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I. WSTEP

Rewitalizacja od dwé6ch bez mata dekad ideologicznie neci i naukowo nurtuje
polskich ekonomistéw, socjologdéw, architektow, prawnikéw. To zagadnienie
o tyle pociagajace, o ile niebezpieczne — spektrum efektow, jakie jako proces za
sobg niesie, jest nie do konca przewidywalne, gtéwnie ze wzgledu na zlozonos§é
i wielotorowo$é ich manifestowania sie w przestrzeni miejskiej. Oddzialywanie
na przestrzen sensu stricto oznacza takze, a moze przede wszystkim, mody-
fikacje zachodzacych w niej relacji i stref wplywu na lokalng gospodarke,
ludno$é, zjawiska kulturowe i kontakty z otoczeniem.

W niniejszym artykule, jakkolwiek z pelng §wiadomos$cia powigzan i sprze-
zeh zwrotnych z pozostaltymi aspektami funkcjonowania miasta, poruszono
wycinkowo zagadnienia rynkowe zachodzace w procesach rewitalizacji obsza-
réw zurbanizowanych. Rynek nieruchomosci jest, zdaniem autora, niezbednag
plaszczyzna rozwoju procesow rewitalizacji, przydaje im jakze poszukiwanego
w polskich i §wiatowych miastach pierwiastka ekonomii. Bez niego proézno
bytoby szukaé pozadanego tempa i skali efektow, nie tylko wymaganych, ale
i wrecz niezbednych do powodzenia programoéw rewitalizacji. Procesy te
angazuja ogromny, niekiedy monstrualny wrecz kapital. Trzeba zatem
rozpozna¢ ekonomiczne efekty rewitalizacji, by ja dobrze projektowac i by ja
zrozumieé.

Przyktad poznanskiej Srodki, areny dziatan rewitalizacyjnych w latach
2006-2010, postuzyt do przesledzenia relacji notowanych na lokalnym rynku
nieruchomo$ci mieszkaniowych. Celem tekstu jest analiza i ocena sity oraz
kierunkéw notowanych na tym rynku reakcji na rewitalizacje. Identyfikacja
ewentualnych prawidlowo$ci moglaby postuzy¢ jako wstep do dalszych
pogtebionych dociekan nad ksztattem relacji na rynku nieruchomosci w okresie
1 na obszarze oddzialywania rewitalizacji obszaréw miejskich.

Niniejsza praca stanowi rozszerzone ujecie w stosunku do badan zreali-
zowanych przez zespot autorow! w latach 2010-2011. Zastosowano wywiady,
badania kwestionariuszowe mieszkancow Srodki, analize ilosciows, (statystyczna,

! B. Kazmierczak, M. Nowak, S. Palicki, D. Pazder, Oceny rewitalizacji. Studium zmian na
poznarniskiej Srédce, Wydawnictwo Wydzialu Nauk Spotecznych UAM, Poznan, 2011.
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poréwnawcza) i jako$ciowg danych pierwotnych z lokalnego rynku nieruchomosci
mieszkaniowych, positkowano sie takze powszechnie dostepnymi informacjami
o charakterze wtéornym (m.in. GUS oraz NBP).

II. REWITALIZACJA I RYNEK NIERUCHOMOSCI
A TEORIA EKONOMII

Racjonalne gospodarowanie, a ono przeciez powinno przyS$wiecaé zespo-
tom opracowujacym zatozenia programoéw rewitalizacji, opiera sie na jednej
z dwoch — rownorzednych w ekonomii — wersji dzialania:

— maksymalizacji efektu (zyskow) przy zalozonych nakladach (kosztach);

— minimalizacji naktadéw (kosztow) przy zatozonych do osiagniecia efektach
(zyskach).

W ten sposéb, przy znanych warunkach podejmowania wyboru, mozna
uzyskaé rozwigzanie teoretycznie optymalne (Pareto-optymalne). Rzeczy-
wisto§¢ i charakter zbiorowego wyboru spotecznego modyfikujg takie, nieco
wyidealizowane, postrzeganie optymalnego wyboru ekonomicznego do postaci
rozwigzan satysfakcjonujacych, co ma ogromne znaczenie w kontekscie perma-
nentnej sprzecznosci interesow roznych grup spotecznych. Wywazenie rozwia-
zania mozliwie korzystnego wymaga jednak zasadniczo trzymania sie pewnego
rodzaju ograniczonej racjonalno$ci znanej z koncepcji H. Simona?, przy
uwzglednieniu nie tylko celow czysto finansowych, lecz takze spotecznych,
przestrzennych, §rodowiskowych itp.

Pelne zrozumienie wieloaspektowosci i specyfiki rewitalizacji oznacza takze
unikanie ocen zero-jedynkowych, pojmowanych w kategorii ,klasycznej”
maksymalizacji efektow (zyskow) lub minimalizacji nakladéw (kosztow).
Odnalezienie rozwigzania optymalnego z punktu widzenia zdroworozsadkowo
narzuconych funkcji celu i maksymalne badZ minimalne spelnienie zadanych
kryteriow nie stanowig ostatecznego i jednoznacznego rozwigzania. Istotne jest
u$wiadomienie oczekiwan i postulatéw konkurujacych ze sobg grup spotecz-
nych, odnalezienie stopnia spetnienia ich postulatéw w kazdym ze stworzonych
wariantéw i jednoczesne pozyskanie wiedzy o kategoriach stricte ekono-
micznych poszczegblnych wariantéow. Niemozliwe jest zaspokojenie wszystkich
oczekiwan wszelkich odrebnych grup nacisku w obliczu ograniczen budzeto-
wych. Trzeba odej$é od poszukiwania wariantu i decyzji najlepszej, obiektywnej
czy optymalnej. Konieczne jest poszukiwanie drogi §wiadomej, zobiektywizo-
wanej, uzasadnionej (w §wietle zgromadzonej podczas diagnozowania uwarun-
kowan i wariantow wiedzy) i jednocze$nie korzystnej dla wszystkich. Umiejet-
no$¢ oceny poszczegblnych wizji rewitalizacji, w sposéb uwzgledniajacy
mozliwie najpelniej szerokie spektrum aspektow tego zjawiska, pozwala te
$wiadomg i korzystng jednoczes$nie droge odnalezé.

2 T. Tyszka, Analiza decyzyjna i psychologia decyzji, PWN, Warszawa, 1986, s. 214. Zob. takze
R. Domanski, Geografia ekonomiczna. Ujecie dynamiczne, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa,
2004, s. 52-53.
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Nalezy tu zaznaczyé, ze naturalne jest dazenie podmiotéw ekonomicznych —
najemcow, wlascicieli kamienic, deweloperéw, inwestoréw, a takze speku-
lantéw — do racjonalizacji ich indywidualnych zachowan. Kazdy z tych
podmiotéw stara sie osiagnaé wtasne cele zgodnie z indywidualnymi preferen-
cjami. Innymi stowy, trzeba mieé $§wiadomos$é, ze dzialania poszczegélnych
interesariuszy w procesach rewitalizacji sa wzajemnie sprzeczne — pozostajg
w cigglym konflikcie.

Do innych niezmiernie istotnych dla zrozumienia watkéw teoretycznych
reakcji rynku nieruchomos$ci na procesy rewitalizacji warto dodaé zjawisko
antycypacji wzrostu relatywnych cen. Na calym $wiecie obserwuje sie rosnacg
atrakcyjno§¢ rynkowa nieruchomosci objetych planami i programami rewita-
lizacji. Tego rodzaju prawidtowosci doprowadzilty do sytuacji, w ktorej spekula-
cyjnie zorientowani obserwatorzy rynku nieruchomo$ci wyszukuja rejony
w miastach objete koncepcyjnymi analizami poprzedzajacymi zaangazowanie
kapitalowe w rewitalizacje. Pojawia sie tu rosnacy popyt ubiegajacy faktyczne
ogloszenie programéw rewitalizacji, aby uniknaé zakupéw po wysokich cenach
produktow. Takie wzbudzanie rynku daje oczywiScie efekt w postaci zwyzki
cenowej, co opisano w teorii mikroekonomii?. Przy dtuzszym oddzialywaniu tego
rodzaju presji zakupowej wykreowane zostaje paradoksalne ekonomicznie
zjawisko wzrostu popytu indukowanego wzrastajaca cena. Prowadzi to do
histerii zakupowej i w efekcie — do ,,przegrzania” rynku nieruchomosci. Dla
najemcow zasobow mieszkaniowych oznacza to gwaltowna zwyzke obcigzen
czynszowych, bedacych wtérnym skutkiem sztucznie wygenerowanej aprecjacji
nieruchomosci.

III. NIEDOSKONALOSCI RYNKU NIERUCHOMOSCI
WOBEC PROCESOW REWITALIZACJI

Rynek dziata precyzyjnie i logicznie, wypetnia nisze, nie lubi prézni. Kazde
zewnetrzne zachwianie rynkiem wywotuje procesy dostosowawcze. Tak dzieje
sie rowniez na rynku nieruchomosci — dazy on do réwnowagi, z rzadka jq jednak
osigga ze wzgledu na permanentng zmienno§¢ uwarunkowan i otoczenia.

Rewitalizacja obszaréw miejskich wywotuje na lokalnym rynku nierucho-
mos$ci gwaltowne poruszenie. Postulowane zmiany fizjonomii fragmentu
miasta, polaczone z oczekiwanymi inwestycjami, byé moze takze wymiang
sktadu spoteczenstwa lokalnego, naptywem kapitatu wréza sukces inwestycji
na danym terenie. Nie dziwi wiec, Ze bogaci gracze na rynku nieruchomosci
chcg w takiej sytuacji pomnozy¢ swoje zasoby, inwestujac nieprzypadkowo
w rejonie objetym rewitalizacja. Jest to oczywiscie gra spekulacyjna, godna
pochwaty w kontekscie zalozen mikroekonomii.

Natomiast rynek nieruchomos$ci pozostawiony sam sobie i dziatajaca na nim
niewidzialna sila naturalnych mechanizméw ekonomicznych nie dostrzegaja
zagadnien spotecznych, a wrecz socjalnych, jakie 6w rynek winien realizowad.

3 M. Rekowski, Wprowadzenie do mikroekonomii, Wydawnictwo Akademia, Poznah 2002, s. 43-44.
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Mieszkanie bowiem jest podstawowym dobrem materialnym, niezbednym dla
zdrowego funkcjonowania tkanki spolecznej. Zaspokaja ono podstawowe
potrzeby schronienia, zabezpieczenia przed wplywem warunkéw atmosferycz-
nych, warunkuje normalny rozwoj cztowieka i rodziny, umozliwia wypoczynek,
relaks, indywidualizuje jednostke, oferuje niezbedne cztowiekowi poczucie
wlasnosci, posiadania — niekoniecznie w rozumieniu posesywnos$ci materialnej
(,,moja wtasno§¢”), ale percepcyjnej i mentalnej (,,moje miejsce”). Dlatego tez
wspotwystepowanie pragnien o charakterze spekulacyjnym oraz socjalnym
musi prowadzié¢ do konfliktu intereséw, z ktorego zwyciesko wychodzi podmiot
dysponujacy silniejszymi argumentami. Dysponent kapitalu w efekcie oddzia-
lywania procesow rewitalizacyjnych, pobudzajacych rynek mieszkaniowy,
przektada powodzenie swojej nieruchomosci na zwyzke poziomu zyskownoSci,
mierzong sumarycznym czynszem netto pozyskiwanym z danego zasobu
mieszkaniowego w skali roku. Podwyzka czynszu czesto zmusza stabszy
ekonomicznie podmiot (najemce) do rezygnacji z zajmowanego wczesniej zasobu
1 — ostatecznie — do ucieczki w rejony o nizszej atrakcyjnosci.

W perspektywie Sredniookresowej prowadzi to do dwojakiego rodzaju
nastepstw:

— w sytuacji faktycznego podwyzszenia jakoSci przestrzeni poddanej
rewitalizacji i modernizacji poszczegblnych nieruchomosci mieszkaniowych wy-
wolane zostajg zjawiska gentryfikacji (czy filteringu) spotecznego, tj. wypetnia-
nia powstalej luki spolecznej warstwami nowej ludnosci o wyzszych aspiracjach
ekonomicznych;

— w sytuacji krétkowzrocznej polityki wtascicieli zasob6w mieszkaniowych,
ktorzy unikajg doinwestowania swoich zasob6w w procesach modernizacyjnych,
a oczekuja zaakceptowania wysokich czynszéw przez potencjalnych, nowych
mieszkancow, ktorzy jednak sie nie pojawiaja, nastepuje wyludnianie sie
rejonéw objetych rewitalizacja.

Jakkolwiek dyskusyjna etycznie i spotecznie jest pierwsza wersja wydarzen,
sytuacja ta zapewnia wlascicielom nieruchomosci faktyczne zwyzki w genero-
wanym z nich poziomie zyskownoS$ci. Daje ona zwykle takze ,,estetyczno-
-medialny” efekt poprawy jakos$ci przestrzeni publicznej, ktora wydaje sie
bezpieczniejsze, czystsza, aktywniej uzytkowana. Drugi scenariusz — bardziej
prawdopodobny w niedoinwestowanej finansowo i instytucjonalnie przestrzeni
miejskiej poddawanej rewitalizacji — objawia sie uzyskaniem skutku odwrot-
nego do zamierzonego, zar6wno z punktu widzenia decydenta publicznego
(miasto), jak i inwestora indywidualnego (wtasciciel, spekulant). Oba warianty
wydarzen sg jednoznacznie krzywdzace dla dotychczasowych mieszkancow
zasobow czynszowych (najemeca).

Najwieksza bolaczka najubozszych mieszkancow terenéw objetych rewi-
talizacjg sa zatem mechanizmy rynkowe nig wywotane. Utrzymanie w ryzach
rynku nieruchomo$ci mieszkaniowych na takich obszarach jest mozliwe
wylacznie przez znaczng ingerencje w funkcjonowanie mechanizmu rynkowego
(metoda ograniczen legislacyjnych) lub przez wskazanie wlascicielom drog
skutecznego rekompensowania utrzymywanych na niskim poziomie stawek
czynszu (system dotacji, zmiana filozofii myslenia w ramach perspektywy
dtugoterminowej i strategicznej, zamiast doraznej, konsumpcyjnej). Efekty
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takie mozna by uzyskaé¢ dzieki zastosowaniu umocowanych prawnie narzedzi
urbanistyki operacyjnej oraz stworzeniu jasnych zasad wsparcia najemcoéw
zasobow mieszkalnych, co wymagaloby m.in. przygotowania i uchwalenia
ustawy dotyczacej rewitalizacji®.

IV. ASPEKTY EKONOMICZNE ZWIAZANE Z ZAMIESZKIWANIEM
NA POZNANSKIEJ SRODCE

Badanie efektéw rewitalizacji poznarniskiej Srodki oparto na wywiadach
ankietowych przeprowadzonych wéroéd mieszkancéw analizowanego obszaru.
Uznano, ze sa to podmioty miarodajne i wiarygodne, zwlaszcza w obliczu
przyjetej metodyki badania wyczerpujacego. W cyklu dwoch powtorzen badania
udato sie dotrzec efektywnie do 148 mieszkan, co wprawdzie nie daje formalne;j
mozliwosci uogdlnienia wynikéw (niespelniony warunek reprezentatywnosci
danych), ale zebrane opinie z duzym powodzeniem mozna uznac za zbiorowy,
spoteczno-ekonomiczny obraz proceséw rewitalizacji wérod jej potencjalnych
beneficjentow — mieszkancow Srodki. Szezegdlnie zainteresowaé moga zagad-
nienia charakteru zamieszkiwania oraz poziomu i zmian czynszéw z tytulu
najmu lokali mieszkalnych (zob. tab. 1-7).

Tabela 1
Okres zamieszkiwania na Srédce (stan badan na 2010 r.)
Wyszczegolnienie Czestosé Procent 5;;:;2:1 skul:l:ll.:)l(l:(fvlslrgny
Odpowiedzi | Do 1 roku 24 16,2 16,3 16,3
waine 0d 1do5 lat 44 29,7 29,9 46,3
0d 5 do 10 lat 9 6,1 6,1 52,4
0d 10 do 20 lat 17 11,5 11,6 63,9
Wiecej niz 20 lat 53 35,8 36,1 100,0
Ogélem 147 99,3 100,0 ;
Braki Systemowe braki
danych danych 1 0,7 - -
Ogotem 148 100,0 - -

Zrédto: obliczenia na podstawie wynikow ankiety przeprowadzonej wéréd mieszkancow Srodki.
Opublikowane w: B. Kazmierczak et al., op. cit., s. 65.

Badanie mieszkancow Srodki rozpoczeto od zmierzenia czasu ich przyna-
leznosci do tego fragmentu miasta. Mowi to wiele o identyfikacji z miejscem, ale
przede wszystkim rzuca $wiatlo na kwestie wiarygodnosci badanych podmiotow

4 Zob. szerzej: M. Bryx (red.), Finansowanie i gospodarka nieruchomosciami w procesach
rewitalizacji (Rewitalizacja miast polskich, t. 7), Instytut Rozwoju Miast, Krakéw 2009, s. 117 i n.;
S. Kozlowski, A. Wojnarowska, Rewitalizacja zdegradowanych obszaréw miejskich: zagadnienia
teoretyczne, Wydawnictwo Uniwersytetu Lodzkiego, £.6dz 2011, s. 47 i n.
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jako obserwatoréw i uczestnikow proceséw rewitalizacji, ktore maja na Srodce
juz piecioletnig historie.

Okazuje sie, ze grupa nowych mieszkancéw, przebywajacych na Srodee
krécej niz rok, stanowi 16,3% zbadanej zbiorowosci (tab. 1). Zatem az 83,7%
ludnosci miata mozliwo$é od ponad roku obserwowaé przemiany przestrzeni
swojej dzielnicy. Co ciekawe, w ciaggu ostatnich pieciu lat pojawito sie az 46,3%
obecnego potencjatu ludnosciowego Srodki. Mogloby to oznaczaé znaczacy
wzrost rotacyjnoSci obszaru, by¢ moze zwigzany z antycypacja pozytywnych
przemian przestrzennych, rynkowych, wizerunkowych. Wydaje sie jednak, ze
odnotowany wzrost rotacyjnosci to filtering spoteczny (gentryfikacja), zwigzany
z procesami migracyjnymi obejmujacymi weze$niejszych, statych mieszkancow
obszaru. Warto zwrdci¢ uwage, ze mieszkancy z dlugim stazem zamieszkiwania
na Srédce stanowia niemal potowe ogétu (47,8% zbiorowosci mieszka tu dtuzej
niz 10 lat). To do$é silny ,,kregostup” w lokalnej strukturze spolecznej, nadajacy
jej charakter i tozsamos$é.

Tabela 2
Tytut prawny do lokalu mieszkalnego na Srédce w 2010 r.
Wyszczegolnienie Czestosé Procent Pr(')cent Procent
waznych | skumulowany

Odpowiedzi | Wtasnosé

wazne mieszkania/domu 27 18,2 18,4 18,4
Spoétdzielcze
wlasnos$ciowe 30 20,3 20,4 38,8
Spétdzielcze lokatorskie| 8 5,4 5,4 442
Podnajem 2 1,4 1,4 45,6
Najem 76 514 51,7 973
Pokrewienistwo,
dozywocie
(wspdtzamieszkiwanie) 1 0,7 0,7 98,0
Inne 2 1,4 1,4 99,3
Brak odpowiedzi
/Nie wiem 1 0,7 0,7 100,0
Ogétem 147 99,3 100,0

Braki Systemowe

danych braki danych 1 0,7 - -

Ogoétem 148 100,0 - -

7rodto: obliczenia na podstawie wynikéw ankiety przeprowadzonej wsrod mieszkancéw Srodki.
Opublikowane w: B. Kazmierczak et al., op. cit., s. 66.

Ponad potowa zbadanych os6b zamieszkuje w zasobach najmowanych
(51,7%) lub podnajmowanych (1,4%) — tabela 2. Brakuje, niestety, informacji,
w jakim stopniu mamy do czynienia z najmem kwaterunkowym (z przydziatu
administracyjnego), a w jakim — z najmem realizowanym na podstawie umow
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cywilnych (wolny rynek). Generalnie jest to dominujaca forma prawna, ktéra
odzwierciedla stabg kondycje ekonomiczna licznych gospodarstw domowych na
Srodce. Pod tym katem trzeba szczegdlnie wnikliwie obserwowaé systemowsq
niero6wnowage rynkowag na linii wlasciciel-najemca. Zwlaszcza przy procesach
rewitalizacji pokusa spekulacji rynkowej kosztem najemcy jest bardzo duza.
Tylko 38,8% mieszkancow Srodki zamieszkuje w zasobach wtasnosciowych
(18,4% pelna wtasnosc i 20,4% zasoby spéldzielcze wtasnoSciowe).

Tabela 3

Ocena wysokosci czynszoéw w lokalach mieszkalnych na terenie Srodki w 2010 r.

Procent Procent

Wyszczegolnienie Czestosé Procent waznych | skumulowany

Odpowiedzi | 1 (ponizej warto§ci

wazne mieszkan) 4 2,7 2,7 2,7
) 7 4,7 438 7,5
3 46 31,1 31,3 38,8
4 20 13,5 13,6 52,4
5 (przekraczajace
warto$¢ mieszkan) 53 35,8 36,1 88,4
Brak odpowiedzi
/Nie wiem 17 11,5 11,6 100,0
Ogotem 147 99,3 100,0 -
Braki Systemowe braki
danych danych 1 0,7 - -
Ogoétem 148 100,0 - -

7rodto: obliczenia na podstawie wynikéw ankiety przeprowadzonej wéréd mieszkancéw Srodki.
Opublikowane w: B. Kazmierczak et al., op. cit., s. 67.

Badaniu poddano takze odczucia rynkowe mieszkancow Srodki w zakresie
adekwatno$ci poziomu czynszéw do oferowanych zasob6éw. Pytania zilustro-
wane wynikami w tabeli 3 i 4 odnoszg sie kolejno do ogélnej sytuacji na
lokalnym rynku oraz §cisle do zajmowanego przez danego respondenta lokalu.
W ten sposéb probowano zbadaé, czy dochodzi tu do dualnego pojmowania
rzeczywisto$ci rynkowej — w wersji zobiektywizowanej (,,glos tltumu” czy
tzw. opinia publiczna) i subiektywnej. Punktem odniesienia dla respondenta
miat by¢ osobisty odbior relacji pomiedzy poziomem czynszu a wartoScig
mieszkan. Krotko méwiace, wnikniecie w §wiadomos§é uzytkownika przestrzeni
daje informacje o jego wartoSciowaniu doébr, takze rynkowych, z ktérych
korzysta. Zwykle poszukiwane sg dobra, ktore daja —subiektywnemu odbiorcy —
przynajmniej ekwiwalentny zespot waloréw i uzytecznosci za ustalong przez
rynek cene. Na tym etapie badan postawiono wlasnie pytania o te ekwiwa-
lentnosé.
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Tabela 4

Ocena wysokosci czynszu za zajmowane mieszkanie na Srodce w 2010 r.

