PREFERENCJE 1 POTRZEBY
POTENCJALNYCH NABYWCOW
W SEGMENCIE PREMIUM
POZNANSKIEGO RYNKU
MIESZKANIOWEGO

Streszczenie

W artykule podjeto analiz¢ preferencji i potrzeb najbardziej zamoznych, poten-
cjalnych nabywcoéw na poznanskim rynku mieszkaniowym. Uwage skoncen-
trowano na badaniu i ocenie zainteresowania tych podmiotéw zasobami miesz-
kaniowymi w atrakcyjnic zlokalizowanych kamienicach, wymagajacych zrewitali-
zowania. Badania nawiazuja do szerokich analiz zrealizowanych w Spoélce
Celowej Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu, wspierajacych przygotowa-
nie nowej Polityki mieszkaniowej Miasta Poznania (uchwalonej w koficu 2017r.).
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ostatnich latach obserwuje
si¢ stopniowy wzrost zainte-
resowania problematyka ryn-

ku mieszkaniowego. Zmiany cen na
rynkach, zaangazowanie inwestorow
prywatnych czy publicznych, preferen-
cje nabywcow i zmiany popytu na miesz-
kania, czy wreszcie potrzeba formu-
lowania rozwiazan w sferze polityki
mieszkaniowej, spowodowaly, ze coraz
wigcej podmiotow poszukuje informacji
o zjawiskach w tym obszarze. Autorzy
podjeli probe wypetnienia pewnej luki
informacyjnej, szczegdlnie na gruncie
preferencji i potrzeb mieszkaniowych
gospodarstw domowych. Rozpoznanie
tego obszaru do$¢ powszechnie uwaza
si¢ za stosunkowo trudne i czasochtonne.
Dlatego tez czgsto traktowane bywa
pobieznie lub wregez zaniechane.

Celem publikacji jest zbadanie oraz
ocena specyfiki preferencji i potrzeb
grupy mieszkancow Poznania dysponu-
jacych najwyzszymi dochodami gospo-
darstw domowych (powyzej 12000 zt
miesigcznie). Potrzeby te probowano
definiowa¢ zwtlaszcza w konteks$cie
zasobow mieszkaniowych w kamienicach

wymagajacych zrewitalizowania. Bada-
nia nawigzywaly do uchwalonej przed
kilkoma miesigcami, nowej polityki
mieszkaniowej miasta Poznania [Polityka
mieszkaniowa Miasta Poznania na lata
2017-2027]. W ramach wspomnianego
dokumentu doszto do swoistego redefi-
niowania rozumienia celow polityki
mieszkaniowej, poprzez uwzglednienie
oferty mieszkaniowej dla réznych grup
docelowych, w tym os6b o wyzszych
dochodach. Takie podejscic wychodzi
naprzeciw wspolczesnym tendencjom
oraz wyzwaniom w zakresie jako-
Sciowego rozwoju rynku mieszkaniowego
na obszarach metropolitalnych, dykto-
wanego ewolucja obserwowanego po-
ziomu dobrostanu spotecznego. W tym
konteks$cie autorzy artykutu probuja
wskaza¢ na zmiany postrzegania potrzeb
mieszkaniowych przez wspotczesne
spoteczenstwo najwickszych osrodkow
miejskich w dobie zaawansowanej
suburbanizacji. Wskazane w pracy
zjawiska nie pozostaja bez echa dla
kondycji miast centralnych w obszarach
metropolitalnych, co wpisuje si¢ takze
w problematyke rewitalizacji i koniecz-
no$¢ odwrocenia negatywnych zjawisk
wyludniania si¢ terenow srodmiejskich.
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1. Wspolczesny rynek miesz-
kaniowy — pojecie i specyfika

ynek mieszkaniowy jest czg¢scia
rynku nieruchomosci — obszaru
do$¢ szerokiego, co wynika
z wielu rodzajow nieruchomosci. Po-
wszechnie obowigzujaca definicja praw-
na nieruchomosci, zawarta w kodeksie
cywilnym, rozr6znia bowiem trzy rodza-
jenieruchomosci: gruntowa, budynkowa
i lokalowa. Jednak na potrzeby prowa-
dzonej dziatalnosci gospodarczej uzywa
si¢ takze innych rozrdznien nieruchomo-
sci — np. ze wzgledu na sposéb ich
wykorzystania dzieli si¢ je na:
e nieruchomosci na wlasne potrzeby
wlasciciela;
e inwestycyjne — majgce generowac
dochody;
e nadmiarowe w stosunku do prowa-
dzonej dzialalnosci gospodarczej;

e zapas handlowy.

