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WZROST LUDNOSCIOWY 1 ROZWOJ
BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO
W MIASTACH STREFY PODMIEJSKIEJ POZNANIA

Abstract: Population Increase and the Development of Residential Housing in
Towns of the Poznan Suburban Zone. Suburbanisation is characteristic of most metro-
politan areas in Poland today. Suburbanisation is a process of deconcentration of the pop-
ulation within a metropolitan area which makes its suburban zone grow in importance. It
consists in a migration outflow from the core city to its surrounding areas. The advance
of suburbanisation involves primarily population changes and manifests itself in an in-
crease in the number of residents in the suburban zone, a change in their age structure,
and a rise in the proportion of non-agricultural jobs. Changes also occur in the land-use
pattern of the suburban zone: the proportion of farmland decreases while that of housing,
service and industrial uses keeps growing.

The research on changes that took place in the 1990s in the zone surrounding Poz-
nan shows this metropolitan area to have entered the stage of suburbanisation. The aim
of the present study is to analyse population growth in towns situated in the Poznan sub-
urban zone. It is assumed that: (1) the growth occurs mainly through the development of
small towns in this zone, and (2) the population growth in those small towns, on the one
hand, gives rise to a new type of residential housing there, while on the other the devel-
opment of modern housing estates in those towns enhances their attractiveness and stim-
ulates a further population inflow.

Wprowadzenie

Wspotczesnie dla wigkszosci aglomeracji miejskich w Polsce charakte-
rystyczne sg procesy suburbanizacji. Suburbanizacja to proces dekoncentracji
ludnosci wewnatrz aglomeracji, ktéry prowadzi do wzrostu znaczenia strefy
podmiejskiej (por. Grzeszczak 1996, s. 10; Jakobczyk-Gryszkiewicz 1998).
Polega na odptywie migracyjnym z miasta gtownego na tereny podmiejskie.
Rozwoj procesdow suburbanizacyjnych wiaze si¢ przede wszystkim ze zmianami
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ludnosciowymi i wyraza sie wzrostem liczby ludnosci w strefie podmiejskiej,
zmiang jej dotychczasowej struktury wieku i wzrostem udziatu pracujacych
w sektorach pozarolniczych. Zmiany zachodza takze w zagospodarowaniu stref
podmiejskich i przejawiajg si¢ spadkiem udzialu terenéw uzytkowanych rolni-
€zo na rzecz wzrostu terenéw o funkcjach mieszkaniowych, ustugowych 1 prze-
mystowych. Wedlug. Chmielewskiego (2005, s.59) suburbanizacja ujgta
w ramy planistyczne ,,moze tworzy¢ harmonijnie wpisujace si¢ w krajobraz
podmiejski skupienia zabudowy, tatwe do obshugi systemami infrastruktury
zar6wno technicznej, jak i spoleczne;j”.

Badania przemian zachodzacych w latach 90. w strefie otaczajacej Poznan
wskazuja, ze aglomeracja poznanska znajduje si¢ w fazie suburbanizacji. Wedtug
Klaassena! (1988) jest to czwarta faza rozwoju aglomeracji, w ktorej przy ciagtym
wzroscie liczby ludnosci calej aglomeracji liczba ludnosci jej rdzenia maleje.
W strefie podmiejskiej Poznania nastgpuje wzrost liczby ludnosci 1 wzrost inwes-
tycji, w tym mieszkaniowych, ushugowych i przemystowych (por. Gaczek, Rykiel,
1999; Matykowski, Toblska 2000; Marcinowicz 2000; Matuszynska 2000; Ma¢-
kiewicz, Swiderski 2004).

Celem opracowania jest analiza rozwoju ludnosciowego miast polozo-
nych w strefie podmiejskiej Poznania. Zaklada sig, ze: (1) rozwdj ludnosciowy
strefy podmiejskiej dokonuje si¢ glownie przez rozwdj matych miast tej strefy,
(2) rozwdj ludnosciowy matych miast prowadzi do rozwoju nowego budow-
nictwa mieszkaniowego, jakkolwiek powstawanie nowoczesnych osiedli miesz-
kaniowych w tych miastach wptywa na wzrost ich atrakcyjnosci i stymuluje
dalszy naptyw ludnosci.

W prezentowanym opracowaniu za strefe podmiejskq Poznania w grani-
cach aglomeracji poznanskiej przyjmuje si¢ pas 17 gmin otaczajacych miasto.
Pas tych gmin tworzy dwa pierscienie. W sktad pierwszego wchodzi 12 gmin
bezposrednio przylegajacych do granic miasta (Czerwonak, Swarzedz, Klesz-
czewo, Kornik, Mosina, Puszczykowo, Lubon, Komorniki, Dopiewo, Tarnowo
Podgoéme, Rokietnica, Suchy Las). Do drugiego pierscienia, zewnetrznego
w stosunku do pierwszego, zaliczono 5 gmin (Buk, Stgszew, Murowana Gos-
lina, Pobiedziska, Kostrzyn). Wszystkie gminy ze strefy podmiejskiej wchodza
od 1999 r. w skiad powiatu poznanskiego (ryc. 1). Na obszarze strefy podmiej-
skiej Poznania potozonych jest 10 miast, ktére pod wzgledem wielkosciowym
mozna zaliczy¢ do klasy matych miast, poniewaz liczba ich mieszkancow nie
przekracza 30 tys. Naleza do nich potozone w pierwszym pierscieniu: Lubon
1 Swarzedz, ktore bezposrednio granicza z Poznaniem oraz Komik, Mosina,

I L.H. Klaasscn (1988) wyrdznia 6 faz rozwoju aglomeracji: bezwzgledna centralizacje,

wzgledna centralizacje, wzgledna decentralizacje. bezwzgledna decentralizacje (suburbanizacjg),
dezurbanizacjg i reurbanizacjg.
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Murowana Gogslina

gminy pierwszego pierscienia

gminy drugiego pierscienia

) siedziby wiadz gmin

Ryc. 1. Poznan i jego strefa podmiejska

1 Puszczykowo. Na obszarze drugiego pierscienia strefy znajduja sie: Buk
Kostrzyn, Murowana Goslina, Pobiedziska i Stgszew.

Praca sktada si¢ z dwdch zasadniczych czesci. Pierwsza jest po§wiecona
analizie rozwoju ludnosciowego miast strefy podmiejskiej Poznania, ktory
odbywa sie glownie przez naptyw migracyjny. W czesci drugiej przedstawiono
proces rozwoju budownictwa mieszkaniowego. Omowiono zagadnienia doty-
czace obrotu gruntami, w tym mieszkaniowymi, dynamiki wzrostu nowych
mieszkan 1 ksztattowania si¢ rynku mieszkaniowego w poszczegdlnych
miastach.

3

1. Rozwéj ludnoSciowy miast

Rozwoj ludnosciowy miast strefy podmiejskiej Poznania w latach 1990-
2002 rozpatruje si¢ analizujac jednoczes$nie zmiany ludnosciowe zachodzace
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Tabela 1

Ludnos$¢ Poznania i strefy podmiejskiej

Jednostka Liczba ludnosci Wskaznik dynamiki w %
1990-2002
1990 2002
Poznan i strefa podmiejska 808 212 846 497 104,7
miasto Poznan 590 101 577 117 97,7
strefa podmiejska 218 111 269 380 123,5
miasta w strefie podmiejskiej 102 061 118 755 116,3

Zr6dto: Urzad Statystyczny w Poznaniu.

w samym Poznaniu. Od poczatku lat 90. w Poznaniu wystepuje systematyczny
spadek liczby mieszkancow. Wynika to gtéwnie z ujemnego przyrostu natural-
nego, a od 1997 r. takze z ujemnego salda migracji. W latach 1990-2002 liczba
ludnosci Poznania zmniejszyta sig o 13 tys. Procesowi depopulacji miasta glow-
nego towarzyszy rownolegly wzrost liczby ludnosci w strefie podmiejskie;.
Potwierdzeniem naptywu mieszkancéw Poznania do strefy podmiejskiej jest
udziat os6b wymeldowanych z Poznania w grupie osob meldujacych si¢ w gmi-
nach podpoznanskich. W 1998 r. w szesciu wybranych gminach (wchodzacych
w sklad pierwszego pierscienia strefy podmiejskiej) udziat osob, ktore przepro-
wadzity si¢ z Poznania w ogolnej liczbie 0s6b zameldowanych w gminie, wyno-
sit od 50-67%. W gminie miejskiej Lubon osoby meldujace si¢ po wymeldo-
waniu z Poznania w grupie os6b naptywajacych do Lubonia w 1997 r. stanowity
prawie 58% (por. Matuszynska 2000).

W latach 1990-2002 liczba ludnosci w strefie podmiejskiej zwigkszyta
si¢ 0 51 tys. (wskaznik dynamiki 123,5%) (tab. 1). W zwiazku z tym spadt
udzial mieszkancow miasta gtéwnego w ogole ludnosci aglomeracji poznan-
skiej: w 1990 r. w Poznaniu zamieszkiwato 73% ogotu ludnosci aglomeracji
poznanskiej, a w 2002 1. juz tylko 68,2%. Na wzrost liczby ludnosci w calej
strefie podmiejskiej wplynalt wzrost liczby ludnosci samych miast strefy.
Liczba ludnosci miast wzrosta o 16,7 tys. (wskaznik dynamiki 116,3%). Z kolei
udziat ludnosci matych miast w ludnosci aglomeracji poznanskiej ogdtem,
zwiekszyt sig z 12,6% w 1990 1. do 14,0% w 2002 r. Poziom urbanizacji strefy
podmiejskiej jest wysoki, jednak zmalat z 46,8% do 44,0%, co swiadczy
o wigkszej dynamice wzrostu ludno$ciowego na obszarach wiejskich strefy.

Pod wzglgdem wielko$ciowym mate miasta strefy podmiejskiej mozna
zaliczy¢ do dwoch grup wielkosciowych. Wigkszos¢ miast nalezy do klasy
miast od 5-10 tys. mieszkancow, a tylko trzy miasta: Lubon, Mosina i Swa-
rzedz maja powyzej 10 tys. mieszkancow (tab. 2).
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Tabela 2

Zmiany liczby ludnosci miast strefy podmiejskiej Poznania

Liczba ludnosci | Wskaznik dynamiki | TYP ludnosciowy
Miasto 1990-2002 wedfug Webba

1990 | 2002 W% 1992 2002
Buk 6090 | 6244 102,5 c A
Kostrzyn 7 882 8276 104,9 B D
Koérnik 5963 | 6485 108,7 H G
Lubor 20238 | 24934 123,2 & &
Mosina 11723 | 12027 102,5 H D
Murowana Goslina 7 875 9910 125,8 C B
Pobiedziska 6573 | 8065 122,6 c E
Puszczykowo 8296 | 9036 108,9 G D
Steszew 4608 5176 112,38 C A
Swarzedz 22808 | 28602 125,4 o ¢

A, B, C, D - typy rozwojowe, E, F, G, H - typy depopulacyjne
Zrodto: Urzad Statystyczny w Poznaniu.

Ze wzgledu na dynamike wzrostu ludnosci w latach 1990-2002, miasta
strefy podmiejskiej mozna podzieli¢ na trzy grupy. Pierwsza tworzg miasta
o niskiej dynamice rozwoju (ponizej 105%): Buk, Kostrzyn i Mosina., druga
miasta o $redniej dynamice zmian (106%-115%): Komik, Puszczykowo 1 Ste-
szew, natomiast trzecig miasta o wysokiej dynamice liczby ludnosci (powyzej
115%): Lubon, Murowana Goslina, Pobiedziska oraz Swarzedz. W 1992 r. we-

B naptyw w latach 1989-1995

_ naplyw w latach 1996-2002

Ryc. 2. Struktura ludnosci przybylej do miast strefy podmiejskiej Poznania
w latach 1989-2002
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Tabela 3

Ludnos$¢ przybyta do miast strefy podmiejskiej Poznania w latach 1989-2002

Liczba ludnosci Udziaf_ludno?é.ci Udziat ‘Iudno_s’ci
. przybylej do miasta przybytej do miasta przybytej do miasta
Miasto w latach w latach 1989-2002 w latach 1989-2002
1989-2002 w stosunku do ogdtu | w stosunku do ogétu

ludnos$ci naptywowe;j mieszkancow
Buk 559 29,2 9,0
Kostrzyn 1085 30,6 13,0
Koérnik 1250 45,4 19,6
Lubon 6251 45,7 25,3
Mosina 1469 27,0 12,2
Murowana Goslina 2996 49,1 30,4
Pobiedziska 1635 43,3 20,4
Puszczykowo 1979 38,6 22,1
Steszew 810 35,6 15,7
Swarzedz 7519 44,4 26,4

Zr6dio: Opracowanie wiasne na podstawie NSP, Poznar 2003.

dhug typologii Webba (1964) siedem miast pod wzgledem ludnosciowym repre-
zentowato typ rozwojowy (gtownie C), a trzy osrodki nalezaly do typu depo-
pulacyjnego (H i G). Z kolei w 2002 r. dziewig¢ miast reprezentowato typ
rozwojowy o dodatnim przyroscie rzeczywistym ludnosci, ksztaltowanym glow-
nie przez naptyw migracyjny (typ C i D). Wyjatkiem byty Pobiedziska charak-
teryzujace si¢ ubytkiem naturalnym przewyzszajacym imigracje (typ E) (tab. 2).

Wysoki przyrost ludnosci miast strefy podmiejskiej jest wynikiem duzego
naptywu migracyjnego po 1988 r. Na tle miast Wielkopolski miasta potozone w stre-
fie podmiejskiej Poznania wyrézniajg sie jako silne osrodki imigracyjne (tab. 3).
W pigciu miastach strefy udziat ludnosci naptywowej, ktora przybyta w latach 1989-
2002 jest bardzo wysoki i wynosi ponad 40% ogdtu ludnosci naptywowe;j tych miast
(przy sredniej dla miast wojewddztwa 32%). Wszystkie miasta strefy podmiejskiej
przyjety tacznie 25 553 osoby. Najwigksza liczba migrantéw (lacznie 65,6% ogétu
migrantéw przybylych do badanych miast) naptyngla do Swarzedza, Lubonia
i Murowanej Gosliny, ktére charakteryzuja sie wysokimi wartosciami wskaznika
dynamiki ludnosci. Rozpatrujac naptyw migrantéw w uktadzie dwoch podokresow:
1989-1995 i 1996-2002 mozna zauwazy¢, ze w wiekszosci osrodkéw zwigkszony
naplyw migrantéw do miast strefy podmiejskiej nastapit w latach 1996-2002
(14 794 osoby, tj. 58%). Wyjatkiem jest Murowana Goslina, ktéra w pierwszym
okresie, tj. w latach 1989-1995 przyjeta az 68% ludnosci naptywowej (ryc. 2).

Analiza ludnos$ci wedtug okresu zamieszkania w miescie pozwala stwier-
dzi¢, ze ludno$¢ naptywowa w latach 1989-2002 stanowi w tych osrodkach od
9% (w Buku) do 30% (w Murowanej Goslinie) mieszkancow (tab. 3).
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2. Obrot gruntami jako wskaznik rozwoju
budownictwa mieszkaniowego

O rozwoju budownictwa mieszkaniowego mozna wnioskowaé przede
wszystkim na podstawie analizy obrotu gruntami. Analiza obrotu niezabudowa-
nymi dziatkami wykazala, ze w latach 1995-2000 w miastach strefy podmiejskiej
zakupiono acznie 2563 dziatki. Najwiecej w miastach potozonych na potudnie od
Poznania: Puszczykowie (16,9% ogotu zakupionych dziatek) 1 Mosinie (12,4%),
bezposrednio sasiadujacych z Wielkopolskim Parkiem Narodowym oraz z grani-
czacym od wschodu z Poznaniem Swarzedzu (12,2%). Natomiast najmniej dzia-
fek zakupiono w odleglym o 35 km na zachod od Poznania Buku (tab. 4)

Analizujac przeznaczenie gruntéw kupionych w latach 1995-2000 w mia-
stach strefy podmiejskiej, mozna stwierdzi¢, ze w ogolnej liczbie 2563 dzialek
najwigkszy udzial, tj. 74% (1899 dziatek), mialy dziatki przeznaczone pod
budownictwo mieszkaniowe. Najwiecej gruntow pod zabudowe mieszkaniowg
zakupiono w Puszczykowie (19,3% ogétu dziatek mieszkaniowych), Swarzg-
dzu (14,6%), Mosinie (13,4%) i Pobiedziskach (10,8%).

Badania pochodzenia terytorialnego nabywcoéw dziatek, ktérzy w anali-
zowanym okresie kupili grunty w miastach strefy podmiejskiej, wykazaly, ze
najczgsciej byli to mieszkancy powiatu poznanskiego (62%) i miasta Poznania
(30%) (por. Mackiewicz 2004). Mieszkancy Poznania kupowali dzialki glow-
nie w miastach potozonych w bliskim sgsiedztwie miasta centralnego: Pusz-
czykowie (25% ogéhu dziatek kupionych przez mieszkancéw Poznania), Swa-
rzedzu (15%) i Luboniu (10%), ale rowniez w potozonych dalej od Poznania
Pobiedziskach (12,5%). O tak duzym zainteresowaniu dziatkami potozonymi

Tabela 4
Liczba dziatek kupionych w miastach strefy podmiejskiej w latach 1995-2000

