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Wstep: zastosowanie metod wielokryterialnych do ksztattowania polityk publicznych, w

tym polityki mieszkaniowej

Analiza wielokryterialna pozwala na realizacje celéw projektu ,Badanie potrzeb
mieszkaniowych obecnych i potencjalnych mieszkar’\‘céw Poznania oraz mozliwosci realizacji
polityki_ mieszkaniowej” dzieki rownoczesnemu uwzglednieniu zbioru cech tworzacych pakiet
preferencji badanych w podziale na grupy wiekowe i dochodowe. Analize przeprowadzono w

odniesieniu do‘grup lokalizacji, ktére obejmuja:

» Sciste centrum. miasta (Stary Rynek i okolice — Stare Miasto),

* Srodmiescie (Jeiyce, Wilda, tazarz, Srédka, Zawady),

* Mieszkanie poza Srédmiesciem, m.in. na osiedlach mieszkaniowych (np. Rataje,
Winogrady, Pigtkowo), ‘_

* Mieszkanie na peryferiach miasta (np. Pokrzywno, Naramowice, Radojewo,
Umultowo, Krzesiny),

* Mieszkanie w miejscowosciach podpoznanskich {(aglomeracja poznariska),

* Mieszkanie poza Poznaniem i miejscowosciami zlokalizowanymi niedaleko Poznania.

Lokalizacje te bylty w badaniu podstawa wyboru preferowanego miejsca zamieszkania, ktére
nastgpnie analizowano w odniesieniu do cech samego mieszkania, najblizszego otoczenia i

catych dzielnic. Tego rodzaju badanie pozwala na ukazanie cech najistotniejszych przy

‘wyborze danej lokalizacji w danej grupie wiekowej lub dochodowej, ktorych spetnienia na

wysokim poziomie oczekujg wybierajacy dany wariant. Oznacza to dalej, ze polityka
ukierunkowana na przyciagniecie danej grupy powinna skupiaé sie na tych wiaénie cechach,
przy czym wybrane rozwigzania powinny odzwierciedla¢ preferencje jak najwigkszej grupy

przysztych mieszkafcéw.
Grupy wiekowe, ktére uwzgledniono w badaniu obejmuja:

. Osoby doroste do 24 roku zycia,
*  QOsoby w wieku 25-29 lat,
* Osoby w wieku 30-44 lat,
* Osoby w wieku 45-59 laf,
* Osoby w wieku 60-69 lat,

* Osoby powyzej 70 lat.



Badane przedziaty zostaly uzgodnioné z Zamawiajacym i obejmujg etapy Zycia, na ktérych
moga zmienia¢ sie potrzebyv mieszkaniowe: wiek studencki lub krétko po zakoriczeniu
edukacji, poczatkowy wiek aktywnosci zawodowej i_usarhodzielniania sie, okres rozwoju
kariery zawodowej N powiekszania rodzin, okres stabilizacji zawodowej, okres

przedemerytalny i wczesny emerytalny oraz pézny wiek er"nvérytalny.

Grupy dochodowe zostaty natomiast okre$lone na podstawie mediany i poszczegélnych
decyli wynagrodzen na podstawie analiz GUS i obejmuja miesieczne taczne zarobki

gospbdarstwa domowego netto w wysokosci:

* do 3000z,

* 3001-5000 z,
*  5001-7000 zt,
*  7001-9000 zt,
*  9001-12000 z,

* powyzej 12000 zt.

Zaprezentowany w niniejszym opracowaniu model jest skierowany gtéwnie do decydentéw,
szczegblnie wtadz publicznych zainteresowanych réwnomiernym i wielowymiarowym
~ ksztattowaniem polityki mieszkaniowej, rozumianej jako tworzenie catosciowej oferty
mieszkaniowej miasta opartej na zrozumieniu potrzeb i preferencji poszczegblnych grup

docelowych (Matusiak, Palicki, 2016).

Whioski przedstawione w badaniu zostaty uzyskane na podstawie analiz przeprowadzonych
w programie do analizy -wielokryterialnej D-Sight. Klasyczne problemy deeyzyjne
rozwiquwane .za pomocg analizy wielokryterialnej zaadaptowano do analizowanego
problemu badawczego. Program D-Sight wykorzystuje gtéwnie metody z grupy PROMETHEE
(Podrecznik D-Sight, 2012), ktore wpisujg sig w eﬁropejski nurt wielokryterialnego
podejmowania decyzji i sg oparte na relacjach przewyzszania (Kobryn A., 2014). Podobnie jak
rodzina metod ELECTRE, wywodzj si¢ one z metodyki opracowanej przez B. Roya w latach
80-tych XX wieku. Zgodnie z tg metodyka, poréwnaniu podlegaja warianty decyzyjne, ktore
sg poréwnywane na podstawie zidentyfikowanych preferencji decydenfa (Stachowiak K.,

2002).
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Metody PROMETHEE majg zastosowanie dla skoniczonego zbioru wariantéow decyzyjnych,
pozwalajgc je szeregowal od najle_pszego do najgorszego. Zajmuja sie problemem
uporzadkowania zbioru wariantéw pozwalajac decydentowi na. wybér najlepszego z
wariantow na podstawie zdefiniowanego zbioru preferencji (Podrecznik D-Sight, op.cit.). W
niniejszym badaniu role decydentéw petnig przedstawiciele réznych grup spo’fecznych.'lch
preferencje badano na podstawie kryteridw zidentyfikowanych na podstawie wczesniejszych

badan i wywiaddéw fokusowych jako wptywajgce na decyzje mieszkaniowe. Nalezg do nich: :

¢ Kryteria zwigzane z mieszkaniem lub domem takie jak:

. = Lokalizacja (rejon miasta, dzielnica, centrum, na peryferiach itp.) (M1)
—  Woysglad budynku (estetyka elewacji) (M2)
— Technologia wykonania budynku (jakos¢, trwatos¢) (M3)
— Ogolny stan techniczny budynku (elewacje, klatki schodowe, piwnice, dach, rynny) (M4)
— Stan techniczny mieszkania (instalacje, Sciany, podtogi, okna) (M5) '
—  Wielko$é mieszkania (w stosunku do potrzeb) (M6) -
— Ukfad pomieszczen (funkcjonalnosc i ustawnoéé) (M7)
— Ogrzewanie (komfort ogrzewania w stosunku do jega kosztéw) (M8)
— Jasno$¢ pomieszczen (M9}
—  Atrakcyjnos¢ widoku z okna (M10)

* Kryteria zwigzane z bezposrednim otoczeniem budynku, w ktérym znajduje sie

mieszkanie/dom:

— Wyglad otaczajacych budynkow, chodnikéw, piaskownic itp. (01)

— Dostepnos¢ matej architektury - taweczki, kosze na $mieci (02)

= Stan chodnikdw i kraweznikéw, dostepnosé podjazdéw (03)

— Natezenie hatasu (na zewnatrz budynku) (04)

—  Bliskos¢ zieleni/parkéw (05) - —

—  Bliskos¢ placow zabaw dla dzieci (06)

—  Bliskos¢ terendw rekreacyjno-sportowych (np. boisk) {07)

- Dostepnos$¢ komunikacji tramwajowej (08)

—  Dostepnos¢ komunikacji autobusowej (09)

— Dostepnos¢ miejsc parkingowych (010)

— Dostepnos¢ matych, osiedlowych punktéw handlowych (sklep warzywny, sklep miesny,
drogeria, apteka) (011) ’

— Dostepnod¢ matych, osiedlowych punktéw ustugowych (szewe, bank, poczta, restauracja)
(012) :

—  Blisko$¢ przedszkola (013)
—  Bliskos¢ szkoty (014)
—  Bliskos$¢ punktu podstawowej opieki medycznej (przychodni lekarskiej) (015)

— Bezpieczeristwo okolicy (016)




¢ Kryteria zwigzane z szerzej rozumiang dzielnica:

— tatwo$¢ dotarcia do miejsca pracy/nauki (D1)

— Dostepnoé¢ do dworca PKP/PKS (tatwos¢ dotarcia do dworcéw) (D2)
—  Prestiz miejsca {renoma) (D3)

—  Sentyment do okolicy (w tym powiazania rodzinne) (D4)

— Opinie o okolicy (dobre/zte sgsiedztwo) (D5)

— Informacje o planowanych inwestycjach w otoczeniu (przewidywalno$¢ zmian) (D6)
Warianty decyzyjne obejmuja jednoczesng analize wszystkich tych czynnikow (jako swego
rodzaju pakietu preferencji) dla poszczegdlnych Iokalizacji, grup wiekowych 'i dochodowych.
Warianty te analizowane sg parami, .ze wzgledu na wartosci wszystkich kryteriow

jednoczesnie.

W ogdlnym schemacie dziatania metod PROMETHEE nalezy najpierw sformutowaé model
problemu. Na niego naktadany jest model preferencji decydenta, tutaj obejmujacy
preferencje uzytkownikéw mieszkan zidentyfikoWane we wczesniejszych etapach
postepowania badawczego. Po przeprowadzeniu procedury obliczeniowej uzyskuje sig
uszeregowane warianty decyzyjne opisane w dalszej czesci rozdziatu. Wykorzystanie modeli
ézqstkgwych nozwala tak?e na analize zmieniajacvch sie preferencii d!a roznych grup
uzytkownikéw — wykorzystujgc podziat na grupy spoteczne zastosowany w badaniu. Dla
kazdego z wariantéw decyijnych nalezy okreslic kierunek oceny preferencji — oznaczajacy
funkcje minimalizacji badZ maksymalizacji kazdego z kryteriéw (czynnikéw). Przyktadowo, dla
czynnika takiego jak poziom zanieczyszczenia, poiqdana jest wartosc jak najniisza, a dla
liczby uzytkownikéw przéstrzeni publicznej pozadana wartos¢ jest jak néjwyisza (do

pewnego progu). - .

Funkcja preferenéji pozwala odrézni¢ stophie preferencji poszczegdlnych wariantéw ze
wzgledu na wartosci poszczegdlnych kryteriow (czynnikéw). Zmiany preferencji moina
analizowaé w skali ciggtej lub punktowej. W niniejszym badaniu przyjeto skale punktows,
odpowiadajacg skali Likerta wykorzystang w badaniach ankietowych. Funkcje preferencji
wyprowadza sie z rdznicy wartosci pary wariantéw (x'x?) dla konkretnego kryterium (i)

zgodnie ze wzorem:
8(x1,x%) = fi(x*) - fi(x?), gdzie stopien preferowania wariantu x* nad x* wyraza sie wzorem:

Pi(x%,x%) = P{(8(x1,x%)).



W niniejszym badéniu przyjeto skokowa funkcje preferencji podpowiadajaca sposobowi, w

jaki oceniane sg opcje mieszkaniowe przy podejmowaniu decyzji o zmianie miejsca

zamieszkania. W dalszej czesci opracowania zostaly one przedstawione w réinych

wymiarach, z podziatem na analizowane lokalizacje, grupy wiekowe i dochodowe.



1. Preferowane lokalizacje mie'szkaﬁ/doméw wg grup wiekowych' i dochodowych

Preferowane lokalizacje to lokalizacje wskazane w badaniu przez ankietowanych jako
pozadana lokalizacja nowego mieszkania lub domu, ktérej cechy w najwigkszym stopniu
spetniajg ich wymagania. Na rysunkach ponizej pokazano czerwony ,drazek preferencji”
pokazujacy, ktéry z wariantéw lokalizacji w najwiekszym stopniu spetnia potrzeby i
oczekiwahia badanej grupy wiekowej lub dochodowej. Im blizej drazka znalazta sie dana

lokalizacja, tym bardziej jest poiadana przez przedstawicieli danej grupy wiekowej lub

dochodowej.
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Rysunek 1a. Preferowane lokalizacje wg grup wiekowych

Lokalizacje w najwiekszym stopniu spetniajgce preferencje grupy wiekowej do 24-1at to
osiedla mieszkanioWe poza Srédmiesciem (np. Rataje czy Pigtkowo) oraz, w nieco mniejszym
stopniu, péryferia miasta (np. Naramowice lub Krzesiny). Lokalizacje niepreferowane to
natomiast centrum i Srédmiescie oraz, w mniejszym stopniu, miejscowosci poza aglomeracja
poznanska. W koiéjnej grupie wiekowej (25-29 lat) moina zéobserwowaé lekkie zmiany
preferencji w zakresie lokalizacji mieszkania w -przypadku jego zmiany — osiedla poza
Srédmieéciem i peryferia nadal w najwyzszym stopniu zaspokajajg potrzeby tej grupy
wiekowej, ale pojawiajg sie takie inne mozliwe lokalizacje, takie jak miejscowosci
podpoznanskie (przedmiescia) oraz poza aglomeracjg (preferowane w znacznie mniejszym

stopniu). Zmiana preferencji w tej grupie wiekowej moze oznaczac stopniowe zapoznawanie



sie z realiami rynku mieszkaniowego i stosowng adaptacje oczekiwan. Podobnie jak

wczeséniej, lokalizacje niepreferowane to nadai centrum i Srédmiescie (Rysunek 1a).

Kolejng zmiang preferencji moina zaobserwowal w grupie wiekowej 30-44 lata. Tutaj
hajbardziej preferowang lokalizacjg stajg sie przedfnieécia {miejscowosci podpoznaniskie)
oraz, w nieco mniejszym stopniu peryferia. Pozostate akceptowalne warianty to osiedla poza
Srédmiesciem i miejscowosci poza aglomeracjg poznariska, zupetnie nieakceptowahe jako
miejsca zamieszkanié sg natomiast nadal centrum i Srédmiescie (Rysunek 1b). Ze wzgledu na
to, ze analizowana grupa wiekowa to najczesciej osoby znajdujgce sie w szczytowej fazie
rozwoju zawodowego oraz powickszajgce rodzine, utrata jej przedstawicieli jest niekorzystna
dla miasta. Zapobiezenie tej sytuacji wymaga stworzenia atrakcyjnej oferty mieszkaniowej w

Poznaniu.
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Rysunek 1b. Preferowane lokalizacje wg grup wiekowych

Grupa wiekowa 45-59 lat réwniez wykazuje specyficzne preferencje, jesli chodzi o lokalizacje
mieszkania, moina tez zauwaziyC, Ze zmieniajg sie cechy determinujace wybory
mieszkaniowe (kwestia ta zostanie rozwinieta w dalszej czeéci opracowania) (Rysunek 1b).
Wariantem najbardziej preferowanym stajg sig peryferia, i w niewiele mniejszym stopniu
osiedla .mieszkaniOV\.le poza Srédmieéciem. Po raz pierwszy do grupy wariantéw
akceptowanych, choé¢ w niewielkim stopniu, wchodzi Srédmiescie. Centrum, przedmiescia i
miejscow_oéci poza aglomeracja poznanskg tworzg natomiast grupe wariantow

niepreferowanych.




W grupie wiekowej 60-69 lat, wariantem prawie idealnie odpowia-\dvajacym prefe_rehcjom s3
osiedla pozé Srédmiesciem, a do grupy wariantéw akceptowalnych, cho¢ W znacznie
mniejszym stopniu wchodza réwniez péryferia, §r6dmie§cie i centrum. Jesf to jedyna grupa
wiekowa, w ktorej cehtrum wéﬁodzi do grupy wariantow rozwazanych. Warianty
nieakceptowane to natomiast przedmieécia i rhiejscowoéci pozé aglomeracjg poznariska

(RySunek 1c).
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Rysunek 1c. Preferowane lokalizacje wg grup wiekowych

Grupa wiekowa powyzej-70 lat, podobnie jak grupa wczesnoemerytalna, rowniez w
najwiekszym stopniu chciataby mieszka¢ na osiedlach mieszkaniowych, drugim wyborem
bytoby natomiast Srédmieécie (Rysunek 1c). Grupa ta, w niewielkim stopniu dopuszcza
rowniez zamieszkiwanie poza _aglomerach poznaniskg, co mozie by¢ zwigzane z
przenoszeniem sie¢ do doméw wybudowanych na ogrédkach dzia’fkbwych'lub sprzedazg
mieszkania w Poznaniu i zamiang go na tarisze w mniejszej miejscowosci. Pozostate

warianty, w szczegdlnosci przedmiescia, mocno odbiegajg od preferenciji tej grupy.

10
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Rysunek 2a. Preferowane lokalizacje wg grup dochodowych

W grupie dochodowej do 3000 zt netto na gospodarstwo domowe najbardziej preferowana
lokalizacjg mieszkania sg peryferia Poznania, wariant ten w zasadzie idealnie odpowiada
preferencjom tej grupy. W znacznie mniejszym stopniu akceptowane sg warianty takie jak
przedmiescia, osiedla mieszkaniowe i miejscowosci poza aglomeracjg poznansky. Warianty

nieakceptowane obejmuja natomiast centrum i Srodmieécie Poznania (Rysunek 2a).

W kolejnej grupie doéhodowej — 3001 do 5000 zt netto na gospodarstwo domowe, peryferia
pozostajg lokalizacjg preferowana, choé nie tak silnie, wysoka preferencje uzyskujg takze
osiedla mieszkaniowe. W grupie akceptowanych znalazly sie réwniez przedrn_iegcia,
natomiast nieakceptowane sg lokalizacje w centrum, Srédmieéciu oraz poza aglomeracjg

poznanskg (Rysunek 2a).

