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Streszczenie

Gléwnym celem spétdzielni mieszkaniowej, jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych oraz innych potrzeb jej cztonkow.
Potrzeby mieszkaniowe, sa realizowane poprzez dostatczenie cztonkom spétdzielni lokali mieszkalnych, domdéw rodzin-
nych lub lokali o innym przeznaczeniu. Inne potrzeby, sa realizowane przez spétdzielnie np. poprzez wybudowanie placu
zabaw czy prowadzenie dziatalnosci spoteczne;.

Artykut ma charakter badawezy, a problem stawiany w pracy sprowadza sic do pytania, jak ksztattuja sic ceny transakcji
kupna/sprzedazy mieszkan znajdujacych sic w zasobach Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Winogrady” w Poznaniu w odnie-
sieniu do spatdzielczego prawa whasno§ciowego I prawa wlasnoscido nieruchomos d lokalowe). Zasiegiem przestrzennym
praca obejmuje obszar osiedli nalezacych do S.M.  Winogrady” polozone] na potnocy Poznania. Zakres czasowy, to
lata 2011-2013.

Stowa kluczowe

prawo spétdzieleze, nieruchomosc lokalowa, ceny transakeyine nieruchomoscl

1. Wstep

roblematyka spéldzielezego
prawa wlasnodci, jest bardzo
rozlegla 1 skomplikowana, za-
réwno na plaszezyiie praktyczniej, jak

-« %

i w wymiarze naukowym. Réwniez
kwestie zwigzane z prawem wlasnosci do
nieruchomosci lokalowe] stanowig
ciggle zrédlo dyskusiji. Jak juz wspomi-
nano artykul ma charaktery badawczy
i przedstawia wyniki badaf dotyczace
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cen transakcyjnych spéldzielezych
wlhasnodciowych praw do lokali miesz-
kalnych oraz prawa do nieruchomodci
lokalowej na przykladzie Spéldzielni
Mieszkaniowej ,, Winogrady™.
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2. Ceny transakcyjne
spoldzielezego—wlasno-
sciowego prawa do lokali
mieszkalnych oraz cen
nieruchomosci lokalo-
wych na przykladzie Spol-
dzielni Mieszkaniowej
»Winogrady” w Poznaniu

azdy rynek, nie tylke miesz-

kaniowy, charakteryzuje sie

odmienng specyfiks, ktéra jest
wynikiem nie tylko przedmiotu obrotu,
ale réwniez ma swoje uwarunkowania
w otoczeniu zewnetrznym. Na poznafiski
rynek mieszkaniowy wplywaja nie tylko
czynniki strictre makroekonomicznych
z poziomu, takich jak stopa inflacji czy
kurs walutowy, ale réwniez spoleczno
gospodarcze uwarunkowaniaregionalna.
W samym Poznaniu niezmiennie stopa
bezrobociarejestrowanege utrzymuje sig
na rekordowo niskim poziomie, ktory
przy najmniej od tzech lat jest najnizazy
w poréwnaniu do innych miast woje-
wodzkich i w stosunku do najwyzszego
wyniku (Biatystek  11,9%), jest prawie
4razy mniejszy (Wykres 1).

O ile sytuacja w kategorii wielkodci
bezrobocia jest relatywnie korzystna, tak
tendencje demograficzne samego miasta
Poznania, s negatywne. Juz od 1990
roku utrzymuje sie w Pommaniu spadek
liczby ludneoéci, ktéry wynika m.in. ze
spadajacego przyrostu naturalnego, czy
procesu migracyjnych ludnoéei zaréwno
na chrzeza miasta, jak i w ogdle z Polski
{migracja zarobkowa). Negatywne ten-
dencje nasility sig szczegélnie w ostat-
nich szezedcin latach 1 mimoe préb
rozwigzywania tego problemu, zaréwno
na poziomie panstwa, jak i samego
miasta, to prognozy nie przewidujg
poprawy, a wrecz przeciwnie poglebia-
jacy sie regres. Sytuacje demograficzng
Poznania od 1600 roku prezentuje
Wykres 2.

