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SYTUACJA NA LOKALNYM
PIERWOTNYM
RYNKU MIESZKANIOWYM
W POZNANIU
1 POWIECIE POZNANSKIM
W II KWARTALE 2014 R

dr Fukasz Straczkowski

Katedra Inwestycji i Nieruchomosi,
Wydziat Zarzadzania

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

Wprowadzenie

2014 roku coraz czgsciej
styszy si¢ opinie o poprawie
sytuacji na pierwotnym ryn-

ku mieszkaniowym. Zgodnie z ostatnimi

informacjami przedstawianymi przez

Narodowy Bank Polski:

e istnieje pozytywny postep w dopaso-
waniu oferty deweloperow do moz-
liwo$ci finansowych klientow,

® zaobserwowano nieznaczng poprawe
wskaznikow dostepnosci kredytowej,

e odnotowano wzrost sprzedazy miesz-
kan, wspieranej przez zakupy gotow-
kowe i rzadowy program Mieszkanie
dla Mtodych,

¢ budowa nowych mieszkan jest dla firm
deweloperskich rentowna,

e liczba bankructw firm budowlanych
i deweloperskich zmniejszyta si¢
w poréwnaniu do I kw. 2013 roku'.

Na tle tych informacji deweloperzy
prezentuja swoja oferte mieszkaniowa,
zarowno w Poznaniu, jak i powiecie.
Celem niniejszego artykutu jest przed-
stawienie wstgpnej informacji na temat
oferty mieszkan na rynku pierwotnym
w Poznaniu oraz zasygnalizowanie
roznic jakie wystepuja w ofercie
pomiedzy Poznaniem a powiatem.
Podstawa za$ zaprezentowanych rezul-
tatow sg oferty gromadzone podczas prac
badawczych w Katedrze Inwestycji
i Nieruchomos$ci Uniwersytetu Ekono-

micznego w Poznaniu?.

Podaz mieszkan na pier-
wotnym rynku mieszka-
niowym w Poznaniu i po-
wiecie poznanskim

oznanski rynek pierwotny uznaje

si¢ za rynek dos¢ konkurencyjny,

szczegblnie gdy oprocz rynku
miejskiego pod uwage bierze si¢ in-
westycje w powiecie. Decydujg o tym:

e dos¢ duza liczba inwestorow (dewelo-
perow) na rynku oraz liczba inwes-
tycji,

e poziom wskaznika oceny konkurencji
— wartos¢ indeksu HHI na poziomie
ponizej 1000 punktow?,

e liczba mieszkan dostepnych w sprze-
dazy — z ostatnio przeprowadzonego
podsumowania wynika, ze na rynku
dostgpnych jest w sprzedazy prawie
4,0 tys. lokali*.

Przecigtne oferowane na rynku
w Poznaniu mieszkanie ma powierzchnie
57 m2, z kolei mediana wskazuje, ze
potowa oferowanych mieszkan nie
przekracza 53 m2. Dla poréwnania w 111
kwartale 2013 roku wartosci te byly
odpowiednio 0 2 i 1 m2 nizsze’. Typowa
oferta mieszkaniowa obejmowata lokale
opowierzchniod 35 do 79 m2.

Stosunkowo najwigkszy odsetek
mieszkan do zakupu znajduje si¢
w dzielnicy Grunwald (29% ogo6tu
oferty). W dalszej kolejnosci znajduja
si¢: Wilda (22%), Stare Miasto (20%),
Nowe Miasto (17%), Jezyce (12%).

Biorac pod uwage kryteria takie jak:
liczba pokoi oraz powierzchnia lokalu,
wida¢ wyraznie, ze w ofercie poznan-
skich deweloperéw dominuja:

e mieszkania dwupokojowe — stanowig
polowe oferowanych na rynku miesz-
kan — oraz trzypokojowe — 29% ogdtu
ofert (por. Rysunek 1a).

! Szerzej na ten temat w: J. Laszek, H. Augustyniak, K. Olszewski, K. Gajewski, Informacja o cenach
mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w I kwartale
2014r., Biuro Polityki Makrostabilno$ciowej, Instytut Ekonomiczny, Narodowy Bank Polski, Warszawa,
maj2014r.

2 Podstawa analiz sg oferty mieszkan zgromadzone w II kwartale 2014 roku w liczbie n= 3902. Zakres
przestrzenny obejmowat inwestycje zlokalizowane na terenie Miasta Poznania oraz powiatu
poznanskiego.

3 Por.: L. Straczkowski, Sytuacja na lokalnym pierwotnym rynku mieszkaniowym w Poznaniu — stan
w III kwartale 2013r., Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych Wojewddztwa
Wielkopolskiego, Nr4/2013(38).