11
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Rysunek 2b. Preferowane lokalizacje wg grup dochodowych

W grupie dochodowej 5001-7000 zt netto na gospodarstwo domowe zmienia sig znaczenie
poszczegdlnych cech decydujacych o wyborach mieszkaniowych (kwestia ta zostanie
omodwiona w dalszej czesci opracowania), preferowane warianty mieszkaniowe sg natomiast
podobne do poprzedniej grupy — w jej preferencje néjlepiej wpisujq sie lokalizacje na

osiedlach mieszkaniowych i peryferiach, a w nieco mniejszym stopniu na przedmiesciach. Do

grupy wariantow nieakceptowanych zaliczono natomiast Srodmiescie, centrum i lokalizacje

poza aglomeracjg poznanska (Rysunek 2b).

Kolejna grupa dochodowa, 7001-9000 zt netto na gospodarstwo domowe w jeszcze
silniejszym stopniu preferuje lokalizacje na peryferiach i osiedlach mieszkaniowych,
pozostate warianty s3 natomiast preferowane bardzo stabo (przedmiescia) lub
niepreferowane (centrum, Srédmieécie i poza aglomeracjg). Warto zwréci¢ uwage, na w
zasadzie catkowita negacje centrum jako mozliwej lokalizacji mieszkania przez tg grupe

dochodowa (Rysunek 2b).
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Rysunek 2c. Preferowane lokalizacje wg grup dochodowych

W grupie dochodowej 9001-12000 zt netto na gospodarstwo domowe w grupie wariantéw

{stabo) preferowanych znalazty sie miejscowosci poza aglomeracja poznariska. W znacznie

mniejszym stopniu preferencjofn tej grupy odpowiadajg osiedla mieszkaniowe oraz

przedmiescia. Centrum, Srédmiescie i peryferia sa natomiast wariantami niepreferowanymi

(Rysunek 2c).

Dla grupy dochodowej powyzej 12 000 netto na gospodarstwo domowe jedynym silnie

preferowanym wariantem sg natomiast przedmiescia, i w mniejszym stopniu osiedla

mieszkaniowe a za akceptowalne moina uznaé peryferia. Pozostate warianty zestaty

natomiast uznane za niepreferowane, a wsréd nich najstabiej wypada centrum miasta

(Rysunek 2c).

13



2. Najistotniejsze cechy poszczegdlnych lokalizacji wg grup wiekowych i dochodowych

Na rysunkach ponizej przedstawiono wiodace cechy przy wyborze poszczegélnych lokalizacji
mieszkaniowych w podziale na grupy wiekowe i dochodowe. Najwyzszy stupek na wykresie
oznacza wariant najbardziej preferowany (spetniajgcy procentowo najwiegcej
: wymagaﬁ/oczekiwar’\ na 100-stopniowej skali). Poprzeczne paski pokazujg kryteria
przemawiajqce za wyborem danego wariantu, przy.czym im szerszy pasek, tym dany czynnik

w wiekszym stopniu wptywat na decyzje dotyczace wyboru poszczegdlnych lokalizacji.

2.1. Grupy wiekowe

100

Contribution

centium Sibdmieseie osledla - peryferia przedmiescia poza aglomeracjy

Alternatives -

W1 Iokalizacja .12 budynek ™ 53 technologia 144 stan budynku @ M5 stan mieszkania # M6 wizlkos¢ M7 uklad pomieszezen o M8 ogizewanis

M 19 jasnosé | W10 widokz okna M 01 wyglad 02 mala architekiura ™ 03 chodniki B 04 halas W 05 Zelai ™ 04 place zahaw ™ O7 rekreacja

m O framwaje 09 autobusy ™ 010 parkingi ® 011 handsl 012 uslugi ™ 013 przedszkale B 014 szkata W 015 apleka madyszna # Q16 bezpleczenistwo
M D1 migjscs pracy W D2 dworzec ™ D3 prestiz = D4 sentyment @ D5 oplnie o migjscu DA planowane inwastycje

Rysunek 3a. Cechy wiodace przy wyborze lokalizacji w grupie wiekowej do 24 lat

W grupie wiekowej do 24 lat o wyborze najbardziej preferowanego wariantu, osiedli
mieszkaniowych poza Srédmieéciem, w najwigkszym stopniu - decydowaly nastepujace

czynniki (Rysunek 3 a):

* |okalizacja (czynnik kluczowy),
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Stan techniczny budynku i rh'ieszkania,-
Wielkosé mieszkania, -
Dostepnos¢ komunikacji autobusowej,

Dostepno$¢ parkingow.

Przy wyborze drugiego, niewiele mniej preferowanego wariantu — peryferiéw, rola

poszczegblnych czynnikéw ulegta zmianie. W najwigkszym Stopniu o wyborze tego wariantu

decydowaty:

Wyglad budynku,

Technologia wykonania budynku,
Stan techniczny budynku i mieszkania,
Natezenie hatasu,

Bezpieczenstwo.

Warto zauwazyé, ze czynnikami wiodacymi przy wyborze centrum lub Srédmieécia jako

miejsca zamieszkania -jest inna grupa czynnikdow: dostepnos$é punktdw handlowych,

komunikacji tramwajowej i autobusowej oraz (w Srédmiesciu) tatwoéé dotarcia do miejsca

pracy/nauki oraz do dworcow PKP/PKS.

Grupa wiekowa 25-29 lat réwniez najbardziej preferuje osiedla mieszkaniowe i przedmiescia,

cho¢ w bardzo zblizonym stopniu preferencje tej grupy wiekowej spetniajg tereny poza

aglomeracjg poznanska (Rysunek 3 b). W przypadku osiedli na jej wybory mieszkaniowe w

najwiekszym stopniu wptywaja:

Lokalizacja,

~ Stan techniczny mieszkania i jego wielkos¢,

Wyglgd otoczenia,

Natezenie hafasu,

Dostepnosé komunikacji tramwajowej,

Dostepnosé parkingow,
Bezpieczenstwo, ‘

tatwos¢ dotarcia do miejsca pracy/nauki.

W przypadku drugiego preferowanego wariantu, peryferii, zmniejszeniu ulega rola kryterium

tatwosci dotarcia do miejsca pracy lub nauki, znacznie wzrasta natomiast rola infarmacji o
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pl.anowanych inwestycjach. Pozostate ciynniki ksztattuja sie podobnie (choé z nieco
“mniejszym natezeniem) jak w poprzednim wariancie, dochodzi do nich jednak jeszcze
kwestia odpowiedniego ukiadu pomieszczen w mieszkaniu, wyglad budynku i technologia

jego wykonania, jasnos$¢ pomieszczen i widoku z okna.

Decyzja 0 zamieszkaniu w Srédmieéciu bytaby w tej grupie wiekowej powodowéna gtéwnie
tatwoscig dotarcia do miejsca praéy lub nauki, a w centrum dostepnoscia handlu i ustug i

blisko$cig dworca, sg to jednak warianty zdecydowanie niepreferowane.
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B 41 lokalizacja @ M2 budynek ¥ M3 tschnologia 14 stan budynku ™ K3 stan missckania ™ 18 wielko§é i M7 uklad pomieszczer @ ME ogrzewanle B M3 jasnost
= M10widokzokna ® O1 wyglad 02 mala architzkiura ™ 03 chodniki ® 04 halas M 05 ziglen W 08 placa zabaw M O7 relr=acja @ Of tramwaja 09 autohusy
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m D3 prestiz @ D4 sentyment @ DS opinia o mizjseu D6 planowana inwesticle

Rysunek 3b. Cechy wiodace przy wyborze lokalizacji w grupie wiekowej 25-29 lat

W grupie wiekowej 30-44 lata warianty w najlepszym stopniu spetniajgce preferencje to

ponownie osiedla i peryferia, trzecim wyborem bylyby gminy poza aglomeracjg poznariskg

(Rysunek 3 c). Co ciekawe, przedmiescia, podawane wczesniej jako najbardziej preferowana

lokalizacja jedynie w 52% spetniajg wymagania tej grupy wiekowej i sg przewyiszane przez

r¥e

trzy inne warianty. Moze to oznacza istnienie nieprawdziwego obrazu przedmies¢ w

éwiadomoéci'tej grupy wiekowej.
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Rysunek 3c. Cechy Wiodaéé przy Wyborze lokalizacji w grupie wiekowej 30-44 lata
Do czynnikéw najistotniejszych przy wyborze osiedli jako miejsca zamieszkania naleza:

¢ Lokalizacja,

* Ukfad pomieszczert w mieszkaniu,

* Bezpieczenstwo, —

* tatwos¢ dotarcia do miejsca pracy,

* Dostepnasé komunikacji autobusowej,

* Dostepnos¢ szkot i punktow opieki medycznej,
* Dostepnos¢ placow zabaw,

* Informacja o planowanych inwestycjach.

W przypadku niewiele odbiegajacej procentowo jako wybdr lokalizacji na peryferiach miasta,
znaczenia nabierajg czynniki zwigzane bezposrednio z samym miészkanierh i budynkiem

takie jak lokalizacja, wyglad budynku, technologia jego wykonania i stan techniczny oraz stan
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techniczny mieszkania. Istotna jest takze dostepnosc zieleni, dostepnos¢ opieki medycznej i

bezpieczenistwo.

wo T - - -m - [N N
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Rysunek 3d. Cechy wiodace przy wyborze lokalizacji w grupie wiekowej 45-59 lat

~ Warianty w najwiekszym stopniu odpowiadajgce preferencjom grupy wiekowej 45-59 lat to
ponownie osiedla i peryferia, z bardzo podobnym zestawem czynnikéw wptywajacych na

wybdr tych lokalizacji (Rysunek 3 d). W przypadku osiedli s3 to:

* Dostep do opieki medycznej (czynnik‘kluczowy),
* Bezpieczenistwo (czynnik kluczowy),
e tatwo$é dotarcia do miejsca pracy (czynnik kluczowy),
* Dostepnos¢ komunikacji autobusbwej,
* Dostepnos¢ parkingow,
- » Dostepnos$¢ matej architektury,
¢ Stan chodnikéw,

*  Wielko$é mieszkania,
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* Stan techniczny budynku.

W przypadku wariantu peryferia zmniejsza sig rola czynnikéw tatwos¢ dotarcia do miejsca
pracy, bezpieczeristwo i dostep do podstawowej opieki medycznej, rosnie natomiast rola
cech zwigzanych z lokalizacja, wygladem i stanem technicznym budynku i mieszkania,
technologii wykonania budynku, wielkosci mieszkania, jasnosci pomieszczen oraz
ogrzewania. Ponadto, zwieksza sie znaczenie natezenia hatasu i dostepnosci térenéw

zielonych.
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Rysunek 3e. Cechy wiodace przy wyborze lokalizacji w grupie wiekowej 60-69 lat

Podobnie jak w poprzednich grupach4wiekowych, w grupie wiekowej 60-69 lat wariantami
najbardziej odpowiadajqcymi preferencjom s3 osiedla i peryferia, z lekkg dominacjg peryferii,
choé¢ w grupie tej wzrasta rola centrum i Srédmiescia jako mozliwych lokalizacji
mieszkaniowych — centrum staje sie trzecim wyborem — prawdopodobnie ze wzgledu na to,
e spora liczba przedstawicieli tej grupy wielkowej zamieszkuje obecnie w centrum (Rysunek

3e). W grupie tej dla wyboru wariantu osiedla najwigksze znaczenie miaty czynniki takie jak:

¢ Wielko$¢ mieszkania,

* Jasno$¢ pomieszczen,
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Widok z okna,

Wyglad budynku,

Dostepnds'é opieki medycznej,
Natezenie hatasu,

Opinia o miejscu.

W wariancie peryferii znacznie zwieksza sig znaczenie czynnikéw zwigzanych z mieszkaniem i

‘budynkiem, w tym:

Lokaiizacja,

Wyglad budynku,

Tec.hnologia wykonania budynku,

Stan techniczny budynku,

Stan techniczny mieszkania,
Ogrzewanie, |

Jasnos¢ pomieszczen,

Natezenie hatasu,

Dostepnosc punktéw handlowych,
Dostepnoéé punktéw opieki medycznej,

Bezpieczenstwo.

W grupie wiekowej powyzej 70 lat, wariantem najbardziej odpowiadajgcym zbiorczym

preferencjom sg osiedla mieszkaniowe, z wiodaca rolg czynnikéw takich jak:

Technologia wykonanié budynku,

- Stan techniczny budynku i mieszkania,

Dostepnosé komunikacji autobusowej,
Dostepnos¢ punktéw podstawowej opieki medycznej,
Bezpieczenstwo, |

Opinia o miejscu.

Drugim wyborem w tej grupie wiekowej s gminy poza aglomeracja poznanska, gdzie

sporego znaczenia, oprécz cech samego mieszkania takich jak stan techniczny, wyglad,

wielko$é, uklad pomieszczen, ogrzewanie, jasnos¢ pomieszezen i widok z okna, znaczenia
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nabierajg cechy otoczenia takie jak dostepno$é matej architektury, stan chodnikéw oraz

bezpieczenstwo.
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Rysunek 3f. Cechy wiodgce przy wyborze lokalizacji w grupie wiekowej powyzej 70 lat

Poréwnujgc wyniki dla poszczegélnych grup wiekowych widaé, w jak wysokim stopniu
osiedla i peryferie miasta wypetniajg preferencje wigkszosci grup wiekowych. Trzecim
wyborem dla trzech grup wiekowych (25-29 lat, 30-44 lata i powyzej 70 lat) staja sie-gminy
poza aglomeracja poznanska. Dla grupy wiekowej do 25 lat trzecim wyborem sj
przedmiescia, dla grupy 44-59 lat $rédmiescie, a dla grupy 60-69 centruh. Czynniki
najczesciej wplywajace na wybdr danej lokalizacji niezaleinie. od grupy wiekowej to
bezpieczenstwo, stan techniczny mieszkania, stan techniczny budynku, dostepnosﬁé do

punktow podstawowej opieki medycznej, technologia wykonania i wyglqd'budynku.
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a. Grupy dochodowe
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Rysunek 4a. Cechy wiodace przy wyborze lokalizacji w grupie dochodowej do 3000 zf netto

na gospodarstwo domowe

W grupie dochodowej do 3000 zt netto na gospodarstwo domowe wariantem w
najwiekszym stopniu spéfniajacym kryteria wyboru sg peryferia (Rysunek 4a). Do

najwazniejszych czynnikéw wptywajacych na ten wybdr naleza:

* Dostep do punktow opieki rﬁedycznej (czynnik kluczowy),
¢ Bezpieczenistwo (czynnik kluczowy),

* Dostepnosé punktéw handlowych i ustugowych,

* |nformacja o planowanych inwestycjach,

* Opinia o miejscu, |

* Natezenie hatasu,

¢ Dostepnosc terendw zielonych,

¢ QOgrzewanie,
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* Jasno$¢ pomieszczen,
s - Stan techniczny budynku,
* Stan techniczny mieszkania,

* Lokalizacja.

Drugim wyborem dla tej grupy dochodowej s3 osiedla, luka pomiedzy nimi a pierwszym
wyborem jest jednak spora.
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Rysunek 4b. Cechy wiodace przy wyborze lokalizacji w grupie dochodowej 3001—5000 zt

netto na gospodarstwo domowe

W kolejnej grupie dochodowej (3001-5000 zt, Rysunek 4b) wariantem w najwiekszym
stopniu spefniajacym wymagania sg osiedla mieszkaniowe, a najbardziej znaczace czynniki

wplywajgce na ten wyb6ér to:

* Lokalizacja (czynnik kluczowy),
*  Uktad pomieszczer w mieszkaniu (czynnik kluczowy),

* Bezpieczenstwo (czynnik kluczowy),
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e Dostepno$¢ punktéw podstawowej opieki medycznej (czyhnik kluczowy),
* Dostepnosé¢ komunikacji autobusowej,

* Dostepnos¢ punktow handlowych i us’fugoWych,

¢ Wyglad budynkﬁ, |

* Dostepnos¢ matej architektury,

¢ Stan chodnikow.

Drugim wyborem dla tej grupy dochoddwej sg peryferia.
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Rysunek 4c. Cechy wiodace przy wyborze Iokaliiacji w grupie dochodowej 5001-7000 zt

netto na gospodarstwo domowe

W grupie dochodowej 5001-7000 zt netto na gospodarstwo domowe wariantem najlepiej
odpowiadajgcym zbiorczym preferencjom s3 pérYferia (Rysunek 4c), z wiodacg rolg

czynnikéw takich jak:

¢ Technologia wykonania budynku,
* Stan techniczny budynku,

* Stan techniczny mieszkania,
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Wielkosé mieszkania,

Uktad pomieszczen,

. Ogrzewanie,

Natezenie hatasu,
Dostepnoé¢ zieleni,

Dostepnos¢ punktéw podstawowej opieki medycznej,

 Bezpieczenstwo,

tatwosc dotarcia do miejsca pracy/nauki.

Drugim wyborem dla tej grupy dochodowéj sg osiedla, luka pomiedzy nimi a piérwszym

wyborem jest jednak spora.

