzchnie Poznan jest jednym z miast o naj-
wiekszej gestosci zaludnienia w Polsce. W poréwnaniu z innymi duzymi aglomeracjami
w Poznaniu obserwuje sie korzystng sytuacje pod wzgledem podstawowych parametrow
charakteryzujacych rynek pracy.

W Poznaniu administracyjnie wydzielonych jest pie¢ delegatur: Grunwald, Jezyce, Wil-
da, Stare Miasto, Nowe Miasto. Struktura ludnosci wedtug dzielnic jest nastepujaca: Stare
Miasto 28%, Nowe Miasto 25%, Grunwald 22%, Jezyce 14%, Wilda 11%.

Sytuacja pod wzgledem posiadanych w Poznaniu zasobéw mieszkaniowych wskazuje
na podobienstwa w tym zakresie z innymi duzymi miastami w Polsce, o czym swiadczy licz-
ba mieszkan na 1000 mieszkancow, przecietna powierzchnia uzytkowa na 1 osobe oraz
przecietna liczba oséb na 1 mieszkanie.

Na podstawie danych statystycznych niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe mozna
oceni¢ poprzez obliczenie statystycznego deficytu mieszkaniowego, wynosi on w Poznaniu
okoto 17 tys. mieszkan.

Szacujac potencjalny popyt, nalezatoby uwzgledni¢ liczbe absolwentéw szkoét wyz-
szych, sktonnych zakupi¢ mieszkanie w Poznaniu po zakonczeniu nauki. Poznan jest jednym
z gtéwnych osrodkéw szkolnictwa wyzszego w Polsce. Na 22 uczelniach studiuje prawie
130 tys. studentow. Okoto 60% studentéw to osoby spoza miasta. Na podstawie badan
okreslono, ze ok. 5 tys. os6b konczacych studia przewiduje zakup mieszkania. Biorgc pod
uwage deficyt mieszkaniowy, dynamike zmian liczby gospodarstw domowych oraz liczbe
absolwentéw szkdt wyzszych sktonnych zakupi¢ mieszkanie, mozna szacowac taczny efek-
tywny popyt na okoto 8-10 tys. mieszkan rocznie. Kolejnym czynnikiem ksztattujgcym popyt
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mieszkaniowy jest duzy doptyw ludnosci poszukujacej pracy i mieszkan w Poznaniu z innych
miast.

Tabela 1
Liczba ludnosci Poznania w latach 1995-2006
Rok Liczba ludnosci Przyrost naturalny Saldo migragiji
1995 581 772 -1395 525
1996 580 828 -1184 804
1997 579 965 -1273 -219
1998 579 299 -1527 470
1999 584 881 -1376 352
2000 583 362 -1291 -359
2001 581172 -1083 -482
2002 578 577 -1229 -686
2003 575 742 -788 -1513
2004 573 003 -697 -2021
2005 570010 -6 -2075
2006 566 546 23 -2424
Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS
Tabela 2
Zasoby zamieszkate w Poznaniu na tle Polski i wybranych miast Polski
Wyszczegolnienie Polska Wroctaw Poznan Krakow Warszawa t6dz
o s 338 395 397 396 450 438
frgsgggr\‘; Pyl mieszkaniana | 535 23,6 25,2 22,2 25,5 23,2
Preecietna liczba 0s0b 2,96 2,53 2,52 2,52 2,22 2,29

Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS

Waznym elementem, o ktérym nalezy wspomnie¢ analizujgc popyt mieszkaniowy, jest
kwestia dochodéw ludnosci. W przypadku Miasta Poznania mozna moéwi¢ o pozytywnych
zmianach, z uwagi na fakt, iz Srednie wynagrodzenie mieszkancéw wynosi 3130,12 zt brutto.
Biorac pod uwage $rednie wynagrodzenie brutto w Poznaniu i w catej Polsce, ludnos$¢ Po-
znania uzyskuje przecietny dochéd o ponad 9% wyzszy.