4 Dla celéw prezentacji wykorzystano dane zgromadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomosci
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu. Tradycyjnie pod uwage wzigto oferty mieszkan z tzw.
segmentu popularnego. Wynika to z faktu, ze w sprzedazy znaczng czg¢$¢ oferty stanowily mieszkania
apartamentowe lub o podwyzszonym standardzie, ktorych ceny sa wyzsze od przecigtnej dla rynku —
zblizone sa do warto$ci bliskich 10 tys. zt/m2. Z uwagi na do$¢ duzy udziat tego typu mieszkan w ofercie
do obliczenia warto$ci $redniej dla rynku nie brano pod uwagg ofert tego rodzaju.

5 L. Straczkowski, op. cit.
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e lokale o powierzchni od 51 do 65 m?2
(co trzecie mieszkanie w sprzedazy)
oraz od 36 do 50 m2 (30% — por.
Rysunek 1b.).

Dla poréwnania, ze wstgpnie prze-
prowadzonych analiz wynika, ze w po-
wiecie poznanskim przecigtne mieszka-
nie cechuje si¢ podobng powierzchnig —
57 m2. Zmienia si¢ jednak zakres typo-
wej oferty rynkowej — od 40 do 73 m2
oraz struktura oferty wedtug liczby pokoi
i powierzchni lokali (informacje zapre-
zentowano na Rysunku 2).

Poréwnujac oferte miejska do oferty
W powiecie mozna powiedzie¢, ze w pod-
poznanskich inwestycjach stosunkowo
wigcej jest mieszkan trzypokojowych
(kosztem glownie dwupokojowych),
a takze mieszkan o powierzchni od 66
do80m?2.

Ceny mieszkan na pier-
wotnym rynku mieszka-
niowym w Poznaniu i po-
wiecie poznanskim

2014 roku odnotowano
minimalny wzrost cen nomi-
nalnych na lokalnym rynku

mieszkaniowym. W I kwartale 2014 roku
przecigtna cena 1 m? mieszkania
wyniosta 6031 zt brutto, zas w Il kwartale
— 6.060 zI°. Co prawda jest to wzrost
prawie niezauwazalny, gdy bierze si¢ pod
uwage zmiany kwartal do kwartatu.
Jednak gdy za punkt odniesienia wezmie
si¢ Il kwartal 2013 roku, wida¢ wyraznie,
ze przecictna cena 1 m2 powierzchni
mieszkania zwigkszyta si¢ o 2%, tj.
0 116 zt (por. Rysunek 3).

Z przeprowadzonych analiz wynika,
ze poziom przecigtnej ceny 1 m?2
mieszkania zblizony jest do poziomu
mediany, ktora w II kwartale 2014 roku
wyniosta 6.053 zt brutto. Typowa oferta
mieszkaniowa (obejmujaca 2/3 ogdtu
ofert na rynku) obejmuje lokale,
w ktorych cena 1 m2 oscyluje w grani-
cachod5.257do 6.863 zt.

W ofercie stosunkowo najwigkszy
udziat posiadajg lokale ktorych cena 1m?2
ustalona jest na poziomie od 5,5 do 6,0
orazod 6,0 do 6,5 tys. zl (po 27% udziatu).
Nieco mniejszy odsetek stanowia
mieszkania w cenach od 6,5 do 7,0 (16%)
oraz od 5,0 do 5,5 tys. zt/m2. Warto row-
niez zaznaczy¢, ze na nabywcow czekaja

Rysunek 1
Struktura oferty mieszkaniowej na pierwotnym rynku w Poznaniu wedtug liczby
pokoi i powierzchni lokali
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a) wedlug liczby pokoi b) wedtug powierzchni

Zrédlo: Badania prowadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu Ekono-
micznego w Poznaniu.

Rysunek 2
Struktura oferty mieszkaniowej na pierwotnym rynku w powiecie poznanskim
wedlug liczby pokoi i powierzchni lokali
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Zrédlo: Badania prowadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu Ekono-
micznego w Poznaniu.

Rysunek 3
Zmiany przecietnej ofertowej ceny 1 m? powierzchni mieszkaniowej w Poznaniu
na rynku pierwotnymw latach 2010-2014
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Zrédlo: Badania prowadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu Ekono-
micznego w Poznaniu.