Preferencje grupy dochodowej 7001-9000 zt netto na gospodarstwo domowe najlepiej

spetniajg osiedla (Rysunek 4d), choé¢ naleiy sie domyslaé, ze chodzi raczej o mieszkania

deweloperskie o wyiszym standardzie powstajgce wsréd modernistycznej zabudowy

mieszkaniowej. Czynniki, ktére w najwiekszym stopniu wptywajg na wybédr tego wariantu to:

Lokalizacja {czynnik kluczowy),

Wyglad budynku,

Technologia wykonania budynku,
Wielko$¢ mieszkania (czynnik kluczowy),
Jasnoé¢ pomieszczen,

Widok z okna,

Bezpieczenstwo,

Stan chodnikéw.

W przypadku drugiego wariantu, w podobnym stopniu spetniajgcego preferencje tej grupy

" dochodowej, do jego wybory przyczynity sie:

Wyglad budynku, }
Technologia wykonania budynku,
Stan techniczﬁy budynku

Stan techniczny mieszkania,
Uktad pomieszczen,

Dostepnosc do punktéw podstawowej opieki medycznej,
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e tatwo$é dotarcia do miejsca pracy/nauki.
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Rysunek 4d. Cechy wiodace przy wyborze lokalizacji w grupie dochodowej 7001-9000 zt

netto na gospodarstwo domowe

Preferencje mieszkaniowe grupy dochodowej 9001-12000 zt netto na gospodarstwo
domowe w najwyiszym stopniu oddajg gminy poza aglomeracjg poznariska (Rysunek 4e).

Czynniki, ktore w najwiekszyrﬁ stopniu wptywajg na wybdr tego wariantu to:

¢ Wyglad budynku,

¢ Technologia wykonania budynku,

¢ Stan techniczny budynku,

¢ Stan techniczny mieszkania,

¢ Wielkos$é _m'ieszkania,

e Ukiad pomieszczen,

. OgrzeWanie,

* Jasnoéé pomieszczen, ' )

e Atrakcyjnos¢ widoku z okna,

26



e

* Natezenie hatasu,

* Dostepnosé zieleni,

* Blisko$¢ punktow podstawowej opieki medycznej,
* Bezpieczenstwo,

* Informacje o planowanych inwestycjach.
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Rysunek 4e. Cechy wiodace przy wyborze Iokallzaql w grupie dochodowej 9001-12000 zi

netio na gospodarstwo domowe

Drugim wariantem mieszkaniowym w bardzo podobnym stopniu spetniajgcym preferencje
tej grupy dochodowej s3 osiedla mieszkaniowe, gdzie na wybdr tego wariantu wplywa

znacznie wieksza liczba czynnikéw, najwazniejsze z ktérych to:

¢ Technologia wykonania budynku,
* Dostepnosc terendéw rekreacyjnych,
* Dostepnos¢ komunikacji autobusowej, tramwajowej i parkingéw,

* Dostepnos¢ punktéw handlowych i ustugowych,
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* Dostepnos¢ punktow opieki medycznej,
* QOpinia o miejscu,
* Prestiz.
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Rysunek 4f. Cechy wiodace przy wyborze lokalizacji w grupie dochodowej powyzej 12000 zt

netto na gospodarstwo domowe - _

Wariantem mieszkaniowym najbardziej spetniajagcym preferencje grupy dochodowej
powyzej 12 000 zt sa przedmiescia (Rysunek 4f), na wybor ktérych najbardziej wpltywaja

czynn_iki takie jak:

¢ Wyglad budynku (czynnik kluczowy),

. | Technologia wykonania budynku,

* Stan budynku,

e Stan mieszkania,

. Ogrzewahie, ' .

* Widok z okna,
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* Wyglad otoczenia,
* Natezenie hatasu
* Bezpieczenstwo,

* Informacje o planowanych inwestycjach.

Drugim wyborem dla tej grupy sa osiedla, choé luka w poziomie spetnienia oczekiwan tej
grupy dochodowej pomiedzy nimi a przedmie$ciami jest spora. Grupa ta prezentuje réwniez
najnizsza dotqd sktonnos¢ do zamieszkania w centrum miasta — wariant ten spetnia jej

preferencje jedynie w niecatych 13%.

Poréwnujagc wyniki dla poszczegdlnych grup dochodowych widaé, podobnie jak w przypadku
grup wiekowych, w jak wysokim stopniu losiedla i peryferia miasta wypetniajg preferencje
wiekszosci grup, z wyjatkiem tych o najwyiszych dochodach, ktérych oczekiwaniom w
najwyiSzym stopniu odpowiadajg gminy poza aglomeracja poznanska. Dla grupy wiekowej
do 25 lat trzecim wyborem s3 przedmiescia, dla grupy 44-59 lat srédmiescie, a dla grupy 60-
69 centrum. Czynniki najczescie] wptywajace na wybdér danej lokalizacji niezaleinie od grupy
dochodowe]j to bezpieczeristwo, dostepnoéé punktéw podstawowej opieki medycznej i
technologia wykonania budynku, stan techniczny mieszkania i budynku. S3 to wyniki

identyczne jak w przypadku podziatu na grupy wiekowe.

3. Portrety lokalizacji mieszkaniowych w opinii poszczegélnych grup wiekowych i

dochodowych
3.1. Catosciowe poréwnanie wariantow lokalizacyjnych

Na pon.iiszym rysunku przedstawiono role poszczegdlnych czynnikéw determinujgcych
wybory mieszkaniowe poznaniakow, ciyii takie, ktérych spetnienia oczekuja w danej
lokalizacji w wysokim stopniu. Wariant lokalizacyjny o duzej rozpietosci dla wiekszosci
czynnikéw oznacza wiec, ze oczekiwania przy wyborzé tego wariantu sg wysokie, co wptywa
na stopnien jego preferowania nad innymi wariantami. Na wykresach widac¢ jednak takze,
ktére pojedyncze czynniki przyciggaja mieszkancéw w poszczegdlnych lokalizacjach oraz ich
zrhiany w zaleznosci od grupy wiekowe;j. Mozna powiedzie¢, ze poszczegdlne wykresy

przedstawiajg mocne strony Qoszczegélnych lokalizacji w opinii poszczegdlnych grup
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wiekowych. Widaé sporg zmienno$é poszczegélnych czynnikéw w ocenie atrakcyjnodci

wariantéw lokalizacyjnych w poszczegélnych grupach wiekowych.
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Rysunek 5a. Poréwnanie wariantéw lokalizacyjnych w opinii grup wiekowych

Zréinicowanie najistotniejszych czynnikdéw dla réinych wariantéw lokalizacyjnych widaé

réwniez w przypadku grup dochodowych (rysunek ponizej). Mozna zobaczy¢, ze rézne cechy

zmieniajg znaczenie przy podejmowaniu decyzji mieszkaniowych w zaleznoéci od osigganego

poziomu dochoddw, kazdy z wariantéw ma réwniez swojg unikalng ,oferte” determinujaca

jego atrakcyjnosc.
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Rysunek 5b. Poréwnanie wariant6éw lokalizacyjnych w opinii grup dochodowych

6.2. Specyfika poszczeg6lnych wariantéw lokalizacyjnych — centrum miasta

Centrum miasta ma niezwykle uboga oferte mieszkaniowq i Anié jest atrakcyjne dIa_iadnej z
.badanych grup wiekowych. Decydujg sie na jego wybc').r gtéwnie osoby starcze, majace
niewielkie wymagania co do wiekszoéci badanych czynnikéw decydujgcych o charakterze
miejsca zamieszkania. Za jego pozytywne cechy mozna uzna¢ dostgp 'do handlu i uéiug,
dostebnos’é komunikacji tramwajowej i autobusowej, widok z okna i tatwo$¢ dotarcia do
dworcéw PKP i PKS, przy czym cechy tev zmieniajg sie w zaleznosci od gruby Wiekowej.
Centrum jest bardziej atrakcyjne dla oséb starszych, po 60 roku Zycia, ktére uwaiajai je za

lokalizacje prestizowa, z dostepem do zieleni i palcéw zabaw.
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Biorac pod uwage grupy dochodowe, centrum jest dla nich réwniez nieatrakcyjng lokalizacja,
ktorej pozytywne' cechy obejmujg tatwo$¢ dotarcia do pracy i dworcéw, dostepnosé
parkingdw, komunikécji tramwajowej | autobudeéj, lokalizacje mieszkann i wyglad
budynkow oraz sehtyment do okolicy, przy czym cechy te zmieniajg sie w zaleihoéci od
| poziomu dochoddw jak to wida¢ na rysunku ponizej. Centrum jeSt hieco bardziej atrakeyjne
dla grup dochodowych 3001-5000 i 5001-7000, jest natomiast zupetnie nieatrakcyjne dla

0s6b najzamoziniejszych.
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Rysunek 6b. Centrum i czynniki jego atrakcyjnosci w opinii grup dochodowych

6.3. Specyfika poszczegéinych wariantéw lokalizacyjnych — srédmiescie

Srédmiescie réwniez nie jest atrakcyjng lokalizacja mieszkaniowa, choé jego pewne zalety s3
dostrzegane przez mieszkaficéw w Srednim wieku i starszych. Do najbardziej atrakcyjnych
czynnikéw z nim zwigzanych jest dostepnos¢ komunikacji tramwajowej i autobusowej,
fatwos¢ dotarcia do miejsc pracy, mate punkty handlowe i ustugowe, dostgpnoéé szkot i
przedszkoli oraz wyglad budynku i otoczenia. Czynniki te majg jednak réing wage w
zaleznosci od grupy wiekowej. Atrakcyjnoéé Srédmieécia jest najniisza dla grupy wiekowej
30-34 lata, a najwyzsza dla grup 45-59 i 60-69 lat, cho¢ dla zadnej z tych grup nie jest to

najbardziej preferowany wariant mieszkaniowy.
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Grup'a wiekowa 60-69 lat | Grupa wiekowa powyzej 70 lat —I
Rysunek 7a. Srédmiescie i czynniki jego atrakcyjnosci w opinii grup wiekowych '
Biorac pod uwagg grupy dochodowe, podobnie jak centrum, $rédmiescie nie jést dla rowniez
atrakcyjng lokalizacjg. Jego pozytywne cechy to dostepnos¢ komunikacji tramwajowe;j i
autobusowej oraz parkiﬁgéw i przedszkoli, bliskos¢ dworca, bliskos¢ punktéw ustugowych,
sposdb ogrzewania budynkéw, pewien sentyment do okolicy oraz oferta rekrevacyjna. Cechy
te zmieniajg sig jednak w zaleznosci od poziomu dochoddéw jak to widaé na rysunku ponizej.
Centrum jest nieco bardziej atrakcyjne dla grup dochodowych 7001-9000 i powyzej 12000,
jest natomiast nieatrakcyjne dla 0séb o najnizszych dochodach i grupy dochodowej 5001-

7000.
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Grupa dochodowa do 3000 zf netto na gospodarstwo Grupa dochodowa 3001-5000 zt netto na gospodarstwo
domowe domowe
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Grupa dochodowa 9001-12000 zi netto na Grupa dochodowa powyzej 12000 zt netto na
gospodarstwo domowe gospodarstwo domowe

Rysunek 7b. Srédmiescie i czynniki jego atrakcyjnosci w opinii grup dochodowych

3.4. Specyfika poszczegélnych wariantéw lokalizacyjnych — osiedla mieszkaniowe poza
srodmiesciem

Osiedla mieszkaniowe sa generalnie lokalizacjg znacznie atrakcyjniejszg niz dwie poprzednie
mieszkaniowa, dla wszystkich grup wiekowych. Mieszkacy doceniajg ich lokalizacje,
dostepnoéé miejsc parkingowych, opieki medycznej i szkét, uwazaja je za miejsca bezpieczne,
oraz z tatwosécig dotarcia do miejsc pracy i dworcéw. Darza tez okolicg sentymentem i
uwazajg ja za prestizowa. Wysoko oceniana jest takze dostepnos¢ komunikacji tramwajowej
i autobusowej, placéw zabaw i matej architektury, zieleni ora.zu stan budynkéw, technologia

ich wykonania i wielko$¢ mieszkan. Czynniki te majg jednak réing V\;agq w zaleznoséci od
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grupy wiekowej. Atrakcyjno$é osiedli mieszkaniowych poza Srédmieéciem bardzo wysoka dla

wszystkich grup wiekowych.
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Grupa wiekowa 60-69 lat | Grupa wiekowa powyzej 70 lat

Rysunek 8a. Osiedla mieszkaniowe poza Srédmieéciem i czynniki ich atrakcyjnosci w opinii

grup wiekowych

Biorac pod uwage grupy dochodoWe, osiedla mieszkaniowe poza Srédmiesciem sa
atrakcyjng lokalizacjg, szczegdlnie dla grup dochodowych 3001-5000 oraz 7001—9060, IcH
pozytywne cechy to dostepno$é komunikacji tramwajowej i autobusowej, parkingdéw, ustug i
handlu, tatwos¢ dotarcia ha dworce oraz do miejsca pracy, bezpieczeristwo i bliskos¢
punktéw opieki medycznej, pewien sentyment do okolicy i prestiz miejsca, a takze wyglad
otaczajacych budynkéw, mata architektura i stan chodnikéw. Ocena tych cech zmienia sig
jednak w zaleinoéci od poziomu dochoddw, jak.to widéé na rysunku ponizej. Warto
zauwazy¢, e oferta .osiedli mieszkaniowych jest dos¢ zréinicowéna —vod starych lecz
zmodernizowanych ,blokéw” spétdzielczych po nowsze budynki deweloperskie i

apartamentowce, stad atrakcyjnosé tej lokalizacji dla wielu grup dochodowych.
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Grupa dochodowa do 3000 zt netto na gospodarstwo I Grupa dochodowa 3001-5000 zt netto na gospodarstwo ]
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Rysunek 8b. Osiedla mieszkaniowe poza Srédmiesciem i czynniki ich atrakcyjnoéci w opinii

grup dbchodowych

3.5. Specyfika poszczegoinych wariantéw lokalizacyjnych — peryferia

Peryferia Poznania sg rowniez atrakcyjng lokalizacjg dla wszystkich grup wiekowych, z

wyjatkiem oséb po 70 roku zycia. Ich cenione cechy to bezpieczenstwo, tereny zielone,

dobry stan chodnikéw, niskie natezenie hatasu, bliskos¢ szkét i przedszkoli oraz. placéw

zabaw. Wysoko oceniane s3 takie informacje o planowanych inwestycjach, lokalizacja

mieszkani, stan techniczny budynkéw i mieszkan, wyg!ad budynkéw i technologia ich

wykonania, sposéb ogrzewania i jasno$¢ pomieszczen. Czynniki te maja jednak rézng wage w
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zaleznosci od grupy wiekowej. Jako e najbardziej preferowanym typem zabudowy (wyniki

etapu 4 projektu) jest budownictwo jednorodzinne, peryferia sy dobra lokalizacjg dla tego

typu zabudowy, stad ich atrakcyjnosé dla wielu grup wiekoWych.
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Rysunek 9a. Peryferia i czynniki ich atrakcyjnosci w opinii grup wiekowych

Biorac pod uwagg grupy dochodowe, peryferia sa atrakcyjna lokalizacja, szczegélnie dla grup

dochodowych do 3000 zt i 5001-7000, ich atrakcyjno$é¢ nie jest natomiast najwyzsza dla

najwigcej zarabiajacych. Cechy cenione w tej lokalizacji to prestiz, sentyment do okolicy,

opinia o miejscu i informacja o planowanych inwestycjach, niskie natezenie hatasu i zielen.

Inne istotne cechy to wysoka jakos¢ budynkéw mieszkalnych i samych mieszkan,

bezpieczenistwo, tatwoé¢ dotarcia do miejsca pracy i dworcéw, bliskoéé szkét, przedszkoli,

placéw zabaw i punktéw opieki medycznej. Cechy te zmlenlajq sie jednak w zaleznosu od

p02|omu dochoddw, jak to WldaC na rysunku pOﬂlZEj

s HUREDG oy

O muchiey pracs

M eranegs

L ten putsrbn

'E w:’ém - ——
Grupa dochodowa do 3000 zt netto na gospodarstwo Grupa dochodowa 3001-5000 zt netto na gospodarstwo
domowe domowe
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Rysunek 9b. Peryferia Poznania i czynniki ich atrakcyjnosci w opinii grup dochodowych
3.6. Specyfika poszczegdlnych wariantéw lokalizacyjnych — miejscowosci podpoznanskie

Miejscowosci podpoznanskie nie sg atrakcyjng lokalizacjg dla wigkszosci grup wiekowych, z

wyjatkiem grupy wiekowej 25-29 lat. Ich cenione cechy to informacje o planowanych

inwestycjach, opinia o miejscu, bliskosé punktéw opieki medycznej, szkot i przedszkoli,

dostepnosé miejsc rekreacji i placéw zabaw oraz cechy mieszkar i budynkéw mieszkalnych:
wyglad, stan techniczny, wielko$¢ i uktad pomieszczen. Czynniki te maja jednak rézng wage
w zaleznoéci od grupy wiekowej. Mimo obserwowanej sporej migracji poznaniakéw do gmin

aglomeracji poznariskiej, wydaje sie, ze nie tyle wynika ona z ich rzeczywistych preferenciji,
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co ze zderzenia oczekiwan z rzeczywistoscia rynku nieruchomosci i mozliwosciami
finansowymi — brak mozliwosci zaspoko;enla swoich preferencji przy p05|adanych srodkach

finansowych skutku;e zmiang lokalizacji preferowanej na dalsza.

