NABYWCY MIESZKAN
W POZNANIU W SWIETLE
BADAN LOKALNEGO
PIERWOTNEGO RYNKU
NIERUCHOMOSCI
MIESZKANIOWYCH

Streszczenie

Ostatnie dwa lata to — zdaniem inwestoréw iinnych podmiotéw — czas poprawy
sytuacji na rynku mieszkaniowym. Jest to rezultatem wickszej aktywnosci
klientéw i corazlepszym dopasowaniem oferty do wymagan nabywcow.

Celem niniejszego artykutu, bedacego przyczynkiem do kolejnych prac w tym
zakresie, jest przedstawienie wstepnych rezultatéw badan klientéw na pierwot-
nym rynku mieszkaniowym w Poznaniu — ich cech oraz wybordw, na jakie
zdecydowali si¢ podczas nabywania mieszkad, na tle sytuacji rynkowe;.
Do zaprezentowania wynikow wykorzystano badania przeprowadzone naliczbie
n = 185 nabywcow mieszkan, ktorzy zakupili mieszkanie w Poznaniu, na rynku
pierwotnym, w czasie: II potowa 2014 roku—1I potowa 2016 roku.
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i transakcyjne na rynkach pierwotnych
i wtornych byly stabilne (...)” [NBP
2016a, s. 6]. W kontekscie powyzszych
informacji warto réwniez dodaé, ze
finansowanie wielu transakcji zakupu
mieszkania odbywato si¢ przy znacznym
udziale kapitatu wtasnego ludnosci [NBP
2016b,s. 1].

Wprowadzenie

statnie dwa lata (tj.: 2015-2016),

to w powszechnym przekonaniu,

czas poprawy sytuacji na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych w du-
zych miastach Polski. Czesto mowia
o tym inwestorzy—deweloperzy, posred-
nicy w obrocie nieruchomosciami, a takze
przedstawiciele sektora bankowego. Jak
wskazuje si¢ — zaobserwowano w tym
czasie ,,(...) wzrost popytu i podazy na
rynku pierwotnym, co bylo wynikiem
zardwno pozytywnej zmiany czynnikow
fundamentalnych, jak tez obnizek stop
procentowych. Podaz nowych mieszkan
rosta, deweloperzy elastycznie dopaso-
wywali projekty inwestycyjne do prefe-
rencji oraz mozliwosci nabywczych
klientow. Pozwalatlo to deweloperom
utrzymywa¢ wysoka marze i wysokie
stopy zwrotu z projektow. Ceny ofertowe

Moja Maita, SGI; Zrodto: httphwmw.sgiy poznanimoja-maltagaleri

Wynika z tego, ze czg¢$¢ klientow na
rynku nieruchomos$ci, w inwestycjach
mieszkaniowych — niezaleznie od tego
czy lokale sg kupowane na wilasne
potrzeby, czy tylko dla osiagania docho-
dow —upatruje dla siebie szans i korzys$ci
finansowych. Z tego wzgledu szczegdl-
nie istotne wydaje si¢ przyjrzenie si¢
klientom dokonujacym zakupow. Chodzi
o to by probowac okresli¢ profil nabyw-
cOw na pierwotnym rynku mieszka-
niowym — m.in.: kim sg, skad pochodza
oraz skad czerpig informacje o inwe-
stycjach. Badania tego rodzaju, choc
przeprowadzone na rynku lokalnym —
z racji specyfiki obszaru badawczego
[Kucharska—Stasiak 2006] — wpisuja sig¢
w szeroki nurt badan potrzeb i preferencji
klientow na rynku mieszkaniowym (sze-
rzej na ten temat w m.in.: Gawron 2012,
Gluszak 2013, Gluszak 2006, Stracz-
kowski 2009). Inwestycje mieszkaniowe
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stanowiag rodzaj dziatalnosci wybiega-
jacej odwaznie w przysztos¢, ale czer-
piacej takze z doswiadczenia zdobytego
w przesztosci. Niezwykle wazna jest
profesjonalna wiedza dotyczaca prefe-
rencji i oczekiwan otoczenia, jako ze
budynki stworzone przez deweloperow
beda funkcjonowaé przez lata. [Celka
2012]

A zatem celem niniejszego artykutu,
bedacego przyczynkiem do kolejnych
prac w tym zakresie, jest przedstawienie
wstepnych rezultatow badan klientow na
pierwotnym rynku mieszkaniowym
w Poznaniu — ich cech oraz wyborow,
na jakie zdecydowali si¢ podczas naby-
wania mieszkan, na tle sytuacji rynko-
wej. Do zaprezentowania wynikow
wykorzystano badania przeprowadzone
na liczbie n = 185 nabywcow mieszkan,
ktorzy zakupili mieszkanie w Poznaniu,
na rynku pierwotnym, w czasie: II po-
towa 2014 roku—1I potowa 2016 roku.

