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Streszczenie
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Od kilku lat polskie miasta zmagaja si¢ ze zjawiskiem rozprzestrzeniania si¢ zabudowy mieszkaniowej. Zmiany demogra-
ficzne oraz spoteczne w dzisiejszych aglomeracjach powoduja migracje ludnosc z duzych miast do stref podmiejskich.
W zwigzku z tym lokalne rynki nieruchomoscl mieszkaniowych przechodzg duze zmiany zwizzane z wzrastajacym
popytem na nowe budownictwo. Specyficzne cechy tynku nieruchomoscl mieszkaniowych powoduja, 12 rynek ten jest
wielowymiarowy 1 uzalezniony od systemu relacyi determinant wewngtrznych i zewnetrznych, Poziom rozwoiu gmin
powiatu poznanskiego w zakresie nieruchomoscl mieszkaniowych ma kluczowy wplywa na przyszte relacje miasta Poznan
oraz strefy podmiejskiej w sferze gospodatczej, ckonomiczne] i spofeczney.

Stowa kluczowe

rynek nieruchomosci mieszkaniowych, powiat poznanski, suburbanizacja

1. Wprowadzenie

oruszong w artykule zagadnienie

lokalnych rynkéw nieruchomodei

w dobie narastajgcego zjawiska
rozprzestrzeniania sie polskich miast
stajesig coraz bardzigj aktualne. Rosngea
atrakeyjnedé podmiejskich gmin w kon-
tekécie wyboru przez ludnodé miejsca
zamieszkania maniebagatelny wplyw na
rozwéj nie tylke owych gmin, ale catego
gystemu spolecznoe gospedarczego
zespoléw aglomeracyjnych. Potrzeba
wytwarzania nowych zasobow miesz-
kaniowych narasta, a wladze gmin
podmiejskich konkurujg ze sobg o ko-
lejnych mieszkancéw, ktérych naphyw
oznacza wzrost dochodu gminy np.
dzieki podatkom od nieruchomodci.
Duze polskie miasta juz od kilkunastu lat
borykajg sie z problemem odplywu
mieszkancéw a wraz z nimi kapitaty,
podezas gdy wspdlpraca z gminami
podmiejskimi nie daje zadowalajgcych
efektoéw. Waga zagadnienia jest przy-

czynkiem do podjecia w artykule proby
zdiagnozowania skali zjawiska, zmian
sfery mieszkalnictwa w poszezegoélnych
gminach powiatu pommanskiego, a takze
wyznaczenia najbardziej dynamicznych
z nich. Taka analiza moze by¢ podstaws
do wskazywania rekomendaciji w obsza-
rze wspblpracy na poziomie miasto
gminy podmigjskie. Ich celem byloby
zminimalizowanie negatywnych skut-
kéw suburbanizacji i zapewnienie
rozwigzan funkcjonalnych zaréwno dla
budzetu gmin jak i mieszkancdw duzych
miast. Pelityka mieszkaniowa gmin
a takze stopien rozwoju infrastruktury
towarzyszacej gospoedarce mieszkanio-
wej, a wigc infrastruktura techniczna
i spoleczna majg niebagatelne znaczenie
w procesie podejmowania decyzji doty-
czgoych zamieszkania, szczegélnie dla
ludzi w wieku predukcyjnym. W arty-
kule podjeto prébe okreélenia poziomu
rozwoju lokalnych rynkéw nierucho-
modci oraz czynnikéw na nie wplywaja-
cych.

2. Rynek nieruchomosci
mieszkaniowych — specy-
fika i czynniki rozwoju

ieszkanie jest jednym z dobr
zapewniajgcych podstawowe
potrzeby czlowieka, jak

schronienie, bezpieczenstwo, poczucie
przynaleznodcei. Z drugiej strony prawo
do mieszkania jest w gospodarce wolno-
rynkowej towarem Kkapitalochlonnym,
a ,,[...] uksztaltowany zbidér wzajemnie
ze soby powigzanych uczestnikéw
procesu oferowania i wymiany nierucho-
moéci, polegajageych na przekazywaniu
praw wlasnodci i/lub praw do korzystania
z nieruchomodci oraz warunkdéw w ja-
kich realizowane sg te procesy” mozna
nazwadé rynkiem nieruchomodci [Kal-
kowski 2003]. Rynek nieruchomosdci
mieszkaniowych moze zatem zostad
uznany za ten specyficzny i niezwykle
istotny fragment rynku nieruchomosci,
ze wzgledu na jege spoleczng fimkeje.
Warto nadmienié, iz rynek nieruchomo-
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dci dziata w okredlonym otoczeniu
skladajgeym sie z struktur gospodar-
czych, ekenomicznych, politycznych
i prawnych, ktére s zmienne w czasie
i oddziatujg na podsystemy rynku [Bryx
2006] (Rysunek 1).