Procent Procent

Wyszczegolnienie Czestosé Procent .
yszezegoinient ze waznych | skumulowany

Odpowiedzi | 1 (ponizej warto§ci

wazne mieszkan) 5 3,4 3,4 3,4
2 8 5,4 5,4 8,8
3 44 29,7 29,9 38,8
4 22 14,9 15,0 53,7
5 (przekraczajace
warto$¢ mieszkan) 38 25,7 25,9 79,6
Brak odpowiedzi
/Nie wiem 30 20,3 20,4 100,0
Ogotem 147 99,3 100,0 -
Braki Systemowe braki
danych danych 1 0,7 - -
Ogotem 148 100,0 - -

Zrodto: obliczenia na podstawie wynikéw ankiety przeprowadzonej wsrod mieszkancow Srodki.
Opublikowane w: B. Kazmierczak et al., op. cit., s. 67.

Wyniki w odniesieniu do calej Srodki wykazuja dosé znaczna asymetrie
lewostronng rozktadu, co oznacza, ze w odczuciu spolecznym czynsze sg zbyt
wysokie i nie odzwierciedlajg ,,odbieranej spotecznie” i rynkowo wartosci
oferowanego produktu. Az 49,7% respondentéw moéwi o poziomie czynszow
przekraczajacym warto§¢ mieszkan. Jednoczes$nie padto tylko 7,5% odpowiedzi
sugerujacych sytuacje doktadnie odwrotna.

Z kolei 31,3% badanych twierdzi, ze relacje czynsz — warto$¢ mieszkania
wpisuja sie w postulat sprawiedliwosci rynkowej. Warto zauwazy¢, ze co
dziewiaty mieszkaniec (11,6%) nie potrafit udzieli¢c odpowiedzi na zadane
pytanie.

Ocena tego samego zjawiska przez pryzmat wtasnych, osobistych obcigzen
czynszowych niewiele zmienia w zbiorowym obrazie sytuacji na Srédce.
Modyfikacja dotyczy gtéwnie odsetka osob, ktére nie udzielily odpowiedzi (az
20,4% ogo6tu). Prawdopodobnie jest to grupa mieszkancéw zajmujacych zasoby
wlasno$ciowe. Drugi scenariusz — mniej realny — moze zaktadac, ze odpowiedzi
udzielali takze wtasciciele zasob6w (podmioty z tytutem prawnym witasnosci),
by¢ moze kojarzac ,,czynsze” z obcigzeniem finansowym zwigzanym z mediami,
natomiast uzyskany odsetek braku odpowiedzi mégtby by¢ woéwcezas pochodnag
niklej wiedzy o czynszach w lokalach zajmowanych przez najemcow.

Czynsze jako zbyt wysokie w stosunku do warto$ci zajmowanych lokali
ocenia 40,9% mieszkancow; 29,9% twierdzi, ze czynsze sa adekwatne do
otrzymywanego zasobu, natomiast 8,8% najemcoéw ma wrazenie, iZ sg one
nizsze od wartosci zajmowanych mieszkan.
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Tabela 5

Ocena kierunku zmian poziomu czynszu za mieszkania w latach 2006-2010

Wyszczegolnienie Czestosé Procent Pr9cent Procent
waznych | skumulowany
Odpowiedzi | Spadly 1 0,7 0,7 0,7
wazne Pozostaly bez zmian 32 21,6 21,8 92,4
Wazrosty 78 52,7 53,1 75,5
Brak odpowiedzi
/Nie wiem 36 24,3 245 100,0
Ogotem 147 99,3 100,0 -
Braki Systemowe braki
danych danych 1 0,7 - -
Ogoétem 148 100,0 - -

7rodto: obliczenia na podstawie wynikéw ankiety przeprowadzonej wsrod mieszkancow Srodki.
Opublikowane w: B. Kazmierczak et al., op. cit., s. 71.

Pytano takze o miesieczny poziom czynszu z tytulu najmu lokalu (bez
oplat za media). Nalezy zwroéci¢ uwage, ze odpowiedzi udzielilo 106 respon-
dentéw, co pokrywaloby sie niemal z liczebnoScig najemcéw i lokatorow
spoldzielezych — 116 — zdiagnozowanych juz wcze$niej w badaniu (tab. 2).
Rozpietosc uzyskiwanych wynikoéw jest znaczna: od 79 do 1500 z1. Zdecydowana
wiekszo$¢é wynikow miesci sie w granicach 200-1000 zt (88,7% odpowiedzi).
Najczesciej sa to czynsze pomiedzy 300 a 800 zt (63,2% ogotu), przy medianie na
poziomie 485 z1 i §redniej arytmetycznej rownej 568,49 zi. Sugeruje to asymetrie
prawostronng rozkladu czynszow, co oznacza przewage liczebna jednostek
docigzonych relatywnie nizszymi czynszami. Nie sg znane powierzchnie
uzytkowe oferowanych najemcom lokali. W badaniu chodzilo raczej o uzyskanie
wiedzy o poziomie globalnym czynszu w kontekscie szeroko rozumianego
potencjatu ekonomicznego gospodarstw domowych na Srodce.

Blisko jedna czwarta ogoétu respondentéw (24,5%) nie byta w stanie okresli¢
kierunku zmian poziomu obcigzen czynszowych za mieszkania na Srodce
w latach 2006-2010 (tab. 5). Oznacza to swoista proznie rynkowa lub brak
punktéow odniesienia, co jest mozliwe przy zamieszkiwaniu w badanym
obszarze krocej niz postulowane 5 lat. W innym wypadku nalezy interpretowaé
te niewiedze jako brak zainteresowania lub §wiadomos$ci w zakresie rozwoju
czynszu na lokalnym rynku nieruchomosci.

Ponad potowa 0s6b udzielajacych merytorycznych odpowiedzi (53,1% ogoétu)
uznata, ze bilans ostatnich 5 lat to wzrost poziomu czynszéw z tytulu najmu
lokali mieszkalnych. Zaledwie 1 osoba (0,7% zbiorowos$ci) uznala, ze czynsze
spadty, a 21,8% badanych twierdzi, ze czynsze pozostaly stabilne.

Poglebieniem badan w zakresie zmian czynszoéw jest pytanie o ich dynamike
(tab. 6). Odpowiedzi na nie udzielali jedynie ci respondenci, ktorzy dostrzegali
wzrost poziomu czynszow (bylo ich 78). Sposrod nich az 42,3% uznalo, ze w ciagu
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Tabela 6

Ocena dynamiki zmian poziomu czynszu za mieszkania na Srédce w latach 2006-2010

Wyszczegolnienie Czestosé Procent 5;2:;2:1 skulzr’rll.l(ifs\?rzmy
Odpowiedzi | Do 10% 19 12,8 12,9 12,9
wazne 0d 10% do 50% 33 22,3 22,4 354

0d 51% do 100% 17 11,5 11,6 46,9
0d 101% do 200% 4 2,7 2,7 49,7
Powyzej 200% 5 3,4 3,4 53,1
Brak odpowiedzi
/Nie wiem 69 46,6 46,9 100,0
Ogétem 147 99,3 100,0 ;
Braki Systemowe braki
danych danych 1 0,7 - -
Ogotem 148 100,0 - -

7rodto: obliczenia na podstawie wynikéw ankiety przeprowadzonej wsrod mieszkancéw Srodki.
Opublikowane w: B. Kazmierczak et al., op. cit., s. 72.

minionych 5 lat czynsze na Srodce wzrosty w granicach 10-50%. Co czwarty
respondent (24,4%) dostrzegl raczej symboliczne tempo zmian — do 10%.
W opinii dalszych 21,8% badanych czynsze wzrosty o 50-100%. Tylko co
dziewiaty respondent (11,5%) zauwazyl wyzsze tempo podwyzek czynszow.