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego

Nr 1/2018 (49) -89 -



www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

W zwigzku z powyzszym, a takze
z uwagi na ztozono$¢ procesow gospo-
darczych, rozwo6j nowych nurtow w na-
ukach ekonomicznych, trudno tu o jedna
spdjna definicje rynku nieruchomosci.
Stosunkowo czgsto spotyka si¢ w litera-
turze przedmiotu definicjg, zgodnie
z ktora rynek nieruchomosci to ogot
warunkow, w jakich dokonuje si¢ trans-
fer praw do nieruchomosci oraz zawier-
ane s3 umowy okreslajace wzajemne
prawa i obowiazki, zwiazane z wtla-
daniem nieruchomoscig [Kucharska—
Stasiak,2016,s.53].

Podejmujac probe okreslenia pojgcia
rynku mieszkaniowego, a takze biorgc
pod uwage powyzej przytoczone kwe-
stie, mozna powiedzie¢, ze w najprost-
szym rozumieniu za rynek ten uznawac
mozna obszar, na ktorym podaz miesz-
kan spotyka si¢ z popytem mieszka-
niowym, co prowadzi do zawarcia
transakcji przy okreslonych cenach [por.
Nykiel 2008, s. 15].

Rynek mieszkaniowy jest rynkiem
wysoce specyficznym, nie tylko w odnie-
sieniu do innych rynkéw — nie ,,nieru-
chomosciowych”, ale takze na tle rynku
nieruchomosci. Jak stusznie zauwaza si¢
w literaturze — decyduja o tym przede
wszystkim dwa czynniki:

e Powszechno$¢ zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych — mieszkanie jest
dobrem pierwszej potrzeby, zaspokaja
podstawowe potrzeby ludzkie (fizjo-
logiczne, bezpieczenstwa) oraz tzw.
potrzeby wyzszego rzedu (np. uznania,
samorealizacji). Jednocze$nie jest
dobrem wysoce kapitalochtonnym,
ktore nie dos¢, ze wymaga stosunkowo
dlugiego czasu inwestycyjnego, to
takze wysokich nakladow finanso-
wych, niejednokrotnie uniemozliwia-
jacych lub powodujacych duze trud-
nosci w realizowaniu potrzeb ludzkich.

e Dwoisto$¢ pelnionych przez miesz-
kanie funkcji — mieszkanie pelni
funkcje spoteczne, ale i ekonomiczne.
Moze by¢ lokata kapitatu, przynosié
dochod wlascicielowi, a takze taczy sie
z innymi sferami gospodarki (np.
sektorem bankowym, rynkiem pracy)
[Glowka2010,s. 16].

Jak wskazuja badania [Narodowy
Program Mieszkaniowy, 2016], w Polsce
przez ostatnie lata udaje si¢ skutecznie
redukowaé rozmiary statystycznego
deficytu mieszkan i poprawia¢ standard
mieszkan i warunki mieszkaniowe
ludnosci. Za najwigkszy problem nato-
miast nalezy uznaé¢ niska dostgpnosé

mieszkan, zwigzang z nastgpujacymi

zagadnieniami:

e Strukturg zasoboéw mieszkaniowych
pod wzgledem mozliwosci zaspokoje-
nia potrzeb 0so6b o roéznej wysokosci
dochoddw.

e Ofertg podmiotéw budujgcych miesz-
kania, z uwzglednieniem mieszkan
oferowanych osobom, ktére nie sg
w stanie naby¢ lub wynaja¢ mieszkania
na rynku. Kwestia ta powigzana jest
z kosztami budownictwa mieszka-
niowego bezposrednio skorelowanymi
z cenami zakupu lub czynszami najmu.

e Dochodami spoleczenstwa, w tym
0s6b mlodych, oraz mozliwos$¢ uzy-
skania dlugoletniego kredytu miesz-
kaniowego na zakup mieszkania.

e Wplywem czynnikéw demograficz-
nych na dostepnos¢ mieszkan.