6 Dla poréwnania w I kwartale 2013 roku przecigtna cena 1 m2 powierzchni mieszkaniowej wyniosta
5.943 zt, w Il kwartale 5.964 zt, za§ w IV kwartale 5.965 zt (brutto).
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takze lokale o cenie nizszej niz 5,0 tys.
zl/m? oraz wyzszej od 7,0 tys. zZk/m?2 —
strukture przecietnej ofertowej ceny 1 m?2
powierzchni mieszkaniowej w Poznaniu
zilustrowano na Rysunku 4.

Jak zawsze ceny rdznig si¢ w zalez-
nosci od lokalizacji, powierzchni, liczby
pokoi. Mozna powiedzie¢, ze biorac pod
uwagg pierwszg ze wskazanych zmien-
nych i odnoszac si¢ do cen przecigtnych
za 1m2, stosunkowo najdrozsze miesz-
kania znajduja si¢ w dzielnicy Grunwald
— 6.298 zl, a nastgpnie na Wildzie
(6.142 z1), Jezycach (6.087 zt), Starym
Miescie (5.862 zt) oraz Nowym Miescie
(5.775 zb).

Z kolei w przypadku takich kryteriow
jak powierzchnia lokalu oraz liczba
pokoi w mieszkaniu, wida¢ wyraznie, ze
przecigtne ceny sa relatywnie wyzsze
w przypadku mieszkan mniejszych
i najbardziej popularnych wérdéd nabyw-
cow, tj. jednostek maksymalnie trzypo-
kojowych, do 65 m2 — tu $rednie ceny
przekraczajg warto$¢ 6,0 tys. zi/m2
(Tabela 1).

Interesujaco na tym tle przedstawiaja
si¢ dane dotyczace mieszkan oferowa-
nych przez deweloperéw w powiecie
poznanskim. Panuje bowiem powszech-
ne przekonanie, szczegolnie wsrod osob
kupujacych mieszkania, Zze ceny poza
Poznaniem sa duze nizsze. Analizujac
zebrany material mozna powiedzie¢, ze:

e przecietna cena I1m? mieszkania
W powiecie wynosi 4,3 tys. zl, a zatem
jestnizsza o blisko 1,8 tys. w poréwna-
niu do oferty zmiasta Poznania,

e typowa oferta mieszkaniowa (obejmu-
jaca 2/3 ogotu ofert na rynku) zawiera
lokale w cenach od 3,8 do 4,8 tys.
zt/m?2,

e ceny mieszkan roznig si¢ w zalezno$ci
od lokalizacji, powierzchni i liczby
pokoi. W pierwszym przypadku
mozna powiedzie¢, ze relatywnie
drozsze sa mieszkania w najblizszych
odlegtosciach od Poznania. Z kolei
przecietne ceny 1 m2 w zaleznos$ci od
powierzchni lokali oraz liczby pokoi
zaprezentowano w Tabeli 2. Wynika
z niej, ze stosunkowo najdrozsze sg
mieszkania dwupokojowe, od 36
do 50 m2. Jednak w pozostatych
przypadkach zréznicowanie cen jest
mniejsze niz w przypadku miasta
Poznania.

Rysunek 4
Struktura przecigtnegj ofertowej ceny 1 m2? powierzchni mieszkaniowej
w Poznaniu na rynku pierwotnym w Il kwartale 2014 roku
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Zrédlo: Badania prowadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu Ekono-
micznego w Poznaniu.

6,5-7,0 >7,0

Tabela 1
Przecietna cena 1 m? mieszkania na rynku pierwotnym w Poznaniu wedtug
powierzchni lokalu oraz liczby pokoi w Il kwartale 2014 roku

powierzchnia przecietna cena liczba pokoi przecietna cena
lokalu [w m’] 1 m? [w tys. z1] w lokalu 1 m? [w tys. zl]
<=35 6,1 1 6,3
3650 6,1 2 6,1
51-65 6,2 3 6,1
66 — 80 59 4 5,4
>80 5,5 X X

Zrédlo: Badania prowadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu Ekono-
micznego w Poznaniu.

Tabela 2

Przecietna cena 1 m? mieszkania na rynku pierwotnym w powiecie poznarskim

wedlug powierzchni lokalu oraz liczby pokoi w Il kwartale 2014 roku
powierzchnia przecietna cena

liczba pokoi przecietna cena

lokalu [w m?] 1 m? [w tys. z1] w lokalu 1 m? [w tys. zi]
<=135 40 ] 42
36-50 4,6 2 44
51— 65 42 3 42
66 — 80 4,1 4 4,0
>80 38 X X

Zrédlo: Badania prowadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu Ekono-
micznegow Poznaniu.

