Spotka Celowa Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu Sp. z 0.0.

Diagnoza potrzeb mieszkaniowych

UNIWERSYTET EKONOMICZNY Zatacznik nr 1

do ,,Polityki mieszkaniowej Miasta

W POZNANIU Poznania na lata 2017-2027".

Interpretacja badari ankietowych pt. Potrzeby i preferencje mieszkaniowe poznaniakéw

Zleceniodawca:
Urzad Miasta Poznania

pl. Kolegiacki 17, 61-841 Poznan

Wykonawca:
Spotka Celowa Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu Sp. z o.0.

ul. Powstaricéw Wikp. 16, 61-895 Poznan

Poznan, dnia 4 grudnia 2015 roku
Raport sporzadzita:
dr Monika Matusiak
Dyrektor Centrum Polityk Publicznych

Spétka Celowa Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu Sp. z 0.0.

Autorzy:

Dr Monika Matusiak

Dr Stawomir Palicki

Dr tukasz Straczkowski
Analizy statystyczne:
Dr Woijciech Roszka

Dr Maciej Szymkowiak

Koordynacja realizacji badan terenowych
Dr Jakub Jasiczak



Spis tresci

1.  Metodyka badania 3
2. Gléwne wyniki badania dla catej populacji 5
3.  Wyniki badan w podziale na osiedla 13
3.1. Informacje podstawowe 13
3.2. Ocena obecnego miejsca zamieszkania 15
3.3. Cechy kluczowe przy wyborze przyszlego mieszkania 24
3.4. Cechy respondentow 29
4.  Wyniki badan w podziale na mieszkancow doméw i mieszkan 43
4.1. Informacje podstawowe 43
4.2. Ocena obecnego miejsca zamieszkania 52
4.3. Cechy kluczowe przy wyborze przysztego mieszkania 59
4.4, Cechy respondentéw 69
5. Wyniki badan w podziale na grupy wiekowe 79
5.1. Informacje podstawowe 79
5.2. Poziom zadowolenia z obecnego mieszkania wg grup wiekowych 83
5.3. Kluczowe cechy przysziego mieszkania 88
5.4. Cechy respondentéw 91
6.  Wyniki badan w podziale na grupy zawodowe 95
6.1. Informacje podstawowe 95
6.2. Poziom zadowolenia z obecnego mieszkania wg grup zawodowych 96
6.3. Kluczowe cechy przysztego mieszkania 99
7.  Gminy podpoznanskie 102
8.  Wybrane wnioski 104



1. Metodyka badania

Diagnoza potrzeb mieszkaniowych jest elementem szerszego programu badawczego
majacego prowadzi¢ do sformutowania rekomendacji i scenariuszy dla polityki
mieszkaniowej w Poznaniu (Rysunek 1). Zrealizowane dotychczas etapy obejmuja analize
zrodet wtémych, w ramach kiérej przeanalizowano Wyniki dotychczasowych badan
zwigzanych z polityka mieszkaniowg realizowanych przez Miasto Poznah oraz inne dostepne
zrodta tak, aby okresli¢ pozadany zakres badania. Na tej podstawie przygotowano scenariusze
wywiadéw poglebionych, ktérych celem bylo doprecyzowanie problemu badawczego poprzez
uwzglednienie kluczowych wyzwan i problem6éw z perspektywy réznych grup spotecznych i
zawodowych. ' Wywiady ukierunkowane byly na pozyskanie informacji' o czynnikach
wplywajacych na podejmowanie decyzji mieszkaniowych w wymiarze popytowym, ktérych
szersza analiza zostata nastgpnie przeprowadzona w ramach badania ankietowego.

Badanie rynku mieszkaniowego

Badanie potrzeb Badanie potrzeb i zasobéw przestrzennych dia
mieszkaniowych spotecznych mieszkalnictwa
Analiza Zrédet ' Wywiady ) .
wtérnych pogtebione Analiza Badanie
rynku procesu
nierucho suburban
mosci izacji

Badania ankietowe

Analiza wielokryterialna

Rekomendacje i scenariusze

Rysunek 1. Uklad projektu badawczego

Zroédlo: Opracowanie wlasne



Przebadano nastepujace grupy docelowe:

e przedstawiciele Urzedu Miasta Poznania i jednostek miejskich zajmujacych sig
kwestiami zwigzanymi z mieszkalnictwem,

¢ radni zajmujacy si¢ polityka mieszkaniowa,

o przedstawiciele poznafskich spotdzielni mieszkaniowych,

e architekci i urbanisci, '

e przedstawiciele deweloper6w inwestujacych na rynku poznariskim,

e mieszkancy TBS,

e uzytkownicy mieszkan komunalnych,

e seniorzy,

e studenci i osoby wynajmujace mieszkania,

e przedstawiciele rad osiedlowych,

e rodziny wielodzietne.

Oprécz wywiadéw zrealizowano takze analizy zwigzane z rynkiem nieruchomosci oraz
polityka przestrzenng dla celéw mieszkalnictwa. Wszystkie te elementy, wiacznie z wynikami
" badania ankietowego beda podstawa analizy wielokryterialnej pozwalajacej na identyfikacje
preferencji mieszkaniowych w perspektywie réznych grup docelowych, i co za tym idzie,
rekomendacji dla polityki mieszkaniowej Poznania.

Samo badanie ankietowe zrealizowano w Poznaniu oraz 3 gminach podpoznafiskich
(Komorniki, Kérnik, Dopiewo) na probie 2837 oséb (z czego 2537 w Poznaniu) w terminie
od 18 sierpnia do 6 pazdziernika 2015. Wybrano gminy, gdzie w ostatnich latach nastepowat
najwigkszy przyrost zabudowy mieszkaniowej. W kolejnym etapie podobne badanie zostanie

_przeprowadzone dla pozostalych gmin stowarzyszenia Metropolii Poznafi, co pozwoli na
poréwnanie wynikéw dla miasta i obszaru metropolitalnego.

Préba objeta nieco ponad 1% budynkéw mieszkalnych w miescie i badanych gminach, co
daje pelna, losowa reprezentatywno$¢ badania, co pozwala na wnioskowanie dla calej
populacji. Pytania przygotowat zespot ekspertow ds. polityki mieszkaniowej, gospodarki
nieruchomosciami i przestrzeni publicznej na podstawie wynikéw wywiadéw fokusowych z
mieszkaficami. Kwestionariusz skonsultowano w ramach porozumienia badawczego
(Centrum Badan i Edukacji Statystycznej GUS, Centrum Badan Metropolitalnych UAM) oraz
z wiladzami miasta i przeprowadzono pilotaz na malej probie przed rozpoczg¢ciem badania.
Badanie realizowano metoda PAPI — osobistych wizyt ankieterow w mieszkaniach lub
domach respondehtéw.

Celem badania byla identyfikacja potrzeb mieszkaniowych poznaniakéw i mieszkancow
okolicznych gmin rozumianych jako luka pomigdzy obecnym stanem zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych, a stanem pozadanym, w pelni odpowiadajacym potrzebom (lecz nie na
wyrost) z uwzglednieniem mozliwosci finansowych pozwalajacych na zaspokojenie tych
potrzeb. Aby zidentyﬁkowaé te luke, pytano mieszkaficw o poziom zadowolenia ze swojego
obecnego mieszkania/domu, jego beziaos’redniego otoczenia i dzielnicy oraz o preferencje w
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stosunku do ewentﬁalnego nowego mieszkania/domu — w badaniu przyjeto szerokie
rozumienie polityki mieszkaniowej definiowanej jako oferta mieszkaniowa miasta dla
réznych grup docelowych, w tym oséb o wyzszych dochodach. Z tego powodu,
przygotowujac operat losowania préby zwigkszono udzial oséb wysoko-zarabiajacych,
poniewaz ich udziat w populacji generalnej jest stosunkowo niewielki. Ze wzgledu na
specyfik¢ losowania operatu statystycznego, gdzie dane dostgpne byly jedynie dla punktéw
adresowych (jeden punkt adresowy to budynek jedno- lub wielorodzinny), wigkszy niz $redni
jest réwniez udziat przedstawicieli doméw jednorodzinnych w catej prébie, choé zmienia on
si¢ przy podziale na osiedla mieszkaniowe, gdzie dominujacy typ zabudowy jest inny.
Wylosowane punkty adresowe odzwierciedlaja specyfike¢ zabudowy na poszczegélnych
osiedlach.

Badaniu towarzyszyta ankieta internetowa, w ramach ktérej zbierano propozycje usprawnien

bezposrednio od mieszkaficow — pomyst ten wynikl z duzej potrzeby wyrazania opinii na
temat probleméw podczas wizyt ankieteréw. Badanie bedzie kontynuowane w pozostalych
gminach Metropolii Poznan, co pozwoli na poréwnanie wynikéw dla calej aglomeracji.
Prezentowane obecnie wyniki obejmuja jedynie dane dla Poznania. Dane dla gmin zostana
zbiorczo przedstawione po zakoficzeniu badania dla obszaru metropolitalnego Poznania.

2. Gléwne wyniki badania dla calej populacji

Biorac pod uwage tytut wlasnosci do mieszkania, z przebadanych 2537 o0séb (w Poznaniu),
64,4% badanych posiada petna wiasno$¢ swojego domu lub mieszkania, a jedynie 13,8%
wynajmowalo lokal. Niewysoki jest réwniez udziat lokali obciazonych hipoteka, obejmuje
bowiem jedynie 6,7% wiascicieli. Przedstawiciele mieszkani komunalnych stanowili 1,1%
proby, a lokali nalezacych do TBS 0,6%. Niezwykle wysoki procent odméw obejmowat
lokale socjalne, stad ich udziat w probie jedynie na poziomie 0,2%, co jest zwigzane zaréwno
z trudno$ciami z uzyskaniem wywiadu i niewielka liczba tych oséb w prébie.

Jezeli chodzi o Sredni czas zamieszkiwania obecnego mieszkania lub domu to mozna
zauwazy¢ dhugotrwalos$é tego procesu — dla mieszkania lub domu jest to $rednio 19,4 lat, a
dzielnicy 22,2 roku. Mieszkania sa réwniez rzadko zmieniane: dla 52,1% badanych obecne
mieszkanie to pierwsze na wlasnym utrzymaniu, z pozostatych 36,8% os6b samodzielnie
utrzymujacych mieszkanie, dla 59,6% jest to mieszkanie drugie drugie, a dla 25,6% trzecie.
Mediana liczby os6b w mieszkaniu wynosi 3, wigkszo$é to matzenstwa z dzieémi. Srednia
powierzchnia mieszkania wynosi natomiast 61 m® a domu 145 m% Podziat powierzchni
mieszkania wg grup dochodowych i wiekowych przedstawiono na rysunkach 1 i 2. Te
podstawowe dane obrazuja kilka istotnych cech — wciaz bardzo tradycyjny model
zamieszkania, polegajacy na dtugotrwatym przywiazaniu do miejsca i w zwiazku z tym silnie
wplywajacy na tozsamos$¢. Mieszkanie lub dom to nadal spora inwestycja zniechecajaca do
czgstych zmian i traktowana jako wybér na cate zycie, przy czym wickszo$é mieszkaficéw
(ponad 85%) deklaruje zadowolenie z obecnego miejsca zamieszkania (Tabela 1).
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Rysunek 1. Powierzchnia mieszkania wg. grup dochodowych

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie wynikéw badan ankietowych
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Rysunek 2. Powierzchnia mieszkania wg. grup wiekowych

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie wynikéw badan ankietowych -

Tabela 1. Ogélny poziom zadowolenia z miejsca zamieszkania

Skala odpowiedzi %

bardzo niezadowolony 1,1
niezadowolony 2,5
Jani niezadowolony ani zadowolony 11.1
zadowolony 40,9
bardzo zadowolony 143
Ogélem 100,0%

N=2530

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie wynikéw badan ankietowych

Tak wysoki wynik moze sugerowaé racjonalizacj¢ najwazniejszych wyboréw zyciowych lub
stan ,,zawsze tu mieszkatem/am i tak jest dobrze”. Wniosek ten pokrywa si¢ z wynikami



wywiadow poglebionych, w ramach ktorych wigkszo$¢ uczestnikéw wskazywala na
zadowolenie z obecnego miejsca zamieszkania i niecheé do jego zmiany, informujac jedynie
0 konkretnych problemach do rozwiazania. Jezeli chodzi o poszczegdlne elementy mieszkania
lub domu, oceny sa bardziej zroznicowane, choé réwniez przewazajaco wysokie (Tabela 2).
Najstabiej (cho¢ nie negatywnie) ocenianymi punktami sa wyglad samego budynku,
technologia jego wykonania, komfort ogrzewania w stosunku do jego kosztéw oraz
atrakcyjno$¢ widoku z okna. Warto zauwazy¢, ze oprocz kwestii technicznych, istotna role
petnia wzgledy estetyczne w obszarach, na ktére sami mieszkaricy maja niewielki wplyw, i
ktére powinny by¢ elementem interwencji publiczne;.

Tabela 2. Ocena poszczegélnych elementéw mieszkania/domu w calej populacji

Jak ocenia Pan(i) swoje mieszkanie/dom pod nastepujacymi wzgledami

bardzo Zle Zle ani dobrze ani zle | - dobrze bardzo dobrze
Oceniany element % o, A % S
Lokalizacja  (zadowolenie 7
zamieszkiwania w rejonie miasta,|
dzielnicy, centrum, na peryferiach| 1,2 2,9 78 33,9 54,1
itp.)
Wyglad  budynku (“tetykﬂ 1,9 56 19,0 405 33,1
elewacji)
Technologia wykonania budynkul
(jakosé, trwalo$é) 2,2 6,3 233 396 28,7

Ogolny stan techniczny budynkul
(elewacje, klatki schodowe, 1.7 438 17,7 449 30.8
piwnice, dach, rynny) ’ ]

Stan  techniczny  mieszkanial

(instalacje, $ciany, podlogi, okna) .9 3.3 12,1 443 394
Wielkos¢ mieszkania (w stosunkuyl :
do potrzch) : 1,7 5.4 12,2 323 48,4
Uktad pomieszczern

(funkcjonalno$é i ustawno$¢) 9 3,7 13,2 39,6 42.7
Ogrzewanie (komfort ogrzewanial

w stosunku do jego kosztéw) 3,9 9,7 235 38,6 24,4
Jasno$¢ pomieszezen ,5 2,7 10,1 39,1 47,6
IAtrakcyjnosé¢ widoku z okna 41 8,5 25 342 30,7

Zrodlo: Opracowanie wlasne na podstawie wynikéw badan ankietowych

Znacznie wigcej ocen negatywnych pojawia si¢ przy rozwazeniu bezposredniego otoczenia
budynku. Ponad 44% mieszkaicow Zle lub bardzo Zle ocenia dostepnosé komunikacji
tramwajowej (choé szczegétowe oceny réznig si¢ w zaleznosci od lokalizacji) (Tabela 3).
Podobnie, ponad 45% badanych Zle lub bardzo Zle ocenia dostepnosé matej architektury takiej
jak taweczki, czy kosze na $mieci. Podzielone s3 opinie dotyczace stanu chodnikéw i
podjazdow - tutaj réwniez wystgpuje zalezno$¢ od lokalizacji. Pozostate stabiej ocenione
elementy to wyglad otaczajacych budynkéw, natezenie hatasu, blisko$é placéw zabaw i
terenow rekreacyjno-sportowych, dostgpno$é miejsc parkingowych oraz matych, osiedlowych
punktéw ustugowych oraz bliskos¢ przedszkola. Niektére ze wskazanych elementéw
wymagaja znaczacych zmian innych polityk miejskich takich jak polityka transportowa czy



edukacyjno-wychowawcza lub zgromadzenia srodkéw na remonty. Niektére natomiast, takie
jak kwestia matej architektury, moga zosta¢ rozwiazane dos¢ szybko i niewielkim kosztem,
podnoszac przy tym komfort zamieszkania znaczacej grupy mieszkaficow. Dzialania takie
wymagatyby wspétpracy z samorzadami osiedlowymi.

Tabela 3. Ocena poszczegélnych elementéw bezposredniego otoczenia budynku w prébie
generalnej

Jak ocenia Pan(i) otoczenie swojego budynku pod nastgpujacymi wzgledami

bardzo zle Zle ani dobrze ani zle dobrze - bardzo dobrze
Oceniany element % % % % %
Wyglad otaczajacych budynkéw, :
zieleni, piaskownic itp. 3.1 8.1 P1.8 45,2 21.8
Dostepnoséé malej architektury -
taweczki, kosze na $mieci 26,1 19,6 22,7 21,7 10,0
— N TV |
Stan ChO(%l‘}lkO“{ i kl"aWanlkOW, h0.2 134 18,3 B1.1 17.0
dostgpnosc podjazdéw
atezenie halasu (na zewnatrz
udynk) 12,8 12,1 FO’G 32,9 21,6
Bliskos¢ zieleni/parkéw 5,9 7,0 16,6 34,2 36,3
Blisko$¢ placéw zabaw dla dzieci |7 ¢ 0,8 b3,2 8.9 05,6
Bliskos¢ terenéw rekreacyjno-
sportowych (np. boisk) 10,4 10,4 23,2 31,7 4.4
Dost@pr}osc !(omumkac_]l 35.0 0.1 8.5 18,6 b3 8
ramwajowej
Dostgpnosé .komumkac_u .6 6.8 14,6 357 9.4
autobusowej
Dostennodd misjer ; rovpyeh Brs oo )2z n - s o
A2 Sk Etal T A 14,0 1254, KO, HFR
Dostepno$é matych, osiedlowych
punktéw handlowy(_:h (sklep s 7.7 15,5 137, 5 h4.9
arzywny, sklep migsny, drogeria,
apteka) 1
Dostepno$é matych, osiedlowych g
punktéw ustugowych (szewc, 10,4 12,1 1,0 34,3 D22
ank, poczta, restauracja)
Bliskos¢ przedszkola : 4,4 5,4 23,6 33.3 33,3
Bliskosé szkoty ’ 4,2 5,1 19,9 34,8 35,9
Bliskos$¢ punktu podstawowej
opieki medycznej (przychodni 6,7 7,0 17,9 36,2 ’32,3
lekarskiej) - : O
Bezpieczenstwo okolicy 2,3 5,6 18,4 48,2 25,6

‘Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie wynikéw badai ankietowych

Ostatnim elementem badanym w ramach oceny miejsca zamieszkania byla ocena szerzej
rozumianej dzielnicy, w ktorej zamieszkuje badany. Oceniano tutaj dostgpno$é
komunikacyijna, opinie o danym miejscu oraz przewidywalno$é zmian otoczenia i to wiasnie
ta ostatnia kwestia jest oceniana najstabiej. Ponad 38% mieszkaficéw Zle lub bardzo zle
ocenia informacje o planowanych w otoczeniu inwestycjach. Oznacza to, ze waznym
obszarem do poprawy jest dialog spoteczny i komunikacja z mieszkaricami. Ich $wiadomo$¢ i
zrozumienie dla planowanych inwestycji nie tylko zwigksza akceptacj¢ zmian, ale réwniez
komfort zamieszkania. Wéréd gorzej ocenianych elementéw znalazly sie¢ réwniez fatwosé
dotarcia do dworcow i prestiz miejsca.

Tabela 4. Ocena poszczegolnych elementéw dzielnicy w probie generalnej



Jak ocenia Pan(i) dzielnice, w ktérej polozony jest budynek pod nastepujacymi wzgledami

bardzo Zle zle ani dobrze ani Zle dobrze bardzo dobrze
Oceniany element % % % ] % %
E.atwos$é dotarcia do miejsca
pracy/nauki 4.4 6,0 18,7 12,6 28,3
Dostgpnos¢ do dworca PKP/PKS
(tatwosé dotarcia do dworcow) 5,6 10,2 23,6 38.0 22,5
Prestiz miejsca (renoma) 3,0 6,4 28,9 PZ 52 19,5
Sentyment do okolicy (w tym
bowiazania rodzinne) 11,7 4.8 16,5 29,5 37,4
Opinie o ckolicy (dobre/zle
sasiedztwo) 1.8 2,8 154 7.9 32,2
Informacje o planowanych
inwestycjach w otoczeniu p2,1 16,6 |29,6 E3,8 7.0
(przewidywalnos¢ zmian)

Zrédlo: Opracowanie wiasne na podstawie wynikéw badan ankietowych

Po ocenie obecnego miejsca zamieszkania badano preferencje zwiazane z nowym domem lub
mieszkaniem, mozliwie najlepiej dostosowanym do obecnych potrzeb. 60% badanych
chcialaby zamieszka¢ w domu jednorodzinnym, a jedynie 16% w niskim bloku, 8% w
szeregowcu a 5% w apartamentowcu. Pozostale wskazania wg kolejnosci to: willa miejska,
kamienica i blok wysoki. Nalezy przy tym zaznaczy, ze pytano o mieszkanie dobrze
~dostosowane do potrzeb, nie na wyrost. Jesli chodzi o pozostate cechy nowego mieszkania
Najczesciej wskazywano, ze mieszkanie/dom byloby nowe, wiasnosciowe (85%), w
dzielnicach peryferyjnych (Naramowice, Krzesiny itp.).
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Rysunek 3. Pozqdana powierzchnia mieszkania/domu
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie wynikéw badan ankietowych

Ponad ' badanych poszukiwalaby mieszkania o powierzchni 76-100 m?, zaréwno w
przypadku mieszkania, jak i domu, a ponad 64% mieszkania duzego (powyzej 76 mz)
(Rysunek 3). Blorqc pod uwagg, ze Srednia powierzchnia mieszkania wynosi obecnie 61 m’
(domu 145 m?), a najpopularniejszy segment mieszkan na rynku to mieszkania 50-metrowe,
oznacza to znaczace zwigkszenie powierzchni mieszkaniowej, niekoniecznie idace w parze z



mozliwo$ciami finansowymi badanych (Tabela 5). Pozadany uklad mieszkania to 3-4 pokoje,
osobna kuchnia, garaz lub parking podziemny, balkon i piwnica. Podzial pozadanej
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powierzchni mieszkania na grupy wiekowe i dochodowe przedstawiono na rysunkach 4 i 5.
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Rysunek 4 . Pozadana powierzchnia mieszkania/domu wg. grup dochodowych .

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie wynikoéw badan ankietowych
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do 25 m2

Rysunek 5 . Pozadana powierzchnia mieszkania/domu wg. grup wiekowych

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie wynikéw badai ankietowych

Analiza przewidywanych kosztow zakupu pozadanego mieszkania wskazuje,

przewidywane koszty zakupu mieszkania/domu sa niedoszacowane. W ramach badania rynku
nieruchomos$ci mieszkaniowych wykazano, ze na rynku pierwotnym w Poznaniu, zar6wno
ofertowa, jak i transakcyjna przeci¢tna cena 1 m® mieszkania przekracza warto$é 6 tys. zt. W
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przypadku rynku wtémego przecigtna cena ofertowa 1 m” zblizona jest obecnie do poziomu
okoto 5,6-5,7 tys. zi, transakcyjna za$ na poziomie 5 tys. zl. Oznacza to, ze za mieszkanie o
powierzchni 76 m”® nalezatoby zaptaci¢ co najmniej 380 000 zt w przypadku mieszkania z
rynku wibmego, a 456 000 za mieszkanie nowe (bardziej pozadane przez ankietowanych),
tymczasem prawie potowa badanych zaklada poniesienie kosztu ponizej 300 000 zt (Tabela
5), cho¢ mediana dla calej proby wynosi 350 000. Zakladane koszty zakupu mieszkania w
podziale na grupy dochodowe i wiekowe przedstawiono na rysunkach 6 i 7.

Tabela 5. Sklonno$¢ do ponoszenia kosztéw zakupu lub wynajmu

Prosz¢ powiedzieé, jaki koszt byl(a)by Pan(i) sklonny/a :::l(:)s:ﬁy/f ow:e::il;cc: ]z;Ivu l;‘:.szzytpa:i:fa)bzvy::;:,(z
ponieié ~w przypadku zakupu mieszkamia/domu | oo g0 w nowej lokalizacji (miesigcznie)
(calkowity koszt razem z ew. kredytem)
Przewidywany koszt wynajmu  [%
Przewidywany koszt zakupu [% do 500 z1 8.5
do 100000 zt p1,1 501 - 1000 D8 8
100001 - 200000 3,4 1001 - 1500 31,7
200001 - 300000 19,6 1501 - 2000 0,1
300001 - 400000 16,1 2001 - 2500 4.8
400001 - 500000 15,4 powyzej 2500 zi 5,1
500001 - 600000 6,0 Ogdtem 100,0%
600001 - 700000 3,4
700001 - 800000 3,6
800001 - 900000 0,8
900001 - 1000000 3,8
powyzej 1 min 1,7
Ogétem 100,0%

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie wynikéw badan ankietowych

‘

' 120,0 .
powyzej 1 min
1000 - i 900001 - 1000000
800 e —— 88— — — . — ;
e, ] 800001 - 900000 o
60,0 ~— a —_m——»; T e 700001 - 800000
200 I BB B 600001 - 700000
lr—
200 A ~—8— 500001 - 600000
0.0 - . . N W M 4 .00001-500000
h S S N N A i
& & & & & S 300001 - 400000
AP A S
NN N N N N 200001 - 300000
Q N Q > aF
N Q Q D 8 ,
o 4 A N $ 100001 - 200000

liy—s_llmﬁei(*G Koszt wzakupu miesii(;_l;i_a, ktory sklonni sq ponies¢ badani w podziale na
grupy dochodowe
Zrodlo: Opracowanie wlasne na podstawie wynikéw badan ankietowych
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Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie wynikéw badan ankietowych

Zaktadane koszty wynajmu s blizsze rzeczywistosci, ale nie pozwola osiagna¢ pozadanego
standardu. To niedoszacowanie cen mieszkan moze wynikaé z faktu, ze wigkszos¢ badanych
nie odczuwa obecnie potrzeby zmiany mieszkania (Tabela 6), i prawdopodobnie nie Siedzi na
biezaco ofert oraz nie analizuje swoich realnych mozliwosci finansowych. Potrzeb¢ zmiany
wyraza jedynie nieco ponad 11%, a zmiany sa planowane raczej w diuzszej perspektywie

czasowej — minimum 3 lata, raczej wigcej niz 5.

Tabela 6. Deklarowana potrzeba zamiany mieszkania

Jak bardzo potrzebowal(a)by Pan(i) teraz zmiany

mieszkania?