2. Potrzeby badania rynku
mieszkaniowego

ozw0j rynku mieszkaniowego

i coraz bardziej widoczne wyod-

rebnianie si¢ jego specyficznych
segmentow (np. rynku mieszkan tzw.
popularnych czy w klasie premium),
wymaga bardziej wnikliwych badan.
Tymczasem, zgodnie z opinia wielu
badaczy naukowych i analitykéw ryn-
kowych mozna stwierdzi¢, ze stabos$cia
polskiego rynku nieruchomosci jest brak
dostatecznie kompleksowej i wiarygod-
nej informacji o jego stanie i zachodza-
cych na nim zjawiskach [Gawron, 2009,
s. 16]. Zaledwie od kilkunastu lat obser-
wuje si¢ wigksze, czy moze bardziej
powszechne, zainteresowanie tematyka
prowadzenia badan na rynku mieszka-
niowym, cho¢ z drugiej strony nalezy
podkresli¢, ze dokonania polskiej nauki
w zakresie szeroko pojetego mieszkal-
nictwa z pewnoscig sg bogate [Cesarski,
2013].

W dzisiejszych warunkach rynko-
wych niewiele podmiotow wyspecjali-
zowato si¢ w badaniach rynku mieszka-
niowego. Zapewne wynika to z faktu, ze
obszar ten jest dos¢ ztozony i skompli-
kowany pod wzgledem i samych zja-
wisk, i dostgpu do informacji. Dosc
duzym utrudnieniem sa takze realnie
wysokie koszty badan, poczawszy od ich
projektowania, poprzez fazg realizacji,
az do prezentacji rezultatow koncowych,
a takze czas ich przeprowadzenia —
nierzadko obejmujacy kilka czy kilka-
nascie miesigcy, w zaleznosci od przy-
jetych zakresow badawczych.

Nie ulega jednak watpliwosci, ze
istnieje wiele podmiotow, ktore moga
by¢ zywotnie zainteresowane badaniami
rynku mieszkaniowego. Do nich zaliczy¢
nalezy przede wszystkim:

e deweloperow;
e bank centralny oraz banki komercyjne;

e wladze na szczeblu centralnym oraz
lokalnym;

e uczestnikow rynku nieruchomosci
w postaci tzw. profesjonalistow: rze-
czoznawcOw majatkowych, posred-
nikdw w obrocie nieruchomos$ciami,
zarzadcow rynku nieruchomosci;

e gospodarstwa domowe, zarOwno po
stronie sprzedajacej, jak i kupujacej;

e podmioty posrednio zwigzane z ryn-
kiem, poprzez np. faze projektowania
inwestycji—np. architektow.

Dzisiejsza nauka dostarcza wielu metod
i narzedzi badawczych. O ile w latach
wczesniejszych dominujace bylo zasto-
sowanic metod ilo§ciowych w badaniach
rynku mieszkaniowego, opartych na
sztywnych regutach matematyczno—
statystycznych, o tyle obecnie coraz
czgéciej do glosu dochodza badania
jakosciowe, wykorzystujace techniki
projekcyjne (zogniskowane wywiady
grupowe, wywiady poglebione). Coraz
czgsciej podkresla sie, ze oba ,,podej-
$cia” badawcze nie s3 i nie powinny by¢
wobec siebie alternatywne 1 wzajemnie
wykluczajace, ale stanowia dla siebie
dobre uzupetnienie [Gawron, Stracz-
kowski2015].