Wrzesien 2014

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



Popyt na mieszkania
w Poznaniu i powiecie
poznanskim

opyt na mieszkania zalezny jest

od wielu czynnikéw, gtownie od:

dochodow gospodarstw domo-
wych, cen mieszkan, preferencji miesz-
kaniowych, polityki kredytowej bankow,
pomocy panstwa. Biorac pod uwage
pierwsze dwa czynniki nalezy zauwazy¢,
ze rynek poznanski charakteryzuje sig¢
stosunkowo niewielkg dostepnoscia
mieszkaniowg, cho¢ obserwuje si¢ w tym
wzgledzie pewng poprawe.

W przypadku preferencji mieszka-
niowych, sa one zalezne od potrzeb
gospodarstwa domowego, motywow
jakimi kieruje si¢ ono w procesie zakupu,
czynnikami zakupowymi. Z uwagi na
ztozono$¢ natury ludzkiej preferencje
do$¢ znacznie mogg si¢ r6zni¢. Gtowne
preferencje mozna jednak wyznaczy¢, co
zaprezentowano w Tabeli 3. Zakladajac,
ze preferencje nie zmienily si¢ znacznie
od czasu przeprowadzenia szerokich
w tym zakresie badan’, mozna powie-
dzie¢, ze wigkszos$¢ lokalnych nabyw-
cow preferuje zakupy w miescie 1 wy-
biera gltdéwnie mieszkania stosunkowo
mniejsze (od 36 do 50 m?2), kierujac sie
w wyborze przede wszystkim ceng oraz
mozliwo$ciami skomunikowania si¢
zkluczowymi punktami miasta.

Z kolei w przypadku polityki kredy-
towej bankow zgodnie z ostatnimi
informacjami sytuacja przedstawia si¢
nastepujaco:

e w przypadku polityki kredytowej —
w II kwartale 2014 roku banki
w niewielkim stopniu zaostrzyly kry-
teria przyznawania kredytéw miesz-
kaniowych — zaostrzenie warunkoéw
kredytowych w zakresie marz pobie-
ranych od kredytow mieszkaniowych,

e w przypadku popytu na kredyt —
w bankach zaobserwowano wzrost
popytu na kredyty mieszkaniowe, cho¢
podkresla si¢ tu pewne zréznicowanie
odpowiedzi (por. Rysunek 5),

e w przypadku oczekiwan na III kwartat
2014 roku — spodziewane jest nie-
wielkie zaostrzenie polityki kredy-
towej (odpowiedzi zrdéznicowane)
iwzrost popytu®.

Tabela 3

Glowne preferencje nabywcow mieszkan w Poznaniu

najwigkszy segment klientow osoby mtode do 35 lat

preferowany typ budynku blok
1. Piatkowo
2. Winogrady
lokalizacja wyborow 3. Grunwald
mieszkaniowych mtodych osob 4. Rataje
wedtug kolejnosci 5. Centrum
6. za Poznaniem
7. Wilda
8. Jezyce
preferowana powierzchnia 36-50 m?

i liczba pokoi 2 pokoje z oddzielna kuchnig

1. warunki zakupu mieszkania (cena)

2. komunikacja (dogodny dojazd)

3. charakterystyka lokalu (parametry mieszkania)

4. charakter budynku i okolica (wyposazenie budynku i
sasiedztwo)

5. infrastruktura osiedlowa

glowne czynniki wyboru
mieszkania (w kolejnosci)

czas poszukiwania mieszkania przecietnie 4 miesigce

balkon / taras tak

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie £. Strqczkowski, Opinie posrednikow o stanie rynku
mieszkaniowego, preferencjach klientéw i mozliwosciach ich realizacji [w:] Potrzeby
mieszkaniowe na lokalnym rynku nieruchomosci mieszkaniowych i sposoby ich zaspokajania,
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci, Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu, Poznan 2012.

Rysunek 5
Przyczyny zmian popytu na kredyty mieszkaniowe
Inne czynniki 0011
Zmiana kryteriéw udzielania kredytow 004l
mieszkaniowych Eo
Zmiana warunkéw udzielania kredytow
mieszkaniowych -0.16
Zmiana sytuacji ekonomicznej gospodarstw
0,00
domowych

Wykorzystanie alternatywnych 6del finansowania-0,13 [l

Zmiany w wydatkach konsumpcyjnych 0,00
Prognozy odno$nie sytuacji na rynku
- I 0,63
mieszkaniowym [ ! ; '
02 0,0 0,2 04 0.6 0.8

Uwaga: Dodatnia wartoceze wskaznika oznacza, ze dany czynnik oddzialywal na wzrost popytu a ujemna na spadek !