W podziale na dzielnice liczba
mieszkancdw charakteryzuje sig tym, ze
Stare oraz Nowe Miasto stanowig ponad
polowe ogblnej iloded, co wynikam.in. ze
zwartosci zabudowy oraz obecnosci tzw.
osiedli z wielkiej phyty, ktére mogs
pomiedcié wiecej ludzi. Liczba miesz-
kancéw w podziale na dzielnie zostala
ujetew Tabeli 1.

Wykres 1

Stopa bezrobocia rejestrowanege w miastach wojewodzkich w Pelsce (stan
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Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Urzedu Miasta Poznanta.

Tabela 1

Liczba ludnosci Miasta Pozraniaw podziale na dzielnice (stan na 31.12.2014r)

Wyszczegdlnienie

Liczba ludnosci

Grunwald 116 415
Jezyce 78 520
Nowe Miasto 140 854
Stare Miasto 143 852
Wilda 66 039
Poznan ogdlem 545 680

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Urzedu Miasta Poznanta.
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Przechodzac de zasadniczej analizy,
nalezy jeszcze zwrocié na sytuacje, jaka
wystepuje w kaztattowaniu sie dredni cen
za jedne metr kwadratowy w pieciu
najwiekszych miasta polskich. Na pod-
stawie badan przeprowadzonych m.in.
przez Trojanka [2013] dla okresu
1986 2012 zauwazyd mozna, ze Poznan
lokuje sie na przedostatnim miejscu. Nie-
zmiennie najwyzsze frednie ceny wyste-
puja w Warszawie, gdzie tak jak w pozo-
statych miastach od 2007 roku zaczat sig
gwaltowny wzrost cen (Wykres 3).

Spoldzielnia mieszkaniowa PSM
. winogrady” powstala w dniu 1 stycznia
1984 roku w wyniku pedzialu Poznan-
skigj Spéldzielni Mieszkaniowej. Swoje
zasoby mieszkaniowe posiada ona w jed-
nej z gléwnych dzielnic Poznania tj. Sta-
re Miasto, a nalezg do nich osiedla
mieszkaniowe:

¢ osiedle Pod Lipami,
¢ osiedle Przyjazni,

osigdle Kosmonautow,

osiedle Wichrowe Wzgdrze,

osiedle Zwycigstwa.

Wedlug danych spéldzielni na wino-
gradzkich osiedlach mieszka okolo
43 000 mieszkancéw. W bezpodrednim
sgsiedztwie osiedlanie zostaty zlokalizo-
wane zadne obszary przemystowe, co
wplywa na ogdélng atrakeyjnodé tego
migjsca. Budownictwe wchodzace
w sktad SM ,Winogrady”, to na ogdt
budynki piecickendygnacyjne oraz
wiezowee majace po 13 lub 16 kondy-
gnacji. Pomiedzy budynkami wystepuja
duze wolne przestrzenie (w poréwnaniu
do wepélezednie budowanych blokéw),
ktére wykorzystane sg pod tereny
zielone, place zabaw czy ciagi komuni-
kacyjne dla pieszych. Charakter osie-
dlom nadaje fakt, ze zostaty one wybudo-
wane w okresie PRL u. Lokalizacja
spéldzielni zostal przedstawiona na
Rysunku 1.

Do dalszej analizy wykorzystano
transakeje kupna/sprzedazy lokali, ktore
stanowig zasoéb Spéldzielni Mieszka-
niowe] Winogrady (dalgj zwanej PSM
Winegrady). W analizie uwzgledniono
transakcje, ktore dotyczyly:
¢ spoldzielezege prawa wlasnodei do

lokali mieszkalnych,

¢ nieruchomeoéci lokalowej.

Zakres czasowy, ze wzgledu na
dostepne dane obejmuje okres od
2011 2013 roku. Analiza obejmuje
wazystkie transakcje, jakie miaty migjsce
w ramach Spéldzielni, a dynamika
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Wykres 3
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Rysunek 1

Lokalizacia SM Winogrady na mapie Poznania
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Wykres 4

Liczha transakeji spoldzielczymi prowami wlasnosci do lokali mieszhkalnych oraz
rieruchomosciami lokalowymi PSM Winogrady w latach 2011 2013
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Zrodlo: opracowaniewlasne na podssawie danych SM Winogrady.

przyrostu tych transakcji zostala przed-
stawionana Wykresie 4.