Wystepowanie potrzeby zmiany
mieszkania

fweale

raczej nie potrzebuje zmiany
mieszkania

{Srednio potrzebuj¢ zmiany mieszkania

raczej potrzebujg¢ zmiany mieszkania

bardzo potrzebuje zmiany mieszkania

Ogdlem

62,3
13,9

12,0
5,5
6,3

100,0%

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie wynikow badai ankietowych

Biorac pod uwagg liczbe gospodarstw domowych deklarujacych potrzebg zmiany mieszkania
(najczesciej w perspektywie 3-5 lat), w Poznaniu potrzeba okoto 20 000 mieszkari (czgsciowo
z rynku wtérnego na ktérym rocznie odbywa sig¢ kilka tysigcy transakcji). Z tej grupy okoto
4220 gospodarstw domowych deklaruje mozliwy koszt zakupu mieszkania na poziomie
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znacznie ponizej cen rynkowych. Sa to osoby, ktére nalezy wesprzeé w ramach polityki
mieszkaniowe;.

3. Wyniki badan w podziale na osiedla
3.1. Informacje podstawewe

Kryterium powierzchni uzytkowej zajmowanego mieszkania zwraca uwage na nastepujace
zjawiska w podziale na miejskie jednostki administracyjne:

* najwigksze przecig¢tne powierzchnie uzytkowe charakteryzuja jednostki przestrzenne
ze zwyczajowa zabudowa o niskim stopniu zaggszczenia (domy jednorodzinne,
gléwnie wolnostojace), czgsto potozone peryferyjnie wzgledem centrum miasta —
Fabianowo-Kotowo, Kwiatowe, Lawica, Krzyzowniki-Smochowice, Podolany,
Strzeszyn, 'Pokrzywno—Garaszewo, Szczepankowo-Splawie-Krzesinki, Morasko-
Radojewo, Umultowo) — powierzchnie zwykle sytuujg sie w grahicach 140-160
mkw.;

e relatywnie duze powierzchnie uzytkowe notowaly takze dawne osiedla domoéw
jednorodzinnych, osiedla willowe, reprezentacyjne, zlokalizowane w strefie posredniej
(Stary Grunwald, Sotacz, Wola, Ogrody, Stare Winogrady, Kiekrz, Gérczyn), nie
prezentuja one wspélczesnego standardu zamieszkiwania typowego dla
nowobudowanych doméw jednorodzinnych, ale sa to zasoby o dodatkowym walorze —
lokalizacyjnym; tu powierzchnie zwykle oscyluja wokét 100-120 m.kw.;

e zasoby o najmniejszych powierzchniach uzytkowych sg skoncentrowane w centrum
miasta (Stare Miasto) i w srédmiesciu (Jezyce, Chartowo, Ostréw Tumski-Zawady-
Srédka-Komandoria, Wilda) oraz na osiedlach wielkoptytowych (,,sypialnie miasta’)
— Grunwald Péinoc, Rataje, Nowe Winogrady Potudnie, Nowe Winogrady Péinoc,
Piatkowo, Zielony Degbiec) — zwykle powierzchnie w granicach 45-65 m.kw.

Do obszaréw charakteryzujacych si¢ najwigksza koncentracja prywatnej wilasnosci (na
poziomie przekraczajacym lub bliskim 90%) naleza: Podolany, Morasko-Radojewo,
Staroteka-Minikowo-Marlewo, Kwiatowe, Szczepankowo-Sptawie-Krzesinki, Krzesiny-
Pokrzywno-Garaszewo, Fabianowo-Kotowo. Sa to obszary zabudowane gléwnie domami
jednorodzinnymi, nierzadko wiaze si¢ to z wlasno$cia majaca korzenie jeszcze w dziatalnosci
rolniczej oraz ekspansywna (i ekstensywna) rozbudows indywidualnych inwestycji
mieszkaniowych na tych terenach, ktére zmienily funkcj¢ przestrzenna z rolnej na
mieszkaniows. Najnizszy udziat wlasnosci charakteryzowal Nowe Winogrady Potudnie (6%),
Gléwna, Wilde i Stare Miasto (po okoto 20% struktury).

Obszary, na ktérych odnotowano znaczaca obecno$¢ zasobéw w najmie to: Jezyce i Stare
Miasto — ewenement w skali miasta — odpowiednio 54,9 i 54,1% struktury wiasnosci, tuz za
nimi z 42,9% obszar Ostréw Tumski-Srédka-Zawady-Komandoria i Nowe Winogrady
Wschéd (38,9%), a dalej w granicach 20-33% struktury: Rataje, Sw. Lazarz, Chartowo,
Wilda, Zegrze, Gérczyn, Grunwald Pétnoc. Jednostka ,,Gtéwna” wykazata az 57,7% sytuacji

13



nieustalonych tytuléw prawnych do zajmowanego lokalu. Rekordowo wysoki udziat
sp6ldzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu mieszkalnego notowano na obszarze Nowe:
Winogrady Potudnie. Na tym terenie obserwowano takze najwyzszy w Poznaniu odsetek
obiektéw TBS w calosci struktury jednostki (18,2% lokali).

Do najkrocej zamieszkiwanych zasobow mieszkaniowych naleza zlokalizowane w
jednostkach: Jezyce, Stare Miasto, Wilda (prawdopodobna przyczyna — wysoka rotacyjnosé
zasob6w, czesciowo zwigzana z tymczasowa strukturg zajmowania mieszkan — najem),
Strzeszyn, Zegrze, Nowe Winogrady Poludnie, Nowe Winogrady Wschdd, Piatkowo,
Grunwald Pétnoc (duzy odsetek do$é nowych zasobéw mieszkaniowych) — sredni staz
zamieszkiwania zasobow przez obecnych mieszkancow to 10-13 lat. Najdtuzej zamieszkuja
swoje domy mieszkancy terenu Starol¢gka-Minikowo-Marlewo - 28,8 lat (domostwa z
tradycjami rolniczymi).

Samodzielnoéé w utrzymaniu zajmowanych przez siebie zasobéw w najwyzszym stopniu
deklarowali mieszkancy nastepujacych czesci Poznania: Fabianowo-Kotowo, Wola,
Staroleka-Minikowo-Marlewo i byly to odsetki rzedu 80 i wigcej procent. Do wysoce
samodzielnych nalezy tez zaliczy¢ mieszkancéw osiedli: Naramowice, Warszawskie-Pomet,
- Krzesiny-Pokrzywno-Garaszewo, Gluszyng, Chartowo, Antoninek-Zieliniec-Kobylepole,
Krzyzowniki-Smochowice, Kiekrz, Kwiatowe, Junikowo (w granicach 60% struktury).
Zwykle sg to tereny, na ktérych wskazywany jest wysoki udziat zasoboéw wiasnosciowych. Za
najmniej samodzielnych w utrzymywaniu zasobéw nalezy uzna¢ mieszkancow Strzeszyna,
Ostrowa Tumskiego-Srodki-Zawad-Komandorii, Jana IIT Sobieskiego i Marysiefiki — odsetek
okoto 30-34%. Prawdopodobnie za przyczyng nalezy uzna¢ wspolzamieszkiwanie z innymi
gospodarstwami domowymi, a takze pomoc socjalna.

Wiekszo$¢ mieszkan i doméw w Poznaniu jest zamieszkiwana przez 2-3 osoby. Do obszaréw,
na ktérych doszto do zachwiania tej prawidtowosci, na rzecz bardziej licznych mieszkancow
lokali i doméw, nalezy zaliczyé Fabianowo-Kotowo, Antoninek-Zieliniec-Kobylepole,
Gluszyne, Krzesiny-Pokrzywno-Garaszewo  (odsetki rzedu 36-44%; najczgsciej
zamieszkiwaly tam po 4 osoby). Najczgstsze sytuacje zamieszkiwania zasobéw przez jedna
osobe mialy miejsce w obszarach: Grunwald Péinoc, Nowe Winogrady Péinoc i Sw. Lazarz
(odsetki rzedu 20-24%). To préwdopodobnie gospodarstwa domowe mtodych singli oraz 0séb
owdowialych. '

Zapytani o osoby wspdlzamieszkujace respondenci najczgsciej wskazywali matzonkéw (60-
80%) oraz dzieci (40-60% odpowiedzi). Zdarzaja si¢ jednak populame lokalizacje,
zamieszkiwane nie przez rodzinne gospodarstwa domowe, a osoby niespokrewnione ze sobg
(to zapewne mieszkania zajmowane przez studentéw i osoby rozpoczynajace karierg
zawodowa) — najwyzszy odsetek takich osdb zamieszkuje Nowe Winogrady Wschod
(42,1%), Stare Miasto (37%), oraz — po okolo 20-30% - Rataje, Jezyce, Piatkowo, Wilda,
Zegrze.

Srednia liczba dzieci w mieszkaniu (wg jednostek przestrzennych) zamieszkujaca z
respondentami wahata si¢ pomigdzy 1,3 a 2,1. Najnizsze wskazniki uzyskano na Jezycach,
Nowych Winogradach Wschéd i Zegrzu (1,3 — przyczyna tkwi zapewne w wysokim udziale
najemcéw i 0os6b miodych) oraz na Chartowie, Gtownej, Ratajach, Morasku-Radojewie (1,4).
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Najwyzsze wskazniki charakteryzowaly natomiast Gluszyne (2,1), Staroleke-Minikowo-
Marlewo, Stare Miasto i Wilde (2,0), Krzesiny-Pokrzywno-Garaszewo, Ostréw Tumski-
Srédke-Zawady-Komandorie, Strzeszyn (1,9). Sytuacja relatywnie duzej liczby dzieci moze
by¢ wytlumaczona wieloma r6znymi czynnikami. Trudno ocenia¢ ich trafno$é.

3.2. Ocena obecnego miejsca zamieszkania

Amnalizujac zadowolenie z samego mieszkania lub domu, mozna zauwazy¢, ze mimo wysokiej
ogélnej oceny w calym miescie, na poziomie osiedli mozna zaobserwowaé pewne roznice.
Ogoétem, nizszy poziom zadowolenia dotyczy dzielnic §rédmiejskich i stopniowo roénie w
kierunku dzielnic peryferyjnych, z wyjatkiem Staroteki i Gtuszyny (Rysunek 8).

Jaki jest Pani/a ogélny poziom zadowolenla z zajmowanego mieszkania/domu?

Skala: 5 — bardzo zadowolony, 1 — bardzo niezadowolony

Rysunek 8 . Réznice w ogélnym poziomie zadowolenia z mieszkania/domu w przekroju
osiedli

Zroédlo: Opracowanie wlasne na podstawie wynikéw badan ankietowych
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Mimo, ze respondenci wykazywali generalnie do$¢ wysoki poziom ogo6lnego zadowolenia z
zamieszkiwanych zasobéw, za najbardziej zadowolonych nalezy uzna¢ mieszkancow
nastepujacych fragmenté6w miasta:

e Kiekrz (70,2% odpowiedzi ,bardzo zadowolony”), Stare Winogrady (64,3%),
Kwiatowe (62,7%), Podolany (62%), Umultowo (60,5%) — sa to gléwnie obszary
peryferyjnie polozone, z rozggszczong struktura zabudowy, nierzadko zainwestowane
po roku 2000.

Za najmniej zadowolonych ze swojego mieszkania nalezy uzna¢ mieszkancéw obszarow:

o Starolgka-Minikowo-Marlewo (11,3% odpowiedzi ,,niezadowolony”), Stare Miasto
(10,9% sumy odpowiedzi ,niezadowolony” i ,bardzo niezadowolony”), Gluszyna
(9,1% odpowiedzi ,niezadowolony”), Antoninek-Zieliniec-Kobylepole (7,9%).
Przyczyn niezadowolenia nalezy upatrywa¢ w ucigzliwosci otoczenia (Gluszyna, Stare
Miasto) i niedorozwoju ustug infrastrukturalnych, malej dostgpnosci do centrum
miasta (Starolgka-Minikowo-Marlewo).

Taka sytuacja moze by¢ jedna z przyczyn notowanego w ostatnich latach odplywu
mieszkancéw z dzielnic §rddmiejskich, co jest zwigzane zaréwno z dost¢gpna na tym obszarze
oferta mieszkan i substancja mieszkaniowa, ale réwniez z jakoScia zycia wynikajaca z
blizszego i dalszego otoczenia miejsca zamieszkania.

Ponadto, osiedla réznig sic migdzy soba w ocenie standardu budynkow, co wiaze si¢ z
roznicami rodzaju i wieku zasobu mieszkaniowego w Poznaniu (Tabele 7-10). Ogétem,
najslabiej sa oceniane elementy budynkéw na Jezycach, Srédce, Lazarzu, Grunwaldzie
Pétnoc i Gluszynie, przy czym najstabsze oceny obejmuja Jezyce i Ostrow Tumski-Srodke-
Komandorig-Zawady. Na Jezycach najstabiej wypada wyglad i atrakcyjnos¢ widoku z okna
(Rysunek 9). Widok z okna jest tez elementem najstabiej ocenianym na Starym Miescie i na
Wildzie. Tam réwniez stabiej oceniane sg cechy takie jak wyglad budynku, technologia
wykonania i og6lny stan techniczny i mieszkan. Mieszkancy Srédki najstabiej oceniaja stan
techniczny budynkéw i mieszkan oraz atrakcyjno$¢ widoku z okna, a mieszkaricy Minikowa
i Staroleki najstabiej (ale nie negatywnie) oceniaja lokalizacj¢ swoich mieszkafi/doméw. Dla
mieszkancow Krzesin/PokrzyWna najstabszym elementem jest sposob ogrzewania budynkéw.

Inne najgorzej ocenione kryteria odnoszace si¢ do samego mieszkania, obejmuja wyglad
budynku, jego estetyke, technologi¢ wykonania i trwalos¢ budynku. Nalezy podkresli¢, ze
najnizsze noty w 5-stopniowej skali siggaly poziomu 3,2, a wigc nie byly to sytuacje
dramatycznie zlej oceny zasobéw. Na tle wszystkich zbadanych jednostek miejskich mozna
takze wskazaé na znacznie stabsza ocen¢ tych wilasnie cech takze na Wildzie 1 Starym
Miescie. Mozna te¢ ocene spoteczng uznaé za sprawiedliwa, jako ze dotyczy ona aspektow
technicznych zdekapitalizowanych nierzadko kamienic $rédmiejskich. Wazna jest jeszcze
jedna obserwacja — zle oceny dotycza budynku (obraz zewngtrzny i kondycja techniczna
elementéw wspdlnych obiektu), a nie mieszkan w ich wnetrzach. Moze to wskazywaé na
niedomagania spowodowane slabym zarzadzaniem budynkami mieszkaniowymi. Najwyzej
oceniong kategorig jest ,,lokalizacja”, dla ktérej jednostki przestrzenne uzyskuja noty rzedu
4,3-4,7, a odstepstwa od tej reguly widaé w zasadzie tylko w przypadku peryferyjnych lub
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odlegtych w s’wiadoinos’ci mieszkancéw od centrum osiedli: Staroleka-Minikowo-Marlewo
(3,41), Pigtkowo (4,02) oraz w przypadku lokalizacji o tzw. ,,zlej stawie” - Gléwna (3,92).
Nie sa to jednak oceny radykalnie niskie (Tabele 7-10).

Atrakcyjnosé widoku z okna

Skala: 5 — bardzo zadowolony, 1 — bardzo niezadowolony
Rysunek 9 . Roznice w ocenie atrakcyjnosci widoku z okna w przekroju osiedli
Zrodlo: Opracowanie wlasne na podstawie wynikéw badan ankietowych
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Tabela 10. Réznice w ocenie wygladu, technologii i stanu technicznego budynkéw oraz
mieszkan na poszczegdlnych osiedlach

Wyglsd budynku (astalyka clewacf) Technologla wykonania budynla ko, twaiofé)

Skgln

Ogtiny stan achniczny budynka {alawace, kiatid schodows, phnics, dach, rynny) Stan tachniczny misszkenia (mstalacjs, clany, podiogl, okna)

—-Nw s o

Skala: 5 — bardzo zadowolony, 1 — bardzo niezadowolony
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie wynikow badan ankietowych

~Jezeli chodzi o bezposrednie otoczenie budynku, najwigksza liczba stabo ocenianych

elementéw wystepuje na osiedlach takich jak Grunwald-Fabianowo-Kotowo, Krzesiny-
PokrzYwno-Garaszewo, Starotgka-Minikowo-Marlewo i Morasko-Radojewo (Tabela 11).
Zdecydowanie najstabsze oceny w zakresie zadowolenia z otoczenia budynku uzyskano w
rejonach: Krzesiny-Pokrzywno-Garaszewo (30,6% odpowiedzi ,,niezadowolony”), Staroeka-
Minikowo-Marlewo (21,3% - odpowiedzi ,niezadowolony”), Gltéwna (19,2% sumy
odpowiedzi ,,niezadowolony” i ,,bardzo niézadowolony”), Morasko-Radojewo (26,1% sumy
odpowiedzi ,niezadowolony” i ,bardzo niezadowolony”). To znéw najczesciej tereny o
charakterze peryferyjnym, ze stabo rozwinigta infrastrukturg (chodniki, o$wietlenie, drogi
utwardzone) oraz pozbawione znaczacych funkcji centrotwérezych, co skutkuje stosunkowo
niskimi notami.
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Krzesiny-Pokrzywno-Garaszewo,  Gléwna,  Starol¢ka-Minikowo-Marlewo, =~ Morasko-
Radojewo, Fabianowo-Kotowo to obszary, ktére przez pryzmat wigkszosci zbadanych cech
otoczenia wypadaja stabo lub bardzo Zle. Dominuja noty na poziomie ca 2,0-3,5 punktéw (w
5-stopniowe;j skali ocen). W skali miasta najnizsze noty otoczenie budynkéw mieszkalnych
uzyskuje za poziom dostepnosci matej architektury (zwykle noty wahaja si¢ pomigdzy 1,8 a
3,4 punktow).

W wielu rejonach miasta radykalnie niskie oceny dotycza dostgpnosci sieci tramwajowej
(oceny nawet rzedu 1,1 punktu), co jest oczywiscie pochodna faktycznego niedoboru tej
infrastruktury. Dostgpnoéé komunikacji tramwajowej najstabiej jest oceniana na osiedlach
takich jak Grunwald-Fabianowo-Kotowo, Grunwald-Eawica, Jezyce-Kiekrz, Jezyce
Krzyzowniki-Smochowice, Jezyce-Podolany, Jezyce-Strzeszyn, Jezyce-Wola, Giowna,
Gluszyna, Szczepankowo-Splawie-Krzesinki, Morasko-Radojewo, Naramowice, Umultowo.

Wiyniki te pokazuja najwigksze bolaczki poszczegdlnych dzielnic. Mozna je wykorzystaé do
priorytetyzacji dziatan realizowanych w roznych czgsciach miasta, poniewaz w najwigkszym
stopniu moga si¢ przyczyni¢ do zmian poziomu ogélnego zadowolenia z mieszkania/domu.
Ogdlem, elementy otoczenia sa postrzegane znacznie gorzej niz elementy samych mieszkan i
domé6w, co wskazuje na znaczenie kompleksowej oferty mieszkaniowej miasta, nie bazujacej
jedynie na dostepnosci samych mieszkan, lecz na §wiadomej dbatosci o otoczenie. Nadrzedna
obserwacja w kwestii zadowolenia z otoczenia budynkéw to nizszy poziom zadowolenia niz
w przypadku oceny samych mieszkafi/doméw. Do najbardziej zadowolonych naleza
mieszkaficy osiedli: Kwiatowe (61% odpowiedzi ,,bardzo zadowolony™), Kiekrz (52,2%),
Antoninek-Zieliniec-Kobylepole (48,7%), Warszawskie-Pomet-Maltanskie (42,9%). W
przypadku wskazanych rejonéw mozna dostrzec bezposrednie sasiedztwo akwenéw wodnych
i obiektow/przestrzeni o wysokim potehcjalne rekreacyjno-sportowym. '

Tabela 11. Réznice w ocenie dostepno$ci komunikacji tramwajowej, bliskosci placéw
zabaw dla dzieci, stanu chodnikow oraz dostepnosci malej architektury na
poszezegdlnych osiedlach

Doslgpnos< komunikexy kamwiajowej Biiskoéé placsw zabrw dia dziec
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Dosippnosé mais| aschlteklury ~ laweczid, kosze na Smied

Skgla
4

B KA

Skala: 5 — bardzo zadowolony, 1'— bardzo niezadowolony
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie wynikoéw badan ankietowych

Na poziomie dzielnicy w wigkszosci osiedli najwigkszym problemem s3 informacje o
planowanych inwestycjach w otoczeniu, co wskazuje na konieczno$é poprawy komunikacji z
mieszkaficami w tym obszarze. W zasadzie w catym miescie kryterium to charakteryzuje si¢
najnizsza (i obiektywnie niska w skali 1-5 punktacja) — zwykle pomiedzy 2,2 i 3,3 punktu.
Mozna tez zauwazy¢ zréznicowane postrzeganie dostgpnosci — o ile fatwoséé dojazdu do
miejsca pracy jest postrzegana dos¢ wysoko, choé¢ z gorszym wynikiem na najbardziej
peryferyjnych osiedlach, to juz dostgpnosé dworcéw autobusowego i kolejowego wypada
znacznie gorzej (Tabela 12).

Tabela 12. Réznice w ocenie dostepnosci na poziomie dzielnicy na poszcezegélnych
osiedlach

Laiwott dotarcia do misjsca pracyinaukl _ Dostppnoté o dworca PKP/PKS (iatwold dotarcia do dworcow} s

e

Skala: 5 — bardzo zadowolony, 1 — bardzo niezadowolony
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie wynikéw badan ankietowych
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Najwyzsze noty w grupie czynnikéw oceny dzielnicy, w ktorej mieszkajg respondenci,
notowano w rejonach: Winiary, Stary Grunwald, Stare Winogrady, Warszawskie-Pomet-
Maltafiskie, Sofacz, Stary Grunwald — tu dominacja ocen powyzej 4,0; dos¢ atrakcyjnie
wypada takze Ostrow Tumski-Srédka-Zawady-Komandoria (oceny nieco ponizej 4,0). Do
najstabiej ocenianych obszaréw miasta naleza Glowna i Gluszyna (noty najczgscie) w
granicach 2,2-3,5).

Ocena dzielnic (jak ujeto to w pytaniu) zwykle zasadza si¢ na obiegowych opiniach
bazujacych na wspoélzaleznosci i utrwalonych osadach spolecznych. Zbadane zagadnienia
wskazuja wnikliwie i w spos6b zobiektywizowany, ze najkorzystniej oceniane s3 dzielnice
starsze, estetyczne, atrakcyjne z punktu widzenia zalozen urbanistycznych i rozwiazan
architektonicznych, obdarzone ,,duchem miejsca” (naznaczone atrakcyjnym klimatem, dobrze
kojarzone, czgsto pochodzace z okresu przedwojennego). Najmniej korzystnie wypada
Gléwna (negatywne skojarzenia spoleczne i w zakresie poczucia bezpieczefistwa) i Gluszyna
(bliskos¢ lotniska wojskowego, duza odleglos¢ od centrum miasta).

3.3. Cechy kluczowe przy wyborie przyszlego mieszkania

Nadrzedna prawidtowo$¢é, dotyczaca niemal calego Poznania to wybor potencjalnego,
przyszlego mieszkania w domu jednorodzinnym. Skala dominacji tej odpowiedzi byla
oczywiscie r6zna, siggajac od okoto 40% struktury (w przypadku typowych osiedli blokow
wielolokalowycii) do niekiedy 80-90% ogdtu (w przypadku aktuainych mieszkaficow osiedii
doméw jednorodzinnych). Obserwowano zatem ukierunkowane, powszechne preferowanie
doméw jednorodzinnych nad mieszkaniami. Druga tendencja to relatywne przywigzanie
mieszkancéw do aktualnego typu budynku (stowem — jesli mieszkaniec nie wybiera domu
jednorodzinnego, to zazwyczaj sklania si¢ ku takiemu typowi zabudowy, w jakim znajduje si¢
obecnie). Ilustruja to reakcje mieszkaficow osiedli blokéw mieszkalnych, ktérzy nierzadko w
ponad 30% wskazuja na wybér blokéw na przyszte mieszkanie (np. Zegrze, Winiary,
Gluszyna, Nowe Winogrady Poludnie, Zielony Dgbiec). Zastanawiajace jest na tym tle okoto
- 30% wskazanie na bloki przez mieszkancow Starego Miasta (by¢ moze kamienice kojarza im
si¢ z niedogodnoéciami zamieszkiwania w intensywnie wykorzystywanej, mato kameralnej
przestrzeni centrum miasta). Znaczacy udziat wskazan na kamienice obserwowano jedynie na
Wildzie i na Sw. Lazarzu (odpowiednio: 25 i 16,8% struktury odpowiedzi).

Jezeli chodzi o pozadany rodzaj wlasnosci, to w zasadzie na wszystkich osiedlach
preferowana jest wlasno$é prywatna, na wielu osiedlach osiagajac wartosci bliskie 100%.
Nizsze niz 70% wartoéci odnotowano jedynie na 5 osiedlach: Nowe Winogrady Wschéd
(68,4%), Nowe Winogrady Potudnie (27,3%), Antoninek-Zieliniec-Kobylepole (65,5%),
Wilda (59,1%), Stare Winogrady (63,6%), Stare Miasto (58,9%). Drugim wyborem jest na
tych osiedlach:

e Nowe Winogrady Wschdd — najem — 10,5%,
e Nowe Winogrady Potudnie — petna wtasnos¢ z hipoteka — 39,4%,

e Antoninek-Zieliniec-Kobylepole — pelna wlasnosé z hipoteka — 24,1%,
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e Wilda —najem — 27,3%,
e Stare Winogrady — petna wlasnos$¢ z hipoteka — 21,8%,
e Stare Miasto — pelna wlasno$¢ z hipoteka — 16,4%.

Skionnos¢ do skorzystania z oferty TBS lub lokali komunalnych waha si¢ natomiast od 0 do
5,9%, w zaleznosci od osiedla, co oznacza, ze oferta ta nie jest atrakcyjna dla wigkszo$ci
mieszkaficéw miasta lub nie maja oni $wiadomosci korzysci z niej wynikajacych.

Jezeli chodzi o najbardziej pozadane lokalizacje, to zdecydowanie najwigksze udzialy
wyboréw dominujacych maja osiedla poza Srédmiesciem oraz mieszkania na peryferiach
miasta. W przypadku rzadkich odstgpstw od tych wyboréw, mieszkancy osiedli takich jak np.
Srédka, wybraliby obszar podobny do tego na jakim obecnie zamieszkuja, czyli Srédmiescie.

Miedzy osiedlami wystgpuja réwniez pewne réznice, jesli chodzi o kwestie najistotniejsze
przy wyborze nowego mieszkania lub domu (Tabele 13-15). Ogétem, wszystkie badane cechy
samego mieszkania lub domu uznawano za bardzo istotne (najnizsze oceny 6 na 10
mozliwych punktéw). Jedyne réznice obserwowane migdzy osiedlami dotycza nat¢zenia ocen
wysokich. Oceny istotnosci elementéw otoczenia sg nieco nizsze, ale nadal w wickszosci
powyzej 5 na 10 punktow. Dos¢ spojnie nizej oceniano (na wszystkich osiedlach) istotnosé
bliskosci szkoty lub przedszkola oraz placow zabaw (nie wszyscy respondenci posiadaja
dzieci). Wsrdd cech dzielnicy mniejsze znaczenie maja kwestie takie jak dostgpnosé¢ dworcéw
autobusowego 1 kolejowego oraz sentyment do miejsca i prestiz, cho¢ nadal wystepuja
gtoéwiiie oceny powyzej 5 na - 10 punktow.
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Biorac pod uwagg kwesti¢ zwiazang z pozostawieniem dzieciom zajmowanego mieszkania, to
uwagg zwréci¢ nalezy na nastepujace rezultaty:

» w przypadku kilku osiedli wyraznie wida¢ potwierdzenie checi pozostawienia
mieszkania dzieciom. Sa to lokalizacje, w ktérych odpowiedzi "tak" stanowily wigcej
niz 50% ogétu odpowiedzi. I tak zaliczyé do nich mozna nastgpujace osiedla w
kolejnosci: Nowe Miasto Krzesiny—Pokrzywno—Garaszewo (86% ogétu odpowiedzi),
Nowe Miasto Starotgka~Minikowo-Marlewo (81%), Grunwald Fabianowo—Kotowo
(66%), Jezyce Wola (66%), Nowe Miasto Antoninek—Zieliniec—-Kobylepole (65%),
Stare Miasto Morasko-Radojewo (64%), Jezyce Krzyzowniki-Smochowice (61%),
Jezyce Kiekrz (59%), Jezyce Winiary (56%), Nowe Miasto Gluszyna (56%), Stary
Grunwald (55%), Nowe Miasto Gtéwna (54%), Stare Miasto Stare Winogrady (54%)
oraz Grunwald Kwiatowe (53%),

* do osiedli, w ktérych odsetek chetnych do pozostawienia dzieciom mieszkania byt
najnizszy (ponizej 25% ogétu odpowiedzi) zaliczyé nalezy (w kolejnosci): SM Nowe
Winogrady Pétnoc (24%), SM Nowe Winogrady Wschéd (21%), Grunwald Sw.
Lazarz (20%), Grunwald Pétnoc (20%), Jezyce Sofacz (17%), SM Nowe Winogrady
Potudnie (15%), SM Stare Miasto (14%), Jezyce Jezyce (14%), Wilda Wilda (11%),
NM Ostréw Tumski—Srédka—Zawady—Komandoria (9%),

" istniejg miejsca, w ktérych zaobserwowano wysoki odsetek oséb niezdecydowanych
_¢o do pozostgwienia mieszkania dzieciom (odpowiedzi "nie wiem"). Do tych
lokalizacji zaliczy¢ mozna: Jezyce Sotacz (39% ogdlu odpowiedzi), Jezyce Strzeszyn
(35%), Grunwald Kwiatowe (31%), Jezyce Ogrody (31%), Jezyce Podolany (29%),
SM Nowe Winogrady Wschéd (26%), SM Umultowo (25%), Wilda §wierczewo
(25%).

3.4 Cechy respondentéw

Ze wzgledu na to, ze badano gospodarstwa domowe, w zwigzku z czym wywiadu udzielata
osoba zastana w mieszkaniu, ponizsze uwagi nalezy uznaé¢ za informacje uzupehiajace i
Swiadczace o cechach oséb faktycznie udzielajacych odpowiedzi, a nie reprezentacyjne dla
calej populacji.

Pleé

Analiza respondentéw wg plci wskazuje na osiedla (lokalizacje), w ktérych wigkszo$é
odpowiadajacych na pytania w ankiecie stanowili mezczyzni. Sg to w kolejnodci: Jezyce
Kiekrz (57%), NM Szczepankowo—Sptawie—Krzesinki (57%), Jezyce Podolany (56%). W
jednej z dzielnic - Stary Grunwald - odsetek badanych plci byl réwny, tzn. kobiety i
mezezyzni stanowili po 50% ogdtu respondentéw. W pozostatych dzielnicach wigkszo$é
stanowily kobiety, a najbardziej na takich osiedlach jak (w kolejnosci): SM Nowe Winogrady
Poludnie (82%), NM Zegrze (77%), Jezyce Jezyce (75%), NM Antoninek—Zieliniec—
Kobylepole (74%), Jezyce Winiary (68%), NM Gluszyna (68%), NM Ostréw Tumski—
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Srédka—Zawady-Komandoria (68%), NM Krzesiny—Pokrzywno—Garaszewo (67%), NM
Warszawskie—Pomet-Maltafiskie ~ (64%), NM Chartowo (63%), SM Jana III Sobieskiego i
 Marysiefki  (63%), Grunwald Sw. Lazarz (62%), NM Rataje (61%), Jezyce Wola (61%),
SM Umultowo (61%).

Wiek

Analizujac wiek respondentéw w poszczeg6lnych lokalizacjach, na podstawie analizy danych
mozna powiedzie¢, ze (Rysunek 10):

= jedli chodzi o grupe os6b w wieku do 24 lat, to najwigkszy ich odsetek przebadano w
takich lokalizacjach jak: Wilda Wilda (50%), NM Rataje (34%), SM Nowe
Winogrady Wschéd (32%), NM Zegrze (29%), SM Stare Miasto (28%), Jezyce Jezyce
(27%), NM Chartowo (25%), Grunwald Sw. Lazarz (21%), Grunwald Péinoc (20%),
najmniejszy za$ w takich miejscach jak (odsetek ponizej 10%): NM Ostréw Tumski—
Srédka—Zawady-Komandoria, Grunwald Eawica, SM Jana III Sobieskiego i
Marysieriki, SM Morasko—Radojewo, Jezyce Sotacz, SM Umultowo, NM Antoninek—
Zieliniec—Kobylepole, Grunwald Kwiatowe, Jezyce Wola, NM Starotgka—Minikowo--
Marlewo, Jezyce Kiekrz, Jezyce Strzeszyn, SM Naramowice, Grunwald Fabianowo-
Kotowo, Grunwald Junikowo, Jezyce Podolany, Jezyce Krzyzowniki-Smochowice,
NM Gtéwna, NM Krzesiny—Pokrzywno—Garaszewo (w dwdch ostatnich przypadkach
odsetek wynidst 0%),

» w przypadku oséb w wieku od 25 do 34 lat - najwyzsze odsetki badanych
odnotowano w takich miejscach jak (w kolejnosci): NM Ostrow T.—Sr6dka—Zawady-—
Komandoria (50%), Wilda Zielony Dg¢biec (41%), Jezyce Jezyce (31%), SM Nowe
Winogrady Pélnoc (31%), SM Nowe Winogrady Poludnie (30%), SM Stare Miasto
(30%), Jezyce Wola (29%), NM Gluszyna (27%), SM Piatkowo (27%), najnizsze za$
w: SM Morasko-Radojewo (9%), SM Umultowo (8%), Wilda Swierczewo (8%), NM
Krzesiny—Pokrzywno—Garaszewo (6%), Jezyce Kiekrz (4%), NM Gtéwna (4%),

= 7 kolei w kwestii 0s6b w wieku od 35 do 44 lat - najwyzsze odsetki respondentéw
zanotowano w: SM Morasko—-Radojewo (32%), Jezyce Strzeszyn (31%), Grunwald
Pétnoc (27%), NM Warszawskie—Pomet—Maltanskie (25%), Grunwald Fabianowo—
Kotowo (25%), Wilda Swierczewo (23%), SM Naramowice (23%), Jezyce
Podolany (23%), najnizsze za$ w: Grunwald Junikowo (9%), Wilda Wilda (9%), Stary
Grunwald (8%), Jezyce Jezyce (8%), Grunwald Kwiatowe (5%), NM Ostrow Tumski—
Srédka—Zawady—Komandoria (5%), NM Gluszyna (5%),

» w kolejnym przedziale wiekoWym, dotyczacym os6éb w wieku od 45 do 54 lat -
najwyzsze odsetki respondentéw odnotowano w: NM Gléwna (27%), SM Morasko—
Radojewo (27%), Grunwald Junikowo (26%), SM Umultowo (24%), NM Gluszyna
(23%), Jezyce Strzeszyn (21%), NM Krzesiny—Pokrzywno—Garaszewo (19%), Jezyce
Krzyzowniki-Smochowice (19%), najnizsze za§ w: NM Warszawskie-Pomet—
Maltariskie (7%), SM Stare Miasto (7%), NM Rataje (7%), Grunwald Sw. Lazarz
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(7%), SM Jana III Sobieskiego i Marysienki (6%), Wilda Wilda (5%), SM Piatkowo
(3%), Grunwald P6inoc (3%), NM Zegrze (2%),

» wsréd badanych w wieku od 55 do 64 lat - najwyzsze odsetki badanych przypadaja na
lokalizacje: Jezyce Krzyzowniki-Smochowice (29%), NM Gléwna (27%), NM
Starolgka-Minikowo-Marlewo (26%), Jezyce Wola (26%), Jezyce Kiekrz (26%), NM
Krzesiny-Pokrzywno-Garaszewo (25%), Wilda Swierczewo (22%), Stary Grunwald
(22%), NM Warszawskie—Pomet-Maltariskie (22%), SM Umultowo (22%), najnizsze
za$ w: Wilda Zielony Dgbiec (9%), Jezyce Winiary (7%), NM Rataje (7%), Grunwald
Péinoc (7%), NM Gluszyna (5%), Wilda Wilda (5%),

" w grupie 0s6b w wieku powyzej 65 lat (gdzie zgrupowano osoby w wieku od 65 do
74 lat, 75 do 84 lat i powyzej 85 lat) najwyzsze udzialy w grupie respondentéw
zaobserwowano w:  Grunwald Kwiatowe (39%), NM Antoninek—Zieliniec—
Kobylepole (37%), Jezyce Kiekrz (36%), SM Jana Il Sobieskiego i Marysienki
(34%), SM Stare Winogrady (34%), Jezyce Winiary (32%), NM Gléwna (31%), Stary
Grunwald (31%), NM Chartowo (29%), NM Starolgka—Minikowo—Marlewo (29%),
najniZsze za$ (takze tacznie) w: Wilda Zielony Degbiec (9%), NM Ostréw Tumski—
Srodka—Zawady—Komandorla (9%), J ezyce Strzeszyn (8%), SM Morasko—Radojewo
(6%).

Na podstawie obserwacji danych, uwzgledniajac podziat na dwie grupy oséb, tzn. do 34 lat
oraz od 35 do 64 lat, mozna powiedzie¢, ze:

* najwigcej miodych oséb (do 34 lat) przebadano w takich lokalizacjach jak: Wilda
Wilda (68%), NM Ostréw Tumski—Srédka—Zawady—Komandoria (59%), Jezyce
Jezyce (59%), SM Stare Miasto (58%), NM Rataje (56%), Wilda Zielony Debiec
(53%),

* najwigcej osOb w wieku Srednim - od 35 do 64 lat - w takich lokalizacjach jak: SM
Morasko—Radojewo (77%), NM Krzesiny—Pokrzywno—Garaszewo (67%), NM
Gtéwna (65%), Jezyce Strzeszyn (63%), Jezyce Krzyzowniki-Smochowice (63%),
SM Umultowo (61%), SM Naramowice (57%). , -
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Rysunek 10. Sredni wiek respondentéw w poszezegélnych lokalizacjach
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie wynikéw badan ankietowych

Wyksztalcenie

Wsrdd respondentéw stosunkowo najwigkszy udziat oséb z wyksztalceniem podstawowym
odnotowano w lokalizacjach takich jak: SM Nowe Winogrady Wschéd (11%), Grunwald
Fabianowo—Kotowo (9%), NM Krzesiny—Pokrzywno—Garaszewo (8%), NM Gléwna (8%),
Grunwald Pétnoc (7%), najmniejszy za$, w zasadzie rowny 0% w takich miejscach jak: Wilda
Zielony Debiec, Jezyce Kiekrz, NM Warszawskie—Pomet-Maltanskie, SM Pigtkowo, NM
Antoninek—Zieliniec—-Kobylepole, NM Zegrze, Grunwald Lawica, SM Jana III Sobieskiego i
Marysieriki, Jezyce Strzeszyn. :

Wiréd respondentéw z wyksztatceniem zawodowym, najwigkszy ich udziat zaobserwowano
w: Grunwald Fabianowo—Kotowo (28%), NM Giéwna (27%), NM Gluszyna (23%),
Grunwald Kwiatowe (21%). Najmniejszy udziat za$ (ponizej 5%) w: SM Stare Miasto (4%),
Grunwald Pétnoc (3%), Jezyce Strzeszyn (2%), SM Stare Winogrady (2%), Jezyce Sotacz
(2%), SM Morasko—-Radojewo (0%).

Z kolei wérod badanych, ktérzy cechuja sie wyksztatceniem $rednim, najwigkszy ich odsetek
zlokalizowany jest w miejscach: NM Starolgka—Minikowo-Marlewo (58%), Grunwald
Pétnoc (53%), NM Szczepankowo—Splawie—Krzesinki (53%), Wilda Zielony Debiec (48%),
Grunwald Gérczyn (47%), najnizszy za$ (ponizej 25%) w: Jezyce Ogrody (24%), SM
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Umultowo (23%), Grunwald Lawica (23%), Jezyce Winiary(22%), SM Naramowice (22%),
Jezyce Strzeszyn (18%), SM Jana III Sobieskiego i Marysieriki (18%), SM Nowe Winogrady
Wschdd (5%). ‘

W przypadku os6b najbardziej wyksztalconych, legitymujacych sie wyksztalceniem
wyiszym, to za dzielnice z najwyzszym ich odsetkiem (*/3 ogéhu lub wigcej) uzna¢ mozna:
Jezyce Strzeszyn (80%), SM Jana IIT Sobieskiego i Marysiefiki (74%), SM Stare Winogrady
(71%), Grunwald Lawica (71%), SM Nowe Winogrady Wschdd (68%), Jezyce Winiary, SM
Naramowice, Jezyce Ogrody (wszystkie po 66%). Lokalizacje, w ktérych odsetek takich osGb
jest majnizszy ('/3 lub mniej) to: Grunwald Fabianowo—Kotowo (34%), NM Krzesiny—-
Pokrzywno—Garaszewo (31%), NM Gtéwna (27%), NM Staroteka—Minikowo—Marlewo
(25%). _ ’

Praca

Dos¢ istotng kwestia jest posiadanie pracy, ktéra jest jednym ze Zrédet uzyskania
wynagrodzenia i posiadania sily nabywczej. W badaniu przeprowadzono réwniez analize
pracujacych wedlug miejsca zamieszkania. I tak najwyzszy odsetek pracujacych
(udzielajacych odpowiedzi) znalezé mozna w miejscach takich jak: Jezyce Strzeszyn (84%),
SM Morasko—Radojewo (83%), Wilda Zielony Debiec (79%), SM Nowe Winogrady Péinoc
(77%), Grunwald Lawica (74%), Jezyce Kiekrz (70%), Jezyce Wola (69%), Jezyce Podolany
(69%), najnizszy za$ (ponizej 50%) w takich lokalizacjach jak: Grunwald Potudnie (49%),
NM Starotgka-Minikowo-Marlewo (48%), NM Rataje (47%), SM Stare Winogrady (46%),
NM Antoninek-Zieliniec-Kobylepole (46%), SM Jana IIT Sobieskiego i Marysieriki (46%),
Wilda Swierczewo (44%), NM Chartowo (43%), Wilda Wilda (30%), SM Nowe Winogrady
Wschod (26%). Oznacza to, ze w tych miejscach usytuowany jest najwickszy udziat oséb
niepracujacych (udzielajacych odpowiedzi).

Wiyniki kolejnej cz¢sci analizy moga by¢ analizowane jako reprezentatywne.

Szacunkowa miesigczna kwota, jaka przeznacza gospodarstwo domowe na czynsz i
oplaty eksploatacyjne mieszkania oraz kwota przeznaczana na najem miesigcznie

W stosunku do pozostalych osiedli, relatywnie najnizsze kwoty na czynsz i oplaty
eksploatacyjne mieszkania ponosza mieszkaicy Jezyc, Nowych Winogradéw Wschéd,
Kiekrza, Antoninka-Zielinca-Kobylegopola, Gtéwnej oraz Sw. Lazarza. W miejscach tych
odnotowano najwyzsze odsetki wskazan, ze miesi¢czna kwota nie przekracza putapu 300 zi -
Jezyce Jezyce (19%), SM Nowe Winogrady Wschéd (12%), Jezyce Kiekrz (9%), NM
Antoninek—Zieliniec—Kobylepole (9%), NM Giéwna (8%), Grunwald Sw. Lazarz (7%).
Nieco wyzsze kwoty w tym zakresie ponosza najczgsciej mieszkancy Gtéwnej, Junikowa,
Krzesin-Pokrzywna-Garaszewa, Gorczyna oraz Rataj. W lokalizacjach tych zaobserwowano
najwyzsze odsetki odpowiedzi, ze miesigcznie na czynsz i oplaty potrzeba wydatkowaé od
300 do 600 zi. Odsetki te przedstawiajq si¢ nastepujaco: NM Gléwna (69%), Grunwald
Junikowo (43%), NM Krzesiny—Pokrzywno—Garaszewo (43%), Grunwald Gérczyn (42%),
NM Rataje (40%) (Rysunek 11).

33



amorueyzsaru ejpa1so eu dfeizpod m gasimowop misaepodsod (oul

12 00F 2 fotuiss

17 009 € T0E Azpbow

12000T & T09 AZpdjuI ~
120057 © TOOT Azpbiu

Soer s

{ 12000T ¥ TOST Azpbrw

17.100Z [P7Amod iy

. |

N 115 8

143

[d4 M0)an[ue uepeq moyruAM armeyspod eu dusejm sruEM0deIdQ 0FpOIZ

neopdsyd Kyepdo 1 Zsukzo) dmoruEYZSIIM IEPAM SIUPAIG *[ [ HIUNSAY

N
kel
&
ot
410»..
A &
3 ! &
& a4
el & 1n._~/ o
G
P O &

&
&

K
1 —
:
3
s N
4 i
- 3

=

i

1 ﬁ ﬁ T

11
1

g0zt



Dos¢ wazng grupe, ze wzgledu na wysokie odsetki wskazan, stanowig osoby przeznaczajace
na czynsz i opfaty za mieszkanie miesigcznie od 600 do 1000 zt. W tej grupie najwyzsze
odsetki wskazaf (powyzej 50%) przypadaja na: SM Jana III Sobieskiego i Marysiefiki (66%),
Jezyce Ogrody (61%), Wilda Wilda (53%), NM Chartowo (51%) oraz SM Naramowice
(50%).

Kolejne grupy osob zwiazane sa juz z wyzszym putapem kosztéw utrzymania mieszkania. I
tak:

* w przedziale od 1000 do 1500 zt - najwigksze grupy respondentéw deklarujacych ta
kwote znalezé mozna w miejscach: Jezyce Strzeszyn (40%), Wilda Swierczewo
(39%), NM Antoninek—Zieliniec—Kobylepole (34%), Stary Grunwald (30%) oraz NM
Warszawskie—Pomet—Maltanskie (30%),

* w przedziale od 1500 do 2000 zt - najwyzsze udzialy - Jezyce Wola (16%), NM
Ostréw Tumski-Srédka—Zawady-Komandoria (15%), Jezyce Winiary (15%),
Grunwald Sw. Lazarz (11%), SM Nowe Winogrady Potudnie (11%), SM Pigtkowo
(11%), a takze SM Stare Miasto (10%).

Ostatnia z grup dotyczy oséb ponoszacych relatywnie najwyzsze koszty utrzymania
mieszkania - kwota miesigczna przekracza 2000 zi. Poszczegdlne udziaty ogdlem sa
oczywiscie nizsze niz w poprzednich grupach, ale i tu mozna wyznaczy¢ miejsca, w ktérych
wzgledny udzial badanych jest wyzszy. W tym przypadku najwyzszy odsetek os6b
deklarujacych wysoki pulap kosztéw znajduje si¢ na Umultowie (SM Umultowo - 10%).
Kolejne miejsca to: Grunwald Lawica (7%), Jezyce Krzyzowniki—-Smochowice (7%), NM
Antoninek—Zieliniec-Kobylepole (6%), SM Stare Winogrady (6%). A zatem miejsca moga
by¢ traktowane jako relatywnie drozsze (z punktu widzenia kosztéw utrzymania mieszkania)
od innych dzielnic.

Z powyzsza kwestia wiaza si¢ takze koszty samego najmu mieszkania (Rysunek 12).
Relatywnie nizsze kwoty (do 500 zl miesigcznie) czesciej ponosza mieszkaicy w takich
miejscach jak: Grunwald Kwiatowe, NM Glowna, NM Szczepankowo—Sptawie—Krzesinki,
Jezyce Kiekrz, NM Chartowo, NM Gtluszyna, SM Nowe Winogrady Pétnoc, najwyzsze za$
(powyzej 2500 zt miesigcznie) w lokalizacjach: Grunwald Péinoc, SM Stare Miasto.
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Rysunek 12. Przeci¢etna kwota najmu wedlug lokalizacji
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych

Warto jednak zwrécié uwage na dwie grupy z kwotami za najem od 500 do 1000 zi
miesigcznie oraz od 1000 do 1500 zt miesigcznie - segmenty stosunkowo liczne. W
pierwszym z nich (kwota od 500 do 1000 zt miesigcznie), miejsca w ktorych odsetki wskazan
sa najwyzsze to: Jezyce Winiary (83%), Wilda Zielony Dgbiec (80%), SM Nowe Winogrady
Potudnie (75%), SM Piatkowo (71%), Grunwald Gorczyn (69%) oraz NM Rataje (57%).

Z kolei w drugim segmencie (kwota od 1000 do 1500 zt miesigcznie), osiedla w ktdrych
odsetki wskazan sa najwyzsze to: Jezyce Krzyzowniki-Smochowice oraz Jezyce Podolany (w

jednym i drugim przypadku 100%-wskazafi), NM Warszawskie-Pomet-Maltanskie (67%),
Jezyce Ogrody (56%), a takze Grunwald Lawica, NM Ostrow Tumski—Srédka—Zawady—
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Komandoria, Jezyce Kiekrz, SM Nowe Winogrady Péoc (w kazdym z tych miejsc udziat
odpowiedzi wynidst 50%).

Swiadczenia z pomocy spolecznej
W przypadku §wiadczeni z pomocy spofecznej:

" wystepuja miejsca, w ktérych respondenci w catosci (100%) zadeklarowali, ze nie
otrzymuja Swiadczen z pomocy spolecznej. S to nastgpujace. lokalizacje: Grunwald
Lawica, NM Chartowo, Jezyce Kiekrz, NM Antoninek—Zieliniec—-Kobylepole, NM
Krzesiny—Pokrzywno—Garaszewo, Jezyce Wola, NM Ostréw Tumski—Srédka—
Zawady—Komandoria, NM Gtluszyna,

* w przypadku $wiadczen/ zasitkéw rodzinnych - do miejsc, w ktérych odsetki
odpowiedzi twierdzacych sa najwyzsze naleza: Grunwald Péinoc (8%), NM Rataje
(5%), Grunwald Sw. Lazarz (4%), Grunwald Goérezyn (4%), Jezyce Jezyce (4%),
Grunwald Poludnie (4%), Jezyce Solacz (4%), Jezyce Strzeszyn (3%), Grunwald
Fabianowo-Kotowo (3%). W ponizszych lokalizacjach nie bylo wskazan, ktére
potwierdzalyby otrzymywanie §wiadczefi/ zasitkéw rodzinnych: Grunwald Eawica,
NM Chartowo, Jezyce Kiekrz, NM Antoninek—Zieliniec—Kobylepole, NM Krzesiny—
Pokrzywno-Garaszewo, Jezyce Wola, NM Ostrow Tumski—érédka—Zawady—
Komandoria, NM Gluszyna, SM Naramowice, Grunwald Kwiatowe, SM Morasko—
Radojewo, NM Zegrze, SM Piatkowo, SM Nowe Winogrady Péinoc, SM Nowe
Winogrady Potudnie, NM Gtéwna, Grunwald Stary Grunwald, SM Nowe Winogrady
Wschod,

* w przypadku o innych $wiadczefi z pomocy spotecznej, najwyzsze odsetki
potwierdzajacych korzystanie z takich srodkéw wystepuja na osiedlach: Grunwald
Péinoc(11%), NM Rataje (6%), Grunwald Sw. Lazarz (5%), brak za$ korzystania w
miejscach: SM Stare Miasto, Wilda Swierczewo, Jezyce Podolany, Grunwald Lawica,
NM Chartowo, Jezyce Kiekrz, NM Antoninek—Zieliniec—-Kobylepole, NM Krzesiny—
Pokrzywno—Garaszewo, Jezyce Wola, NM Ostréw T.—Srédka—Zawady—Komaﬁzloria,
NM Gluszyna, SM Naramowice, Grunwald Kwiatowe, SM Morasko—Radojewo, NM
Zegrze, SM Piatkowo, SM Nowe Winogrady Pétnoc, SM Nowe Winogrady Potudnie,
NM Gtéwna, Grunwald Stary Grunwald, SM Nowe Winogrady Wschéd,

* w przypadku korzystania z dodatku mieszkaniowego - w nastepujacych miejscach
zadeklarowane korzystanie z tej formy pomocy: Grunwald Gérczyn (8%), SM Nowe
Winogrady Wschéd (4%), Wilda Zielony Dgbiec (3%), Grunwald Stary Grunwald
(3%), Grunwald Sw. Lazarz (3%), NM Warszawskie—Pomet-Maltaniskie (3%), NM
Chartowo (3%), Jezyce Krzyzowniki—-Smochowice (3%), NM Szczepankowo—
Sptawie—Krzesinki (3%), Jezyce Strzeszyn (2%), NM Staroteka—Minikowo—Marlewo
(2%), NM Gtéwna (2%), SM Umultowo (2%), NM Rataje (2%), Jezyce Sotacz (1%).
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Korzystanie z kredytu hipotecznego na zakup mieszkania i obecne splacanie kredytu

W odniesieniu do kredytu hipotecznego na zakup mieszkania i korzystania z takiego produktu
w przesziosci, warto zauwazy¢, ze istnieje duze zréznicowanie przestrzenne. To'znaczy, Ze sq
miejsca, w ktérych odsetek potwierdzajacych zaciagniecie kredytu jest stosunkowo wysoki 1
przekracza nawet 30% - do takich miejsc naleza: SM Morasko-Radojewo (51%), Jezyce
Strzeszyn (45%), SM Jana III Sobieskiego i Marysieriki (37%), Jezyce Winiary (37%), NM
Antoninek—Zieliniec-Kobylepole (36%), Jezyce Podolany (35%), Jezyce Krzyzowniki—
Smochowice (34%), SM Stare Winogrady (34%), NM Szczepankowo-Splawie-Krzesinki
(31%), Jezyce Wola (30%). Sa réwniez i miejsca, gdzie odsetek potwierdzen jest nizszy od
10% - te lokalizacje to: Jezyce Jezyce (10%), SM Stare Miasto (8%), NM Zegrze (%), Wilda
Wilda (7%), Grunwald Sw. Lazarz (7%).

Rozktad przestrzenny gospodarstw domowych obecnie splacajacych takie zobowiazanie do
pewnego stopnia pokrywa si¢ z korzystaniem z takiego produktu w przesztoéci. Lokalizacje,
w ktérych odnotowano najwyzsze odsetki wskazan to: SM Morasko—Radojewo (41%), SM
Nowe Winogrady Wschéd (37%), Jezyce Strzeszyn (32%), NM Gluszyna (27%), SM
Naramowice (22%), Jezyce Solacz (21%), SM Nowe Winogrady Péinoc (21%), Jezyce
Podolany (21%). Najnizsze za$ (ponizej 10%) w: Jezyce Jezyce (10%), Grunwald Lawica
(9%), Grunwald Sw. Eazarz (9%), NM Warszawskie-Pomet-Maltanskie (7%), Jezyce Wola
(6%), SM Stare Miasto (6%), Grunwald Kwiatowe (5%), Grunwald Fabianowo-Kotowo
(4%).

Rysunek 13. Procent gospodarstw domowych splacajacych kredyt hipoteczny wg osiedli
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych

Najwiecej gospodarstw domowych jednoosobowych odnotowano na Wildzie (40%) oraz w
takich miejscach jak: SM Nowe Winogrady Potudnie (33%), Grunwald Péinoc (31%), Jezyce
Jezyce (29%), Grunwald Sw. Lazarz 27%), NM Zegrze (27%), SM Nowe Winogrady
Wschod (26%), najmniej za§ w lokalizacjach: Jezyce Strzeszyn (2%), NM Szczepankowo—
Sptawie-Krzesinki (2%), NM Krzesiny—Pokrzywno-Garaszewo  (0%).
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W przypadku gospodarstw 2-3 osobowych, to najwigkszy ich udzial odnotowano na
osiedlach: NM Gtéwna (81%), Wilda Zielony Debiec (64%), Grunwald Potudnie (63%),
Grunwald Pétnoc (62%), SM Nowe Winogrady Pétnoc (62%), Jezyce Sotacz (61%), Jezyce
Winiary (61%), Grunwald Lawica (60%), najmniejszy za$ (ponizej 40%) w miejscach: Jezyce
Ogrody (39%), NM Antoninek—Zieliniec—Kobylepole (38%), NM Gluszyna (29%),
Grunwald Fabianowo—Kotowo (23%).
Z kolei w odniesieniu do gospodarstw wigkszych, w ktorych liczba oséb wynosi 4 lub wiecej,
wigkszy ich odsetekj znaleZé mozna w lokalizacjach: Grunwald Fabianowo—Kotowo (74%),
NM Gluszyna (67%), NM Krzesiny—Pokrzywno-Garaszewo (58%), SM Jana III Sobieskiego
i Marysienki (57%), NM Szczepankowo—Spiawie—Krzesinki (57%), a najmnie;j (ponizej 20%)
w takich miejscach jak: Jezyce Jezyce (18%), Wilda Wilda (17%), NM Gléwna (15%), SM
Nowe Winogrady Potudnie (15%), Grunwald Pétnoc (7%). '
Patrzac bardziej ogélnie i biorac pod uwage przecietna wielko$é gospodarstwa domowego, to:
* najwigksze gospodarstwa domowe wystepuja na osiedlach: Grunwald Fabianowo—
Kotowo (4,4 osoby), NM Gluszyna (3,9), NM Szczepankowo-Sptawie-Krzesinki
(3,7), SM Jana III Sobieskiego i Marysiefiki (3,7), NM Starolgka—Minikowo—Marlewo
(3,6), NM Kirzesiny—Pokrzywno—Garaszewo (3,6), Jezyce Strzeszyn (3,6), Jezyce
Ogrody (3,5), -
* najmniejsze gospodarstwa domowe wystepuja na osiedlach: SM Nowe Winogrady
Wschoéd (2,6 osoby), SM Nowe Winogrady Pétnoc (2,6), Grunwald Sw. Lazarz (2,6),
NM Rataje (2,6), SM Stare Miasto (2,6), NM Zegrze (2,4), Jezyce Jezyce (2,4), Wilda
Wilda (2,2), SM Nowe Winogrady Potudnie (2,2), Grunwald Péinoc (2,1).
Stosowng ilustracj¢ zawarto na rysunku 14,
Druga kwestia dotyczy liczby gospodarstw domowych w mieszkaniu. Jak wczesniej
wspomniano jest to jedna z kluczowych kwestii zwiazanych z komfortem zamieszkiwania
oraz deficytem mieszkan (przyjmuje si¢, Zze kazde gospodarstwo domowe powinno
zamieszkiwa¢ jedno mieszkanie). Z tej perspektywy szczegélnie warte uwagi sq dane
dotyczace zamieszkiwania mieszkan przez wigcej niz 1 gospodarstwo domowe. -
I tak w przypadku lokali zamieszkiwanych przez 3 lub wigcej gospodarstw domowych, to
najwyzsze odsetki (sa do$¢ wysokie) odnotowuje si¢ w lokalizacjach takich jak: SM Nowe
Winogrady Péinoc (33%), Wilda Wilda (24%), SM Stare Miasto (22%), SM Nowe
Winogrady Wschéd (21%), NM Rataje (18%), Jezyce Jezyce (17%), SM Piatkowo (16%),
Jezyce Ogrody (14%), Grunwald Pétnoc (13%), NM Gléwna (12%). W przypadkach, gdy
zajmowane lokale s niewielkie, o matym metrazu i malej liczbie pokoi, zjawisko uznaé
nalezy za niepokojace. W przypadku zamieszkiwania lokali przez dwa gospodarstwa domowe
- najwigkszy odsetek takich przypadkéw odnotowano w dzielnicach: Jezyce Ogrody (40%),
SM Jana III Sobieskiego i Marysienki (38%), NM Krzesiny—Pokrzywno—Garaszewo (25%),
NM Starotgka—Minikowo—-Marlewo (24%).
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I zn6éw patrzac bardziej ogdlnie i biorac pod uwage przecietng liczbe gospodarstw domowych
przypadajacych na mieszkanie, to statystycznie najbardziej negatywne wskazniki notuje siec w
takich lokalizacjach jak: SM Nowe Winogrady Wschéd (1,9 gospodarstwa domowego na
mieszkanie), SM Nowe Winogrady Pétnoc (1,9), Wilda Wilda (1,7), SM Stare Miasto (1,7),
Jezyce Ogrody (1,7), Jezyce Jezyce (1,7).

Typ zamieszkiwanego budynku
Jesli wzia¢ pod uwage typ zajmowanego budynku, to zwrdcié nalezy przede wszystkim
uwage na cztery segmenty:

»  bloki niskie - do 5 kondygnacji,

=  bloki wysokie,

= kamienice,

= domy jednorodzinne.
W przypadku blokéw niskich, co do ktérych jest najwigcej wskazan dotyczacych tego typu
zabudowy w lokalizacjach takich jak NM Gluszyna (76%), NM Ostréw Tumski—Srédka—
Zawady-Komandoria (76%), SM Nowe Winogrady Poludnie (75%), NM Rataje (69%),
Wilda Zielony Dgbiec (59%), Grunwald Pétnoc (55%), NM Zegrze (55%), NM Chartowo
(54%), Grunwald Potudnie (53%), Wilda Wilda (50%).
Respondenci z blokéw wysokich pochodza w przewazajacej wigkszosci z takich miejsc jak:
SM Nowe Winogrady P6inoc, NM Chartowo, NM Zegrze, Grunwald Péinoc, NM Rataje,
Grunwald Potudnie, SM Nowe Winogrady Potudnie, SM Nowe Winogrady Wschéd, Wilda
Zielony Debiec, SM Piatkowo, Jezyce Winiary, Grunwald Gérczyn. Sa to miejsca z wysokimi
blokami wzniesionymi w technologii wielkoptytowej.
W przypadku lokalizacji kamienic wida¢ wyraZnie, Zze dominujg takie miejsca jak: SM Stare
Miasto (64%), Jezyce Jezyce (42%), Grunwald Sw. Lazarz (39%), Wilda Wilda (34%), NM
Glowna (12%), Grunwald Gérczyn (11%), NM Ostréw Tumski-Srédka—Zawady—
Komandoria (10%).
W przypadku doméw jednorodzinnych, najwyzsze odsetki badanych dotycza osiedli: SM
Morasko—Radojewo (99%), Jezyce Kiekrz (93%), NM Szczepankowo—Sptawie—Krzesinki
(87%), NM Kirzesiny—Pokrzywno—Garaszewo (80%), NM Staroteka—Minikowo—Marlewo
(77%), Grunwald Kwiatowe (75%), NM Antoninek—Zieliniec—-Kobylepole (73%), Jezyce
Podolany (70%), SM Umultowo (66%) (Rysunek 15).
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Stan techniczny budynku i winda

Rodzaj zabudowy w zdecydowanej wigkszosci przypadkéw determinuje posiadanie windy w
budynku. Z analizy przeprowadzonych badafi wynika, ze najwigkszy odsetek o0sGb
deklarujacych posiadanie windy w budynku znajduje si¢ na osiedlach: SM Nowe Winogrady
Potudnie, SM Nowe Winogrady Pétnoc, Grunwald Pétnoc, NM Chartowo, NM Rataje, NM
Zegrze, Grunwald Potudnie, SM Nowe Winogrady Wschéd, SM Pigtkowo, SM Stare Miasto,
Wilda Wilda, Wilda Zielony Dgbiec, Jezyce Jezyce, Grunwald Gérczyn, Grunwald Sw.
Y azarz, Jezyce Winiary.

Z kolei gdy idzie o stan techniczny budynku to:

= w grupie ocen dobrych -‘relatywnie najwigcej wskazan pozytywnych (powyzej 70%)
odnotowano w  dzielnicach: NM  Szczepankowo-Splawie—Krzesinki, NM
Warszawskie-Pomet-Maltaniskie, SM Umultowo, SM Jana III Sobieskiego i
Marysiefiki, Jezyce Kiekrz, Grunwald Lawica, Grunwald Pétnoc, Jezyce Sotacz, SM
Nowe Winogrady Poludnie, NM Ostréw Tumski-Srédka—Zawady-Komandoria,
Grunwald Potudnie, SM Morasko—Radojewo,

" w grupie ocen przecigtnych - stosunkowo najwigcej takich ocen dotyczy osiedli: SM
Nowe Winogrady Pétnoc (87%), SM Nowe Winogrady Wschéd (74%), NM
Antoninek—Zieliniec—Kobylepole (64%), NM Gluszyna (64%), Jezyce Winiary (53%),
Grunwald Junikowo (52%), Wilda Zielony Debiec (50%),

= w grupie ocen zlych - relatywnie najwigcej takich wskazan odnotowano w takich
czgsciach Poznania jak: Wilda Wilda (23%), SM Stare Miasto (14%), NM Gtéwna
(12%), Grunwald Kwiatowe (10%), Jezyce Krzyzowniki—Smochowice (10%).

4, Wyniki badan w podziale na mieszkancéw domoéw i mieszkan
4.1. Informacje podstawowe _

Jesli chodzi o powierzchni¢ uzytkowa zamieszkiwanego zasobu, odnotowano nastepujace
poziomy najistotniejszych cech (Tabela 16):

e drednia powierzchnia domu wyniosta 145,9 m.kw., a mieszkania 61,3 m.kw.

e mediana powierzchni domu wyniosta 135 m.kw., a mieszkania 53 m.kw.
Przecigtna powierzchnia mieszkania stanowi 42% powierzchni przecigtnej domu
jednorodzinnego, a mediana powierzchni mieszkania stanowi 39,3% mediany powierzchni
domu. Oznacza to, ze domy gwarantujg okoto 2,5-krotnie wigksza powierzchnig uzytkowa od
mieszkan.

43



Tabela 16. Powierzchnia uzytkowa mieszkania wg rodzaju budynku

Rodzaj budynku
Dom . Mieszkanie
Odchyl. Odchyl. Minim-
$rednia Stand. Medi: Mini; Maksi: N Srednia Stand. Mediana um Maksimum

Powierzchnia
uzytkowa
zajmowanego 1459 70,6 135,0 10,0 1000,0 | N=1617 61,3 343 53,0 10,0 700,0 | N=1053
mieszkania/domu

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych

Najwieksza cze$¢ wszystkich mieszkan stanowily te o powierzchni uzytkowej do 50 m.kw.
(byto ich 44% ogdéhi) oraz mieszkania o powierzchni uzytkowej 50-80 m.kw. (kolejnych
42.8% zbiorowosci). Wigksze mieszkania stanowily niewielki odsetek calosci zasobu
(Rysunek 8). W przypadku doméw najczesciej wystepowaly zasoby o powierzchni uzytkowej
80-120 m.kw. (co trzeci dom jednorodzinny) oraz wigksze niz 160 m.kw. (nieco ponad 30%
ogo6hu). Blisko 1/4 doméw miata powierzchnig uzytkowa w granicach 120-160 m.kw. Dom6w
mniejszych niz 80 m.kw. bylo niewiele (nieco ponad 13% zasobow). Struktura zbiorowosci w
kontekécie powierzchni uzytkowej sugeruje niemal pelng rozlacznos¢ zakresow typowosci
dwoch zasadniczych rodzajow zasob6w — mieszkan i doméw jednorodzinnych. Dominacja
mieszkan w kategoriach wielkosci ponizej 80 m.kw. spotyka si¢ z dominacja doméw w
kategorii powyzej 80 mkw (Rysunek 16). Mozna zatem wnioskowaé, iz wigkszos¢
mieszkaficow poszukujacych duzych powierzchni uzytkowych zasobéw preferuje (i jako
naturalny wybdr traktuje) domy.
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Rysunek 16. Powierzchnia uzytkowa zajmowanego mieszkania wg typu zasobu
(struktura odpowiedzi)
Zrodlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych
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Tabela 17. Tytul prawny do zajmowanego mieszkania w% rodzaju budynku
Dom Mieszkanie
Rodzaj tytutu prawnego % z N w kolumnie | % z N w kolumnie
peina wlasnosé 78,1 43,6
najem : 3,3 28,9
pelna wlasnosc, ale z hipoteka 8,1 7,1
brak tytutu wlasnoéei do zajmowanego lokalu 4,7 3,5
spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu 0,1 6,7
wspotwlasnos¢ ze wskazaniem na lokal mieszkalny 2,1 1|
wsp6iwlasnosé bez wskazania na lokal mieszkalny 2,0 0,4
uzyczenie 0,8 1,6
przydzial - mieszkanie komunalne 0,2 2,3
inne (np. zaktadowe, wojskowe, tymczasowe itp.) 0,5 1,6
przydziat - mieszkanie spoleczne (TBS) 0,1 1,3
spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu 0,1 1,4
przydzial - mieszkanie socjalne 0,0 0,4

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych

Typowa sytuacja wlasnosciowa w przypadku doméw jest pelna wlasno$é — wraz z whasnoscia
obciazona hipoteka mowa tu o ponad 86% zasobéw (hipoteka na 8,1% zasobéw) (Tabela 16).
W przypadku mieszkani petna wiasnos¢ byta zidentyfikowana w prawie 51% sytuacji (w tym
zasoby z hipoteka 7,1% ogétu zasobow), wilasnosciowe spéldzielcze prawo do lokalu
mieszkalnego w 6,7%. Istotne w przypadku mieszkan byty lokale Zajmowane w oparciu o
najem — 28,9% zasobdw, co w przypadku domoéw jednorodzinnych stanowito margines rynku
—3,3% zasobow.

Tabela 18. Typy pomieszczein kuchennych wg rodzaju budynku

Dom Mieszkanie
%zNw %zNw
kolumnie kolumnie
kuchnia jako osobne
pomieszczenie 76,4 82,4
aneks kuchenny - 23,6 17,6 -

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych

Wszystkie zbadane zasoby charakteryzuja si¢ wysokim odsetkiem wyposazenia w kuchnie
jako odrgbne pomieszczenie: mieszkania 82,4%, a domy jednorodzinne — 76,4%. Aneks
kuchenny pojawia sig nieco czgsciej w domach anizeli w mieszkaniach — odpowiednio 23,6 i
17,6%.

Tabela 19. Ogrzewanie wg rodzaju budynku

Dom Mieszkanie
%zNw %zNw
kolumnie kolumnie
centralne ogrzewanie
zbiorowe 12,2 . 73,6
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centralne ogrzewanie

indywidualne 719 18,4
piece (np. kaflowe) 10,2 2,9
ogrzewanie inne 57 5,1

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych

Czynnikiem réznicujacym zasoby wg budynku sa rozwigzania w zakresie systemu'
grzewczego — w domach najpopularniejszym jest indywidualne centralne ogrzewanie (71,9%
zasobéw), a w mieszkaniach centralne ogrzewanie zbiorowe (73,6% zasob6w). W domach
pojawiaja si¢ sytuacje korzystania z c.o. zbiorowego (12,2%) i z piecéw (10,2%). W 18,4%
mieszkan odnotowano c.o. indywidualne.

Tabela 20. Wyposazenie w WC i lazienke wg rodzaju budynku
Dom Mieszkanie
%zNw %zNw
kolumnie kolumnie
osobno 30,0 33,0
Razem 28,7 63,3
brak WC i (lub) fazienki w
lokalu 0,5 0,6
kilka tazienek 40,8 3,1

Zr6dlo: badania wlasne.

W blisko 2/3 mieszkan lazienka i WC wystepuja razem. W co trzecim mieszkaniu s3 to
osobne pomieszczenia. Z kolei w przypadku doméw jednorodzinnych 40,8% badanych
zasobow dysponuje wigcej niz jedna lazienka, a w dalszych 30% pojawia si¢ odrgbne
usytuowanie lazienki i WC. Jedynie w 28,7% doméw lazienka i WC s3 razem. Uzyskane
wyniki w badanym obszarze wskazuja na wyrazna przewage warunkéw mieszkaniowych w
domach nad mieszkaniami.

Tabela 21. Wyposazenie w infrastrukture kanalizacyjna wg rodzaju budynku

Dom Mieszkanie T
% z N w kolumnie | % z N w kolumnie

kanalizacja z odprowadzeniem do sieci

82,7 98,4
kanalizacja lokalna (dla kilku
gospodarstw) 23 0.3
przydomowa oczyszczalnia Scickow 15 P
szambo ' 13,7 1,2
brak . 0,0 0,0

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych
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Blisko 100% mieszkan dysponuje kanalizacja z odprowadzeniem do sieci kanalizacyjnej. W
przypadku doméw sytuacja jest obiektywnie gorsza — 82,7% zbiorowosci doméw zapewnia
podobny system odprowadzania nieczystoSci plynnych, natomiast 13,7% bazuje na
zbiornikach bezodptywowych (szamba).

Tabela 22. Wyposazenie w wodociagi wg rodzaju budynku

Dom Mieszkanie
%zNw %zNw
kolumnie kolumnie
wodociag z sieci 95,6 97,8
wodociag 33 0,9
brak 1,1 13

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych

Zblizone sa wyniki badania wyposazenia w wodociagi z sieci — w przypadku doméw i
mieszkar jest to poziom nasycenia bliski 100% (domy 95,6%, mieszkania 97,8%).

Tabela 23. Wyposazenie w infrastrukture gazowa wg rodzaju budynku

Dom Mieszkanie
% zNw % zNw
kolumnie kolumnie
tak, sie¢ gazowa 89,1 83,5
tak, gaz butlowy 6,9 3,5
Nie 3,9 13,0

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych

W odniesieniu do sieci gazowe]j nieznacznie lepsze wyniki uzyskano w przypadku doméw
(89,1% zbiorowosci doméw jest podiaczona do sieci gazowej). Mieszkania natomiast sg
wyposazone w sie¢ gazowa w 83,5% przypadkow. Jednocze$nie warto podkreslié, ze
zaledwie 3,9% domow nie ma gazu w ogdle, tymczasem sytuacja taka dotyka az 13%
mieszkarn. 7 -

Tabela 24. Wyposazenie mieszkania w balkon/taras/loggie wg rodzaju budynku

Dom Mieszkanie
%zNw %zNw
kolumnie kolumnie
tak 82,1 69,1
nie 17,9 30,9

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych
Domy sg wyposazone w taras, balkon lub loggie w 82,1%, natomiast mieszkania z tego typu

udogodnieniami stanowia odsetek 69,1%. Dwa na trzy domy sa wyposazone w piwnice lub
komorke lokatorska, podczas gdy elementy takie posiada 78,5% mieszkan.
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Tabela 25. Wyposazenie mieszkania w piwnic¢/komdérke

budynku
Dom Mieszkanie
%zNw %zNw
kolumnie kolumnie
Tak 65,7 78,5
Nie 343 21,5

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych

lokatorska wg rodzaju

Jesli chodzi o wyposazenie zasobéw w dodatkowy sktadnik: garaz/parking podziemny, mamy
do czynienia z odwrotna sytuacjg dla doméw i mieszkan: 76,5% domow takim garazem
dysponuje, natomiast az 78,4% mieszkan jest pozbawionych tego rodzaju udogodnien.
Skutkuje to nadmiernym docigzaniem przestrzeni publicznej i komunikacyjnej parkujacymi

autami w otoczeniu wielorodzinnych zasobow mieszkaniowych.

Tabela 26. Wyposazenie mieszkania w garaz/parking podziemny wg rodzaju budynku

Dom Mieszkanie
% zNw %zNw
kolumnie kolumnie
Tak 76,5 21,6
Nie 23,5 78,4

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badai ankietowych

Az 96% domow jest zamieszkatych przez statych mieszkancow. W przypadku mieszkan staty

charakter zamieszkiwania deklaruje 83,1% respondentéw, a pobyt czasowy — 16,9% z nich.

Tabela 27. Okres zamieszkiwania mieszkania i dzielnicy wg rodzaju budynku

Rodzaj budynku
Dom ] Mieszkanie

. Odchyl. Mini | Maksi L Odchyl. Mini | Maksi

Srednia | Stand. | Mediana | mum | mum N Srednia | Stand. | Mediana | mum |_ mum N
Od ilu lat
zamieszkuje Pan(i) : )
obecne 21,5 16,3 18,0 0,0 83,0 N=1696 153 17,3 6,0 0,0 81,0 | N=1042
mieszkanie/dom?
0Od ilu lat
zamieszkuje Pan(i)
obecny 24,5 17,5 20,0 0,0 83,0 | N=1600 18,3 18,7 10,0 0,1 82,0 | N=983
rejon/dzielnicg?

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych

Mieszkania w Poznaniu sa $rednio zamieszkiwane przez aktualnych mieszkancéw od 15,3 lat
natomiast domy — od 21,5 lat. Mediana czasu zamieszkiwania wynosi odpowiednio 6 1 18 lat.
Oznacza to zdecydowanie wigksza stabilno$¢ uzytkowania doméw anizeli mieszkan.
Mieszkania sg zatem traktowane bardziej rotacyjnie od doméw. Zbadano takze stabilnosé
poznaniakéw w zakresie zamieszkiwania w danym rejonie/dzielnicy — mieszkacy zajmujacy
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mieszkania wykazuja sredni czas zamieszkiwania w dzielnicy 18,3 lat za$ mieszkaficy doméw
24,5 lat.

Tabela 28. Pierwsze mieszkanie na wlasnym utrzymaniu — tak/nie (wg rodzaju budynku)

Dom Mieszkanie
%zNw %zNw
kolumnie kolumnie
tak 55,1 49,0
nie 35,0 37,7
fo nie jest mieszkanie na
moim utrzymaniu 9.9 13,3

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych

Blisko polowa zamieszkujacych mieszkania deklaruje, ze to ich pierwsze samodzielnie
utrzymywane mieszkanie. W przypadku doméw odsetek wzrasta do 55,1%. Niezbyt liczna
grupa respondentéw wskazywala na fakt, iz analizowany zas6b nie jest na ich utrzymaniu: dla
mieszkan 13,3% odpowiedzi, dla doméw 9,9% odpowiedzi.

Tabela 29. Kolejnosé mieszkania, ktore nie jest pierwszym na wlasnym utrzymaniu (wg
rodzaju budynku)

Rodzaj budynku
Dom Mieszkanie

. Odchyl. | Median | Mini | Maksi - Odchyl. | Median | Mini | Maksi

Srednia | Stand. a mum | mum N Srednia | stand. a mum | mum N
Jesli
nie,
to 2,5 1,1 2,0 1,0 15,0 | N=563 2,9 1,8 2,00 1,0 20,0 | N=386
ktére
?

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych

Tabela 30. Kolejno$¢ mieszkania na wlasnym utrzymaniu — analiza szczegélowa

Dom Mieszkanie

%zNw % zNw

kolumnie kolumnie
1,00 1,4 1,6
2,00 65,9 52,6
3,00 24,0 27,5
4,00 6,0 8,8
piate i dalsze 2,7 9,6

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych

Sposréd zbadanych respondentéw wytoniono grupg, dla ktérej mieszkanie/dom, gdzie
aktualnie mieszkaja nie jest pierwszym lokum, ktére samodzielnie utrzymujg. Srednio dla
mieszkaricow mieszkan byto to 2 lub 3 mieszkanie z kolei. Dla 0s6b zamieszkujacych domy,
podobnie. W przypadku doméw 65,9% respondentéw podaje odpowiedz ,,drugie w kolejnosci
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mieszkanie”, a w sytuacji mieszkan 52,6% badanych odpowiada jak wyzej. Dos¢ liczng
frakcja odpowiedzi bylo “trzecie w kolejnosci mieszkanie” - dla doméw 24%, dla mieszkar

27,5%.

Tabela 31. Liczba 0s6b zamieszkujacych mieszkanie wg rodzaju budynku

Rodzaj bud,
Dom Mieszkanie
Odchyl. Mini | Maksi Odchyl. | Medi | Mini | Maksi
Srednia | Stand. | Mediana | mum | mum N Srednia | Stand. | ana | mum | mum N
Ile oséb ‘ N=10
zamieszkuje 3,5 1,6 3,0 0,0 21,0 | N=1685 2,8 1,7] 3,0 0,0 36,0 54
mieszkanie/dom

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych

Srednio mieszkania w Poznaniu sa zamieszkiwane przez 2,8 osoby, a domy przez 3,5 osoby.
Biorac pod uwage S$rednig powierzchni¢ uzytkowa dwoch analizowanych rodzajow
budynkéw, mozna zauwazy¢ lepszy komfort zamieszkiwania mieszkancéw domow.

Tabela 32. Liczba 0s6b zamieszkujacych mieszkanie — struktura odpowiedzi

Dom Mieszkanie

%zNw %zNw

kolumnie kolumnie
0,00 0,4 0,8
1,00 6,4 14,1
2,00 21,6 32,0
3,00 223 25,8
4,00 26,8 18,5
5 1 wigeej 22,4 8,8

Zrodlo: Opracowanie wilasne na podstawie badan ankietowych

Domy sa najczesciej (w 26,8% zasobow) zamieszkiwane przez 4 osoby, a mieszkania —
najczesciej (32%) przez 2 osoby. W przypadku doméw do$é popularne byly tez odpowiedzi:
2 osoby (21,6% badanych przypadkéw) i 3 osoby (22,3%). W kontekécie mieszkan —

wskazywano do$é czesto na zamieszkiwanie przez 3 osoby (25,8% zasobow). Domy sg

najczeéciej wspblzamieszkiwane przez matzonkéw badanych oséb (68,8% wskazan), z
dzieémi (58,4%) i z rodzicami (20,8%). Te trzy sytuacje si¢ nawzajem nie wykluczajg —
respondent moze mieszkaé w domu wielopokoleniowym,
wspolmieszkancéw rodzing skladajaca si¢ z kilku generacji. Niemata grupa respondentow
(9,4%) dzieli dom z dalsza rodzing czy osobami spokrewnionymi. Takie mozliwosci daje

duza powierzchnia uzytkowa zbadanych zasobéw. Kolejne 8,2% odpowiedzi dotyczy
wspélzamieszkiwania w domach z rodzefistwem. W przypadku mieszkafi odpowiedZ ,,z
zona/mezem” wprawdzie jest takze najczgstsza, ale zdecydowanie rzadziej udzielana niz dla
doméw (41,7% wskazafi). Zblizona do wskazanej powyzej wielko$¢ odzwierciedla
| odpowiedzi ,,z dzieémi” (37,2%). Pozostale odpowiedzi dla mieszkan sa rozproszone — z
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osobami niespoheﬁionmi (15,8% wskazan) co zapewne oznacza tzw. mieszkania
studenckie, samemu (12,9%) oraz z partnerka/partnerem (12,9%) oraz z rodzicami (10,6%).

€0,0
70,0
€0,0

68,8
584

EURY
40,0
20,0

11,7
37,2

20,0
10,0
0.0

dom Virszlkanie

Rysunek 17. Osoby wspélzamieszkujace mieszkanie wg rodzaju budynku (mozliwa
wigcej niz jedna odpowiedz)
Zrédlo: Opracowanie wiasne na podstawie badan ankietowych

Liczba dzieci zamieszkujacych oba badane rodzaje budynkéw jest zblizona do siebie -
mediana wskazuje dwojke dzieci w domu, a jedno w mieszkaniu. Procentowo, w 44,5%
doméw zamieszkuje jedno dziecko, a w 43% dwoje dzieci. W mieszkaniach odpowiedzi sq
bardziej zréznicowane — w najwigkszej liczbie mieszkan zamieszkuje jedno dziecko (57,4%
zbadanych sytuacji) lub dwoje dzieci (33,2%).

Tabela 33. Liczba dzieci mieszkajacych w mieszkaniu — analiza struktury odpowiedzi

Dom Mieszkanie
%zNw %zNw
kolumnie kolumnie
1,00 44,5 57,4
2,00 431 33,2
3,00 9,7 6,6
4 1 wigcej 2,7 2,7

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych
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4.2. Ocena obecnego miejsca zamieszkania

Poziom zadowolenia z zajmowanego domu wypada korzystniej niz z zajmowanego
mieszkania. Suma odpowiedzi ,,bardzo zadowolony” i ,,zadowolony” daje dla doméw blisko
88% ich ogétu, a dla mieszkah — nieco ponad 81%. Poziom o0séb niezadowolonych z
zajmowanych zasobéw sigga zaledwie okoto 3-4% ogétu. Warto podkresli¢, ze osob bardzo
zadowolonych z zajmowanych obecnie doméw jest 51%, a z mieszkafi — 31,4%. Odczucia
mieszkaficow Poznania w kontek$cie zamieszkiwanych przez nich zasobéw sa wigc

pozytywne, napawaja optymizmem.

t.)U',U
Z0,.O
P S
=0,0
el G
3y,
= 1.5 =-3 ==
]
LA
Iz atz= o sricrzaicla v Loy pa

114 ot O e Lo oy T

Rysunek 18. Ogélny poziom zadowolenia z zajmowanego mieszkania wg rodzaju
budynku
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych

W zakresie istotnych czynnikéw zadowolenia z zajmowanego obecnie lokum, uzyskano

nastepujace wyniki (Tabela 34):

lokalizacja — prawie 87% pozytywnych odczué (odpowiedzi ,bardzo dobrze” i
,,dobrze”) mieszkancéw domoéw, niemal 90% w przypadku mieszkan;

wyglad (estetyka) budynku — niemal 77% pozytywnych odpowiedzi dla doméw i 67%
dla mieszkan;

technologia wykonania budynku — blisko 76% pozytywnych odpowiedzi dla doméw i
okoto 54% dla mieszkan;

ogblny stan techniczny budynku — okoto 82% pozytywnych odpowiedzi dla doméw i
w granicach 64% dla mieszkan,; .

stan techniczny mieszkania — blisko 87% pozytywnych odpowiedzi dla doméw i okoto
77% dla mieszkan;

wielkosé mieszkania — okoto 85% pozytywnych odpowiedzi dla domow i w granicach
72% dla mieszkan; “ -
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uktad pomieszczen — 85% pozytywnych odpowiedzi dla doméw i okolo 76% dla
mieszkan;

ogrzewanie — 60% pozytywnych odpowiedzi dla doméw i okoto 66% dla mieszkan,
przy czym godna odnotowania jest obecno$é ocen negatywnych — dla doméw to mniej
wigcej 15% odpowiedzi, a dla mieszkar w przyblizeniu 12% ogéhu;

jasno$¢ pomieszczen — 89% pozytywnych odpowiedzi dla doméw i okoto 81% dla
mieszkar; _
atrakcyjno$¢ widoku z okna — 70% pozytywnych odpowiedzi dla doméw i okoto 52%
dla mieszkan, natomiast wéréd ocen negatywnych 9% odpowiedzi dla doméw i 20%

dla mieszkan.

Tabela 34. Zadowolenie z zajmowanego mieszkania (analiza cech) w podziale na
dom/mieszkanie — procent odpowiedzi

Rodzaj budynku

Dom Mieszkanie

ani
bardzo ani dobrze bardzo bardzo dobrze

bardzo
dobrze

Zle Zle ani Zle dobrze dobrze zle zle ani Zle dobrze

Ocenijany element % % % % % % % % %

%

Lokalizacja
(zadowolenie z |
Zaieszidwania W 1,5 32 8.8 348 51,7 06 2,4 7,5 34,1
rejonie miasta,

dzielnicy, centrum,
na peryferiach itp.)

55.5

Wyglad budynkl;. 12 46 17,5 40.0 36,6 3,0 8,0 223 41,3 |
(estetyka elewacji)

25,5

Technologia
wykonania
budynku (jakos¢,
trwalosc)

1,6 4,7 17,8 41.2 34,8 3,1 9,0 34,2 37.6

16,0

Ogolny stan |
techniczny budynku
(elewacje, klatki 0,8 3,5 13,8 43,8 38,0 34 7.8 25,1 46,7
schodowe, piwnice,
dach, rynny)

17,0

Stan techniczny

E?rll::alai?;as'ciany 0.7 24 10,0 42,7 44,1 1,2 46 17,1 47,8

podlogi, okna) L

29,3

Wielkosé

mieszkania (w |
stosunku do 038 46 9.2 30,6 54.9 3.1 7.3 18,0 35,6

potrzeb)

36,0

Uklad pomieszczen
(funkcjonalnosé i 0,6 3,1 11,2 39,0 46,1 1,3 55 17,5 40,9
ustawnosc)

34,8

Ogrzewanie
(komfort
ogrzewania w 3,6 10,8 25,9 373 22,5 4,1 8,2 21,2 39.7
stosunku do jego
kosztow)

26,7

Jasnosé

pomieszuzet 0,3 2,2 83 39,0 50,2 1,0 3,8 13,6 41,2

40,3

Atrakcyjnosé 25 67 e 363 | 340 6,9 12,9 28,1 296

22,5

widoku z okna

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych
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Rysunek 19. Sredni poziom zadowolenla z zajmowanego mleszkanla (analiza cech) w
podziale na dom/mieszkanie
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankletowych
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wysoka, domy uzyskuja generalnie wyzsze oceny niz mieszkania, a dostrzegalny poziom
niezadowolenia diagnozowany jest tylko w odniesieniu do ogrzewania lokum oraz jakosci
widoku przez okno (jako$é dostrzegalnego z okna otoczenia).
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Rysunek 20. Ogélny poziom zadowolenia z zajmowanego mieszkania w podziale na
dom/mieszkanie .
Zrédlo: Opracowanie wiasne na podstawie badan ankietowych
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Poziom zadowolenia z bezposredniego otoczenia zajmowanego domu wypada korzystuiej niz
z zajmowanego mieszkania. Suma odpowiedzi ,,bardzo zadowolony” i ,,zadowolony” daje dla
doméw blisko 76% ich ogdtu, a dla mieszkan — okofo 70%. Poziom 0séb niezadowolonych z
jakosci otoczenia zajmowanych zasob6éw sigga ca 8-9% ogdhu.

Tabela 35. Ocena otoczenia” budynku (analiza szczegolowa) wg rodzaju budynku

Rodzaj budynku
Dom Mieszkanie
ani : ani
bardzo dobrze bardzo bardzo dobrze bardzo
zle zle ani zle dobrze dobrze zle zle ani zle dobrze dobrze
Oceniany element % % % % % % % % % %
Wyglad otaczajacych ’
budynkéw, zieleni, 2,8 74 20,2 46,9 22,6 32 10,6 245 434 18,4
piaskownic itp. |
Dost¢pnosé malej
CHIEKIAT, - 325 [216| 235 16,1 62 11,8 164 243 32,8 14,7
laweczki, kosze na
Smieci
Stan chodnikéw i
krawgznikéw, 25,0 13,8 16,0 27,9 17,2 9,8 12,9 24,8 37.4 15,1
dostepnosé podjazdéw
Natezenie hatasu (na |15, |51 50 320 35 [ 110 14,5 22,0 352 174
zewnatrz budynku)
ldame 74 |74 181 32,7 344 2,9 6,7 16,1 37,9 36,4
zieleni/parkow !
Bkt plactw 157 |108] 264 28,6 184 6.2 9.2 196 29,1 36,0
zabaw dla dzieci - E
Bliskos¢ terenow |
rekreacyjno- 13,0 11,3 24,2 30,7 20,9 53 9,3 22,8 346 28,0
sportowych (np. boisk) L
Dostgpnosé
komunikacji 49,9 11,6 9,6 14,4 14,6 12,3 4,7 1.2 25,1 | 507
tramwajowej
Dostepnosé
komunikacji 4.8 8,7 19,8 37.8 28,9 1,5 3,9 8,0 32,8 538
autobusowej | -
LIOBIRASEC migjee 157 |138] 232 29.4 17,9 14,2 15,6 287 25,6 15,8
parkingowych
Dostepnos¢ matych,
osiedlowych punktow
handlowych (sklep 58 |89 | 188 38,1 28,5 1,5 6,3 11,2 37,4 435
warzywny, sklep :
migsny, drogeria, o
apteka) )
Dostepnosé matych,
osiedlowych punktow \ .
ustugowych (szewc, 13,9 15,1 23,1 30,8 17,1 3,5 8,1 19,8 39:2 29.4
bank, poczta,
restauracja)
Bliskos¢ przedszkola | 59 | 66 | 256 349 27,0 1,6 3,9 23,0 30,3 412
Bliskos¢ szkoty 58 |65 221 16,9 28,7 09 2,3 17,7 32,7 46.5
Bliskos¢ punktu
podstawowej opieki
medycznej 9,1 83 18,6 375 26,5 1,7 4,5 19,1 35,2 39,5
(przychodni lekarskiej)
o 25 |s1| 171 29.9 254 2,1 63 20,8 47,1 18
okolicy

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych

W zakresie oceny jakosci otoczenia i zwiazanego z nim zadowolenia mieszkaficéw badanych
zasobdéw, uzyskano nastepujace wyniki, w podziale na podgrupy:

55




1) podgrupa ocen wysokich (dominacja odpowiedzi ,,bardzo dobrze” i ,,dobrze”; w nawiasach
podano zagregowany odsetek takich odpowiedzi, wg rodzaju budynku):
e wyglad otaczajacych budynkéw, zieleni, piaskownic (70% domy, 62% mieszkania);
e nategzenie halasu - na zewnatrz budynku (55% domy, 53% mieszkania);
e bliskos¢ zieleni/parkéw (67% domy i 73% mieszkania);
e Dbliskos¢ placéw zabaw dla dzieci (47% domy i 65% mieszkania);
o blisko$é terenéw rekreacyjno-sportowych (52% domy i 63% mieszkania);
¢ dostepnosé komunikacji autobusowej (67% domy i 87% mieszkania);
e dostepnosé matych, osiedlowych punktéw handlowych (sklep warzywny, sklep
miegsny, drogeria, apteka) (67% domy i 81% mieszkania);
e dostepnoséé malych, osiedlowych punktéw ustugowych typu: szewc, bank, poczta,
restauracja (48% domy i 69% mieszkania);
e bliskosé przedszkola (62% domy i 71% mieszkania);
o blisko$é szkoly (66% domy i 79% mieszkania);
e blisko$é punktu podstawowej opieki medycznej -przychodni lekarskiej (64% domy i
75% mieszkania);
o bezpieczenstwo okolicy (75% domy i 71% mieszkania);

2) podgrupa ocen przecigtnych (w przyblizeniu symetryczny rozkltad odpowiedzi
negatywnych, neutralnych i pozytywnych):

e stan chodnikéw i kraweznik6éw, dostgpnos¢ podjazdow;

e dostepnos¢ miejsc parkingowych;

3) podgrupa ocen mieszanych (niskich dla doméw jednorodzinnych, a jednoczesnie wysokich
dla mieszkan:

e dostgpnosé matej architektury - faweczki, kosze na $mieci (54% odpowiedzi ,,zle” i
,Jbardzo zle” w przypadku doméw, natomiast 47% odpowiedzi ,,dobrze” i ,,bardzo
dobrze” w przypadku mieszkan); '

o dostepnosé komunikacji tramwajowej (61% odpowiedzi ,zle” i ,bardzo zle” w
przypadku doméw, natomiast 76% odpowiedzi ,.dobrze” 1 ,.bardzo dobrze” w
przypadku mieszkan).

Reasumujac, mozna powiedzieé, ze przewaga ocen pozytywnych nad negatywnymi jest
znaczna, domy uzyskuja generalnie niZsze oceny niz mieszkania, a dostrzegalny poziom
niezadowolenia diagnozowany jest tylko w odniesieniu do ocen doméw w zakresie
dostepnosci matej architektury i infrastruktury komunikacyjnej — sieci tramwaj owej.
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Rysunek 21. Ogoélny poziom zadowolenia z elementéw otoczenia budynku w podziale na
dom/mieszkanie
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych

Tabela 36. Ocena dzielnicy, w ktérej znajduje si¢ budynek (analiza szczegdlowa) w
podziale na dom/mieszkanie

Rodzaj budynku
Dom Mieszkanie
ani ani
dobrze bardzo bardzo dobrze bardzo

. bardzo Zle zle ani Zle dobrze dobrze zle Zle ani Zle dobrze dobrze
Oceniany .
element % % % % % % % % % %
Latwos¢ dotarcia
do migjsca - 5,0 7,6 -209 | 432 23,3 2,6 3,2 14,2 440 —-36,1 -
pracy/nauki ‘
Dostgpnos¢ do
dworca PKP/PKS
(tatwos¢ dotarcia 6,6 13,5 28,8 349 16,1 33 4,5 15,0 444 32,9
do dworcow) '
Prestiz miejsca 2.9 6,1 26,8 44) 20,1 2,6 7.3 35,3 37.9 16,9
(renoma) :
Sentyment do
okoliey (w tym 93 47 15,1 31,1 198 154 5,7 22,6 253 31,0
powiazania |
rodzinne)
Opinie o okolicy
(dobre/zte 1,6 1,8 12,4 48,8 35,4 2,6 5,5 22,8 46,1 23,1
sgsiedztwo)
Informacje o
planowanych
inwestycjach w
otoczenia 21,8 16,7 29.1 24,7 7,8 19,2 16,3 33,7 23,7 7,1
(przewidywalno$¢
zmian)

Zrodlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych
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W zakresie oceny dzielnicy, w ktérej zlokalizowany jest zaséb mieszkaniowy, uzyskano
nastepujace wyniki, w podziale na podgrupy:
1) podgrupa ocen wysokich (dominacja odpowiedzi ,,bardzo dobrze” i ,,dobrze w nawiasach
podano zagregowany odsetek takich odpowiedzi, wg rodzaju budynku):

o latwo$¢ dotarcia do miejsca pracy/nauki (66% domy, 80% mieszkania);

e dostepno$é do dworca PKP/PKS -latwos¢ dotarcia do dworcéw (51% domy, 77%

mieszkania);

e prestiz miejsca, renoma (64% domy i 55% mieszkania);

e sentyment do okolicy, w tym powiazania rodzinne (71% domy i 56% mieszkania);

e opinie o okolicy - dobre/zle sasiedztwo (85% domy i 46% mieszkania);
2) podgrupa ocen przecigtnych (w przyblizeniu symetryczny rozkiad odpowiedzi
negatywnych, neutralnych i pozytywnych):

e informacje o planowanych iliwestycj ach w otoczeniu (przewidywalno$¢ zmian).

Zaobserwowano generalng przewagg ocen pozytywnych nad negatywnymi. Pewne
niezadowolenie budzi nieprzewidywalno$é zmian przestrzennych w dzielnicy (zwlaszcza
widaé to w przypadku osdb zamieszkujacych domy).
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Rysunek 22. Ogélny poziom zadowolenia z elementéw dzielnicy w podziale na
dom/mieszkanie
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych
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4.3. Cechy kluczowe przy wyborze przyszlego mieszkania

Preferowany charakter budynku, co do wyboru ktérego respondenci wykazywali najwieksze
przekonanie to dom jednorodzinny (86,4% wskazan jako wymarzony charakter budynku
padato w pierwszym wyborze). Dos¢ duza liczba badanych, bo az 53,9% pierwszego wyboru
notuje mieszkanie w bloku niskim. Pozostate typy budynkéw nie wydawaly si¢ respondentom
wyraznie atrakcyjne, ich odsetek wskazan jako pierwszy wybor jest zdecydowanie mniejszy
(najgorzej wypadaty domy szeregowe/bliZniacze oraz mieszkania w bloku wysokim).

. e e i 3848
domem jednorcdzinnym 74,5
L. L - " 292
w blokn niskim {do 3 kendygnacii) | 77 ’
o Wit 8,9
w szeregovicuy/w blizniaku 71
nr o ayey ek v b i 7 e Sy stavdardezie? 713‘
wapartamentowou (o wysokim standardzic) 57
.
wowilli wizjskie! [budynek z kilkena lokalami) | 3 j:;'b
A
1
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: I e, s lris L N Aoy T le - 3:5
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Mieszkaric Dam

Rysunek 23. Charakter budynku, w ktérym wybrano by nowe mieszkanie
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych

Jezeli chodzi o preferowany fyp wiasnodci, to podobnie jak w przypadku calej populacji,
mieszkaricy Poznania zdecydowanie preferuja wiasno$é prywatng (Rysunek 24) i jedynie
niewielka grupa (8,4% mieszkancéw mieszkan i 3,4% doméw) wybiera najem., a 11,6%
mieszkancéw mieszkan i 6,2% doméw wlasno$é z hipoteka, co oznacza de facto
kredytowanie zakupu. Mozna wigc powiedzie¢, ze mieszkaficy wola dalej zamieszkiwaé w
obecnych mieszkaniach lub domach, co do ktdrych najczeéciej maja pelng wiasnoéé, niz
ryzykowaé kredyt lub inng forme¢ wilasnosci mieszkania. Pokrywa sie to z faktem
deklarowanej potrzeby zmiany mieszkania — az 64% mieszkaficéw doméw i 35,8%
mieszkancow mieszkan nie planuje zmiany miejsca zamieszkania (Tabela 37), a jesli plany
takie sg czynione to raczej w dtuzszej perspektywie czasowej. Jesli zdefiniowaé potrzebe
mieszkaniows jako pilne poszukiwanie mieszkania (do korica biezacego roku), to deklaruje ja
jedynie 2,1% mieszkancéw doméw i 4,3 mieszkaficéw mieszkan. W ciagu 1-2 lat wartodci te

wynosza odpowiednio 6% i 16,4%. .
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Rysunek 24. Preferowany tytul wlasnos$ci mieszkania/domu
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych

Tabela 37. Deklarowana potrzeba zmiany mieszkania w podziale na dom/mieszkanie

Dom Mieszkanie )
do korica biezacego roku 2.1 4,3
w ciggu 1-2 lat 6,0 16,4
w ciggu 3-5 lat 8,6 18,8
w dluzszej perspektywie
czasowej 19,2 24,7
nie planuje 64,1 35,8

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych

Respondenci zamieszkujacy w domach w wigkszosci preferowaliby budownictwo nowe (z
rynku pierwotnego) - 46,2% og6tu odpowiedzi. Dla 0séb zamieszkujacych mieszkania nie
jest to szczegdlnie istotne — najliczniejsza odpowiedZ wskazuje na oboj¢tnos¢ w zakresie
wyboru rynku. pierwotnego czy tez wtérnego (39% zbiorowosci). Znamienne, ze dla osob
mieszkajqcych w domach postawa neutralna jest niemal tak samo popularna (38,1%).

Tabela 38. Mieszkanie z rynku pierwotnego czy wtérnego (odpowiedzi wg rodzaju
budynku ) :

Dom Mieszkanie
%zNw %zNw
kolumnie kolumnie
NoOwego 46,2 332
z rynku wtornego 15,8 27,8
bez roznicy 38,1 39,0

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych -
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Tabela 36. System inwestowania — mieszkanie nowe (nabycie lokum od dewelopera vs.
budowa systemem gospodarczym)

Dom Mieszkanie
%zNw %zZzNw
kolumnie kolumnie
od dewelopera 29,2 52,4
budowalbym sam 70,8 47.6

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych

Wsr6d osob, ktére preferuja rynek pierwotny, pogtebiono charakterystyke formy (systemu)
inwestowania na rynku nieruchomosci, pytajac o to, czy byliby sktonni budowaé nowy zasob
we wiasnym zakresie (system gospodarczy), czy tez nabyliby gotowe lokum od dewelopera.
W grupie respondentéw mieszkajacych w domach blisko 71% z nich chce prowadzic¢
inwestycj¢ samodzielnie (system gospodarczy), natomiast w grupie respondentéw
zamieszkujacych lokale mieszkalne — odpowiedzi rozktadaja si¢ w przyblizeniu po polowie.
Sugeruje to wigksza samodzielno$¢ i aktywnosé mieszkaricéw doméw, co by¢ moze jest
skutkiem wczesniejszych do$wiadczen czesci z nich w zakresie prowadzenia inwestycji w
budownictwie mieszkaniowym.

Tabela 37. Wiek zasobéw - mieszkanie z rynku wtérnego

Dom Mieszkanie
%zNw %zNw
kolumnie kolumnie
do 5 lat 32,3 31,5
5-20 lat 55,6 46,3
starszy niz 20 lat 12,1 22,2

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych

Z kolei osoby, ktore preferowatyby lokum z rynku wtérnego, zapytano o wiek takiego
potencjalnego mieszkania/domu. W grupie respondentéw mieszkajacych w domach
najczesciej skionni byliby oni nabywaé zasoby w wieku 5-20 lat (55,6% ogo6tu), podobnie jak
osoby zamieszkujace lokale mieszkalne, choé¢ w tym wypadku skfanialaby si¢ ku temu nieco
mniej liczna czg$¢ badanych (46,3% odpowiedzi). Mniej wigcej co trzeci respondent
(niezaleznie od rodzaju budynku, w ktérym obecnie mieszka) kupitby mieszkanie lub dom w
wieku do 5 lat. Tylko 12,1% mieszkaficéw doméw oraz 22,2% mieszkaficéw lokali skionnych
bytoby do zakupu zasobu starszego niz 20 lat.
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Rysunek 25. Planowana powierzchnia nowego mieszkania/domu
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych

Jezeli chodzi o powierzchni¢ ewentualnego nowego mieszkania, mozna zaobserwowac
réznice miedzy mieszkaficami doméw i mieszkan. W obu segmentach najpopularniejsze sa
mieszkania duze, o powierzchni 76-100m*, poza tym jednak preferencje obu grup
mieszkafcéw sie rozchodza. Spora grupa mieszkaficbw doméw poszukiwataby powierzchni
jeszcze  wigkszych — od 101-125m* (12,9%) oraz 126-150m* (15,2%), podczas gdy
mieszkancy mieszkah poszukiwaliby raczej powierzchni 51-75m* (30,1%) lub 26-50m’
(19,1%).