Zrédlo: Sytuacja na rynku kredytowym. Wyniki ankiety do przewodniczgcych komitetéw
kredytowych. III kwartal 2014r., Departament Stabilnosci Finansowej, Narodowy Bank Polski,
Warszawa, lipiec 2014 roku.

7 Przedstawione w tabeli rezultaty stanowig wycinek znacznie szerszych prac prowadzonych w tym
obszarze w Katedrze Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu. Bardziej
szczegotowe rezultaty prezentowane byly w publikacji zbiorowej pt. ,,Potrzeby mieszkaniowe na
lokalnym rynku nieruchomosci mieszkaniowych i sposoby ich zaspokajania”, Katedra Inwestycji
iNieruchomosci, Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu, Poznan 2012.

8 Sytuacja na rynku kredytowym. Wyniki ankiety do przewodniczacych komitetow kredytowych.

III kwartat 2014r., Departament Stabilno$ci Finansowej, Narodowy Bank Polski, Warszawa, lipiec 2014
roku.
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Uzupetnieniem informacji dotycza-
cych kwestii popytowych moze by¢
takze statystyka rzadowego programu
,Mieszkanie dla Mtodych” w odnie-
sieniu do Poznania oraz gmin o$ciennych
—dane przedstawiono w Tabeli 4.

Z danych przedstawionych na stro-
nach internetowych Banku Gospo-
darstwa Krajowego wynika, ze do konca
Il kwartatu biezacego roku ztozono
w Poznaniu 454 wnioski, z czego 243
w pierwszym kwartale, za§ 211 w dru-
gim. Z kolei w gminach o$ciennych
liczba wnioskéw byla nieco nizsza
i wyniosta 388 podan. Dane dotyczace
kwartalow wskazuja, ze nieco lepsza
sytuacj¢ odnotowano w kwartale pier-
wszym. Trudno jednak na podstawie tak
krotkiego okresu wyciggaé szersze
wnioski poza sama dynamika. Niemniej
jednak warto zwroci¢ uwage, ze 2/3
wnioskow w wojewodztwie wielkopol-
skim, tj. 842 podania (stan na 30. czerwca
2014 roku) dotyczy Poznania oraz gmin
osciennych.

Z.akonczenie

niniejszym artykule przed-

stawiono syntetyczne wyniki

prac prowadzonych w Ka-
tedrze Inwestycji i Nieruchomosci
Uniwersytetu Ekonomicznego w Pozna-
niu nad mieszkaniowym rynkiem pier-
wotnym. Analiza r6znych zrodet danych
wskazuje, ze trudno przewidzie¢ sytu-
acje w kolejnych kwartatach.

Z jednej strony obserwuje si¢
minimalny wzrost cen ofertowych, co
moze by¢ wyrazem wzrostu optymizmu
inwestorow (deweloperow). Mozna tez
moéwic o pewnej poprawie wskaznikdw
dostepnosci kredytowej i wzros$cie
popytu na kredyty mieszkaniowe.
Z drugiej jednak strony wskazniki
dostepnosci mieszkaniowej nadal ksztat-
tuja si¢ na niekorzystnym poziomie,
a z badan prowadzonych przez Naro-
dowy Bank Polski mozna wnioskowac,
ze banki mogg w niewielkim stopniu (ale
jednak) zaostrzy¢ polityke kredytowa. To
sprawia, ze z tym wigksza uwaga §ledzi¢
nalezy przebieg sytuacji w kolejnych
kwartalach, poszerzajac zbiér informacji
o rynku mieszkaniowym.

Tabela 4
Liczba wnioskow zlozonych w programie Mieszkanie dla Miodych oraz kwota
dofinansowania wktadu wtasnego w min zt — dane dotyczqce Poznania i gmin
osciennych

| II

razem

kwartal kwartal kwartaly

2014r.  2014r.

jednostka wyszczegdlnienie

wojewddztwo | liczba wnioskdw ztozonych w programie MDM 665 616 1281
wielkopolskie | kwota dofinansowania wkladu wlasnego wmln zt | 15,12 14,81 29,93
Pognah liczba wnioskoéw ztozonych w programie MDM 243 211 454
kwota dofinansowania wktadu wtasnego w mln zt | 6,05 527 11,32
gminy oécienne | liczba wnioskow ztozonych w programie MDM 199 189 388
Poznania kwota dofinansowania wktadu wtasnego w mln zt | 4,68 4,79 9,47

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie: Rzqdowy program ,, Mieszkanie dla mlodych”. Dane
wedtug stanu na 30.06.2014 roku. Prezentacja, Bank Gospodarstwa Krajowego, Warszawa,
7 lipca 2014r.
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