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RYNEK MIESZKANIOWY
OBSZAROW SRODMIEJSKICH
POZNANIA I KALISZA
W OBLICZU POTENCJALNYCH
ZMIAN PRZESTRZENI
ZURBANIZOWANEJ

Streszczenie

W artykule podjeto prébe ustalenia zwiazku pomiedzy procesami rewitali-
zacjl przestrzeni miejskiej a lokalnym rynkiem nieruchomo$c mieszkaniowych.
Analiza koncentruje si¢ szczegélnie na Srédmiesciach Poznania i Kalisza, gdzie
planowane sz, I podejmowane inicjatywy w zakresie przemian przestrzennych,
wywotujacych skomplikowane nastepstwa, nierzadko determinujace zmiang
jakoscl zycia mieszkanicdw czy innych uzytkownikdw miasta.

Studium przypadku terendw Srédmiejskich przeprowadzono w é-letnim
hotyzoncie czasowym (2009-2014), co pozwala uzyskac aktualny obraz sytuacii
1 uwzgledni¢ naj§wiezsze tendencije. Zaobserwowano, ze ceny mieszkan w Srod-
miefciach obu miast sa nizsze, niz na pozostalych cobszarach (nie dotyczy
to rynku pierwotnego w Kaliszu). Trudno jednoznacznie uznad, ze rewitalizacja
w badanym okresie pociagata za soba wzrost cen transakcyjnych na rynku
mieszkaniowym w rejonach rewitalizowanych. Takze liczba transakeji nie wydaje
si¢ by¢ zalezna od prowadzonych dzialan rewitalizacyjnych, gdyz tendencje
zachodzace w Srédmie§ciu i na catym obszarze miast sa zbiezne.
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rewitalizacja te wartosé buduje. Przed-
stawione rozwazania nalezy traktowad
jako ,bilans otwarcia”, ktoéry w przy-
szhodei stanowié bedzie punkt odniesie-
nia w analizie nastepstw odnowy
Srédmiesé Poznania i Kalisza. Obszary
te stajg w obliczu potencjalnych,
znaczacych przemian tkanki misjskiej,

1. Wstep

ewitalizacja wywoluje liczne
efekty, ktére nie sg do kohca
przewidywalne, gléwnie ze
wzgledu na zlezonodé i spontaniczny

charakter przemian przestrzeni miej-
skiej. Oddzialywanie na przestrzen

oznacza modyfikacje zachodzacych
w nigj relacji i sposobdw wplywania na
lokalng gospodarke, ludnodé, zjawiska
kulturowe i kontakty z otoczeniem.

W artykule skoncentrowanc uwage
na rynkowym kontekdcie rewitalizacji
obszaréw zurbanizowanych. Wspél-
oddziatywanie rynku nieruchomodci
i przestrzeni migjskiej, w ktore] odby-
wajg sie przemiany, moze modyfikowad
wartosd rynkowa nieruchomodci  udana

zaprojektowanych w dokumentach
strategicznych dotyczacych rozwoju
lokalnege  Zintegrowanego Programu
Odnowy 1 Rozwoju Srédmisécia Poz-
nania na lata 2014 2030! craz zaktuali-
zowanego Zintegrowanege Planu Roz-
woju Obszaréw Miejskich i Poprze-

mystowych dla Miasta Kalisza do roku
20202, W zaistniatej sytuacji autorzy za
cel postawili sobie wstepng ocene
charakteru i sily nastepstw dotychcza-
sowych dzialan rewitalizacyjnych na
rynkach miegszkaniowych obszarow
drodmiejskich dwoch najwigkszych
miast Wielkopolski.

W opracowaniu zastogsowano analize
ilodciows (statystyczng, poréwnawczg)
danych transakcyjnych z lokalnych
rynkdw nieruchomedci mieszkanio-
wych, pesitkowano sie takze powszech-
niedostepnymi informacjami o charakte-
rze wtérnym (NBP).

1 Uchwata Nr LX/930/V1/2013 Rady Miasta Pomania z dnia 10 grudnia 2013r. w sprawie przyiecia
Zintegrowanego Programu Odnowy i Rozwoju SrédmieéciaPomanianalata2014 2030,

2 Uchwata Nr XLI/583/2013 Rady Miejskiej Kalisza z dnia 20 gradnia 20131 w spravie uchwalenia
Aktualizacii Zintegrowanego Planu Rozwoju Obszardw Migjskich 1 Poprzemystowy ch Miasta Kalisza
doroku2020.
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2. Znaczenie rynku nieru-
chomosci w procesach
rewitalizacji miast

ewitalizacja wymaga wszech-

stronnego projektowania i zarzg-

dzania przestrzenia [Lorens
2012; Nowak, Palicki i Pazder 2011].
Przestrzen to unikalny kompleks cech,
znaczen, waloréw i potencjatu, umezli-
wiajgcych prawidlowy i ukierunkowany
rozwéj urbanistyczny i spoleczne gos-
podarczy [Palicki 2009). Rynek nieru-
chomodei funkcjonuje w przestrzeni
miejskiej, pozostajge jednoczednie jej
elementem i bedae pod jej wplywem, jest
od nigj w znaczne] mierze zalezmy
ekonomicznie, ale tez ja wspdhtworzy,
warunkujge jej atrakcyjnodé, kreujac
charakter, wizerunek.

Rynek nieruchemodci kreuje spe-
cyficzny mechanizm transmisyjny, jakim
jest wartosé rynkowa [Palicki i Rgcka
w druku). Jest ona wypadkows atrakeyj-
nodcei rynkowego postrzegania waznych
cech nieruchomodci. Atrybuty te sg
zwigzane z nieruchomeodcia, np. standard
i stan techniczny, powierzchnia uzytko-
wa, wielkosé dziatki, usytuowanie lokalu
w budynku oraz niezalezne od nigj, takie
jak: lokalizacja ogdlna, charakter i jakodé
sgsiedztwa, dostepna infrastruktura
techniczna, przeznaczenie w migjsco-
wym planie zagospodarowania prze-
strzennege. Okredlenie wag istotnosei
poszezegdlnych atrybutéw moze nastg-
pi¢ m.in. w drodze badan preferencji
klientéw na danym rynku nierucho-
moéci, badz analizy cen transakcyjnych
[Rackea 2013].

Zainteresowanie réznorodnych uzyt-
kownikéw miasta rewitalizacjg wplywa
jak katalizator, indukuje przemiany
w segmencie nieruchomeoéei komercyj-
nych i mieszkaniowych [Emery i Bull-
ring 2006; Olbinska 2014], niejedno-
krotnie skutkuje te powstawaniem
inwestycji typu ,,okret flagowy” (np. Sta-
ry Browar i Kupiec Poznanski, spinajgc
funkcjonalng klamrg ul. Pélwigjska
w Poznaniu, daly bodziec do dalszej
rewitalizacji, indukujgc wysokie walory
ekonomiczne). Dzigki interakeyjnodel,
zawigzywaniu sie pozytywnych sprze-
zen zwrotmych pomiedzy rewitalizacjg
a rynkiem nieruchomodci, moze sig
pojawié korzystne wartodciowanie
przestrzeni, jako naturalne nastepstwo
efektow mody lokalizacyjnej.

Bezpieczenstwo i estetyka zrewitali-
zowanych obszaréw migjskich przy-
czyniajg sie do poprawy postrzegania
atrakcyjnodci nieruchomeosci zlokalizo-
wanych bezpodrednio w takie] prze-
strzeni lub w jej otoczenin [Matusick

201(0]. Badania zwigzane z optymali-
zacjy wykorzystania przestrzeni wska-
zujg, ze procesy rewitalizacji mogg stad
sie glownym czynnikiem wskazujgcym
kierunek wykorzystania nieruchomosci,
réwniez w ujeciu komercyjnym. Pozy-
tywne skutki przemian miejskich mogg
przelozy¢ sie na wzrost stawek czynszu
z tytulu najmu powierzchni komercyj-
nych oraz na ceny mieszkan, a w efekcie
na ich wartos¢ rynkows. W ten sposéb
mechanizm kreowania wartodci ryn-
kowej nieruchomodci konsurmnuje naste-
pstwarewitalizacji miasta.

3. Rynek mieszkaniowy po-
znanskiego Srédmiescia
rewitalizacji przestrzeni miejskiej

S Poznania s powszechnie do-

stepne na stronie internetowej Urzedu

Miastad. W kontekécie Zintegrowanego

Programu Odnowy i Rozwoju Srodmies-

cia Poznania warto krétke wskazad na

cele operacyjne przywolane w jego tres-

ci, a ukazujgce finalny obraz Sroédmies-

cia jako™:

& atrakcyjne i wysokiej jakodci migjsce
zamieszkania;

¢ migjsce spelecznej aktywnodei: kultu-
ralnej, gospodarczej, obywatelskiej;

¢ atrakcyjna 1 wysokiej jakodel prze-
strzen kulturowa,

¢ migjsce zréwnowazonego transportu
(ruch pieszy i rowerowy, transport
zbiorowy 1 samochodowy) oraz dobrej
jakodei infrastruktury techniczne;j.

zerokie informacje na temat

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS(

Taka wizja poznanskiego Srodmies-
ciaza 15 lat powinna wywolaé w najbliz-
szej przyszlodel zywe reakcje ze strony
uczestnikéw rynku mieszkaniowego.
Uchwycenie potencjalnych zmian wy-
maga rozpoznania dotychczasowym
tendencji panujacych na lekalnym rynku
nieruchomeodci. Lata 2006 2007 byly
okresem gwalttownych wzrostéw cen
mieszkan w Poznaniu. W latach 2009
2011 rynek wtoérny zasadnicze znajdo-
wal sie w fazie stabilizacji, po doéé
gwaltownych zmianach w roku 2008
(zatamanie rynku), po czym przeszedt
w zauwazalng tendencje spadkows w ro-
ku 2012, by ustabilizowad sig w latach
2013 2014.

W 2006 reku w Poznaniu notowano
atrakeyjny poziom cen mieszkan w gra-
nicach 3.300 z¥m2. Kolejne péltora roku
gwaltownych zmian rynkowych wywo-
tato niemal dwukrotng zwyzke ceny do
kwoty bliskiej 6.400 ztm2. W keficu ro-
ku 2008 spadta ona do okote 5.400 zHmZ2.
W latach 2009 2011 oscylowata zwykle
w granicach 5.200-5.500zm2, by w ro-
ku 2012 spaéé do poziomu 5.100 ztm?2.
Cena w latach 2013 2014 utrzymywata
sie w trendzie horyzontalnym wokol
5.000 z¥m?, z niewielkimi fluktuacjami,
miedzy 4.800 5.100 zt/m?. Poza latami
2006 2008, ktore byly okresem glgho-
kiej i zmienng] co do Kkisrunkéw
dynamiki relacji popytowoe poedazo-
wych, w badanym okresie ceny ofertowe
stanowilty zazwyezaj 110 115% pozio-
mu cen transakcyjnychs (por. Rysu-
nek 1).

Rysunek 1

Srednie ceny transakcyjne mieszkan no rynku wicornym w Poznaniu w latach

2009 2014 [zm?]

4500

Zrodio: opracowante wiasre na podstawie Raport o sytuacyi i iyndiach riciuchomosct mieszthaniowych
homercyirych w Polsce w 2013, Nawodowy Bank Polsil, Wirszawa 2014, s 1851190,

3 www.poman.plirewitalizacia [02.05.2015].

4 Zintegrowany Program Odnowy i Rozwoju Srédmieécia Poznania na lata 2014 2030,
http: fwww. poman.pl/mim/s8a‘program-dla-srodmiescia, p,1025,252 78 huml, &.5.

> Por. Raport o sytuacii na rynkach nisrachomodei mieszkaniowych 1 komercyjnych w Polsce w2013,
Narodowy Bank Polski, Warszawa 2014, 5. 1851 190; vvww.nbp.pl [30.03.2015].
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Zgromadzono dane transakcyjne®
z lat 2009 2014 dotyczace mieszkan
w poznanskim érédmieéciu, ohejmujg-
cym: érédl{c;, Wildg, Jezyce 1 Centrum,
ktére to posiadajg podebne walory
lokalizacyjne i komunikacyjne, strukturg
zabudowy kwartatowej oraz zblizony
charakter obiektéw wzniesionych w te-
chnologii tradycyjnej kamienice.

Z pierwotie pozyskanego zbioru
danych wyeliminowano transakcje
dotyczgece mieszkan o powierzchni
uzytkowej mniejszej od 20 m2 oraz
mieszkania o powierzchni uzytkowej
wiekszej od 150 m2. Wylgezono z analiz
takze te lokale, ktoérych ceny tran-
sakeyjne byly nizsze od 2.000 zb/m?2
i wyzsze od 10.000 zt/m2. Uzano, iz
mieszkania, ktére w ten sposéb odrzu-
cone z dalszego postepowania badaw-
czego nie odzwierciedlaly typowych
cech przedmiotowego segmentu nieru-
chomodéci. Ostatecznie do dalszych
analiz zakwalifikowano 2.032 transakcje
(Rysunek 2). Zbadano liczbe transakeji
odnotowanych w poszezegdlnych latach,
okresglono ich roczng dynamikg. Uzys-
kane informacje zestawiono z danymi
charakteryzujgcymi obrét lokalami na
calym rynku mieszkaniowym Poznania
(Rysunek 3).

Najbardziej liczne na terenie Sréd-
miedcia byly transakcje na Jezycach
(803 transakcje, co stanowile 39,52%
ogbtu zgromadzonych danych), co jest
pochodng wielkodci dzielnicy oraz
liczebnodci lokali w budynkach miesz-
kalnych. Nieco mnigjszg liczebnosé
odnotowane w przypadku Wildy
i Centrum (odpowiednio: 5721525 tan-
sakcji, co stanowilo 28,15 1 25,84% ma-
terialu badawczege). Najslabiej repre-
zentowana byla Srodka  tu odnotowano
132 transakcje, co oznacza 6,5% ogdhu
zgromadzonych danych. Aktywnos&d
analizowanych szczegolowe rynkdw
byla gilnie zréznicowana na przestrzeni
lat 2009 2014. W latach 2010 2011
dominowaly spadki liczby notowanych
rocznie transakcji, natomiast w okresie
2012 2013 aktywnod¢ nabywedw z roku
na rok silnie wzrastata. Ostatecznie,
w roku 2014 odnotowano nizszg liczbe
transakeji niz w roku poprzednim.
Najmniejszy obrét rynkowy wystapil
w roku 2011. Skonfrentowanie poczy-
nionych ohserwacji z danymi z catego
Poznania wskazuje na specyfike zacho-
wan uczestnikow rynku obszaréw érod-
miegjskich. W caltym miesécie liczba
zawieranych transakcji z roku na rok

Rysunek 2
Liczba transakcyi lokalami mieszkalnymi w Poznaniu w obszarze Srédmiescia
w latach 2009-2014
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Zrodio: opracowanie whasne na podstanwie danyeh Centrum Wyceny Mienia sp. £o.0. w Poznaniu.

Rysunek 3
Liczbaiwartos¢ transakeji na rynku mieszhkaniowym w Poznaniu
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Zrodlo. opracowanie wlasne na podstawie Raport o sytuacii na rynkach nieruchomosct
mieschantowych t komercyinychw Polsce w2013, Narodowy Bank Polski, Warszawa 2014, 5. 184,
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generalnie rosta, poczgwszy od 3.657
w2009, ana4.77% naroku 2013 koficzae !
(poza przypadkiem symbolicmego spad-
ku ¢ 0,45% w roku 2011). Moza
wnioskowal, ze popyt na mieszkania
w &rodmiejskich kamienicach zacho-
wywal sie¢ w analizowanym okresie
niestabilnie, pulsacyjnie raz zwieksza-
jac swojg aktywnosdl, raz jg znacznie
redukujge.

Powierzchnia uzytkowa lokali w zba-
danych transakcjach wskazuje, ze zaséh
na Srédee ofernje nizszy komfort
zamieszkiwania. Srednic mieszkania na
Srédee byly o ckolo 8 m2 (o 15%)
mniejsze od pozostatych zbadanych
jednostek przestrzennych. Znamienne,
ze wszystkie pozostale zasoby na Je-
zycach, Wildzie i w Centrum charaktery-
zowaty sig zblizong do siebig uéredniong
powierzchnig lokali  okote55 60m2.

& Dane transakeyjneudostgpnito Centrum Wyceny Mienia Sp. z 0.0, w Poznaniu,
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Ceny transakcyjne na obszarach
drodmiejskich Pozmania, poza strefh
Centrurmn, wlatach 2009 2014 wahaty sic
w granicach 4.400-5.000 z¥m? (wyjatek
stanowi cena odnotowana w 2010 roku
naSrédee  bliske 5.800 zhm2), podczas
gdy w Centrum byla to zmiennosé
cenowa od 5.100 do 6.000 zt/m2. Ceny
w Centrum byly w poszezegélnych
latach o okole 15 20% wyzsze niz
w innych analizowanych fragmentach
miasta (Rysunek 4, 5). Najmnigj
korzystnie ksztal“towa{a sig sytuacja
Srodki i Wildy. Mieszkania na Srodce
a wiec w polu bezpodredniego, niemal
10-lemiege juz cddzialywania proceséw
rewitalizacji okazaly sie by¢ po 2010
roku tafdsze ¢ 8 7% od éredniej ceny
ustalonej na podstawie transakcji z ca-
tegomiasta.