Jako cztery podstawowe, odnoszges
sie do transakcji prawami wlasnodci,
Bryx wyréznia podsystem obrotu
nieruchomodciami, catoksztalt proceséw
finansowania, inwestowania a takze
pézniejszego zarzgdzania wytworzony-
mi przez rynek zasobami Nie mozna
zapomnied zZe W POWYZSzym ujeciu
rynek jest systemem otwartym, wcho-
dzgcym w interakcje z elementami
otoczenia a zarazem dynamicznym,
Zmieniajgcym sig wraz ze zmianami
w gospodarce, polityce, systemie spo-
tecznym i obowigzujgcym Srodowisku
legislacyjnym.

Badanie rynku nieruchomodci miesz-
kaniowych staje sig coraz bardziej istotne
ze wzgledu na odplyw ludnoeéci z duzych
miast i przeobrazenia struktur podmiej-
skich. Z tego powodu warte zwrécicé
uwageg na determinanty rozwoju rynku
nieruchomodci. Moma je pedzielié ze
wzgledu na pochodzenie: endogeniczne
i egzogeniczne oraz w odniesieniu do
powyze] opisanege rynku jake systemu
[Fory42011]:

a) endogeniczne:
® polityczne np. sprzyjajgea  in-
westycjom mieszkaniowym po-
lityka przestrzenna, pobudzajgca
rynek polityka mieszkaniowa,
stabilnedé 1 dhlugookresowodd
polityki mieszkaniowej, pelityka
prorodzinna pafistwa;
¢ organizacyjno prawne m.in.
sprawne instytucje rynku miesz-
kaniowego, wykwalifikowana
kadra obshigujgca rynek miesz-
kaniowy, pobudzajgce rynek
mieszkaniowy interwencje pan-
stwa;
e gpoleczne np. przemiany demo-
graficzne, zmiany socjologiczne,
poziom i charakter odczuwanych
potrzeb mieszkaniowych, zréz-
nicowanie przestrzenne potrzeb
mieszkaniowych, psychologiczne
zmiany poedejécia do ich zaspaka-
jania, zmiany socjelogiczne;
¢ gospodarcze m.in. kondyeja eko-
nomiczna uczestmikéw obrotu na
rynku mieszkaniowym, dynami-
ka inwestycji mieszkaniowych,
stan ilodciowy i jakodciowy
zasobow  mieszkaniowych, do-
stepnodé uzbrojonych grnmntéw
pod inwestycje mieszkaniowe,
dostepny system finansowania
transakeji;
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Zrodlo: M. Bryx Rynek nicruchomosci .. rys 4.2, 588,

b) egzogeniczne:

¢ polityczne: zmiany ustrojowe,
przeksztalcenia wlasnodciowe
zasobow, procesy globalizacyine;

¢ organizacyjno prawne m.in.
sprawny system sadowniczy, spdj-
ny system regulacji prawnych,
stabilne prawo podatkowe, roz-
winigte instytucje rynku finanso-
wego;

¢ spoleczne np. polityka spoleczna,
szezegblnie poziom pomocy so-
cjalnej, przemiany spoleczne
w wyniku globalizacji, poziom
gwiadomodei spolecznej w zakre-
sie ochrony zasohéw naturalnych;

¢ gogspodarcze m.in. poziom roz-
woju gospoedarczego kraju, inno-
wacje, poziom inwestycji, sub-
stytucyjnodé i komplementarncsc
débr na rynku nieruchomosci,
wzrost zaangazowania Kapitatu
indywidualnego na rynku nieru-
chomodci.

Szezegblne znaczenie majg deter-
minanty prawne, ktérych zmiany od-
dziahujg na relacje innych czynnikéw,
powodujac nierzadko chaos i brak
odpowiedniege czasu na adaptacje
nowelizacji ustaw itp. Niebagatelny
wplyw ma réwniez polityka przestrzen-
na, ktéra moze znaczgco sprzyjad
mwestycjom mieszkaniowym poprzez
uchwalanie lokalnych przepiséw prawa
regulujgcych przestrzenne rozmiesz-
czenie stref zamieszkania wraz z infra-
strukturg towarzyszacg. Na uwage
zastuguje réwniez poziom wsparcia ze
strony jednostek samorzgdu oraz zabiegi
o zasiegu krajowym pobudzajgce rynek
np. dotacje panstwowe dla miledych
malzefstw oraz rodzin z dzieémi. Te

i inne zewnetrzne czynniki mozna
utozsamid z szeroke rozumianymmakro-
otoczeniem, Kktore jest zbiorem ele-
mentéw wzajemnie powigzanych i na
siebie oddziatujgoych [Janosz 2006].
Wiele z opisanych czymnikéw moze
zostal wyrazona ilodciowo, jednak
niektére z nich 83 trudne de zbadania np.
zmiany socjolegiczne, pod ktérymi kryja
sie wzorce, opinie, sklonnodci, otaz
moda. Ta ostatnia czeste ma duze
znaczenie w kontekécie wyboru migjsca
zamieszkania, co do lokalizacji, ktére
stajg sie popularne ze wzgledu np. na
status juz zamieszkale] spolecznodei
Wazystkie te czynniki skladajg sie na
zlozony system powigzan 1 relacji
ksztattujacych lokalne rynki nierucho-
modci.