Rynek mieszkaniowy w Po-
znaniu w latach 2015-2016
— ujecie syntetyczne

oznanski pierwotny rynek miesz-

kaniowy oceniany jest jako dos¢

silnie konkurencyjny — wskaznik
HHI (Herfindahla Hirschmanna), na
poziomie 379 punktow, wskazuje na dosé
duze natezenie konkurencji. Wynika to
zrelatywnie duzej liczby inwestorow (na
rynku funkcjonuje obecnie 58 dewelope-
row), a takze do$¢ szerokiej oferty
mieszkaniowej —zarowno pod wzgledem
liczby inwestycji (deweloperzy obstu-
guja blisko 90 inwestycji), jak 1 samych
mieszkan, znajdujacych si¢ w sprzedazy
(w ofercie sprzedazowej na rynku po-
znanskim znajduje si¢ blisko 4,5 tys.
lokali).
Jednocze$nie w latach 2015-2016:

e deweloperzy oddali do uzytku 5 560 lo-
kali (3 106 w roku 2015 oraz 2 454 —
w2016);

e przecigtna powierzchnia mieszkania
oddanego do uzytku wyniosta 53 m2 —
zarowno w jednym, jak i drugim roku;

e lacznie stosunkowo najwigcej miesz-
kan oddano do uzytku w dzielnicy
Stare Miasto — 28% ogotu lokali, a na-
stepnie w dzielnicach: Wilda (22%),
Grunwald (21%), Jezyce (17%) oraz
Nowe Miasto (12%).

Z kolei obserwujac oferte rynkowg

mozna powiedzieé, ze:

e pod wzgledem cen 1 m2 powierzchni
mieszkan — relatywnie najwicksza
cze$¢ oferty stanowig mieszkania w ce-
nie od 6,1 do 6,5 tys. zt/m2 (30% ofer-
ty). Najmniejszy udzial rynkowy po-
siadajg mieszkania w cenie do 5,5 tys.
zt/m2 (12%), a 14% oferty stanowia
mieszkania w cenie pow. 7,0 tys. zZt/m?2;

pod wzgledem pokoi — najwigksza
czes$¢ oferty stanowig lokale dwupo-
kojowe (49%), a nastepnie trzypokojo-
we (33%). Lokale cztero- i wigcej
pokojowe stanowia co dziesiata oferte,
za$ tzw. kawalerki, czyli mieszkania
jednopokojowe to 8% ogodtu oferowa-
nych do sprzedazy lokali;

pod wzgledem powierzchni — domi-
nujg lokale w metrazu od 36 do 50 m?
oraz od 51 do 65 m2 — ich udzialy
szacuje si¢ na odpowiednio na 38%
oraz 33% ogdétu oferowanych
mieszkan. Lokale wieksze (powyzej
66 m2) stanowig 22% oferty, za$
mniejsze (do 35 m2) to tylko 7% (por.
Wykres 1).

Jesli chodzi o ceny mieszkan i ich
tendencje, to w ostatnich dwoch latach na
rynku pierwotnym w Poznaniu nie za-
obserwowano wigkszych zmian prze-
cietnych cen 1m2 powierzchni mieszka-
niowej. Co prawda w przypadku cen
ofertowych odnotowano zmiang z pozio-
mu 6,6 tys. zt do 6,4 tys. zt (o 3% —
4 kwartat 2016r. w stosunku do I kwar-

tatu 2015r.), ale juz przy cenach trans-
akcyjnych zmiana ta jest w zasadzie
niezauwazalna, bowiem ro6znica wynio-
sta zaledwie 22 zl. Patrzac jednak na
wykres z poziomami cen (por. Wykres 2)
uwage zwraca fakt, ze zmniejszylo si¢
tzw. pole negocjacji klienta — roznica
pomiedzy ceng transakcyjng a ofertowa.
O ile na poczatku 2015 roku pole to
wynosito okoto 300 zt (5% mozliwosci
negocjacyjnych dla klienta), o tyle na
koniec 2016 roku—Dblisko 100 zt (2%).