Klienci zainteresowani zakupem mieszkan w Poznaniu dokonujg zakupdw na tzw. ryn-
ku pierwotnym i wtérnym. Przez wiele lat z powodu niskiego tempa nowego budownictwa
mieszkaniowego wiekszos¢ kupowanych mieszkan stanowity mieszkania nabywane na rynku
wtérnym. W ostatnich latach nastgpito wyrazne ozywienie budownictwa mieszkaniowego
i prawie 30% mieszkan nabywane jest juz na tzw. rynku pierwotnym.

Strukture obrotow na rynku mieszkaniowym w Poznaniu mozna oszacowaé nastepuja-

co:
rynek pierwotny rynek wtérny

2003 31% 69%

2004 19% 81%

2005 32% 68%

2006 25% 75%
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Dla zobrazowania sytuacji na rynku pierwotnym przedstawiono kilka podstawowych
danych z ostatnich lat. W Poznaniu od poczatku lat dziewiecdziesigtych XX w. utrzymuje sie
tendencja do wzrostu liczby nowo oddanych do uzytku mieszkan.
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Ryc. 1. Dynamika nowo oddawanych do eksploatacji mieszkan w Poznaniu w |. 1994-2006
Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS

Rownoczesnie w analizowanym czasie zmienita sie struktura inwestorska. Poczatkowo
dominowato budownictwo spoétdzielcze. Wraz z pojawieniem sie na rynku wigkszej liczby
deweloperow liczba oddawanych do uzytku przez nich mieszkan z roku na rok dynamicznie
wzrastata.
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Ryc. 2. Dynamika nowo oddawanych do uzytku mieszkan w Poznaniu
wedtug poszczegolnych grup inwestorskich w 1. 2000-2006

Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS
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W ostatnich kilku latach nastapito wyrazne przyspieszenie wzrostu cen mieszkan na
rynku pierwotnym.
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Ryc. 3. Dynamika cen sprzedazy nieruchomosci
na pierwotnym rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Poznaniu (2000 =100)

Opracowanie wlasne

Zasoby mieszkaniowe Poznania

Zgodnie z danymi prezentowanymi przez Gtéwny Urzad Statystyczny® w Poznaniu
w 2002 r. znajdowato sie 213 039 mieszkan, zas$ obecnie liczbe te mozna szacowac¢ na
218 500.

Poznanskie zasoby mieszkaniowe sg dosc¢ silnie zréznicowane, biorac pod uwage:
okres budowy budynku, w ktérym znajdujg sie mieszkania, strukture wtascicielska, zréznico-
wanie przestrzenne lub powierzchnie poszczegoinych lokali.

Pierwszym z kryteriéw jest okres budowy. Zdecydowanie najwiecej mieszkan zlokali-
zowanych jest w budynkach pochodzacych z lat 1945-1970, mieszkania te stanowig czwartg
czes$¢ zasobOw mieszkaniowych miasta. Kolejna co do licznosci grupa mieszkan pochodzi
zlat 1971-1978 (20%) oraz 1979-1988 (18%).

Zwraca uwage fakt, iz mieszkan starszych, z lat przedwojennych (do 1944 r.) jest az
22%. Najmniejszg liczbe mieszkan na lokalnym rynku stanowig lokale w budynkach wybu-
dowanych po 1989 r.

Oferowane na rynku wtérnym mieszkania pochodzg z kazdego z wymienionych okre-
s6w. W ostatnim okresie pojawiajg sie w ofertach mieszkania nowe lub nawet mieszkania,
ktore dopiero zostang oddane do uzytku, np. w 2008 r. Powoduje to, ze granica pomiedzy
pierwotnym i wtérnym rynkiem mieszkaniowym jest coraz mniej wyrazna.