Jedli chodzi o inne pozadane elementy nowych mieszkan lub doméw, przedstawiono je w
Tabeli 38. Mozna zauwazyé, ze na etapie planowania mieszkania, nawet nie na wyrost,
dobrze dopasowanego do potrzeb, ale jeszcze przed zderzeniem si¢ z rzeczywistoscig rynku
mieszkaniowego, wiekszo$é os6b dazy do maksymalizacji elementéw postrzeganych jako
ulatwiajacych zycie — garazu, windy, piwnicy, czy balkonu, wiacznie z tym, ze prawie 1/5
potencjalnych wiascicieli doméw zyczylaby sobie, aby miaty windg. Wydaje si¢, Ze tego typu
rozbudowane oczekiwania moga rodzié frustracj¢ po rozpoczgciu faktycznie aktywnego
poszukiwania mieszkania i dokonaniu oceny swoich mozliwosci finansowych w stosunku do
cen rynkowych pozadanych doméw czy mieszkan.
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Tabela 38. Pozadane eleménty nowego mieszkania
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Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych

Analiza pozadanej lokalizacji nowego domu lub mieszkania wskazuje, ze wigkszosé
badanych wolataby zamieszka¢ w Poznaniu (Rysunek 26), ale az 22,8% mieszkancow
mieszkan i 33,6% dom6w wybraloby réwniez gminy podpoznanskie. Wéréd potencjalnych
wiladcicieli doméw najbardziej popularng lokalizacjg sa peryferyjne osiedla poznanskie, a
potencjalnych wlascicieli mieszkan najbardziej interesuja osiedla mieszkaniowe poza
Srédmieéciem takie jak Rataje czy Piatkowo. Mieszkanie w Scistym centrum Poznania jest
natomiast atrakcyjne jedynie dla 2,8% mieszkanicéw doméw i 9,9% w przypadku mieszkarh.
Lepiej wypada pod tym katem szerzej rozumiane Srédmiescie, ktére wybratoby 18,9%
mieszkancow mieszkan, ale jedynie 9,4% mieszkancéw doméw, prawdopodobnie ze wzgledu
na ich niska dostgpnosé w tych rejonach i wysokie ceny.
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Rysunek 26. Lokalizacja nowego domu/mieszkania
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych
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Rysunek 27. Najistotniejsze elementy nowego mieszkania/domu
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych

Obserwujac deklarowang istotno$é roéznych cech nowego domu lub mieszkania wida¢, ze

wszystkie z nich sa oceniane jako baidzo istotne — najnizsze oceny wciaz przewyzszajg 7 na
10 mozliwych punktéw, a réznice miedzy mieszkaficami doméw i mieszkan nie sg tutaj
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znaczace. Do najbardziej istotnych cech naleza stan techniczny budynku i mieszkania,
ogrzewanie i technologia wykonania budynku. Do mniej istotnych cech zaliczono
atrakcyjnos¢ widoku z okna i wyglad budynku, choé wciaz osiagaja one wysokie oceny.
Widaé wigc przewagg aspektéw praktycznych nad estetycznymi.
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Rysunek 28. Najistotniejsze cechy otoczenia
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych

- W bezposrednim otoczeniu budynku za najistotniejsze cechy uznano bezpieczeristwo okolicy
— oceny zar6wno mieszkancéow doméw, jak i mieszkan dochodza tu do 9 na 10 punktéw.
Mniejsza istotno$¢ maja natomiast:

e Dbliskos¢ placow zabaw,

¢ Dblisko$¢ przedszkola,

e blisko$¢ szkoty.
Cechy te nie wykazuja znaczacego zréznicowania wsrdd mieszkancow mieszkan i doméw i
sg podobne do wystgpujacych w catej populacji.

W ocenie dzielnicy dominuje tatwo$¢ dotarcia do miejsca pracy tub nauki, ale takze opinia o
okolicy i informacje o planowanych inwestycjach. Najmniejsze znaczenic ma natomiast
sentyment do okolicy, chociaz réwniez tutaj oceny przekraczaja 5. Podobnie jak w przypadku
otoczenia i samego mieszkania, cechy te nie wykazuja znaczacego zréznicowania wérdd
mieszkafcow mieszkari i doméw i sa podobne do wystepujacych w catej populacii. '
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Rysunek 29. Najistotniejsze cechy dzielnicy
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych
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Rysunek 30. Koszt nowego domu/mieszkania w ocenie ankietowanych
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych

Analizujac te wyniki i poréwnujgc je z przewidywanymi kosztami zakupu nowego
mieszkania lub domu mozna stwierdzi¢, ze zardwno mieszkancy mieszkan, jak i domoéw
poszukujg sporych miejsc zamieszkania, w dobrym stanie i atrakcyjnej lokalizacji, z dobrze
zagospodarowanym otoczeniem, w Poznaniu i najlepiej z rynku pierwotnego, w cenach
znacznie ponizej rynkowych (Rysunek 30). Nie potrafia przy tym priorytetyzowad
kluczowych cech pozadanego miejsca zamieszkania, uznajac w zasadzie wszystkie cechy za
wazne.
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Rysunek 31. Planowana forma finansowania nowego domu/mieszkania

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych

Mimo, ze wigkszo$¢ mieszkancow nie chce wlasnosci obcigzonej hipoteka, 25%
mieszkancow doméw 1 40% mieszkan chce skorzystaé z finansowania kredytem
hipotecznym. Inne planowane do wykorzystania $rodki to pieniadze ze sprzedazy innych
nieruchomosci (przewazaja tu mieszkaricy doméw) i wiasne oszczednosci.
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Rysunek 32. Skala potrzeb zwiazanych ze zmiana mieszkania

Zrédlo: Opracowanie wiasne na podstawie badan ankietowych

Skala potrzeb zwigzanych ze zmiana mieszkania jest niewielka w skali catej populacii.
Jedynie 4,2% mieszkancéw doméw i 9,5% mieszkan deklaruje silng potrzebe w tym zakresie,
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a dodatkowe 4,0 i 7,8% (odpowiednio) twierdzi, ze raczej ma taka potrzebg. Biorac pod
uwage fizyczna liczbe os6b deklarujacych takg potrzebe, jest ona wysoka. W skali calej
populacji jest to ponad 30 000 oséb. Potrzeba ta jest silniejsza w przypadku mieszkaficow
mieszkan niz domow (Rysunek 24).

Ostatnie pytanie w cze$ci merytorycznej dotyczylo ewentualnych planéw zwiazanych z
pozostawieniem obecnego mieszkania/ domu swoim dzieciom. Na podstawie udzielonych
odpowiedzi mozna powiedzie¢, ze wsrdd respondentéw z doméw potowa (51%) ma taki
zamiar, blisko co dziesiaty badany (9%) twierdzi, ze nie, za$ co piaty (21%) jeszcze nie jest w
stanie udzieli¢ odpowiedzi na to pytanie. Z kolei wsroéd respondentow — lokatoréw z
budynkéw wielorodzinnych — nieco ponad 1/4 (28%) potwierdza taki zamiar, co dziesigty
(11%) — nie, za$ 17% nie wie czy bedzie to ich udzialem, planem. Odpbwiedzi w tej kwestii
zilustrowano na ponizszym rysunku.

1 |
| |

odsetek [w %]

mdom  mieszkanie

Rysunek 33. Plany pozostawienia swojego domu/ mieszkania swoim dzieciom
wedlug rodzaju budynku
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych
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4.4. Cechy respondentéw

Ze wzgledu na to, ze badano gospodarstwa domowe, w zwiazku z czym wywiadu udzielata
osoba zastana w mieszkaniu, ponizsze uwagi nalezy uzna¢ za informacje uzupetniajace i
swiadczace o cechach os6b faktycznie udzielajacych odpowiedzi, a nie reprezentacyjne dla
calej populacji.

Pleé
Pierwsza analizowang cechg jest pteé. Uwzgledniajac podziat badanych wedtug rodzaju
zamieszkiwanego budynku mozna powiedzieé, ze:
¢ w przypadku zamieszkiwania domu — 56% stanowily kobiety, zas§ 44% stanowili
meZCZyzni — por. rys. la.
e w przypadku zamieszkiwania lokali w budynkach wielorodzinnych, potocznie
zwanych mieszkaniami — 63% stanowily kobiety, a 37% — mezczyzni.

56%

m Mezczyzna Kobieta . m Mezczyzna = Kobieta

a)dom b) mieszkanie
Rysunek 34. Ple¢ respondentéw w podziale na dom i mieszkanie
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych

Wiek

Kolejng analizowana kategoria jest wick respondentéw. Sposréd respondentéw
zamieszkujacych domy stosunkowo najbardziej liczne sa grupy 0s6b w wieku od 55 do 64 lat
(20% ogbtu badanych) oraz od 35 do 44 lat (19%). Najmniej liczna grupe stanowia osoby
najstarsze, w wieku powyzej 85 lat — por. rys.35.
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Rysunek 35. Wiek respondentéw zamieszkujacych domy
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych
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Rysunek 36. Wiek respondentéw zamieszkujaeych mieszkania
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych

Z kolei wsréd respondentéw zamieszkujacych lokale w budynkach w1elor0dzmnych
(mieszkania), najwieksza grupe stanowig osoby miode, w wieku od 25 do 34 lat (co czwarta
osoba) oraz do ukoficzenia 24 lat (21%). Podobnie, jak w przypadku oséb zamieszkujacych
domy, najmniej liczna jest grupa osob najstarszych — ich odsetek ksztaltuje si¢ na poziomie
1% ogd6tu badanych. ‘

Wyksztalcenie

Biorac pod uwage wyksztatcenie badanych, zauwaza sig, Ze najwigksza grupg stanowia osoby
z wyksztatceniem wyzszym. W przypadku os6b zamieszkujacych domy, ich odsetek wynosi
55%, za$ wsréd oséb zamieszkujacych mieszkania — 51% - por. rys. 37a oraz 37b. Drugg co
do liczebnodci grupe, w obu przypadkach, stanowia osoby z wyksztalceniem $rednim —
odpowiednio 33% dla doméw oraz 36% dla mieszkan. Najmniej liczne grupy ztozone sa z
0s6b z wyksztatceniem podstawowym. Ich udziat wynosi odpowiednio 2% (domy) 1 4%
(mieszkania).

70



e s rasEa S e—— e e o 1 T o P T S FE T A S e o ch o 8 T = o i et i a8 Row S b T R DA i P g e i arrrmmer s e e e

2% 10% 4%

51%
55% 33%
1 podstawowe m zawodowe m podstawowe 1 zawodowe
$rednie wyzsze $rednie wyzsze
a) dom b) mieszkanie

Rysunek 37. Wyksztalcenie respondentéw w podziale na dom i mieszkanie
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych

Pracujacy/ niepracujacy

Kolejng analizowana kategoria jest zatrudnienie respondentéw, a $cislej czy sa osobami
pracujacymi. Z przeprowadzonych badan wynika, ze nieco wyzszy odsetek pracujacych
odnotowuje si¢ u oséb zamieszkujacych dom (63%), anizeli wéréd oséb zamieszkujacych
mieszkania (57%).

37% T
43%
57%
wosoba pracujgca 1 osoba pracujgca
osoba niepracujaca osoba niepracujaca
a) dom ' b) mieszkanie

Rysunek 38. Pracujacy a niepracujacy respondenci w podziale na dom i mieszkanie
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych
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Dalsza cze$¢ wynikéw mozna uzna¢ za reprezentatywna dla gospodarstw domowych

Szacunkowa miesigczna kwota, jaka przeznacza gospodarstwo domowe na czynsz

i oplaty eksploatacyjne

Jedna z kluczowych kwestii, jest poziom wydatkéw przeznaczanych przez gospodarstwo
domowe na czynsz i opfaty eksploatacyjne. Dla bardziej czytelnego poréwnania grup
respondentéw zamieszkujacych domy i mieszkania, wyniki badari zaprezentowano na jednym
rysunku (Rysunek 39) Z przeprowadzonych analiz wynika, Ze stosunkowo najwyzsze odsetki
- badanych oséb zadeklarowaly kwoty na poziomie od 600 do 1000 zt — odpowiednio 40%
(dom) oraz 41% (mieszkanie). Warto zwroci¢ uwage, ze udziat respondentéw deklarujacych
te kwoty jest do siebie zblizony. Wigksze réznice zauwaza si¢ przy innych poziomach
wydatkéw. I tak w przypadku kwot nizszych — do 300 zt oraz od 300 do 600 zt, uwidacznia
si¢ przewaga osob zamieszkujacych lokale w budynkach wielorodzinnych — ich udziat jest
relatywnie wyzszy. Z kolei przy kwotach wyzszych — od 1000 do 1500 zt oraz powyzej 2000
z}, notuje sie stosunkowo wyzszy udziat 0osob zamieszkujacych domy. Uwage zwraca poziom
ponoszonych wydatkéw od 1500 do 2000 zt. Zaréwno w jednym, jak i drugim przypadku
udziat respondentow jest zblizony (wynosi ok. 6% ogétu badanych).

- 2
powyzej 2001 zt -|_ 4

[

miedzy 1501 a 2000 zt - 6

miedzy 1001 a 1500 zt

kwota

miedzy 601 a 1000 zi

i L 1

25

miedzy 301 a 600 zi 31

mniej niz 300 zt

1

I

I 1
[ [}
| [}
| [}
| [}
"

T 1

0 10 20 30 40 50
odsetek [w %]

w Dom Mieszkanie

Rysunek 39. Szacunkowa miesigczna kwota, jaka przeznacza gospodarstwo domowe na
czynsz i oplaty eksploatacyjne w podziale na dom i mieszkanie
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych
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Rysunek 40. Miesigczna kwota przeznaczana na najem mieszkania (w przypadku
najmu) w podziale na dom i mieszkanie
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badai ankietowych

Pewnego rodzaju rozwinigciem poprzedniej kwestii jest kwota, jaka miesiecznie przeznacza
gospodarstwo domowe na najem mieszkania. Tu réwniez dokonano analizy w podziale na
osoby zamieszkujace domy i lokale w budynkach wielorodzinnych. Na jej podstawie mozna
powiedziec, ze:

*  wéréd zamieszkujacych dom, najwigkszy odsetek 0s6b (33%) wskazal, ze miesiecznie
przeznacza na wynajem kwotg do 500 zi. Niewiele nizszy odsetek przeznacza na ten
cel kwote od 500 do 1000 zt (29%),

" wsréd zamieszkujacych mieszkania, najwigkszy odsetek stanowia osoby
przeznaczajace miesigcznie na ten cel od 500 do 1000 zt (45%). Drugi co do licznodci
segment stanowia osoby, ktore na ten cel przeznaczaja od 1000 do 1500 zt. (27%),

= przy kwotach powyzej 1500 zi, relatywnie wigkszy odsetek stanowia osoby
zamieszkujace domy — por. Rysunek 40.

Deklaracje korzystania z pomocy spoleczne;j

Sposrod ogétu badanych oséb, zdecydowana wigkszo$é deklaruje, ze nie otrzymuje
swiadczen z pomocy spotecznej. Warto jednak dodaé, ze zauwaza si¢ réznice pomiedzy
osobami zamieszkujacymi domy i lokale w budynkach wielorodzinnych. W przypadku
dodatku mieszkaniowego mozna powiedzieé, ze korzysta z niego bardzo nieliczna grupa oséb
zamieszkujacych dom — odsetek na poziomie 0,3%, relatywnie wigksza, zamieszkujaca
mieszkania — odsetek 2,1%.
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Rysunek 41. Odsetek oséb deklarujacych korzystanie z réznych form pomocy spolecznej
w podziale na dom i mieszkanie
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych

Biorac pod uwagg $wiadczenia/ zasitki rodzinne — sposréd oséb zamieszkujacych domy,
odsetek deklarujacych korzystanie z tej formy pomocy wynosi 1,1% wobec udzialu na
poziomie 3,3% oséb zamieszkujacych mieszkania. Z innych $wiadczen z pomocy spolecznej
korzysta 1% os6b zamieszkujacych domy i niecate 2% (1,8%) oséb zamieszkujacych
mieszkania.

Kredyty hipoteczne i ich wykorzystanie

Kolejna rzecza poddana badaniu byta kwestia korzystania z kredytu hipotecznego na zakup
mieszkania. Kwestie ta rozpatrywano zaréwno pod katem korzystania z kredytu w
przesztosci, jak réwniez w aspekcie obecnego splacania tego rodzaju zobowiazania. I tak w
przypadku korzystania z kredytu w przesziosci 27% os6b zamieszkujacych dom potwierdzito
fakt, ze skorzystato z takiego rozwiazania, dla poréwnania deklaracje taka ztozyto 17% os6b
zamieszkujacych mieszkania.

17% -
27%

73%
83%

mtak nie
mtak nie

a) dom | b) mieszkanie
Rysunek 42. Korzystanie z kredytu hipotecznego w przeszlosci w podziale na dom i

mieszkanie i
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych
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Drugie pytanie, ktére zawarto w kwestionariuszu dotyczyto obecnego, biezacego obowigzku
splacania takiego kredytu. W tym przypadku sposrod oséb zamieszkujacych domy, odsetek
obecnie sptacajacych wynosi 19%, za$ sposrdd zamieszkujacych mieszkania — 16%.

6%

81% 84%
tak nie tak nie
a) dom b) mieszkanie

Rysunek 43. Obecne korzystanie z kredytu hipotecznego w podziale na dom i mieszkanie
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych

Wielkos$¢ gospodarstw domowych zamieszkujacych domy i mieszkania

Kolejny aspekt dotyczy wielkosci gospodarstw domowych — liczby 0séb w gospodarstwie
domowym. W rozktadzie procentowym wedtug rodzaju zamieszkiwanego budynku zauwaza
si¢ pewne roznice. W przypadku oséb zamieszkujacych domy, najwigkszy odsetek (27%)
badanych zadeklarowal, ze gospodarstwo domowe skiada sig z czterech os6b. Warto jednak
zwréci¢ takze uwagg, ze dos¢ liczne sg gospodarstwa dwu- i trzyosobowe — odsetki na
poziomie odpowiednio 24% i 22%. Z pozyskanych danych wynika, ze przecigtna wielkosé
gospodarstwa domowego w tym rodzaju budynku wynosi 3,4 osoby.

W przypadku os6b zamieszkujacych mieszkania, najwigkszy odsetek (33%) badanych,
wskazal, ze gospodarstwo domowe sktada si¢ z dwoch oséb. Dosé liczne sa takze
gospodarstwa jedno- i trzyosobowe — odpowiednio 20% i 23%. Z pozyskanych danych
wiadomo, ze przecigtna wielko$¢ gospodarstwa domowego zamieszkujacego mieszkanie, to
2,6 osoby. Oznacza to, ze domy zamieszkuja przecigtnie wigksze gospodarstwa domowe.
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Rysunek 44. Liczba oséb w gospodarstwie domowym w podziale na dom i mieszkanie
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych

Stosunkowo wazna kwestia jest takze zageszczenie mieszkan i doméw przez gospodarstwa

domowe. Uwaza sig, ze stan pozadany to taki, w ktérym jedna jednostk¢ mieszkaniowa

zamieszkuje jedno gospodarstwo domowe. Tymczasem z przeprowadzonych badan wynika,
ze:

» w wigkszosci dom zamieszkuje jedno gospodarstwo domowe (82% wskazan), ale w

- 14% odpowiedzi widaé, ze dom zamieszkujg dwa gospodarstwa domowe, za§ w 4%

odpowiedzi, ze trzy i wigcej gospodarstw domowych, | _
=  wiekszo$é mieszkan zamieszkuje jedno gospodarstwo domowe (81% wskazan), ale
8% badanych wskazalo, ze lokal zamieszkuja dwa gospodarstwa domowe, a dalsze
10%, trzy i wigcej gospodarstw domowych.

Przestrzenny rozklad respondentéw

Wsrod respondentéw z domoéw 23% pochodzi z dzielnicy Grunwald, 25% z Jezyc, 16% z
Nowego Miasta, 19% ze Starego Miasta, 5% z Wildy i 12% z miejscowosci zlokalizowanych
poza Poznaniem (K6rnik, Komorniki, Dopiewo). Wéréd badanych z mieszkan 27% pochodzi
z dzielnicy Grunwald, 18% z Jezyc, po 22% z Nowego i Starego Miasta, 7% z Wildy oraz 4%
z miejscowosci podpoznanskich. Szczegbtowy odsetek zawarto w ponizszej tabeli (tabela
nr 39).
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Rysunek 37. Przestrzenny rozklad respondentéw wedlug rodzaju budynku
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych

Tabela 39. Informacja o lokalizacji mieszkan/ doméw respondentéw (dane w %)

Osiedle Redzgjbudyniu Dom Mieszkanie
Grunwald Fabianowo—Kotowo 1,7 0.3
Grunwald Gérczyn i 2,6 3,2
Grunwald Potudnie 1,0 5,9
Grunwald Pétnoc 0,2 2,3
Grunwald Junikowo 4,0 2,9
GrunWald Kwiatowe 3.5 0,0
Grunwald t.awica 7.7 0,1
Grunwald Stary Grunwald 1,7 3,4
Grunwald Sw. tazarz 0,5 8,9
Jezyce Jezyce 0,1 4,7
Jezyce Kiekrz ’ ' 2,8 0,0 -
Jezyce KrzyZowhiki—Smochowice 5,8 0,5
Jezyce Ogrody 2,3 1,7
Jezyce Podolany ) 6,4 1,1
Jezyce Sofacz : 1,0 4,1
Jezyce Strzeszyn 4.6 2,0
Jezyce Winiary 0.8 2,7
Jezyce Wola 1,0 1,3
NM Antoninek—Zieliniec—Kobylepole 2.1 0,5
NM Chartowo 0,2 4,3
NM Gtéwna 1,0 1,0
NM Giuszyna 04 1,5
NM Krzesiny—Pokrzywno—Garaszewo 2,0 0,0
NM Ostréw. T.~$rédka—Zawady—Komandoria 0,1 1,9
NM Rataje 0,2 8,2
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NM Staroteka—Minikowo—Marlewo 35 0,4
NM Szczepankowo—Sptawie—Krzesinki 3,1 0,1
NM Warszawskie—Pomet—Maltariskie 2,9 0,7
NM Zegrze 03 3.4
SM Jana |l Sobieskiego i Marysieriki 1,8 0,5
SM Morasko-Radojewo 5,2 0,2
SM Naramowice 42 2,4
SM Nowe Winogrady Potudnie 0,0 3.1
SM Nowe Winogrady Pé6tnoc 0,1 21
SM Nowe Winogrady Wschéd 07 | 0,7
SM Piatkowo 1,5 2,9
SM Stare Miasto 0,0 7.3
SM Stare Winogrady 2,0 21
SM Umultowo 4,0 0,8
Wilda Swierczewo 4,4 0,5
Wilda Wilda 0,2 3.8
Wilda Zielony Debiec 0,3 2,7
Komorniki 55 0,7
Dopiewo 3.6 0,9
Kérnik 29 2,1
razem 100,0 100,0

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badai ankietowych

Charakterystyka budynku zamieszkiwanego przez badane osoby

W przypadku badanych oséb i zamieszkiwanych przez nich rodzajéw budynkow nalezy
zwrocié uwagg, ze:

mieszkaficy doméw to przede wszystkim osoby zamieszkujace domy jednorodzinne,
wolnostojace (61%) oraz szeregowcow i blizniakow,

mieszkaricy lokali w budynkach wielorodzinnych to gtéwnie lokatorzy blokéw niskich
(do 5 kondygnacji) — 58% badanych, ale réwniez blokéw wysokich (14%), kamienic
(15%) 1 willi miejskich (wolnostojacych budynkéw z kilkoma lokalami - 6%), _
w przypadku odwiedzanych doméw, co wydaje si¢ naturalne, w zasadzie nie
deklarowano wind w budynku (za wyjatkiem incydentalnych miejsc), za§ w
przypadku budynkéw wielorodzinnych, w 21% z nich odnotowano windg,

w przypadku doméw, az 2/3 (66%) ocenionych zostato jako dobrych pod wzglgdem
stanu technicznego (ocena na podstawie wygladu budynku), w 30% doméw stan
techniczny oceniono jako przecigtny, a tylko w 4% jako zly,

.z kolei w przypadku budynkéw wielorodzinnych, w ponad potowie z nich (55%) stan

techniczny oceniono jako dobry, w dalszych 40% jako przecigtny, a tylko w 5% jako
zly.
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5. Wyniki badan w podziale na grupy wiekowe
5.1. Informacje podstawowe

Powierzchnia zajmowanego domu/mieszkania

Najmniejsze mieszkania zajmuja ludzie mlodzi — w grupie 25-29 latkéw byty to obiekty o
sredniej powierzchni uzytkowej 81 m.kw. Mozna zalozy¢, ze sg to gospodarstwa domowe,
ktére w znacznej mierze po raz pierwszy si¢ usamodzielniaja. Nieco wigksze byly lokale
zajmowane przez najmiodsza grup¢ uwzgledniona w badaniach — osoby w wieku do 24 lat
zajmowaly mieszkania o sredniej powierzchni ok. 89 m.kw. Zapewne w znacznej mierze
pozostaja one nadal w gospodarstwach domowych swoich rodzicéw, stad nieco lepsze
rezultaty badania warunkéw mieszkaniowych. Natomiast po przekroczeniu 30-go roku zycia
mieszkania respondentéw sa coraz bardziej komfortowe, jesli chodzi o ich powierzchnig:

- w grupie wiekowej 30-44 lata powierzchnia $rednia wynosi 113,8 m.kw.,
- w grupie wiekowej 45-59 lata powierzchnia wynosi juz 129,7 m.kw..

Tendencja wzrostowa badanego zjawiska na tym etapie Zycia respondentéw wygasa. Po 60
roku zycia wielko$¢ mieszkan spada. W grupie wickowej 60-69 lat (koniec okresu
produkcyjnego, pokolenie powojenne) srednia wielko$¢ zajmowanych mieszkan wynosi
118,5 m.kw., a w grupie senioréw (70+) to 105,1 m.kw. Mozna zaryzykowaé stwierdzenie, ze
obserwowane zjawiska wskazuja na stopniowy, dynamiczny rozwdj wielkosci mieszkan
zajmowanych przez pokoclenia aktywne zawodowo: wraz ze wzrostem ich wieku powigksza
si¢ zajmowane lokum, co jest zwigzane z poprawa mozliwosci finansowych oraz
koniecznoscia zaspokojenia obiektywnych potrzeb wynikajacych z rozwoju rodziny
(zachowanie rozrodcze). Dopiero schylek aktywnosci zawodowej oraz okres spoczynku w
wieku poprodukcyjnym (seniorzy) koreluje z mniejsza powierzchnia uzytkowa zajmowanych
mieszkan. Prawdopodobnie jest to pochodna obiektywnych, zwykle mniejszych potrzeb w
zakresie przestrzeni mieszkalnej, ale zapewne takze okresu, w ktérym badanym pokoleniom
przyszto kreowaé swoj komfort mieszkaniowy — mowa o socjalizmie i powszechnie
ograniczonych mozliwosciach nabywania przestronnych lokali mieszkalnych i doméw byt to
okres dynamicznego rozwoju budownictwa w technologii wielkoptytowej, ktora dysponowata
zasobami o relatywnie niewielkiej powierzchni uzytkowe;j).

Az 62-66% poznaniakéw w grupach wiekowych do 29 lat wlacznie zamieszkiwato zasoby o
powierzchni do 80 m.kw., tymczasem w grupach wiekowych 45-59 i 60-69 lat bylo to okoto
1/3 respondentéw. Taka struktura dobitnie informuje o znacznym przesunieciu ,,apetytow”,
ale tez mozliwosci rozwojowych rodzin po 30 roku zycia. Mozna domniemywaé, ze decyzje
mieszkaniowe poznaniakéw sa zatem silnie uwarunkowane cyklem zycia rodzinnego i
zawodowego.
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Rysunek 38. Srednia powierzchnia domu/mieszkania wg. grup wiekowych
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych

Pod wzgledem liczby pokoi mozna zaobserwowaé dominacje¢ struktury 2-3-pokojowej wérdd
mlodszych mieszkafcow Poznania. W grupie ponizej 24 roku zycia bylo to 47%
mieszkaficow, choé — co ciekawe — w tej grupie wiekowej najczesciej (w poréwnaniu do
innych grup wiekowych) zdarzaly si¢ mieszkania bardzo duze, powyzej 6 pokoi (17,6%
odpowiedzi). Ta ostatnia syiuacja zapewne wiaze si¢ z przebywaniem miodych iudzi w
mieszkaniach/domach zajmowanych przez wielopokoleniowe rodziny, jeszcze przed fazg
zyciowego usamodzielnienia si¢. Az 57,5% respondentéw w wieku 25-29 lat zajmuje
mieszkania 2-3-pokojowe. W zadnej innej grupie wickowej nie zaobserwowano tak duzego
skoncentrowania badanych oséb w tych wlasnie, stosunkowo niewielkich zasobach
mieszkaniowych. Drugg co do popularnosci grupa wiekowa, ktéra czesto zajmuje lokale tej
wielkosci byli seniorzy (wiek 70+); 48,1% z nich mieszka w lokalach 2-3-pokojowych.