Jak mozna zanwazy< liczba transak-
¢ji spéldzielezym prawem wlasnodei do
lokali mieszkalnych regularnie spada
w analizowanym okresie i w poréwnaniu

do roku 2011 w 2013 zawarte o prawie
55% mniej transakeji. Natomiast liczba
transakeji zwigzanych z nieruchomo-
dciami lokalowymi utrzymuje sie, co
ciekawe, na takim samym lub podebnym
poziomieioscylujewekét 100.

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawedw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego

Nr 1/2016 (45) - 103 -



www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

Na podstawie analizowanych danych
ustalone roéwniez inne parametry sta-
tystyczne, ktére odnoszg sig do lokali
mieszkalnych, ktére sg przedmiotem
spoldzielczego wlasnodciowego prawa
do lokali mieszkalnych. Istotnym jest
réwniez zwrocenie uwagi na fakt, ze
analizowanym okresie nie stwierdzono
zadnych istotnych odchylen cenowych,
ktére bylby znaczaco odbiegajgce od
reszty préby cenowej. Parametry sta-
tystyczne zestawiono w Tabeli 2.

Srednia cena za 1 m? powierzchni
uzytkowej lokalu zwigzanego z transak-
cjg w ramach spoéldzielezege prawa
wlasnodciowego do nieruchomeodci loka-
lowej regularnie wzrastala w analizowa-
nym okresie z4 210,31 zt do 4 768,17 zt.
W odniesieniu do transakcji zwigzanych

z nieruchomodcig lokalows tendencija,
byla odwrotna 1 tutaj zauwazalny jest
spadek o niecale 400 zb. Nalezy jednak
pamietad, ze w przypadku pierwszej
kategorii nastepowal spadek liczby
transakeji, co miale niewatpliwy wplyw
na ofrzymywane srednie wartodei. Mini-
malna cena transakcyijna kupna/sprze-
dazy spildzielezym prawem do lokalu
mieszkaniowego w PSM , Winogrady”
w analizowanym okresie wyniosta
3 035,46 zbm? i dotyczyla mieszkania
zlokalizowanego na Osiedlu Pod Lipami.
Lokal ten znajdowatl sie wniskim, piecio-
kondygnacyjnym budynku i byl miesz-
kaniem typuMS35 o catkowite] powierzch-
ni uzytkowej wynoszacej 64,9 m2. W od-
niesieniu deo nieruchomodci lokalowej
minimalna cena transakeyjna za 1 m?2

powierzchni uzytkowej wyniosla
1 827,68 zt i zwigzana, byla z mieszka-
niem polozonym na Osiedlu Zwy-
ciestwa. Calkowita powierzchnia uzyt-
kowa wspomnianege lokalu wynosila
32,0 m2, byt on polezeny na czwartym
pietrze (w pieciokendygnacyjnym bu-
dynku). Natomiast cena maksymalna
w ramach spéldzielczego prawa wias-
nodciowege do lokalu mieszkalnego
wyniosta & 448 45 zm? i zwiazana byla
z mieszkaniem, ktére byle polozone na
osiedlu Kosmonautéw, a laczna po-
wierzchnia wynosila 26,5 m2. Maksy-
malna cena nieruchomosci lokalowej
wyniosta & 766,92 zt i dotyczyla miesz-
kania polezonego na osiedlu Przyjazni,
catkowite powierzchnia wynosila
26,6 mZ, lokal znajdowat siena parterze.

Tabela 2

Peodsterwowe parametry statystyczne dia transalkeji zewartych dia lokali znajdujgcych siew zasobach SM Winogrady

Spoldzielcze Spéldzielcze Spoldzielcze
PEAVD . Nieruchomo$é ; prawS ; Nieruchomo$é Prawe : Nieruchomo$é
wlasno$ciowe Tohalowa wlasnosciowe lokalowa wlasnoSciowe lokalowa
do lokali do lokali : do lokali
mieszkalnych mieszkalnych mieszkalnych
Srednia cena za
1 m? powierzchni 4210,31 zt 5093,55 zt 4 671,52 7 4 918,45 7t 4 768,17 zt 473735
uzytkowej
Minimalna cena
1 m? powierzchni 3 060,24 zt 2362,20 z 3 524 80 zt 2193,38 zt 3 035,46 zt 1 827,68 zt
uzytkowej
Maksymalna cena
1 m? powierzchni 6 448,45 zt 6 640, 42 1 5905,71 zt 6 766,92 zt 592593 zt 6 624, 02 7t
uzytkowej