Kolejnym kryterium branym pod uwage jest struktura wtascicielska mieszkan. W Po-
znaniu wiekszos$¢, bo blisko potowe (48%) wszystkich mieszkan stanowig lokale w spotdziel-

2 Miasto Poznan w $wietle wynikow. Narodowy Spis Powszechny 2002, Urzad Statystyczny w Poznaniu, Poznan
2005.
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niach mieszkaniowych. Drugg co do licznosci grupe stanowig mieszkania bedace witasnoscig
0sob fizycznych (37% ogétu). Istotng czes¢ zasobéw mieszkaniowych stanowig takze miesz-
kania komunalne, bedace wtasnoscig gminy (11%). Pozostate lokale, ktérych wiascicielami
sq zaktady pracy czy skarb panstwa, sg znacznie mniej liczne, ich udziat w ogoélnej liczbie
nie przekracza 2%.

Kryterium, ktére istotne jest z punktu widzenia rynku nieruchomosci mieszkaniowych,
podkreslanym zaréwno w aspekcie cech rynku, jak i z punktu widzenia atrakcyjnosci lokali-
zacji mieszkania, jest uktad przestrzenny, a zatem zréznicowanie zasobow lokalowych pod
wzgledem przynaleznosci do poszczegélnych dzielnic. W Poznaniu, zgodnie z danymi Od-
dziatu Statystki, Analiz i Sprawozdawczosci Wydziatu Rozwoju Miasta, istnieje pie¢ duzych
dzielnic, zr6znicowanych pod wzgledem wielu cech.

Powierzchni dzielnic nie odpowiada liczba mieszkan, przypisanych do danej jednostki
przestrzennej. Okazuje sie bowiem, ze najwieksza liczba mieszkan zlokalizowana jest
w dzielnicy Stare Miasto — 56,3 tys. lokali, co stanowi 29% wszystkich poznanskich lokali
mieszkalnych. Kolejne dzielnice to: Nowe Miasto — 46,3 tys. mieszkan (23% ogo6tu), Grun-
wald — 46,1 tys. mieszkah (23%), Jezyce — 28,4 tys. mieszkan (14%), Wilda — 22,1 tys.
mieszkan (11%).

Na Starym Miescie funkcjonujg duze osiedla mieszkaniowe: Pigtkowo i Winogrady, na
Nowym Miescie istotng role odgrywajg Rataje.

Z punktu widzenia uzytecznosci mieszkan wazna jest powierzchnia lokalu. W Pozna-
niu najwiekszg grupe, bo blisko czwartg czes¢ (23%), stanowig mieszkania, o powierzchni
40-49 m?. Najmniej liczng grupa sg mieszkania o powierzchni ponizej 30 m?, ktérych liczbe
szacuje sie na niewiele ponad 9 tys. (5%).

Struktura zasob6w mieszkaniowych pod wzgledem liczby izb w mieszkaniu przedsta-
wia sie nastepujaco. Pozycje dominujaca zajmujq lokale z trzema izbami (nieco ponad 1/3
wszystkich mieszkan). Druga co do licznosci grupg sa mieszkania trzypokojowe, ktorych
udziat w ogdlnej liczbie lokali wynosi 30%. Mieszkania popularnie zwane kawalerkami (jed-
no- i dwuizbowe) stanowig blisko co piaty lokal, za$ relatywnie duze mieszkania, z czterema
i wiecej pokojami, stanowig 17% wszystkich mieszkan w Poznaniu.

Poznanski rynek mieszkaniowy charakteryzuje sie duzym zréznicowaniem w zakresie
podazy mieszkan, jesli za kryterium przyja¢ uktad przestrzenny miasta. Poszczegdélne dziel-
nice nie tylko roznig sie liczbg mieszkan i ich charakterem, ale takze innymi wskaznikami
obrazujgcymi stan podazy mieszkan.