Koniecznos$¢ si¢gania po aktualne
i wnikliwe analizy rynku mieszkaniowe-
go wynika z coraz wigkszej dywersyfi-
kacji (zréznicowania) rynku. Nie tylko
po stronie klientow pojawiajg si¢ nowe
segmenty i zachowania. Rowniez po
stronie podazowej obserwuje si¢ coraz to
nowsze produkty — od mieszkan zwy-
ktych, przecigtnych, raczej prostych do
wyobrazenia sobie, po mieszkania tzw.
inteligentne, w ktorych mozliwe staje si¢
zarzadzanie wszystkimi procesami do-
mowymi (ogrzewanie, podlewanie ogro-
du, zaciemnianie okien, sterowanie
oswietleniem 1 inne). Od mieszkan
duzych, z powierzchniami typu open
space, po mieszkania mate, zwane
czasem mikrojednostkami czy mikro-
apartamentami. Od typowych blokow
wielorodzinnych, po strzeliste wiezow-
ce, od zabudowy swobodnej po tzw.
punktowa [Gawron 2016, s. 12—14].

-90 -

Czerwiec 2018

www.srmww.pl



3.Zarys metodyki badan

sadzenie problematyki miesz-
O kalnictwa w otoczeniu rynko-

wym stanowi punkt wyjscia
w diagnozie zachowan mieszkancow
notowanych w skali miasta lub obszaru
metropolitalnego. Analizy rynku nieru-
chomosci wspierajg informacyjnie takze
decydentéw ksztaltujacych kierunki
lokalnej polityki mieszkaniowej tak, by
tworzone programy funkcjonowaty
spojnie z aktualnymi wymogami czy
preferencjami uczestnikow rynku. W ten
sposob mozna osigga¢ dtugofalowe cele,
ktore nie sa stawiane w oderwaniu od
rzeczywisto$ci.

Stan rynku mieszkaniowego po-
winien by¢ diagnozowany dopiero po
uzupetnieniu wiedzy dotyczacej naste-
pujacych zjawisk z lokalnego i subre-
gionalnego otoczenia spotecznego i eko-
nomicznego, ale takze z makrootoczenia:

e poziom i tendencje rozwoju lokalnej
gospodarki;

e aktualna sytuacja demograficzna i pro-
gnozy demograficzne;

® procesy zuzycia i wymiany zasobow
mieszkaniowych (w tym stan obecny
oraz dynamika i struktura nowego
budownictwa mieszkaniowego);

e polityka podatkowa;

e dostepne instrumenty realizacji poli-
tyki mieszkaniowej;

e polityka kredytowa bankow;

e poziom dostgpnosci ckonomicznej
mieszkan;

e rozwdj spoteczno—gospodarczy (w tym
standard Zyciowy mieszkancow, mody-
fikacja profilu zycia rodzinnego, zmia-
ny w zatrudnieniu, nowe mozliwosci
i profile konsumpcji, migracje i procesy
urbanizacji przestrzeni podmiejskie;j);

e postep techniczny.

Badania zrealizowane w Poznaniu i Me-
tropolii Poznan wymagaty spojrzenia na
potrzeby mieszkaniowe takze przez pry-
zmat szerzej rozumianych oczekiwan,
wynikajacych z rozwoju spoteczno—
gospodarczego (potrzeba prestizu, samo-
realizacji, postep techniczny, trendy
makrospoteczne) [Matusiak, Palicki,
Straczkowski, 2017]. W tej czeSci
procesu badawczego za niezbedne uznaé
nalezy analizowanie zrodet wtornych,
shuzacych jako podstawa do projektowa-
nia wlasciwych badan ankictowych.
Przeprowadzono wywiady pogiebione
z réznorodnymi grupami spotecznymi,

ktorych celem byto zidentyfikowanie
potencjalnych obszarow i problemow
ksztattujacych sytuacje mieszkaniowa.
Wywiady ukierunkowane byty na pozy-
skanie informacji o czynnikach wply-
wajacych na podejmowanie decyzji
mieszkaniowych w wymiarze popyto-
wym. Wérdéd badanych grup spotecznych
mozna wskazac na:

e przedstawicieli wladz lokalnych,
a szczegoblnie jednostek zajmujacych
sig¢ kwestiami mieszkalnictwa;

e radnych zajmujacych si¢ polityka
mieszkaniowa;

e przedstawicieli spotdzielni mieszka-
niowych;

e architektow i urbanistow;

e przedstawicieli deweloperow inwe-
stujacych na lokalnym rynku nierucho-
mosci mieszkaniowych;

e mieszkancéw TBS;

e uzytkownikdw mieszkan komunal-
nych;

