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Szanowni Panstwo

Mamy przyjemno$¢ przedstawic Panstwu opracowanie ,Rynek mieszkaniowy w Szczecinie na tle
wybranych miast Polski: Krakowa, Poznania, Gdariska, Wroctawia oraz rynek hotelowy w Szczecinie”
w ramach projektu realizowanego na zlecenie GMINY MIASTA SZCZECIN.

Celem projektu byta analiza sytuacji na rynku mieszkaniowym w stolicy wojewodztwa
zachodniopomorskiego w porownaniu do Gdanska, Krakowa, Poznania i Wroctawia oraz charakterystyka

rynku hotelowego w Szczecinie.

W ramach projektu zrealizowano badania (zogniskowane wywiady grupowe) wsrdd szczecinian
planujacych w najblizszym czasie zakup/budowe mieszkania badz domu majace na celu ukazanie
preferencji inwestoréw indywidualnych. Ponadto, dokonano analizy danych zastanych pochodzacych

m.in. z Gldwnego Urzedu Statystycznego, Instytutu Turystyki i innych zrédet.

Opracowanie sklada sie z 3 rozdziatdw. Rozdziat pierwszy raportu poswiecony jest ogolnej
charakterystyce miasta Szczecin. W drugiej czesSci opracowania znajdujg sie informacje dedykowane
sytuacji na rynku mieszkaniowym, zaréwno w stolicy wojewddztwa zachodniopomorskiego jak
i wybranych miastach w zakresie: dostepnosci i charakterystyki zasobow mieszkaniowych, realizowanych
inwestycji, popycie i podazy, cen nieruchomosci oraz wyniki przeprowadzonych badan. Natomiast czes¢
trzecia zawiera dane dotyczace sytuacji na rynku hotelowym Szczecina obejmujgce ogdlny klimat
koniunktury na rynku turystycznym, trendy, natezenie i kierunki ruchu przyjazdowego,
jak i charakterystyke obiektéw hotelowych. Dodatkowo raport prezentuje prognozy rynku

mieszkaniowego i hotelowego.

Zapraszamy do lektury raportu.

Zespot ASM — Centrum Badan i Analiz Rynku
Dziat Projektow Wiasnych
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I. INFORMACIE OGOLNE NA TEMAT MIASTA SZCZECIN

1. GLOWNE CZYNNIKI EKONOMICZNE

A. PKB
Warto$¢ wytworzonego PKB w 2006 roku wyniosta 1 060 031 min zt. W stosunku do roku 2005, byta

ona wyzsza o 7,8% (liczac w cenach biezacych). Wojewddztwo zachodniopomorskie z PKB
wynoszacym 42 887 min zt, generuje 4% wartosci PKB. Tym samym zajmuje 9 lokate sposrod

wszystkich 16 wojewddztw.

Wykres 1

Warto $¢ PKB w poszczeg 6lnych wojew édztwach w 2006 r. ( min zt)

q)o]skie 23338
podlaskie 24 427
lubuskie 24942

$wigtokrzyskie 27084

warmi nsko-mezurskie 29977

podkarpackie 39894
lubelskie | 40849
zachodniopomorskie i 42887
kujawsko-pomorskie i 50217
pormorsiie | 60250
16dzkie 65628
melopolskie 78789
dolno $laskie 85774
wielkapolskie 98808
$laskie 137959

mazowieckie P 229212

Zrodto: GUS

Analizujac PKB w poszczegolnych podregionach kraju widac, ze podregion szczecinski zajmuje 8 lokate
wsérod podregiondw z wartoscig PKB wynoszaca 29 174 zt, co daje mu 2,8% udziatu w krajowym PKB.

Samo miasto Szczecin posiadato w 2006 roku 1,4% udziat w globalnie wytworzonym PKB z wartosciq
15071 min zt. Natomiast PKB wytworzony na terenie miasta Szczecina generuje 35,1% wzrostu

gospodarczego wojewddztwa zachodniopomorskiego.

Rynek mieszkaniowy w Szczecinie na tle wybranych miast Polski — Krakowa Poznania, Gdanska, Wroctawia 7
oraz rynek hotelowy w Szczecinie.



@ ASM Centrum Badan i Analiz Rynku Sp. z o.0.

Wykres 2
Warto $¢ PKB w Szczecinie w latach 2004 — 2006 (w min zt)
15500 4
15071
15000 -
14500 -
14 219
14000
13500 1
12 943
13000 1
12500 -
12 000 -
11 500 T T 1
2004 2005 2006

Zrédio: GUS

Najwiekszy udziat w tworzeniu wzrostu gospodarczego ma wojewddztwo mazowieckie, generujace

ponad jedng piata wartosci tego wskaznika (doktadnie 21,6%).

Wykres 3

Udziat poszczeg GInych wojew 6dztw w tworzeniu PKB w 2006 r. (%)

podlaskie; 2,3 opolskie; 2,2

lubuskie; 2,4
Swietokrzyskie; 2,6
warmi nsko-mazurskie;
28 mazowieckie; 21,6
podkarpackie; 3,8
lubelskie; 3.9 Q

Slaskie; 13,0

. . wielkopolskie; 9,3

dolno slaskie; 8,1

fodzkie; 6,2 ‘

melopolskie; 7,4

Zrédlo: GUS

Rynek mieszkaniowy w Szczecinie na tle wybranych miast Polski — Krakowa Poznania, Gdanska, Wroctawia
oraz rynek hotelowy w Szczecinie.



ASM Centrum Badan i Analiz Rynku Sp. z o.0. @

W mieScie Szczecinie, na 1 mieszkanca przypada 36 687 zt wytworzonego PKB (dla roku 2006).
Dla poréwnania, $rednia warto$¢ dla catej Polski wynosi 27 799 zi. Tak wiec wartos¢ PKB

dla analizowanego miasta jest o 32% wyzsza od wartosci Sredniej dla Polski.

Wykres 4

Warto $¢ PKB na jednego mieszka nca w Szczecinie w latach 2004 - 2006
(w zh)

38000
37000 -
36 000 -
35000 - 34 559
34000 -
33000

32000

31317

31000 -

30000 -

29000 -

28000 -

2005
Zr6dio: GUS

WARTOSC DODANA WEDLUG RODZAIOW DZIALALNOSCI
Ogodtem warto$¢ dodana w Szczecinie w 2006 roku wyniosta 13 239 min zt, co na tle catego kraju
stanowi 1,4% udziat. Najwiecej, bo 10 430 zt generujg ustugi, znaczng czes¢ przemyst i budownictwo

(2 801 min). Rolnictwo, towiectwo stanowi znikomy odsetek.

Wykres 5
Warto §¢ dodana wg rodzaj 6w dziatalno $ci w Szczecinie w latach
2004 — 2006 (w min zt)
14000 A
12000 A
10000 1
8000 -
9 886
6000 -
4000 A
2000 -
2232 2634 RS
(0] T T
2004 2005 2006
0O przemyst i budownictwo B ustugi @ rolnictwo, fowiectwo etc.
Zrédio: GUS
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B. ZATRUDNIENIE I WYNAGRODZENIE
Wg stanu na koniec grudnia 2007 r., w Szczecinie funkcjonowato ponad 64 tys. podmiotow gospodarki

narodowej. Zdecydowang wiekszo$¢ z nich stanowity podmioty sektora prywatnego (96,6%).
Najliczniejsza grupa przedsiebiorstw nalezy do sekcji handel i naprawy (facznie 26,9% catosci)

oraz do obstugi nieruchomosci i firm (23,7%).

Wykres 6

Podmioty gospodarki narodowej w Szczecinie wg stanu
na 31 XIl 2007 r.

B przemyst
20 000
B budownictwo
18 000
O handel i naprawy
16 000
@ transport, gospodarka
14000+ magazynowaiit aczno $é
O obstuga nieruchomo  sci i
12 000+ firm
10 000+
7 12
8 000
6 000
4000+
2 000
o

Zrédio: GUS

PRZECIETNE ZATRUDNIENIE W SEKTORZE PRZEDSIEBIORSTW W 2007 ROKU
Przecietne zatrudnienie w Szczecinie w 2007 roku wynosito facznie 48,7 tys. oséb. Najliczniejsza grupe
0osob - 19,4 tys. zatrudnia przemyst. Kolejne sekcje stanowigce miejsce pracy dla licznego grona

pracownikdw to handel i naprawy (9,1 tys.) oraz obstuga nieruchomosci i firm (7,3 tys.).