Jednym z kolejnych elementéw, jakie mozna poddac¢ analizie, jest struktura wtasciciel-
ska mieszkan w poszczegolnych dzielnicach. Najwiecej mieszkan nalezacych do oséb fi-
zycznych znajduje sie w dzielnicy Jezyce (55%). Najmniejszy udziat tego typu mieszkan cha-
rakterystyczny jest dla dzielnicy Nowe Miasto, w ktérej mieszkania o tym statusie prawnym
stanowig zaledwie 1/4 zasobéw mieszkaniowych. Uwage zwraca takze stosunkowo duza
rozpietos¢ udziatu zasobdw lokalowych nalezacych do spétdzielni mieszkaniowych. Najwiek-
sza liczba tego typu mieszkan znajduje sie na Nowym Miescie (69%), najmniejsza zas na
Jezycach (26%). Z pozostatych wzglednie liczng grupe stanowig lokale bedace w posiadaniu
gminy. Najwiekszy ich udziat obserwuje sie w dwoch dzielnicach: na Grunwaldzie i Wildzie
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(ok. 17%), najmniejszy za$, ledwie 3% na Nowym Miescie.

Wzgledne zréznicowanie przestrzenne obserwuje sie takze w przypadku mieszkan
o roznej powierzchni. Kierujac sie podziatem zaproponowanym przez GUS, mozna stwier-
dzié, ze stosunkowo najwieksza liczba mieszkan do 30 m? znajduje sie na Wildzie. Mieszka-
nia te stanowig nieco ponad 6% zasobdw lokalowych Wildy. Najmniejszg zas liczbe miesz-
kan w podanej kategorii zanotowano na Nowym MieS$cie. Nieco inaczej sytuacja przedstawia
sie w kategorii mieszkan o metrazu w granicach 30-39 m?. Dzielnica, w ktérej odsetek tych
mieszkan jest najwiekszy, jest Grunwald (18% wszystkich lokali), zas relatywnie najmniej
takich mieszkan obserwuje sie na Starym Miescie. Warto zwrdci¢ takze uwage na dane do-
tyczace mieszkan najwigkszych, o powierzchni powyzej 80 m?. Rozktad tych lokali potwier-
dza takze wczesniej zaprezentowang teze o specyfice poszczeg6lnych dzielnic. W dzielni-
cach, gdzie dominujg mieszkania spétdzielni mieszkaniowych (Nowe i Stare Miasto), odsetek
ich jest relatywnie mniejszy (13%). W dzielnicy, gdzie dominujg mieszkania oséb fizycznych
(Jezyce), odsetek lokali duzych w zasobach dzielnicy stanowi az 29%.

W syntetyczny sposéb strukture zasobédw mieszkaniowych Poznania ilustruje ponizsza
tabela.

Tabela 3
Struktura zasob6w mieszkaniowych Poznania wedtug prawa wiasnosci, powierzchni i liczby izb
Zasoby Zasoby
Powlerzehnia | solem | s osob 2| Lizbaizd | | s oscb iz

do 39 m? 21,2 23,4 19,9

40-49 m® 23,3 30,3 23,1 1i2 19,3 17,2 17,8

50-59 m? 15,7 17,5 15,3 3 33,8 34,3 32,0

60-79 m* 21,4 25,2 21,9 4 30,4 39,7 31,8

80 m? i wigcej 18,3 3,7 19,7 5 i wiecej 16,6 8,8 18,4
razem 100,0 100,0 100,0 razem 100,0 100,0 100,0

Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS

Wielkos¢ poznanskiego wtérnego rynku nieruchomosci mieszkaniowych
Poznanski wtérny rynek nieruchomosci mieszkaniowych charakteryzuje sie wzglednie
duza réznorodnoscig i zmiennoscig. Decyduje o tym struktura zasobéw mieszkaniowych
i wzglednie duza liczba transakcji mieszkaniowych oraz zr6znicowana oferta. Katedra Inwe-
stycji i Nieruchomosci Akademii Ekonomicznej w Poznaniu od ponad 12 lat bada systema-
tycznie poznanski rynek mieszkaniowy. Wyniki tych badan przedstawiono w kilkudziesieciu
publikacjach i opracowaniach. Zgromadzono baze do analiz w postaci kilkudziesieciu tysiecy
zweryfikowanych ofert. Udziat poszczegélnych mieszkan w ofercie byt wzglednie staty.
Na przyktad procent mieszkan jednopokojowych ksztattowat sie w latach 2004-2007 na po-
ziomie 13,6-16,7%, dwupokojowych 33,1-38,4%, trzypokojowych 31,3-33%, zas cztero-
i wiecej pokojowych 15-16%. Ogétem w podanych latach najwiekszy udziat w ofercie miaty
mieszkania dwupokojowe (37%), w dalszej za$ kolejno$ci mieszkania trzypokojowe — co