® seniorow,

e studentéw i osoby wynajmujgce miesz-
kania;

e przedstawicieli rad osiedlowych;

e rodziny wielodzietne.

Roéwnolegle badany byt rynek mieszka-
niowy i zasoby przestrzenne dla rozwoju
mieszkalnictwa w miescie Poznan i na
terenie metropolitalnym. Cze$cig tych
badan byta analiza rynku nieruchomosci
mieszkaniowych oraz diagnoza proce-
sOw suburbanizacji. Jednoczesna rekon-
strukcja obu proceséw stanowita pod-
stawe do okreslenia pozadanego, final-
nego zakresu badania.

Sondaz diagnostyczny w formie
badania ankietowego przeprowadzono
metoda PAPI (za pomoca osobistych
wizyt ankieterow w mieszkaniach lub
domach respondentdéw) w gminach
Metropolii Poznan, na probie 4448 osob
w terminie od 18 sierpnia 2015r. do 29 lu-
tego 2016r. Proba obejmowata 1%
budynkow mieszkalnych w badanych
gminach, co dalo petng, losowa reprezen-
tatywnos$¢ badania, umozliwiajac wnio-
skowanie dla catej populacji obszaru
Metropolii Poznan. Réwniez analizy na
poziomie miasta Poznania mialy cha-
rakter reprezentatywny. Obszar admi-
nistracyjny miasta Poznania traktowano
jako lokalny, poznanski rynek nierucho-
mosci, natomiast za obszar metropolital-
ny przyjeto zespot gmin wchodzacych
w sklad Stowarzyszenia Metropolia
Poznan.

PROBLEMY RYNKU NIERUHOMOSA

Celem fragmentu badania ankieto-
wego, ktorego wyniki zostang omowione
w niniejszym artykule, byta identyfika-
cja preferencji mieszkaniowych miesz-
kancéw Poznania o najwyzszych zdia-
gnozowanych dochodach (powyzej
12000 zt miesiecznie w skali gospodar-
stwa domowego). Warto nadmieni¢, ze
podczas przygotowania operatu losowa-
nia proby zwigkszono udziat 0s6b wyso-
ko zarabiajacych, poniewaz ich udziat
w populacji generalnej jest stosunkowo
niewielki.

Wyniki zasygnalizowanego obszaru
badawczego maja duze znaczenic dla
skutecznego wdrazania nowej polityki
mieszkaniowe] miasta Poznania na lata
2017-2017, w ktorej przewidziano
rozmaite dziatania zorientowane na
tworzenie oferty mieszkaniowej pre-
mium dla zamoznych poznaniakow
[Polityka...,s. 101]:

e realizacj¢ programu poprawy stanu
technicznego kamienic w Srédmiesciu
poprzez wsparcie rewitalizacji i re-
montéow kamienic nalezacych do
prywatnych wtascicieli;

e stworzenie kompleksowego programu
mieszkaniowego majacego na celu
zatrzymanie mieszkancow w Poznaniu
(walka ze zjawiskiem suburbanizacji);

e sprzedaz miejskich dziatek pod bu-
downictwo jednorodzinne;

e realizacj¢ programu poprawy jakosSci
przestrzeni w bezpos$rednim otoczeniu
budynkow we wspolpracy z radami
osiedli;

e utrzymanie 1 rozwdj wysokiej jakosci
zielonych przestrzeni w miescie, w tym
ochrona istniejacych zasobow zieleni.
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4. Rezultaty badan

rzeprowadzone badania, ktorych

glowne zalozenia podano wczes$-

niej, maja stosunkowo duze
znaczenie z dwoch wzgledow. Po
pierwsze, w kontek$cie preferencji
i potrzeb mieszkaniowych osob dyspo-
nujacych wysokimi dochodami. Po
drugie, warto odnie$¢ je do problemu
rewitalizacji zasobow mieszkaniowych
W centrum miasta, szczeg6lnie, gdy pod
uwage wezmie si¢ wysoka kapitato-
chlonno$¢ inwestycji w remonty kamie-
nic oraz mozliwosci nabywcze i checi
potencjalnych kupujacych.