: Liczba dzialek Liczba dziatek
Miasto 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 ogdlem % mieszkaniowych
Buk 17 11 23 19 18 25 113 44 73
Kostrzyn 40 51 49 18 72 16 246 96 151
Kornik 32 94 51 49 46 37 301 17 129
Lubon 30 52 41 49 27 18 217 85 176
Mosina 17 65 61 80 72 22 317 12,4 254
Murowana G 18 10 22 76 19 17 162 6.3 135
Pobiedziska 15 21 14 61 | 131 42 284 11,1 206
Puszczykowo 72 87 74 58 68 75 434 16,9 366
Steszew 22 29 29 18 59 19 176 6,9 131
Swarzedz 29 33 44 12 123 72 313 12,2 278
Ogotem 292 | 453 | 408 | 432 | 635 | 343 2563 100,0 1899

Zrodlo: Opracowanie wiasne na podstawie B. Mackiewicz, 2004.
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w Pobiedziskach mégt zadecydowac czynnik atrakcyjnosci srodowiska przy-
rodniczego. Na terenie gminy Pobiedziska znajduje si¢ czes$¢ Parku Kraj-
obrazowego ,,Puszcza Zielonka” oraz Park Krajobrazowy ,,Promno”, a w p6t-
nocnej czgsci gminy fragment Lednickiego Parku Krajobrazowego.

3. Dynamika rozwoju budownictwa mieszkaniowego

Z przyrostem liczby ludnosci w strefie podmiejskiej Poznania jest zwig-
zany rozw6j budownictwa mieszkaniowego. W latach 1996-2002 zmianie ule-
gaja relacje w liczbie mieszkan oddanych do uzytku w ukfadzie: Poznan - strefa
podmiejska. Udzial mieszkan oddanych do uzytku w strefie podmiejskiej wzrost
z 26,7% w 1996 r. do 40% w 2002 r. ogétu mieszkan oddanych do uzytku
w aglomeracji poznanskiej. Dynamiczny wzrost liczby nowych mieszkan jest
rowniez widoczny w miastach strefy podmiejskiej (wskaznik 216%). W latach
1996-2002 najwigcej nowych mieszkan oddano do uzytku w miastach o naj-
wigkszej dynamice ludnosci, graniczacych bezposrednio z Poznaniem, tj. Lubo-
niu (48,4% ogdtu nowych mieszkan w badanych miastach) i Swarzedzu (25,3%).
Sg to miasta, ktére cechuja si¢ najwyzszymi udziatami ludnosci naptywowej po
1988 r. (tab. 5) Duzo mieszkan oddano do uzytku w Pobiedziskach, Korniku,
Puszczykowie, natomiast najmniej w Kostrzynie (1,2%), Buku (1,4%) i Ste-
szewie (1,5%). Miasta te cechowaly si¢ najmniejszymi, w zbiorze miast strefy
podmiejskiej, udziatami ludnosci przybylej do miasta po 1988 r.

W okresie 1989-2002 najwieksza liczba mieszkan oddanych do uzytku
ogolem oraz w przeliczeniu na 1000 mieszkancéw cechowaly sig trzy osrodki:

Tabela 5

Liczba mieszkan oddanych do uzytku w miastach strefy podmiejskiej Poznania
w latach 1996-2002

Miasto 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | Ogdétem | %
Buk 8 2 3 4 2 26 4 49 1,4
Kostrzyn 2 2 4 5 9 4 15 41 1,2
Kérnik 1 5 4 46 39 88 13 196 5,7
Lubon 123 | 144 | 154 | 259 | 290 | 364 | 329 1663 48,4
Mosina 4 18 16 8 8 17 19 90 2,6
Murowana Goslina 5 1 7 10 43 17 17 110 3,2
Pobiedziska 47 8 16 15 15 31 82 214 6,2
Puszczykowo 16 18 24 16 17 29 32 152 4,4
Steszew 4 4 3 13 6 7 16 53 1.5
Swarzedz 83 121 110 129 136 186 105 870 25,3
Ogdtem 293 | 333 | 341 505 | 565 [ 769 | 632 3438 |100,0

Zrédio: Roczniki statystyczne woj. poznanskiego i wielkopolskiego, 1997-2003.
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Tabela 6

Mieszkania oddane do uzytku w miastach strefy podmiejskiej Poznania
w latach 1989-2002