trzecie mieszkanie w ofercie, mieszkania 4- i wiecej pokojowe (15%) i kawalerki (15%).
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W ciggu ostatnich kilku lat ceny mieszkan na wtérnym rynku mieszkaniowym w Pozna-
niu systematycznie wzrastaty. Tendencje do wzrostu $redniej ceny 1 m? mieszkan na rynku
wtdérnym w poszczegdlnych latach ilustruje ryc. 4.

5000 -
4000 -
3000 -

2000 A

1000 A

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

Ryc. 4. Tendencje wzrostu cen mieszkan na rynku wtérnym w Poznaniu
w latach 1996-2006

Dla prezentacji poznanskiego rynku mieszkaniowego wybrano dane za lll kwartat
2007 r. W ostatnich miesigcach $rednie ceny ofertowe 1 m® mieszkan na rynku wtérnym
ksztattowaty sie nastepujaco:

miesiac cena 1 m?w zl
lipiec 2006 3416
sierpien 2006 3466
wrzesien 2006 3536
pazdziernik 2006 3850
listopad 2006 4069
grudzien 2006 4519
styczen 2007 4600
luty 2007 4893
marzec 2007 5222
kwiecien 2007 5434
maj 2007 5866
czerwiec 2007 6162
lipiec 2007 6205
sierpien 2007 6084
wrzesien 2007 6250

Dla zobrazowania sytuacji na rynku poznanskim ponizej przedstawiono bardziej szcze-
g6towo sytuacje z ostatniego kwartatu. W Il kwartale 2007 r. na poznanskim wtérnym rynku
mieszkaniowym mozna byto obserwowac¢ pewne wahania Srednich cen ofertowych miesz-
kan. Pod koniec wrzesnia w poréwnaniu z koncem czerwca 2007 r. $rednie ceny ofertowe
1 m? powierzchni mieszkalnej byly znéw wyzsze o okoto 1,4%. Srednia cena 1 m® oferowa-
nych mieszkan uksztattowata sie pod koniec wrzesnia 2007 r. na poziomie 6250 zi, podczas
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gdy pod koniec czerwca 2007 r. wynosita 6162 zt. W sierpniu $rednia cena spadta do pozio-
mu 6084 zt za 1 m®, we wrzesniu nastapit powolny wzrost do 6250 zt za 1 m?,

Strukture cen w badanym okresie mozna ciggle uzna¢ za dos¢ symetryczna, ale udziat
drozszych mieszkan jest coraz bardziej zauwazalny. Mieszkania do 5000 zt za 1 m? stanowity
okoto 16% ofert, mieszkania w cenie 5000-6500 zt za 1 m? — 52% ofert, zag w cenie 6500-
8000 zt — okoto 22% ogdlinej liczby ofert. Mieszkania drogie, a wiec powyzej 8000 zt za 1 m?
stanowity okoto 9% ofert (w tym powyzej 10 000 zt za 1 m? ok. 2%). Potowa cen ofertowych
mieszkanh na rynku oscylowata w przedziale 5000-6500 zt.

Struktura oferowanych mieszkan wedtug wielkosci w poréwnaniu z poprzednim kwar-
tatem wykazata zmiany. O ok. 4,6% zmniejszyt sie w ofercie udziat poszukiwanych na rynku
matych mieszkan. O ok. 4,7% zmniejszyt sie udziat mieszkan o powierzchni 36-50 mZ.
O ok. 1% zmniejszyt sie tez udziat mieszkan 50-65 m? Udziat w ofercie duzych mieszkan
zwiekszyt sie 0 ok. 3% mieszkan o powierzchni 66-80 m?. Udziat mieszkan o powierzchni
powyzej 80 m? zwiekszyt sie az o 7,3%. Struktura oferowanych mieszkan pod wzgledem
wielkosci uksztattowata sie w Il kwartale 2007 r. nastepujaco (tab. 4).