Warto tez pokreslic, izrynek nierucho-
modci mieszkaniowych charakteryzuje sig
okredlona specyfiky [Kucharska Stasiak
2006] odrézniajacg go od rynku nierucho-
modci komercyjnych. Jest to przede
wazystkim powszechnodé zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych poprzez naby-
wanie praw do lokali: wlasnodci czy tez
najmu. Skutkuje to nigjednelitodcia rynku
ze wzgledu na dwojaki rodzaj uzytkowni-
kow wihadcicieli i najemcdw.

Kolgjna cecha dwiadczaca o wyjatko-
wodci rynku mieszkaniowego powigzana
jest z samg funkcjg mieszkania z jednej
strony spoleczng, z drugiej zad mogacy
generowaé okreslone zyski z najmu,
a wigc ekonomiczng. Nie mozna za-
pomnieé o fakcie, iz otoczenie legisla-
cyjne zagadnien zwigzanych z nieru-
chomodciami mieszkaniowymi rézni sig
od tych skierowanych dla lokali komer-
cyjnych. Nawet w ramach rynku, w od-
niesieniun do poszezegélnych form
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wlasnodei (wlasnodciowe, lokatorskie,
uzytkowanie wisczyste) prawo jest
elementem réznicujgcym. Duze zna-
czenie ma interwencjonizm panstwa, na
popyt ma wplyw wiele czynnikéw
pozacenowych a jego elastycznodd jest
nizsza niz w innych segmentach rynku
nieruchomodci.

Herh powiaty poznafiskiago
Zrioh: hitn bl widhedia.ony

3. Charakterystyka lo-
kalnych rynkéw miesz-
kaniowych w gminach
powiatu poznanskiego

owiat poznanski sklada sie z tery-

torium 17 gmin: Buk, Czerwonak,

Dopiewo, Kleszezewe, Komor-
niki, Kostrzyn, Kérnik, Lubon, Mosina,
Murowana Goslina, Pobiedziska, Pusz-
czykowo, Rokietnica, Steszew, Suchy
Las, Swarzedz i Tarnowe Podgoéme.
Zajmuje powierzchnie 1 899,61 km?
i otacza miasto Poznan pierdcieniem
o szerokodel ok. 25 km. Tempo zmiany
liczby ludnodci i gestodei zaludnienia
przedstawia Tabela 1.

W latach 2005 2015 liczba ludnodci
powiatu poznanskiego wzrosta o ponad
78 tys. mieszkancdw, a wige niemalze
¢jedng trzecia (27,09%). Tempo wzrostu
jest wyrazne 1 keztattuje sig drednio ok
8,5 tys. nowych mieszkancow rocznie.
Najwickszy przyrost zanotowano w roku
2010, kiedy powiat powickszyl sie
o prawie 11 tys. oséb. Oczywidcie
zmiany sg wynikiem réwniez przyrostu
naturalnego i liczby zgondw, dlatego tez
warto zwrocié uwage na saldo migracji,
ktore we wszystkich badanych latach jest
dodatnie. Wskazuje to na wyrazny
naptyw mieszkancdw na teren powiatu
zwigzany ze zmiang migjsca zamieszka-
nia. (Gestodé zaludnienia wzrasta réwno-
miernie ok 2,5% rocznie, a na prze-
strzeni 10 badanych lat zwigkszyla sie

Tabela 1

Wuvbrane wskazniki demograficzne powiatu poznanskiegow latach 2005 2015

2005

2006

2007 2008 2009 2010

2011

2012 2013 2014 2015

Liczba ludnosci 288 012 | 295039 | 303 595 | 311390 | 319 258 | 330245 | 337 883 | 344 752 | 352395 | 358 894 | 366 037
Zmiana liczby ludnoéci
w stosunku do roku 7088 7027 8 556 7795 7 868 10987 | 7638 6 869 7643 6499 7143
poprzedniego (w 0s.)
Zmiana w %, 2005=100 | 0,00% | 244% | 541% | 8,12% | 10,85% | 14,66% | 17,32% | 19,70% | 22,35% | 24,61% | 27,09%
Gestoéc zaludnienia
(os6b/km?2) 152 155 160 164 168 174 178 181 185 189 193
Zmiana ggstosci
zaludnienia w stosunku 2,7% 2,0% 3.2% 2,5% 2,4% 3,6% 2,3% 1,7% 2,2% 2,2% 2,1%
do roku poprzedniego
Saldo migracji 5873 6123 7267 5836 5899 5811 5736 5334 6112 5100 5431
Zrodlo: opracowanie whasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS,
Tabela 2
Wvbrane wskazniki demograficzne miasta Poznaniw latach 2005 2015
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Liczba ludnosci 567 882 | 564 951 | 560 932 | 557 264 | 554 221 | 555614 | 553 564 | 550 742 | 548 028 | 545 680 | 542 348
Zmiana liczby ludnosci
w stosunku do roku -2896 | <2931 | -4019 | -3668 | -3043 1393 | 2050 | -2822 | 2714 | -2348 | -3332
poprzedniego (0s.)
Zmiana liczby ludnosci
w %, 2005=100 0,00 -0,52 -1,22 -1,87 -2,41 -2,16 -2,52 -3,02 -3,50 -3,91 -4,50
G;s,t()éc ra N 2173 2158 2142 2128 2117 2122 2114 2103 2092 2083 2071
(0s6b/km2)
Zmiana gestosci
zaludmemawst@unku -1 15 18 14 -1 5 8 -11 -11 -9 -12
do roku poprzedniego
(0s./km?2)
Saldo migracji =2042 | <2015 | 2752 | 2900 | -2604 | 2685 | -2253 | -2103 | 2206 | -1514 | -1522