Wykres 7
Przeci etne zatrudnienie w sektorze przedsi ebiorstw w 2007 r.
w Szczecinie (tys. os 06b)

B przemyst
194 B budownictwo

207 O handel i naprawy

18+ @ hotele i restauracje
B transport, gospodarka magazynowa it  acznosé

O obstuga nieruchomo  $ci i firm

16+

14+

Zrédio: GUS
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Struktura przeci etnego zatrudnienia w sektorze przedsi ebiorstw
w 2007 r. w Szczecinie w podziale na sekcje (w %)

Wykres 8

transport,
hotele i gospodarka obsiuga
restauragje; 2,9 magazynona nieruchomo $ci i
handel tacznosé 11,1 firm; 15,0

i naprawy;
18,7

budownictwo;
8,8

przemyst;
39,8

Zrédio: GUS

PRZECIETNE MIESIECZNE WYNAGRODZENIE BRUTTO W SEKTORZE PRZEDSIEBIORSTW W 2007 R.

Ogdtem w Szczecinie, przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w sektorze przedsiebiorstw
wyniosto w 2007 r. 2 852,01 zt. Najwyzszy poziom wynagrodzen obejmowat pracownikow sekgij
transport, obstuga magazynowa i taczno$¢ i wynosit 3 219,55 zt. nieco mnie otrzymywata kadra
zatrudniona w przemysle — 3 057,9 zt. Ponizej Sredniej, zarobki ksztattowaly sie w sekcjach: hotele

i restauracje (2 126,49 zt); handel i naprawy (2 513,8 z}); obstuga nieruchomoéci i firm (2 573,82 z4).

Wykres 9
Przecietne miesi @czne wynagrodzenie brutto w sektorze
przedsi ebiorstw w 2007 r. w Szczecinie (w z 1)
3500~ 32196
3057,9
2909,2
3000
25001
2000
1 500
1 000+
500
o
O ogétem B przemyst
B budownictwo O handel i naprawy
B hotele i restauracje B transport, gospodarka magazynowa it  acznosé
O obstuga nieruchomo  $cii firm
Zrédio: GUS
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2. SYTUACJA DEMOGRAFICZNA
Wedtug stanu na koniec grudnia 2007 r. miasto Szczecin zamieszkiwato 407 811 osob. Daje to siddmag

pozycje wsrod polskich miast, po Warszawie, Krakowie, todzi, Wroctawiu, Poznaniu, Gdansku.
W stosunku do roku 1990, Szczecin zamieszkuje 5 tys. ludno$ci mniej. W grupie osdb zamieszkujacych
Szczecin, przewage stanowig kobiety (214 067, co stanowi 52,5%).

Najwiekszy odsetek osob zamieszkujgcych Szczecin to osoby w wieku produkcyjnym (66,5% czyli
271 250 osdb).

Wykres 10

Ludno $¢ w wieku produkcyjnym i nieprodukcyjnym w 2007 r.
w Szczecinie (w %)

wiek
przedprodukcyjny; 16,1

Zrédio: GUS

Doktadny rozktad wieku mieszkancéw Szczecina przedstawia ponizszy wykres. Wynika z niego,

ze ponad 10% rezydentow stolicy Pomorza Zachodniego stanowig osoby w wieku 70 lat i wiecej.

Rynek mieszkaniowy w Szczecinie na tle wybranych miast Polski — Krakowa Poznania, Gdanska, Wroctawia
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Wiek mieszka ncow Szczecina (stan na koniec 2007 r.)

Wykres 11

70i wigoej 43689

65-69 lat 16465
60-64 lat 20189
55-59 lat 34125
50-54 lat 35386
45-49 lat 28220
40-44 lat 23037
35-39 lat 26238
30-34 lat 35183
25-29 lat 36307
20-24 lat 33231
1519 lat 23886
10-14 lat 18803

59lat 16 109

04 lat 16 938

T T T T T T T T T 1

(0] 5000 10000 15000 20000 25000 30000 35000 40000 45000

Zrédio: GUS

Nalezy nadmieni¢, ze przyrost naturalny w Szczecinie jest ujemny i wynosi -1,40.
Inne wskazniki demograficzne ksztattujg sie nastepujaco:

- matzenstwa 5,97

- urodzenia zywe 9,23

- zgony 10,63.

Saldo migracji ludnosci w Szczecinie jest ujemne i wynosi - 676. Z najwiekszg skalg mamy

do czynienia w przypadku migracji w ruchu wewnetrznym. W tym przypadku, saldo wynosi - 670 osab.

Tabela 1 Migracje wewnetrzne i zagraniczne ludno$ci na pobyt staty w 2007 r.
Napiyw Odplyw Saldo migracji

i w ruchu z i w ruchu za w liczbach na 1000
Ogotem ogotem

wewnetrznym zagranicy wewnetrznym granice = bezwzglednych | ludnosci
-1,69

Zrodto: GUS
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II. RYNEK MIESZKANIOWY W SZCZECINIE NA TLE WYBRANYCH MIAST POLSKI

— KrRAKOWA, POZNANIA, GDANSKA, WROCLAWIA

1. AKTUALNA SYTUACJA NA RYNKU MIESZKANIOWYM

A. ZASOBY MIESZKANIOWE
Analizujac sytuacje na rynku mieszkaniowym w Szczecinie obserwujemy ze od potowy lat 90-tych

przybyto w Szczecinie blisko 21 tys. mieszkan (wliczajac w te statystyke rok 2003, charakteryzujacy sie
sztucznym zawyzeniem wzrostu budownictwa mieszkalnego). Tym samym tempo przyrostu zasobow
mieszkaniowych nie jest imponujace.

W 2006 roku stan zasobow mieszkaniowych w Szczecinie ksztattowat sie na poziomie 155,6 tys.
mieszkan o facznej powierzchni 9 382 tys. m? z liczba 538 694 izb. W stosunku do roku poprzedniego,
liczba lokali zwiekszyta sie o 818 (0,5% r/r) lokali, za$ powierzchnia wzrosta o 75 tys. m? (0,8% r/r).
Oznacza to, ze oddawane mieszkania charakteryzujg sie wieksza powierzchnia.

Warto podkresli¢, ze szczecinskie mieszkania stanowig 1,2% w ogdle zasobow mieszkaniowych Polski.

Wykres 12

Zasoby mieszkaniowe w Szczecinie w latach 1995 - 2006
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Zrodto: GUS

W poréwnaniu do analizowanych miast: Gdanska, Krakowa, Poznania i Wroctawia, nominalnie zasoby
mieszkaniowe Szczecina s hajmniejsze zaréwno pod wzgledem ilosci mieszkan jak i izb
oraz powierzchni uzytkowej lokali w stosunku do wszystkich przedstawianych aglomeracji. Co wiecej,

w relacji do lidera, ktdrym w tym gronie jest Krakéw (odpowiednio zasoby mieszkaniowe Krakowa
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to blisko 300 tys. mieszkan, o facznej powierzchni 16 601 tys. m? i posiadajacych blisko milion izb),
stolica wojewddztwa zachodniopomorskiego dysponuje blisko potowa mniej (48,0%) zasobow

mieszkaniowych niz stolica matopolski.

Tabela 2 Zasoby mieszkaniowe w wybranych miastach Polski w 2006 r.

powierzchnia

mieszkania uzytkowa mieszkan
(m2)

Gdansk 175 192 587 379 10 177 775
Krakéw 299 754 947 599 16 801 648
Poznan 224 322 778 512 14 264 623
Szczecin 155 698 538 694 9382 011
Wroctaw 250 519 840 219 15003 113

Ogdtem zasoby mieszianiowe 12 876 676 47 539 382 895 078 614

w Polsce
Zrédto: GUS

Uwzgledniajac tempo przyrostu mieszkan w 2006 r. w stosunku do roku 2005 mozna stwierdzi¢,
ze w Szczecinie liczba mieszkan przybywa w wolniejszym tempie niz w pozostatych miastach oraz
w stosunku do ogétu kraju (odpowiednio wzrost zasobéw mieszkaniowych w Szczecinie to 0,5% r/r,
zas w Polsce 0,8% r/r, w Gdansku 1,7% r/r, Krakowie 2,2% r/r, w Poznaniu 1,2% r/r oraz

we Wroctawiu 1,7% r/r).