Tabela 4
Struktura oferowanych mieszkan wedtug ich wielkosci (w %)
WlELKOSSV I\n/|1I2ESZKANIA I KWARTAL 2007 R. I KWARTAL 2007 R.
do 35 10,2 14,8
36-50 30,7 35,4
51-65 23,5 24.4
66-80 17,9 15,0
powyzej 80 17,7 10,4

Struktura cen oferowanych mieszkan wedtug ich wielkosci w Poznaniu réwniez nieco
zmienita sie. W Il kwartale 2007 r. mozna byto obserwowac rézne tendencje w ksztattowaniu
sie cen poszczegoélnych rodzajow mieszkan. W Il kwartale i Il kwartale 2007 r. $rednie ceny
ksztattowaty sie nastepujaco (tab. 5).

Srednie ceny ofertowe poszczegdinych typdéw mieszkarn zmienity sie w réznym stopniu.
Srednie ceny mieszkan do 35 m® w zasadzie nie zmienity sie, mieszkan 36-50 m? wzrosty
0 okoto 4%, mieszkan 51-65 m? wzrosty o ok. 5,4%, a mieszkan 6680 m? wzrosty o ok. 6,7%.
Najbardziej (o ok. 15,6%) wzrosty $rednio ceny ofertowe mieszkan powyzej 80 m2. Tenden-
cje do wzrostu cen duzych mieszkan mozna juz zaobserwowac od pewnego czasu.

Tabela 5
Struktura $rednich cen 1 m? mieszkan wedtug wielkosci
» SREDNIA CENA 1 MW Zt. ZMIANA W
WIELKOSC POROWNANIU
MIESZKANIA Il kw. 2007 Il kw. 2007 Z OKRESEM

W M? POPRZEDNIM
W %
do 35 6499 6501 100,3
36-50 6090 6329 103,9
51-65 5736 6048 105,4
66-80 5415 5780 106,7
powyzej 80 5123 5923 115,6
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Nieco zmienita sie tez struktura cen oferowanych mieszkah wedtug lokalizacji (tab. 6).
Rozpietos¢ cen oferowanych mieszkah w 11l kwartale 2007 r. jest coraz wieksza.

Najwieksze réznice w cenach ofertowych 1 m? mieszkan mozna stwierdzi¢ na Wino-
gradach, w centrum, na Ratajach lub Jezycach. W pozostatych rejonach Poznania wystepo-
wata jednak tez duza rozpietos¢ cen ofertowych.

Tabela 6
Ceny oferowanych mieszkan w zaleznosci od ich lokalizacji

CENA 1 M*W Zt
LOKALIZACJA -
minimalna srednia maksymalna
Centrum 3428 7729 15384
Grunwald 3571 5888 9375
Jezyce 3333 6845 10000
Pigtkowo 3411 5955 9666
Rataje 3036 5589 10156
Wilda 3753 5791 9163
Winogrady 4444 6149 16406

Srednia cena 1 m? mieszkan wykazywata réznorodng dynamike i zmieniata sie pod
wptywem wielu czynnikbw. W poréwnaniu z poprzednim kwartatem ceny nie wzrastaty
juz tak wyraznie. Najbardziej wzrosty $rednie ceny mieszkan na Pigtkowie czy na Ratajach.
Srednie ceny mieszkan w centrum czy na Winogradach wykazaty stosunkowo matg dynami-
ke zmian (ok. 1,0-2,6%).

Tabela 7
Dynamika zmian srednich cen 1 m? wedtug lokalizacji

Srednia cena 1 m? . )
o - - Dynamika zmian
Lokalizacja w poprzednim w biezacym W %
kwartale kwartale
Centrum 7647 7729 101,05
Grunwald 5600 5888 104,94
Jezyce 6521 6845 104,97
Pigtkowo 5508 5955 108,12
Rataje 5262 5589 106,21
Wilda 5511 5791 105,08
Winogrady 5992 6149 102,62

W strukturze oferowanych mieszkan wedtug lokalizacji w Poznaniu nastgpity w Il
kwartale 2007 r. dos¢ istotne zmiany:

Centrum 5,9%
Grunwald 17,5%
Jezyce 8,9%
Pigtkowo 18,8%
Rataje 22,2%
Wilda 9,4%
Winogrady 17,3%

Zmalata podaz mieszkan oferowanych na Grunwaldzie czy na Wildzie, natomiast
zwiekszyta sie oferta mieszkan na Ratajach i Jezycach czy Pigtkowie.
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Struktura cen mieszkan oferowanych w analizowanych rejonach Poznania byta wyjat-
kowo zr6znicowana. W centrum Poznania, w ktérym wyraznie brak ofert atrakcyjnych miesz-
kan na sprzedaz, w Il kwartale 2007 r. struktura mieszkan wedtug cen byta najbardziej zréz-
nicowana. 12% stanowity mieszkania, ktérych cena ofertowa 1 m® nie przekraczata 5000 zt.
50% mieszkan oferowano w cenie 5000-7500 zt za 1 m?, nastepne 28% mieszkan oferowano
w cenie 7500-10 000 zt za 1 m?, ale 10% ofert — to mieszkania w cenie powyzej 10 000 zt
zalm?.

W strukturze ofert mieszkan na Wildzie tez nastgpity istotne zmiany strukturalne.
Mieszkania w cenie do 4500 zt za 1 m® stanowity ok. 6% ofert, w cenie 4500-6500 zt za 1 m?
— prawie 72% ofert. Mieszkania oferowane na Wildzie powyzej 6500 zt za 1 m? stanowity
jednak tez 22% ofert w tej dzielnicy, w tym powyzej 8000 zt za 1 m?— 1%. Najbardziej skon-
centrowana i symetryczna pozostawata oferta mieszkan na sprzedaz na Winogradach. Tutaj
7% ofert stanowity mieszkania w cenie ponizej 5000 zt za 1 m®. Najwiecej mieszkan ofero-
wano w cenie 5000-6500 zt za 1 m? (70%). Mieszkania oferowane powyzej 6500 zt za 1 m?
stanowity okoto 22% ofert.

Zroznicowana byta tez struktura cen mieszkan ze wzgledu na ich wielkos¢ (tab. 8).

Tabela 8

Ceny oferowanych mieszkan w zaleznosci od ich wielkosci
POWIERZCHNI CENA 1 M*W Zt

A

W M2 minimalna Srednia maksymalna

do 35 4000 6501 10450
36-50 3125 6329 15384
51-65 3593 6068 16406
66-80 3333 5780 10000
powyzej 80 3037 5923 10309

W grupie matych mieszkan, a wiec do 35 m? ceny wahaly sie od 4000 do ponad
10 000 zt za 1 m?, z rosngcym udziatem drozszych mieszkan. 45% ofert miescito sie w prze-
dziale 5000-6500 zt za 1 m? . Oferty tanszych mieszkan tego typu, a wiec do 5000 zt za 1 m?,
stanowity okoto 8% ofert. Oferty w przedziale 6500-8000 zt za 1 m? stanowity okoto 37%
ofert, a mieszkania powyzej 8000 zt za 1 m? ok. 10% ofert.

Nieco odmiennie uksztattowata sie tez struktura podazy mieszkan w grupie 36-50 m>.
Rozpietos¢ oferowanych cen w tej grupie wynosita od ok. 3100 zt do ponad 15 000 zt za
1 m®. Rozktad wskazuje na duze skoncentrowanie ofertowych cen wokét éredniej. Okoto 3%
mieszkan oferowano ponizej 5000 zt, 50% ofert miescito sie w przedziale: 5000-6000 zt za
1 m®. Nastepnych 43% ofert miescito sie w przedziale: 6000-9000 zt za 1 m®. Mieszkania juz
stosunkowo drogie, a wiec powyzej 9000 zt za 1 m?, stanowity 4% ofert.