Na poznanskim rynku nieruchomosci
mieszkaniowych mozna zidentyfikowaé
oferte mieszkan, ktore zlokalizowane sg
w inwestycjach zajmujacych centralny
obszar miasta. Ich pogladowe zestawie-
nie, wraz z przecigtnymi cenami 1m?2
powierzchni mieszkaniowej zawarto
w Tabeli 1. Jak wida¢, jest to oferta
skierowana do nabywcy dysponujacego
relatywnie wyzszymi dochodami. Prze-
cigtne ceny we wskazanych inwestycjach
sa wyzsze (w niektorych przypadkach
znacznie wyzsze) od $redniej dla catego
rynku poznanskiego ($rednia dla catego
rynku — okoto 6,5 tys. zt). Jednoczesénie
z przeprowadzonych badan wynika, ze
popyt na tego typu mieszkania (zaspoka-
jajacy potrzeby mieszkaniowe nabyw-
cOW oraz inwestycyjne — na wynajem),
w obecnych warunkach, moze siggac
poziomu okoto 200 lokali rocznie.
Powstaje zatem pytanie: czy nabywcy
dobrze znajg ofert¢ mieszkan o podwyz-
szonym standardzie i czy sa sklonni
kupowa¢ mieszkania w zrewitalizowa-
nych kamienicach? Jesli tak, to jakie
bylyby kluczowe warunki takiego zaku-
pu? By¢ moze popyt ten mozna byloby
w nastepnych latach nawet zwigkszy¢?

Patrzac na uzyskane wyniki, mozna
stwierdzi¢, ze oferta mieszkan o podwyz-
szonym standardzie nic jest zbyt dobrze
znana bardziej maj¢tnym poznaniakom.
Jak wida¢, zupelny brak znajomosci
zadeklarowato — 29%, za$ staby — 21%
badanych. Ponad 1/3 oséb deklarowata
przecietny poziom znajomosci oferty
premium. Tylko 15% ankietowanych
stwierdzito, ze oferte zna dobrze lub
bardzo dobrze (por. Rysunek 1). Z jednej
strony rezultaty takie thumaczy¢ mozna
tym, ze nie kazdy majetny poznaniak jest
zainteresowany kupowaniem mieszkan,
stad by¢ moze nie zna oferty. Z drugiej
jednak strony do$¢ powszechnie wiado-
mo, ze osoby dysponujace wysokimi
dochodami chgtnie inwestujg w nieru-
chomosci — tu by¢ moze oferta nie
przebija si¢ do ich $wiadomosci.

Tabela 1
Przecietne ceny ofertowe inwestycji mieszkaniowych z rynku pierwotnego
zlokalizowanych w strefie centralnej Poznania

Przecietna

Deweloper Inwestycja f‘er;?cig:j

[ w tys. zt |
1 | Wechta ul. Orzeszkowej 8,6
2 | REF Eastern Opportunities Zajezdnia Poznan 11 8,1
3 | Inwestycje Wielkopolski Chwaliszewo 7.1
4 | Inwestycje Wielkopolski Potwiejska 47 9,2
5 | Arkadia Broker Inwestycja - Strzelecka 73
7 | NG Invest Apartamenty Staromiejskie 8,4
7 | Moryson Development Apartamenty Solna 7.8
8 | Jak$bud Dominikanska 9 11,9
9 | Bouygues Immobilier Polska | Manufaktura Stare Miasto, B6znicza 8 7,5
10 | Constructa Plus Ogrodowa 9,7
11 | Wechta Wenecjanska 8 8,6
12 | Konimpex Invest Mostowa 23 9,1
Srednia 8,6

