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Purchasing abilities of young people on the local housing market

Purpose: The aim of the study is to determine the purchasing power (housing affordability
indicators) of young people (up to 35 years old) on the local housing market.
Design/methodology/approach: The author has conducted a critical review of the literature
on the economic situation of young people in terms of the possibility to meet their needs
on the housing market. The author has taken into account the problems resulting from the
situation of young people on the labour market and their housing preferences. Furthermore,
the article also presents the situation on the local residential real estate market.
Findings: Based on the results of the analysis of the situation of young people on the la-
bour market, their income and the data illustrating the situation on the local residential real
estate market, it may be concluded that dwellings in urban areas are relatively expensive,
which means that only a small group of people can freely meet their housing needs. For
most young people, buying a preferred dwelling becomes an overwhelming challenge. The
indexes reflecting purchasing abilities may explain the choice of suburban locations as
places of residence.

Originality and value: Research concerning young people on the residential real estate
market usually focuses on their needs and preferences. Additionally, it is indicated that young
people constitute the largest age group among buyers. On the other hand, the media image
of the residential real estate market focuses on growing prices and purchases, ignoring the
difficult situation of many people under the age of 35. Therefore, the study attempts to fill this
gap and indicates the need to discuss the consequences of the current state of affairs (e.g.
limiting housing purchases, parents and adult children living together for long periods of time).
Keywords: local residential real estate market, housing affordability, purchasing power,
young people.
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Wstep

Podejmowanie badan wsrod ludzi mtodych, zazwyczaj definiowanych jako
osoby w wieku do 35 lat, jest wazne. U podstaw takiego twierdzenia lezy spo-
strzezenie, ze istnieje potrzeba posiadania informacji na temat wyboréw, opi-
nii, pogladéw i preferencji mtodego pokolenia, podejmujgcego przeciez liczne
decyzje, ktérych konsekwencje sg krétko- lub diugoterminowe. Informacje takie
za$ moggq stuzy¢ na przyktad ocenie podejmowanych dziatan, przewidywaniu
réznorodnych tendencji rynkowych, segmentacji nabywcéw, dopasowywaniu
produktow do oczekiwan, a takze tworzeniu okreslonej polityki na szczeblu
lokalnym lub samorzgdowym stuzgcej czy to zaspokajaniu potrzeb mtodego
pokolenia, czy tez usuwaniu barier w prawidtowym rozwoju catej generacji. Wia-
domo réwniez, ze zachowania rynkowe zalezg od etapu cyklu zycia rodzinne-
go, na ktérym nabywca sie znajduje, innymi stowy — od psychologicznej fazy
cyklu zycia (Kotler, 1999, s. 166—167).

W kontekscie rynku mieszkaniowego badania mtodych osdb sg prowa-
dzone w roéznych obszarach. | cho¢ dokonujgc przegladu literatury mozna
wywnioskowac, ze badania mtodych oséb koncentrujg sie przede wszystkim
na sytuacji mieszkaniowej oraz preferencjach ujawnionych lub deklarowanych
(Janusz, 2021; Bartus, Gtuszak i Krochmal, 2008; Kornitowicz, 2003), to w rze-
czywistosci obszaréw problemowych jest wiecej (podejmuje sie kwestie poj-
mowania pojecia mieszkania, preferencji mieszkaniowych, oczekiwan i barier
zwigzanych z zakupem mieszkania, sktonnoscig do nabywania bardzo okre-
Slonych produktow na rynku). Tak duze zréznicowanie obszaru badawczego
jest zas nastepstwem wystepowania kilku czynnikéw. Ponizej wymieniono naj-
wazniejsze:

- Specjalne znaczenie mieszkania. Jak wskazujg dotychczasowe badania,
jest ono dla mtodych ludzi przede wszystkim centrum zycia rodzinnego,
miejscem wypoczynku i schronieniem (Strgczkowski, 2011, s. 100). Niesie
ze sobg wiele wartosci spotecznych (Lipski, 2008). Posiadanie mieszkania
oznacza takze niezaleznos¢ i odpowiedzialnos¢. Nadaje pewien status spo-
teczny, a poprzez mozliwosc¢ tworzenia majatku, daje potencjat, by genero-
wacé bogactwo (Ford, 1999, s. 17).

- W strukturze kupujgcych mieszkania to wtasnie mtodzi stanowig najwiekszy
odsetek (por. NAR, 2017; 2019, Strgczkowski, 2021, s. 167).

- Zadna inna grupa uzytkownikow na rynku mieszkaniowym nie zmienia sie
tak szybko pod wzgledem potrzeb i zachowan jak grupa ludzi mtodych. Po-
wodem jest dynamika zmian w otoczeniu, w tym postep technologiczny,
ktéry zmienia zachowania mtodej generacji, podejscie do zagadnienia za-
mieszkiwania (Chimczak, 2017, s. 32). Eksperci od nieruchomosci przewi-



68 tukasz Strgczkowski

dujg, ze pokolenie konca XX wieku, okreslane mianem milenialséw, bedzie

miato duzy wptyw na rynek mieszkaniowy, a sukces deweloperéw bedzie

zalezat od tego, czy dotrg do mtodego pokolenia poprzez wtasciwe, spojne

i przekonujgce sposoby realizacji swoich projektéw. Jednoczesnie pokole-

nie to, jak zadne inne, korzysta z narzedzi cyfrowych — zaobserwowano,

ze 94% oso6b z tej grupy, poszukujgc mieszkania, moze szybko dotrze¢ do
kazdego szczegotu przez internet (Kaya, Ozdemir i Dal, 2019). Na rynku
miodzi klienci zachowujg sie zupetnie inaczej niz osoby ze starszych poko-
len — z przeprowadzonych w Polsce badan wynika, ze nabywajg dobra luk-
susowe zdecydowanie czesciej niz osoby w wieku powyzej 50 lat, a takze

w poréwnaniu z osobami starszymi czesciej podkreslajg znaczenie dogod-

nej lokalizacji w wyborze prestizowego miejsca do zamieszkania (KPMG,

2019). Z kolei z badan przeprowadzonych w Stanach Zjednoczonych wyni-

ka, ze tzw. milenialsi stosunkowo czes$ciej oczekujg (w poréwnaniu z inny-

mi pokoleniami) duzych mieszkan, wyposazonych w takie przestrzenie jak:

taras, patio i weranda, relatywnie rzadziej zas zwracajg uwage na energo-

oszczednosc¢ artykutdw gospodarstwa domowego (Quint, 2016). Zwraca
sie takze uwage, ze dla mtodych nabywcow dom, w ktérym chcg mieszkac,
powinien by¢ nowoczesny.

- Pojawiajg sie szczegodlne potrzeby odnosnie do warunkéw mieszkanio-
wych — na decyzje i wybory mieszkaniowe mtodych oséb wptywajg kluczowe
momenty zyciowe takie jak: opuszczenie domu rodzinnego, zatrudnienie,
maizenstwo, posiadanie dzieci (Wu, 2010, s. 175). Potwierdzajg to miedzy
innymi badania, z ktérych wynika, ze zmieniajgce sie etapy zycia ludzi sg
jednym z najwazniejszych bodzcéw do poszukiwania nowego domu i majg
istotny wptyw na potrzeby — liczba dzieci w gospodarstwie domowym i wiek
tych dzieci majg silny wptyw na rodzaj przestrzeni zyciowej, ktérej uczest-
nicy poszukujg lub potrzebujg (Finlay, Pereira, Fryer-Smith, Charlton i Ro-
berts-Hughes, 2012).

- Ostatnim czynnikiem jest nieuchronnos¢ sytuaciji, ktéra prowadzi do podej-
mowania decyzji rynkowych. W drugiej dekadzie XXI wieku milenialsi sta-
nowili 35% sity roboczej w Stanach Zjednoczonych, ale w koncu trzeciej
dekady na rynek pracy trafig juz wszyscy (Espinoza i Ukleja, 2020, s. 27) —
beda wiec nie tylko uczestnikami rynku pracy, ale takze kupujgcymi miesz-
kania oraz najemcami. To zjawisko jest nieuchronne takze w Polsce, zatem
badania dotyczace tej grupy powinny by¢ szczegodlnie uwzgledniane w kon-
tekscie rozwoju spoteczno-gospodarczego.

Nie ulega watpliwosci, ze miode pokolenie znajduje sie w obszarze zainte-
resowan wielu podmiotéw. Podmioty te sg Swiadome, mniej lub bardziej, ze
w generacji mtodych istnieje potencjat konsumpcyjny. Rodzg sie jednak pyta-
nia o mozliwosci realizacji tego potencjatu, o szanse wykorzystania potrzeb do
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przeksztatcenia ich w realny popyt. Nie inaczej jest w wypadku rynku nierucho-
mosci mieszkaniowych — tu takze pojawia sie dylemat zwigzany na przyktad
z mozliwosciami kupowania mieszkan przez osoby mtode.

4.1. Sytuacja ekonomiczna mtodych osdb a mozliwosci
zaspokojenia potrzeb na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych

Podejmujgc prébe oceny probleméw mtodych oséb na polskim rynku nie-
ruchomosci mieszkaniowych, warto zaczgc¢ od ich opinii na temat posiadania
i zakupu mieszkania. Potwierdzajg sie bowiem spostrzezenia, zgodnie z kt6-
rymi brak witasnego miejsca zamieszkania moze negatywnie oddziatywac
na sfery zwigzane z tworzeniem sie rodziny. Zgodnie z posiadanymi danymi
mozna powiedzie¢, ze brak wlasnego mieszkania ogranicza plany zwigza-
ne z matzenstwem czy posiadaniem dzieci (Strgczkowski, 2012, s. 12—14).
Wynika to z tego, ze wtasne mieszkanie zapewnia poczucie stabilnosci oraz
bezpieczenstwa, jest rozwigzaniem preferowanym w naszym spoteczenstwie
(Gotgbeska, 2017, s. 102; Rubaszek i Czerniak, 2017, s. 203). Jest mu przy-
pisywane duze znaczenie (Kowalewski, 2009, s. 209), nawet jesli w pewnych
sytuacjach kwestionuje sie jego efektywnos¢ ekonomiczng czy wskazuje sie
na ograniczenie elastycznosci zachowan spoteczno-ekonomicznych (Regul-
ska, 2018, s. 13—14). Jednoczesnie wsrod mtodych ludzi mozna znalez¢ opi-
nie, ze zakup mieszkania jest trudnym przedsiewzieciem ze wzgledu na jego
kapitatochtonnosé. W badaniach przeprowadzonych w 2012 roku zauwazo-
no, ze tylko niewielka czes$¢ (14%) studentéw ostatnich lat studiow wierzyta,
ze po zakonczeniu edukacji na poziomie wyzszym bedzie posiada¢ srodki,
ktére pozwolg na zaangazowanie ich w zakup mieszkania, a ponad potowa
(62%) uwazata, ze bez pomocy bliskich 6w zakup nie bedzie w ogole mozli-
wy (Strgczkowski, 2012, s. 12—-14).

Problem ten jest dostrzegany takze przez podmioty odpowiedzialne za ste-
rowanie procesami spoteczno-gospodarczymi w Polsce. W raporcie Minister-
stwa Rozwoju Rzeczypospolitej Polskiej dotyczacym stanu mieszkalnictwa
mozna wyczyta¢, ze istnieje rzeczywisty problem mieszkaniowy dotyczacy
przede wszystkim ludzi mtodych, ktérzy wchodzg na rynek pracy, rodzin wie-
lodzietnych oraz oséb samotnie wychowujgcych dzieci, bowiem:

- nowy zasob mieszkaniowy w zasadzie nie jest skierowany do 0os6b o prze-
cietnych i niskich dochodach (tylko 2,5% nowych zasobdw mieszkaniowych),

- prawie potowa (45,1%) osob w wieku od 25 do 34 lat mieszka wspdinie
z rodzicami (dla poréwnania — w catej Unii Europejskiej sredni odsetek wy-
nosi 28,6%),
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- istnieje bariera finansowania zakupéw mieszkaniowych, poniewaz pomimo
systematycznego wzrostu zdolnosci kredytowej gospodarstw domowych,
zdolno$¢ ma 80% matzenstw bezdzietnych, 55% matzenstw z jednym dziec-
kiem, 45% — z dwdjkg dzieci oraz 35% z trojkg dzieci (Ministerstwo Rozwo-
ju, 2020, s. 9-10).

Co ciekawe, z badan przeprowadzonych na zlecenie Habitat Poland w 2018
roku wynika, ze problem miodych na rynku mieszkaniowym jest zauwazal-
ny takze wsrdd starszych grup spotecznych, bowiem w badaniu ogdélnym na
pytanie, ktérym grupom ludzi wtadze powinny udziela¢ pomocy mieszkanio-
wej, odpowiedz, ze osobom mtodym, usamodzielniajgcym sie, znalazta sie na
trzecim miejscu (42% wskazan), tuz po odpowiedziach zwigzanych z pomoca
poszkodowanym na przyktad w kleskach zywiotowych czy borykajacych sie
z problemem niepetnosprawnosci. W tym samym badaniu wskazano takze, ze
konieczna jest pomoc osobom, ktérych dochody nie pozwalajg na najem lub
zakup mieszkania na rynku — odsetek badanych na poziomie 16% (Habitat for
Humanity Poland, 2018).

Odnoszac sie do powyzej przedstawionych zagadnien, mozna przypusz-
czac, ze wiekszosc¢ problemow mieszkaniowych mtodego pokolenia wigze sie
Z jego specyficzng sytuacjg na rynku pracy oraz relatywnie niskimi dochoda-
mi na pierwszym etapie kariery zawodowej, ktére nie wystarczajg na podjecie
préby zaspokojenia potrzeb.

Jesli chodzi o sytuacje na rynku pracy, nalezatoby spojrze¢ na nig najpierw
z perspektywy formy zatrudnienia. Z przeprowadzonych badan wynika, ze:

- stopa bezrobocia wsréd mtodych ludzi jest wyzsza od Sredniej dla kraju —
w 2020 roku wyniosta 9,5% (Rynek pracy, edukacja, kompetencje, 2020, s. 8),

- najmtodsi pracownicy — w wieku od 18 do 24 lat — relatywnie najbardzie;j
obawiajg sie utraty pracy — odsetek na poziomie 25,9% (Rynek pracy, edu-
kacja, kompetencje, 2020, s. 15),

- wsrod najmtodszych pracownikéw — w wieku od 15 do 24 lat oraz od 25 do
34 lat — odnotowuje sie najwyzsze wskazniki zatrudnienia na umowy cy-
wilnoprawne — odpowiednio 24 i 8% ogotu zatrudnionych (Niewiadomska,
2017, s. 71). Umowy te nie sprzyjajg stabilnosci, w odréznieniu od uméw na
etat, ktore zapewniajg m.in.: staty i pewny dochdd, brak ryzyka zwigzane-
go z inwestowaniem wtasnych srodkéw, poczucie bezpieczenstwa (Mtodzi
a rynek pracy, 2015, s. 12).

W odniesieniu do ostatniej kwestii pojawia sie pojecie tzw. zatrudnienia
prekaryjnego, ktére w przewazajgcej czesci dotyczy oséb mtodych. Wtasnie
ono jest zwigzane ze stanem braku pewnosci, chronicznej niemozliwosci pla-
nowania przysztosci, leku o los, a w konsekwencji — zatamaniem dzietnosci
czy wymuszonym ekonomicznie modelem zycia mtodych razem z rodzicami
w jednym lokalu mieszkalnym (Niewiadomska, 2017).
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Jesli wezmie sie pod uwage samg kwestie wynagrodzen miodych oséb,

mozna powiedzie¢, ze (tabela 4.1):

- wynagrodzenia oséb najmtodszych na rynku pracy (w wieku do 24 lat) sta-
nowig 7% przecietnego wynagrodzenia brutto w Polsce, a wynagrodzenia
0s0b nieco starszych (w przedziale od 25 do 34 lat) — 94%,

- przecietny szacunkowy poziom zarobkéw otrzymywanych (tzw. do reki)
wskazuje, ze w wypadku osob w wieku do 24 lat wynosit w 2020 roku nie-
cate 2800 zt, u 0s6b zas w wieku od 25 lat do 34 lat — nieco ponad 3700 zt.

Tabela 4.1. Przecietny poziom wynagrodzeh mtodych oséb w Polsce w latach

2018-2020
Wyszczegolnienie Wynagrodzenie brutto Wynagrodzenie
netto

2018 rok | 2020 rok | 2018 rok | 2020 rok

wyso- odsetek | wyso- wyso- wyso-
kos¢ (zt) | sredniej | kos¢ (z}) | kosé (zt) | kos¢ (zt)

krajowej

Srednia w kraju 5003,78 X 5457,98 | 3616,16 | 3936,82
Osoby w wieku do 24 lat 3492,79 70 3809,84 | 2499,68 | 2773,63

Osoby w wieku d 25 do 34 lat | 4726,20 94 5155,20 | 3359,20 | 3723,06

Uwaga: dane dla 2020 roku stanowig szacunek wtasny, ktérego podstawg sa informacje opublikowane
(stan na IV kwartat 2020 roku) przez Gtéwny Urzad Statystyczny (Struktura wynagrodzen, 2018, s. 54).

Zrédto: opracowano na podstawie danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego (Struktura wynagro-
dzen, 2018,) oraz portalu wynagrodzenia.pl.

Oczywiscie przedstawione powyzej informacje sg oparte na wartosciach
Srednich i nalezy mie¢ swiadomos¢, ze istnieje pewna grupa mtodych osoéb,
ktérej stan zamoznosci oceni¢ mozna jako wysoki. Jezeli jednak zestawi
sie wartosci z tabeli 4.1 z informacjami dotyczgcymi mediany wynagrodzen
Polakow, ktora w 2019 roku wyniosta 4094,98 zt brutto (2919,54 zt netto)
(Bankier.pl, 2019), to wyraznie wida¢, ze istnieje powszechny problem sto-
sunkowo niskich dochoddw i zapewne szczegdlnie dotyka on ludzi mtodych.

4.2. Preferencje mtodych na rynku mieszkaniowym — case
study Poznania

Mtode osoby, jak zaznaczono wczesniej, odgrywajg kluczowa role na ryn-
ku nieruchomosci mieszkaniowych. To wtasnie one stanowig gtéwny (najwiek-
szy) segment nabywcow. Potwierdzajg to m.in. badania preferencji nabywcow
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mieszkan, ktére sg realizowane od wielu lat w Katedrze Inwestycji i Nierucho-
mosci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu.

Dzieki szerokim badaniom preferencji, poza wskazaniem grup nabywcéw
z podziatem wedtug na przyktad wieku, mozliwe jest takze okreslenie wyborow
dokonywanych przez przedstawicieli kazdego z segmentéw. Do zaprezento-
wania sktonnosci mtodych nabywcdéw na rynku mieszkaniowym wykorzystano
badanie, ktére przeprowadzono w Poznaniu w 2019 roku. W tabeli 4.2 przed-
stawiono podstawowe informacje dotyczgce organizacji tego badania.

Tabela 4.2. Podstawowe informacje dotyczgce badania preferencji nabywcow
mieszkan na lokalnym rynku nieruchomosci w Poznaniu w 2019 roku

Wyszczegolnienie | Opis
Czas gromadzenia pierwszy kwartat 2019 roku
informacji
Miejsce gromadzenia targi mieszkaniowe organizowane w Poznaniu
informac;ji
Narzedzie badawcze kwestionariusz wywiadu
Zakresy badawcze zakres przestrzenny: lokalny rynek nieruchomosci mieszka-
niowych

zakres czasowy: rok 2019, pokrywajacy sie z czasem gro-
madzenia informacji

zakres rzeczowy: podmiot badania — potencjalni nabywcy
mieszkan, deklarujgcy aktywng che¢ zakupu i poszukiwanie
lokalu; przedmiot badania — preferencje mieszkaniowe w za-
kresie parametréw mieszkania, budynku, otoczenia

Dobor i liczebnos¢ préby | dobér nielosowy, celowy, n = 276 jednostek

Zrédto: badania wiasne.

Jak mozna zauwazy¢ (tabela 4.2), w ramach prac badawczych zebrano infor-
macje od 276 osob. Co wazne, nabywcy w wieku do 35 lat stanowili 70% 0go6-
tu badanych oso6b. Podejmujgc probe ich charakterystyki, mozna powiedziec,
ze poszukujgcy mieszkania to gtdwnie osoby, ktérych zamiarem jest zaspo-
kojenie potrzeby mieszkaniowej (94% badanych osob), mieszkajgce u swoich
rodzin (72%), stosunkowo czesciej uzytkujgcy lokal wynajmowany niz wtasny
(odpowiednio 52% wobec 48%). Co do liczby dzieci — najwiekszy odsetek sta-
nowity osoby bezdzietne (77%), udziat ankietowanych z jednym dzieckiem wy-
niost 16%, z dwojkg dzieci — 6%, z tréjkag lub wiekszg liczbg dzieci — 1%. Warto
réwniez dodac, ze w odniesieniu do zakupu mieszkania badani liczyli sie z ko-
niecznoscig wydania $rednio 390 tys. zt (wiekszos¢ ankietowanych zaktadata
zakup finansowany kredytem bankowym (89%)), przy czym dominujgca cze$c¢
zamierzata naby¢ lokal w Poznaniu (69%), mniejsza za$ poza miastem (31%).
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Zakupy mieszkaniowe poza miastem dotyczg raczej mieszkan duzych,
w budynkach jednorodzinnych (26% wskazan) lub szeregowcach (40%), choé
i tam znalez¢ mozna projekty wielorodzinne, preferowane przez nieco ponad
1/5 badanych. W miescie zas zainteresowania nabywcow koncentrujg sie na
lokalach usytuowanych w budownictwie wielorodzinnym, na osiedlach mieszka-
niowych. Znajduje to potwierdzenie takze wsrod nabywcéw w Poznaniu — 85%
poszukiwato mieszkan w blokach, a tylko po 6% w domach jednorodzinnych
lub szeregowcach i 2% — w kamienicach.

Patrzgc na preferencje kupujgcych mieszkania w Poznaniu pod wzgledem
ich wielkosci (zilustrowano je na rysunku 4.1), zauwaza sie, ze gtdwnie pre-
ferowane byty lokale o powierzchni od 36 do 50 m? (32% badanych) oraz od
51 do 65 m? (38%). Sprawia to, ze przecietna powierzchnia preferowanego
mieszkania wyniosta blisko 60 m2. Spogladajgc za$ na wybory wedtug liczby
pokoi, widzimy, ze najwiekszym zainteresowaniem cieszyty sie lokale trzypo-
kojowe (50% wskazan) oraz dwupokojowe (35%).

9% 5% 9% 2% 4%

32% 35%

38%

m<=35 m36-50 m51-65 = 66-80 m 80+ m1l m2 m3 =4 m5+

a) wedtug powierzchni mieszkania (w m?) b) wedtug liczby pokoi

Rysunek 4.1. Preferencje miodych nabywcow mieszkan w Poznaniu z podziatem wedtug
a) powierzchni mieszkania i b) liczby pokoi

Zrédio: badania wiasne.

Z kolei wsréd nabywcow w lokalizacjach podpoznanskich (przedstawiono je
na rysunku 4.2) najbardziej preferowane byly lokale najwieksze, o powierzchni
powyzej 80 m? (55% badanych), wzglednie o metrazu od 66 do 80 m? (21%).
To z kolei wptyneto na poziom oszacowanej przecietnej powierzchni prefero-
wanego mieszkania, ktéra pod Poznaniem wyniosta 87 m?. Rezultaty te od-
zwierciedlity sie takze w przypadku oczekiwanej liczby pokoi — tu najwiekszym
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12% 5% 12%
55% 9
49% 34%
m36-50 m51-65 m66-80 = 80+ m2 m3 w4 =5+
a) wedtug powierzchni mieszkania (w m?) b) wedtug liczby pokoi

Rysunek 4.2. Preferencje mtodych nabywcéw mieszkan poza Poznaniem z podziatem
wedtug a) powierzchni mieszkania i b) liczby pokoi

Zrodto: badania wiasne.

zainteresowaniem cieszyly sie lokale czteropokojowe (blisko potowa wskazan)
oraz trzypokojowe (34%).

4.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci w Poznaniu
w latach 2016-2020

Mtode osoby swoje oczekiwania i preferencje muszg zderza¢ z okreslo-
ng sytuacjg rynkowa. Mogg miec¢ potrzeby, poglady, wyobrazenia, ale w mo-
mencie podejmowania decyzji o zakupie mieszkania zwracajg uwage na jego
cene i konfrontujg ze swoimi mozliwosciami finansowymi. Tym samym muszg
uwzgledniac realia rynkowe.

Poznanski i podpoznanski rynek nieruchomosci mieszkaniowych nalezg
do rynkéw dynamicznie rozwijajgcych sie. Przede wszystkim uwage zwraca
rynek pierwotny, bowiem w latach 2016—2020 wigkszosc¢ transakcji mieszka-
niowych dotyczyta lokali nowych, nabywanych od deweloperow. O ile jeszcze
w 2016 roku udziat rynku pierwotnego w transakcjach ogoétem w Poznaniu wy-
nosit 54%, o tyle w 2020 roku juz 75% (tabela 4.3). Deweloperzy wykorzysty-
wali dobrg koniunkture, byli aktywni inwestycyjnie, realizowali liczne projekty,
w rezultacie czego kazdego roku (w latach 2016—2020) oddawali do uzytku
Srednio blisko 3,5 tys. mieszkan. To dos¢ wazne spostrzezenie, poniewaz
liczba nowo powstatych mieszkan zalezy gtéwnie od dziatalnosci prywatnych
przedsiebiorcéw — w Poznaniu deweloperzy byli odpowiedzialni za budowe
blisko 90% ogétu nowych lokali (pozostata czes¢ zasobdw powstaje w wyniku
prowadzenia budéw przez osoby fizyczne lub miasto).
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Tabela 4.3. Podstawowe informacje dotyczgce rynku nieruchomosci
mieszkaniowych w Poznaniu i w powiecie poznanskim w latach 2016—2020

Wyszczegolnienie Jed-
nostka

Poznan

Liczba transakcji mieszkaniowych na

rynku pierwotnym szt. 3284 | 3531 | 4706 | 2100 | 3513
Liczba transakcji mieszkaniowych na

rynku wtérnym szt. 2831 | 2987 | 2832 | 1544 | 1153
Udziat rynku pierwotnego w transak-

cjach ogétem na rynku % 54 54 62 58 75
Liczba mieszkan deweloperskich odda-

nych do uzytku szt. 2453 | 3685 | 3545 | 4182 | 3259
Udziat mieszkan deweloperskich

w 0golnej liczbie oddanych do uzytku % 84 91 88 83 90

Przecietna powierzchnia mieszkania
deweloperskiego oddanego do uzytku m? 52,8 | 53,3 | 55,1 | 54,3 | 54,4

Przecietna cena transakcyjna 1 m?

mieszkania na rynku pierwotnym zt 6304 | 6382 | 7017 | 7397 | 7611
Przecietna cena transakcyjna 1 m?
mieszkania na rynku wtérnym zt 5282 | 5550 | 6114 | 6630 | 6778

Powiat poznanski

Liczba transakcji mieszkaniowych

na rynku pierwotnym szt. 949 | 666 | 2355 | 2539 | b.d.
Liczba transakcji mieszkaniowych

na rynku wtérnym szt. 701 283 | 1042 | 1094 | b.d.
Udziat rynku pierwotnego w transak-

cjach ogétem na rynku % 58 70 69 70 b.d.
Liczba mieszkan deweloperskich odda-

nych do uzytku szt. 2504 | 3024 | 3369 | 3329 | b.d.
Udziat mieszkan deweloperskich

w 0golnej liczbie oddanych do uzytku % 62 65 68 68 b.d.

Przecietna powierzchnia mieszkania
deweloperskiego oddanego do uzytku m? 86,8 | 80,4 | 81,3 | 83,1 b.d.

Przecietna cena transakcyjna 1 m?

mieszkania na rynku pierwotnym zt 4104 | 4213 | 4213 | 4303 | b.d.
Przecietna cena transakcyjna 1 m?
mieszkania na rynku wtérnym zt 3571 | 3811 | 4318 | 4826 | b.d.

Zrédto: opracowano na podstawie danych Narodowego Banku Polskiego (2011) oraz Gtéwnego
Urzedu Statystycznego (b.d.).
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Mieszkania, ktére w badanym okresie byty w Poznaniu oddawane do uzyt-
ku przez deweloperdw, majg powierzchnig okoto 55 m?2. Taka wielko$é lokali
mieszkalnych wydaje sie poprawna i logiczna, gdy porowna sie jg z preferen-
cjami nabywcéw mieszkan w Poznaniu. Z kolei ceny mieszkan wykazywaty
tendencje rosngcg zardowno na rynku pierwotnym, jak i wtornym.

Patrzagc zas na powiat poznanski, widzimy, ze co prawda liczba transakcji
mieszkaniowych byta nizsza w porownaniu z Poznaniem, ale tu réwniez rynek
pierwotny wykazywat sie wyzszg aktywnoscig od rynku wtérnego (ok. 70% o0go-
tu transakcji na rynku mieszkaniowym), wiekszo$¢ nowego zasobu pochodzita
od deweloperéw (srednio 67% kazdego roku), przecietna powierzchnia miesz-
kania oddawanego do uzytku siegata poziomu ok. 83 m?, co takze jest bliskie
wynikéw uzyskanych w badaniach preferencji nabywcow. Ceny zas zaréwno
na rynku pierwotnym, jak i wtérnym wykazywaty tendencje rosngcg, cho¢ byty
o blisko 1/3 nizsze od notowanych w Poznaniu.

4.4. Dostepnos$¢ cenowa mieszkan dla mtodych osob
w Poznaniu i powiecie poznanskim

Majac wiedze na temat preferencji nabywcéw mieszkan oraz sytuacji na ryn-
ku, szczegolnie w zakresie cen, mozna podja¢ prébe okreslenia dostepnosci
cenowej mieszkan dla mtodych oséb w Poznaniu oraz powiecie poznanskim.
Obliczen dokonano, przyjmujac ponizsze zatozenia:

- Do oszacowania dostepnosci mieszkaniowej wykorzystano ztozony wskaz-
nik P/I (wyrazony w punktach), uwzgledniajgcy ceny mieszkan oraz roczne
dochody gospodarstwa domowego. Wartos¢ wskaznika do 3 punktéw ozna-
cza dostepnos¢ cenowg mieszkan dla gospodarstw domowych, warto$¢ od
3,1 do 4 punktéw — umiarkowang niedostepnosé, od 4,1 do 5 punktéw — nie-
dostepnosé, powyzej zas 5 — wysokg niedostepnosc¢ (szerzej o wskazniku
piszg Anna Mazurczak i tukasz Strgczkowski (2014, s. 107)).

- Do okreslenia przecietnego rocznego wynagrodzenia mtodego gospodar-
stwa domowego wykorzystano informacje podang w tabeli 4.1, tj. jakg czes¢
przecietnego wynagrodzenia brutto w sektorze przedsigbiorstw stanowi wy-
nagrodzenie mtodych oséb. Informacije te usredniono dla oséb w wieku do 24
lat oraz od 25 do 34 lat i odniesiono do wynagrodzenia brutto w Poznaniu,
opublikowanego przez GUS (stan na IV kwartat 2020 r.). Nastepnie na
podstawie wynagrodzenia brutto obliczono pensje netto i pomnozono te
wartos¢ przez 12 miesiecy (zatozono réowniez, ze gospodarstwo domowe
tworzg dwie osoby, ktére uzyskujg ten sam dochdd netto).

- Ceny catkowite mieszkan okreslono na podstawie informacji pochodzacych
z raportdéw Bankier.pl i Otodom opublikowanych wedtug stanu na koniec
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2020 roku (Kazmierczak, 2021). Cena catkowita stanowi iloczyn powierzch-
ni mieszkania (warto$é koncowa kazdego z segmentéw) i ceny 1 m? odpo-
wiadajgcej okreslonemu przedziatowi.

Uzyskane rezultaty zaprezentowano w tabeli 4.4.

Odnoszac sie do danych zaprezentowanych w tabeli 4.4, nalezy jednoznacz-
nie stwierdzi¢, ze przy okreslonych wczesniej zatozeniach mieszkania na rynku
w Poznaniu sg niedostepne cenowo dla mtodych gospodarstw domowych. To
oznacza, ze miodzi nabywcy mieszkan, jezeli nie majg wsparcia na przyktad
wsréd swoich rodzin, muszg bardzo powaznie weryfikowa¢ swoje preferen-
cje mieszkaniowe — mimo ze chcieliby mieszkan wiekszych, w rzeczywistosci
muszg sie zadowoli¢ lokalami mniejszymi. Uzyskane wskazniki ukazujg tak-
ze, jakie mieszkania sg dostepne cenowo. S3 to jednostki o powierzchni do
35 m?, a wiec lokale, ktére trudno nazwac perspektywicznymi z punktu widze-
nia zakfadania rodziny i podjecia decyzji o posiadaniu dzieci. Zeby mieszkania
w Poznaniu byly bardziej przystepne cenowo, ceny 1 m? musiatyby sie obnizy¢
o blisko 1/4 w przypadku mieszkan najmniejszych (do 38 m?) i o blisko poto-
we w przypadku mieszkan o powierzchni do 60 m?. Obie te sytuacje obecnie
sg trudne do wyobrazenia.

Tabela 4.4. Dostepnos¢ cenowa mieszkan w Poznaniu w 2020 roku

Metraz Cal- Wyna- Whniosek
kowi- gro-
tacena | dzenie
miesz- | miodej

kania osoby

netto
(punkty)
Rynek 0-38 8740 | 332120 | 3555,80 3,89 | mieszkanie
pierwotny umiarkowanie
niedostepne
38-60 8102 | 486 120 5,70 | mieszkanie
wysoce niedostepne
60-90 7781 700 290 8,21 mieszkanie
wysoce niedostepne
Rynek 0-38 8632 | 328 016 3,84 | mieszkanie
wtorny umiarkowanie niedo-
stepne
38-60 7790 | 467 400 5,48 | mieszkanie
wysoce niedostepne
60-90 7148 643 320 7,54 mieszkanie
wysoce niedostepne

Zrédto: opracowano na podstawie danych GUS (b.d.) oraz Bankier.pl i Otodom.pl (Kazmierczak, 2021).
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Nieco inaczej sytuacja przedstawia sie w wypadku mieszkan, ktére sg do-
stepne w miejscowosciach podpoznanskich. Sg one relatywnie tansze, co
Zilustrowano w tabeli 4.5.

Odnoszac sie do danych zaprezentowanych w tabeli 4.5, nalezy stwierdzic,
ze przy okreslonych wczesniej zatozeniach mieszkania na rynku w miejscowo-
Sciach podpoznanskich sg dostepne lub umiarkowanie niedostepne cenowo
dla mtodych gospodarstw domowych. Wyjgtek stanowig mieszkania duze —te
sg niedostepne. To oznacza, ze mtodzi nabywcy mieszkan mogg poza grani-
cami Poznania znalez¢ mieszkania zblizone do swoich preferencji wzglednie
tylko w niewielkim stopniu je modyfikowac.

Powstaje zatem pytanie — co mozna wywnioskowac z przedstawionych in-
formaciji i jakie sg konsekwencje takich rezultatow?

Tabela 4.5. Dostepnos¢ cenowa mieszkan w miejscowosciach pod Poznaniem
w 2020 roku

Metraz Prze- Whiosek
cietna
cena
1m2*

(punkty)
Rynek 0-38 5084 193 202 | 3555,8 2,26 | mieszkanie dostepne
pierwotny | 3860 4713 | 282787 3,31 mieszkanie umiarko-
wanie niedostepne
60-90 4526 407 374 4,77 mieszkanie niedostep-
ne
Rynek 0-38 6283 | 238 764 2,80 | mieszkanie dostepne
wtorny 38-60 5670 340 222 3,99 | mieszkanie umiarko-
wanie niedostepne
60-90 5203 468 275 5,49 mieszkanie wysoce
niedostepne

* Ceny stanowig szacunek wtasny. Punktem odniesienia sg ceny przedstawione w tabeli 4.4,
ktore skorygowano podtug relacji cen transakcyjnych na rynku pierwotnym i wtérnym, publikowanych
przez GUS dla 2019 roku.

Zrédto: opracowano na podstawie danych GUS (b.d.) oraz Bankier.pl i Otodom.pl
(Kazmierczak, 2021).
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Podsumowanie

Na podstawie przedstawionych wynikbw mozna powiedzie¢, ze mieszka-
nia w strefie miejskiej sg stosunkowo drogie i tylko niewielka grupa osob moze
swobodnie realizowac swoje potrzeby mieszkaniowe. Dla wigkszosci mtodych
0s6b zakup wymarzonego czy rzeczywiscie preferowanego mieszkania sta-
je sie wyzwaniem ponad sity. Oczywiscie istniejg rozwigzania trudnej sytuaciji
nabywczej w postaci pomocy rodziny, najczesciej rodzicow. Przy zakupach
mieszkan mozna rowniez korzysta¢ ze wsparcia kredytowego. Jednak przy
niskich zarobkach mtodych oséb regulacja zobowigzan wobec bankoéw jawi
sie jako ogromne obcigzenie na wiele lat. Nalezy zatem powaznie sie zasta-
nowi¢ nad konsekwencjami istniejgcego stanu rzeczy, tzn. czy sytuacja na
rynku nieruchomosci nie bedzie frustrowa¢ mtodych osoéb? Czy akceptujemy
diugi czas mieszkania rodzicow z dorostymi dzie¢mi? Czy zakupy mieszkan
powinny angazowac rodziny nabywcéw? Czy nie nalezatoby wypracowac in-
strumentow rzeczywistego wsparcia mtodych na rynku mieszkaniowym? Py-
tania wcigz pozostajg otwarte.
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