W strukturze zasobdw mieszkaniowych Szczecina w zdecydowanej wiekszosci dominujg lokale
spotdzielni mieszkaniowych (43,6%). Blisko co trzecie mieszkanie nalezy do oséb fizycznych (31,3%),

zas$ wiascicielami 17% nieruchomosci jest gmina.

Wykres 13
Struktura zasob 6w mieszkaniowych w Szczecinie wg form
wtasno $ci lokalu w 2006 r. (w %)
zasobypozostalyd"l
zasoby TBS; 3.7 podrriotéw; 2,1

zasoby gmin

(kormunalne); 17,0
zasoby os6b
fizycznych; 31,8
zasoby spoidzielni
zasoby zakladéw mieszkaniowych;
pracy; 1,9 43,6
Zrédio: GUS
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Analizujac strukture mieszkan Szczecina w stosunku do pozostatych miast obserwujemy, ze zasoby
mieszkaniowe nalezace do spotdzielni mieszkaniowych dominujg w wiekszosci miast. Wyjatkiem jest
Krakow, w ktérym co prawda w znaczacym stopniu (40,2%) lokale przynalezg do spétdzielni, jednakze
przewazajg nieruchomosci prywatne (45,2%). Podobnie w Poznaniu, inwestorzy indywidualni

sq wiascicielami blisko 40% mieszkan.

Dodajmy, ze struktura zasobdéw mieszkaniowych pod wzgledem form wiasnosci w Gdansku
i we Wroctawiu jest zblizona do struktury lokali w Szczecinie.

Wykres 14

Struktura zasob 6w mieszkaniowych wg form w tasno sci
lokalu w 2006 r. (w %)
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Zrédio: GUS

Szczegotowe dane dotyczace zasobdw mieszkaniowych z uwzglednieniem wiascicieli zawiera ponizsza

tabela.

16 Rynek mieszkaniowy w Szczecinie na tle wybranych miast Polski — Krakowa Poznania, Gdanska, Wroctawia
oraz rynek hotelowy w Szczecinie.



ASM Centrum Badan i Analiz Rynku Sp. z o.0. @

Tabela 3 Wiasciciele zasobow mieszkaniowych w Szczecinie i wybranych miastach.

Wiasciciele
zasobow Charakter zasobow Gdansk Poznan Szczecin Wroctaw
mieszkaniowych
Mieszkania 32 246 23 658 19 810 26 443 52 628
gmina 1zby 96 620 64 028 59 477 81 727 140 013

(s L) powierzchnia uzytkowa

mieszkan w m?
Mieszkania 78 070 120 352 98 087 67 899 98 522
spotdzielnie Izby 253 548 382 124 329 899 219 533 327 586

HEEAEGEE powierzchnia uzytkowa
mieszkan w m®

Mieszkania 3573 3829 6444 2896 6328
el ey | AR 10 461 11139 20 607 8769 21033

powierzchnia uzytkowa
mieszkan w m’

Mieszkania 51 007 135 489 87 876 49 454 86 192
el e | 1A% 197880 | 446156 | 334396 | 200497 | 334662

ﬁﬁ;"s’irgﬁhw%‘izytkowa 3955169 | 8874691 | 7121204 | 3893553 | 6615078

1577 356 1034 598 1018 433 1349678 2651771

3892 862 5 826 460 5044 324 | 3475647 5032 413

167 869 198 386 348 152 145 629 327 547

Mieszkania 1388 4 666 2315 5737 1903
. Izby 3781 11487 6358 17 810 5263
&?ggiL?hhw?nuzytkowa 69 159 220 598 124 373 303 574 95 294
Mieszkania 8908 11 760 9790 3269 4946
pozostale Izby 25 089 32 665 27775 10 358 11 662
podmioy fnci’évsii[ghhw?n‘ézytkowa 515360 | 646915 | 608137 | 213930 | 281010
Zrédto: GUS

Charakteryzujac zasoby mieszkaniowe w Szczecinie pod wzgledem powierzchni uzytkowej
obserwujemy, ze $rednia wielkoS¢ mieszkania w stolicy wojewddztwa zachodniopomorskiego
ksztattuje sie na poziomie 60,3 m? i jest 0 9,2 m? mniejsza od przecietnej powierzchni mieszkania
w Polsce. Najwiekszg powierzchnia w Szczecinie charakteryzujg sie mieszkania inwestorow
indywidualnych (érednia powierzchnia 65,5 m?). Z kolei, najmniejsze lokale naleza do gminy ($rednia

powierzchnia 43,7 m?

W pordéwnaniu z analizowanym aglomeracjami (Gdansk, Krakow, Poznan i Wroctaw) S$rednia
powierzchnia lokalu jest jedng z najwiekszych. Wieksze lokale oddawane sg jedynie na terenie
Poznania, gdzie $rednia powierzchnia ksztattuje sie na poziomie 63,6 m? czyli przecietnie wiecej

0 3,3 m? niz w Szczecinie.

Tabela 4 Wielkos¢ zasobdw mieszkaniowych

Przecietna powierzchnia Przecietna powierzchnia
uzytkowa mieszkania uzytkowa mieszkania
1 mieszkania w m? na 1 osobe w m?
Gdansk 58,1 22,3
Krakow 56,1 22,2
Poznan 63,6 25,2
Szczecin 60,3 22,9
Wroctaw 59,9 23,6
POLSKA 69,5 23,5
Zrodto: GUS
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B. URBANISTYKA I PLANOWANIE PRZESTRZENNE®
Polityka przestrzenna stanowi jedno z narzedzi realizacji wizji rozwoju spoteczno- gospodarczego

Szczecina. Jej podstawy sformutowane zostaty w najwazniejszych dokumentach: Strategia Rozwoju
Szczecina i Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecina.

W dokumentach tych okreslono podstawowe zatozenia ksztattowania polityki przestrzennej Miasta
oraz kierunki jej realizacji. Projekty i zadania w nich zawarte stanowig podstawe opracowania nowych

miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego Szczecina.

Obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obejmujg aktualnie 24,23%
powierzchni administracyjnej miasta Szczecina. (Powierzchnia administracyjna miasta Szczecina

wynosi aktualnie 30 058 hektarow).

Mapa 1 Obowigzujacy Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego m. Szczecina

? ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

skala 1:25000

stan na dzien 20.10.2008 r.

OBOWIAZUJACE MIEJSCOWE PLANY
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

OBOWIAZUJACE MIEJSCOWE PLANY
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO -
w pelnym zakresie - obowiazuja do czasu
‘wejscia w zycie nowouchwalonego planu

UCHWALONE MIEJSCOWE PLANY
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO -
opublikowane, lecz jeszcze nie obowiazuja

UCHWALONE MIEJSCOWE PLANY
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO -
jeszcze nie opublikowane

MIEJSCOWE PLANY ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO - w niepelnym zakresie -
NIE SA OBOWIAZUJACE W SWIETLE USTAWY
O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM (Dz.U. 2003, Nr 80, poz. 717)

Zrodio: Urzad Miasta Szczecin

! Opracowane na podstawie ,Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Szczecina 2007 r.”
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DZzIELNICA SRODMIESCIE I MIEDZYODRZE

Obszar Srédmiescia i Miedzyodrza stanowia tereny o bardzo duzym zréznicowaniu funkcjonalnym
i fizionomicznym. W Srédmiesciu znajduje sie centrum dzielnicy i catego miasta, dominuje
tu intensywna zabudowa mieszkaniowo—ustugowa. Jest to obszar lokalizacji gtdwnych funkcji
miejskich, w szczegdlnosci: administracji publicznej i wszelkich funkcji ustugowych. Jest to najwieksza
koncentracja miejsc pracy dla mieszkancow catego miasta.

Strukture budowlang w gtéwnej mierze stanowi zabudowa historyczna oraz XIX—wieczny uktad
urbanistyczny o wysokich walorach kompozycyjnych i duzej wartosci kulturowej. Miedzyodrze
to obszar praktycznie pozbawiony statych mieszkancéw, zdominowany funkcjq portu i przemystu
przyportowego. Istotne sg tu rowniez funkcje transportowe, zaréwno tgczace port z zapleczem
ladowym, jak i tranzyt wewnatrzmiejski pomiedzy lewo- i prawobrzezem.

Dominujacq role odgrywajq tu wspdtczesne uktady komunikacji kolejowej, drogowej i wodnej. Jest
to, po Srédmiesciu, drugie wazne skupisko miejsc pracy. W krajobrazie Miedzyodrza dominuje jednak
przyroda, na ktorej obrzezach wystepuje intensywny krajobraz przemystowy.

W czesci potudniowej Miedzyodrza dominujgcym elementem zagospodarowania sg wymagdajace
ochrony: taki, tegi i lasy wraz z systemem kanatow w obrebie Wyspy Puckiej i Ostrowa Bryneckiego.
W obrebie Srédmieécia, w strefie przyodrzanskiej, na terenie osiedla Drzetowo—Grabowo znajdujq sie
obiekty zwigzane z gospodarka morska, gtdwnie przemystem stoczniowym, stanowigce potudniowe
ogniwo pasma przemystowego siegajacego az do Polic.

Na potudniu dzielnicy, w rejonie ul. Kolumba, w dawnych obiektach poprzemystowych, koncentruje sie
handel hurtowy i wielkogabarytowy. Znaczaca cze$¢ obszaru potudniowego Srédmiescia zajmuia
koszary i tereny wojskowe w rejonach ulic Narutowicza, Potulickiej, Sowinskiego i Kusocinskiego,

czesciowo przejete przez wyzsze uczelnie.

DZzIELNICA POLNOC

Dzielnica Potnoc to zbior dawniej samodzielnych wsi, powigzanych wspdlnymi ciggami komunikacji
drogowej i kolejowej, ktdre zostaly silnie zurbanizowane w obszarze nadodrzanskim, ale w pasie
wzgorzowym pozostaty do potowy XX w. obszarem o rolniczo-rzemiesiniczym charakterze. Obecnie
dzielnica ta ma charakter pasma z kilku terenami weztlowymi, stanowigcymi centra osiedli: Pasmo
dolne - nadodrzanskie - stanowig tereny funkcji przemystowo-portowych, komercyjnych, pasmo
krawedziowe - strefa zieleni zabezpieczajacej i krajobrazu otwartego, wykorzystywana na zielen
publiczng, ogrodnictwa, sady i ogrody dziatkowe, pasmo wysoczyzny Wzgorz Warszewskich - tereny
mieszkalnictwa i ustug ze znacznymi obszarami terendw rolnych o niskiej produktywnosci.

Na Wysoczyznie Warszewskiej rozlokowana jest przede wszystkim zabudowa o funkcji mieszkaniowe;j.
Czes$¢ terendw mieszkaniowych zlokalizowanych w poblizu dzielnicy $rodmiejskiej charakteryzuje sie
wysokg intensywnoscig (osiedla wielorodzinne Ksigzat Pomorskich, Bandurskiego, Drzetowo); w miare
oddalania sie od centrum intensywno$¢ zmniejsza sie (osiedla jednorodzinne Zelechowa, Warszewo,
Bukowo, Golecino - Goclaw, Skolwin). Szczegdlng formg sg tu zatozenia ruralistyczne

o $redniowiecznej prowieniencji w rejonach: ul. Inwalidzkiej (Skolwin), w rejonie ulic: Koscielna,
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Nehringa (Stotczyn) oraz w rejonie ulic: Szczecinska, Poznanska (Warszewo). Tereny tych wsi
zachowaty niwe siedliskowg, cze$¢ zabudowy zagrodowej, i czeSciowo niwe uprawowa, z
charakterystycznym podziatem pal.

Podstawowe funkcje dzielnicy od lat ulegajg przeksztatceniom, za ktdérymi nie nadazajg zmiany
infrastrukturalne. Barierg rozwoju dzielnicy jest wyeksploatowany przemyst, fatalny stan drdg, znaczna
ilo$¢ prywatnych terendw o podziatach rolnych, wolne tempo uzbrajania terendw, stabe nasycenie

ustugami.

DZIELNICA ZACHOD

Dzielnica Zachdd, podobnie jak Podtnoc, stanowi zrdéznicowang strukture dawnych samodzielnych
osrodkéw wiejskich, powigzanych, w zaleznosci od dystansu do $rédmiescia, strukturami silnie
zurbanizowanymi. Podobnie w pasie nadodrzanskim wystepuje strefa przemystowa podlegajaca
restrukturyzacji oraz uktad pasmowy ze strefa krawedziowa. Ukfad ten jest jednak zdecydowanie
mniejszy i silniej zagospodarowany, cho¢ pasmo nadrzeczne ma charakter ekstensywny o cechach
zaniedbania.

Pasmo na tarasie podniesionej ponad poziom rzeki petni funkcje mieszkaniowe, ustugowe
i komercyjne (ogolnomiejskie i dzielnicowe), z przewagq funkcji mieszkaniowej o S$redniej i duzej
intensywnosci. Podobnie ksztattuje sie struktura pasa stycznego ze Srédmiesciem, dalej wystepujg
tereny dawnych wsi z zachowanymi uktadami ruralistycznymi — Osow, Krzekowo, Gumience,
obudowane, tworzacymi miasto ogréd, wielkoobszarowymi osiedlami jednorodzinnymi — Pogodno,
Gumience, Niemierzyn, pomiedzy ktorymi znajdujg sie tereny wojskowe, osiedla wielorodzinne, tereny
zieleni rekreacyjnej i resztki zdegradowanego przemystu.

Dzielnica w strefie stycznej ze Srédmiesciem jest przedtuzeniem jego koncentracji ustugowej
i komercyjnej.

Potnocna czes¢ dzielnicy obejmuje obszary lasow, parkéw, ogrodow dziatkowych, z enklawami
jednorodzinnych osiedli mieszkaniowych. Cata dzielnica od Puszczy Wkrzanskiej na pdtnocy do rzeki
Odry na potudniu jest bogato wyposazona w zielen przydomowg i wydzielong, tworzacg swoisty
system potaczen ekologicznych nawet z terenami zieleni na terenie Srédmiescia.

Struktura przestrzenna dzielnicy jest w zasadzie wypetniona. Istniejace w niej rezerwy pod nowgq
zabudowe mieszkaniowg potozone sg na terenie Nowego Krzekowa i Osowa Wschodniego (zabudowa

jednorodzinna) oraz na terenie osiedla Kapitanéw (zabudowa wielorodzinna).

DZIELNICA PRAWOBRZEZE

Dzielnica Prawobrzeze stanowi wschodnig cze$¢ miasta, ztozong z dawnej samodzielnych wsi wokot
miasta Dabie; obecnie w wyniku urbanizacji wyksztatcong w formie "palczastej" na kierunkach:
Gryfina, Stargardu Szczecinskiego, Pyrzyc i Goleniowa. Ogniwem centralnym uktadu Prawobrzeza jest
wezet komunikacyjny pomiedzy osiedlami Zdroje, Stoneczne i Dabie. Koncentruje on ustugi

dzielnicowe.
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W dzielnicy Prawobrzeze zamieszkuje okoto 25% mieszkancow Szczecina. Spetnia ona wszystkie
podstawowe dla nich funkcje: mieszkalnictwo, ustugi, produkcja i sktadowanie z dominacjg funkcji
mieszkaniowej i ustug z niq zwigzanych oraz rekreacji. Powoli wzrasta koncentracja funkgji
ustugowych o charakterze ogdlnomiejskim i dzielnicowym, gtéwnie handel, administracja publiczna,
instytucje finansowe a takze ustugi o$wiaty i sportu oraz ochrony zdrowia.

Na obrzezach dzielnicy znajdujg sie duze kompleksy lesne: Puszcza Goleniowska, Szczecinski Park
Krajobrazowy "Puszcza Bukowa". Do dzielnicy nalezy ogromny akwen jeziora Dabie z ptaskim terenem
na pofudnie od jeziora Mate Dabie i zespotem turystyczno-wypoczynkowym oraz lotniskiem
sportowym.

Duze zréznicowanie krajobrazowe, urozmaicona konfiguracja terenu czynig dzielnice atrakcyjng pod
wzgledem mieszkaniowym, rekreacyjnym i turystycznym. Niska klasa czystosci wdd jeziora Dabie
ogranicza rozwdj funkcji rekreacyjno-sportowej, mozliwosci intensyfikacji zagospodarowania brzegow
jeziora Mate Dabie na przystanie wodne oraz stwarza zagrozenie dla korzystajacych z kapieliska
"Dabie".

Niewystarczajgca sie¢ uliczna dzielnicy oraz braki infrastruktury technicznej uniemozliwiajg
zainwestowanie duzych obszaréw dzielnicy o potencjalnych mozliwosciach rozwojowych funkcji
mieszkaniowej (osiedla Nad Rudzianka, Trzebusz, Wielgowo, Zydowce i Smierdnica) i komercyjnej.
Wartosciowy jest, pomimo zaburzen zabudowg wspdtczesna, uktad kompozycyjny Starego Dabia,
z wyodrebnionym zespotem historycznym podlegajacym ochronie konserwatorskiej oraz obszarami
niezagospodarowanych terenéw komunalnych, ktére stanowig szanse rozwojowg dzielnicy jako
wieloaspektowego osrodka turystycznego.

Jednym z podstawowych probleméw mieszkancow tej dzielnicy jest niewystarczajgca liczba miejsc
pracy i konieczno$¢ dtugich dojazdow poprzez jedyne dogodne powigzanie komunikacyjne

lewobrzeznej czesci miasta ze Srodmiesciem poprzez Miedzyodrze.

Podsumowujac, jednym z zatozen studium jest presja na udostepnianie nowych terenow
dla budownictwa mieszkaniowego, w kontekscie ucieczki mieszkancow do gmin osciennych.
Uwzgledniajac uwarunkowania ekofizjograficzne i stan wiadania gruntami wskazano kierunek

przeksztatcen i docelowe przeznaczenie terendw na cele mieszkaniowe.

W sferze spotecznej w studium zapewniono tereny dla rozwoju budownictwa
mieszkaniowego tak jednorodzinnego jak i wielorodzinnego, a takze budownictwa
socjalnego z lokalnymi o$rodkami ustugowymi (wraz z juz zainwestowanymi mogg one pomiesci¢
nawet 500 tys. oséb przy obecnej liczbie ludnosci 407 tys. osdb). Co prawda prognoza demograficzna
pokazuje do roku 2030 powolny spadek liczby ludnosci, ale studium musi przewidzie¢ z jednej strony
niezbedne tereny umozliwiajagce rozgeszczenie substandardowego pod wzgledem gestosci zaludnienia
XIX centrum, a z drugiej stworzy¢ oferte terendw dla zabudowy wielo i jednorodzinnej dla tych
mieszkancow miasta, ktdrzy z braku odpowiedniej podazy terenédw masowo szukajg dziatek

budowlanych poza jego granicami.
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Ustalenia Studium wskazujg na wage podnoszenia jakosci zycia w miescie, zarowno dla jego statych
mieszkancow jak i odwiedzajagcych miasto mieszkancow regionu oraz turystéw. Nowe tereny
mieszkaniowe, zabudowywane gtdwnie matymi domami wielorodzinnymi i jednorodzinnymi, jak
wynika z analiz demograficznych sg istotnym elementem poprawy warunkow zamieszkiwania, ten
powolny, ale systematyczny ruch znacznie odcigzy struktury Srodmiejskie i osiedlowe, pozwalajac
na bardziej racjonalng gospodarke przestrzenng, wprowadzanie zieleni i rekreacji w przestrzenie

prywatne i potprywatne srédmiescia.

C. MIESZKANIA ODDANE I POZWOLENIA NA BUDOWE OD 2005 R. DO I POLROCZA 2008 ROKU
W Szczecinie w pierwszym pdtroczu br. przekazano do uzytku 735 mieszkan, czyli o ponad jedng

trzecia mniej (34,0%) w stosunku do analogicznego okresu roku poprzedniego. Dodajmy, ze sg
to dane wstepne? obejmujace tylko budownictwo indywidualne, deweloperskie oraz spétdzielcze.

Najbardziej aktywni w ilosci przekazywanych mieszkan byli deweloperzy, ktorzy od stycznia
do czerwca 2008 r. oddali 509 lokali z myslg o sprzedazy badz wynajmie. W tym samym czasie,

inwestorzy indywidualni przekazali 144 mieszkania, a spotdzielnie mieszkaniowe 82 lokale.

Warto podkreslic, ze w pierwszych szeSciu miesigcach br. wydano pozwolenia na budowe
1 485 mieszkan, co oznacza 10,1% wzrost w porownaniu do ilosci pozwolen wydanych w okresie

od stycznia do czerwca 2007 r.

Wykres 15

Mieszkania oddane do u zytkowania oraz ilo $¢ wydanych
pozwole n na budow @ mieszka A w Szczecinie w latach
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O mieszkania oddane dou  zytkowania W pozwolenia na budow € mieszka n

. * dane wstepne. Na dzien sporzadzania raportu GUS nie dysponowat petnymi danymi za | pétrocze 2008 r. z
Zrodio: GUS uwzglednieniem wszystkich inwestorow.

2 Dane wstepne dla Szczecina nie uwzgledniajg pozostatych typéw budownictwa.
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Analizujac ilos¢ mieszkan oddanych do uzytku w Szczecinie w pordéwnaniu do innych miast
obserwujemy, ze pod tym wzgledem w Szczecinie zaréwno w I p6troczu 2008 r. jak i w poprzednich
latach oddawana jest najmniejsza liczba lokali. Liderem od 2005 r. jest Krakow, w ktorym od stycznia
do czerwca przekazano do uzytku 2 796 nieruchomosci. Nieznacznie mniej, bo 2 264 mieszkan oddano

we Wroclawiu, zas w Gdansku i Poznaniu przekazano odpowiednio 1 172 i 1 664 lokale.

Tabela 5 Mieszkania oddane do uzytku w latach 2005 — I potrocze 2008

2005 2006 2007 Ml
Gdarisk 2636 3 099 3 295 1772
Krakéw 4557 6 612 4922 2796
Poznan 3375 2828 3 986 1664
Szczecin 1536 897 1992 735
Wroctaw 1979 4379 3327 2 264
POLSKA 114 066 115 353 133 698 68 184

Zrodto: GUS
* dane wstepne

Z kolei, w przypadku ilosci wydawanych pozwolen stolica zachodniopomorskiego w pierwszych szesciu
miesigcach br. byta jednym z najbardziej aktywnych miast. Szczecin w tym zakresie wyprzedzony
zostat jedynie przez Wroctaw, w ktdrym wydano pozwolenia na budowe 2 264 lokali. Nieznacznie

mniej pozwolen (o 26) niz w Szczecinie wydano réwniez w Poznaniu.

Tabela 6 Mieszkania, na ktére wydano pozwolenia w latach 2005 — I p6trocze 2008
I pétrocze
2005 2006 2007 e

Gdansk 4 305 5511 6 704 208
Krakow 5815 10 341 11 168 77
Poznan 2 680 3301 5171 1 459
Szczecin 2132 2534 3513 1485
Wroctaw 5332 8 101 9 857 2 264
POLSKA 115831 160 545 247 671 114 997
Zrodto: GUS

D. RYNEK PIERWOTNY I WTORNY: POPYT I PODAZ

PopYT

Firma ASM Centrum Badan i Analiz Rynku szacuje deficyt mieszkaniowy w Polsce w 2008 r.
na poziomie 1,8 min. lokali. Jest on efektem przede wszystkim zmian demograficznych zachodzacych
w polskim spoteczenstwie wynikajacych m.in. z wejscia w ,dorosto$¢” wyzu demograficznego
z przetomu lat 70 i 80, ktdry usamodzielniajac sie i zaktadajac rodziny poszukuje ,wiasnych czterech
katow”. Znaczacy wzrost oddawanych na przestrzeni ostatnich lat lokali nie jest w stanie zaspokoic¢
popytu na mieszkania. Przyjrzyjmy sie zatem, jak wyglada sytuacja popytu na mieszkania w Szczecinie
i najwiekszych miastach Polski.