Zrodlo: opracowanie whasne na podstawie danych SM Winogrady,

Tabela 3

Srednie cena transakcyjna oraz lezba transakeji w podziale na wielkos¢ powierzehni uzythowef w latach 2011 2013

Srednia cena transakcyjna (zf/m?)

Wielkosé powierzchni

uzytkowej w m* Spoldzielcze prawo
wlasnosciowe
do lokali mieszkalnych

Nieruchomosé
lokalowa

Spéldzielcze prawo
wlasnosciowe
do lokali mieszkalnych

Liczba zawartych transakeji w latach 2011-2013

Nieruchomosé
lokalowa

do 30,00 507505 5 553,03 187 20

od 30,01 do 40,00 4 977,67 5 000,77 417 117
od 40,01 do 50,00 4 788,06 4 888,10 335 85
od 50,01 do 60,00 4 578,11 4 918,48 114 27
powyzej 60,00 4277,56 4 290,69 100 7
Razem - 1153 286

Zrodlo: opracowanie whasne na podssawie danych SM Winogrady,
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W dalszej czedci artykudu przedsta-
wiona zostanie analiza lokali mieszka-
niowych ped wzgledem wielkodci
powierzchni uzytkowej mierzonej wmZ,
co zostanie zaprezentowane w Tabeli 3.
Zauwazalne jest to, ze wraz ze wzrostem
przedzialu powierzchni, w przypadku
spitdzielezege prawa wiasnodciowego,
drednia cena transakcyjna maleje,
czefciowoe podobny trend dominuje
réwniez w przypadku nieruchomodci
lokalowych. Jest, to zaleznodl ujemna,
comoze §wiadezydé otym, ze nabywajgcy
jest w stanie zaplacié wiece] za lokal
o mnigjsze] powierzchni uzytkowsj.
W przypadku liczby zawartych transak-
cji wystepuje, taka sama zalezmodé, ze
W grupie powierzchniowej od 30,01 m?
do40,00m? jestich najwiece].

Graficznym odzwierciedleniem Ta-
beli 3 jest Wykres 5, ktory rdwniez
pokazuje, jak zmienia sie liczba transak-
cji w poszezegblnych przedziatach po-
wierzchniowych.

Jak wynika z przeprowadzonej
analizy najwiecej transakeji sprzedazy
dotyczylo lekali o powierzchni pomie-
dzy 30,01 40,00 m* (tgcznie 417 trans-
akeje w przypadku spoldzielezego prawa
wlasnodciowego do lokalii 117 w odnie-
sieniu de nieruchomoéci lekalowych), co
stanowito odpowiednio w obu katego-
riach odpowiednic do 36% do 40%
wazystkich zawartych transakeji. Druga
najwickszg liczbe sprzedanych mieszkan
odnotowane w lokalach o powierzchni
od 40,01 50,00 m? (odpowiednio 335
i 85). Natomiast najmniejszg liczbe
transakeji spoldzieleczege prawa wlasno-
dciowege do lokali odnotowance na
mieszkaniach o powierzchni 50,01
60,00 m?, ktére przedmiotem sprzedazy
byly jedynie 100 razy (8,6% ogéhu),
a w przypadku nieruchomodei lokalo-
wych najmniej transakcji odnotowano
w grupie do 30,00 m2, co jest doéd
zaskakujace.

Najwyzszg Srednig ceng w obu
analizowanych grupach osiggaly miesz-
kania o powierzchni do 30,00 m?, a wraz
ze wzrostem metrazu cena ta malata. Ta
zalemnodd potwierdza, ze kupujgcy sg
w stanie zaplaci¢ wiece] za mmiejszy
powierzchnie.