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie Bawku Danyeh Lokalnych GUS,
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nominalnie o 41 osébkm?2. Powyzsze
dane demeograficzne é&wiadeczg o sile
bhadanego obszaru w kontekécie rozwoju
lokalnych rynkéw mieszkaniowych.
W dojrzalej gospodarce rynkowej nowe
nieruchomosci mieszkaniowe sg wytwa-
rzang w takim zakresie, w jakim zgla-
szany jest na nie popyt [Gostkowska

Drzewicka, Pestka]. Urzymanie powyz-
szychtendencji niewatpliwie w przyszlo-
dci bedzie miato swoje odzwierciedlenie
w popycie na zasoby mieszkaniowe
a takze aktywnod¢ po stronie podazowej.
Z drugiej strony przyniesie okredlone
korzyéci 1 koszty gminom powiatu
poznanskiege a takze miastu Poznan,
w ktorym odplyw mieszkafcow jest
bardzo wyrazny (Tabela 2).

Co roku liczba ludnodci miasta
Poznan zmnigjsza sig érednic o 2 B0OO
0soh, wyraznie malgje rowniez gestosd
zaludnienia. Zmienia sig¢ tez struktura
budownictwa mieszkaniowego. W 2014
roku w przecietna powierzchnia uzyt
kowa nowego mieszkania w Poznaniu
z 71,2 m? w 2013r. spadla do 64,4 m?
[NBP 2015]. Deweloperzy wyraznie
dostosowujg oferte do zmieniajgcej sie
sytuacji demograficznej. Saldo migracji
natomiast, mimoe poprawy w latach 2014
i 2015, na przesttzeni wszystkich ba-
danych lat jest ujemne. Nie da sig nie
zauwazyC wyraznej réznicy z zmianach
demograficenych pomiedzy badanym
terytorium powiatu poznanskiego, amia-
stem Poznan. Mime, iz w publikacji
skupione uwage na 17 gminach okalajg-
cych stolice wojewddztwa wielkopol-
skiego, kontekst lokalnych rynkéw
nieruchomosci ma swoje tlo w relacji
tych jednostek terytorialnych do miasta
centralnego. Powigzania funkcjonalne
w systemie speleczmoe gospodarczym
tych dwéch powiatdw sg niezaprzeczal-
ne, dlatege tez badanie rozwoju lokal-
nych rynkéw nieruchomodei powiatu
poznanskiege moze by pomocne w wy-
jasnieniu zjawisk zachodzgcych w obre-
bieterytorium miasta Poznan.

Majgc dwiadomodd na temat zmian
demograficznych mezna przejdé do
zwiezte] charakterystyki wybranych
elementéw rynku nieruchomosei miesz-
kaniowych w gminach powiatu poznan-
skiggo. W 2005 2015 najwigcej nowych
migszkan oddane do uzytkowania w gmi-
nie Komorniki 5 838 szt. (Wykres 1).
Bardzo aktywnie wygladato rowniez
budownictwoe w gminach Dopiewo
(4 901) oraz Swarzedz (4 635), a takze
Luben (3 638) 1 Kérnik (3 568). Najmniej
nowych mieszkan powstalo w gminach
Puszezykowo (475) 1 Buk (427).

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSA

Wykres 1

Suma nowych mieszkon oddanych do wiythowanio w gminach powintu

pozranskiegow latach 2005 2015
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Zrodio: opracowanie whasne na podstenvie Banku Danych Lokalnych GUS.

Taki stan rzeczy mozna probowad
wyjasnié niewielka w stosunku do reszty
gmin odleglodeig i dobrym skomuniko-
waniem pierwszych dwéch gmin z cen-
trum Poznania. Niemnigj analizowane sg
wartodcei bezwzgledne, stad trzeba mied
réwniez dwiadomodé, ze nie bez zna-
czenia jest wielkodl terytorialna i do-
tychczasowe zaggszezenie zabudowy.
Stad stosunkowoe mnigjsza liczba odda-
nych mieszkan w gminach Buk i Pusz-
czykowo.

By moc ocenié roznorodnodé rynk ow
lokalnych, przeanalizowano udzial po-
szezegolnych form budownictwa we
ogble mieszkan oddanych do uzytko-
wania (Tabela 3).

Juz po wstepnej analizie stwierdzié
mozna niskg réznorednesé form zabu-
dowy w badanych gminach. W calym
powiecie budownictwe indywidualne
stanowite 58% wazystkich oddanych
mieszkan (23 571 mieszkan), na cele
dochedowe tj. sprzedaz lub wynajem
38% (14 S15 mieszkan). Pozostate 4%
to mieszkania spoldzieleze, a po 1%
stanowily mieszkania komunalne i spo-
teczne czynszowe. Nie wybudowano
mieszkan zakladowych. Sytuacja w po-
wiecie odzwierciedla trend w calym
wojewodztwie wielkopolskim, gdzie
w 2015 roku najwiece] pozwolen na
budowe mieszkan wydano inwestorom
indywidualnym (50,6% ogéhu) oraz
budujgcym z przeznaczeniem na sprze-
daz lub wynajem (47,3%) [Urzad
Statystyczny wPoznaniu 2016].

Budoewnictwo indywidualne stanowi
w powiecie poznafskim érednio 67%
wazystkich form zabudowy. W Buku
niemalze wszystkie, za to w Luboniu
stosunkowe najmniej, bo jedynie co
trzecie mieszkanie nalezato do tej grupy.
Drugg pod wzgledem udzialu forma
budownictwa s3 mieszkania przezna-
czone na sprzedaz lub wynajem (érednia
udzialu dla gmin 26%). W najwigcej
mieszkan spéldzielezych zbudowano
w gminach Lubon (622), Dopiewe (399)
i Czerwonak (395). Najwickszy zad
udziat mieszkan w tej formie zabudowy
stanowig mieszkania w gminie Czerwo-
nak (19%), Lubon (17%) i Puszezykowo
(12%). Mieszkania komunalne natorniast
stanowig nikty udzial w ogdle mieszkan
oddanych w badanych latach w powiecie
(1%) jak i w poszezegblnych gminach
(maksymalnie 2% w Swarzedzu i Muro-
wanej Goélinie).

Podsumowujge, w badanych dzie-
sieciu latach powiat poznanski wzbogacit
sie o ponad 78 tysiecy nowych mieszkan-
cow, ktorzy niewatpliwie wykreowali
duzg podaz na nowe mieszkania. Tych
powstale w powiecie prawie 41 tysiecy,
w tym prawie 60% w budownictwie
mdywidualnym. Najprezmiejszymi gmi-
nami pod wzgledem generowania nowego
zasobu mieszkaniowego byly Komorniki,
Dopiewoe 1 Swarzedz. Rozwija sie tez
rynek najmu i inwestowania w misszkania
na sprzedaz. Nie 33 juz popularne tak jak
kiedyé mieszkania spoldzieleze, a naj-
mniej nowej powierzchni powstaje
w formie mieszkati komunalnych i spo-
tecznych czynszowych.
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4. Syntetyczny miernik
poziomu rozwoju lokal-
nych rynkéw nierucho-
mosci mieszkaniowych

celu okreflenia poziemu
rozwoju poszezegdlnychryn-
kéw nieruchomodei miesz-

kaniowych w gminach powiatu poznan-
skiego zdecydowano sig wykorzystad
metode opatts na konstrukeji synte-
tycznego wskaznika Perkala. Pierwszym
krokiem tej metody jest wyznaczenie
zmiennych, tj. mierzalnych cech, ktére
decydujag o poziomie rozwoju rynku
migszkaniowego. Dokonano wyboru
nastepujgeych odmiu cech:
1.  Wydatki majatkowe budzetu gminy
na gospodarke mieszkaniows
w ogblngj kwocie wydatkow gminy
na gogpodarke mieszkaniowa (%);

24

3

Liczba mieszkan nowych oddanych
do uzytkowania (szt.);
Powierzchnia uzytkowa oddana do
uzytkowania na potrzeby sprzedazy
lub wynajmu w ogble powierzchni
oddanej douzytkowania (%),
Tempo zmian liczby ludnodci (%),
Wydatki budzetu gminy na wycho-
wanie przedszkolne w ogélngj
kwocie wydatkéw gminy na odwia-
teiwychowanie (%);

Kwoty wyplaconych dodatkéw
mieszkaniowych w zasobie gmin-
nym w stosunku do wyplacenych
ogdtem (%);

Przecietna powierzchnia uzytkowa
mieszkaniana 1 osobe(m?)
Dhugosé sieci kanalizacyjnej w re-
lacji do dhugosci sieci wodocia-
gowej(%).

W celu obliczenia wskaznikéw
gyntetycznych dla poszezegolnych gmin
w badanych latach 2005 2015 zastoso-

wano wzor [Runge 2007]:
P
g Vi
=1
WS‘_ =
P
gdzie:
W wskaznik syntetyczny;
F L,2,..,p;
P liczba uwzglednionych cech;
Vi standaryzowana wartodé j fef

cechydlai fege obiektu.

W pierwszej kelejnodci jednak nie-
zhedne bylo dokonanie standaryzacii
wartedcl wskaznikéw opisujgeych nate-
zenie kelejnych cech w poszezegdlnych
gminach. Standaryzacje dla cech ma-

Tabela 3

Suma nowych mieszhar oddanych do usythowania w gminach powiatu poznanskiego w latach 2005 2015 wg form

budownictwa

Formy budownictwa

spoldzielcze zakladowe komunalne :f:::;i:i l:: ?}ri‘:]i:rzn indywidualne razem

Lubon 622 0 52 0 1895 1 069 3638
Puszczykowo 56 0 0 0 22 397 475
Buk 0 0 0 0 I 426 427
Czerwonak 395 0 4 274 267 1091 2031
Dopiewo 399 0 0 0 1769 2733 4901
Kleszezewo 4 0 0 67 314 636 1021
Komorniki 0 0 12 0 3788 2038 5838
Kostrzyn 0 0 0 0 159 928 1087
Kérnik 0 0 50 0 1008 2510 3568
Mosina 0 0 12 78 1211 1774 3075
g‘;;ﬁ:’:m 73 0 14 94 90 549 820
Pobiedziska 73 0 8 0 77 1 186 1344
Rokietnica 0 0 0 0 698 2044 2742
Steszew 0 0 0 0 86 607 693
Suchy Las 3 0 0 0 426 1370 1799
Swarzgdz 6 0 78 0 2284 2267 4 635
gﬁ:i"g%“r':e 35 0 36 0 820 1946 2837
razem 1666 0 266 513 14915 23571 40931

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie Bawku Danyeh Lokalnych GUS,

il
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jacych charakter stymulant przepro-
wadzone na podstawie ponizszego
WZOTUL:

rzgdu terytorialnege wyrazone w prze-
znaczaniun frodkéw na gospodarke
mieszkaniows, poziom wydatkéw na
wychowanie wezesnoszkelne czy kwoty

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSA

Wekazniki syntetyczne dla 17 gmin
powiatu pozhanskiego w latach 2005
2015 przedstawia Tabela4.

Xy X : | : W pierwszym z badanych lat, apotem

Yi = wyplaconych dodatkéw mieszkanio-  réwniez w latach 2007 i 2008 najwieksza

S; wych w zagobie gminnym w stosunkudo  wartoé¢ wskaznika syntetycznego osia-

gdzie: wyplaconych ogélem. Nie bez znaczenia  gnela gmina Lubon, a w roku 2006 i od
Vi standaryzowana wartodé j fef Jjest stan infrastruktury towarzyszacej roku 2009 niezmiennie do 2015 najwyz-
cechydlai tego obiektu; nowej zabudowie mieszkaniowej (tu: szg pozygje zajmuje w zestawieniu

[ . dhugodé kanalizacji sanitarnej), stano- gmina Komorniki. Najmnigjszg wartodé

i wartodé 7 tef cechy dla 7 fego ooy o tym, czy gmina radzi sobie wskasznika w 6 z 10 badanych lat
ebielu; z wyposazaniem nowych zascboéw zaobserwowano w gminie Buk. Pozo-

X érednia arytmetyczna wartodci W niezbedne media. Oczywidcie takze stale 4 lata (2005, 2006, 2008, 2009)
7 tejcechy; wazne jest samo tempo zmian w sektorze najnizsza wartosé osiggnal w gminie

- budownictwa mieszkaniowego, a wiec Kleszezewo. Analizujac poszczegolne

5 odchylenie standardowe war- przyrost liczba mieszkan odgdanych go lata, najnizsze wekazniki we wazystkich

todeij fef cechy.

Wazystkie wymienione na wstepie
wskazniki zaliczone do grupy stymulant.
Uzmanoe bowiemn, ze ich wzrost powoeduje
rosngey poziom rozweju lekalnych
rynkéw nieruchomodel. Jak omdwiono
w poprzednim rozdziale, duze znaczenie
majg czynniki zwigzang z otoczeniem
gospodarczym, spolecznym, ekono-
micznym 1 prawnym. W lokalnej skali
bedzie to np. wsparcie jednostek samo-

uzytkowania, czy przecietna powierzch-
nia mieszkania na 1 osobeg. Wzrost tych
ostathich sugeruje zwickszenie podazy
na rynku, czyli w pbiniejszym czasie
takze bardziej konkurencyjne ceny,
poprawe warunkéw mieszkaniowych.
Wreszcie, od strony podazowej nieba-
gatelne znaczenie majag zmiany demo-
graficzne, stad w badaniu wzieto ped
uwage tempe zmian liczby ludnodei
badanych gmin.

gminach zanotowano w roku 2006,
niemnigj generalnie zauwazalna jest
wyrazna tendencja wzrostowa.