Rynek mieszkaniowy w Szczecinie na tle wybranych miast Polski — Krakowa Poznania, Gdanska, Wroctawia 23
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W Szczecinie sytuacja demograficzna sprzyja popytowi na lokale, jednakze miasto to ma najnizszy
wskaznik ludnosci w wieku od 20 do 34 lat w stosunku do pozostatych aglomeracji. W 2007 roku, oséb
wywodzacych sie z wyzu demograficznego z przetomu lat 70 i 80 byto 104 726. Stanowili oni 25,7%
ogétu mieszkancow Szczecina. Oznacza to, ze przecietnie kazdy z rocznikdw wyzu demograficznego
liczy ok. 7 500 oso6b tworzac nowe gospodarstwa domowe, za$ érednia podaz nowych mieszkan
nie przekracza 1 800 lokali rocznie. Dodajmy, ze w biezacym roku targi nieruchomosci w Szczecinie

odwiedzito ponad 4 000 szczecinian.

Najbardziej zblizona sytuacja w stosunku do Szczecina wystepuje na terenie Gdanska, gdzie $rednio
kazdy z rocznikdw w wieku od 20 do 34 lat liczy w przyblizeniu ok. 8 300 osdb, zas podaz nowych
lokali ksztattuje sie na poziomie ponad 2 200 mieszkan rocznie. Z kolei, najwiekszy popyt na lokale
generuje Krakdw, gdzie mieszka ponad 204 tys. osob w wieku od 20 do 34 lat (kazdy z rocznikdw liczy

$rednio ok. 14,5 tys. 0sdb), zas przyrost nowych nieruchomosci ksztattuje sie na poziomie ok. 4 600

lokali.

Gdansk 455 717 116 041
Krakow 756 583 204 228
Poznan 560 932 157 549
Szczecin 407 811 104 726
Wroctaw 632 930 171 746

Zrédto: ASM na podstawie danych GUS

Analizujac popyt na rynku pierwotnym i wtérnym, za nowymi lokalami przemawia m.in. nowoczesna
technologia, dzieki ktdrej koszty uzytkowania nieruchomosci sg bardziej ekonomiczne, interesujaca
architektura czy tez starannie zaaranzowane otoczenie. Z kolei, mieszkania z ,drugiej reki” sa m.in.
dostepne ,od zaraz”, gdy czesto na zakonczenie inwestycji deweloperskich trzeba dlugo czekac,
a samo wykonczenie nowego lokalu wydtuza termin zamieszkania. Co wiecej, nie bez znaczenia
pozostaje lokalizacja, mieszkania z rynku wtdrnego ulokowane sg w atrakcyjnych (centralnych)
dzielnicach miasta — gdzie nowo powstatych inwestycji jest niewiele. Co wiecej, cena nieruchomosci
z rynku wtdrnego bywa nizsza niz lokali z rynku pierwotnego. Dodajmy jednak, ze w ostatnim okresie

czasu poziom cen na rynku wtornym i pierwotnym zrownuije sie.

PopAz

Przyjrzyjmy sie blizej podazy na rynku nieruchomosci. Na przestrzeni ostatnich kilku lat
(2000 — I potrocze 2008 r.) oddano na terenie Szczecina blisko 15 tys. mieszkan, oznacza to,
ze Sredniorocznie przekazuje sie w stolicy wojewddztwa zachodniopomorskiego 1 768 nowych lokali.

Mieszkania te odzwierciedlajq podaz na rynku pierwotnym.

Rynek mieszkaniowy w Szczecinie na tle wybranych miast Polski — Krakowa Poznania, Gdanska, Wroctawia
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Obserwujemy, ze podaz na rynku pierwotnym w Szczecinie jest najnizsza wsrod pozostatych
charakteryzowanych miast. Rokrocznie najwiecej mieszkan przekazywanych do uzytku jest
w Krakowie, gdzie odpowiednio oddaje sie 4 638 lokali r/r. Szczecin pod wzgledem podazy na rynku
pierwotnym najbardziej zblizony jest do Gdanska, gdzie $rednio rocznie przekazuje sie 2 367

nieruchomosci, czyli o 599 lokali wiecej w stosunku rocznym niz w Szczecinie.

Wykres 16
Podaz mieszka n na rynku pierwotnym w Szczecinie,
Gdansku, Krakowie, Poznaniu oraz Wroc tawiu w okresie
od 2000 r. do | p étrocza 2008 .
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3 == Srednia liczba mieszka n przekazywanych dou zytku rocznie
Zrédto: Opracowanie ASM na podstawie danych GUS

Okreslajac podaz na rynku wtdérnym przeanalizowano ogtoszenia ukazujgce sie na jednym
z najwiekszych portali poswieconych sprzedazy nieruchomosci. I tak, w I pétroczu 2008 r. ukazato sie
3873 ofert® oferujacych zakup nieruchomosci na rynku wtérnym w Szczecinie. Warto jednak

podkresli¢, ze w koncu okresu (czerwiec) istniata mozliwos¢ wyboru z 540 ofert.

W skali kraju, ogtoszenia ze stolicy wojewoddztwa zachodniopomorskiego w pierwszych szesciu
miesigcach br. stanowity blisko 0,7% wszystkich ofert w Polsce. Z kolei, w poréwnaniu
do analizowanych miast, w Szczecinie liczba ogtoszen byta najnizsza. Najwiekszg ilos¢ ofert z rynku
wtdrnego posiadat Poznan (w okresie I-VI.2008 r. 21 447 ofert, za$ w samym czerwcu 4 140) o ponad
18% wiecej w skali pdtrocza niz Szczecin. Niewiele mniejszg ofertg dysponowat réwniez Krakow,
w ktorym to w pierwszych szesSciu miesigcach ukazato sie 20 610 ofert, zas w czerwcu wybor
nieruchomosci z ,drugiej reki” ograniczat sie 1 002 lokali.

3 Jest to suma ofert nieruchomosci ukazujacych sie w poszczegdlnych miesigcach od stycznia do czerwca 2008 .
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Tabela 8 Podaz na rynku wtornym w I potroczu 2008 r.

Zrodto: Opracowanie ASM na podstawie danych REAS

2. PRZEGLAD INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH
Obecnie na rynku szczecinskim, w trakcie realizacji jest co najmniej 26 inwestycji mieszkaniowych

budowanych przez minimum 16 podmiotéw. Docelowo na analizowanych osiedlach powstanie
ok. 4 000 lokali (mieszkan badz domoéw). Oznacza to w ciggu najblizszych kilku badz kilkunastu
miesigcach szczecinski rynek nieruchomosci powiekszy sie o kolejne nieruchomosci — a tym samym
nabywcy beda mogli wybiera¢ z szerszej oferty. Warto podkresli¢, ze tylko do konca biezacego roku
finalizacje przedsiewziec planuje sie przy inwestycjach Magnolia Park, Osiedle Warszawo, Europejska,
Villa Modra, Osiedle Dolina Storica — etap I, Apartamenty Pod Zegarem, TBS na Krasinskiego, Makowe

Pola czy Osiedle Tytusa. Tym samym do uzytku przekazanych zostanie co najmniej 460 lokali.

Wykres 17

Przyktadowe wizualizacje inwestycji mieszkaniowych
realizowanych na terenie miasta Szczecin

Europejska - - Szczecin D abie

."T%Stara Cegielnia
i L

JOTTA STRECAN I

http:/www.smdab.szczecin. pi/

Inwestycje bedace obecnie w budowie obejmujg zaréwno domy jednorodzinne (w zabudowie wolnej,
szeregowej czy blizniaczej) jak i budownictwo wielorodzinne (mieszkania i apartamenty). Budowane
mieszkania/domy znajdujg sie na obszarze réznych dzielnic i osiedli Szczecina m.in. Pogodno,

Warszewo, Krzekowo — Bezrzecze, Srédmiescie, Bukowo, zaé poza obrebem miastem np. w Mierzynie.

Rynek mieszkaniowy w Szczecinie na tle wybranych miast Polski — Krakowa Poznania, Gdanska, Wroctawia
oraz rynek hotelowy w Szczecinie.



ASM Centrum Badan i Analiz Rynku Sp. z o.0. @

Analizujgc metraz nowo budowanych lokali, mozna oczekiwa¢ mieszkan w zabudowie wielorodzinnej
o powierzchni uzytkowej od 28,1 m? do 110 m% Z kolei, w zabudowie wolnostojacej, szeregowej

i blizniaczej wielkos¢ lokali przecietnie wyniesie ok. 100 -150 m? powierzchni uzytkowej.