M1 tdatzaz

D pisnusne tomorciels WS b
Uit . ’
05 pluncmesne Tamvatyely bt . 59 apinls o mitfieu 3 warastagis
D3 wpinie » misjiu LY. T
A D ventyment 4 an bishe
B3 senrpmant \ o . A an badna R \ f 4 ’

b3 praait 1 12 san mirt ot

D3 poesiz \ WS run miecsanis / // "
K -7 : e

02 druree \ \

DI raghea pacy
12 bezulacaimve \ W ppeevanis LI agraran
R pasneia
e
e Tp—
Stacian [T, - \ W10 wssh = wbma
a2 pevace
Fre— o1 maiae ” \ 1 wygiad
o12 gt / / LT o \ G2 mats wkritun
1Y hesal p / N 3 chadned Sy \ | 3chmant
/ /
10 padlingh i 04 hvlar CIbatn
9 sutabeery o3 zud 2% suabary T zietein
£ namaje 8 place Sakare

R T

Grupa wiekowa do 24 lat Grupa wiekowa 25-29 [at

08 planemane imesrsle IR i g 12 panemans meesigcje VIR gy g

3 epinle » siefieu [ELTERS 3 apinis ¢ misfrew L2 helnsiogia

SN \\ ]

B2 sermie

o1 nusjies pres Dt mielsas pisy

©R bespirezmuma 010 hespireziian B agerri
219 o madpena . b fals
19 spietamadyes 1 epreba vadyem
— T—
.
Yrdmeh il T 110 mds = dpy
T3 pradele %, Tl
\\ i 10 pras b ely Glrmglad
d \\~
sraeg " AN D2 mala mewinivas :
I \\ . SR uleg G2 wmaln wchitetrans
1T hantel ! \ 33 hatebl
] T handel . H Y 03 chadari
516 padingl i N adhalv
2 autobur 3 iy
[ ormtwag  RPuerTbaw o —

)
rzdmizsil:

45




D8 praneman mmityeje BT 1T

53 spinle & istyu 3 netnaiegln

™ ssrthmam. \\.‘

s \\\.\\\ |
N\\1774

Pr—— A\
\\\\\\\\\/

- Ol / f//// \\\\\ s 1D dnt 2 mims
< /] \\ \\\\
N

= g

013 pvirbals ”'/ '/'/ I

ot iyt S I//' ! | ‘L\ \ \\\_\ - 02 mara ki
AN
Ol peiens Pl A ot
- pcaniescn]

DO plamewant imvastcls Htlabaleach W2 budme
53 opinie o mieney 2 wchnztogs

P \ [ s
B gt A \ H l / 7 ALY e e nla
1! i

o2 emmve

[

W ageemans

13 Jawneid
315 opista matpamn
T - i T—
otactens //; P \. 10 iz b
rd -
T / F / / \
ot pece / VAN R e
- ;! 1's .
~ o N\ N
e / \ \\ NN e
U1 handel \\ ©F chednbs
. /
10 préimgl e
0 avisbary. B8 alei

Ml g gy OOl zilaw

T ind pomitmesya

- r‘l:mmind?]

Grupa wiekowa 30-44 lata

Grupa wiekowa 45-59 lat

L e L T B

B3 rylola ¢ misheu [CTR

03 st . Ry \\‘ /// / [T R
e \\\ N A -
N .
b1 e .

I/ 7 e

13 przedisiate

| .

03 plmemine umamne  WURIEER o
07 aphain ¢ wirfsva L3 webnclagh

Slranmnt \ Lt sn bodia

N
\_\ N\ \

o2 irvere

~, 5
O mlesen pro \‘\ \ a7 ad
_— —
S
TS NN
S . .
T—— \\:‘ /
\\\‘ = .
rg = ==
e ¥

=
e N
P - ,"_x / // /,' I \\ \5\‘-\\:\\\

o1 sl o P NN ~. wimene
// SN
'y il A \\
ol|l:m:|la » / 1‘/ [[. \ \ m""m‘m.u

T8 aurbuey 58 tiah

Commme ooy OOFasezaey

Grupa wiekowa 60-69 lat |

Grupa wiekowa powyzej 70 lat

Rysunek 10a. Miejscowosci podpoznariskie i czynniki ich atrakcyjnosci w opinii grup

wiekowych

Biorac pod uwage grupy dochodowe, miejscowosci podpoznanskie s atrakcyjng lokalizacjg

dla najwiecej zarabiajacych — grupy dochodowej powyzej 12 000 zt. Dla pozostatych grup

dochodowych ich atrakcyjnosé jest $rednia. Cechy cenione w tej lokalizacji to dostepnosé

terenéw rekreacyjnych i placow zabaw,

bliskos¢ szkét i przedszkoli, informacje o

planowanych inwestycjach, wyglad budynkéw i stan chodnikéw. Inne istotne cechy to

wysoka jako$é budynkéw mieszkalnych i samych mieszkan, bezpieczeristwo, fatwos¢ dotarcia

do miejsca pracy i dworcéw, blisko$¢ szkét, przedszkoli, placéw zabaw i punktéw opieki

medycznej. Cechy te zmieniajg sie jednak w zaleznosci od poziomu dochodéw, jak to widaé

na rysunku ponizej. Dla grupy najwiecej zarabiajacych miejscowosci podpoznariskie spetniaja
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prawie wszystkie czynniki wplywajagce na podejmowanie decyzji mieszkaniowych, z

wyijatkiem dostepnosci do miejsc pracy i dworcéw oraz lokalizacji i dostepnosci komunikacji

tramwajowe;j.
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Rysunek 10b. Miejscowosci podpoznarskie i czynniki ich atrakcyjnosci w opinii grup

dochodowych

3.7. Specyfika poszczegélinych wariantéw lokalizacyjnych — miejscowosci poza aglomeracja

poznanska

Miejscowosci poza aglomeracjg poznariska nie s3 atrakcyjna lokalizacja dla grup wiekowych

do 24 lat, 45-59 lat oraz 60-69 lat. Dla pozosfaiych grup wiekowych wykazujg $rednig

atrakcyjnosé. Ich cenione cechy to jasno$¢ pomieszczert w mieszkaniach i widok z okna,

spos6b ogrzewania mieszkania, technologia wykonania budynku i jego stan techniczny, mata

architektura, stan chodnikéw, niskie natezenie hatasu i dostep do zieleni oraz miejsc '

rekreacji. Inne atrakcyjne cechy to jakos¢ mieszkan, w tym wielkos¢ i uktad pomieszczeﬁ.

Liczy sie takze dostepnos¢ ustug, przedszkoli i szkét oraz komunikacji autobusowej. Czynniki

W

te maja jednak rézna wage w zaleznosci od grupy wiekowe;j.
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- Biorac pod uwage grupy dochodowe, miejscowoéci poza aglomeracja poznanskg s3

atrakcyjna lokalizacja dla grupy dochodowej 9001-12000 zt. Spetniajg przy tym gtéwnie

kryteria zwigzane z jakoécié mieszkan, budynkéw i bezposredniego otoczenia, ale stabo

wypadaja po.d wzgledem dostepnosci i ustug publicznych. Dla pozostatych grup

dochodowych ich atrakcyjno$é jest srednia lub niska, najstabiej wypada w ocenie grupy

dochodowej 5001-7000. Cechy cenione w tej lokalizacji to oprécz jakosci mieszkar i

budynkéw,vdostqpnoéé terenéw rekreacyjnych i zieleni, blisko$¢ szkét i opieki medycznej,

bezpieczenstwo, niskie natezenie hatasuy, informacje o planowanych inwestycjach oraz

opinia o miejscu. Cechy te zmieniaja si¢ jednak w zaleznosci od poziomu dochodéw, jak to

widaé na rysunku ponizej.
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7. Specyfika lokalizacji ze wzgledu na wybrane kryteria

Poszczegblne grupy wiekowe réinie oceniajg poszczegdlne lokalizacje pod wzgledem
pojedynczych kryteriéw. Ze wzgledu na dwa kryferia: stan techniczny budynkéw i mieszkan,
w grupach wiekowych do 24 lat, 30-44 lata, 45-59 lat i 60-60 lat, zaréwno pod wzgledem
stanu technicznego budynku jak i mieszkanfa dominujg peryferia (Rysunek 12a, 12c, 12d i
12e). W grupie wiekowej 25-29 pod wzgledem stanu technicznego budynkﬁ dominujg gminy
poza aglomeracja, a stanu technicznego mieszkania przedmiescia (Rysunek 12b). Oznacza to,
ze jedli to kryterium bytoby kluczowe dla tej grupy wiekowej, jej przedstawiciele wybieraliby
lokalizacje poza Poznaniem. W grupie wiekowej powyzej 70 lat pod wzgledem stanu
technicznego budynku dominuja gminy poza aglomeracja poznariska, a stanu technicznego

mieszkania osiedla, i w mniejszym stopniu gminy poza aglomeracja (Rysunek 12f).

Criterion 1 ¢ ) Criterion 2 ¢
M5 stan mieszkania 3 M4 stan budyniu

1 ° -
100 ¢ @

144 stan budynku - Score
g

46
H
i 3
01 pozu@nqq
i
35 ¢
i .
20 |
25
1
20, ce@m
i
15
{
10 -
!
5:
Q s’lﬁ&cie
&
10t - . .
T ] 0 5 10 15 20 25 30 3 40 45 S0 65 @0 A5 0 75 60 85 @0 05 100 105 110

15 stan mlzszkania - Seorz

Rysunek 12a. Poréwnanie poszczegdlnych lokalizacji pod wzgledem stanu technicznego

budynkoéw i mieszkan w grupie wiekowej do 24 lat
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Rysunek 12b. Poréwnanie poszczegdlnych lokalizacji pod wzgledem stanu technicznego
budynkéw i mieszkan w grupie wiekowej 25-29 lat
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Rysur?ek 12¢.” Poréwnanie poszczegdlnych lokalizacji pod wzgledem pod wzgledem stanu
technicznego budynkéw i mieszkan w grupie wiekowej 30-44 lata

53



Crierlon 1 ¢
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Rysunek 12d. Poréwnanie poszczegélnych lokalizacji pod wzgledem pod wzgledem stanu

Lecnnicznego budynkow i imie
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" Rysunek 12e. Poréwnanie poszczegdlnych lokalizacji pod wzgledem stanu technicznego
budynkéw i mieszkan w grupie wiekowej do 60-69 lat
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Rysunek 12f. Poréwnanie poszczegoinych lokallzaql pod wzgledem stanu budynku W grupie
wiekowe]j powyzej 70 lat

Ze wzgledu na dwa kryteria: stan lokalizacja mieszkania i dostepnos$¢ terenéw zielonych, w
grupie wiekowej do 24 lat jako lokalizacja mieszkania dominujg osiedla mieszkaniowe, a pod
wzgledem dostepnosci terendw zielonych peryferia (Rysunek 13a). Grupa wiekowa 25-29 lat
ma podobne preferencje co do lokalizacji mieszkania, a pod wzgledem dostepnosci te_renow
zielonych wyréznia gminy poza aglomeracjg poznanska (Rysunek 13b). W grupach
wiekowych 30-44 oraz 45-50 lat pod wzglqderﬁ obydwdch kryteriéw dominujg peryferia, a w

grupie 60-69 lat centrum miasta (Rysunki 13c, 13d i 13e). Wreszcie, w grupie wiekowej

powyzej 70 lat centrum dominuje pod wzgledem lokalizacji, a osiedla pod wzgledem

dostepnosci zieleni (Rysunek 13f).
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Rysunek 13a. Poréwnanie poszczegdlnych lokalizacji pod wzgledem kryteriéw lokalizacja

ieszkaitia | dosiepnost terendw zielonych w grupic wiekowej 4o 24 iat
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- Rysunek 13b. Poréwnanie poszczegéinych lokalizacji pod wzgledem kryteriéw lokalizacja
mieszkania i dostepnos$¢ terendw zielonych w grupie wiekowej 25-29 lat
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Crietion 1 3 Criterion 2 ¢
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Rysunek 13c. Poréwnanie poszczegélnych lokalizacji pod wzgledem kryteriéw lokalizacja
mieszkania i dostepnos¢ terendw zielonych w grupie wiekowej 30-44 lata
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Rysunek 13d. Poréwnanie poszczegdlnych lokalizacji pod wzgledem kryteriéw lokalizacja
mieszkania i dostepnosé terendw zielonych w grupie wiekowej 45-59 lat
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Rysunek 13e. Poréwnanie poszczegdlnych lokalizacji pod wzgledem kryteriéw lokalizacja
mieszkania i dostepnos¢ terenéw zielonych w grupie wiekowej 60-69 lat
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Rysunek 13f. Poréwnanie poszczegélnych lokalizacji pod wzgledem kryteriéw lokalizacja
mieszkania i dostepnos¢ terenéw zielonych w grupie wiekowej powyzej 70 lat i
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Ze wzglnedu na dwa kryteria: stan lokalizacja mieszkania i bezpieczenstwo, w grupie wiekowej
do 24 lat jako lokalizacja mieszkania dominuja ponownie osiedia mieszkaniowe, a pod
wzgledem bezpieczenistwa peryferia (Rysuhek 14a). Grupa wiekowa 25-29 lat ma podobne
breferencje co do lokalizacji mieszkania, a pod wzgledem bezpieczeristwa w najwyiszym
stopniu oczekuje go na osiedlach, przedmiesciach i w gminach poza aglomeracjg poznariska
(Rysunek 14b). W grupie wiekowej 30-44 pod 'wzgledem obydwdch kryteriéw dominuja
peryferia, a w grupie oraz 45-59 lat pod wzgledem lokalizacji mieszkania peryferia, a
bezpieczenstwa osiedla (Rysunki 14c, 14d). Z kolei w grupie 60-69 lat jako Iokalizaéja
preferowane jest centrum miasta, a pod wzgledem bezpieczeristwa osiedla i peryferia
(Rysunek 14e).. Wreszcie, w grupie wiekowej powyzej 70 lat centrum dominuje pod

wzgledem lokalizacji, a osiedla pod wzgledem bezpieczeristwa (Rysunek 13e).

Criterlon 1 Criterion 2 :
i Iy ji 2
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Rysunek 14a. Poréwnanie poszczegdlnych lokalizacji pod wzgledem kryteriéw lokalizacja
mieszkania i bezpieczenstwo w grupie wiekowej do 24 lat
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Rysunek 14b. Poréwnanie poszczeg6lnych lokalizacji pod wzgledem kryteriéw lokalizacja
mieszkania i bezpieczenstwo w grupie wiekowej 25-29 lat
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Rysunek 14c. Poréwnanie poszczegdlnych lokalizacji pod wzgledem kryteriow lokalizacja
mieszkania i bezpieczenstwo w grupie wiekowej 30-44 lata
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Rysunek 14d. Poréwnanie poszczegblnych lokalizacji pod wzgledem kryteriéw lokalizacja
mieszkania i bezpieczeristwo w grupie wiekowej 45-59 lat
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Rysunek 14e. Poréwnanie poszczegélnych lokalizacji pod wzgledem kryteriéw lokalizacja
mieszkania i bezpieczeristwo w grupie wiekowej 60-69 lat
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Rysunek 14f. Poréwnanie poszczegélnych lokalizacji pod wzgledem kryteriéw lokalizacja
mieszkania | bezpieczenstwo w grupie wiekowej powyzej 70 iat

Obserwacja poszczegdlnych par kryteridw pozwala stwierdzi¢, ze grupy wiekowe tylko
cze$ciowo zgadzajg sie co do oceny poszczegdlnych lokalizacji pod wzgledem réznych
kryteriéw. Jedli chodzi o stan mieszkania i budynku, z wyjatkiem grup wiekowych 25-29 lat i
powyzej 70 lat, wszystkie poiostafe oc;ekujq ich najlepszego stanu na peryferiachjifuba
wiekowa 25-29 lat uwaza natomiasf, ze stan mieszkania bedzie najlepszy na przedmiesciach,
a budynkéw w gminach poza aglomeracjg poznanska. Gr'upa powyzej 70 lat oczekuje
natomiast najlepszego stanu mieszkar na osiedlach, a budynkéw na osiedlach i w gminach
poza aglomeracjg poznanska. Dane te pokazuja zréznicowanie percepcji i wymagan
poszczegdlnych grup wiekowych w stosunku do typu pozgdanego budynku i miészkania.

Jedli chodzi o kryterium lokalizacja mieszkania, wida¢ spéjne preferencje w najmtodszych
grupach wiekowych (do 25 lat i 25-29 lat) — najwyisze oczekiwania w tym zakresie sg

formutowane wobec osiedli (co oznacza,-ze w percepcji tej grupy osiedla spetniajg ich

oczekiwania w tym zakresie w najwyzszym stopniu). Osoby w wieku Srednim (30-44 i 45-59)

62



=4 = e i e e o e b s e e i3t s E k- E, PSR e et T

stawiajg na peryferia, a- osoby starsze (60-69 i powyzej 70 lat) preferujg centrum-jako
lokalizacje mieszkania. Wigksze réinice moina zauwazy¢ analizujgc kryterium dostepnosci
terenow zielonych. Grupy wiekowe do 24 lat, 30-44 lat i 45-59 lat preferujg w tym wzgledzie
peryferia, grupa 25-29 lat gminy poza aglomeracjg poznanska, grupa 60-69 lat centrum, a
grupa powys:ej 70 lat osiedla mieszkaniowe. Takie zréznicowanie moze oznaczaé, ze nie tylko
realna dostepnos¢ terenéw zielonych, ale réwniez percepcja takiej dostepnosci jest znaczaca

przy podejmowaniu decyzji mieszkaniowych.