Generalnie zatem w odczuciu dwoch trzecich potrafigcych sie na ten temat
wypowiedzieé¢ mieszkaricow Srodki tempo zmian czynszu mozna okreslié jako
wzrost o kilkanaScie procent rocznie. Nalezy zauwazy¢, ze jest to dynamika
odzwierciedlajaca naturalny w badanych latach poziom aprecjacji notowanych
na poznanskim rynku nieruchomos$ci mieszkalnych. Trudno wiec stawiaé teze
o wyraznym i wyzszym od typowego dla Poznania tempie wzrostu czynszéw za
mieszkania na Sréodce.

Blok pytari zwiazanych z czynszami za lokale mieszkalne na Srédce zamyka
kwestia diagnozy przyczyn ich zmian w ostatnich 5 latach (tab. 7). Wéréod
odpowiedzi uznanych za wazne az 16,7% nie wskazywata zadnych przyczyn.
Odpowiedzi sensownie warto$ciujacych badane zjawisko bylo zaledwie 68.

Okazalo sie, ze mieszkancy najczeSciej upatrujag przyczyny wzrostu czynszu
w czynnikach zewnetrznych, nadrzednych, rynkowych (koniunktura, zmiany
prawne, rewitalizacja — tacznie 25% zbioru odpowiedzi) lub obiektywnych,
niekwestionowalnych, wynikajacych z sytuacji danej nieruchomosci, ktére sami
przyjmuja za shluszne, rozsadne (koszty remontéw i modernizacji, wzrost
kosztow utrzymania budynkoéw, decyzja mieszkancow — 39,7% ogoétu). Znaczna
liczba o0s6b wskazuje jednak na czynnik ludzki i cheé spekulacji na rynku
nieruchomosci Srodki (cheé zysku, zmiana witasciciela — 35,3% zbiorowosci), co
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Tabela 7

Przyczyny zmiany wartoSci czynszu za mieszkania na Srédce w latach 2006-2010

Wyszczegolnienie Czestosé Procent Pr9cent Procent
waznych | skumulowany
Odpowiedzi | Nie wiem, brak
wazne przyczyn 14 9,5 16,7 16,7
Zmiana wtasciciela 12 8,1 14,3 31,0
Cheé zysku 12 8,1 14,3 45,2
Koszty remontow
i modernizacji 16 10,8 19,0 64,3
Wzrost kosztow
utrzymania budynku 10 6,8 11,9 76,2
Decyzja mieszkancow 1 0,7 1,2 77,4
Inflacja, czynniki
ogdlnogospodarcze 1 0,7 1,2 78,6
Koniunktura, tendencje|
na rynku 7 4,7 8,3 86,9
Zmiany prawne 5 3,4 6,0 92,9
Rewitalizacja, promocja
Srodki, wzrost
zainteresowania 4 2,7 4,8 97,6
Inne 2 1,4 2,4 100,0
Ogotem 84 56,8 100,0 -
Braki Brak odpowiedzi
danych /Nie wiem 63 42,6 - -
Systemowe braki
danych 1 0,7 - -
Ogotem 64 43,2 - -
Ogotem 148 100,0 - -

7rodto: obliczenia na podstawie wynikéw ankiety przeprowadzonej wsrod mieszkancéw Srodki.

Opublikowane w: B. Kazmierczak et al., op. cit., s. 73.

czyni ten watek szczegdlnie interesujacym. Wydaje sie jednak, ze przy kilku-
nastoprocentowych wzrostach czynszu rocznie trudno mowié o gentryfikacji czy
wybitnie nasilonych zjawiskach spekulacyjnych.

W tabeli 8 zestawiono podstawowe miary statystyczne charakteryzujace
omoéwiona cze$é badania mieszkancow Srodki. Najwiecej probleméw meryto-
rycznych sprawialy im pytania o skale i przyczyny zmian obcigzen
czynszowych. Ukazane w tabeli 8 miary érednie odnosza sie do kolejnosci
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Tabela 8

Wyniki badan ankietowych — zestawienie podstawowych miar statystycznych

. Jak ocenia
Jak ocenia wysokosé
Wyszczegdlnienie O(.i kiedy Tytul prawny wysokosé czynszu
mieszka? do lokalu czynszu .
(ogolnie)? | _ (SWoiego
’ mieszkania)?
Liczebnosé | Odp. wazne 147 147 147 147
Braki
danych 1 1 1 1
Srednia 3,21 . 3,85 3,68
Wysokosé Czy czynsze Jaka byta Przyczyny
czynszu wzrosty? zmiana czynszu?|zmiany czynszu
Liczebnos§é | Odp. wazne 106 147 147 84
Braki
danych 42 1 1 64
Srednia 568,49 2,69 2,27 -

Zrédto: obliczenia na podstawie wynikow ankiety przeprowadzonej wéréd mieszkancow Srodki.
Opublikowane w: B. Kazmierczak et al., op. cit., s. 73.

mozliwych do udzielenia odpowiedzi (np. $rednia 3,21 w pytaniu o okres
zamieszkiwania na Srodce oznacza, ze plasuje sie ona w czwartej mozliwej
odpowiedzi, tj. w kategorii 10-20 lat).

V. RYNEK MIESZKANIOWY SRODKI NA TLE POZNANIA
W LATACH 2006-2010

W latach 2006-2010 rynek wtoérny nieruchomosci mieszkaniowych w Pozna-
niu poddawat sie réznokierunkowym zmianom koniunkturalnym. Z poziomu
relatywnie atrakcyjnego cenowo w 2006 r. — jednostkowa cena transakcyjna
w granicach 3300 zt — gwaltownie wzrost przez 1,5 roku blisko dwukrotnie, do
kwoty réwnej niemal 6400 zi/m?. W koncu 2008 r. cena ta spadia do okolo
5400 zt. W 2009 i 2010 r. oscylowata w granicach 5100-5600 zt (tab. 9). Inter-
pretacje utatwia przesledzenie zmian w ujeciu dynamicznym (tab. 10).