Tabela 4

Svntetyczne wshazniki rozwoju lokalnych rynkow nieruchomosci mieszkaniowych gmin powiatu poznanskiego w latach
2005 2015

Gmina 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Luboti 71142 | 06978 | 94438 | 11,1316| 10,5670 | 7,4574| 8,5775| 88061 | 9,7091| 82939| 9,8501
Puszczykowo 0,3693 | -83641 | 22603 | 4,1577| 2,6531| 1,8810| 3,6530| 3,8698| 55590 53901| 47663
Buk -5,5265 | -10,5352 | -5,6544 | -55423 | -3,3777| -4,6812| -3,2181| -2,0711| -2,1905| -2,0142| -1,5791
Czerwonak 22,1007 | -6,5755| 02996 | 2,1538| 27742| 14188| 44292| 20035| 14717| 25803 | 6,0899
Dopiewo 04127 | -62067| 01504 | 24841| 62269| 7,7214| 9,5480| 4,6655| 7,7431| 7,5755| 83538
Kleszczewo 73054 | 12,5753 | -4,5043 | -57827| -5,5205| -24042| 0,5993| 04379| 4,0655| 3,8361 | -0,2789
Komorniki 4,0458 | 09094 | 7,8540 | 9,7975| 12,7103 | 16,6083 | 18,2882 | 16,8014 | 157674 | 16,3434 | 14,9520
Kostrzyn -0,9263 | 10,0325 | -2,4832 | -2,7321| -0,4994| -0,3506| 09391 | 0,6803| -0,0515| 0,1668 | 13593
Koérnik 2,1100 | -7,1821| 0,7986 | 2,0387 | 1,5566| 42716| 6,5521| 57280 8,6806| 7,3833| 82207
Mosina -0,9054 | 72634 | -0,0641 | 2,8579| 4,1562| 66527 | 7,6663| 7,3942| 7.2584| 74352 75997
LGJ;A;I‘;T‘::““ 32913 | -11,1259 | 4,6293 | -3,6115| -34606| -2,6556| 0,7488 | -09406| -1,9034| -0,9017| -0,5883
Pobiedziska 33060 | 95518 | -0,3362 | 0,0400| 0,3992| -0,6145| 2,3854| 07381 | 1,1457| 1,6533| 0,6404
Rokietnica -1,7837 | -7,8579| 1,7265| 4,0555| 3,0207| 3,6224| 53117| 54565| 62117| 59477 6,0007
Stgszew -4,5865 | 11,2786 | -3,1784 | -0,5384 | -04112| 24759 | 0,2879| 26722 | 3,2903| 23947| 2,105
Suchy Las 3,7798 | -2,0896 | 6,7897 | 29737| 3,8716| 55633 | 7,6748| B8,1124| 59901 | 62182 7,1797
Swarzedz 6,1225 | -2,7691 | 4,5265| 7,7167| 99815 7,1893 | 10,1665 | 11,3487 | 89932 | 11,0037 | 11,8294
Jarows 6,6030 | 46091 | 51873 | 104933 | 12,4283 | 133126 | 11,8345 | 104312| 11,8225| 10,2996 | 12,6326
Podgorne
Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie Bawku Danyeh Lokalnych GUS,
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Réznice pomiedzy poczatkiem ba-
danego okresu (2005) a kencem (2015)
przedstawiajg Wykresy 213.

Na poczatku badanego okresu tylko
41% gmin powiatu mogle ckazaé sie
dodatnim wskaznikiem syntetycznym.
Po 10 latach jedynie 3 spodréd 17
badanych gmin (Kleszczewo, Murowana
Goélina, Buk) pesiada wjemne wekazni-
ki. Najwyzsze wskazniki osiggnety za-
rownoe w 2005 jak i w 2015 roku cztery
gminy: Komorniki, Tammowo Podgémne,
Swarzedz 1 Lubon. Srednia wartodé
wskaznika Perkala w roku peczatkowym
2005 byta bliska zeru, natomiast w roku
2015 osiggneta juz peziom 5,83. Wyniki
sugeruja wyrazny wzrost syntetycznych
miar rozwoju wszystkich badanych
gmin, co moze Swiadezyé o silnych
dziataniach zmierzajagcych do wyko-
rzystania pojawiajgee] sie podazy na
zasoby mieszkaniowe, wysokigj zdol-
nofci podmiotéw rynkowych do ich
wytwarzania, a takze skutecznodci
dziatan samorzadowych zapewniajgcych
zaplecze wapierajgce rozwdj lokalnych
rynkow.

Najwicksze zmiany w wartodciach
wskaznikow w latach 2005 2015 nastg-
pity w gminach Czerwonak, Dopiewo
i Komomiki (Wykres 4), natormiast
najmnigjsze w gminach Lubon, Kostrzyn
iMurowana Goslina.

Mozna wnioskowad, ze gminy Czer-
wonak, Depiewe 1 Komeoerniki wykorzy-
staly 1 rozwinely potencjal rynku
mieszkaniowegoe w badanych latach
w najwickszym stopniu. Niski wzrost
wskaznika w Luboniu, Kostrzynie
i Murowanej Goélinie moze byl thi-
maczony niewystarczajgeym zaangazo-
waniem czynnikéw determinujgcych
rozwdj rynku lokalnege, badz tez (np.
w przypadku Lubenia) jege stosunkowo
wysokiego poziomu juz ok 2007 roku
i stabilizacje w dalszych latach. Niemnigj
jednak analiza wskaznikéw na prze-
strzeni 10 badanych lat pekazuje ten-
dencje wzrostowe, co sugeruje trwale
podstawy do rozwoju lokalnych rynkéw
nieruchomosci w kontekécie zmian
spoleczno gospodarczych w  aglome-
racji poznanskiej.

Wykres 2
Wartoic syntetyczrej miary rozwoju lokalnych wrynkdéw nieruchomosci
mieszkaniowych wg gmin powiatu poznaniskiego w roku 2005
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Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawte Banku Dany ch Lokalnych GUS.

Wykres 3
Wartosc syntetyczrej miary rozwoju lokalnych rynkow nieruchomosci
mieszkaniowych wg gmin powiatu poznanisiiego wroku 2015
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Zrodlo: opracowanie wlasne na podssawte Banku Danych Lokalnych GUS.

Wykres 4
Zmiana wshaznika syntetycznego rozwoju lokalnych rymkow mieruchomosci
mieszhkaniowych wybranych gmin powiatu poznaniskiego w latach 2005 2013
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Zrodio: opracowanie wlasne na podstaowie Banku Danych Lokalnych GUS.
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5. Podsumowanie i wnio-
ski

ynek nieruchomodci mieszka-
Rniowych jest specyficznym

fragmentem calege rynku nie-
ruchemodci m.in. ze wzgleduna jego spo-
teczng fimkcje. Podaz na mieszkanie
jako dobre podstawowe jest bezpodred-
nio zwigzane z dynamika demograficzng
danej spotecznodci. Na poziom rozwoju
rynku nieruchomodci wplywaja czynniki
zewnetrzne, zwigzanie z jego makro-
otoczeniem jak prawne aspekty funk-
cjonowania rynku, poziom interwencjo-
nizmu panstwowego. Druga grupe
czynnikow stanowig wewnetrzne (endo-
geniczne ) determinanty zwigzane z kon-
dycig uczestikéw tego rynku, przemia-
nami spolecznymi czy polityka miesz-
kaniowg danej jednostki terytorialnej.
Zbiér wewngtrznych 1 zewnetrznych
czynnikow tworzy system wzajemnych
relacji oddziatywujgcych na zmiany
rozwojowe lokalnych rynkéw nierucho-
moéci.

W badanych latach stan ludnosci
powiatu pommanskiego powickszyl sie
o 27% w stosunku do roku bazowego
(2005). Generuje to okredlony wzrost
podazy w powiecie poznanskim na nowe
budownictwo mieszkaniowe a zarazem
jest zwigzane ze zmnigjszaniem sig
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ANALYSIS OF LEVEL OF DEVELOPMENT
OF LOCAL HOUSING MARKETS
IN COMMUNITIES OF POZNAN POVIAT IN 2005-2015

Summary
From couple years polish cities are facing the problem of spreading residential development. Demographic and social
changes which can be observed in urban agglomerations cause migrations from big cities to subutb areas. Therefore, the
local housing markets undergo significant changes related to the growing demand for new housing.

Specific features of the housing matket are the reasons why it is so multi-dimensional and depends on the system of
relations of internal and external determinants. The level of residential real estate market in Poznan County has a crucial
impacton future relations City of Poznan and its suburb areas in the economic economic and social dimension.

Keywords

residential real estate market, poznan county, suburbanization
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Prezes Gléwnege Urzedu Statystycznego, w wykonaniu dyspozyeji art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 19971
o gospodarce nieruchomodciami oglosit w dnin 11 kwietnia 2016r. kolejne wskazniki zmian cen lokali
mieszkalnych. Dotychezas opublikowane zostaly nastepujace komunikaty dotyczace zmian cen lokali dla terenu
wojewddztwa wielkopolskiego:

s w [Vkwartale nastgpil wzrost 0 1,3% wstosunku do [l kwartatu 2015z,

e w [[I kwartale nastapil wzrost o 0,8% w stosunku de [T kwartalu 2015z,

e w Il kwartale ich ceny wzrosty o 1,1% w stosunku do [ kwartatu 2015z

Wskazniki dla innychrodzajéw nieruchomodei narazie nie zostaly opublikowane.

Opracowanie na podstawie: obwieszczenia Prezesg GUS.

opr. W.G. AKTUALNOSCI
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