Pod wzgledem kryterium bezpieczenstwa, wigkszo$¢ grup wiekowych preferuje pod tym
wzgledem osiedla i peryferia. Dla grupy do 24 lat wyborem s3 tutaj peryferia; dla grupy 25-
29 lat 3 lokalizacje: gminy poza aglomeracjg poznariska, przedmiescia i osiedla. Grupa 30-44
lat preferuje peryferia, grupa 60-69 lat osiedla i peryferia, a powyzej 70 lat osiedla. Tutaj
réwniez wydaje sig, Ze niekoniecznie samo zrdznicowanie poziomu spetnienia danego

kryterium, ale przede wszystkim jego percepcja majg wplyw na decyzje mieszkaniowe.
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5. Podsumowanie - akceptowane i nieakceptowane warianty lokalizacji

mieszkaniowych w grupach wiekowych i dochodowych

Stopiert przewagi lub straty poszczegdlnych wariantéw nad pozostalymi w grupach
wiekowych i dochodowych przedstawiono na ponizszych rysunkach. Warianty akceptowane
zaznaczono na zielono, warianty nieakceptowane znajduja sie na linii czerwonej. Im wyzej na
linii zielonej znalazt sie konkretny wariant lokalizacji mieszkaniowej, tym bardziej przewyisza

on inne warianty, a im nizej na linii czerwonej, tym jest on bardziej przewyiszany przez

pozostate.
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Rysunek 15b. Preferowane warianty lokalizacji mieszkaniowych wg grup dochodowych

6. Wnhnioski i rekomendacje dla polityki mieszkaniowej

Polityka mieszkaniowa rozumiana jako éwiadomé tWorzenie oferty mieszkaniowej miasta dla
wybranych grup docelowych powinna w jak najwiekszym stopniu uwzglednia¢ preferencje
tych grup, wtedy bowiem tylko ma szanse na skutecznosé. Analizujgc wyniki badania
preferencji mieszkaniowych poznaniakéw mozna stwierdzi¢, ze ich oczekiwania nie sg spéjne
z kierunkami obecnej polityki rewitalizacyjnej miasta. Jest ona ukierunkowana mocno na
przyciagniecie mieszkaricéw do centrum i Srédmiescia, podczas gdy najbardiiej preferowane
lokalizacje.obejmujg osiedla mieszkaniowe i peryferia. Centrum i Srédmiesécie s3 natomiast

nieakceptowalnymi  wariantami lokalizacji mieszkaniowych, wykazujagcymi pewng
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atrakcyjnoéé jedynie dla oséb starszych. Powigzanie uzyskanych wynikéw z wynikami

wczesniejszych etapow postepowania badawczego moze prowadzi¢ do sformutowania kilku

scenariuszy mozliwej polityki mieszkaniowej miasta.

Scenariusz 1 - zatrzymaé ludzi w miescie poprzez rozwoj
atrakcyjnych lokalizacji
Zatozenia

W sytuacji wysokiego ujemnego salda migracji (Poznan stracit w latach 2010-2014 9934
mieszkancow) oferta mieszkaniowa miasta powinna by¢ atrakcyjna i konkurencyjna w
stosunku do gmin podpoznanskich. Wiekszos¢ badanych grup wiekowych i docelowych
wskazuje jako najatrakcyjniejsze osiedla i peryferia, zamieszkanie w centrum miasta i w
Srédmieéciu nie jest natomiast preférowane brzez Zadng grupe docelowa. Wypadajg one 7le
w zakresie wiekszosci czynnikéw ksztattujacych preferencje mieszkaniowe poznaniakéw.
Przykiadowe poréwnanie poziomu spetnienia oczekiwan przez osiedla i srodmiescie jako
tereny mieszkaniowe dla miodszych grup wiekowych, uwazanych czesto za potencjainych

nowych mieszkanicéw centrum i sSrédmiescia przedstawiono na rysunku 16a.

Grupa wiekowa do 24 lat Grupa wiekowa 25-29 lat

Rysunek 16a. Poréwnanie $rédmiescia i centrum jako miejsca zamieszkania dla grupy
wiekowej do 24 i 25-29 lat — stopien oczekiwania spetnienia kryteriéw wptywajgcych na

podejmowanie decyzji mieszkaniowych
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Aby poprawi¢ percepcje centrum i $rédmiedcia jako lokalizacji mieszkaniowych niezbedne

bedga czaso- i kosztochtonne inwestycje, ktdre przyniosa efekty dopiero w dtugim okresie. Sg

to jednoczednie naktady, ktérych miasto nie jest obecnie w stanie wydatkowad. Sytuacja

demograficzna Poznania wymaga tymczasem dziatari przynoszacych szybki efekt (bez

rezygnacji z celéw dtugoterminowych).

Nie rezygnujac z poprawy oferty mieszkaniowej centralnych czesci miasta, powinno sig wigc

rozwijaé i uatrakcyjniaé lokalizacje, ktére w najwiekszym stopniu spetniaja pakiet preferencji

mieszkanncéw tak, aby mogly one konkurowaé z oferta gmin podpoznariskich. Jakos¢

budynkéw, mieszkar i otoczenia rézni sie na poziomie poszczegélnych rad osiedli i wymaga

precyzyjnej interwencji publicznej ukierunkowanej na konkretne problemy (Rysunek 16b).

Dostppnois male] architetury — taweez, kosze na &mieel

T 1
Stan 1

Si

N el

Dostepnos¢ matej architektury — np.
faweczki, kosze na Smieci

Stan chodnikéw i kraweznikéw, dostepnosé
podjazdow :

Rysunek 16b. Jakosé otoczenia na osiedlach poznarnskich — dostepnosé matej architektury i

stan chodnikéw (1 — ocena bardzo niska 5-ocena bardzo wysoka)
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Moiliwy scenariusz polityki mieszkaniowej

Przyjeta przy powyiszych zatozeniach polityka mieszkaniowa moze w zwigzku z tym zmierza¢
w kierunku wzmacniania atrakcyjnosci juz popularnych lokalizacji mieszkaniowych takich jak

osiedla (Rataje, Pigtkowo) i peryferia miasta (np. Krzesiny czy Naramowice), a niekoniecznie

mafo popularnego centrum i Srédmiescia. Powinno sie to odbywac¢ poprzez uzupetnianie

brakujgcych atrybutow preferdwanych lokalizacji i zachowanie wysokiego poziomu tych,
ktére sa obecnie wysoko oceniane, co powinno prowadzi¢ do wykreowania dzielnic o
charakterze modelowym. Jest to dziatanie wymagajace stosunkbwo mniejszych naktadéw niz
kompleksowa rewitalizacja, wymaga jednak tworzenia przekonujacych wizji rozwoju dla
catych dzielnic mieszkaniowych, to bowiem cechy bezposredniego otoczenia oraz samych
mieszkai i  budynkéw mieszkalnych w najwiekszym stopniu wplywaja na decyzje
mieszkaniowe poznaniakéw. W tym scenariuszu potrzebna jest réwniez wspétpraca ze
spotdzielniami mieszkaniowymi i deweloperami oraz prowadzenie $wiadomej polityki w

zakresie wymogdw zwigzanych z jakoscig mieszkan i budynkéw mieszkainych.
Realizacja tego scenariusza wymaga podjecia nastepujacych dziatan:

* Osiedli mieszkaniowych nie powinno sie z zasady dogeszczaé, tylko dziata¢ na
istniejagcym zasobie tak, aby zachowac dobrze postrzegane cechy tych lokalizacji.
Wprowadzanie noWych budynkdéw moze sie sprawdzic¢ jedynie w przypadku przestrzeni
zdegradowanych.i dysfunchjnych w osiedlach (np. bloki na os. Zwycigstwa — na
terenie dawnego niedokonczonego obiektu handlowego).}

* Nalezy uaktywni¢ rady -osiedli, tak, aby poprawity cechy bezposéredniego oteezenia

budynkéw mieszkaniowych wypadajace stabiej w ocenie mieszkaricéw i potencjalnych

mieszkancéw. Warto takie wykorzysta¢ wnioski dotyczgce proponowanych zmian
zgtaszane w ramach ankiety internetowe;j. |
* Na peryferiach, gdzie wystepujg najwidksze-rezerwy przestrzenne (np. Minikowo),

nalezy wprowadza¢ niska zabudowe wielorodzinng, jednorodzinng i szeregowa

ukierunkowang na preferencje grup wiekowych 30-44 i 60-69 lat oraz grup-

dochodowych do 3000 zt i 5001-7000 zt oraz grup, ktére powinny byé przyciagniete na
te tereny. Obszary te nalezy rozsadnie dogeszcza¢ i dazy¢ do spetnienia czynnikéw

ksztattujgcych preferencje mieszkaniowe w sposéb podobny jak na osiedlach.
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e W najbardziej preferowanych lokalizacjach - osiedlach i pefyferiach nalezy wzmacniaé
przestrzenng ciggto$¢ zagospodarowania przy zachowaniu dbatosci o zachowanie
pozadanych cech otoczenia — dbatosci o dostepnos¢ do zieleni i ustug publicznych oraz

komunikacji publicznej.

Realizacja scenariusza 1 wymaga rozwigzania problemu mozliwosci finansowych
potencjalnych mieszkaricéw, szczegélnie, ze wyniki badar pokazujg, ze pierwszym wyborem

“dla wiekszosci badanych jest zamieszkanie w Poznaniu, a nie poza jego granicami.

Przeprowadzona w niniejszym opracowaniu i na wcze$niejszych etapach projektu analiza
wyraznie wskazuje na rozdiwiek miedzy preferowanymi lokalizacjami mieszkaniowymi a
mozliwoéciami finansowymi pozwalajagcymi na zamieszkanie w tych lokalizacjach (Rysunki
16¢-g). Przyktadowo, dla jednej z najbardziej popularnych powierzchni mieszkania — 75m?,
przy $redniej cenie transakcyjnej okoto 6300 z1, koszt mieszkania musiatby wynosié 472 500
zt. Ponad 65% badanych nie jest w stanie ponies¢ takiego kosztu (21% jest w stanie ponies¢
koszt do 100 000 zt, 19,6% 201 000 — 300 000 zi). Na terenie aglomeracji poznanskiej lub
poza nig deklarowane $rodki pozwolityby fatwiej pozyskaé_nieruchomoé(: w duzej mierze

zZblizong do pozadanej

45,0
40,1

40,0
350
30,0 _ 281
25,0
21,2
20,0
15,0

10,0

5,0 2,2
4 ,7

do 500 zi 501 - 1006 1691 - 1500 1501 - 2000 2001 - 2500 powyze) 2500 zt

0,0

Rysunek 16¢. Szacunkowa rhiesieczna kwota przeznaczana na czynsz i opfaty eksploatacyjne

mieszkania
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31,4

30,0

25,0

204

20,0

15,0

10,0 8,9

4,0 3,3

0,0 - i i

do 3000 zt 3001-5000zf 5001-7000zt 7001-9000zf 9001-12000z powyiej12 000 zt

5,0

Rysunek 16d. Miesieczne taczne zarobki gospodarstwa domowego ,na reke” (procent

badanych) - $rednia wielko$¢ gospodarstwa domowego to 3 osoby

25,0

21,0

20,0
15,0
10,0 8,6
5,9 _
5,0 3,5 33 3,8
N 1,7
9 T

0,0 ]
do 100001 - 200001 - 300001- 400001- 500001- 600001- 700001- 800001 - 900001 - powyie]
100000z 200000 300000 40C000 500000 600000 700000 800000 900000 1000000 1min

Rysunek 16e. Catkowity koszt zakupu nieruchomosci mieszkaniowej jaki skfonne bytyby

ponie$¢ badane gospodarstwa domowe
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Rysunek 16f. Szacunkowa miesigczna kwota jaka bytyby skionne bylyby ponie$¢ na czynsz i

optaty eksploatacyjne badane gospodarstwa domowe
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Rysunek 16g. Zmiany przecigtnej ofertowej i transakcyjnej ceny 1 m? powierzchni

mieszkaniowej na rynku pierwotnym w Poznaniu w latach 2008-2014
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Rysunek 16h. Pozgdana $rednia powierzchnia uzytkowa mieszkan i doméw

Wainym elementem polityki mieszkaniowej powinny wiec by¢ instrumenty finansowe
pozwalajace na zmniejszenie luki finansowej w przypadku zmiany mieszkania. Takie dziatania
majg najwigkszg szanse na utrzymanie w Poznaniu 0s6b, ktdre preferuja obecnie te »
lokalizacje, ale ze wzgledéw finansowych decyduja sie ostatecznie na zamieszkanie w
gminach podpoznariskich lub poza aglomeracjg poznariska. Do ciekawych instrumentéw tego

typu naleza:

a. Kooperatywy mieszkaniowe na dziatkach miejskich (realizowane np. we Wroctawiu,
Gdansku i Nysie) — przejecie przez przysztych mieszkaricéw roli inwestoréw przy

wsparciu miasta

Ze wzgledu na niezwykle silng che¢ wiasnosci i mieszkania w domu oraz samodzielnej
jego budowy (che¢ petnej wtasnosci deklaruje 84% badanych, a posiadania domu
jednorodzinnego 68%, 62,5% deklaracji ,budowatbym sam”), wigczenie mieszkaricow w
proces budowlany moze by¢ atrakcyjng opcjg. Wsparcie kooperatyw budowlanych o
niewielkim doswiadczeniu inwestycyjnym powinien gwarantowaé miejski koordynator
inwestycji. |

Wyliczenie finansowe dla przyktadowej kooperatywy: wg badar, najbardziej pozadane sa
mieszkania 3-4 pokojowe (58,2% odpowiedzi) o powierzchniach wymienionYch powyzej.
Srednia powiérzch'nia uzytkowa mieszkania w Poznaniu wynosi obecnie 61,3 m°. Analiza

dochoddw i preferencji grup docelowych wskazuje, ze:
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e QOsoby w grupie wiekowej 25-44 lata najczeéciéj wykazuja pofrzebe zmiany
mieszkania (1/5 grupy os6b w wieku 25-29 lat oraz 15% grupy 30-44 lata -
najwyzsze wyniki uzyskane w badaniu).

* Srednia dopuszczalna dla obydwdch tych grup docelowych cena mieszkania
wynosi okoto 275 000 zt (dla dalszych wyliczen przyjeto kwote 260 000).

*  Przy $redniej pozadanej wiélkos’ci mieszkania na poziomie 79 m?, koszt budowy

~ metra kwadratowego powinien ksztattowac sie na poziomie 3300 zt — w
wyliczeniach zatozono koszt budowy na poziomie 2800, a wykoriczenia 500 zi.
Koszt rynkowy (cena transakcyjna) wynosi okoto 6000 zt.

e Taki lub nizszy koszt budowy (2000-3000 zt) osiggaja dziatajace juz w Polsce
kooperatywy mieszkaniowe (np. Wroctaw, Gdansk).

* Dziatania Wspierajqce miasta polegatyby na upowszechnieniu idei, przekazaniu
gruntu za 1 zt oraz wyznaczeniu koordynatora inwestycyjnego (z do$wiadczeniem

na rynku budowlanym), ktéry niwelowatby niskie doswiadczenie inwestycyjne

nowej grupy inwestorow.

Rysunek 16i. Pierwszy budynek zbudowany w ramach kooperatywy mieszkaniowej w
Tréjmiescie _ _ '
Zrédto:http://dom.trojmiasto.pl/Dom-mozna-zbudowac-w-kooperatywie-n82099.htmi#

fb_id:p0:165385,pozycja:0
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b. Granty mieszkaniowe we wspéipracy z uniwersytetami i duiymi pracodawcami -
dobra praktyka z Baltimore - Program zatrzymywania mieszkafcéw w Baltimore —

Live Baltimore

Program zostat sformutowany w partnerstwie z wiadzami regionu oraz biznesem i
bankami. W ramach programu zapewniono catg serig utatwied w nabywaniu domu

oraz remontach, w tym:

a. Granty na zakup domoéw w Baltimore,

b. Program wspomagajacy sptate kredytéw mieszkaniowych organizowany
wspolnie z instytucjami pozyczkowymi,

C. Prograr'ny. »Mieszkan blisko miejsca pracy” realizowane przez duzych
pracodawcéw takich jak uniwersytety, |

d. Wsparcie remontdwe (granty pozyczki) dia réinych grup docelowych:
senioréw, nowych nabchéw zaniedbanych budynkéw, w celu podnoszenia
efektywnosci energetycznej, ocieplania itp.,

e. Ulgi w podatku od nieruchomosci dla mieszkaricéw budynkéw i dzielnic
historycznych oraz dzielnicy artystycznej,

- f. Ulgi za budowe i zakup nowych budynkéw w miescie,

g. Ulgidla oséb wynajmujacych.

