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PIERWOTNY RYNEK MIESZKANIOWY W ELBLAGU
W LATACH 2008-1 KWARTAL 2012 - WYBRANE ASPEKTY

Marcin Duda

Streszczenie

Krajowy rynek nieruchomosci jest jedng z pierwszych branz, ktéra odczuta spowol-
nienie gospodarcze w Polsce zapoczatkowane przez §wiatowy kryzys gospodarczy, ktory
wybucht w roku 2007 w Stanach Zjednoczonych. W niniejszym opracowaniu zaprezen-
towano sytuacje elblaskiego pierwotnego rynku nieruchomosci. Autor dokonat rowniez
oceny perspektyw jego rozwoju w najblizych latach. Hipotezg badawcza jest stwierdze-
nie, ze czynniki zewnetrzne zwiazane z problemami makroekonomicznymi oraz proble-
my wewngtrzne FElblaga powoduja sukcesywny realny spadek cen nowych lokali
mieszkalnych, podobnie jak w innych miastach w Polsce. Do sprawdzenia poprawnosci
postawionej hipotezy oraz oceny mozliwos$ci rozwoju przebadano zmiany cen transakcyj-
nych dla mieszkan wybudowanych i sprzedanych przez deweloperéw w latach 2008-I
kwartat 2012. Przeanalizowano réwniez sytuacje demograficzng miasta, rynek kredytow
hipotecznych, zmiany PKB oraz PKB per capita na przestrzeni ostatnich kilku lat.

Stowa Kkluczowe: nieruchomosci, analiza, rynek pierwotny, rynek mieszkaniowy,
Elblag

Wstep

Obecne problemy gospodarcze na §wiecie maja swoj poczatek migdzy innymi w systemie
finansowym. Jako, iz system finansowy jest $cisle powigzany z sektorem budownictwa
mieszkaniowego chociazby poprzez kredyty inwestycyjne oraz hipoteczne, stosunkowo szybko
zaobserwowano negatywny wplyw kryzysu na zagregowane wskazniki dotyczace budownictwa
mieszkaniowego. Polska w tym zakresie nie jest wyjatkiem. Pomimo, iz gtowny miernik
rozwoju gospodarczego jakim jest PKB nie przyjat wartosci ujemnych to jednak
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zaobserwowano spowolnienie gospodarcze. To wystarczylo aby krajowy rynek nieruchomosci
odczut spadajaca dynamike wzrostu gospodarczego.

W niniejszym opracowaniu przedstawiono sytuacje pierwotnego rynku mieszkaniowego w
Elblagu. Podjeto réwniez probe oceny jego rozwoju w perspektywie nastepnych kilku lat.
Hipoteza badawcza jest stwierdzenie, ze czynniki zewngtrzne oraz wewngtrzne powodujg
sukcesywny realny spadek cen nowych lokali mieszkalnych w Elblagu, podobnie jak w innych
miastach w Polsce. W celu dokonania analizy poprawnosci przedstawionego stwierdzenia
przeprowadzono badanie sytuacji demograficznej Elblaga, rynku kredytéw mieszkaniowych w
Polsce, zmian Produktu Krajowego Brutto w latach 2008-2011 oraz zmian Produktu Krajowego
Brutto przeliczonego na jednego mieszkanca czyli PKB per capita. Przeanalizowano takze ceny
transakcyjne nowych mieszkan w latach 2008-1 kwartal 2012 oraz dokonano przegladu rynku
mieszkaniowego pod wzgledem liczby mieszkan oddanych do uzytkowania oraz wydanych
pozwolen na budowe w badanym okresie. Ponadto zalozono, iz potencjalnymi klientami
zglaszajacymi popyt na nowe mieszkania sg nie tylko Elblazanie, dlatego zbadano zmiany sity
nabywczej mieszkancow catego regionu pdtnocnego tj. wojewddztw: kujawsko-pomorskiego,
pomorskiego oraz warminsko-mazurskiego.

1. Rynek kredytow mieszkaniowych w latach 2008-2011

Rynek kredytow hipotecznych ma duze znaczenie z punktu widzenia spoteczenstwa oraz
gospodarki. Ten rodzaj finansowania nieruchomosci jest podstawowym sposobem zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych ludnosci gospodarek rozwijajacych sie i rozwinigtych. Kredyt hipo-
teczny pobudza popyt na nieruchomosci oraz zwigksza produktywnos¢ sektora budowlanego.
Alternatywa z ktorej w wigkszos$ci korzystajg mieszkancy krajow stabo rozwinietych, gdzie nie
funkcjonuje instytucja kredytu hipotecznego, jest finansowanie budowy mieszkan 1 doméw ze
srodkodw wilasnych. Konsekwencja tego jest niska efektywno$¢ budownictwa tych krajow. Pro-
ces budowy jest dluzszy, a jako$¢ mieszkan 1 doméw jest duzo nizsza niz w gospodarkach gdzie
kredyt hipoteczny funkcjonuje. '

W literaturze rozroznia si¢ dwa podstawowe podejscia dotyczace definicji kredytu hipo-
tecznego. Pierwsze charakteryzuje si¢ tym, iz kredytem hipotecznym nazywa si¢ wszelkie ro-
dzaje finansowania, ktore zabezpieczone sg wpisem hipotecznym. Jednakze istot¢ instytucji
kredytu hipotecznego oddaje lepiej podejscie drugie, zgodnie z ktorym za kredyt hipoteczny
uznaje si¢ finansowanie wytacznie inwestycji w nieruchomosci zabezpieczonych wpisem hipo-
tecznym na kredytowanym przedmiocie umowy. * Jako, iz kredyt hipoteczny zwiazany jest ze
wszystkimi rodzajami nieruchomosci (np. gruntowymi, komercyjnymi itd.), na potrzeby niniej-
szego opracowania wyodrebni¢ nalezy definicje kredytu mieszkaniowego. Pod pojeciem kredy-
tu mieszkaniowego uznaje si¢ wigc kredyty hipoteczne, ktore zostaly przeznaczone na cele
mieszkaniowe 1 ktorych zabezpieczeniem jest wpis hipoteczny na budowanej nieruchomosci.
Jak rozwijat si¢ rynek kredytow mieszkaniowych w Polsce pod wzgledem zmian liczby czyn-
nych umow oraz wartosci nowo podpisanych uméw w Polsce w latach 2008- 2011 zaprezento-
wano ponize;j.

W roku 2011 odnotowano 13 % przyrost czynnych umoéw kredytowych w stosunku do ro-
ku poprzedniego. Byt to pierwszy rok, po roku 2008, o tak duzej dynamice wzrostu. W efekcie
polski sektor bankowy w 2011 roku posiadal 1,630 min aktywnych uméw o kredyt
mieszkaniowy.

' A. Biatek- Jaworska, Modele i kryteria optymalizacji kredytowania budownictwa mieszkaniowego przez banki
komercyjne., Cedewu sp. z 0. 0., Warszawa 2007, s. 49.
2G. Gtowka, Nieruchomosé, kredyt, hipoteka., Poltext, Warszawa 2009, s. 45.
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Rysunek 1. Liczba czynnych uméw o kredyt mieszkaniowy w polskich bankach w latach 2005-2011
oraz dynamika zmian

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie Raportu AMRON-SARFIN 4/2011 — Ogélnopolski raport o kredytach
mieszkaniowych i cenach transakcyjnych nieruchomosci.

W latach 2005-2008 wzrost liczby czynnych umoéw o kredyt mieszkaniowy
charakteryzowatl si¢ wysoka dynamika. O dynamice tej decydowaty przede wszystkim rosnace
ceny nieruchomosci oraz niskie stopy procentowe. Byt to okres nie tylko ilosciowego wzrostu
czynnych umoéw o kredyt mieszkaniowy, ale takze rozwoju nowoczesnego rynku kredytow
mieszkaniowych. Na wzrost sprzedazy miato wplyw wykorzystywanie nowych kanaloéw
dystrybucji poprzez posrednikéw kredytowych 1 deweloperow oraz wzrost znaczenia tych
kanatow. Procesy biznesowe w bankach byly coraz bardziej zautomatyzowane, scentralizowano
zarzadzanie ryzykiem oraz wprowadzono nowe metody scoringowe. Wptyngto to na lepsza
wycenge ryzyka 1 w konsekwencji mozliwos¢ liberalizacji procedur kredytowych.
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Rysunek 2. Warto$¢ nowo podpisanych uméw o kredyt mieszkaniowy w latach 2008 — 2011 [mld
PLN]

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie Raportu AMRON-SARFIN 1/2012 - Ogélnopolski raport o kredytach
mieszkaniowych i cenach transakcyjnych nieruchomosci.

W drugiej potowie 2008 roku pojawily si¢ pierwsze symptomy kryzysu na rynku
nieruchomosci. Jesienig ceny ofertowe mieszkan w wigkszo$ci miast Polski zaczely wykazywac
tendencj¢ spadkowa. Zwigkszata si¢ takze roznica pomiedzy cenami ofertowymi a
transakcyjnymi. Jednak w roku 2008 wartos¢ nowo podpisanych umoéw kredytowych byta
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ciggle wysoka, ostatni kwartal roku nie miat znaczacego wptywu na warto§¢ nowych umow.
Niespokojna sytuacja na mi¢dzynarodowym rynku finansowym wymusita zmiany w polityce
kredytowe] krajowych bankow przejawiajace si¢ zaostrzeniem procedur kredytowych. Banki
kolejno rezygnowaly z udzielania kredytéw denominowanych we frankach szwajcarskich oraz
euro, popularnych w okresie hossy na rynku nieruchomosci. Banki zrezygnowaly takze z
udzielania kredytow finansujacych w stu procentach zakup nieruchomosci 1 zaczely wymagac
co najmniej dwudziestoprocentowego wktadu wlasnego. Kredyt mieszkaniowy stat si¢ dobrem
coraz trudniej dostgpnym dla gospodarstw domowych. Banki podniosly znacznie marze
kredytowe oraz zwigkszyly wymagania dotyczace zabezpieczen, skracajac jednoczes$nie okres
kredytowania. