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DOSTEPNOSC MIESZKAN
NA POZNANSKIM
LOKALNYM RYNKU
MIESZKANIOWYM

Streszezenie

Popyt mieszkaniowy to jedno z kluczowych zagadnien na rynku nierucho-
moscl. Na éw popyt wplywa wicle elementdw, I tych o charakterze ogdlnym
(m.in. polityka kredytowa bankdw), I tych o charakterze lokalnym (np. lokalne
preferencje nabywedw). Z pewnoscia czynnikami istomymi sa takze dochody
lokalnej spotecznocl oraz ceny mieszkan, ktére w zestawieniu daja obraz
tzw. dostepnosci mieszkaniowe.

Celem artykutu jest oszacowanie I przedstawienie dostepnosc mieszkaniowej
na lokalnym rynku w Poznaniu. Do oszacowania dostgpnoscl wykorzystano
zarowno dane wtorne (pochodzace z Gldwnego Urzedu Statystycznego oraz
Katedry Inwestycji i Nieruchemosc Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu)
oraz pierwotne (pochodzace z badan prowadzonych na rynku nowych mieszkan
w Poznaniuj.

Z przeprowadzonych prac wynika, ze w Poznaniu istnieje problem niedo-
stepnodcl mieszkan zardwno na rynku plerwotnym, jak 1 na rynku wtérnym.
Poziom cen mieszkad w zestawieniu z przeci¢tymi dochodami wskazuje,

ze dostepne saw zasadzie tylko lokale mniejsze.

Stowa kluczowe

rynek mieszkaniowy, dostepnosé mieszkan

. —
dr Euliasz Straczkowski

Katedra Inwestycji i Nieruchomosi,
Wydzial Zarzg{vzanja

Uniwersytet Ekonomiczry w Pomaniu

dr Anna Mazrczak
Ka.tedmlnwe@s&vzcji i Nieruchomodi,

Wydzial Zarzadzania

Uniwersytet Ekonomiczry w Pomaniu

Wprowadzenie

ynek mieszkaniowy zajmuje

w ramach rynku nieruchomosci

migjsce szezegdlne, ze wzgledu

na charakter dobra jakim jest mieszkanie

niezbedne kazdej rodzinie do zaspoka-

jania potrzeb podstawowych 1 wyzszego

rzedu [Bryx 2007, 5.128], ale tez kapi-

tatochlonne. By stad sie uczestnikiem

rynkumieszkaniowego, po stronie kupu-

jacej, nalezy dysponowal drodkami

finansowymi w celu przecobrazenia
potrzeb mieszkaniowych w popyt.

Zagadnienie dostepnodci mieszka-
niowej wigze sie bezpodrednio z mozli-
wodcig nabywania mieszkan. Uwzgled-
nia bowiem zaréwno ceny mieszkan, jak
i dochody gospodarstw domowych,
pozwalajge jednoczedniena pewna ccene

zdolnodci nabywezych. W warunkach

polskich wykorzystuje sie dwa wskaz-

niki charakteryzujgce dostepnodé miesz-

kadnarynku:

¢ pierwszy  stanowigey relacje wyna-
grodzenia do ceny 1 m?2 mieszkania
wskarnik wykorzystywany w rapor-
tach o sytuacji na rynku nieruchomodei
mieszkaniowych, przygotowywanych
i publikowanych przez Narodowy
Banki Polski [Raport o sytuacii 201 3],

¢ drugi rekomendowany m.in. przez
Bank éwia‘rowy, stanowigcy relacje
calkowite] ceny mieszkania do rocz-
nych dochodéw gospedarstwa domo-
wego [por. Trojanek 2014).

Znajomodé wskaznika dostepnodei
mieszkaniowej wydaje sig byé o tyle
wazna, ze pozwala na pewne zrozumienie

zachowadé rynkowych nabywedw miesz-
kai. Bardze czesto styszy sie przeciez,
badz czyta informacje, ze w Polsce
preferowane sy mieszkania dwupeko-
jowe, o powierzchniach od 40 do 60 m?2
[Raport o sytuacfi 2015, s.192], a ma to
zwigzek z mozliwodciami platniczymi
kupujacych lekale. Zatem mozma przyjad,
ze wekaznik dostepnodci moze w pewien
sposéb thumaczyé strukture popytu na
rynku mieszkaniowym. Stad wyznaczenie
go dla réznych segmentdéw mieszkan
moze pezwolié na udzielenie odpowiedzi
na pytanie, ktére lokale mogg szybeiegj lub
trudniej sprzedaz sie na rynku. Takie zad
informacje moga okazaé sig kluczowe
z punktn widzenia np. deweloperéw,
ktérzy muszg spozycjonowad na rynku
swoj produkt [Mazurczak, Strgczkowski
2014,5.99 100]
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Oferta mieszkan na ryn-
ku pierwotnym w Pozna-
niu

celu zaprezentowania i opisu
oferty mieszkan na lokalnym
rynku, a takze realizacji do-

datkowych celéw badania (por. Tabela 1),
zebranoe informacje o mieszkaniach sprze-
dawanych przez firmy deweloperskie
w Poznaniu. Ustalone, ze:

¢ nakoniec4. kwartahu 2015 rokunaryn-
ku swoje lokale sprzedaje 49 podmio-
toéw deweloperskich, realizujgcych
79 inwestycji mieszkaniowych;

¢ oferta mieszkan na rynku pierwotmym
w Poznaniu moze byé uznana za
stosunkowoe szerokg — okreslajac jegj
wielkedé poshuzono sig, specjalnie do
tego celu skonstruowana, bazg liczacy
niscepenad 3,6 tys. ofert (n=3654);

¢ o konkurencyjnodci oferty swiadezydé
moze takze wyznaczony indeks HI,
ktéry réwny jest 551 punktom (w skali
od 0 do 10000)L.

Zmienne, ktére pozwolily na analize
struktury zasobu to:

e lokalizacja migjsce inwestycji
w jednej z pieciu tradycyjnie wyodre-
bnianych duzych dzielnic Poznania:
Grunwald, Jezyce, Nowe Miasto, Stare
Miasto, Wilda. Podzial na dzielnice
spotyka sie réwniez w informacjach
dotyczaeych liczby oddanych przez
deweloperéw mieszkan, w opracowa-
niach Gléwnego Urzedu Statystycz-
Nnego;

¢ liczba pokoi  ile pokoi znajduje sie
wlekalumieszkalnym;

* powierzchnia wydzielono pied grup
mieszkann  do 35 m2, od 36 do 50 m2,
od 51 do 65 m2, od 66 do B0 m?,
powyzej 80 mZ. Podzial taki od lat
stosowany jest w analizach oraz publi-
kacjach naukowych przygotowywa-
nych w Katedrze [nwestyciji i Nieru-
chomodci Uniwersytetu Ekonomicz-
nego wPozmaniu;

¢ cenalm? wtym przypadku arbitral-
nie ustalono szesé przedzialéw ceno-
wych(wtys. zt):
¢ (1)des;
¢ (Zyod5,1do5,5;
¢ (3)od5,6do6,0;
¢ (4)od6,1doé,5;
¢ (5)ed6,6do7,0;
¢ (6)powyzej 7,0.

Tabela 1

Informacje dotyczgee badania oferty mieszkaniowef na lokalnym rynku
pierwotnym w Poznaniu

wyszczegblnienie opis

zakres rzecZowy
badania

przedmiotem badania byly lokale mieszkalne znajdujace sig
w ofercie sprzedazy poznanskich firm deweloperskich

zakres przestrzenny
badania

miasto Poznan w granicach administracyjnych

czas gromadzenia
danych

4 kwartat 2015 roku

dobor i liczebnosé
préby

zatozono badanie catosciowe — ostatecznie zgromadzono zbidr
danych o liczebnosci n = 3654 lokale

cele badania

= poznanie struktury oferty mieszkaniowej na rynku pierwotnym
w Poznaniu;

= wyznaczenie cen mieszka w zestawieniu w cechami
mieszkan (lokalizacja, powierzchnia, liczba pokoi);

= wyznaczenie tzw. dostgpnosci mieszkaniowej lokali na
lokalnym rynku — ogdlnej oraz w zestawieniu z cechami
mieszkan — obliczenia dotycza cen z 4. kwartalu 2015 roku.

Zrodlo: opracowaniewlasne.

Rysunek 1
Struktura oferty mieszhaniowej na rynku pierwotnym w Poznaniu w IV bwartale
2015 roku
Grunwald .o =3 o
Wilda Jezyce >80
14% 15% 9%
Stare Miasto Nowe Miasto
S 66 - 80 51-85
&% 14% 27%
a) wedlug dzielnic b) wedhug powierzchni mieszkania
1 7% <= 5,0 0,
>=70 51-55
18% 12%
>z 4 2
1% 52%
86-70 56-60
9% 2%
3 3% 8,1-653
¢) wedlug liczby pokoi d) wedlug cen 1m? powierzchni lokalu

Zrodio: opracowanie wlasne.

1 Indeks HI (Indeks Herfindahla) pozwala stwierdzaé konkurencyjnoéé rynku, szerzej w: [Mruk 2003,

5.246].
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Na podstawie analizy zebranych
informacji mozna powiedzieé, ze
w przypadku pierwszej zcech  dzielnicy

stosunkowo najwigcej mieszkan ofe-
rowanych jest w dzielnicy Stare Miasto
(33% ogélu ofert), najmniej zaé na
Grunwaldzie (11%). W odniesieniu do
powierzchni mieszkan najwickszg
czedl zasobu stanowia lokale o metrazu
od 36 do 50 m? (44%) oraz od 51 do
65 m2 (27%). Relatywnie najmniejszy
udzial w ofercie posiadajg mieszkania
najmnigjsze  do 35 m? (tylke 5%).
Uwzgledniajagc z kelei liczbe pokoi
w mieszkaniu wyraznie widaé (por.
Rysunek 1), ze penad polowe (52%)
zasobu stanowig lokale dwupokojowe,
najmnigj zas notuje sig tzw. kawalerek
mieszkan jednopokejowych (7%).

Jedna z najwazniejszych cech miesz-
kan jest ich cena. Obserwujgc strukture
oferty wedhig tego kryteriumn mozna
powiedzieé, ze wzglednie najwicksza
czesé oferty obejmuje mieszkania
w cenie od 6,1 do 6,5 tys. zZFm? (33%)
orazod 5,6 do 6,0 tys. zZbm2 (26%).

Dostepnos¢ mieszkan w Po-
znaniu

przeprowadzenych bada wyni-

ka, ze przeciema cena 1 m2 po-

wierzchni mieszkaniowej w Po-
znaniu wyniosta w 4. kwartale 2015 roku
6,4 tys. zl, przy czym mediana cen
wyniosta 6,1 tys. zh. Jednoczeénie prze-
cigtna catkowita cena mieszkania uksztat-
towala sig na poziomie 355,9 tys. zl, zad
mediana 3214 tys. zt. Podane wartodci
uwzgledniajg oferty zardwno z segmentu
tzw. popularnego, jak 1 mieszkania
w inwestycjach o tzw. podwyzszonym
standardzie. Eliminujge te ostatnie, prze-
cietha cena 1 m? mieszkania wyniosta
w 4. kwartale 6,0 tys. z, zas calkowita
cena mieszkania 326 tys. zi Ostatnie
z podanych wartodci 83 o tyle istotne, ze
pozwalaja na podjecie préby oszacowania
dostepnodci mieszkan na poznafiskim
rynku mieszkaniowym.

Przedstawione ponizej szacunki do-
stepnodei mieszkaniowe] opierajg sie
beda nanastepujgeych zatozeniach:
¢ do okredlenia dostepnodci mieszka-

niowej wykorzystany zostanie wskaz-
nik P/ (P cenamieszkania,[ roczny
dochéd gospodarstwa domowego),
rekomendowany m.in. przez Bank
éwia‘rowy‘ Okreslona wartodé wskaz-
nika ilustruje poziom destepnodci/

Tabela 2
Dosteprosc mieszkaniowa na rynku pierwotnym w Pozraniu wedlug dzielnic

e micsania [ 3. 2 " eskaniondy P1
Grunwald 3832 498
Jezyce 3293 428
Nowe Miasto 325.6 4,23
Stare Miasto 3152 4,10
Wilda 2923 3,80
Poznan 326,0 4,24

Zrodio: opracowaniewlasne.

Tabela 3
Dosteprosc mieszkaniowa na rynku pierwotnym w Poznaniuwedlug liczby pokot

liczba pekoi .przeci?tna cena wsk‘az'nik d‘nsts[.‘moéci
mieszkania [w tys. zl] mieszkaniowej P/1
1 2142 2,79
2 2713 3,61
3 372,5 4,84
>=4 505,2 6,57
Poznan 326,0 4,24

Zrodlo: opracowaniewiasne.

niedostepnedcl mieszkaniowej (przyj-
muje sig, ze gdy wskaznik ma wartosé
do 3 punktéw mieszkanianarynkusg
dostepne, gdy od 3,1 de 4,0 miesz-
kania s§ umiarkowanie niedostepne,
gdy od 4,1 do 5,0 - niedostepne, zad
powyze] 5,0  powaznie niedostepne
(por. Trojanek 2014)),

gospodarstwe domowe sklada sie z 2
oséb, zarabiajgcych przecieme wyna-
grodzenie nette w Poznaniu  dane
Gléwnege Urzedu Statystycznego za
3. kwartatl 2015 roku  wartosé brutto
4503,47 zt [Biuletyn Statystyczny
2015], wartod¢ netto 320430 zi
Rocze wynagrodzenie netto gospo-
darstwa demowege osiggnelo poziom
76,9 tys.zh

wyznaczono Srednie ofertowe ceny
mieszkan w dzielnicach, w przedzia-
tach powierzchniowych, w okredlonej
liczbie pokoei. Do obliczen wzieto tylko
oferty z segmentu popularnego, ze
wzgledu na fakt, ze oferty z segmentu
tzw. premium dotyczy oséb i gospo-
darstw domowych o zdecydowanie
ponadprzecietnych dochodach.

Na podstawie informacji zawartych
w Tabeli 2, moma powiedzieé, ze
w kazdej z dzielnic Pomania wystepuje
problem z dostepnodcia mieszkan.
W czterech z dzielnic: na Grunwaldzie,
Jezycach, Nowym Miesdcie oraz Starym
Miedcie wartodé wskaznika znajduje sie
w przedziale od 4,1 de 5,0 punktéw, co
omacza niedostepnodé mieszkaniows,
jedynie na Wildzie zauwaza sig umiar-
kowangniedostepnodé.

W Tabeli 3 zaprezentowane oblicze-
nia dotyczgee dostepnodei dla mieszkan
o okredlonej liczbie pokoi. Wyraznie
zaznaczajy sie juz rézmice  dostepne sg
mieszkania male, jednopokojowe, umiar-
kowanie niedostepne s mieszkania dwu-
pokojowe (wartod¢ wskaznika na pozio-
mie 3,61 punktéw). Mieszkania trzy-
i czteropokojowe sy juz niedostepne Iub
powaznie niedostepne, w tych przypad-
kach wskazniki P/ zblizajag sie lub
przekraczajg wartod 5 punktéw.
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Pedobnie sytuacja przedstawia sie
w przypadku powierzchni mieszkania,
co zilustrowano w Tabeli 4. W zasadzie
dostepne sa mieszkania ¢ powierzchni do
35 m2, umiarkowanie niedostepne zad
lokale o powierzchni od 36 do 50 mZ2.
Problemy narastajg wraz z powierzchnig

lokale powyzej 66 m2 83 juz powaznie
niedostepne.

Jedli chodzi o powierzchnie lokali
i ich dostepnodé, to interesujaco przed-
stawiajg sie rezultaty szacunkéw dla
rynku wtdémego w Poznaniu. Do osza-
cowania dostepnedci mieszkaniowej
w tym segmencie rynku wykorzystano
informacje o cenach 1 m2 powierzchni
mieszkaniowej, publikowane w biule-
tynie redagowanym w Katedrze Inwe-
stycji i Nieruchomoéci Uniwersytetu Eko
nomicznege w Poznanin [Pozranskie
nieruchomosci, 2016].

Na ich podstawie wyznaczono prze-
cigtne ceny catkowite mieszkan oraz
wskazniki dostepnoedci, ktére zaprezen-
towano w Tabeli 5.

Z informacji przedstawionych w Ta-
beli 5 wynika, ze o dostepnodei mozna
mowic w zasadzie tylke w odniesieniu do
mieszkan najmniejszych (ponizej 35 m?).
O wzglednie pozytywnej wartodel wskaz-
nika mozna moéwié w przypadku miesz-
kan o powierzchni od 36 do 50 m?  tu
wartod¢ nieznacznie przekracza poziom
3 punktéw (3,14). W pozostatych przy-
padkach obserwuje sie sytuacje niedo-
stepnodei mieszkaniowej, choé wartodei te
sy korzystniejsze niz w przypadku rynku
plerwomegoe (por. Tabela 6).

Z poréwnania wartodci wskazmnikow
dostepnodel mieszkaniowe] wynika, ze
w kazdym z segmentéw powierzchni
mieszkan korzysmiejszg relacje przy-
pisaé mozna rynkowi wtérnemu. Naj-
mniejsze rézmice dotyczg lokali o po-
wierzchni od 51 do 65 m2 (7%), najwiek-
sze zad w segmencie mieszkan najwigk-
szych, powyzej 80m?2  tuaz30%.

Poznari
Ao plwidpecia org, Autor MOsETO

Tabela 4
Dostepnosc mieszhaniowa na rynku pierwotnym w Pozraniu wediug
powterzchni mieszkan

wskaznik dostepnosci
mieszkaniowej P/I

powierzchnia

przecigtna cena

mieszkania [w m2| mieszkania [w tys. zl]

<=135 192,5 2,50
3650 269,7 3,51
51-65 339,2 4,41
66— 80 415,5 5,40

>80 5719 7,44
Poznan 326,0 4,24

Zrodio: opracowaniewlasne.

Tabela 5
Dosteprosc miesskaniowa na rynku wiornym w Pozraniu wedlug powierzchni
mieszkat

powierzchnia przecietna cena wskaznik dostepnosci
mieszkania [w m2| mieszkania [w tys. zl] mieszkaniowej P/I

<=135 177,0 2,30
36-50 2412 3,14
51—=65 314,8 4,09

66— 80 3627 4,72

>80 400,9 5,21
Poznan* 2744 3,57

* Dla Poznaniu wyznaczono wskaznik w oparciu zatozenie powierzchni mieszkania na poziomie 50 m2.

Zrodlo: opracowaniewlasne napodstawie [Pornanskie nieruchomoser, 2016].

Tabela 6
Porownanie dosteproici miesckaniowej na rynku pierwotnym [ wiornym
w Poznaniu wedlug powierzchni mieszkan

wskazniki dostepnosci
mieszkaniowej P/I
powierzchnia Y%

mieszkania [w m2] réznicy
na rynku na rynku
pierwotnym wtérnym
<=135 2,50 2,30 8%
36-50 3,51 3,14 11%
51-65 4,41 4,09 7%
66 — 80 5,40 4,72 13%
>80 7.44 5,21 30%
Poznan* 424 3,57 16%

* Dla Poznaniu wyznaczono wskaznik w oparciu zalozenie powierzchni mieszkania na poziomie 50 m2,

Zrodio. opracowanie wlasne na podstenvie [Poznarskie nieruchomosel, 2016].
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Wnioski Rysunek 2
i i i Zainteresowanie kiientow mieschkaniami na rynku w Poznaniu w opinii posred-
owyzsza analiza prc,)wadzl do ntkéw w obrecte nieruchomesciami
nastepujacych wnioskow:
. . .. . <= 135 1
¢ w Pozmaniu istnieje preblem niedo- a0 . 25% 40  24%

stepnodel mieszkan na rynku pierwot-
nym, w niece mniejszym stopniu, ale
réwniez na rynku witérnym. Poziom
cen mieszkan w zestawieniu z prze-
cigtnymi dochodami wskazuje, ze
dostepne s§ w zasadzie tylko lokale
mnigjsze;