W Tabeli 4 oraz na Wykresie &
zaprezentowano przedziaty cenowe w ja-
kich ksztattowaty sig ceny jednostkowe
za spéldzieleze wlasnodciowe prawo do
lokalu mieszkalnego w latach 2011
2013, bedacych w zasobach Poznanskiej
Spéldzielni Mieszkaniowe] ,,Winogra-
dy”, przy czym Wykres 6 pokazuje ich
procentowy udzial. Ceny jednostkowe
transakeji pogrupowane zostaly w cztery
gléwne przedzialy.

Wykres 5

Liczba transakcyi lokalami mieszkalnymi bedgcymi przedmiotem spoldzielczego
wilasnosciowege prawa do lokalu mieszkalnego oraz nieruchomosciami
lokalowymi ze wzgledu na przedrial powierzchniowy lokalu (w m?) w la-
tach 2011 2013

417
335

300

y 187
200

117 as 114 100
0 — . = ]
do 30,00 od 30,01 do 40,00 od 40,01 do 50,00

powyze] 60,00

od 50,01 do 60,00
W Spotdzielcze prawo wiasnoidowe do fokall mieszkatmich W Nieruchomosé lokalowa

Zrodlo: opracowanie whasne na podssawie danych SM Winogrady,

Tabela 4

Liczba transakcyi lokalami mieszkalnymi bedgcymi przedmiotem spoldzielczego
wihasnosciowege prawa do lokalu oraz nieruchomosciami mieszkalnymi wedlug
poszczegolnych przedziglow cen fednostkowych

Liczba transakcji zawartych w latach 2011-2013

Cena transakcyjna 1m’

Spoldzielcze prawo

powierzchni uzytkowej (w zl) A ~ Nieruchomosé
whasnosciowe do lokali
i lokalowa
mieszkalnych
od 3.000,00 do 4.000,00 103 22
od 4.000,01 do 5.000,00 461 139
od 5.000,01 do 6.000,00 542 99
powyzej 6.000,00 47 26

Zrodlo: opracowaniewlasne na podssawie danych SM Winogrady.

Wykres 6

Procentowy udzial transakcji lokalami mieszkoniowymi bedgcymi przedmiotem
spoldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu w poszezegolnych prredzialach
cen jednostkowych

Spotdzietcze prawo wiasnosdowe do lokali mieszkainych

mod 3 000,00 do 4 000,00
®od 4 000,01 do 5 000,00

od 5 000,01 do 6 000,00

Mieruchomose lokolowa

powyzej 6 000,00

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych SM Winogrady,
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Jak wynika z danych zaprezentowa-
nych w Tabeli 4 oraz na Wykresie 6
najwiecej transakeji sprzedazy lokali
mieszkalnych w ramach spéldzielczego
prawa wlasnodciowego w latach 2011
2013 zawartych zostato na cenach jedno-
stkowych w przedziale 5 000,01
& 000,00 zbm? W badanym okresie
odnotowano 542 uméw sprzedazy tego
typu mieszkan, co stanowilo, az 47%
wazystkich transakeji. W odniesieniu do
nieruchomoesci lokalowych najwiecej
takich transakcji przeprowadzone dla
grupy od 4 000,01 do 5 000,00 zk/m?,
gdzie zawarte w sumie 139 takich
transakeji. Ta grupa, byla dod¢ maczaca
dla spdéldziclezege prawa wilasnodcio-
wego, gdyz zawarto lagcznie 462, czyli
ponad 40% ogdélu. Natomiast najmniej
transakeji zawieranych bylo spoldzielezy-
mi whasnodciowymi prawami deo lokali
mieszkalnych charakteryzujgcymi sie ce-
ng jednostkows powyzej 6 000,00 zh/m?.
Odnotowano ich w sumie jedynie 47,
czyli okolo 4% ogéhi. W przypadku
nieruchomeosdei lokalowych najmniej
transakeji (podebnie, jak w przypadku
podziatu ze wzgledu na metraz) w grupie
do 4 000 ztmZ, bo tylke 22, co stanowito
8% ogdlu transakceji.

Dane dotyczace transakeji poddano
roéwniez badaniu ped katem drednich,
minimalnych oraz maksymalnych cen
mieszkan w zt/m? ze wzgledu na pietro
na jakim lokale sig znajdowaty. Szcze-
golowe dane prezentuje Tabela 5.