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Rysunek 1
Znajomos¢ oferty mieszkan o podwyzszonym standardzie

= zupelny brak znajomosci = slaba = przecigina
dobra = bardzo dobra

Zrédlo: opracowanie wkasne na podstawie danych Spétki Celowej UEP,
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Interesujace sg takze rezultaty pyta-
nia o zainteresowanie zakupem miesz-
kania w zrewitalizowanej kamienicy
w centrum miasta. Blisko 25% badanych
zadeklarowato, Ze jest zainteresowane
taka transakcja. Przeciwnego zdania byto
natomiast 60% ankietowanych (por.
Rysunek 2). Warto zauwazy¢, ze istnieje
takze grupa osob niezdecydowanych,
ktorzy zapewne mogliby zosta¢ przeko-
nani, przy odpowiednich zachetach.
Swiadczy¢ o tym moga kolejne wyniki
dotyczace tzw. kluczowych warunkow
takiego zakupu.

Jak wida¢ (por. Rysunek 3), stosun-
kowo najwicksze znaczenie wigzaé
nalezy z kwestiami bezpieczenstwa oraz
standardu mieszkan i estetyki budynku —
najwicksze odsetki wskazan (powyzej
50%). Jako uzupelnienie powyzszego
potraktowaé nalezy takze wskazanie
takich elementow jak: wysoki standard
powierzchni wspolnych (35% wskazan)
oraz dobre sgsiedztwo (34% wskazan).
Osobnym tematem jest takze uregulo-
wanie kwestii prawnych zwigzanych
z wlasnos$cig mieszkan.

Wskazane powyzej rezultaty powin-
ny by¢ rozpatrywane z innymi wynika-
mi, dotyczacymi waznych dla poten-
cjalnych nabywcow kwestii, zwigzanych
z codziennym funkcjonowaniem, praca,
zyciem w miescie. Autorzy niniejszego
artykutlu sg bowiem zdania, ze komfort
zamieszkiwania przede wszystkim wigze
si¢ z codziennymi ufatwieniami i udo-
godnieniami, nie za$ stosowanymi
wybidrczo dziataniami i akcjami, maja-
cymi charakter incydentalny. Na Rysun-
ku 4 zaprezentowano analizg istotnosci
i aktualnego poziomu dostgpnosci
réznych elementow oferty miasta Pozna-
nia. Jak wida¢, roznice pomiedzy
istotnoscia poszczegdlnych elementdw,
a ich dzisiejsza oceng oferty miasta
w tym wzgledzie, wyrazajace pewne
deficyty, sa do$¢ znaczne. Szczegdlnie
widoczne sa one w takich obszarach jak:

PROBLEMY RYNKU NIERUHOMOSA

Rysunek 2

Zainteresowanie zakupem mieszkania w zrewitalizowanej kamienicy w centrum

miasta

= zdecydowanie tak

zdecydowanie nie

= raczej tak
= trudno powiedziec¢

* raczej nie

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Spotki Celowej UEP.

Rysunek 3

Kluczowe warunki zakupu mieszkania w zrewitalizowanej kamienicy

mozliwos¢ szybkiego zawarcia transakcji
dobre sasiedztwo

wysoki standard czesci wspolnych
ustalone prawo wlasnosci gruntu
mozliwos¢ zatozenia KW dla mieszkania
estetyczny wyglad otoczenia budynku
wysoki standard mieszkan

bezpieczenstwo okolicy

B 13.5%

I 33.8%
I 35.1%
I 13.2%
I 13.2%
I 58.1%
I 64.9%
— 70.3%

0,0%

20,0% 40,0% 60,0% 80,0%

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Spotki Celowej UEP.