Kawalerki zamieszkiwali niemal wylacznie ludzie miodzi — do lat 30. W tej kategorii
wiekowej mniej wigcej co dziesiaty badany zajmuje mieszkanie 1-pokojowe. -

Ponad potowa (50,4%) mieszkaficow w wieku 45-49 lat korzysta z mieszkan 4-5-
pokojowych. Uwzgledniajac struktur¢ rodzin Polakéw (relatywnie niska dzietno$¢) nalezy
uznaé sytuacje tej grupy za wysoka jakos¢ warunkéw mieszkaniowych. W podobnym,
korzystnym polozeniu znajduja si¢ mieszkaicy w wieku 60-69 lat (49,1% mieszkan), a
aspiruja do tej sytuacji réwniez mieszkancy w grupie wickowej 30-44 lata (42,1% struktury).

Tytul wlasno$ci do nieruchomosci

W kontekécie struktury wlasno$ci zajmowanych zasobow mieszkaniowych, mozna
powiedzieé, ze poznaniacy ,.dojrzewaja z wiekiem do wiasnosci”. Oznacza to, Ze daza
$wiadomie. do tytulu wiasnosci zajmowanych przez siebie nieruchomosci. Mlodzi ludzie (do
24 roku zycia) wykazuja tylko w 37,4% przypadkéw wiasno$é mieszkania bez hipoteki, a
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grupa nieco starsza (25-29 lat) — w 38,1%. Jedynie w wieku do 29 lat wiacznie notowano
wyrazne odstgpstwo od typowej dla poznaniakéw wilasnosci lokum na rzecz wysokiego
udziatu najmowanych nieruchomosci mieszkalnych (w grupach do 24 lat oraz 25-29 lat w
kategorii ,,najem” bylo to odpowiednio: 47 i 31,8% odpowiedzi), natomiast we wszystkich
pozostatych grupach wiekowych odsetek pelnej wiasnosci do mieszkani wahat si¢ pomigdzy
61 a 79%. - '
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Rysunek 39. Tytul wlasnosci domu/mieszkania wg. grup wiekowych
Zrodlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych
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W tej dominujacej w strukturze wlasnosci grupie interesujacym zjawiskiem jest pelna
wiasnoséé z hipoteka (sktonno$é do wieloletniego kredytowania inwestycji w nieruchomosé
mieszkaniowa) — najwickszy odsetek takich odpowiedzi odnotowano w grupie wiekowej 30-
44 lata (i bylo to 15,1%), a drugi co do waznosci w grupie 25-29 lat, a wigc w poczatkowym
stadium usamodzielniania si¢ gospodarstw domowych (taka ,,pionierska” wsréd miodych
poznaniakéw postawe prezentowato 8,1% badanych). Sugeruje to wyrazne poszukiwanie
niewlasnoéciowych form zajmowania nieruchomos$ci mieszkaniowych przez ludzi mtodych,
,na dorobku”, gléwnie w formule najmu, natomiast réwnolegle pojawia si¢ Swiadoma decyzja
coraz bardziej licznych mieszkaficow miasta o inwestycji opartej o finansowanie z kredytu
hipotecznego. Nalezy podkreslié, ze uwikfany w taka forme dojscia do wlasnosci mieszkania
jest co szdsty poznaniak w wieku produkcyjnym mobilnym (30-44 lata). Jest to zapewne
wyraz aktywnosci zyciowej i duzej determinacji (przy wysokim ryzyku) znacznej czgsci
badanego spoteczenstwa. Znamienne, ze tylko 11% respondentéw w wieku 30-44 lata
decydowata si¢ na najem mieszkan. '

Warunki techniczne dotyczace mieszkan

Szereg waloréw techniczno-funkcjonalnych zbadanych mieszkan dzieli je na dwie
charakterystyki, zbiezne z podzialem na lokale mieszkalne i domy. To do$¢ ciekawa
obserwacja, w powiazaniu z grupami wiekowymi ich mieszkaricéw. Na przyktad na kuchnig
jako osobne pomieszczenie, ktore jest typowe w wigkszosci mieszkan w budowniciwie
wielorodzinnym (a takze modne wsrdd osob starszych), wskazuja osoby w wieku powyzej 60
roku zycia (86-89% populacji). Okoto 81-82% takich wskazan notowano w grupie ludzi
najmtodszych (do 24 roku zycia) oraz w grupie 45-49 lat. Aneks kuchenny nie nalezy do
popularnych w Poznaniu rozwiazan, przy czym relatywnie najczesciej wskazywaly na niego
osoby w wieku 25-44 lata (24-27% odpowiedzi). Zwykle aneks jest rozwigzaniem typowym
dla budownictwa jednorodzinnego oraz dla nowoczesnego budownictwa wielorodzinnego
(bloki deweloperskie), co znamionuje cz¢$¢ spoteczenstwa o wyzszym uposazeniu.

Indywidualne ogrzewanie cechowato okoto 50-60% domostw os6b w wieku powyzej 30 lat.
W grupie ludzi mtodszych, ponizej 30 roku zycia, najczestszym rozwiazaniem bylo centralne
ogrzewanie zbiorowe (cieplik miejski) — okoto 55-60% odpowiedzi. Typ ogrzewania moze
stuzyé jako kolejna linia demarkacyjna pomigdzy budownictwem indywidualnym (i
nowoczesnym budownictwem wielorodzinnym) a bardziej anachronicznym, ,,masowym” czy
,Zbiorowym” budownictwem wielorodzinnym. Prawdopodobnie to kolejny dowéd na
podzialy ekonomiczne spoleczeristwa, manifestujace si¢ réznym sposobem zamieszkiwania.

Trzecim zjawiskiem réznicujacym zasoby mieszkaniowe byta obecnos¢ garazu/podziemnego
miejsca parkingowego. Mlodsze grupy wiekowe zasadniczo najrzadziej dysponowaly takim
- dodatkowym walorem funkcjonalnym lokalu/domu — 36-41% odpowiedzi. Dopiero po
przekroczeniu 30 roku zycia odsetek mieszkafh wyposazonych w garaz lub podziemne miejsce
parkingowe siegat 56-64%. Seniorzy (wiek 70+) dysponowali nimi w 56% sytuacji.
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5.2. Poziom zadowolenia z obecnego mieszkania wg grup wiekowych

Czas i stalo$é zamieszkiwania

Tylko wéréd fniodych respondentéw obserwowano znaczny udzial oséb zamieszkujacych
zajmowane lokale czasowo: w grupie wiekowej do 24 lat bylo to 29,8%, a w grupie 25-29 lat
24% badanych. W wieku 30-44 lata bylo to juz zaledwie 7,2% ludnosci, a w grupach
starszych zjawisko ma charakter marginalny (do 3% wskazan). Sugeruje to daznos$¢ do
stabilizacji sytuacji mieszkaniowej wsréd ludnosci Poznania, w miar¢ rozwoju zyciowego.
Graniczny dla ustabilizowani tejze sytuacji wydaje si¢ by¢ wiek okoto 30 lat lub krétko po
przekroczeniu tego wieku.

W miarg wzrostu wieku respondentéw zwickszata si¢ wéréd nich tendencja do stabilnego
(dtugotrwatego) zamieszkiwania w zajmowanych zasobach. Zapytani o czas, od jakiego
zamieszkuja obecne lokum, podobnie odpowiadali ankietowani w grupach wiekowych: do 24
lat, 25-29 lat, 30-44 lata. Podawali oni, ze zamieszkuja odpowiednio: 8,4, 9,5 i 11,1 lat. To
niezbyt dlugie okresy, w poréwnaniu z potencjalng Zywotnoscia zasobéw mieszkaniowych.
Wydaje si¢ zatem, ze w wieku produkcyjnym mobilnym (przed 44 rokiem zycia) poznaniacy
»Szukaja”, sa skionni do relatywnie duzej mobilnoéci, decyduja si¢ na zmiane mieszkania.
Wyraznie wzrasta sktonnos¢ do stabilizacji w grupach wiekowych po 45 roku zycia: w grupie
45-59 lat czas zamieszkiwania to 22,8 lat, w grupie 60-latkéw to juz 28,8 lat, wreszcie u
senioréw (70+) to az 36,5 lat. Réznica pomigdzy grupami w wieku produkcyjnym mobilnym
a starszymi grupami poznaniakow jest diametralna i dobitnie wskazuje na segment aktywnych
klientéw na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych. W grupie najmtodszych uczestnikow
rynku (do 30 roku zycia) jest to w znacznej mierze udzial w rynku najmu Iokali
mieszkalnych, natomiast pomigdzy 30 a 44 rokiem zycia — na rynku kupna/sprzedazy.

W tym miejscu nalezy zawrze¢ uwagg o bardzo silnej asymetrii prawostronnej (dodatnie;j)
rozkladu czasu zamieszkiwania poznaniakéw w wieku produkcyjnych mobilnym (do 44 roku
zycia). W starszych grupach wiekowych takiego zjawiska nie obserwowano. Analiza
poréwnawcza Srednich arytmetycznych i median tego czasu dowodzi zasygnalizowanych
tendencji. Mediany czasu zamieszkiwania obecnych mieszkan wynosza w kolejnych grupach
wickowych: : -

- do lat 24: 3 lata,

- 25-29 lat: 3 lata,

- 30-44 lata: 7 lat,

- 45-59 lat: 20 lat,

- 60-69 lat: ponad 28 lat,
- 70 lat 1 wigcej: 38 lat.

W swietle celé6w niniejszego opracowania nalezy podkresli¢, ze mobilno$¢ w zakresie zmian
mieszkan przed 44 rokiem wéréd poznaniakéw jest wysoka, a potowe badanych przed 30
rokiem zycia cechuje bardzo krotki okres zajmowania mieszkania (do 3 lat). Okres ten
wydltuza si¢ wprawdzie w grupie wiekowej 30-44 lata dla polowy zbiorowosci do 7 lat, nie
jest to jednak nadal wynik $wiadczacy o duzej stabilnosci lokalizacyjnej (mieszkaniowe;).
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Sugeruje to, ze wsrdd relatywnie miodych poznaniakéw (ponizej 30, a nawet ponizej 44 lat)
jedynie niewielki odsetek zamieszkuje lokum, bedace w ich §wiadomosci docelowym lub co
najmniej ,,wystarczajaco dobrym”. ‘

Przywiazanie do dzielnicy ukfada si¢ dos¢ podobnie jak czas zajmowania mieszkan, z ta
uwaga, ze $redni okres pozostawania w tej samej dzielnicy jest o 1-4 lata dhuzszy niz $redni
okres zamieszkiwania analizowanych mieszkafi. Jest to zjawisko, ktére odnotowano w
przypadku kazdej grupy wiekowej! Moze to oznaczaé, ze nierzadko poprzednie mieszkania
byly zlokalizowane na obszarze obecnie zamieszkiwanych dzielnic badz, Ze istnieja grupy
mieszkanicéw zamieszkujace poszczegdlne dzielnice znaczaco diuzej od typowego czasu
pobytu w danym mieszkaniu pozostatych mieszkaficéw tej dzielnicy. Co ciekawe, analiza
median pobytu na terenie danej dzielnicy wskazuje podobne tendencje jak w przypadku czasu
zajmowania obecnych mieszkai. W najmiodszych grupach wiekowych (do 24 lat, 25-29 lat,
30-44 lata) mediany wyniosly odpowiednio: 3, 5 i 10 lat. Zatem w tych grupach wiekowych
rozklad badanego zjawiska réwniez cechowata silna asymetria prawostronna (przewaga oséb
relatywnie krécej mieszkajacych na terenie danej dzielnicy).

Samodzielno$é zamieszkiwania (pierwsze mieszkanie na wlasnym utrzymaniu)

W grupie wiekowej do 24 roku zycia tylko co czwarty respondent zamieszkiwat lokum, ktére
samodzielnie utrzymywat jako swoje pierwsze w zyciu mieszkanie. Udzial ten wzrasta do
45,6% w przypadku osob w wieku 25-29 lat, by wreszcie osiaggna¢é poziom
53-62% dia wszysikich starszych grup wiekowych. Oznacza i, Ze ponad poiowa ludzi w
wieku powyzej 30 lat zamieszkuje w Poznaniu pierwsze w swoim zyciu mieszkanie, ktore jest
przez nich catkowicie samodzielnie utrzymywane. Znamienne, ze wraz ze zwigkszajacym sig
wiekiem badanych os6b gwaltownie spada udzial tych, ktére zajmuja mieszkania
nieutrzymywane przez siebie — w grupie wickowej do 24 lat ten udziat wynidst az 53,9%, a w
grupie 25-29 lat juz tylko 19,4% (w starszych grupach wiekowych badany udziat oscyluje
wokol 1,6-3,4%, a wigc ma niewielkie znaczenie).

Wisréd osob, ktére odpowiadaly, Ze zajmowane mieszkanie nie jest pierwszym przez nie
samodzielnie utrzymywanym, zapytano o to, ktére w takim razie jest to mieszkanie. W
grupach w wieku produkcyjnym mobilnym (do 44 roku zycia) srednio bylo to juz trzecie takie
mieszkanie, natomiast wéréd starszych respondentéw pojawily si¢ érednie arytmetyczne z
udzielonych odpowiedzi na poziomie 2,4-2,6. W grupach wiekowych powyzej 30 roku zycia
najczeiciej pojawiaty si¢ w odpowiedziach drugie samodzielnie utrzymywane przez
respondentéw mieszkania (odsetki rzgdu 58-65% odpowiedzi w kategoriach wiekowych).

Pod wzgledem liczby 0s6b zamieszkujacych zasoby mieszkaniowe, w grupach wiekowych
ponizej 60 roku panowalo duze rozproszenie odpowiedzi, przy czym relatywnie czgsto
pojawiaty si¢ w tych odpowiedziach 3-4 osoby. Dochodzi do znaczacego przesuni¢cia w
grupie 60-latkéw w kierunku dominacji 2 os6b w mieszkaniu (41,6% odpowiedzi). Ta
tendencja utrzymuje si¢ w grupie senioréw (wiek 70+) — 40,4% odpowiedzi. Wzrasta
znaczaco odsetek mieszkan zajmowanych przez pojedyncze osoby: dla 60-latkéw to 13,1%, a
dla senioréw az 27%. Sa to wdowcy. ' :
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W grupie wiekowej do 24 lat respondenci wspélzamieszkiwali najczeSciej z osobami
niespokrewnionymi — zapewne chodzi o tzw. mieszkania studenckie (43,2%) rodzicami
(38,1%) oraz z rodzefstwem (26,5%). W kategorii 25-29 lat az 56,5% zamieszkuje z
wspotmalzonkiem lub z partnerem/partnerka, a 23,1% z dzieckiem/dzieémi, natomiast az
26,7% respondentéw zamieszkuje nadal z rodzicami. W grupach wiekowych 30-59 lat
zamieszkiwanie z wspdétmatzonkiem i dzieckiem/dzie¢mi dotyczy 70-80% badanych. Okoto
43% respondentéw mieszka z dzie¢mi bedgc w wieku 60-69 lat, a okoto 34% w wieku 70+.

W wieku 30-59 lat badani w okolo 40-43% sytuacji posiadali po jednym dziecku, a po dwoje
dzieci posiadalo 41-47% tych oséb. W pozostatych grupach wiekowych respondenci
najczesciej posiadali po jednym dziecku — dla najmiodszych badanych (do 24 lat) byt to
odsetek 62,5%, dla tych w wieku 25-29 lat az 68,8%, a dla najstarszych — okoto 71,8%.

Zadowolenie z zajmowanego mieszkania

Az 80-88% przedstawicieli wszystkich grup wiekowych ocenia ogélny poziom zadowolenia
ze swoich mieszkan jako wysoki badZz bardzo wysoki. Zaznacza si¢ delikatna tendencja do
zwigkszania udzialu ocen najwyzszych wraz ze wzrostem wieku respondentow. Ta tendencja
zostala zachwiana jedynie w przypadku senioré6w. Odsetek odpowiedzi negatywnych
(mieszkancy niezadowoleni lub bardzo niezadowoleni) jest niewielki i sumarycznie kreuje
okoto 2-3% ich ogétu, poza seniorami, wsrdd ktérych odnotowano 6,5% odsetek. Okoto 10-
15% odpowiedzi ma charakter neutralny, przy czym najwiekszy ich udziat notowano w grupie
25-29-latkéw oraz w grupie senioréw. Mozna zatem wysnué¢ wniosek, ze ogolne zadowolenie
mtodych mieszkancdw nie jest bezposrednio warunkowane forma wiadania nieruchomosci —
znaczny udzial najmu mieszkan w grupach wiekowych ponizej 30 roku zycia nie
przeszkadzat w budowaniu u respondentéw dominujacego odczucia zadowolenia z
zajmowanego lokum.
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- v = Grapy wieku do 24 lat

. | Grupy wieku 25 - 29 }
Ii J E i Grupy wieku 30 - 44
o -Grupy wieku 45 - 59
= Grupy wieku 60 - 69

Grupy wieku 70 i wigcaj

Rysunek 40. Ogolny poziom zadowolenia z cech zaj mowanego domu/mleszkama wg
grup wiekowych ‘
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankletowych
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Analiza zadowolenia z poszczegOlnych cech mieszkan wskazuje na najwyzszy jego poziom w
kontekscie waloru lokalizacji — w zasadzie w kazdej grupie wickowej byta to najwyzej (lub ex
aequo z innymi najwyzej ocenianymi walorami) oceniana kategoria 1 W
5-stopniowej skali (od 1 do 5) notowata wartosci 4,31-4,46. Wsréd oséb miodszych najnizej
oceniano atrakcyjno$¢ widoku z okna (w grupach ponizej 45 roku zycia notowano wartosci
3,46-3,70), cho¢ nie byly to noty radykalnie niskie. Z kolei w wyzszych grupach wiekowych
najstabiej oceniono ogrzewanie (rozumiane jako komfort ogrzewania w stosunku do jego
kosztéw) — na poziomie 3,52-3,61. Pozostate cechy mieszkan nie réznicowaty wyraznie ocen
ze wzgledu na wiek respondentéw.

Zadowaenié z jako$ci otoczenia zajmowanego budynku i dzielnicy

Otoczenie zajmowanych budynkéw jest oceniane zdecydowanie pozytywnie, ale oceny te
ustepujg nieco ocenom samych mieszkai. Suma odpowiedzi pozytywnych (respondenci
zadowoleni i bardzo zadowoleni) daje odsetki rzedu 70-78%, przy czym do najbardziej
zadowolonych naleza osoby w wieku najmiodszym (do 24 lat) i seniorzy. By¢ moze jest to
wyraz ,,pogodnej” lub ,pogodzonej” interpretacji otoczenia, zwiazanej z milodoscig lub
postawy akceptacji rzeczy takimi jakie sa w podesztym wieku. Najmniej zadowolonych
respondentéw notowano w wieku 25-29 lat. '
| 1
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Rysunek 41. Ogélny poziom zadowolenia z bezposredniego otoczenia zajmowanego
domu/mieszkania wg. grup wiekowych
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badaf ankietowych
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Istnigje tez 6-10% odsetek osob niezadowolonych i bardzo niezadowolonych z otoczenia
zajmowanego budynku, przy czym najsilniej ujawniaja si¢ oni w grupie wickowej 60-latkow.
Oséb oceniajacych badang kwesti¢ neutralnie jest w réznych grupach wickowych znaczacy
odsetek (od 15 do 24%), a najwigcej w grupie 25-29-latkéw. Mozna zatem stwierdzié, ze
relatywnie najstabiej otoczenie oceniali wlasnie mieszkancy w wieku 25-29 lat.

Rozbicie oceny otoczenia na sktadniki wykazuje, ze trzy grupy wickowe czgsto prezentuja
wyraznie bardziej krytyczng postawe od innych — sg to osoby w wieku 30-44, 45-59 lat i 60-
69 lat. Dostgpno$¢ matych, osiedlowych punktéw ustugowych, matych, osiedlowych punktéw
handlowych, komunikacji tramwajowej, miejsc parkingowych blisko$¢ punktu podstawowej
opieki medycznej, bliskos¢ placéw zabaw dla dzieci, dostgpnosé matej architektury — w tych
wszystkich kryteriach wskazane grupy wiekowe oceniaty otoczenie nizej od pozostatych
respondentow. Wydaje sig, Ze surowa ocena jest pochodna wymagan, znacznych oczekiwan
0s6b doswiadczonych zyciowo i zawodowo, aspirujacych do przebywania w
okolicy/otoczeniu o wysokich walorach.
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Rysunek 42. Ogélny poziom zadowolenia z dzielnicy, w ktérej znajduje sie zajmowany
dom/mieszkanie wg. grup wiekowych
Zrodlo: Opracowanie wilasne na podstawie badan ankietowych

W odniesieniu do ocen dzielnicy, warto odnotowaé interesujgca tendencje do poprawy ocen
wraz ze zwigkszaniem wieku respondentéw w trzech kategoriach: najwyrazniej w przypadku
sentymentu do okolicy (w tym powiazan rodzinnych), ale takze prestizu miejsca (renomy)
oraz opinii o okolicy (o dobrym/ztym sasiedztwie). Zatem walory sentymentalne,
emocjonalne sg bardziej istotne dla 0oséb gtarszych. Obserwowano takze relatywne obnizenie
notowant dostgpnosci do dworca PKS/PKP oraz tatwosci dotarcia do miejsca pracy/nauki
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wérdéd oséb w wieku 30-59 lat, wobec innych grup wiekowych. Moze to by¢ symptom
pewnego zmeczenia dojazdami do pracy, po latach aktywnosci zawodowe;j.

5.3. Kluczowe cechy przyszlego mieszkania
Rodzaj budynku, w ktérym byloby przyszle mieszkanie

W kazdej zbadanej grupie wiekowej dom jednorodzinny jest dominanta wsrod wszelkich
rodzajéw odpowiedzi o rodzaj budynku, w ktérym miatoby si¢ znalez¢ przyszie mieszkanie.
Mozna jednak méwié o swoistym ,,dojrzewaniu” respondentéw do marzefi o wlasnym domu
jednorodzinnym. Zjawisko takie zaznacza si¢ wyraznie w grupie 25-29-latkéw w por6wnaniu
z najmlodszymi respondentami (54% wobec 40% odpowiedzi), ale gwaltownie przybiera na
sile w dwéch kolejnych grupach wiekowych (dla os6b w wieku 30-44 lata to 66%, a w grupie
45-59 lat nawet 69% odpowiedzi). Delikatny spadek popularnosci domu jednorodzinnego
widaé¢ w grupie 60-latkéw (62% odpowiedzi), natomiast gwaltowny w grupie senioréw
(,,zaledwie” 42% odpowiedzi).

Przebieg zainteresowania domem jednorodzinnym odzwierciedla fazy rozwoju zycia
rodzinnego i preferencje z tym zwigzane. Ludzie mlodzi, w wieku do 24 lat buduja w
znacznej mierze swoje nastawienie do badanej kwestii na bazie dotychczasowych, niezbyt
bogatych do$wiadczen mieszkaniowych (wybdr bloku 5-kondygnacyjnego 21,7% populacii,
kamienicy — 11%), badz na skutek swoich wygérowanych oczekiwan (apartamentowiec —
11,6%). Z wiekiem respondenci staja si¢ bardziej wymagajacy, zwlaszcza w zakresie
autonomii zamieszkiwania oraz obiektywnej potrzeby posiadania duzego mieszkania —
zainteresowanie blokiem niskim lub wysokim oraz kamienica wyraznie spada. Mieszkanie w
bloku niskim staje si¢ dostrzegalng alternatywa dopiero w grupie 60-latkéw, a wsrod
seniorébw wrecz konkurencyjnym wobec domu jednorodzinnego pomystem na mieszkanie
(odsetek takich odpowiedzi wyniost az 34,4%). Mozna zatem zauwazy¢, Ze zasoby
wielorodzinne, w niskiej zabudowie sa akceptowalnym segmentem budownictwa
mieszkaniowego dla ludzi najmlodszych oraz oséb w podesziym wieku. Ludno$¢ w wieku
produkcyjnym zdecydowanie preferowataby zamieszkiwanie w domach jednorodzinnych.