Stosunkowo duza, ale réwniez dos¢ zroznicowang grupe oferowanych mieszkan sta-
nowity lokale o powierzchni 51-65 m? Rozpieto$é cen wynosita od ok. 3500 do ponad
16 000 zt za 1 m®. 70% ofert oferowano ponizej 6000 zt za 1 m®. Cze$é oferowanych cen
w tej grupie mieszkan miescita sie w przedziale 6000-8000 zt za 1 m? (20%). Powyzej
8000 zt za 1 m? byto 10% ofert.
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W dos¢ zréznicowany sposob uksztattowat sie rozkiad oferowanych cen mieszkan
o0 powierzchni 66-80 m® Mozna w nim wyodrebni¢ 2 podzbiory. Rozpieto$¢ cen ofertowych
wynosita od 3300 do 10 000 zt za 1 m?. Srednio w tej grupie mieszkan oferowano 1 m? za
ok. 5800 zt. Mieszkania do 4000 zt stanowity ok. 8% ofert. Najczesciej oferowano duze
mieszkania za 4000-7000 zt za 1 m? (62% ofert). W przedziale 7000-10 000 zt za 1 m? ofe-
rowano ok. 30% mieszkan, na og6t nowych i o dosc¢ atrakcyjnej lokalizacji.

Wyraznie odmienna niz w poprzednich grupach byta struktura ofert mieszkan powyzej
80 m®. Ceny ofertowe 1 m? w tej grupie mieszkan wynosity od 3000 do okoto 10 000 zt.
Srednio oferowano duze mieszkania po okoto 5900 zt za 1 m?. 36% to oferty ponizej 5000 zt
za 1 m®. Duze mieszkania w cenie 5000-7000 zt za 1 m? stanowity 44% ofert. Powyzej 7000
zt za 1 m? oferowano jednak tez okoto 20% duzych mieszkan.

Jak wynika z powyzszej analizy sytuacji w Il kwartale 2007 r., na poznanskim wtérnym
rynku mieszkaniowym nastgpito pewne uspokojenie i wahania przecietnego poziomu cen.
Nastgpito wyhamowanie dotychczasowej tendencji do wzrostu cen mieszkan. Obserwuje sie
pewien spadek zainteresowania zakupem mieszkan. Podaz na poznanskim wtérnym rynku
mieszkaniowym jest duza i klienci majg obecnie mozliwosci wyboru z duzej puli atrakcyjnych
mieszkan. Lokale mieszkalne sprzedaje sie juz znacznie trudniej i dtuzej niz w poprzednich
goraczkowych miesigcach.

Czego mozna spodziewac sie na poznanskim wtérnym rynku mieszkaniowym w na-
stepnych miesigcach 2007 r.? Czy ten okres spadku zainteresowania kupnem mieszkan
utrzyma sie? Czy w zwigzku z tym mozna oczekiwaé, ze ceny mieszkan na wtérnym rynku
w najblizszych miesigcach moga sie obnizy¢? Mozna chyba oczekiwa¢ pewnego spowolnie-
nia wzrostu cen. Sytuacja na poznanskim wtérnym rynku mieszkaniowym w najblizszych
miesigcach w coraz wiekszym stopniu bedzie zaleze¢ od wielkosci, cen i struktury nowych
mieszkan, ktére beda proponowac swoim klientom poznanscy deweloperzy.

TRENDS AND DEVELOPMENT PROJECTIONS OF THE HOUSING MARKET
IN POZNAN

Abstract. The Poznan housing market has recently been a subject to dynamic trans-
formations. In the introductory part of his paper, the author characterizes the state of housing
supplies in the city of Poznah. Then he analyses the tendency of development of flat prices
on the secondary market. In the final part, he introduces the structure of prices on the flat
market in Poznan, and its determinants.

Key words: housing market, housing supplies, structure of prices of flats.
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