Nowe lokale w stolicy wojewddztwa zachodniopomorskiego realizowane s  zaréwno
przez towarzystwa budownictwa spotecznego, spdtdzielnie mieszkaniowe jak i deweloperéw. Warto
podkresli¢, ze na tym ,gruncie” dziatajg zaréwno lokalni deweloperzy, jak i podmioty funkcjonujace
na obszarze catego kraju min. takie jak: Orco Property Group, SGI Baltis, Vastbouw Polska
czy Hirny BD.

Szczegétowe dane o realizowanych inwestycjach mieszkaniowych na terenie Szczecina

zaprezentowano w tabeli.
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Tabela 9 Realizowane inwestycje mieszkaniowe w Szczecinie

Nazwa inwestycji

Deweloper

Calbud-Developer

Termin
oddania

ASM Centrum Badan i Analiz Rynku Sp. z o.0.

lokalizacja

Liczba ofert
(lokali)
w inwestycji

Powierzchnia lokali

Cena za m?
(przedziatowo)

Typ oferty

. . A Pogodno (Zachdd), 119 lokali(etap 2
Osiedle Magnolia Gackowsl_q, Osmg, grudzier 2008 ul. Klonowica/ 1)+171 lokall od 34,98 m 2do 100,38 od 5 500 zt , mieszkanie
Park Wegrzyniak Sp. j. Wernyhory/Janickiego (etap 1) m do 6 400 zt m
Genfer Homes Sp. z 0.0.
Osiedle Warszewo Coliseum 2101 Sp. z o.0. grudzien 2008 BEEED (ATT) 30 lokali od 77 m? do 115 m? b.d. Zabudowa blizniacza
ul. Poleska / Kresowa
Osiedle pod . K.Krélewicza/Cyryla i . 2 2 . .
2aglami Coliseum 2101 Sp. z 0.0. I kw. 2009 Metodego/1 Maja 3 budynki od 32,70 m“do 104,70 m b.d. mieszkania
4 Ogrody Comieine Mk e g, 2 wrzesien 2010 Warszewo (Potnoc), 222 lokali od 29,57 m? do 99,24 m? b.d. mieszkanie
0.0. ul. Dunska 12/20
od 4.900 za m?
EUROPEJSKA EUROCAPITAL 47 kwra:)rtka’r AN ul. Europejska 5 20 lokali od 72,43 m*do 85,93 m? powierzchni mieszkanie
) uzytkowej
Warzymice 2 2 > . .
Teczowe Ogrody Gryf Developer Sp. z 0.0. 2010 10 budynkdw od 32,62 m* do 65,96 m b.d. mieszkanie
. : I Krzekowo - Bezrzecze 52 lokali (13 2 2 od 4 785 PLN .
Villa Modra Hirny BD S.A. grudzien 2008 ul. Modra doméw) od 47.9 m2 do 97,9 m do 6 690 zt 7a m2 Zabudowa blizniacza
Zabudowa inwestycja . 3 budynki (I 2 2 . .
wielorodzinna Modehpolmo Sp. z o.0. planowana ul. Polskich Marynarzy etap) od 30 m2 do 100 m b.d. mieszkanie
JEELE LD Mak Dom 2011 Warszewo (Potnoc), £ iyl od 44 m? do 110 m? b.d. mieszkanie
Przylesie ul. Podburzanska 439 lokali.
. ] zbiegu ulic Koszarowej . . .
Dom Nad Plonia Mak Dom wiosna 2010 i Weterandw 30 lokali b.d b.d. mieszkanie
Kijewo Mak Dom Planowana inwestycja — brak blizszych informacji
Osiedle Dolina It prie] 200
> Neptun Developer (etap I) ul. Zasciankowa 28 lokali b.d b.d. mieszkanie
Slonca —etap 1 - 2010
ORCO Orco Property Group b.d. w pOb“ﬁélzL'gy S 770 lokali b.d b.d. mieszkanie
rozpoczecie
Sloficu /II((l\:viatowa POLNIOSRD SZZ(%ECIN budowy Pl. Kosciuszki 700 lokali od 30 m2 do 131 m2. b.d. mieszkanie
p. z.o. I-II kwartat 2009
Budynek RONSON Development IV kwartat 2008 ul. Krasinskiego/ 82 mieszkania . .
mieszkalny Group r. Dunska (2 budynki) b.d. b.d. llEEE
Szczecin, Warszewo
Stara Cegielnia SGI Baltis Sp. z o.0. III kwartat 2009 (Pé’rnoq), ul. Przyjaciot 213 mieszkan od 46,14 m*>do 108 m? b.d. mieszkanie
Zotnierza
Garden House II SGI Baltis Sp. z 0.0 b.d. ul. Szczecinska 3 budynki b.d. b.d. Ll
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Liczba ofert

. .. Termin . . . . . Cena za m?
Nazwa inwestycji Deweloper oddania lokalizacja _(Iokall) . Powierzchnia lokali (przedziatowo) Typ oferty
w inwestycji
1V kwartat 2009 5 budynkdéw
: (I etap) Dabie (I etap) 2 2 mieszkanie — osiedle
RERR SEl R o 2 0 1I kwartat 2010 ul. Krakowskiej 3 budynki O AL T A EL = zamkniete
(II etap) (11 etap)
Mieszkania Widok | S@rPiec Nieruchomosci 6 luty 2009 ULBANDURSKIEGO 96 246 lokale O, W DI b.d. danal
p. Z 00 m apartamenty
. L, e . Srodmiescie, 550 lokale 2 > od 6 163 zt do . .
Osiedle Pionierow Sowinskiego 72 Sp. z 0.0. czerwiec 2010 ul. Sowiriskiego (I etap 251) od 39,61 m* do 83,98 m 2742 7 mieszkanie
Osiedle Krzekowo-Bezrzecze
Spdidzielnia Mieszkaniowa I (Zachéd), . 2 2 od 4 740 z . .
Cynamonowe Dab pazdziernik 2009 ul. Anyzkowa/ 200 lokali od 28,10 m* do 81,90 m do 5 070 zt mieszkanie
Cynamonowa
Szczecin, Dabie SgrentliE Mlsanens) listopad 2009 ul. Kurpiéw 27 lokali od 51m? do 85 m?, 5190 z Mieszkanie
ul. Kurpiow Dab
od 32 m*do 72 m*w ) .
b L Domy jednorodzinne w
TeEIERTS zabudowie szeregowej i
Osiedle Debowe Spo%dmeln|aDMt|)eszkan|owa grudzien 2009 Warzymice 8 budynkéw vov:jelf {(éd;mmnzycrﬁal 5250 zt mieszkania w
aQ -y budownictwie
budynkow z zabudowy . h
- wielorodzinnym
szeregowej
Apartamenty Pod Warszawo (Pétnoc), 2 > . .
Zegarem Status Dom Sp. z o.0. IV kwartat 2008 ul. Duniska 43 22 lokale od 43,90 m*do 94,10 m b.d. mieszkanie
Osiedle Domy jednorodzinne, w
mieszkaniowe Status Dom Sp. Z 0.0 IV kwartat 2008 Chorzowska/Obtokow/ b.d b.d b.d zabudowie blizniaczej,
p-z0.0. r. Niebianska e e e szeregowej oraz domy
MORENA .
czterorodzinne,
ul. Krasinskiego Szczeditiskie Towarzystwo ul. Krasinskiego 71
' Budownictwa Spotecznego listopad 2008 ’ - ! 23 lokale od 46,71 m? od 69,05 m? b.d. mieszkanie
71-72 Sp. 20 71Ai1 72
Szczecinskie Towarzystwo
WRZOSOWE . 285 lokale . .
WZGORZE Budownlcgv;azscp;o’recznego 2010 r ul. Szosa Polska (9 budynkow) b.d. b.d. mieszkanie
OSIEDLE
TOMASZEWICZ I - II kwartat S z . .
MIESGZI!(III\“I;J(IIOWE DEVELOPMENT Sp. z 0.0. 2009 ul. Polickiej 17 budynkdéw b.d. b.d. mieszkanie
Adaptacja Towarzystwo Budownictwa 2009 ul. Kusocinskiego- 194 mieszkan
obiektow Spotecznego (rozpoczecie Glowackiego- ; b.d. b.d. mieszkanie
. S . - Yy (6 budynkdw)
powojskowych ,Prawobrzeze” Sp. z 0.0. inwestycji) Sowinskiego
Osiedle przy ul. Towarzystwo Budownictwa oy . z
Wschodniej- Spotecznego 2008-2010 UI.SWsSizzggiZ?] (gngTéeizkI:)’ax) b.d. b.d. mieszkanie
Sasiedzkiej ,Prawobrzeze” Sp. z 0.0. & : Y