Z kolei za$ gdy pod uwage wezmie
sig popyt mieszkaniowy to:

e rynek charakteryzuje si¢ tzw. niedo-
stepnoscig mieszkaniowa — wskaznik
P /1(cenamieszkania/roczny dochod)
na koniec 2016r. wyniost 4,26 punk-
tow';

e roczna liczba transakcji mieszkaniami
sigga poziomu bliskiego 3,9 tys. lokali
[GUS2015];

e przecigtna warto$¢ transakcji wyniosta
275 tys. zt [GUS 2015];

¢ najbardziej preferowane sa w obecnych
warunkach lokale dwu- i trzypokojowe.

Masterm Sokofa Sp. z 0.0. Sp. k.
Zrédo: http:#www.sokola . pligaleriattgals

Wykres 1

Oferta mieszkaniowa na poznanskim pierwotnym rynkuw roku 2016

agm F2% nawn

3;33% |

a) wedlug liczby pokoi w mieszkaniu
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b) wedlug powierzchni mieszkania

Zrédlo: badania wlasne prowadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu

Ekonomicznego w Poznaniu.

' Oszacowany na podstawie danych: o przecigtnym wynagrodzeniu brutto w sektorze przedsigbiorstw
publikowanych przez Gtéwny Urzad Statystyczny oraz o cenach mieszkan gromadzonych w Katedrze
Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu. Z pozyskanych informacji
wynika, ze na koniec 2016 roku przecigtne miesigczne wynagrodzenie brutto w sektorze
przedsigbiorstw wyniosto — 4 818 zl, przecietny roczny dochdd netto gospodarstwa domowego —

82 100 zt, a przecigtna cena mieszkania—349 611 zt.
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Rezultaty badania

ak wczesniej] wspomniano, celem
badania byto zidentyfikowanie

glownych cech nabywcow miesz-
kan na rynku pierwotnym w Poznaniu.

W tym celu przeprowadzono badanie

wérod nabyweow mieszkan na pierwot-

nym lokalnym rynku w Poznaniu (liczba
przebadanych klientow —n = 185 0sdb).

W trakcie badania zgromadzono m.in.

nastgpujace informacje o:

e wieku oraz wykonywanym zawodzie;

e pochodzeniu kupujacego (miejsco-
woS$¢ oraz wojewo6dztwo);

e celuzakupu mieszkania,

e 7rodle informacji o wybranej inwesty-
cjiimieszkaniach;

e wyborach mieszkaniowych —ujawnio-
nych preferencjach mieszkaniowych —
lokalach, ktore badani klienci fak-
tycznie kupili,

ktoére nastepnie poddane zostaty weryfi-

kacji merytorycznej oraz kodowaniu.

Wydaje si¢, ze w pierwszej kolejnosci
warto przyjrze¢ si¢ podstawowym ce-
chom os6b kupujacych mieszkania w Po-
znaniu. Biorgc pod uwage wiek —
najwigksza cz¢$¢ przebadanych osob
stanowili nabywcy w wieku do 35 lat
(41%), najmniejsza za§ — w wieku
powyzej 55 lat (10%). Tym samym
potwierdzajg si¢ opinie i wczesniejsze
badania, ze stosunkowo najwigkszym
segmentem osob kupujacych mieszkania
narynku sg osoby wzglednie mtodsze.

Z kolei gdy spojrzy si¢ na wykonywa-
ny zawod nabywcow — przewazajg osoby
prowadzace wlasne firmy (przedsig-
biorcy) — ich udziat stanowi blisko poto-
we wszystkich przebadanych. Druga co
do licznosci grupa kupujacych sktada sie
z 0sOb tworzacych kadre ekonomiczna
(finansisci, analitycy, ksiggowi) — 16%,
trzeciag za§ — przedstawiciele zawodow
technicznych (10%)—por. Tabela 1.

Na podstawie kolejnej z analizowa-
nych informacji — pochodzeniu kupuja-
cego — mozna powiedzie¢, ze w polowie
przypadkow kupujacymi byli miesz-
kancy Poznania (49% badanych). Na-
bywcy z terenu powiatu poznanskiego
(z mniejszych lub wigkszych miejsco-
wosci) stanowili 17%, za$ z pozostatych
czesci wojewodztwa wielkopolskiego —
21%. Osoby, ktore zadeklarowaly pocho-
dzenie z innych wojewodztw, stanowi-
ty 11% ogoétu badanych, zas z zagranicy —
2% (por. Wykres 3).

Wykres 2
Kwartalne zmiany przecietnych cen ofertowych i transakcyjnych 1m? powierzch-
ni mieszkaniowej na rynku pierwotnym w Poznaniu w latach 2015-2016
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Zrédlo: Narodowy Bank Polski.

Tabela 1
Struktura kupujgcych mieszkania na rynku pierwotnym w Poznaniu wedtug
wieku i wykonywanego zawodu

wykonywany

zawod

przedsigbiorcy — 49%

do 35 lat—41% kadra ekonomiczna — 16%
od 36 do 45 lat — 32% kadra techniczna — 10%
struktura :
od 46 do 55 lat — 17% prawnicy — 8%
powyzej 55 lat — 10% lekarze — 3%

pozostali — 15%

Zrédlo: badania wlasne.

Wykres 3
Pochodzenie nabywcow mieszkan na rynku pierwotnym w Poznaniu

zagranica ] 2%
inne wojewodztwa [ 119
woj. wielkopolskie [INEGTNRNGTNEEN 2%
powiat poznanski  [[NNEGEGGGE 17%
Poznari | <o

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%
odsetek

Zrédlo: badania wlasne.

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego — Nr 1-2/2017 (47-48) -19-



www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

Kolejng analizowang informacja byt
cel zakupu mieszkania. Dla wigkszo$ci
badanych zakup mieszkania zwigzany
byt z zaspokojeniem wiasnych potrzeb
mieszkaniowych, wzglgdnie 0sob naj-
blizszych — odsetek wskazan w tym za-
kresie siggnat poziomu 61%.

Warto jednak zauwazy¢, ze stosun-
kowo wysoki odsetek osob zadeklarowat
zakup lokalu mieszkalnego w celach
inwestycyjnych (39%). Oznacza to, ze
do$¢ duza grupa klientow chce inwesto-
wac¢ na rynku nieruchomosci i upatruje
swoich szans na rynku wynajmu miesz-
kan. Jednocze$nie 1% badanych zakupit
lokal w celach prowadzenia w nim
dzialalno$ci gospodarczej (por. Wy-
kres 4) — zjawisko nabywania lokali
w celach tzw. biurowych, obserwowane
jest juz od jakiego$ czasu na lokalnym
rynku w Poznaniu. Istnicja bowiem
inwestycje, w ktorych na niektorych
pictrach swoje siedziby maja firmy
swiadczace ustugi np. doradcze, ksie-
gowe, prawne.

Interesujace jest takze to, ze:

e motyw inwestycyjny uwidocznil si¢
najbardziej u nabywcoéw w wieku
od 46 do 55 lat, najmniej za$ u 0sob
w wieku do 35 lat. Traktowac to nalezy
za naturalne, bowiem mtode osoby
w pierwszej kolejnosci musza zaspo-
kaja¢ swoje potrzeby mieszkaniowe,
starsze za$, majac np. ugruntowang
pozycj¢ rodzinng oraz zawodowa,
posiadajace juz mieszkanie lub dom na
wlasne potrzeby, dysponuja wigkszy-
mi zasobami kapitalowymi, ktore mo-
ga inwestowac np. w nieruchomosci;

e w celach inwestycyjnych kupowano
gtéwnie lokale o powierzchni do 35 m?2
oraz od 36 do 50 m2, za§ w celach
biurowych wylacznie lokale o metrazu
0d36do 50m2.