3% 4% 35%

¢ dostepnodC zapewne nieznacznie po-
prawia sie przy zalozeniu, ze istnieje 66 - 80 51-65 4
mozliwodé negocjowania cen sprze- 1% 27% 9%
dazy mieszkan. Jednak nawet jesli
przyjad, ze klient jest w stanie uzyskaé
rabat wwysokodci 5%, toi tak wartodei
wskammikéw w peszczegélnych gru- Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie badan Katedry Fnwestyeji § Nieruchomosel
pach nie ulegajg duzej zmianie (po- Uniwersytetu Ekonomiczrego w Poznaniu,
prawis);

3 28%

a) wedlug powierzchni b) wedlug liczby pokoi

¢ by mozna byle méwié o dostepnodci z kupnem mieszkania (np. pomoc Warto takze zauwazyd, ze relacje
mieszkan na rynku pierwotnym w Po- redziny). Redzi te jednak kolejne dochodowo cenowe wplywaija, co oczy-
znanin przeciema cena mieszkania problemy organizacyjne dla kupuja- wiste, na faktyezme wybory klientéw.

musiataby obnizyé sig 0 29% w stosun- cych mieszkania; Z badan przeprowadzonych przez pra-
ku do obecnie obserwowanego pozio- e wekasniki dostepnodci obliczone sg cownikéw Katedry Inwestycji i Nieru-
mu; dla przecietych wynagrodzen netto chomodei Uniwersytetu Ekonomicznego

* mozna zaktadaé, ze przy negatywnych ~ w Poznaniu. Jesdli jednak przyjaé W Poznaniuna przetomie 1.12. kwartatu
relacjach dochodéw gospodarstw  nizsze poziomy (ok 2,0 2,5 tys. zt 2015 roku wynika, ze ponad potowa
domowych i cen mieszkan wystepuje  netto), charakterystyczne dla osébroz-  Klientéw poszukuje mieszkan do 50 m?
oczywista bariera popytowa, ktéra  poczynajacych prace [Strgczkowski, (57%), jedno-, dwupokojowych (59%)
moze byé de pewnego stopnia 2012] w Poznaniu, to obraz dostep- por. Rysunek 2. Moima przypuszezal, ze
lagodzona poprzez kredyty mieszka-  noéci mieszkaniowej bedzie jeszeze niekorzysme dla klientéw relacje decho-
niowe (co rodzi jednak wigksze  bardziej pesymistyczny, bo eliminu- dowo cenowe beds utrwalaé takg stru-
uzaleznienie od decyzji bankéw) oraz jacy w zasadzie z rynku kupna sprze-  Kturg popytu, cilenarynkunie pojawi sig
tzw. pozarynkowe radzenie sobie dazy mieszkan. zaséb bardziej przystepny cenowo.
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PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS(

AFFORDABILITY OF HOUSING
ON THE LOCAL HOUSING MARKET
IN POZNAN

Summary

Housing demand is one of the key problem on housing market. There are alot of determinants (general and local) that
influence on its. One of these detetminants is housing affordability, as a tesult of houscholds” incotes and ptices
of dwellings.

The aim of the article is to show housing affordability on the local housing market in Poznan (on the basis of primary

and secondary research). The main conclusion is that there is a problem with housing affordability in Poznan - only
relatively stnall part of dwellings can be bought with a obsetved level of households™ incomes.

Keywords
housing market, housing affordability

PRAWO

WSKAZNIKI ZMIAN o . Q P
CEN NIERUCHOMOSCI : __g”‘ e
WEDLUG GUS ) »

Prezes Gléwnego Urzedu Statystycznego, w wykonaniu dyspozyceji art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 19971
¢ gospedarce nieruchomodeiami rozpoczat oglaszanie kwartalnych wskaZnikow zmian cen nieruchomosel
z podzialem na wojewdédztwa. Dotychezas opublikowane zostalty dwa komunikaty dotyczaee zmian cen lokali
mieszkalnych. Wedhig szacunkéw GUS dlaterenu wojewodztwa wielkopolskiego:

o w [[[ kwartale nastapil wzrost o 0,8% w stosunku do [T kwartatu 2015z,
e wllkwartaleich ceny wzrosty o 1,1% w stosunku do [ kwartatu 201 5.
Wskazniki dla innych rodzajéw nieruchomodci narazie nie zostaly opublikowane.

Opracowanie na pedstawie: obwieszczenia Prezesa GUS.
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