Rynek mieszkaniowy w Szczecinie na tle wybranych miast Polski — Krakowa Poznag'g, Gdanska, Wroctawia
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Nazwa inwestycji

Deweloper

Towarzystwo Budownictwa

Termin
oddania

ASM Centrum Badan i Analiz Rynku Sp. z o.0.

lokalizacja

Liczba ofert
(lokali)
w inwestycji

Powierzchnia lokali

Cena za m?
(przedziatowo)

Typ oferty

?&i‘:‘;:kad Spotecznego 2008-2009 Nad rudziankg 1(%2br:ées;llzgxga b.d. b.d. mieszkanie
a ,Prawobrzeze” Sp. z 0.0. Y
Zabudowa Towarzystwo Budownictwa 120 mieszkan
mieszkaniowa os. Spotecznego 2008-2009 ul. Koszarowej (10 budynkéw) b.d. b.d. mieszkanie
Nad Plonia ,Prawobrzeze” Sp. z 0.0. Y
. Towarzystwo Budownictwa . a
Os;(e)ﬂ:: dpJ:vyef'l' Spotecznego 2009-2012 ul. Poktadowej 3(618an(|jesnzé<I?)n b.d. b.d. mieszkanie
] ,Prawobrzeze” Sp. z 0.0. Y
A 34 budynkow
LIS LS Vastbouw Polska Sp. z 0.0. czerwiec 2009 L Bl zesliz o) (etapI-6 od 37,82 m? do 66,49 m? 4975 zt m? mieszkanie
WZGORZE Warszewo 2
budynkdw)
o, Bukowo przy ulicy 24 lokale (12 2 Cena z dziatkg Domy jednorodzinne w
MAKOWE POLA Vastbouw Polska Sp. z o.0. grudzien 2008 Ogrodniczej, budynkéw) od 137,51 m 625 000 zt zabudowie szeregowej
NAD DOLINA Sy “ﬂgzvzy'gt‘:'gﬁ‘i’;el 190 doméw w Ceny z dziatka od
SIEDMIU Vastbouw Polska Sp. z o.0. Do 2009 rog (?cz n aJ sie teren zabudowie b.d 625 000 zt do Domy jednorodzinne
MLYNOW poczyna sie wolnostojacej. 1397 500 zt
przysztego osiedla.
. . . Skarbiec Nieruchomosci 6 do 33,52 m? do 105,09 Mieszkania i
Mieszkania Widok Sp. 00 luty 2009 UI.BANDURSKIEGO 96 246 lokale m2 b.d. apartamenty
marzec 2009
' (11 kwartat 2009 KRZEKOWO- : 3 2 ) .
KORALOWA PARK Widok 6 Sp. z 0.0. roku.) BEZRZECZE 58 lokali od 35,67 m“ do 98,75 m b.d. mieszkanie
Segment
zwewnetrzny
cena 1 m2
~ Powierzchnia uzytkowa - powierzchni
. Zakiad Budowlano_ s . 172 m? uzytkowej 3628 zt | Budynki jednorodzinne w
Osiedle Tytusa Ustugowy Andrzej grudzien 2008 Mierzyn b.d. ierzchnia dziatki ) budowi .
Wasowicz Powierzchnia dziatki 214 cena z zabudowie szeregowej
m? lub 304 m? Segment
wewngetrznycena

1 m2 powierzchni
uzytkowej 3779 z

Zrddto: Opracowanie ASM na podstawie informacji od deweloperdw
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3. PREFERENCIE OSOB POSZUKUJACYCH MIESZKANIA

A. METODOLOGIA BADANIA PROFILU KLIENTA
W celu okreslenia preferencji oséb poszukujgcych mieszkania w Szczecinie, firma ASM postuzyta sie

metodami jakosciowymi. Wybierajac jako technike badawczg - zogniskowane wywiady grupowe (FGI)
tak zwane fokusy. Powodem wyboru fokuséw, byta che¢ poznania nie tylko preferencji ale réwniez ich
podtoze.

Zogniskowany wywiad grupowy (zwany réwniez badaniem fokusowym) przeprowadzany jest zwykle
w grupie 6 - 10 osob. Polega on na swobodnej dyskusji kierowanej przez moderatora wedtug
wczesniej napisanego scenariusza. Scenariusz jest dos¢ ogolny, zawiera wytacznie kwestie (pytania)
problemowe, ktére nalezy poruszy¢ (zada¢) podczas spotkania. Rozmowa jest luzng wymiang zdan
miedzy uczestnikami badania (oraz moderatorem), czasami przeradzajacq sie nawet w ozywiong
dyskusje. Istotne jest, aby kazdy z uczestnikéw badania miat nieskrepowang mozliwos¢ artykutowania
wiasnych pogladéw niezaleznie od opinii pozostatych. W tym sensie wazne jest, aby sami uczestnicy
mieli mozliwo$¢ wymiany pogladéw, nawet wymykajac sie nieco z zakre$lonego scenariusza (ktory
nie musi by¢ zresztg detaliczny). W badaniach fokusowych spontaniczne refleksje, komentarze uwagi
ad hoc majq warto$¢ autoteliczng i doskonale sprawdzajg sie do rekonstruowania jawnych i ukrytych
Znaczen oraz wzorow postrzegania, mySlenia i oceniania. Badanie fokusowe jest nagrywane (zaréwno
dzwiek jak i obraz), a na podstawie zapisu wideo oraz skryptu sporzadzany jest raport zawierajacy
wnioski badawcze. Czas trwania badania jest uzalezniony od ztozonosci badanej problematyki, liczby
omawianych zagadnien, a przede wszystkim celéw przed nim postawionych. W praktyce przyjmuje sie,
ze dlugos¢ przecietnego wywiadu miesci sie w granicach 60 - 120 minut. W badaniach fokusowych
istotne jest, aby grupy byty jednolite (ze wzgledu na istotng z punktu widzenia analizy zmienng),
dlatego w omawianym badaniu uczestniczyli tylko mieszkancy Szczecina, planujacy w najblizszym
czasie zakup domu lub mieszkania. Na potrzeby niniejszego projektu przeprowadzono dwa osobne
wywiady zogniskowane. Badania zostaty przeprowadzone w dniu 30 pazdziernika 2008 roku
w godzinach popotudniowych w pracowni przystosowanej do prowadzenia zogniskowanych wywiadow
grupowych w centrum Szczecina. Autor niniejszego opracowania petit jednoczesnie funkcje

moderatora.

Uczestnikami fokusa byli mieszkancy Szczecina, planujacy zakup domu lub mieszkania nie dtuzej jak
od dwodch lat. Aby uzyskaC jak najszersze spectrum opinii grupe badawczg dobrano wedtug
trzech kryteriow:

> Zamiar zakupu domu lub mieszkania. Grupa powinna by¢ podzielona réwnolicznie.

> Chet dokonania zakupu na rynku pierwotnym lub rynku wtdrnym. Co najmniej 4 badanych

powinno planowac zakup na rynku pierwotnym i 4 na rynku wtérnym.

Rynek mieszkaniowy w Szczecinie na tle wybranych miast Polski — Krakowa Poznania, Gdanska, Wroctawia 31
oraz rynek hotelowy w Szczecinie.
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» Trzecim kryterium doboru byla sytuacja rodzinna. Wedtug zasady (co najmniej: dwie osoby

o statusie singla4, dwie osoby pozostajace w zwiazku matzenskim/partnerskim,

ale nie posiadajagcym dzieci, dwie osoby pozostajace w zwigzku matzenskim/partnerskim,
posiadajacym dzieci).

Respondenci byli dobierani wsrdd osob, ktére przegladaty ogtoszenia o sprzedazy domu

lub mieszkania.

B. PROFIL KLIENTA
W badaniu wzieto udziat ogdtem 15 osdb.<ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>