Kolejng forma ilustracji zmian cen transakcyjnych na wtérnym rynku
mieszkaniowym w Poznaniu jest tabela 11. Ukazane w szerszym horyzoncie
czasowym dane pozwalaja uzmystowi¢ w bardziej pelny sposéb dynamike
zjawisk rynkowych. Notowania cenowe maksymalne i minimalne pokazuja,
jak poszczegoélne transakcje moga sie skrajnie od siebie réznié¢ (np. w ramach
sprzedazy apartamentéw i lokali substandardowych). W niektérych latach
cena maksymalna wielokrotnie przekracza cene minimalng (np. 30-krotnie
w 2009 r.).
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Tabela 9

Poziom $redniej jednostkowej ceny ofertowej i transakecyjnej lokali mieszkalnych
na pierwotnym i wtérnym rynku mieszkaniowym w Poznaniu w latach 2006-2010

Rynek pierwotny Rynek wtérny
Notowanie Cena Cena Cena Cena
ofertowa transakcyjna ofertowa transakcyjna

I1T kwartat 2006 4770 3 468 3 752 3 332
IV kwartal 2006 - 4 890 4 462 3903
I kwartat 2007 6 970 6 509 6 104 4 523
IT kwartat 2007 11 476 7 059 6 698 5 538
III kwartat 2007 9118 6 993 6 387 5 805
IV kwartat 2007 8 755 6 899 6 472 5948
I kwartat 2008 8 795 7639 6 235 6 357
IT kwartat 2008 7 505 7 018 6 097 5 858
IIT kwartat 2008 7 363 6 831 5 980 6 143
IV kwartat 2008 7 293 6 684 5954 5430
I kwartat 2009 7219 7 028 5979 5154
IT kwartat 2009 7 246 6 378 6 216 5613
III kwartat 2009 6 932 6116 5970 5221
IV kwartat 2009 6 726 5979 5924 5181
I kwartat 2010 6 693 6 434 6 074 5 397
IT kwartat 2010 6 607 6 644 6 122 5 575
III kwartat 2010 6 605 6 366 6 012 5 496
IV kwartat 2010 6 063 5 363 6 047 5 246

Zrédto: Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce w latach 2002-2009,
Narodowy Bank Polski, Warszawa 2010, s. 143; Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2010 r., Narodowy Bank Polski, Warszawa 2011, s. 242-243.

Za typowe dla poznanskiego mieszkaniowego rynku wtornego w latach
2006-2009 nalezy uznaé¢ ceny jednostkowe oscylujace wokot 3000-7000 zt
(por. tab. 9 i 11). Sytuacje, w ktorych cena &rednia wykraczata poza taki
przedzial, byly incydentalne i wigzaly sie ze szczegblnymi zjawiskami ryn-
kowymi bedacymi efektem chwilowo przegrzanej koniunktury.

Ciekawe, ze cena §rednia sukcesywnie rosta od 2003 az do 2008 r. wlacznie.
Dopiero w 2009 r. zaznaczyt sie lekki spadek ceny §redniej (0 6% w stosunku do
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Tabela 10

Dynamika zmian §redniej jednostkowej ceny ofertowej i transakcyjnej lokali mieszkalnych
na pierwotnym i wtéornym rynku mieszkaniowym w Poznaniu
w latach 2007-2010 (kwartal do kwartatu)

Dynamika kw./kw. [%]
Notowanie Rynek pierwotny Rynek wtérny
Cena Cena Cena Cena
ofertowa transakcyjna ofertowa transakcyjna

I kwartat 2007 b.d. 133,1 136,8 115,9
II kwartat 2007 164,7 108,4 109,7 122,4
111 kwartat 2007 79,5 99,1 95,4 104,8
IV kwartat 2007 96,0 98,7 101,3 102,5
I kwartat 2008 100,5 110,7 96,3 106,9
IT kwartat 2008 85,3 91,9 97,8 92,1
I11 kwartat 2008 98,1 97,3 98,1 104,9
IV kwartat 2008 99,0 97,9 99,6 88,4
I kwartat 2009 99,0 105,1 100,4 96,2
1T kwartat 2009 100,4 90,7 104,0 107,4
IIT kwartat 2009 95,7 95,9 96,0 93,0
IV kwartat 2009 97,0 97,8 99,2 99,2
I kwartat 2010 99,5 107,6 102,5 104,2
IT kwartat 2010 98,7 103,3 100,8 103,1
IIT kwartat 2010 100,0 95,8 98,2 98,6
IV kwartat 2010 91,8 84,2 100,6 95,4

Zrédto: Raport o sytuacji... (2011), s. 243.

2008 r.). Tempo wzrostu byto zréznicowane, a swoje apogeum osiaggneto w latach
2006-2007: siegato nawet ok. 50% w skali roku (!)

Najnowsze pozyskane dane ofertowe z rynku mieszkaniowego (III kwartat
2010 r.) wskazuja, ze najwyzsze ceny jednostkowe za tzw. stary rynek wtorny
(w badaniach firmy Emmerson S.A. chodzi o mieszkania wybudowane przed
2000 r.) w Poznaniu ksztaltujg sie na poziomie okolo 5600zt i sg charak-
terystyczne dla zasob6w w dzielnicy Stare Miasto. Z kolei najtansze w miescie
sg tego typu zasoby nabywane na Wildzie — cena jednostkowa nieco ponad
5000 zt (zob. tab. 12).
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Tabela 11

Zmiany jednostkowych cen transakcyjnych na rynku wtérnym lokali mieszkalnych
w Poznaniu w latach 2000-2009

Rok 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009
Cena minimalna
(z1/m?) 710 | 521 | 587 | 831 | 647 | 500 | 517 | 654 | 764 | 637
Cena $rednia
(zt/m?) 1898 1902|1893 [2242 |2485 |2 574 |3 250 |4 897 | 5293 |4 978
Cena maksymalna
(zt/m?) 3381|3659 3363|4344 |5 757 |9 579 |12 14413 14917 167 |19 182
Dynamika zmian
cen $rednich
(rok/roku) - 1,002 | 0,995 1,184 | 1,108 | 1,036 | 1,263 | 1,507 | 1,081 | 0,940

7rodto: opracowanie wlasne na podstawie M. Matecka, E. Porebska, Analiza zmian cen transakeyjnych
lokali mieszkalnych w latach 2000-2009 na terenie Poznania, ,,Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcoéw
Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego” 2010, nr 4, s. 40.

Tabela 12

Zmiany jednostkowych cen ofertowych na wtornym rynku mieszkaniowym
w Poznaniu w II i ITIT kwartale 2010 r.

Roz-
nica
cen
,»Nowy” rynek »Stary” rynek Srednia ,,n::vy
Dzielnica wtorny wtorny cena stary”
rynek
wtorny
(%)
II kw. |III kw.| zmia- | II kw. |III kw.| zmia- | II kw. |III kw.| zmia- | ITI kw.
2010 | 2010 |na (%)| 2010 | 2010 |na (%)| 2010 | 2010 |na (%)| 2010
Grunwald 7428 |7504| 1,0 |5535|5585| 0,9 |6157 (6242 | 14 34,3
Jezyce 7218|7120 | -1,4 |5496 {5392 | -1,9 |6174 |6087 | -1,4 32,0
Nowe Miasto 7290|7410 16 |5156|5090| -1,3 |6035|5930 | -1,7 45,6
Stare Miasto 7268|7366 | 14 |5602|5611| 02 |6339|6335| -0,1 31,3
Wilda 6632|6577 | -08 4947|5023 | 15 |5454 5443 | -0,2 30,9
Poznan 7175 (7289 | 1,6 |5446|5420| -05 |6181 |[6124 | -0,9 | 34,5

7rodto: Rynek mieszkaniowy w Polsce — wybrane miasta. III kwartat 2010, Emmerson S.A., Warszawa

2010, s. 18.
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Uznano, ze trafnym metodycznie podej$ciem do zbadania kwestii wptywu
procesoéw rewitalizacji na zjawiska rynkowe i gospodarke lokalng Srodki bedzie
pomiar zmian warto§ciowania mieszkan na lokalnym rynku nieruchomosci.

Tabela 13

Liczba transakcji nieruchomos$ciami mieszkalnymi w Poznaniu, w obrebach geodezyjnych
Srodka, Wilda, Debiec w latach 2006-2010 (przed eliminacja jednostek nietypowych)

Obreb/rok | 2006 2007 2008 2009 2010 2(1;%;’)’;0
Srédka 29 106 17 23 8 183
Wilda 93 124 100 100 54 471
Debiec 65 65 42 48 19 239
Suma 187 295 159 171 81 893

7rodto: opracowanie wlasne na podstawie danych Centrum Wyceny Mienia sp. z 0.0.