Stworzony system zachet i ulg cieszy sie duzym powodzeniem, a konkursy na dotacje
sq regularnie powtarzane. Stworzona oferta promuje zakup, odnawianie i budowe
mieszkan i doméw w granicach administracyjnych miasta i obejmuje .grupy docelowe

potencjalnie skionne do wyprowadzki.

Ponadto, w ramach programu sformutowano katalog ustug publicznych, ktére miasto
oferuje mieszkaricom, od podstawowych ustug odpowiadajgcych zadaniom wilasnym
gmin, ;;o ustugi takie jak wparcie ‘we wspotdzieleniu sambchodéw, system poruszania
si¢ po mieécie rowerem, itp. Stworzono takie, na stronie internetowej, fatwo
dostepny katalog korzysci dla mieszkaﬁcéw.m.iasta, do kt6rych skierowano kampanie

I love city life.
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¢. Wspieranie zmian mieszkania zgodnie ze imieniajacymi sie potrzebami w cyklu
iyciowym — np. powrotéw do centrum miasta po odchowaniu dzieci (dobra

praktyka z Kopenhagi),

Badania prowadzone przez duriskich naukowcdw na bazie danych z Kopenhagi wykazuja,
7e najpowazniejszym czynnikiem prowadzacych do migracji z granic administracyjnych
miasta jest cykl Zycia cztowieka — w momencie zaktadania rodziny wiele par pragnie
wychowywaé dzieci blizej natury, w pewnym oddaleniu od miasta. Kolejnym czynnikiem
wzmacniajacym ten trend jest brak odpowiedniej oferty na rynku mieszkaniowym — w
szczegblnosdci brak dostepnych cenowo mieszkarh o wigkszym metrazu. W przypadku
migracji na tereny podmiejskie, do najwazniejszych momentéw podejmowania decyzji o

Zmianie miejsca zamieszkania nalezg™:

*  Zmiana miejsca pracy,‘

* Zakoriczenie studiéw (powrét do miejsca pochodzenia),

»  Zakoriczenie pracy, w szczegdlnosci przejscie na emeryture,

* Cheé poprawy warunkow mieszkaniowych, zwfaszcza przeprowadzka do domu

jednorodzinnego.

Ten ostatni czynnik jest szczeg6lnie istotny dla mtodych par, ktére moga podnies¢ swéj

standard zamieszkania ponoszac znacznie nizsze koszty.

Czynniki pierwszy i ostatni mozna odnie$¢ do sytuacji poznar'lskiej: w tzw. drugiej
koronie Poznanié i na jego przedmiesciach Ioka;l.vizuje sie wiele przedsigbiorstw, ktdre
pragng obnizyé koszty swojej dziatalnosci. Moze to powodowaé przenoszenie sig ich
pracownikéw, zwtaszcza w przypadku zatrudnienia w oddaleniu od Poznania.
Wielokrotnie podkreslano takie niewystarczaj.qca oferte dostepnych cenowo mieszkan
o wiekszym metraiu oraz doméw jednorodzinnych w Poznaniu. Znalezienie
rozwigzania tych dwdch probleméw wydaje sig szczegdlnie istotne dla zatrzymania
tempa migracji ujemnej z miasta. Na obszary podmiejskie wg badari duniskich
przeprowadzaja sie takie studenci i osoby o nizszym dochodzie, aby obnizy¢ koszty

zycia. Podobne trendy moina zauwaiy(: w przypadku Poznania.

1 Andersen H.S., 2008, Explanations for counter-urban migrations in Denmark, ENHR Conference in Dublin
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. Mieszkania typu TBS, tym o wigkszej powierzchni {juz cze$ciowo realizowane w

Poznaniu) — PTBS podjat w ostatnich czasie realizacje zabudowy szeregowej o
wiekszej powierzchni na osiedlu Zielony Stfzeszyn. S3 to budynki trzykondygnacyjne,

w atrakcyjnej lokalizacji i powierzchni uzytkowej pomiedzy 170 a prawie 200 m?.

. Zmiana kierunku polityki miasta w zakresie gospodarki nieruchomosgciami — nie

powinny one jedynie przynosi¢ dochodu, ale réwniez wspieraé realizacje celéw
polityki mieszkaniowej. Oznacza to m.in. przekazanie niektérych gruntéw pod
zabudowe hieszkaniowa za symboliczng ztotéwke,

Poniewaz poigdane sg mieszkania i domy w dobrym standardzie (z balkonem,
piwnicg i garazem) oraz wigksze powierzchnie, nalezy daiyé do budowy duiych
mieszkan lub zabudowy szeregowej o dobrej jakosci lecz po obnizonych wzgledem
pozioméw rynkowych cenach, ktére bylyby rekompensowane pdiniej
podwyiszonym czynszem z opcjg dojscia do wiasnosci realizowane na gruntach
miejskich z ,,darowaniem” gruntéow.

Innym czynnikiem wspomagajgcym skuteczng polityke mieszkaniowa jest kreowanie
miejsc pracy o wysokiej wartosci dodanej, zwiekszajacych mozliwosci nabywcze
mieszkancow i zl_okalizowanych blisko preferowanych lokalizacji mieszkaniowych.
Poznan, mimo bardzo niskiego bezrobocia oferuje ﬁiewiele wysokoptatnych miejsc
pracy w stosunku do innych duzych miast w Polsce, stad ucieczka mtodych ludzi
poszukujgcych zatrudnienia w branzach innowacyjnych i kreatywnych lub

korporacjach miedzynarodowych (Rysunki 16j i 16k). Grupy dochodowe o niskich i

- $rednich zarobkach, mimo innych preferencji, beda zmuszone poszukiwa¢ tariszych

nieruchomosci mieszkaniowych poza granicami miasta.
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Rysunek 16j. Opinia studentéw uczelni poznarskich na temat tego, czy po
zakoAczeniu studidow zamierzajg zosta¢ w Poznaniu (badania realizowane przez
SCUEP dla firmy Aquanet)
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Rysunek 16k. Opinia studentéw uczelni poznarskich na temat kolejnosci
poszukiwania pracy i mieszkania (badania realizowane przez SCUEP dla firmy
Aguanet)

Wysokie koszty zycia oraz zakupu mieszkan, charaktefystyczne dla duzych niiast sg
sitg ,wypychajacg” mieszkarncéw poza jego granice. Odpowiedzig w zakresie polityki
mieszka'niowej sg zazwyczaj interwencje na rynku mieszkaniowym polegajacym na
wprowadzeniu na rynek tafszych lokali komunalnych oraz rewitalizacja i
modernizacja budynkéw w centrach miast przy utrzymaniu stosunkowo niskich

czynsz6w, co przycigga nowych mieszkaricéw.
* Dobra praktyka: analiza przyczyn migracji - Kalifornia

W roku 2012 przeanalizowano przyczyny silnej migracji ujemnej ze zurbanizowanych
terenéw Kalifornii, ktéra do lat 60-tych XX wieku masowo przyciggata mieszkancow i

jej populacja znaczaco rosta. Od lat 90-tych kierunek migracji sie zmienit i stan w
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ciggu 20 lat stracit 3,4 miliona mieszkaricéw’. Jako podstawowe przyczyny tego stanu

rzecz zidentyfikowano:

* Brak miejsc pracy,

*  Wysokg gestoéé zaludnienia,

* Brak stabilnosci fiskalnej, co przektada sie na nieprzyjazne otoczenie biznesu,
niska jakos¢ ustug publicznych i brak zachet gospodarczych,

* Wysokie koszty zycia (mieszkan, elektrycznosci itp.).

Réwniez przyczyny migracji zdiagnozowane w badaniach amerykanskich mozna tatwo
odnies¢ do sytuacji w Poznaniu. Co prawda ma on bardzo niskg stope bezrobocia, ale
sytuacja na rynku pracy nie jest przyjazna w zakresie oferty dla ludzi miodych oraz
tempa tworzenia nowych miejsc pracy i dopasowaniu nowopowstajgcych miejsc
pracy do kwalifikacji.si{y roboczej. Wedtug badah z roku 2010 dla agloméracji

poznariskiej, osoby mtode w wieku 25-34 lat stanowia ponad 1/3 bezrobotnych?.

Jedli chodzi o niedogodnosci zwigzane z wysoka gestoscig zaludnienia, najczesciej
spotykang odpowiedzig jest z jednej strony wykorzystywanie i promowanie zalet
Zycia w miescie — np. oferty kulturalnej czy sportowej, a z drugiej podnoszenie jakosci
Zycia w miescie poprzez uatrakcyjnianie i uspokajanie przestrzeni pub.licznych,
priorytetyzacje ruchu pieszego i rowerowego oraz transportu publicznego, tworzenie
wspalnot sasiedzkich i promowanie ich wspétpracy oraz inne dziatania podnoszace
jakos¢ ustug publicznych. Kwestie te wymagaja przede wszystkim cafoéciowégo

spojrzenia i stworzenia spéjnej koncepcji zmian. —

Kolejnym czynnikiem zidentyfikowanym w badaniach amerykarskich jest stabilno$¢
budzetu i warunki do proWadzenia dziatalnosci gospodarczej. Wymagana jest tutaj
stabilna polityka'gospodarcza miasta i fiskalna miasta zachecajgca firmy do lokowania
sie w jego granicach. Z drugiej strony nalezy dazy¢ do takiego zréwnowaienia
budzetu miasta, aby iapewnic' statg wysoka jakos¢ ustug publicznych. W warunkach
amerykanskich jest to najczesciej osiggane poprzez wspétprace z partnerami

biznesowymi.

2 Dane za Manhattan Institute for Policy Research i
* Drozdowski R. i in. 2010, Potrzeby kadrowe przedsigbiorcow aglomeracji poznanskiej na tle kierunkéw
spoteczno-gospodarczego rozwoju regionu — diagnoza, prognoza, monitoring, Public Profits, Poznan
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* Dobra praktyka: Londyn — zatrz'y.manie masowego odpfywu mieszkaricow na rzecz
obszaréw otaczajacych Londyn tracit mieszkaricow na rzecz przedmies¢ przez kilka
dekad, zanim udato sie odwrécic téh trend. Obecnie obserwuje sie wzrost populacji w
granicach administracyjnych miasta. Za gtéwne czynniki, kt6re przyczynity sie do
popraWy sytuacji, uznaje sie“: '

o Znaczny przyrost ofert dla 0s6b wysoko wykwalifikowanych na rynku pracy, w
.ramach réznych branz, |

o Swiadoma polityka przyciggania mtodych mieszkaicow.
Zastosowane przez miasto instrumenty dziatania to:

o Planowe zwiekszanie gestosci zabudowy w miescie tak, aby poprawié
dostepnosé biur'i mieszkan,

o Program udrazniania zatoréw komunikacyjnych — optaty za kongestie,

o Wykorzystanie organizacji Igrzysk Olimpijskich dla uatrakcyjnienia
zewnetrznych dzielnic miasta, gdzie spodziewany jest naptyw mieszkaricéw,

o Regeneracja zabudowy wzdtuz Tamizy.

W obecnie obowigzujgcym planie zagospodarowania Londynu (2011-2031)
podkreslono wszystkie istotne trendy, ktére wymagaja dziatan ze strony wiadz

miasta. Nalez do nich:

o Nacisk na rozwdj przestrzeni publicznych i zielonej infrastruktury,
o Rozwdj oferty mieszkanioWej, w tYm liczby mieszkan dostépnych cenowo,
o Rozwdj gospodarczy, ' : o

o Integracja i rozwoj transportu publicznego.

Przyktad Londynu potwierdza, ze sukces polityki powstrzymywania migracji czgsto
zalezy od szeroko zakrojonych programéw ukierunkowanych na podstawowe czynniki
migracyjne wymienione w punkéie pierwszym, lecz dostosowane do specyficznej

sytuacji poszczegblnych miast w danym zakresie.

4 Za: Burdett R, Sudjic D. (red.), 2007, The Endless City, Phaidon, London
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Scenariusz 2 — przyciagniecie mieszkancéw do centralnej czeéci
miasta
Zatozenia scenariusza:

Inny moiliwy scenariusz polityki mieszkaniowej to kompleksowa rewitalizacja centrum
miasta i obszaru érédmiéjskiego. Polityka tego typu wymaga uzupetnienia tych Iokalizacji o
Wiele brakujacych obecnie czynnikéw oferty mieszkaniowej tak, aby odzyskaty one
atrakcyjnos¢ przynajmniej dla niekt6rych grup docelowych, szczegéinie os6b mtodszych i w
$rednim wieku (Rysunki 17a i 17b). Z tego powodu jest to wariant silnie kosztochtonny i
wieloletni. Z doswiadczenia innych miast europejskich mozna wnioskowaé, ze kompleksowe
dziatania rewitalizacyjne mogg rzeczywiicie przywrééic’ atrakcyjnos¢ omawianym

lokalizacjom w okresie kilkunastu lat.

M1 lokalizacja

predmisécie

pary’ula

Unlcriterion scors

Hédmiaicle

centrum.

1022 aglomedejq

38T 383 36w 200 31 32 323 384 365 363 36T 398 249 400 401 400 403 49+ 405 4@ 107 afe a0
W1 lakalizacia - valug

Rysunek 17a. Srédmiescie i centrum jako lokalizacja mieszkaniowa w opinii os6b w grupie

wiekowej 25-29 lat
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Rysunek 17b. Srédmiescie i centrum jako lokalizacja mieszkaniowa w opinii oséb w grupie
wiekowej 30-44 lata
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Rysunek 17c. Prestiz zamieszkania w $rédmiesciu i centrum w opinii os6b w grupie wiekowej
25-29 lat
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Rysunek 17d. Prestiz zamieszkania w Srédmiesciu i centrum w opinii 0s6b w grupie wiekowej

30-44 lata

Moiliwe kierunki polityki mieszkaniowej:

Kluczowe kierunki interwencji ukierunkowanej na zwiekszenie atrakcyjnos’ci centrum miasta
i Srédmiescia powinny dotyczyé poprawy j‘akos’ci substancji mieszkaniowej oraz otoczenia
budynkéw, w tym estetyki, dostepu do zieleni i miejsc rekreacji (pozostate ,brakujace”
czynniki przedstawiono na rysunkach 6 i 7 powyziej). Dziatania rewitalizacyjne

ukierunkowane na przywrdcenie funkcji mieszkaniowej musiatyby obejmowaé:

* Poprawe jakosci substancji miejskiej, ézczegélnie jakosci mieszkan i budynkéw,

* Poprawe jakosci bezposredniego otoczenia budynkéw w tym dostepu do zieleni,
matej architektury, stany chodnikéw, zmniejszenie natezenia hatasu i poprawa
bezpieczenstwa,

. Poprawe dostebnos’ci szkét i przedszkoli oraz punktdéw opieki medycznej oraz
catosciowego wizerunku tych lokalizacji: opinii o miejscu i prestizu, idealnie bytoby

wykreowaé mode na mieszkanie w centrum.
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Przyciagniecie do zrewitalizowanych kamienic oséb o wyiszych dochodach.wymaga
catoéciowej zmiany ich opinii o analizowanych lokalizacjach i uwzglednienia wysokich
wymagéﬁ — standard proponowanych nieruchomosci mieszkaniowych.musia’raby by¢ co
najmniej poréwnywalny do duiych domdw jednorodzinnych w miejscowosciach
podpoznanskich i poza Poznéniem, znacznie poprawi¢ by sie musiat réwniei standard

otoczenia.

¢ Dobra praktyka: Freiburg, Niemcy = nagroda Akademii Urbanizmu dla
Europejskiego Miasta Roku 2010°, miasto okreslone jako jedno z najbardziej
przyjaznych do Zycia na $wiecie. Dla sukcesu miasta kluczowe okazaty sie nastepujace
kierunki dziatania:
o Zachowanie historycznego centrum miasta z naciskiem na dostepnos¢ dla
pieszych i wielofunkcyjnosé,
o Swiadoma polityka ograniczania zuzycia energii i podnoszenia jakosci zycia,
o Poszerzanie i modernizacja sieci transportu publicznego oraz integracja

$rodkéw transportu, w tym utatwienie przemieszczania sie na kierunku praca-

o Zapewnienie mozliwosci zakupu Zzywnosci i innych artykutéw codziennych bez
koniecznosci uzycia sam;)chodu — polityka ograniczania rozwoju centrow
handlowych na obrzezach miast i wzmocnienie rynkéw w centrum,

o Wprowadzenie przyrody do miasta poprzez zwigkszenie zieleni i rekonstrdkcje
Sredniowiecznego systemu strumieni miejskich,

o Woprowadzenie akcentéw artystycznych i poprawa estetyki, szczegdinie
przestrzeni publicznych i podtég miejskich (bruku, podioza),

o Modernizacja zaniedbanych obszaréw miasta z zachowaniem historycznego
charakteru budynkéw — poprawa dostepnosci i funkcjonalnosci mieszkan w
centrum miasta,

o Rozwdj zycia ulicznego — kawiarenek itp.,

o Wykorzystanie terenéw zdegradowanych do stworzenia zabudowy
podmiejskiej w niedalekiej odlegtosci od centrum miasta (15 i 20 min

transportem publicznym) jako miejscowosci samowystarczalnych z petnym

5 Za: Ecocities Emerging, 08.2012, Freiburg, Germany: City of the Future
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zakresem funkcji (w tym kulturalnych i oswiatowych), wytacznie na obszarach N

dostepnych za pomocg komunikacji tramwajowej. W ramach przedmieéé
podstawowe ustugi sa dostepne w komunikacji pieszej — maksymalnie

ograniczono uzycie samochodow.