Liczba mieszkan Przecigtna Liczba oddanych
odanyetrda owierzchnia | Przecigtna mieszkan
. uzytku w latach pow rzeciel
Miasto 1985.2002 uzytkowa liczba izb ‘na 1000
fix by Jatamh mieszkaf | w mieszkaniu mieszkancow
2001-2002) Gl wagter.
Buk 203 (12) 89,0 4,39 32,6
Kostrzyn 297 (25) 103,5 4,51 357
Kérnik 365 (66) 99,5 4,22 57,1
Lubont 1950 (431) 79,7 3,76 78,8
Mosina 251 (40) 118,7 4,90 209
Murowana Goslina 933 (16) 733 4,05 94,6
Pobiedziska 454 (84) 101,9 4,62 56,6
Puszczykowo 286 (51) 162,3 5,78 318
Steszew 149 (16) 150,2 5,46 2838
Swarzedz 2610 (201) 79,4 3,96 91,6

Zrédlo: Opracowanie wiasne na podstawie NSP, Poznan 2003.

Swarzedz, Lubonn i Murowana Goslina, ktére skupialy 73% ogétu nowych
mieszkan w 10 badanych miastach (tab. 6). Nalezy zaznaczy¢, ze duzy przyrost
mieszkan w Murowanej GoSlinie nastapit na poczatku lat 90. i byl zwiazany
z wybudowaniem osiedla mieszkaniowego ,.Zielone Wzgorza™ (stad wysoki
naplyw migrantow w okresie 1989-1995). Z kolei w Luboniu i Swarzedzu wiek-
sza dynamike przyrostu nowych mieszkan obserwuje sig¢ po 1996 r. Rozwoj
budownictwa w tych trzech miastach glownie wiazat sie z intensywng zabudowg
wielorodzinna, na co wskazuje mala przecietna powierzchnia uzytkowa miesz-
kan ($rednio 77 m?) i mala przecietna liczba izb w mieszkaniu ($rednio 3,9).
Rozwdj budownictwa jednorodzinnego charakteryzujacego si¢ duza przecigtng
powierzchnig mieszkania (powyzej 150 m?) i duzg liczba izb (powyzej 5) obser-
wuje si¢ w Puszczykowie i Steszewie.

4. Sytuacja na rynku mieszkaniowym

Podstawowymi podmiotami gospodarczymi prowadzacymi dziatalno$c na
rynku mieszkaniowym s spétdzielnie mieszkaniowe, firmy deweloperskie i biura
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami. Na rynku mieszkaniowym pierwot-
nym dziataja spotdzielnie mieszkaniowe i firmy deweloperskie zajmujace sie bu-
dowa i sprzedaza nowych mieszkan i doméw, natomiast sprzedaz lokali uzywa-
nych jest prowadzona na rynku wtérnym za posrednictwem biur nieruchomosci.
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Zdecydowana wigkszos¢ firm funkcjonujacych na poznanskim rynku
mieszkaniowym ma swoja siedzib¢ w Poznaniu, ale rowniez sg one zlokali-
zowane w niektorych miastach strefy podmiejskiej Poznania (tab. 7). W koficu
2005 r. na rynku mieszkaniowym w badanych miastach dziatato 19 firm. Naj-
wigksza ich koncentracja byla w dwdch miastach charakteryzujacych sie naj-
wigksza dynamika rozwoju budownictwa mieszkaniowego: Luboniu (7 firm)
1 Swarzedzu (5). W ogdlnej liczbie firm wigkszos¢ stanowia biura posrednic-
twa w obrocie nieruchomosciami (12), ktore dzialaly w szesciu miastach. Na
rynku pierwotnym funkcjonuja 4 spétdzielnie mieszkaniowe i 3 firmy dewelo-

Tabela 7

Firmy dziatajgce na rynku mieszkaniowym w miastach strefy podmiejskiej Poznania

Miasto Liczba Nazwa
firm
Buk 1 - ,Eden” - biuro poérednictwa w obrocie nieruchomosciami
Kostrzyn 1 - Filia Spétdzielni Mieszkaniowej w Swarzedzu
Kérnik - -
Lubon 7 - Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Spojnia”
- Spoidzielnia Mieszkaniowa w Luboniu
Firmy deweloperskie:
- Kos- Dom Spétka z 0.0.
- ,Libra”

Biura posrednictwa w obrocie nieruchomosgciami:
- ,Dr Roman May” S.A.