Badania zmian cen transakcyjnych na rynku mieszkaniowym Srédki i ryn-
kach rownolegtych w latach 2006-2010 zostaty zrealizowane dzigki uprzejmosci
kancelarii rzeczoznawcéow majatkowych Centrum Wyceny Mienia sp. z o.o.
z Poznania. Aby unikna¢ btedu hermetycznego traktowania rynku mieszkan na
Srodce, poréwnano je z analogicznym materialem badawczym z dzielnic
Poznania o zblizonym potencjale rynkowym, charakterze zabudowy, atrakcyj-
no$ci lokalizacyjnej. Uznano, ze kryteria takie spelnia poznanska Wilda oraz —
uzupetniajaco — Debiec. Zgromadzono transakcje rynkowe z trzech obreb6ow
geodezyjnych (Srodka, Wilda, Debiec) z lat 2006-2010. Dane z 2010 r. obejmuja
transakcje odnotowane wylacznie w pierwszym pélroczu. Zestawienie liczeb-
noSci zgromadzonej proby rynkowej (w przekroju na lata oraz obreby geode-
zyjne) prezentuje tabela 13.

Przed eliminacjg transakcji nietypowych najliczniejsze okazaly sie
transakcje z Wildy (471), natomiast zdecydowanie mniej aktywne (ze wzgledu
na rozmiary przestrzenne i potencjat mieszkaniowy) byly rynki lokalne Debca
(239) i Srodki (183).

Tabela 14

Liczba transakcji nieruchomos$ciami mieszkaniowymi w Poznaniu, w obrebach geodezyjnych
Srodka, Wilda, Debiec w latach 2006-2010 (po eliminacji jednostek nietypowych)

Obreb/rok | 2006 2007 2008 2009 2010 2&%%;:;0
Srédka 29 105 16 22 8 180
Wilda 71 109 87 88 51 406
Debiec 62 61 40 48 19 230
Suma 162 275 143 158 78 816

Zrédio: opracowanie whasne na podstawie danych Centrum Wyceny Mienia sp. z 0.0.
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Przed dokonaniem merytorycznej analizy danych usunieto spos$réd nich
transakcje niespelniajace wymogow formalnych (np. przynaleznos$é do innego
niz mieszkaniowy segment rynku nieruchomosci, btedy w zapisach cen w bazie
danych, ceny wykraczajace poza naturalne pasmo rynkowe —ponizej 1000 zt/m?
albo powyzej 10 000 zt/m? itd.). W ten sposéb proba rynkowa zmniejszyla sie
o 77 transakgji (zob. tab. 14). Na Wildzie pozostawiono do dalszych badan 406
transakcji, na Srodce — 180, a na Debcu — 230.

Tabela 15

Srednia powierzchnia lokali mieszkalnych sprzedanych w Poznaniu,
w obrebach geodezyjnych Srédka, Wilda, Debiec w latach 2006-2010

Obreb/rok | 2006 2007 2008 2009 2010 2?;‘(;‘;‘?2“3;‘0
Srédka 44,38 40,80 43,58 46,35 40,66 42,29
Wilda 50,67 60,56 57,29 55,21 49,92 55,63
Debiec 44,82 45,88 48,69 45,33 40,97 45,56

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych Centrum Wyceny Mienia sp. z o.0.

Na szczegbélng uwage zastugujg dwa parametry badanych mieszkan: ich
powierzchnia uzytkowa oraz — oczywiScie — jednostkowa cena transakcyjna.
Moéwig one bowiem o komforcie zamieszkiwania oraz o zmianach w notowaniach
rynkowych danego dobra.

Popyt na mieszkania na Srédce koncentrowat sie na lokalach relatywnie
mniejszych niz w wypadku Debca i Wildy (tab. 15). Srednia powierzchnia
uzytkowa mieszkan sprzedanych/kupionych w latach 2006-2010 na Srédce
wyniosta 42,29 m? i stanowita tylko 76% typowej powierzchni lokali w obrocie
rynkowym na Wildzie (§rednia p.u. 55,63 m?) oraz blisko 93% powierzchni
mieszkan na Debcu (§rednia 45,56 m?). Zmiennoéé $redniej powierzchni
uzytkowej lokali na Srédce byla nieznaczna w poszczegélnych podokresach
badania, wahata sie od 40,66 do 46,35 m>. Tymczasem na Wildzie notowano
rozpieto§é érednich powierzchni od 49,92 do 60,56 m?2. Informacje zawarte
w tabeli 15 wskazuja na stosunkowo skromne wymogi inwestoréw na Srédce co
do rozmiaréw nabywanych lokali, zwlaszcza w poréwnaniu z zachowaniami
uczestnikow konkurencyjnych fragmentéw rynku poznanskiego.

Ruch cen mieszkan na rynku wtérnym w badanych obrebach geodezyjnych
Poznania, zilustrowany w tabeli 16, §wiadczy o indywidualnym wartoS§ciowaniu
atrakcyjnos$ci poszczegdlnych lokalizacji w miescie. W 2006 r. sposrod trzech
zbadanych mikrorynkéw nieruchomo$ci mieszkalnych to wtasnie Srodka
W najmniejszym stopniu zdobywala ekonomiczne uznanie strony popytowej.
Poziom cenowy 2600 zt/m? na Srédce w poréwnaniu z Wilda (nieco ponad
3100 zt/m?) wydaje sie zastanawiajaco niski. Srédka wypada stabo nawet na tle
zdecydowanie odleglejszego od centrum Debca (prawie 3000 zi/m?). Rynek
nieruchomosci Srodki w 2006 r. ewidentnie pozostawal jeszcze w gtebokim
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Tabela 16

Srednia jednostkowa cena transakcyjna lokali mieszkalnych sprzedanych w Poznaniu,
w obrebach geodezyjnych Srédka, Wilda, Debiec w latach 2006-2010

Obreb/rok | 2006 2007 2008 2009 2010 2%3‘;‘_12“3;‘0
Srédka 260496 | 432808 | 474111 | 453236 | 568388 | 417240
Wilda 313398 | 412576 | 460050 | 432937 | 490934 | 419661
Debiec 206563 | 374931 | 451316 | 441037 | 472758 | 388968

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych Centrum Wyceny Mienia sp. z o.0.

u$pieniu. Aktywno§¢ rozwazanych mikrorynkéw mierzona liczbg zawieranych
transakcji sprzedazy-kupna to potwierdza (tab. 13 i 14). Na Srédce notowano
zwykle 2-, a nawet 4-krotnie mniej transakcji niz na Wildzie czy Debcu.

W 2007 r. nastapita przedziwna dla Srodki sytuacja rynkowa polegajaca na
zaskakujacym, ponadtrzykrotnym wzro$cie aktywnos$ci inwestoréow (wzrost
liczebnosci transakcji z 29 w roku poprzednim do 105 w 2007 r.). Presja rynkowa
strony popytowej wywotal natychmiastowa reakcje zbywcow, ktorzy wyraznie
podwyzszali ceny swoich zasobéw nieruchomosciowych. Mieszkania na Srédce
w ciagu roku zdrozaly o dwie trzecie (!). Tempo wzrostu cen na rynku
nieruchomosci w 2007 r. byto generalnie duze (w calym Poznaniu —ok. 50%), ale
na zasobach nieatrakcyjnych wiekowo i technicznie zwykle wytracalo swdj
impet. Dowodem — sttumiona w 2007 r. reakcja zmian cen mieszkan z Wildy
(wzrost roczny 0 32%) i z Debca (zmiana zaledwie nieco ponad 26%). W 2007 r.
Srodka uzyskata tempo zmian 2-, a nawet 3-krotnie wyzsze niz w wypadku
analogicznych zasobéw w poréwnywalnych dzielnicach.

Trudno doszukiwa¢é sie innych przyczyn niz zachowan zorientowanych na
spekulacje w obliczu antycypacji dalszych zwyzek cen, wywotanych spodzie-
wanymi efektami rewitalizacji. Zbiorowa §wiadomo$é nabywcoéw nieruchomosci
mieszkalnych w Poznaniu przyjmuje informacje o spodziewanej rosnacej
atrakcyjno$ci rynkowej (gospodarczej) Srodki.

W latach 2008-2009 badane rynki mieszkaniowe poddawaly sie przemoz-
nemu wplywowi dekoniunktury, ktéra pojawita sie w Polsce z pewnym
op6znieniem w stosunku do §wiatowego kryzysu ekonomicznego. Poczatkowo
jednak reakcja rynku poznanskiego ograniczata sie wytacznie do wyhamowania
dynamiki tendencji wzrostowej (2008 r.), by w 2009 r. popasé w depresje
i obnizyé ceny rynkowe (w poréwnaniu z 2008 r. spadek o 2-5%). Lokale na
Srodee w 2009 r. stanialy o 4% w stosunku do roku poprzedniego.

W pierwszym poétroczu 2010 r. ceny na zbadanych rynkach znéw wzrosty. Na
Wildzie i Debcu nie byly to duze wzrosty — odpowiednio — rzedu 13,5 i 7,3%.
Z kolei w tym samym czasie ceny na Srodce wzrosly w stosunku do roku
poprzedniego o 25,3%. Do uzyskanej wartoSci jednak nalezy podchodzié¢ ze
szczegblna ostroznoScia, jako ze w pierwszym potroczu 2010 r. na Srodee
odnotowano tylko osiem transakcji rynkowych sprzedazy-kupna lokali miesz-
kalnych. Taka sytuacja moze znieksztalcaé obraz rynku. Prawdopodobnie
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jednak zaznacza sie na Srodce kolejny trend wzrostowy, o tempie znaczaco
wyzszym niz w konkurencyjnych zasobach Wildy i Debca.

Reasumujac, nalezy podkresli¢, ze zmiany cen na rynku mieszkan w obrebie
Srodki w latach 2006-2010 siegnety 218,2% (ostatni vs. pierwszy rok analizy).
Trzeba pamietac, ze ten taczny wzrost cenowy miat miejsce w okresie, kiedy
przez ponad dwa lata odczuwano fale §wiatowego kryzysu ekonomicznego.

VI. PODSUMOWANIE I WNIOSKI

W latach 2006-2010 Srédka byla arena, na ktérej probowano wdrazaé
zaprogramowane publicznie koncepcje rewitalizacji. Odsetek os6b, ktore
wprowadzity sie na Srédke w trakcie trwania procesow rewitalizacyjnych, siega
46%. Jednoczeénie prawie polowa mieszkancéow badanego obszaru zamieszki-
wala go od ponad 10 lat. Co drugi mieszkaniec zajmowat lokal na podstawie
przydzialu kwaterunkowego lub cywilnej umowy najmu, zaledwie co piaty
dysponowal lokalem wtasnoSciowym spoétdzielczym, a co szosty — pelng
wlasnos$cia do mieszkania.

Rynek wtorny nieruchomosci mieszkalnych w obrebie geodezyjnym Srodka
w latach 2006-2010 wykazal spore wzrosty cenowe, zostat wyraznie podzwig-
niety, zreszta o wiele bardziej dynamicznie niz podobne, konkurencyjne poz-
nanskie zasoby na Wildzie czy Debcu. Przyczyna prawdopodobnie jest zesp6t
dos$é aktywnych dzialan ze strony miasta Poznania, podejmowanych w zakresie
rewitalizacji obszarow miejskich (obserwowano wyrazng aprecjacje mieszkan
na Srédce w 2007 i 2010 r.). Rewitalizacja wywotala antycypacje wzrostu cen
mieszkan, co przekladalo sie na faktyczny wzrost zainteresowania popytu
rynkiem — a to wprost thumaczy gwattownosé zmian cen na Srédce. Obserwo-
wano realne obnizenie kondycji finansowej gospodarstw domowych na Srodce,
wlacznie z konieczno$cig zmian miejsca zamieszkania.

Rewitalizacja Srodki ostatecznie nie wyindukowata skutecznych zjawisk
naprawczych w przestrzeni i konteksScie spoleczno-gospodarczym. Nalezatoby
podjaé probe ponownego zrewidowania celow rewitalizacji, z uwzglednieniem
specyfiki Srodki. Problemem badanego obszaru jest wspélwystepowanie
zespolow zabudowy w bardzo dobrej kondycji w sasiedztwie zasobow, ktore
zostaly niemalze zapomniane przez rynek. Rewitalizacja objeta zatem Srodke
wybibérezo, punktowo, a nie w sposéb spojny i ciagly przestrzennie. Tego rodzaju
zmiany rynkowe wywotluja chaos, polaryzacje przestrzenna i poglebiaja réznice,
gdyz tworzg enklawy biedy.

Wydaje sie, ze zaobserwowane zjawiska wywolywaly w mieszkancach
zasobow czynszowych na Srédee i w innych obszarach Poznania (Chwaliszewo,
Johowo) atmosfere nieufnosci w stosunku do rewitalizacji. Jest to ponury efekt,
ktory trudno bedzie zlikwidowaé wylacznie obietnicami poprawy sytuacji
wobec braku innych przekonujacych argumentéw — rewitalizacje mozna pozy-
tywnie promowac tylko jeden raz. Obecnie nie wida¢ wyraznych symptomoéw
skutecznej rewitalizacji ekonomicznej Srodki.

Mozna zaryzykowaé stwierdzenie, ze na terenie Srodki wytworzyla sie
swoista sytuacja ,,pregentryfikacji”: istnieje juz podtoze dziatan spekulacyjnych,
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niemniej brakuje odpowiednich krokéw inwestycyjnych (modernizacyjnych) ze
strony wtascicieli kamienic, by doprowadzi¢ do faktycznego uatrakcyjnienia
przestrzeni i przyciagniecia zamoznych najemcow. W warunkach dojmujacego
kryzysu i w dobie oszczedzania §rodkéw publicznych w najblizszej przysztosci
nie nalezy sie raczej spodziewaé zasadniczych zmian na Srédce. Zatem
gentryfikacja w pelnej odstonie Srédce na razie nie grozi, niemniej lata
2006-2010 pokazaty, ze rynek nieruchomosci jest uktadem bardzo wrazliwym
na informacje i dziatania z zakresu rewitalizacji obszar6w miejskich.

dr Stawomir Palicki
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

REVITALISATION AND THE HOUSING MARKET.
THE POZNAN DISTRICT OF SRODKA CASE STUDY

Summary

The paper deals with current problems of urban regeneration which are interesting from the
economic and social point of view. In many Polish cities, the increasing number of new initiatives of
spatial changes often leads to complicated consequences that then determine the quality of lifestyles,
or modify the existing models of life of residents and other stakeholders. From among various effects
of town revitalisation, those connected with the real estate market were selected and analysed. It has
been found that there exist links between urban regeneration and the phenomenon of speculation in
the housing market. The example of the Poznar district Srédka was then treated as a space enabling
exposure of the process and the nature of the analysed phenomena. The adopted horizon of a 5-year
flashback shows considerable temporal dynamics of the observed events. Further in the paper the
specifics of the area for which the analysis was carried out has been described. The conclusions
indicate ongoing market changes, suggesting the beginning of gentrification phenomena, which
should rather be seen in negative terms, as a manifestation of a specific, systemic paralysis of the
effectiveness of the planned and implemented processes of regeneration.
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