Nalezy podkresli¢, ze Freiburg prowadzit polityke w ramach opisanych kierunkéw
stopniowo i przez wiele lat, stosujac wieloaspektowe i przemyslane podejscie do
podnoszenia jakosci Zycia. Gtéwng ideg tych przeksztatcenn bylo stworzenie
kompaktowego, dostepnego i picknego miasta. Freiburg przyjat rowniez Freiburska
Karte Zréwnowazonego Urbanizmu, ktéra wytycza gtdwne kierunki polityki miejskiej.
Realizowana polityka pozwolita nie tylko przyciggna¢é mieszkancéw w granice

administracyjne miasta, ale takze ograniczy¢ niekontrolowany rozwdj przedmiesé.

Doswiadczenie Freiburga pokazuje, Zze zatrzymanie mieszkancow w mieécie wymaga

kompleksowej i spdjnej polityki, kiéra powinna powstaé réwniez w Poznaniu.

Przyktadowe instrumenty mozliwe do zastosowania w tym scenariuszu przedstawiono

ponizej:

a. Motzliwe rozwigazanie: Rewitalizacja kamienic komunalnych w §rédmiesciu

Ze wzgledu na niewystarczajace zasoby miasta w tym zakresie i ciggte pogarszanie sie

stanu technicznego wielu budynkéw komunalnych mozna rozwazy¢ nastepujacy schemat

postepowania:

Opracowanie koncepcji wspotpracy z inwestorami prywatnymi — deweloperami w
celu budowy lokali m}eszkalnych w dobrych lokalizacjach poza centrum i ogbfyrﬁ
standardzie dla dotychczasowych mieszkancéw (na gruncie miasta).

Kamienica zostaje Wremontowana i staje sie zasobem rynkowym — mieszkanié (lub
biura czy na parterze powierzchnia handlowa) moga by¢ sprzedawane lub
wynajmowane.

Korzysci dla miasta:

» powstaje nowy zaséb komunalny budowany przez inwestora mozliwy do

wykorzystania dla celdw polityki mieszkaniowej,

= faktycznie zmienia sie obraz centrum — poprawia sie jako$¢ substancji

mieszkaniowej,
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= poprzez czeSciowa gentryfikacje zmiehia sie struktura spofeczna Srodmiescia,
u broblem kamienic bedzie narasta¢ i pewnie niektére trzeba bedzie wyburzaé ‘
lub lokowaé w nich relatywnie duze $rodki pieniezne - lepiej mie¢ zasob, ktory
przejmie ludzi tam zamieszkujgcych,
= 7 badah wynika, ze miodzi chcg mieszka¢ poza centrum — budowanie w
poblizu osiedli i na peryferiach miasta (w jego granicach) wraz z
zapewnieniem dojazdu moze mie¢ dobry odbiér przez ty grupe wiekowa,
ktérej mozliwoéci finansowe sa czesto niewielkie.
Zrewitalizowane kamienice moga okaza¢ sie étrakcyjne dla 0sob o najwyiszych
dochodach decydujacych sie na przeprowadzke do centrum lub S’ro’dmies’ciav.

Dodatkowa zacheta moglyby by¢ dla nich zwolnienia z podatku od nieruchomoéci.

. Moiliwe rozwigzanie: Systemy grantéw remontowych i wspierania inicjatyw
mieszkanicéw w zakresie poprawy jakosci mieszkan i budynkéw, ktére zamieszkuja,

réwniez w budownictwie komunalnym i socjalnym.

Reaiizacja tego rozwigzania mogiaby DyC oparta na eiementiacn opisanego powyzej

programu Live in Baltimore zastosowanego do centrum i Srédmiescia

. Moiliwe rozwiazanie: Uatrakcyjnienie zamieszkania w centrum dla oséb mtodych
Grupa wiekowa, .dla ktérej mieszkanie w centralnej czesci miasta mogioby by¢
atrakcyjne, s3 osoby w wieku studenckim, ktére jednak obecnie nie s3g
zainteresowane tymi lokalizacjami. Réwniez dla nich musiataby sie poprawi¢ zaréwno
jakos¢ substancji miesékaniowej, jak i otoczenia budynkdw, z tym Ze cena kuaé Iu-b
wynajmu musiataby odpowiada¢ ich mozliwosciom finansowym. Jednoczesnie, dla
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych najmtodszych grup docelowych nalezy przyjac
strategie budowy mieszkan do dtugoterminowego zamieszkania — docelowych oraz
tymczasowych (np. pierwsze mieszkania dla absolwentéw).

Grupa docelowa do 24 roku zycia moze pozwoli¢ sobie na mieszkanie w cenie okoto
108 000 zt (wskaZnik dostepnosci 3). Jako, Ze pierwsze mieszkanie moze by¢
niewielkie (zatozono 30 m?), cena m* powinna ksztattowa¢ sie wiec na poziomie 3600
zt. Mieszkania takie moglyby by¢ budowane przez inwestora zewngtrznego w

programie wspétpracy lub rewitalizowane w $rédmiesciu (np. na strychach kamienic).
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W przypadku najmu z dojsciem do wtasnosci, przy przek‘azaniu gruntu miejskiego za 1
zt i wielkosci mieszkania 50 m?, cena budowy m? nie powinna przekraczaé 3999 z, co
przy okresie zwrotu 14 lat daje stawke najmu na poziomie 23 zt za m? (rynkowa 35 z1).
Oznacza to miesieczng 'stawkq najmu na poziomie 1167 zt, co miesci sie w
mozliwos’.ciach_finansowych tej grupy wiekowej (szacunek na podstawie obecnych
wydatkéw mieszkaniowych i deklarowanych moiliwych kosztéw wynajmu noWego
mieszkania). Mieszkania takie moglyby by¢ budowane we wspc’ﬂpracy z
deweloperami, gdzie deweloper petni role generalnego wykonawcy, a najemca
ponosi koszt jego udziatu w procesie (na poziomie 100 000 zt) jako wktad wiasny.
Deweloper przestaje by¢ strong w procesie po otrzymaniu wkiadu wtasnego, dalej
nieruchomoscig zarzadza miasto. Inng mozliwoscia jest budowa tego typu lokali jako
komunalnych przez ZKZL lub PTBS, wéwczas wkiad wtasny nie bytby wymagany, a

nieruchomosci nie moglyby by¢ traktowane jako przynoszace zysk miastu.

W zakresie wynajmu potrzebne sg raczej dziatania miekkie. Osoby wynajmujace
potrzebuja zapewnienia poczucia bezpieczeristwa co do mozliwoéci dtugotrwatego
zamieszkiwania zajmowanego iokalu i dokonywania w nim zmian {np. malowania
dcian itp.) Poczucie to mogg zapewni¢ mniejsze lokale na wtasno$é, wynajem z opcja
dojécia do wiasnosci lub, szczegdlnie w przypadku studentéw, wsparcie prawne w
negocjacjach z wtascicielami (w trakcie badan podkreslano bardzo niekorzystne

umowy).

Moiliwe rozwigzanie: Lepsze dostosowanie lokalizacji centralnych do potrzeb oséb

starszych

Stosunkowo wyisza atrakcyjnosc lokalizacji srédmiejskich i w centrum miasta dla
0s6b starszych wymaga réwniez uwzglednienia ich potrzeb w tworzeniu oferty
mieszkaniowej. Seniorzy potrzebujg czesto mieszkari mniejszych, o niskich kosztach
utrzymania, lecz w dobrej jakosci, z utatwieniami zwigzanymi z obnizong sprawnoscia

oraz bezpiecznym i wysokiej jakosci otoczeniem budynkéw.

Przyciggniecie lub zatrzymanie wymienionych grup mieszkaficow do centrum i

Srédmieécia mozna wesprze¢ nastepujgcymi instrumentami:
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* Granty remontowe dla wybranych grup docelowych, np. senioréw,
* Wsparcie wynajmu, w tym z dochodzeniem do wfasnosci dla studentéw i

absolwentéw decydujgcych sie na zamieszkanie w tej lokalizacji,

Scenariusz 3 — wariant mieszany

Zatozenia:

Aby sta¢ sie atrakcyjng lokalizacja mieszkaniowa, centrum miasta, podobnie jak Srédmiescie,
wymaga bardzo duzych inwestycji, ktére wydaja sie przekracza¢ mozliwosci finansowe
miasta. Ponadto, zmniejszanie sie liczby mieszkaricéw centrum jest procesem historycznym
(trwajacym od poczatku XX w.) prowadzacym do poprawy warunkéw mieszkaniowych, (np.
wyprowadzka z substandardowych oficyn i wnetrz kwartatéw, przeludnionych mieszkan itd.).
Priorytetem na tym obszarze powinha staé¢ sie poprawa jakosci zycia w $rédmiesciu,
dywersyfikacja i wzbogacenie struktury spotecznej oraz ochrona toisamosci miejskiej i
dziedzictwa kulturowego. Funkcje mieszkaniowe powinny by¢ traktowane jako uzupetniajace

w stosunku do innveh funkeii.

Dane meldunkowe wskazuja, ze 65% migrantéw ze srédmiescia Poznania nie wyprowadza
sie poza granice administracyjne, a wsrdd cafosci migrantéw z Poznania, mieszkaricy
$rédmieécia stanowia jedynie 27% ludnosci miasta. Nawet przy wzorcowo przeprowadzonym
procesie rewitalizacji, ten obszar miasta nie wystarczy, zeby samodzielnie zmienic¢ natgzenie i

kierunek proceséw migracyjnych.

Moiliwe kierunki polityki mieszkaniowej

Innym moiliwym scenariuszem polityki mieszkaniowej jest wiec potgczenie dwdéch
wczeéniejszych scenariuszy, zachodzi tu jednak realne ryzyko rozdrobnienia naktadéw i w
rezultacie wywotania stosunkowo niewielkich zmian. Przyjecie takiego scenariusza
wymagatoby stworzenia wizji dtugoletniej polityki mieszkaniowej miasta i jej konsekwentnej

realizacji.

W scenariuszu tym rozwdj funkcji mieszkaniowych w centrum nie powinien by¢ priorytetem

polityki mieszkaniowej, nalezy natomiast daiy¢ do modernizacji istniejgcego zasobu i
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uzupetnienia elementdw, ktdrych brak negatywnie wptywa na postrzeganie centrum miasta
jako miejsca zamieszkania (takich jak estetyka otoczenia budynkéw, tereny zielone, mata

architektura oraz stan techniczny budynkéw i mieszkad). Centrum powinno ponadto

spefniac funkcje najwyiszej jakosci przestrzeni w miescie oraz rozwija¢ elementy

miastotworcze, z ktérych korzystajg wszyscy mieszkaricy i ktére kreujg ich toisamodé.
Powinno tez koncentrowac ustugi publiczne, ale takie wysokieju jakosci miejsca pracy oraz
ofertg czasu wolnego, szczeg6lnie o charakterze kulturalnym. Réwniez w Srédmiesciu nalezy
dazy¢ raczej do utrzymania status quo pod wzgledem liczby mieszkaricéw niz nadmiernego

zageszczania.

Podsumowanie: proponowane kierunki polityki mieszkaniowej

Poniisze tezy zostaly sformutowane na podstawie wynikéw kilkuetapowego procesu

‘badawczego (informacje o projekcie w zataczeniu), sformutowanych scenariuszy oraz przy

zatozeniu, e definicja polityki mieszkaniowej przyjeta w projekcie oznacza rozumienie tej
polityki jako wyjscie poia obowigzkowe zadania miasta w zakresie budownictwa
komunalnego i socjalnego i budowanie atrakcyjnej oferty mieszkaniowej, szczegélnie dla
grup docelowych takich jak osoby miode, rodziny czy osoby o wyiszych dochodach. Przyjeto
takie zatozenie, Ze w celu zatrzymania ubytku mieszkaricéw nalezy raczej dazyé¢ do
zaspokojenia odczuwanych przez nich potrzeb mieszkaniowych niz zmieniania tych
preferencji. Tezy sformutowano dla badan dotyczacych analizy preferencji mieszkaricéw
Poznania. Po zakoriczeniu obecnie trwajgcego etapu zwigzanego z analiza preferencji
mieszkaniowych na obszarze Metropolii Poznan zostang one poréwnane z zaobserwowana

tam sytuacja.

Biorgc pod uwage liczbe gospodarstw domowych deklarujgcych potrzebe zmiany mieszkania
(najczgéciej w perspektywie 3-5 lat), w Poznaniu potrzeba oketo 20 000 mieszkan {czesciowo
z rynku wtdrnego na ktdérym rocznie odbywa sie kilka tysiecy transa.kcji). Z tej grupy okoto
4220 gospodarstw domowych deklaruje mozliwy koszt zakupu mieszkania na poziomie
znacznie ponizej cen rynkpwych. Sg to osoby, ktére naleiy wesprze¢ w ramach polityki
mieszkaniowej. Wszelkie prdponowane rozwigzania powinny by¢ wprowadzane pilotazowo,

testowane i doskonalone przed wprowadzeniem ich na szerszg skale.
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Priorytetem w zakresie polityki mieszkaniowej powinno by¢ utrzymanie

mieszkaricéw w granicach miasta, a nie w konkretnych dzielnicach — stad warto

koncentrowac sie na rozwoju najbardziej preferowanych lokalizacji takich jak

iosiedla (Rataje, Pigtkowo) i peryferia miasta {np. Krzesiny czy Naramowice), a

niekoniecznie mato popularnego centrum i Srédmiescia.

Tezy uzupelniajace:

Kluczowe kierunki interwencji ukierunkbwanej - na  zwigkszenie
atrakcyjnosci centrum miasta i Srédmiesécia powinny dotyczyé poprawy
jakoéci substancji mieszkaniowej oraz otoczenia budynkéw, w tym estetyki,
dostepu do zieleni i miejsc rekreaciji.

Osiedli mieszkaniowych nie powinno sie z zasady dogeszczac, tylko dziatac
na istniejgcym zasobie tak, aby zachowa¢ dobrze postrzegane cechy tych
lokalizacji. Wprowadzanie nowych budynkéw moze sie sprawdzic jedynie w
przypadku przestrzeni zdegradowanych i dysfunkcyjnych w osiedlach (np.
bloki na os. Zwyciestwa — na terenie dawnego niedokoriczonego obiektu
handlowego).

Nalezy uaktywni¢ rady Aosiedli, tak, aby popféwiiy cechy bezposredniego
otoczenia budynkéw mieszkaniowych wypadajgce stabiej w ocenie
mieszkaricow. Warto takze wykorzystac¢ Wnioski dotycza'ce ‘proponowanych
zmian zgtaszane w ramach ankiety internetowej. :

Na peryferiach, gdzie wystepuja najwigksze rezerwy przestrzenne (np.
Minikowo), nalezy wprowadza¢ niska zabudowe wielorodzinng,
jednorodzinng i szeregowq ukierunkowang na preferencje grup
wiekowych 30-44 i 60-69 lat oraz grup dochodowych do 3000 zt i 5001-
7000 zt, za pomoéa dostosowanych do ich mozliwosci finansowych

instrumentow. Obszary. te nalezy rozsadnie dogeszcza¢ i daiy¢ do

spetnienia czynnikéw ksztattujacych preferencje mieszkaniowe w sposéb

podobny jak na osiedlach.
W najbardziej preferowanych lokalizacjach - osiedlach i peryferiach nalezy

wzmacniaé przestrzenng ciggtos¢ zagospodarowania.
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Uzasadnienie: W sytuacji wysokiego ujemnego salda migracji (Pozna# stracit w latach
2010-2014 9934 mieszkanicow) oferta mieszkaniowa miasta powinna by¢ atrakcyjna i
konkurencyjna w stosunku do gmin podpoznariskich. Wiekszoéé badanych grup
wiekowych i docelowych wskazuje jako_ najatrakcyjniejsze osiedla i peryferia,
zamieszkanie w centrum miasta i w Srédmieéciu nie jes_t natomiast preferowane
przez zadng grupe docelowa. Obecnie, centrum miasta i Srédmiescie Zle wypadajg w
zakresie  wiekszosci  czynnikdw  ksztaftujgcych  preferencje  mieszkaniowe
poznaniakéw. W zwiazku z tym wymagajg czaso- i kosztochtonnych inwestycji, ktére
przyniosa efekty w ditugim okresie nawet przy bardzo wysokich naktadach, ktérych
miasto nie jest obecnie w stanie wydatkowac. Sytuacja demograficzna Poznania
wymaga tymczasem dziatai przynoszacych szybki efekt (bez rezygnacji z celéw

dtugoterminowych).

Nie rengnujac z poprawy oferty mieszkaniowej centralnych czesci miasta, powinno
si¢ wigc rozwijac i uatrakcyjniac lokalizacje, ktére w najwigkszym stopniu spetniaja

pakiet preferencji mieszkaricdw tak, aby mogty one konkurowaé z ofertg gmin

podpoznariskich. Jako$¢ budynkéw, mieszkan i otoczenia rézni sie na poziomie

poszczegdlnych rad osiedli i wymaga precyzyjnej interwencji publicznej.