Kolejna badana rzecz zwiazana byla
z pozyskiwaniem przez kupujacych in-
formacji o ofercie. Potwierdza sig, ze
glownym zrodtem wiedzy na temat inwe-
stycji jest obecnie Internet (41% wska-
zan), a nastepnie plac budowy, lokali-
zacja (miejsce inwestycji) oraz polecenie
(9%) — por. Wykres 5. Z powyzszego
mogg ptyna¢ nastepujace wnioski i su-
gestie — po pierwsze — w interesic dewe-
loperéw lezy odpowiednio dobre przygo-
towanie materiatow informacyjnych
dostepnych w Internecie. Tymczasem
u wielu inwestoréw na stronach interne-
towych brakuje podstawowych infor-
macji o lokalach (np. o cenach oferto-
wych mieszkan). Po drugic — warto
zwroci¢ uwage na tzw. polecenie

Wykres 4
Cel zakupu mieszkania

biuro | 1%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%
odsetek

Zrédio: badania wlasne.

Wykres 5
Zrodta informacji o inwestycji

billboard | 1%

targi N 5%
polecenie [ 9%
lokalizacja |GG 17%

zrodlo informaciji

plac budowy NG 25%
internet I 4 1%

0% 10% 20% 30% 40% 50%
odsetek

Zrédlo: badania wlasne.

Wykres 6
Wybory mieszkaniowe klientow na pierwotnym rynku mieszkaniowym w Poznaniu
10%

13% 16%

13%

49% ———
25%

5] =2 83 0>=4 =<=35 =36-50 ~51-65 -66-80 =>80

a) wedlug liczby pokoi w mieszkaniu b) wedtug powierzchni mieszkania

Zrédlo: badania wlasne.
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inwestycji przez inng osobe. Ten element
nalezy wiaza¢ nie tylko z opinig i repu-
tacja dewelopera czy inwestycji, ale
takze z procesem obstugi klienta—od mo-
mentu udzielania informacji po tzw.
opieke posprzedazowa?.

Ostatnia z informacji zwigzana byla
z rzeczywistymi wyborami klientow. Na
Wykresie 6, zaprezentowano zakupione
mieszkania z uwzglednieniem liczby
pokoi oraz powierzchni lokali. Jak wida¢

Podsumowanie

rzedstawione rezultaty badan
z pewno$cig budza zaintereso-
wanie. Dotychczas z rzadka lub
w ogoble nie prezentowano informacji
zwiazanych z celami zakupowymi oraz
zrodtami informacji o inwestycjach
i mieszkaniach. Uzyskane wyniki po-
twierdzaja, ze planujac i1 projektujac
inwestycje deweloperzy coraz bardziej

PROBLEMY RYNKU NIERUHOMOSA

takze, ze istnieja jednak i obszary, ktore
wymagalyby pewnej korekty, np. w pre-
zentowaniu informacji za pomocg stron
internetowych. Problem ten, bedacy
obecnie przyczynkiem do dalszych prac,
w zamysle autorow, bedzie poglebiany
w dalszych badaniach, a nastepnie pre-
zentowany w kolejnych publikacjach.

. ¥ e

dopasowuja si¢ do potrzeb, preferencji
i wymagan klientow (pod katem liczby A | T
pOkOi, powierzchni, Cen). Wyda_]e SIQ Wilczak 20, Agrobex; Zrodto: http:#agrobex. pifp mc.zak-éé

do pewnego stopnia wybory pokrywaja
si¢ z obecng oferta mieszkaniowa dewe-
loperéw (réznice sa stosunkowo nie-
duze). Potwierdza si¢ wicc to, ze dewe-
loperzy coraz bardziej dopasowuja swoja
oferte do potrzeb i oczekiwan nabywcow.

2 Interesujace takze jest to, ze zaobserwowano, ze tzw. polecenie relatywnie wigksza wage uzyskuje
uosob w wieku od 36 do 45 lat oraz wérdd przedsigbiorcow i prawnikow.
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HOMEBUYERS IN POZNAN:
EVIDENCE FROM THE PRIMARY
HOUSING MARKET

Summary

Since two years there has been a time of improvement the situation on residential market. It seems thatitis a result of higher
activity of customers and behavior of developers, who tries to match the offer to home buyers' requirements.

The aim of the article, which is an initial work, is to present preliminary results of research conducted among clients
(number of clients = 185) on the primary residential market in Poznanl. The authors shows their basic features and the
choices they made during the process of home buying, which took a place from 2th half of 2014 till 1st half of 2016 year.
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