- ,Legat”

- ,Lokator”

Mosina 2 - ,Eljot- Bud” - firma deweloperska
— Skibinski Wiestaw — biuro posrednictwa w obrocie
nieruchomosgciami

Murowana Goslina 3 - Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Zielone Wzgdérza”
Biura posrednictwa w obrocie nieruchomosciami:
- ,Faktor” D.S.
- ,Kasprzak”
Pobiedziska 1 - Biuro po$rednictwa w obrocie nieruchomosciami
Puszczykowo - =
Steszew = &
Swarzedz 5 - Spdldzielnia Mieszkaniowa w Swarzgdzu
Biura pos$rednictwa w obrocie nieruchomosciami:
- .Kama” -
- ,Parcel”
- “Tele~ Hit" S.C.
-, Wiking”

Zrédio: Opracowanie wiasne na podstawie Ksigzki telefonicznej Poznania i regionu poznariskiego,
Poznan 2005.

152



perskie, ktore prowadza zréznicowang dzialalnosé¢ budowlana. Cze$¢ z nich
inwestuje w budownictwo wielorodzinne niskie 3-4 kondygnacyjne, ale row-
niez buduje si¢ domy szeregowe 1 jednorodzinne wolnostojace.

O natgzeniu 1 strukturze obrotu nieruchomosciami mieszkaniowymi za-
rowno na rynku pierwotnym, jak 1 wtérnym mozna, w badanych miastach,
wnioskowaé na podstawie analizy ogloszen o sprzedazy mieszkan i domow
ukazujacych sie w prasie. Liczba ofert sprzedazy mieszkan i domow na rynku
pierwotnym swiadczy o rozwoju budownictwa mieszkaniowego 1 duzej podazy
mieszkan w miastach strefy podmiejskiej. Od 14-22 wrzesnia 2005 1. w prasie
(Glos Wikp., Gazeta Wyborcza, Kup Dom) ukazaty sie 383 ogloszenia miesz-
kaniowe, w tym wigkszos¢ ofert dotyczyla sprzedazy domu (206 ogloszen). Na
podstawie analizy ogloszen o sprzedazy mieszkan mozna stwierdzi¢, Zze naj-
wieksza podaz dotyczy mieszkan 2 i 3-pokojowych, ktore stanowity 80% ogotu
ofert. Ze wzgledu na przestrzenne zréznicowanie liczby ogloszen badane
miasta mozna podzieli¢ na miasta o bardzo duzej, $redniej 1 matej liczbie ofert
sprzedazy mieszkan. Zdecydowanie najwicksza liczba ofert dotyczyla
Swarzedza (122) i Lubonia (98). W obu miastach dominowaty oferty o sprze-
dazy mieszkan w budownictwie wielorodzinnym. W grupie miast o przecietnej
liczbie ofert liczba ta wahata si¢ od 47 w Puszczykowie (tylko sprzedaz do-
mow) do 20 w Mosinie, a tylko w Murowanej Goslinie dominowata sprzedaz
mieszkan. W grupie miast o najmniejszej liczbie ofert (10 i mniej) przewazaty
ogloszenia o sprzedazy domow (ryc. 3).

Jednym z czynnikow wplywajacym na natezenie migracji, i co za tym
idzie ksztaltowanie si¢ rynku mieszkaniowego w badanych miastach, sg ceny
mieszkan, zardwno nowych, jak i uzywanych. Przecietne ceny 1 m* powierzchni

140+ SO -

£ mieszkania [ domy

Ryc. 3. Liczba ofert sprzedazy mieszkan i doméw w miastach strefy podmiejskiej
(na podstawie ogloszen w prasie, wrzesien 2005)
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Tabela 8

Przecigtne ceny mieszkan za 1 m’w strefie podmiejskiej Poznania

Przecigtna cena 1m?® mieszkania w zt (rynek pierwotny i wtérny)
Miasto
2- pokojowe 3-pokojowe dom
Lubon 2800 (2300- 3400) 3100 (2500- 3800) 2500 (2300-3100)
Swarzedz 2700 (2100-3300) 2300 (2000-3500) 2100 (1700-3500)
Murowana Goslina 1600 1900 2100 (1600-2500)
Puszczykowo - - 2000
Pobiedziska - = 2000
Kostrzyn - - 1700
Poznan 2900 (2100-3900)

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie informaciji w prasie: ,Glos Wielkopolski”, ,Gazeta Wyborcza” -
~Kup Dom”, wrzesieri-listopad 2005.

lokalu mieszkalnego w Poznaniu ksztaltuja si¢ na wyzszym poziomie niz ceny
mieszkan w strefie podmiejskiej. Jak wynika z informacji Katedry Inwestycji
1 Nieruchomosci Akademii Ekonomicznej w Poznaniu (Glos Wikp. 2.X1.05)
obecnie cena 1 m? mieszkania w Poznaniu wynosi $rednio 2900 z} i waha sie od
2100-3900 zt za 1 m2. W ostatnim czasie najwigkszym popytem cieszyly sie
mieszkania nowe i male o powierzchni do 50 m2.