Nalezy zwrécié uwage, ze wérdd respondentow, ktérzy widza swoje przyszte mieszkanie na
rynku pierwotnym, wystepuje bardzo silna reprezentacja oséb gotowych budowaé swoje
lokum samodzielnie (a nie z pomocg dewelopera) — odnotowano tu odsetek rzgdu 63-70% w
wieku 25-69 lat. Sugeruje to wysoka gotowo$¢ do podjgcia tego rodzaju wysitku przez
poznaniakéw we wszystkich grupach wiekowych poza najmtodszymi osobami (do 24 lat) i
seniorami (wiek 70+). Jednak nawet w dwoch ostatnich wymienionych grupach co drugi
respondent bytby gotéw na taka samodzielna inicjatywe.
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Rysunek 44. Preferowany typ budynku wg. grup wiekowych
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych

Tytul wlasnosci do przysziej nieruchomosci

Istniejg w zasadzie dwa rodzaje wiasnosci do przysztego mieszkania, ktérymi zdradzali
zainteresowanie respondenci — petna wiasno$¢ (w tym z hipoteka) oraz najem. Znamienne, ze
respondenci, niezaleznie od wieku, ignoruja opcje spotdzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego. Poza grupa najmtodszych badanych (do 24 lat) wszystkie pozostate
grupy wiekowe wskazuja na pelna whasno$¢ (w tym z hipoteka) — odsetki odpowiedzi od 90
do 95%. Wsrdéd najmtodszych poznaniakéw jest to odsetek rzedu 75%, bowiem az 24% z nich
preferuje najem mieszkania. Zadna inna grupa wiekowa nie jest w znaczacym stopniu
zainteresowana najmem. Najwigcej respondentéw uwzgledniajacych peinag whasnosé, ale z
hipoteka jest w grupie wiekowej 25-29 lat (co szosty) oraz 30-44 lata (co 6smy). Poza tymi
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dwiema grupami wiekowymi nie obserwowano znaczacego zainteresowania kredytem
hipotecznym na przyszle mieszkanie.

f
] i i ‘)
i inne (np. zakladowe, wojskowe, t . i
tymczasowe itp.) ! E i |
i f | { 1 i
‘ P | |
i 1 ; i
) . R i | i
' uzyczenie [ i Lo |
! ! P !
; | Lo |
! : i | § ]
i 1 ] { i i
; najem | E Lo i
’ | : 1
; [ H i
i o !
! { ! : i |
Pl | ool §
przydziat - mieszkanle socjalne ' i ; | | | ’
i i i i
1 by | |
: 1 4 1 § i
] S B { | :
| J I ! P |
{ przydziat - mieszkanie komunalne | | E $ i IT H
? b | b g
! I i v e
| preydziad - mieszkanie spoleczne | | ! rob !
f | P | 45-59 |
] (TBS) : . ! !
| . I R : R |
IR - - 60 - 69 |
i ! i i ¢ H {
i TS . : P : b Pl A ]
| spéidzielcze lokatorskie prawo do | l Lo ] [ do 24 lac [
! | S ! P e
| lokalu ! g ! ; % i 70iwiecej |
{ 4 | N ! i ;
é : P : | 25-29 :
| spéldzielcze wiasnosciowe prawo do i i i | i
{ lokalu ! i 3 E ’
i T S A B i
i { I A i
{ wspdlwlasnosé bez wskazania na A I |
lokal mieszkalny | N T AR R !
i . Lo ! !
| | Pl ; |
| wspbhwlasnos¢ ze wskazaniemna 1 1 b i
| Iokal mieszkalny A I T S . i
g A .
z AR |
| - i z
pelmawilasnodé alezhipoteka =+ 1 1| { ! —
| b | | | | Do
‘ TR U Do !
. | ‘
pelna wlasnosé =~ - i1 1 |
3 Terrer—— | T
1 LA 1} T LI i i
e i — e = Sl O I

0,0 10,020,030,040,050,060,070,080,090,000,0

Rysunek 45. Preferowany typ wlasnosci wg. grup wiekowych
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych

Mozna zatem rekomendowaé tworzenie oferty najmu lokali mieszkalnych jedynie dla ludzi
miodych, do 24 roku zycia, ktorzy sa relatywnie mato samodzielni ekonomicznie. Z kolei
oferta kredytéw hipotecznych powinna by¢ tworzona z uwzglednieniem potrzeb rozwojowych
rodzin, w wieku 25-44 lata (wydaje si¢, ze whasnie tak jest w ramach obecnych trendéw

rynkowych).
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5.4. Cechy respondentéw

Pleé

W kazdej z badanych grup wickowych wigkszos¢ stanowily kobiety - od 55% do 62%.
Najwigkszy udzial kobiet notuje si¢ w grupach wiekowych od 30 do 44 lat (59%) oraz
powyzej 70 lat (62%). Najmniejszy za$ odsetek w grupie os6b najmlodszych - do 24 lat - tu
odsetek kobiet osiaga poziom 55%.

Wyksztalcenie
W grupie oséb najmlodszych (do 24 lat) najwigkszy udzial stanowia respondenci z
wyksztalceniem $rednim (58%), najmniejszy z wyksztalceniem zawodowym (niecate 4%). Z
kolei w grupie badanych w wieku od 25 do 29 lat, udziat 0s6b z wyksztalceniem wyzszym
sigga poziomu 78%, najmniejszy za$ odsetek dotyczy 0sob z wyksztatceniem podstawowym
(1%). W grupach kolejnych zauwaza si¢ nastepujace zjawiska:
* najwyzsze odsetki badanych zwigzane sg z osobami z wyksztatceniem wyzszym, przy
czym udzialy malejg wraz z wiekiem - od 72% (dla przedziatu wiekowego od 30 do
44 lat) do 45%-47% (dla oséb: w przedZIale wiekowym od 60 do 69 lat oraz w wieku
70 lat i wigcej),
* najnizsze odsetki badanych notuje si¢ u oséb z wyksztalceniem podstawowym
(maksymalnie 7% w najstarszej grupie wiekowej).

Zawod

W przypadku podejmowania zatrudnienia tylko w najmlodszej grupie wiekowej (do 24 lat)
oraz dwoch najstarszych (od 60 lat), wigkszo§¢ stanowia osoby niepracujace - odsetki na
poziomie odpowiednio: 77% (grupa os6b w wieku do 24 lat), 65% (60-69 lat), 92%
(najstarsza grupa wiekowa). W pozostaiych grupach badanych, co naturalne, wigkszo$é to
osoby pracujace. g —

Szacunkowa miesigczna kwota, jaka przezmacza gospodarstwo domowe na czynsz i
oplaty eksploatacyjne mieszkania i kwota przeznaczana na najem
Jesli idzie o wydatki na czynsz i optaty eksploatacyjne, to:
" wigkszo$¢ gospodarstw domowych ponosi wydatki w wysokosci do 1000 zt, przy
czym czgsciej jest to kwota od 600 do 1000 zt miesigcznie,
" najmniejszy udziat maja gospodarstwa domowe, kidre przeznaczaja na ten cel kwote
wyzsza niz 2000 z} miesiecznie, ,
" kwoty powyzej 1500 zt czgsciej ponosza miodsze osoby - po 11% badanych w wicku
do 44 lat. U os6b relatywnie starszych odsetek ten maleje - od 10%, w przypadku oséb
od 45 do 59 lat, do niecatych 6% - u 0s6b w wieku 70 lat i wigcej.

Z kolei w przypadku najmu wida¢, ze stosunkowo najczesciej:
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= osoby najmiodsze - wiecku do 24 lat - ptaca od 501 do 1000 z miesigcznie (odsetek
44%),

»  osoby w wieku od 25 do 29 lat - kwota najmu od 501 do 1000 zt miesig¢cznie (46%),

=  osoby w wieku od 30 do 44 lat - 1000 - 1500 zt miesigcznie (47%),

= osoby w wieku od 45 do 59 lat - 501 - 1000 zI miesigcznie (39%),

= osoby w wieku od 60 do 69 lat oraz powyzej 70 lat - do 500 zl miesigcznie (udziaty
odpowiednio na poziomie 53% i 50% w ogéle badanych z tych grup wiekowych).

Miesigczne lgczne zarobki gospodarstwa domowego
Bioragc pod uwage miesigczne zarobki netto gospodarstwa domowego | szczegOlna uwage
zwrécié nalezy na gospodarstwa najmtodsze i najstarsze. W tych przedziatach wiekowych (do
24 lat oraz powyzej 70 lat) ponad polowa respondentéw (po 53% w kazdej z grup) wskazala
zarobki na poziomie do 3000 z1.
W pozostatych grupach wiekowych warto takze zauwazy¢, ze:
= w grupie 0séb od 25 do 29 lat - najwyzszy odsetek wskazan notuje si¢ dla dochodéw
w wysokosci od 3 do 5 tys. zt (37%), )
* w grupie 0séb od 30 do 44 lat - najwyzszy odsetek wskazan notuje si¢ dla dochodéw
w wysokosci od 5 do 7 tys. zt (29%),
= w grupie 0s6b od 45 do 59 lat - najwyzszy odsetek wskazan notuje si¢ dla dochodéw
w wysokosci od 3 do 5 tys. zt (34%), :
= w grupie 0s6b od 60 do 69 lat - najwyzszy odsetek wskazan notuje si¢ dla dochodow
najnizszych - do 3 tys. zt (39%).
A zatem grupe oséb w wieku od 30 do 44 lat mozna potraktowaé jako segment relatywnie
najlepiej zarabiajacy. Powyzej tej granicy wiekowej dochody juz obnizaja sig.

Dodatki mieszkaniowe, Swiadczenia/zasilki rodzinne, inne S$wiadczenia z pomocy
spolecznej .

Po pierwsze - w kazdej z grup wiekowych zdecydowana wigkszos¢ (95% i wigcej) nie
otrzymuje $wiadczen z pomocy spoleczne;j _

W przypadku §wiadczety/ zasitkéw rodzinnych, najwyzszy odsetek korzystania zauwaza si¢ u
o0s6b w wieku od 30 do 44 lat (3%), najnizszy u oséb w wieku od 60 do 69 lat (0,2%).

W przypadku innych $wiadczefi z pomocy spotecznej - najwyzszy odsetek odnotowuje si¢ u
0s6b w wieku od 45 do 59 lat (2%), najnizszy za$ u osob w wieku od 60 do 69 lat (0,6%).

W odniesieniu do dodatku mieszkaniowego - najwyzszy udzial charakterystyczny jest dla
0s6b w wieku od 25 do 29 lat (2%), najnizszy zas dla badanych w wieku do 24 lat (0,6%).
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Korzystanie z kredytu hipotecznego

Jesli chodzi o korzystanie z kredytu hipotecznego w przesziosci, naturalnym jest, ze
najmniejszy odsetek twierdzacych odpowiedzi jest w tym przypadku charakterystyczny dla
os6b najmtodszych - wieku do 24 lat (tylko 4%). Najwyzszy za$ obserwuje si¢ u oséb w
wieku od 30 do 44 lat (42%). W kolejnych grupach wiekowych udziat korzystajacych z tego
rodzaju produktu maleje - od 25% (u 0séb w wieku od 45 do 59 lat) do 13% (w grupie oséb
od 25 do 29 lat). .

Gdy za$ bierze si¢ pod uwage obecne splacanie takiego kredytu, to najwickszy udziat
potwierdzen dotyczy grupy oséb w wieku od 30 do 44 lat (38%), a nast@pnié dwéch grup
wiekowych - od 25 do 29 lat oraz od 45 do 59 lat (odpowiednio 16% i 15%). Najmniejszy
udzial zwiazany jest rOwniez z dwiema grupami wiekowymi (najmiodsza - tu odsetek wynosi
niecale 3% oraz najstarsza - nieco ponad 2%).

Liczba oséb w gospodarstwie domowym i liczba gospodarstw domowych w mieszkaniu
Liczba 0s6b w gospodarstwie domowym zwigzana jest z wiekiem os6b, a tym samym z
cyklem zycia .rodziny. Wsréd respondentéw najmlodszych dominujg gospodarstwa
jednoosobowe (zapewne s3 to osoby zyjace samodzielnie) - 24% oraz czteroosobowe (22%).
U oséb w wieku od 25 do 29 lat dominuja gospodarstwa dwu- i trzyosobowe - odpowiednio
43% 1 28%. W kolejnym przedziale wiekowym (od 30 do 44 lat) wzrasta liczba oséb w
gospodarstwie domowym do czterech 0sob (34%), 29% stanowia gospodarstwa trzyosobowe.
Podobng sytuacj¢ obserwuje si¢ w przypadku oséb w wieku od 45 do 59 lat. W kolejnych
przedziatach wiekowych maleje liczba 0séb - wigkszo$¢ ponownie stanowia gospodarstwa
dwuosobowe. Potwierdzaja to Srednie wielkosci gospodarstwa zilustrowane na rys. 1. |

70 i wiecej ' ‘ : ' 2,4

60-69 7 , .. , 2,7

4559 |
30-39 | ' : '35
25-29 | : 26 |

| |
| I
1 1
U I

]
do 24 lat

1
T

0,0 0,5 1,0 1,5 2,0 2,5 3,0 3,5 4,0

Srednia liczba osob w gospodarstwie domowym

Rysunek 46. Przecigtna liczba os6b w gospodarstwie domowym
wedlug grup wiekowych respondentéw
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badai ankietowych
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W przypadku liczby gospodarstw domowych w mieszkaniu, stosunkowo najtrudniejsza
sytuacje obserwuje si¢ w przypadku respondentéw z najmlodszej grupy wiekowej - 27% z
nich wskazuje, ze zajmuje mieszkania, w ktorych zyja 3 lub wigcej gospodarstwa domowe.
Tu jednak mozna domniemywaé, ze zwiazane jest to z czasem nauki i rozpoczgcia procesu
usamodzielniania. Jednak w przypadku oséb w wieku od 25 do 29 lat, az 11% wskazuje, ze
mieszkanie zajmuja 3 lub wiecej gospodarstw domowych. W kolejnych grupach wiekowych
odsetek w tym przypadku nie przekracza 4%.

Jednak warto zwrécié uwagg, ze blisko co dziesiaty respondent w kazdej z grup w1ekowych
wskazal, ze mieszkanie zajmujag dwa gospodarstwa domowe. Potwierdza to ilustracja
problemu - rys. 2. Zjawisko to uzna¢ nalezy za niepokojace.

70 i wiecej ] : : 11,2 E i
60-69 | 12
4559 | 1,2
3039 fmm _ 3 11,2
2529 | ' s 1,5

do 24 lat | =% 1.9
0,0 0.5 10 15 2,0

£radniz liczha gospodarstw domowych w mieszkaniu
Rysunek 47. Przeci¢tna liczba gospodarstw domowych w mieszkaniu
wedlug grup wiekowych respondentéow

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych

Typ budynku

W przypadku typu budynku w kontekscie wieku badanych oséb, warto zwroci¢ uwage na

nastepujace zaleznosci: -

= blok niski (do 5 kondygnacji) - sa stosunkowo czgéciej zamieszkiwane przez osoby
miode, w wieku do 24 lat (39%) oraz w wieku od 25 do 29 lat (40%),

» blok wysoki - tu takze relatywnie wyzsze odsetki zwigzane sa z osobami miodszymi -
do 24 lat oraz od 25 do 29 lat (po 12%), :

= kamienica - réwniez obserwuje si¢ wzglednie wyzsze odsetki wsréd najmtodszych
grup badanych - 12% (do 24 lat) oraz 11% (od 25 do 29 lat),

= dom jednorodzinny - wraz z wiekiem zwigksza si¢ odsetek oséb deklarujacych
zamieszkanie w tego typu budynku. Stosunkowo czgsciej wskazuja ten typ osoby w
wieku od 45 do 59 lat (potowa respondentow z tej grupy wiekowe;),

* podobng do powyzszej relacj¢ odnotowuje si¢ w przypadku szeregowcéw - takze tu
odsetek zwieksza si¢ po przekroczeniu 30 roku zycia.
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Winda i stan techniczny budynku

Interesujace jest to, ze wyzszy odsetek oséb deklarujacych posiadanie windy w budynku
charakterystyczny jest dla mtodszych grup wiekowych - do 24 lat (17%) oraz od 25 do 29 lat
(19%). W kolejnych grupach wiekowych odsetek maleje - od 10% w grupie os6b w wieku od
30 do 44 lat do 5% u 0s6b w wieku od 45 do 59 lat.

Jesli wziaé pod uwage stan techniczny budynku, to zdecydowanie najwyzszy odsetek ocen
pozytywnych (dobrych) obserwuje si¢ w przedziale wiekowym od 30 do 44 lat (65%).
Poziom ten (dobry) stosunkowo najnizszy odsetek osiagnat u os6b najstarszych - powyzej 70
lat (53%).

Jesli chodzi o oceny przecigtne, to relatywnie czesciej pojawiaty si¢ one w najstarszej grupie
wiekowej (41%) oraz u 0séb w wieku od 25 do 29 lat (42%), rzadziej za$ u 0séb w przedziale
od 30 do 44 lat (31%).

W przypadku ocen zlych, ktérych jest zdecydowanie najmniej, wzglednie czesciej
obserwowac¢ je mozna u 0s6b najmlodszych (6%) oraz najstarszych (nieco powyzej 5%).

6. Wyniki badan w podziale na grupy zawodowe
6.1. Informacje podstawowe

W ramach analizy grup zawodowych, ze wzgledu na zréznicowanie wystepujacych kategorii
zawodowych, wybrano zgodny z nomenklaturg statystyczna podzial na zawody umystowe
(biate kotnierzyki), prace fizyczna (niebieskie kotnierzyki) oraz osoby niepracujace. W wielu
kategoriach nie wystepuja migdzy nimi znaczace roznice, jedng z kwestii réznicujacych jest
liczba oséb zamieszkujacych dom/ mieszkanie. W gospodarstwach jednoosobowych
zamieszkuje Srednio dwa razy wigcej osob mniepracujacych niz biatych lub niebieskich
komnierzykow. Kategoria o0séb niepracujacych (naleza do niej osoby bezrobotne i
niepracujgce, w tym doroste pozostajace na utrzymaniu) ma takze najwyzszy -udzial
gospodarstw dwuosobowych, przy czym zamieszkuja one z osobami niespokrewnionymi lub
rodzefistwem stosunkowo czeSciej niz inne osoby. Biale koierzyki przewazaja w
gospodarstwach 3- i 4-osobowych, a wsrod gospodarstw 5-osobowych i wigkszych
przewazaja niebieskie kotnierzyki.

95



biate Lotrierzyki riebieskie kolrierzyki usoby nepracijace

35,0
30,6
30,0
27,0
24,8 25’_624,7 |||
250 |23'7 il 22.8
7 22,
- ]
i o o %) 205
20,0 I ‘ ‘ . 17,5 17,9
: o
: ot |l !
150 130 : <l W | ; 14,2
| i |
. 1 N
100 73 . i 1 -y |
6,8 ¥ G £ =X i
| ( 2l W i
50 ' |. i) 3 ol
1.4 7 I ‘ | S II ! ‘q
4 7 | | "‘i J| .'|]I ::
00 1,00 2,00 3,00 4,0 5 i wiece

Rysunek 48. Przecigtna os6b w mieszkaniu wedlug grup zawodowych respondentow

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych

6.2. Poziom zadowolenia z obecnego mieszkania wg grup zawodowych

Ogdlny poziom zadowolenia z zajmowanego mieszkania/domu wsréd badanych grup
zawodowych jest podobny, choé mozna zauwazy¢ niewielkie réznice. Wéréd osob bardzo
zadowolonych dominuja biate kotnierzyki, a w kategoriach ,,zadowolony”, ,,ani zadowolony
ani niezadowolony” oraz ,niezadowolony”, niebieskie kotnierzyki, a w kategorii ,,bardzo
niezadowolony” w niewielkim stopniu przewazaja osoby niepracujace.

Jezeli chodzi o poszczego6lne elementy zajmowanego mieszkania/domu, mozna zauwazy¢, ze
do najbardziej zadowolonych nalezy grupa biatych kolnierzykéw, natomiast™ grupa
niebieskich kolnierzyk6w jest sklonna do nizszych (cho¢ nie negatywnych) ocen. Sytuacja
zmienia si¢ na natomiast przy ocenie otoczenia zajmowanego budynku, gdzie do najbardziej
zadowolonych naleza osoby niepracujace, wséréd nich jest takze najmniej o0s6b
niezdecydowanych i niezadowolonych.
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Rysunek 49. Ogélny poziom zadowolenia z zajmowanego mieszkania/domu wedlug
grup zawodowych respondentéw

Zrodlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych
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Rysunek 50. Ogélny poziom zadowolenia z elementéw zajmowanego mieszkania/domu
wedlug grup zawodowych respondentow

Zr6dlo: Opracowanie wlasne na podstawie badanh ankietowych
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Rysunek 51. Ogélny poziom zadowolenia z otoczenia zajmowanego mieszkania/domu
wedlug grup zawodowych respondentow

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych

Jesli chodzi o elementy otoczenia, to podobnie jak przy elementach mieszkania, biale
kotnierzyki sa sklonne do wyzszych ocen poszczegélnych elementow, a  niebieskie
kohierzyki formuluja najnizsze oceny. Oceny dotyczace elementéw dzielnicy sa bardziej
wyrownane.
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Rysunek 52. Ogoélny poziom zadowolenia z elementéw otoczenia zajmowanego
mieszkania/domu wedlug grup zawodowych respondentéw

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych
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Rysunek 53. Ogélny poziom zadowolenia z elementéw dzielnicy wediug grup
zawodowych respondentéow

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych
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6.3. Kluczowe cechy przyszlego mieszkania

Najbardziej sklonne do zamieszkania w budynku innym niz dom jednorodzinny sa osoby
niepracujace. W pozostalych kategoriach zawodowych, podobnie jak w calej badanej
populacji, preferowanym wyborem jest dom jednorodzinny — wybratoby go 66% biatych i
63% niebieskich kolnierzykow. '

biate kotrierzyki riebieskie kolrierzyki osoky nepractjaca
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Rysunek 54. Preferowany typ budynku wedlug grup zawodowych respondentéw

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych

Jezeli chodzi o typ wiasnosci, podobnie jak w przypadku populacji ogélnej dominuje petna
wlasno$é i petna wlasnoéé z hipoteka. Grupa najbardziej sktonna skorzysta¢ z najmu sa osoby
niepracujace. A sama grupa zawodowa wykazuje nieco odmienne preferencje jesli chodzi o
lokalizacje pozadanego domu lub mieszkania. O ile ogétem preferencje sa bardzo podabne do
wystepujacych w populacji ogétem, to grupa osob niepracujacych wykazuje nieco wigksza
sktonnoéé do zamieszkiwania poza Srédmiesciem i w $cistym centrum Poznania. Dla 0sob
pracujacych, niezaleznie od zawodu, podstawowym wyborem sg peryferia Poznania.

Pod wzgledem zréznicowania istotno$ci poszczegélnych cech nowego mieszkania lub domu

oraz ich otoczenia i okolicy nie zaobserwowano szczegOlnych réznic pomigdzy grupami
zawodowymi.
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Rysunek 55. Preferowany typ wlasnosci wedlug grup zawodowych respondentéw

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych
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Rysunek 56. Preferowana lokalizacja wedlug grup zawodowych respondentéw

Zrodlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych
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7. Gminy podpoznanskie

W ramach badania zanalizowano dodatkowo trzy gminy podpoznanskie, w ktérych w
ostatnich latach najszybciej przyrastata zabudowa mieszkaniowa: Dopiewo, Komorniki i
Komik. Zostang one poddane szczegdlowej analizie w ramach drugiej czeSci badania
realizowanego dla wszystkich gmin obszaru metropolitalnego przez stowarzyszenie
Metropolia Poznafi. Obecnie zostang wskazane jedynie najbardziej rézniace cechy,
najwazniejsza z ktorych jest $rednia kwota przeznaczana na czynsz i oplaty eksploatacyjne
mieszkania, ktora jest wyzsza w Poznaniu.
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mniej niz 300 & miedzy 301 a600 migdzy 601a 1000 migdzy 1001 2 ciadzy 1507 a powyzej 2001 2t
7t 2 1500 2000 zt

0,0

Rysunek 57. Srednia kwota przeznaczana na czynsz i oplaty eksploatacyjne w Poznaniu

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych

Co ciekawe, wyzsze optaty mieszkaniowe w Poznaniu trafiaja cz¢sto na grupy o nizsych
dochodach: udziat gospodarstw domowych o dochodach do 3000 zt netto jest o kilka procent
wyzszy w Poznaniu niz w gminach podpoznafskich. Udzial oséb o wyzszych dochodach
(powyzej 7000 zi na gospodarstwo domowe) jest natomiast wiekszy w gminach
podpoznanskich niz w Poznaniu (odpowiednio 22,1 I 16,7% badanych), podobnie jak oséb o
dochodach $rednich, w przedziale od 3000 do 5000 zt (Rysunek 601 61). '
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Rysunek 58. Srednia kwota przeznaczana na czynsz i oplaty eksploatacyjne w gminach
podpoznanskich ' ‘

Zrodlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych
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Ry’shnek 59. Sredni poziom dochodu netto gospodarstwa domowego w Poznaniu

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych
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Rysunek 60. Sredni poziom dochodu netto gospodarstwa domowego w gminach
podpoznanskich

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych

8. Wybrane wnioski
Niniejsza analiza jest jedynie przegladem wynikéw badan ankietowych, kluczowe
preferencje, potrzeby i rekomendacje zostana natomiast zidentyfikowane w ostatnim etapie
badania, po zakoficzeniu analizy wielokryterialnej i polaczeniu z wczesniej
przeprowadzonymi analizami.

Na podstawie wstepnego przegladu mozna stwierdzi¢, ze wigkszos¢ mieszkaficow zar6wno w
Poznaniu, jak i badanych gminach deklaruje zadowolenie z obecnego mieszkania, poziom
deklarowanego zadowolenia jest juz jednak nizszy w stosunku to bezposredniego otoczenia
czy calej dzielnicy. Cechami otrzymujacymi najnizsze noty jest dostgpno$é komunikacji
tramwajowej, matej architektury czy informacje o planowanych inwestycjach. Pozwala to
stwierdzi¢, ze zarébwno w istniejacym zasobie mieszkaniowym, jak i nowo planowanych
inwestycjach nalezy zwrdcié szczegllng uwage na zagospodarowanie otoczenia, poprawg
dostepnosci komunikacja publiczna oraz dialog spoteczny.

Z przeprowadzonego badania wynika réwniez, ze najbardziej pozadana opcja mieszkaniowa
jest dla badanych dom jednorodzinny na peryferiach miasta, nabywany na wiasnosé. Wynik
ten podwaza przekonanie o mozliwej populamosci mieszkan na wynajem i réznych opcji
dojécia do whasnosci, cho¢ w przypadku dostepnosci takiej oferty mozna liczy¢ na stopniowa
zmiang postaw. Jest to prawdopodobne szczegdlnie biorac pod uwagg, Ze szacowane koszty
nabycia pozadanego mieszkania sa znacznie nizsze niz rynkowe, co bgdzie prowadzito do
racjonalizacji oczekiwan w przypadku zderzenia z rynkiem finansowym. Grupy bardziej
sktonne do skorzystania z opcji na wynajem lub zamieszkania w innym niz jednorodzinny
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typie budynku sg osoby mtodsze, starsze i niepracujace, co wskazuje, ze sa to potencjalne
grupy docelowe dla mieszkan tego typu.

Istotna informacja jest rowniez skala os6b wyrazajacych potrzeb¢ zamiany mieszkania.
Wyraza ja nieco ponad 11% badanych, a zmiany sa planowane raczej w dluzszej
perspektywie czasowej — minimum 3 lata, raczej wigcej niz 5. Jest to wiec okres, w ktéorym
powinna pojawi¢ si¢ nowa oferta mieszkaniowa. Warto rowniez zauwazy¢, ze Sredni czas
zamieszkiwania w lokalu mieszkaniowym jest bardzo diugi, a sklonno$é do zmiany niska,
prawdopodobnie réwniez z przyczyn finansowych.

Ze wzglgdu na spora deklarowana sklonno$é do samodzielnego budowania zasobu
mieszkaniowego, interesujacym instrumentem moglyby si¢ okazaé kooperatywy
mieszkaniowe. Potrzebne beda réwniez ukierunkowane dzialania na osiedlach
mieszkaniowych, na ktérych widaé specyficzne potrzeby wskazywane przez nizszy poziom
satysfakcji z okreslonych cech mieszkan, otoczenia i dzielnicy.
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