Rozwdj funkcji mieszkaniowych w centrum nie powinien by¢ priorytetem polityki
mieszkaniowej, nalezy natomiast dazy¢ do modernizacji istniejgcego zasobu i
uzupeinienia elementéw, kiérych brak negatywnie wplywa na postrzeganie
centrum miasta jako miejsca zamieszkania (takich jak estetyka otoczenia
budynkéw, tereny zielone, mata architektura oraz stan techniczny budynkéw i
mieszkan).
Tezy uzupetniajgce:
¢ Centrum powinno ponadto spetnia¢ funkcje najwyzszej jakosci przestrzeni
w miescie oraz rozwija¢ elementy miastotwércze, z ktérych korzystajg
wszyscy mieszkancy i ktére kreujg ich tozsamo$é.
* Centrum powinno koncentrowac ustugi publiczne, ale takie wysokiej
jakosci miejsca pracy oraz oferte czasu wolnego, szczegéinie o charakterze

kulturalnym.
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¢ Réwniez w Srédmiesciu nalezy dazyé raczej do utrzymania status quo pod

wzgledem liczby mieszkaricéw niz nadmiernego zageszczania.

Uzasadnienie: Aby stac sie atrakcyjna iokalizacja mieszkaniowa, centrum miasta,
pbdobnie jak §r6dmie§cje, wymaga bardzo duiych inwestycji, ktére wydaja sie
przekraczaé mozliwoéci finansowe miasta. Ponédtd, zmniejszanie sie Iiczby
mieszkaricéw centrum jest procesem historycznym (trwajacym od poczatku XX w.)
- prowadzacym do poprawy waruhkéw mieszkaniowych, (np. wyprowadzka z
substandardowych oficyn i wnetrz kwartatéw, przeludnionych mieszkan itd.).
Priorytetem na tym obszarze powinna sta¢ si¢ poprawa jakosci Zycia w
érédmieéciu, dywersyfikacja i wzbogacenie struktury spotecznej oraz ochrona
tozsamosci miejskiej i dziedzictwa kulturowego. Funkcje mieszkaniowe powinny
by¢ traktowane jako uzupetniajgce w stosunku do innych funkciji.

Dane meldunkowe wskazujg, ze 65% migrantéw ze srédmiescia Poznania nie
wyprowadza si¢ poza granice administracyjne, a wéréd catosci migrantow z
Poznania, mieszkancy srodmiescia stanowia jedynie 27% ludnoéci miasta. Nawet
przy wzorcowo przeprowadzonym procesie rewitalizacji, ten obszar miasta nie
wystarczy, zeby samodzielnie zmieni¢ natezenie i kierunek proceséw

migracyjnych.

Podstawowym czynnikiem wypychajgcym mieszkaicéw poza granice miasta jest

luka finansowa miedzy kosztem nieruchomosci o parametrach spetniajacych ich

preferencje, a mozliwoéciami finansowymi. Rozwigzaniem tego problemu mogg

by¢:

a. Obnizenie kosztéw budowy hiéruchomoéci mieszkaniowych poprzez rozwdj
kooperatyw mieszkaniowych, |

b. Zmiana kierunku polityki miasta w zakresie gospodarki nieruchomosciami —
nie powinny one jedynie przynosif dochodu, ale réwniez wspierac realizacje
celéw polityki mieszkaniowej. Oznacza to m.in. przekazanie niektdrych
gruntéw pod zabudowe mieszkaniowa za symboliczna zIotéwke,

c. Programy mieszkaniowe realizowane wspolnie z duzymi pracodawgami i

uczelniami wyzszymi,
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d. Systemy grantéw remontowych .i wspierania inicjatyw mieszkafcow w

zakresie poprawy jakosci mieszkan i budynkdw, ktére zamieszkuia, réwniez w

budownictwie komunalnym i socjafnYm.

Uzasadnienie: wyniki badarn pokazuja, Zze pierwszym wyborem dia wiekszosci
badanych jest zamieszkanie w Poznaniu, a nie poza jego granicami. Tymczasem
Poznan wcigz traci mieszkaricow, ktérzy w duiej mierze przeprowadzajg sie na
teren aglomeracji poznanskiej. Moze to by¢ spowodowane brakiem mozliwosci
finansowych zaspokojenia pbtrzeb_ mieszkaniowych na poigdanym poziomie na
terenie miasta. Badania wykazujg, Ze najbardziej pozadane mieszkania maja
powierzchnie 51-75 m? i 76-100 m”. Rynkowe cen tych nieruchomosci w Poznaniu
przekraczajy maksymalne deklarowane kwoty, ktére mieszkafcy sa w stanie
przeznac-zyé na ich uzyskanie (21% do 100 000 zt, 19,6% 201 000 — 300 000 zt). Na
terenie aglomeracji poznanskiej, _deklarowane srodki pozwolityby tatwiej pozyskaé

nieruchomosé w duzej mierze zblizong do pozadanej.

Poniewaz poigdane s3 mieszkania i domy w dobrym standardzie (z balkonem,
piwnicy i garéiem) oraz wigksze powierzchnie, nalezy daiy¢ do budowy duiych
mieszkan lub zabudowy szeregowej o dobrej jakosci lecz po obnizonych wzgledem
pozioméw rynkowych cenach, ktdre bylyby rekompensowane péiniej
podwyiszonym czynszem z opcjg dejscia do wilasnosci lub obnizone dzieki

kooperatywom mieszkaniowym na gruntach miejskich z ,darowaniem” gruntéw.

Tezy uzupetniajgce:

* Ze wzgledu na niezwykle silng che¢ wiasnosci i mieszkania w domu oraz

samodzielnej jego budowy (che¢ peinej wiasnosci deklaruje 84% badanych,

a posiadania'domu jednorodzinnego 68%, 62,5% deklaracji ,,budowatbym
sam”), wfaczenie miesz_kar’\céw w proces budowlany moze by¢ atrakcyjna
opcja. |

* Wsparcie kooperatyw budowlanych o niewielkim doéwiadczeniu

inwestycyjnym powinien gwarantdwac miejski koordynator inwestycji.
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Uzasadnienie: wg badan, najbardziej poiadane sg miészkania 3-4 pokojowe
(58,2% odpowiedzi) o powierzchniach wymienionych powyzej. Srednia
powierzchnia uzytkowa mieszkania w Poznaniu wynosi obecnie 61,3 m-.

Analiza dochodéw i preferencji grup docelowych wskazuje, ze:

. Osoby w grupie wiekowej 25-44 lata najczesciej wykazujg potrzebg zmiany
mieszkania (1/5 grupy oséb w wieku 25-29 lat oraz 15% grupy 30-44 lata -
najwyzsze wyniki uzyskane w badaniu).

 Srednia dopuszczalna dla obydwdch tych grup docelowych cena mieszkania
wynosi okoto 275 000 zt (dla dalszych wyliczen przyjgto kwote 260 000). |

* Przy sredniej pozadanej wielkosci mieszkania na poziomie 79 m?, koszt
budowy metra kwadratowego powinien ksztattowaé sie na poziomie 3300
ii — w wyliczeniach zatozono koszt budowy na poziomie 2800, a
wykoriczenia 500 zt. Wartos¢ rynkowa (cena transakcyjna) wynosi okoto
6000 zt.

e Taki lub nizszy koszt budowy osiaigaja dziatajace juz w Polsce kooperatywy
mieszkaniowe (np. Wroctaw, Gdansk).

* Dziatania wspierajagce miasta polegatyby na upowszechnieniu idej,
przekazaniu gruntu za 1 zt oraz wyznaczeniu koordynatora inwestycyjnego
(z doswiadczeniem na rynku budowlanym), ktéry niwelowatby niskie

doswiadczenie inwestycyjne 'nowej grupy inwestoréw.

Dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych najmtodszych grup docelowych nalezy
przyjaé¢ strategie budowy mieszkann do dtugoterminowego zamieszkania —
docelowych oraz tymczasowych (np. pierwsze mieszkania dla absolwentéw). W

zakresie wynajmu potrzebne sa raczej dziatania miekkie.

Tezy uzupetniajgce:

Osoby wynajmujgce potrzebujg zapewnienia poczucia bezpieczeristwa co do
mozliwosci dtugotrwatego zamieszkiwania zajmowanego lokalu i dokonywania w
nim zmian (np.. malowania $cian itp.) Poczucie to mogg zapewni¢ mniejéze lokale

na wiasnoé¢, wynajem z opcja dojscia do wtasnosci lub, szczegélnie w przypadku
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studentéw, wsparcie prawne w negocj'acjach z  wiascicielami (w trakcie badan

podkreslano bardzo niekorzystne umowy).

Uzasadnienie: grupa docelowa do 24 roku zycia moze pozwoli¢ sobie na
mieszkanie w cenie okofb 108 000 zt (wskaz’_nik dostepnoéci 3). Jako, ze pierwsze
mieszkanie -moie by¢ nfewielkie (zatozono 30 m?), cena m? powinna ksztattowaé
sie wiec na pozipmie 3600 zt. Mieszkania takie mogtyby by¢ budowane przez
inwestora zeWnetrznego w programie wspétpracy lub rewitalizowane w
Srédmiesciu (np. na strychach kamienic).

W przypadku najmu z dojéciemv do wiasnosci, przy przekazaniu gruntu miejskiego
za 1 zt i wielkoéci mieszkania 50 m? cena budowy m? nie powinna przekraczaé
3999 zt, co przy okresie zwrotu 14 lat daje stawke najmu na poziomie 23 zt za m?

(rynkowa 35 zt). Oznacza to miesieczng stawke najmu na poziomie 1167 zi, co

miesci sie w mozliwosciach finansowych tej grupy wiekowej (szacunek na

podstawie obecnych wydatkéw mieszkaniowych i deklarowanych mozliwych
kosztow wynajmu nowego mieszkania). Mieszkania takie mogiyby by¢ budowane
wé wspétpracy z deweloperami, gdzie deweloper petni role generalnego
wykonawecy, a najemca ponosi koszt jego udziatu w procesie (na poziomie 100 000
zt) jako wktad wiasny. Deweloper przestaje by¢ strong w procesie po otrzymaniu
wkiadu wtasnego, dalej nieruchomoscig zarzadza miasto. Inna fnoiliwos’ciq jest
budowa tego typu lokali jako komunalnych przez' ZKZL lub PTBS, wéwczas wkiad
wilasny nie bytby wymagany, a nieruchomosci nie mogtyby by¢ traktowane jako

przynoszace zysk miastu.

Nalezy dazy¢ do zapewnienia stabilnasci zasobu komunalnega tak, aby mozna bylo
sprawowac nad nim bardziej kontrole w dfugim okresie (w zakresie wielkosci

zasobu i sposobu jego wykorzystania).

Tezy uzupetniajace:
* Zas6b komunalny oraz mieszkania PTBS powinny byc’ przeznaczone dla
osob faktycznie tega potrzebujacych. Jako ze obecnie wiele tych mieszkan

jest zamieszkiwane przez osoby o wyiszych dochodach lub nawet
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wynajmujgce posiadane mieszkanie i zamieszkujacYch w wigksiych
lokalach, w tym poza Poznaniem; nalezy Scislej kontrolowaé poziom
.dochodc’)w i tozsamo$¢ oséb faktycznie zamieszkujacych mieszkanie.
Obecny stan prowadzi do sytuacji, gdzie przy duiej grupie oczekujacych na
lokal komunalny, czes¢ obecnych uiytkownikéw mieszkan nie stanowi
grupy potrzebujgcej wsparcia ze érodkéw publicznych.

e Ze wzgledu na zly stan techniczny wielu budynkow i lokali komunalnych
nie nalezy kara¢ mieszkancéw za inicjatywy popraWiéjéée jakos¢ tego
zasobu. W szczegélnosci nalezy wesprzeé inicjatywy remontowe zaréwno
mieszkan, jak i np. kIate.k schodowych poprzez odpowiednie zmniejszanie
stawek czynszu (obecnie sa w takiej sytuacji powiekszane) oraz mate granty

remontowe.

Uzasadnienie: Wykup lokali komunalnych systematycznie zmniejsza wcigz
niewystarczajgcy zaséb lokalowy miasta i wymusza kolejne inwestycje. Czes¢
zasobu komunalnego powinna byé statg podstawa realizacji zobowigzar miasta do

zaspokajania potrzeb mieszkaniowych poznaniakdw o nizszych dochodach.

Niezbedny jest program wspotpracy z deWeloperami — w dialogu z miastem moga
oni podja¢ sie realizacji zadan takich jak wigczenie pojedynczych mieszkan
komunalnych do realizowanej zabudowy mieszkaniowej (np. w zamian iza
rezygnacje z nadmiernej liczby miejsc parkingowych) czy rewitalizacja kamienic
komunalnych w zamian za wybudowanie mieszkan dla zainteresowanych
mieszkaricow. Nalezy _uzgodnic’ priorytety takiej wspéfpracy-i wspdlnie je

realizowaé.

Uzasadnienie: Poznan postrzegany j}est jako jedno z najgorszych miast do realizacji
inwestycji mieszkaniowych, g’féwhie ze- wzgledu na styl obs’fugi‘deweloperéw |
utrudnienia w realizacji inwestycji.‘ Takze niektére wymagania stawiane
deweloperom moglyby byé zmienione — np. stata liczba miejsc parkingowych
niezaleznie od wielkosci mieszkaniﬁa lub wymagania dotyczace zieleni. Ze wzgledu

na duig warto$é przywigzywana przez mieszkancéow do terenéw zielonych, nie

96



powinno sie zastepowac zieleni dostepnej dla mieszkaricéw terenami biologicznie
czynnymi takimi jak ptyty parkingowe z otworami lub zielen na dachach

budynkow.

Naleiy dgiy¢ do moiliwie silnej dywersyfikacji spotecznej w poszczegdinych
dzielnicach i unikaé koncentracji przestrzennej mieszkart komunalnych i socjalnych

w celu unikania nasilania probleméw spotecznych i stygmatyzacji.

Tezy uzupetniajace:

Nalezy dazy¢ do wprowadzenia czesci zabudowy komunalnej do budynkdéw
deweloperskich (na podstawie programu wspétpracy).

W centralnym obszarze miasta nalezy dazy¢ do czeSciowej gentryfikécji poprzez
rewitalizacje niektérych kamienic komunalnych we wspétpracy z deweloperami
zapewniajagcymi w zamian mieszkania komunalne w dobrych lokalizacjach poza
centrum.

Mieszkania komunalne i socjalne powiﬁny by¢ ,mieszane” z innymi typami
zabudowy.

Réwniez mieszkania ukierunkowane na konkretne grupy grupy wiekowe (np.
mtode rodziny, absolwenci i osoby starsze) powinny by¢ realizowane w wariantach

mieszanych.

Uzasadnienie: Koncentracja uboiszycvh mieszkancéw w wybranych lokalizacjach
czesto prowadzi do stygmatyzacji i pogtebiania probleméw spotecznych, a co za

tym idzie degradacji catych osiedli lub czesci dzielnic. Tymczasem udane przyktady

rewitalizacji (np. Barcelona) to programy, ktére skupiaty sie na dywersyfikacji

struktury spotecznej.

Dla nowych lub przemeldowujacych sie mieszkaricow Poznania istotna jest jvakioéé
obstugi przez Urzad Miasta, ktéra powinna byC poprawiona. Zamieszkiwanie w
Poznaniu (w powigzaniu z zameldowaniem i odprowadzaniem padatkow) powinno
"byC postrzegane jako korzystne dzieki utatwieniom w korzystaniv z ustug

publicznych (np. w ramach polityki transportowej, parkingowej czy edukacyjnej).
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10.

Uzasadnienie: W poréwnaniu z urzedahi gmin podpoznariskich, zameldowanie siq.
w Poznéniu i zmiana dokumentéw, czy regulacje dotyczace np. rodzin
wielodzietnych s3 skomplikowané i nieprzyjazne. Wymiana dokumentéw {np.
prawo jazdy, dowéd osobisty) nastepuje w réznych punktach miasta, niektére
instytucje poznanskie nie akceptuja tez ogdinopolskich kart rodziny duzej. Réwniez
polityki transportowa lub parkingowa nie faworyzujg poznaniakéw. Elementy te sa
negatywnie postrzegane przez. osoby przenoszace sie do Poznania»lub rozwaiajqcé
taka zmiane. Tymczasem w wielu mniejszych gminach kaidy nowy mieszkaniec
otrzymuje pakiet powitalny (np. list, najwazniejsze informaéje 0 Zyciu w gminie,

atrakcjach, czasie wolnym itp.)

Decyzje mieszkaniowe s3 silnie powigzane z zatrudnieniem, nalezy wiec dazy¢ do
kreowania w Poznaniu duiej ilosci miejsc pracy o wysokiej wartosci dodanej, w
tym w branzach innowacyjnych i kreatywnych. Powinny one umozliwi¢ osigganie

dochodéw pozwalajacych na samodzielne zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych.

Uzasadnienie: Poznan, w poréwnaniu do innych duiych miast oferuje
wynagrodz_enia brutto na srednim poziomie, jest tez posfrzegany przez miode
osoby jako mato atrakcyjny rynek pracy. Tymczasem ceny nieruchomosci sg dos¢
wysokie, nizsze jedynie niz w Warszawie i Krakowie. Miejsca précy generujgce
wyisze dochody utatwityby pokonanie luki finansowej utrudniajgcej zaspokojeni_e

potrzeb mieszkaniowych.
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