=

Poznafi Winogrady — Osfadle Kostronautd; ZiScho: hite:#ol wiidnedia ory; Autor: Reuwiy

Deoedatkowo, dla przejrzystodci pre-
zentacji wynikow, ksztattowanie sig
poszezegblnych parametréw cenowych,
a polozenia na kondygnacji zaprezento-
wanona Wykresie 7.

— B — =

m
|
m
=
R
ot

Tabela 5

Zestawienie srednich, mintmalnych | maksymalnych cen (w ziim2) lokali miesckalnych stanowigcych spoldzelcze
wihasnosciowe prawa do lokali i nieruchomosci lokalowych oraz lczbe zawartych transakcii wedlug polofenia na

poszczegolnych pietrach

Cena $rednia

Cena minimalna

Cena maksymalna

Liczba transakceji

Spoéldzielcze Spoldzielcze Spoldzielcze Spoldzielcze
Pigtro prawo Nieruchomosé prawo Nieruchomosé prawo Nieruchomosé prawo Nieruchomos¢
wlasnosciowe lokalowa  wlasnosciowe lokalowa  wlasnosciowe lokalowa  wlasnosciowe lokalowa
do lokali do lokali do lokali do lokali
mieszkalnych mieszkalnych mieszkalnych mieszkalnych
Parter 5167.22 4926,08 3512,02 366766 6480,12 6766,92 98 14
1 5147.64 5278,25 3446.,15 4113,21 6124,72 6025,37 147 20
2 5026,79 5318,99 3836,19 4059,83 6077,36 6624,02 143 27
3 4758,83 4832,29 3109,32 2075,47 5895,71 6535,43 147 38
4 4964,93 4829,33 3548.85 1046,25 6002,15 6444,65 174 38
5 4946,96 4945,78 4853,50 3412,07 5468,75 6259,26 45 14
6 494458 4701,42 3799,32 3315,95 5452,01 5874,42 85 13
7 4879,78 5232,04 3301,34 4146,98 6385,11 6188,68 40 18
8 4849.44 4831,78 3899.85 2362,20 564385 6640,42 49 15
9 5065,53 5086,21 3178,00 4062,50 6405,78 6640,42 45 12
10 4730,88 4866,19 3223.99 4255,87 6009,21 5619,66 36 13
1 5183.29 5172,89 3900,00 4166,67 6240,60 6535,43 123 11
<12 4831,04 4614,33 3060,24 3894,74 5906,25 6329,59 28 53

Zrodlo: opracowanie whasne na podssawie danych SM Winogrady,
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Wykres 7

Zestowienie Srednich, minimalnych §{ maksymalnych cen fw zim?} lokali
mieszhalnych stanowigeych spoldzielcze wiasnosciowe prawa do lokali i nie-
ruchomosci lokalowych oraz liczhe zawartych transakgi wedlug polozenia na
peszczegolnych pietrach

Spotdzieleze prawo wigsnosciowe

GO0

100

Nieruchomosd lokafowa

RO
000

GO0

5000 f"—w

40000 ﬁ

s (22 Srednia s (Cena minimalna Cena maksymalna

Zrodlo: opracowante whasne na podstawie danych SM Winogrady,

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSA

Pedsumowaniem rozwazan podje-
tych w ramach ninigjszegoe artykuhy,
bhedzie zestawienie najwaznigjszych
parametréw cenowych w podziale na
poszezegolne osiedla, co zostale zapre-
zentowane w Tabeli 6.

Z analizy (Tabela 6) wynika, ze
najwyzszg jednostkowsg cene srednig dla
spoldzielczego prawa wlasnodciowego,
jak roéwniez dlanieruchomosci lokalowej
uzyskanoe na os. Kosmonautdw i uksztal-
towaly sie one odpowiednio na naste-
pujacych poziomach 5 233,60 zb/m?
i 5 24991 zl/m?, natomiast najnizsze
ceny frednie wystapily w przypadku tej
pierwszej kategorii na os. Zwyciestwa
4 371,00 zZt/m2, a w przypadku tej drugie;
kategorii na osiedlu Wichrowe Wzgdrza