Ogolnie ceny mieszkan w miastach strefy podmiejskiej sa wyraznie niz-
sze niz przecigtne ceny mieszkan w Poznaniu, ale ich zréznicowanie jest
widoczne. Cena mieszkania zalezy od standardu i wielko$ci mieszkania, ale
réwniez od dostepnosci komunikacyjnej wzglgdem Poznania oraz od walorow
przyrodniczych otoczenia (krajobraz, jakos$¢ srodowiska). Najwyzsze ceny
mieszkan sg w dwoch miastach strefy podmiejskiej: Luboniu i Swarzedzu,
ktore bezposrednio graniczg z Poznaniem. W zaleznosci od typu lokalu miesz-
kaniowego przecigtne ceny zawierajg si¢ w przedziale od 2500-3100 z} za 1 m?
w Luboniu, i od 2100-2700 zt w Swarzedzu. W pozostatych miastach strefy
podmiejskiej, potozonych w wigkszej odlegtosci od Poznania, ceny mieszkan
sa nizsze i osiggaja wartosci od 1600-2100 zt w Murowanej Goslinie, 2000 z}
w Puszczykowie i Pobiedziskach 1700 zt w Kostrzynie (tab. 8).

Podsumowanie
Przeprowadzona, dla miast strefy podmiejskiej Poznania, analiza przemian

zwigzanych z procesem suburbanizacji, pozwala stwierdzi¢, ze miasta te odgrywaja
coraz wickszg role w rozwoju calej aglomeracji poznanskiej. Jest to wynikiem
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wzrostu koncentracji ludnosei i inwestycji mieszkaniowych w tych osrodkach. Ze
wzgledu na dynamiczny rozw¢j budownictwa mieszkaniowego w tych miastach
nastgpuje wzrost ich funkcji mieszkaniowej. Jednak wiadze lokalne informuja, ze
znaczna czg¢s$¢ mieszkancéw matych miast strefy podmiejskiej, zwlaszcza ludnosci
naptywowej, swoja dzienng aktywnos¢ zawodows 1 pozazawodowa realizuje poza
miejscem zamieszkania, ktdre traktuje tylko jako ,sypialni¢”.

Male miasta strefy podmiejskiej Poznania w poréwnaniu z innymi matymi
osrodkami miejskimi wojewodztwa wyrdézniaja si¢ znacznie wyzsza dynamika
naplywu migracyjnego i rozwoju budownictwa mieszkaniowego. Przykiadowo
w.miastach matych? lezacych poza strefg podmiejska Poznania, ale w gminach
bezposrednio przylegajacych do powiatu poznanskiego, w latach 1989-2002
natezenie obu zjawisk jest wyraznie nizsze. Sredni udzial ludnosci naptywo-
wej, przybylej w tym okresie, wynosi w tych miastach 30% ogotu ludnosci
naptywowej, a w miastach strefy podmiejskiej ksztattuje si¢ na poziomie 39%.
Nizszy jest rowniez wskaznik liczby nowych mieszkan oddanych do uzytku na
1000 mieszkancow, ktoéry wynosi $rednio 37, z kolei w miastach strefy pod-
miejskiej Srednia warto$¢ wskaznika wynosi 53.

Nalezy zaznaczy¢, ze zjawiska charakterystyczne dla fazy suburbanizacji
aglomeracji zachodza nie tylko w miastach, ale rowniez z ré6znym nat¢zeniem
na obszarach wiejskich strefy podmiejskiej Poznania. Do gmin wiejskich cha-
rakteryzujacych sie wysokim poziomem rozwoju proceséw suburbanizacyjnych
naleza bezposrednio graniczace z Poznaniem: od pdtnocy Suchy Las i Czer-
wonak, od zachodu Tamowo Podgéme i Dopiewo oraz od pétnocnego wschodu
gmina miejsko-wiejska Swarzedz (por. Mackiewicz, Swiderski 2004). Wyr6z-
niajaca si¢ gming jest gmina wiejska Tarnowo Podgome cechujaca sig wysokim
poziomem uprzemyslowienia (rozwija si¢ tutaj wielki przemyst oraz mata
przedsiebiorczosc), rozwojem ustug otoczenia biznesu 1 duzym tempem wzrostu
liczby mieszkan, wigkszym od tempa wzrostu liczby ludnosci (por. Matykow-
ski, Tobolska 2003).
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