czysto$¢ 1 uporzadkowanie miasta (roz-
nica — 5,8 punktow), dostepno$¢ miejsc
parkingowych w centrum (5,6), prze-
strzen publiczna (4,8), tereny zieleni
(4,8), atrakcyjnos¢ architektoniczna mia-

sta (4,7). Najmniejsze za$ roznice odno-
towano w kategoriach: réznorodna oferta
handlowa, w tym wysokiej jakosci (2,4)
oraz ustugi finansowe i biznesowe (2,1).
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Z.akonczenie

rzedstawione rezultaty badan, co

prawda nie wskazuja konkretnych

preferencji nabywcow mieszkan
w zakresie poszczegolnych lokali i ich
cech, maja one jednak znaczenie w kon-
tek§cie wyboru miejsca zamieszkania
(dla nabywcow) oraz w procesach inwe-
stycyjnych (realizowanych przez miasto
i/lub deweloperéw). Moga one stanowic
podstawe do przyjecia okreslonych
wariantow dziatania przez podmioty

instytucjonalne, np. podjecic krokow
zmierzajagcych do wspotpracy na linii
miasto — deweloperzy. Wskazuja row-
niez na istnienie potencjatu rynku, ktory
w odpowiedni sposob przygotowany, ma
szans¢ na rozwoj w kolejnych latach.
Wreszcie, badania te daja cenng infor-
macje, ktora stanowi zrodto refleksji nad
obecnym stanem oferty miasta. Wazne
jest, by diagnozowac obszary wymagaja-
ce zmian 1 w sposOb zintegrowany
z kierunkami rozwoju lokalnego te
zmiany wdrazac.

Rysunek 4
Oferta miasta Poznania w ocenie najzamozniejszych mieszkancow
—_—d . 00
e e ——
atrakCyiNOSE Archite K IOniCZna Miasta e 7.9
przestrzed publiczna (parki, skwery, place) | e — 8.2
e —— e 8.1
el e—— ] ]
system Sciezek rowerowych | —— 7.6
dobrze funkcjonujacy transport publiczny s — 7.2
m 7.0
rozrywka [ s te— 73
rekreacja i sport | — S |
e 7.6
—_— e &1
ushugi finansowe i biznesowe | e— |

rézmorodna oferta handlowa, W tym wysokiej jakosci | — G 7
00 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
ocena Srednia [w punktach]

mistotnosé dla osoéb

czystos¢ i uporzadkowanie miasta

tereny zieleni

dostepnos¢ miejsc parkingowych w centrum
przyjaznosé miasta dla pieszych

wydarzenia miejskie

oferta edukacyjna na wysokim poziomie (dla dzieci)
oferta kulturalna

u dostepnosc dzis

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Spotki Celowej UEP.
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PREFERENCES AND NEEDS OF POTENTIAL BUYERS
IN THE PREMIUM SEGMENT OF THE POZNAN HOUSING MARKET

Summary

The article analyzes the preferences and needs of the most affluent, potential buyers on the Poznan housing market.
The attention was focused on researching and assessing the interest of these entities in housing in attractively located
tenement houses that require revitalization. The research refers to the extensive analyzes carried out at the Poznan
University of Business and Economics, supporting the preparation of the new Housing Policy of the City of Poznan
(adopted at the end of 2017).
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housing market, revitalization, housing needs, housing preferences
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PRAWO 3
ZMIANA DEFINICJI WARTOSCI RYNKOWEJ u

’ =
NIERUCHOMOSCI o e - € Ml 35
Nowelizacja Ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktora weszta w zycie we o .__% =

wrzesniu ubieglego roku (Ustawa o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz niektorych innych ustaw z dnia 20 lipca 2017r. (Dz.U. z 2017r. poz. 1509)) wprowadzita do obowiazujacego porzadku
prawnego zmodyfikowana definicj¢ wartosci rynkowej nieruchomosci. Dotychczasowa definicja:

., Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku,
okreslona zuwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastepujacych zatozen:

1) strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataly w sytuacji przymusowej oraz mialy stanowczy zamiar
zawarcia umowy;

2) uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania warunk6w umowy.”
zostata zastapiona naste¢pujaca:

,»Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé za nieruchomosé
w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy maja
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji
przymusowe;j”.

Zrédto: Dz.U. z 2017r. poz. 1509.
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