4 634,26 zbm2. Maksymalna cena
jednostkowa w analizowanym okresie
wyniosta & 766,92 zk/m? dla transakcji
sprzedazowe] 1 zostala osigghieta na
osiedlu Przyjazni i dotyczyta nierucho-
modci lokalowej o powierzchni 26,6 m2.
Z kolei najmniejszg jednostkowsg ceng
odnotowano na poziomie 1 406,25 zt/m?®
odnotowano na os. Pod Lipami i bylacna
nizsza az ¢ 80% od najwyzszej drednigj
ceny jednostkowej, ktora zostala osig-
gnigta na osiedlu Przyjazni. Jak wiec
wspominano we wezedniejsze] czedel
pracy, najlepiej usytuowane osiedle,
j. 0s. Kosmonautow osiggneto najwyz-
szy poziom fredniej jednostkowej ceny
za 1m2, zaréwno pod wzgledem spét-
dzielezego prawa wlasnoéciowego do nie-
ruchomodci lokalowej, spofréd wszyst-
kich badanych osiedli wchodzacych
w sklad Poznanskiej Spéldzielni Miesz-
kaniowej,, Winogrady™.

Tabela 6

Zestawienie cen Srednich, minimalnych i maksymalnych 1 m? dla lokali mieszkalnych na poszczegdlnych osiedlach
wehodzacychw skiad zasobéw Poznariskiej Spoldzielni Mieszkaniowey ,, Winogrady ” (w zm?)

Os. Wichrowe

Os. Przyjazni Wagérza Os. Zwyciestwa 0s. Kosmonautow Os. Pod Lipami
z, . . . 1.
B & o B =
o gE% =z g B% =z 8% =z gE% =z gE% 2z
Wyszczegblnienie & 2 g = E 5% g =8 5% g = E g g E‘ 53 g g g 55
NS B = E NE 8 = E NZ® = E NE R = E NE R = E
Esa g = g£sn E = £ =0 2= £ = 0 s P B =
= N S e = N S e =n N S o =n N S o = N S e
=2 e B & B iB S B B & B 2E & B EiH
6 ° 5 e s ° 5 e 6o 5 2 [ e 52 5 2
B3 B e LS & EFgi & EBgi &
o o = e = = =
B B < B < B B
f::;"l‘z‘l, 5062,50 | 522431 | 4893,09 | 463426 | 4371,00 | 466552 | 5233.60 | 524991 | 4743,52 | 4889,86
Minimalna
cena 1m? 384232 | 236220 | 306024 | 277778 | 3779,67 | 140625 | 3339,18 | 3316,58 | 303546 | 182768
M:::i“;:::‘“ 5853,00 | 6 760 611321 | 617978 | 562500 | 6624,02 | 644820 | 6640,42 | 592520 | 6214,10
Zrodlo: opracowanie whasne na podssawie danych SM Winogrady,
Nr 1/2016 (45) =107 -
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3. Podsumowanie

eny spoldzielczego prawa wia-

snosciowege do lokalu, jak

i nieruchomoéci lokalowe] s
uzalezmione od keniunktury panujgcej na
lokalnym rynku nieruchomodci czy
lokalizacji obiektu transakeji. Analizujgc
zmiennoéé cen mozemy okreslié ogolne
tendencje, jakie panujg na danym rynku
nieruchomodei.
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THE COMPARISON OF COOPERATIVE OWNERSHIP RIGHTS
TO PREMISES TO OWNERSHIP RIGHTS TO PREMSISES.
THE CASE OF “WINOGRADY” HOUSING COOPERATIVE IN POZNAN

Summary

The main objective of housing co-operatives, is to meet the housing needs and other needs of its members. Housing needs

are realized by providing the memberts of the cooperative dwellings, family houses or premises for other purposes. Other

needs, are implemented by cooperatives, eg. By building a playground or social activities.

The problem faced in the wotk comes down to the question of how to shape the ptices of putchase / sale of apartments

located in the resoutrces Housing “Winogrady” in Poznan in relation to the co-operative ownership and residential prop-

erty. Range spatial work involves the atea of the estates belonging to S.M. "Winogrady" located in the notth of Poznan. The

time span the years 2011-2013.

Keywords

co-operative law, real estate coffee shops, the transaction prices of real estate
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