Konkluzja jest nastepujgca: procesy
rewitalizacji, pomimo wyraznych, prze-
strzennych efektow estetyczne wizual-
nych, nie zawsze sprawiajg, ze relatywna
atrakcyjnosdé rynkowa zasobdw miesz-
kaniowych danego obszaruwzrasta.

4. Rynek mieszkaniowy
kaliskiego Srédmiescia

bszar Srodmiedcia w Kaliszu
obejmuje centralng czesd mia-

sta, dominujg tu budynki miesz-
kalne wieloredzinne (gléwnie kamie-
nice) oraz obiekty ustugowo handlowe
(w tym jedna z trzech galerii handlowych
oraz ushugi publiczne). 7 cbrebow
grodmiejskich zajmuje powierzchnie
ckolo 1,6 km? i jest zamieszkiwanych
przez okolo 10% mieszkancdw miasta.

Uchwalony w 2012 roku Zintegro-
wany Plan Rozwoju Obszaréw Miej-
skich i Poprzemystowych dla Miasta
Kalisza do roku 2020 (dalej: Plan 2012)
zaklada rewitalizacje miasta, ktéra ma
byl szeregiem dziatan zorientowanych
na poprawe warunkow zycia mieszkan-
chw, umocnienie tozsamodci lokalnej,
ograniczenie negatywnych zjawisk spo-
tecznych, ozywienie gospodarcze i prze-
ciwdziatanie bezrobociu, przywrécenie
tadu przestrzennego wraz z ponownym
wlgczeniem obszardw zdegradowanych
(w tym poprzemystowych) w strukturg
funkcjonalne przestrzenng i krajobraz
miasta [Uchwala Rady Miejskiej Kalisza
2012]. W dekumencie wyodrebnionoe
cztery obszary majgee podlegad rewi-
talizacji:

e ulice Stawiszyfiska Warszawska
obszar zamieszkaly woéwezas przez
0,05 % mieszkancow miasta, wehodzg-
cy w skiad Srédmiedcia;

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS(

Rysunek 4
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Srednie ceny transakcyine lokali mieszhkalnych sprzedanych w obszarze
Srédmiescia na tle Poznaniaw latach 2009 2014 [zhm?]
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Poznan

Zrodio: opracowanie whasne na podstenvie danyeh Centrum Wyceny Mienia sp. zo.0. w Poznaniu.

Rysunek 5

Srednie ceny transgkcyine lokali mieszhalnych sprzedanych w poznariskim

Srodmiesciuw latach 2009 2014 [zm?2]

2009 2010 2011

Srodka  =—a=Wilda

i Centrum

- Jezyce

Zrodio: opracowanie whasne na podstenvie danyeh Centrum Wyceny Mienia sp. zo.0. w Poznaniu.

¢ ulica Fabryczna (1,54% ogblnej liczby
ludnesci Kalisza), teren wchodzacy
wsklad Srodmlcsc:la

e ulica Jablkowskiege (0,4% ogélng
liczby ludnoéci Kalisza), obszar
czedciowo wchodzacy w sklad Srod-
miescia;

e ulica Zymia 0,08% ogdlngj liczby
ludnesei Kalisza, tereny lezace poza
Srodmiedciem.

Tereny te wyznaczono identyfikujgc
obszary dysfunkcyjne: zdegradowane
fizycznie 1 dotknigte wykluczeniem
spolecznym. Zaplanowano zardéwno
inwestycje polegajgce na remoncie czy
odtworzeniu starej zabudowy mieszka-
niowej, jak i dziatania migkkie na rzecz
spotecznodci lokalnej.

W 2013 roku Plan 2012 zostal
zaktualizowany [Uchwaila Rady
Miejskiej Kalisza 2013] (Plan 2013),
wyznaczono kolgjne obszary, na ktérych
nalezy podjaé dziatania rewitalizacyjne.
W Planie 2013 uwzgledniono potrzebe
rewitalizacji érédmicécia, atakze innych
obszaréw, po- 1 przemystowych (Maj-
kowska Zlota, Wroclawska), przylaczo-
nych do terenu miasta dawnych terenow
wiejskich (Sulistawice, Szczypiomo).
Planujgc ponownie rewitalizacje Kalisza
okreslono dwa glowne obszary dziatan
przywrocenie fumkeji integracyjnej, tu-
rystycznej oraz handlowo ushugowej
na terenie Srédmiedcia oraz zagospoda-
rowanie terenéw poprzemystowych
i posiadajgcych potencjal inwestycyjny.
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Dotychezas w ramach rewitalizacji
w Kaliszu podjete niewiele dzialan:
przede wszystkim dzialania miekkie,
natomiast w zakresie inwestycji (w dha-
gim horyzoncie czasu) wybudowano
dwupoziomowy parking przy ul. Eazien-
nej, &ciezke rowerowa wzdhiz czedci
rzeki Prosny, a takze oddanc do uzytku
publicznege w sierpniu 2014r. Skwer
Historyczny Rozmarek (koszt inwestycji
przekroczyt tu 500.000 zt).

W marcu 20151 przeprowadzono
w Kaliszu badanie majgce na celu
uzyskanie informacji o postrzeganiu
zmian W otoczeniu miejskim przez
kaliszan?. Zapytani o to, jakie obszary na
terenie Kalisza podlegaly zmianom
wizerunkowym w ostatnich dziesigeiu
latach, zaledwie 3% respondentéw
wymienilo Rozmarek spontanicznie
(pozostatych inwestycji rewitalizacyj-
nych nie wskazane). Dopiere kiedy
wprost zapytano o przedmiotowy skwer
okazalo sie, ze respondenci zauwazyli
przeksztalcenia w  obrebie Skweru
(60%), najstabiej natomiast oceniono
zmiany w érédmicéciu, w obrebie
Gléwnego Rynku. Co ciekawe, najsil-
nigjszymi akcentami zmian w Kaliszu
w ciggu ostatnich 10 lat byla w oczach
respondentéw budowa galerii handlo-
wych (por. Rysunek 6).

W celu dokenania analizy rynku
mieszkaniowege w obszarze Srodmie-
dcia w Kaliszu zgromadzono dane
transakcyjne z lat 2006 2014. Wybrano
wylgcznie transakcje o charakterze
rynkowym. Przeanalizowano Igcznie
2943 transakcje, w tym 331 z obrebu
Srédmiedcia (odpowiednic 1748 1 253
z okresu 2009 2014) por. Rysunek 8.
Lokale miaty powierzchnig od 14 do
138 m? (od 15 de 138 m2 w Srédmiedciu
iod14 do 132 m2 poza grédmicécicm)
Ceny w okresie 2009 2014 ksztaltowaly
gie od 526 zt/m?2 w 2009 roku do 6130
w 2014 roku  ceny drednie w poszeze-
golnych kwartatach okresu analizy
przedstawionoe na Rysunku 7.

Srednie ceny lokali mieszkalnych
w Kaliszu wzrosty w roku 2007 o ponad
polowe w stosunku deo roku 2005.
W kolejnych dwaéch latach obserwowano
dalszy wzrost cen, jednak z roku na rok
mniej drastyczny, aby w 2010 roku
pozostaé na niezmienionym pozicmie.
Kolegjne lata to lekkie wahania i korekty
cen w zakresie +/~ od 1 de 2 punktéw
procentowych. Nie cdnotowane zasad-
niczej tendencji spadkowej, widocznej
w duzych miastach w Polsce, migdzy
innymi w Poznanin. Zmiany jednostko-
wych cen &rednich w okresach kyvartal-
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Rysunek 8
Liczba transakcji
w latach 2009 2014 na tle migsta
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nych przedstawione na Rysunku 7.
Oznaki kryzysu widoczne s3 natomiast
w liczhie transakcji. W okresie 2006
2014 szezytows aktywnosd na rynku
mieszkan odnotowane w 2007 roku,
w 2006 rcku byla ona pordwnywalna.

W kolejnych latach liczba transakeji
systematycznie spadala, a dopiere
w 2011 roku w Kaliszu na rynku
mieszkaniowym rozpoczela sie tenden-
cjawzrostowa (por. Rysunek 8).

7 Metodologie 1 wyniki badania szerzej opisano w: Palicki 8., Racka 1, Wartoéé lokali mieszkalnych
wobec zmian wizerunkowych przestrzeni miejskie], [w:] Palicki 8. (red.), Nieruchomoéé w przestrzeni,
Wydawnictwo Uczelniane PWSZ w Kaliszu, w druku.
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Podobnie jak w Poznaniu, popyt na
mieszkania w Srédmieéciu byt bardzo
zmienny, bez wyraznych tendencji czy
spdjnodci z obszarem catego miasta.

Powierzchnia uzytkowa lokali w Srod-
miedcin jest generalnie wigksza, niz na
pozostalych osiedlach w miedcie
w okresie 2009 2014 sprzedane lokale
w Srédmiedciu byly o okolo 3 m2 (6%)
wieksze niz te polozone poza Srodmie-
ciermn.

Widoczne jest natomiast duze zrdzni-
cowanie cen w obrebie érédmicécia,
ktére z reguly charakteryzuje sie
znacznie nizszg cennodcig lokali miesz-
kalnych, niz miasto ogdlem. W 2006
roku mieszkania w Srédmieéciu byly az
o 24% tansze, niz w calym miedcie.
W 2007 roku nastapit penad dwukrotny
WZIost cen w érédmicéciu, w ktérym
(wylgcznie w tym roku, w analizowanym
ckresie) ceny nieznacznie przewyzszyly
drednig ceng transakcyjng dla Kalisza.
W 2008 roku ceny w Srédmiesein
wzrosty o 6%, w 2009 roku o 9%.
Nastepnie cdnotowane 19% spadek cen,
po czym w 2011 roku ceny nieznacznie
(1%) wzrosty, w 2012 nieznacznie spadly
(3%), kolejny wyramy wzrost cen
w centrum miasta nastgpil w 2013 roku
(13%), w 2014 roku ceny zmalaly o 6%
(por. Rysunek 10). Wahania cen w Srod-
miedciu 83 niespéjne z tendencig
ohserwowang w catym mieécie i analiza
zachowan stron transakcji wymaga
ZAPEWNE SZErszege spojrzenia na pro-
blem. Na przykiad w 2010 roku nie
odnotowano w Srédmiesciu transakcjina
rynku pierwotnym, ktére najczedcie)
przewyzszaly ceny z rynku wtérnego,
moglo towplynaé na spadek cen drednich
wtymroku.

Wyraznie wyzsze sg ceny mieszkan
na rynku pierwotnym, niz na wtérnym
zardGwno w érédmicéciu, jak i pozosta-
tychczedciachmiasta (Rysunek 11).

Ceny mieszkaf w zasobach najstar-
szej czedel miasta sg nizsze niz w pozo-
statych obszarach. Lokale charaktery-
zujg sie wysokim zuzyciem technicznym
i niepelym dostepem do infrastruktury:
w niektorych grédmicjskich kamieni-
cach brak jeszeze sieci kanalizacyjngj
ogolmosplawnej, ltazienki w lokalach
bywajg nisurzadzone, kamienice czgsto
8y w zlym stanie technicznym, przepro-
wadzenie prac remontowych jest utrud-
nione (bardziej czase- i kosztechlonne)
ze wzgledu na ochrong konserwatorsks,
takze spoleczna struktura mieszkancow
nie zawsze jestkorzystna.

Rysunek 9
Liczba i wartos¢ transakeji na rynku miesskaniowym w Kaliszu
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Rysunek 11
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Ceny mieszkan na rynku pierwotmym
w  Srodmiedciu 83 natomiast wyzsze
o 10%, nizpozaty strefy.

Brakuje jednoznacznych wskazan,
aby stwierdzié, ze procesy rewitalizaciji
w Kaliszu powoedujg wzrost cen tran-
sakcyjnych w rejonach rewitalizowa-
nych lub choé, ze zwicksza sig zaintere-
sowanie mieszkaniami na takich tere-
nach, gdyz procesy te byly dotad
znikome. Nalezy zatem sprawdzic, czy
zajdg w przyszlodci jakiekolwiek zalez-
nofci pomiedzy cenami mieszkan
a dziataniami Miasta czy inwestordw
zewnetrznych w obszarach, w ktorych
nastepuje zmiana wizerunku.

Bibliografia

5. Podsumowanie

gwietle przeprowadzonych
badan nalezy wskazaé na brak
wyraznych nastepstw dotych-

czasowych dziatad rewitalizacyjnych na
rynkach mieszkaniowych obszardw $rod-
miegjskich Poznania i1 Kalisza. Taka
obserwacja jest zastanawiajgca szozegol-
nie w odniesieniu do poznanskiej Srédki,
ktéra od 10 lat pozostaje ped simym
wplywem publicznych dzialan rewitali-
zacyjnych. Mozna zaryzykowad stwier-
dzenie, ze jest ona nadal przestrzenig doéd
statyczng, potencjalnie gotows de bu-
rzliwych przemian spoleczno gospodar-
czych, ale jeszcze niewystarczajgco
atrakeyjng w ocenie rynku. Poza tym na
Srédee obserwuje sig o okoto 15% nizszg
od typowych dla poznanskiego Srédmie-
dcia przecietng powierzchnie uzytkows
lokali mieszkalnych, co czyni te zasoby
mnigj komfortowymi.

Podobnie, w Kaliszu brakuje jedno-
znacznych wskazan, aby stwierdzié, ze
procesy rewitalizacji powodujg wzrost
cen transakeyjnych lub ze dzigki nim
zwigksza sig zainteresowanie mieszka-
niami. W przypadku Kalisza mozna to
jednak uzasadnié relatywnie niskim
dotychczasowym zaangazowaniem w re-
alizacje zalozen programowych rewi-
talizaciji.

Zrealizowane badania pozwalajg na
sformutowanie nastepujacych spostrze-
zeh o charakterze surmnujacym:

¢ Ceny jednostkowe mieszkan w Srod-
miedciu byly nizsze niz w pozostatych
czgdciach miasta  zardwno w Pozna-
niw, jak i wKaliszu.

¢ Popyt na mieszkania w drédmiejskich
karmienicach w Poznaniu zachowywat
sig w analizowanym okresie niestabil-
nie, pulsacyjnie zwiekszajac i macz-
nie redukujgc swojg aktywnosd.

¢ Ceny w Centrum Poznania byly w po-
szczegdlnych latach o okote 15 20%
wyzsze niz w innych analizowanych
fragmentach Srodmiedcia. W tym
ohszarze najnizsze ceny notowano na
Srédece i Wildzie. Mieszkania na
Srodee okazaly sie by¢ po 2010 roku
tafisze ¢ 8 17% od éredniej ceny
ustalonej na pedstawie transakeji z ca-
tegomiasta.

¢ Na rynku pierwomym w Kaliszu ceny
bylty wyzsze niz na rynku wtornym.
Ceny narynku pierwotmym w kaliskim
Srédmiedein byly w badanym okresie
najwyzsze wmiescie.

¢ W Kaliszu liczba transakeji w Sréd-
miesciu i w calym miedcie wykazuje
podobnetendencje.

Zmiennosé lokalnego rynku nieru-
chomeodei mieszkaniowych, a w szcze-
golnodei notowania cenowe oraz aktyw-
nodé mierzona liczbg transakeji w dobry
sposdb odzwierciedlajg skale skutecz-
nofci proceséw rewitalizacji terendw
grédmiejskich. W przyszlodei nalezy
zatem sprawdzié, czy w Poznaniu i Ka-
liszu bedg miaty migjsce jakiekolwiek
zaleznodcl pomiedzy cenami mieszkan
a dzialaniami podmiotéw publicznych
czy inwestoréw zewngtrznych w obsza-
rach poddawanych przeksztalceniom
spoleczno gospoedarczym, zaréwno
materialnym, jak i wizerunkowym.
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REAL ESTATE RESIDENTIAL MARKET IN POZNAN AND KALISZ
DOWNTOWN IN THE FACE OF POTENTIAL CHANGES
IN THE URBAN SPACE

Summary

This paper attempts to establish a connection between the processes of urban revitalization and the local residential
market. The analysis focuses particulatly on the downtowns of Poznan and Kalisz, whete some initiatives in the field
of spatal changes are planned and undertaken. The changes cause complicated consequences, often determining the chan-
ge in quality of life for residents or other inhabitants.

The case study of the city downtowns was carried cut over a G-year time peried (2009-2014), which allowed to get
a current picture of the situation as well as to take the latest trends into account. Ithas been observed that housing prices
in the downtowns of both cities are lower than In other areas (it does not apply to the primary market in Kalisz).
It is difficult to conclude cleatly that revitalization in the defined petiod caused an increase in transaction ptices on the
housing market in renewed atreas. Also, the number of transactions does not seem to be dependent on revitalization

activities carried out because the trendsidentified in the city downtown and around urban areas are converging
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propetty matrket, house ptices, revitalization activities
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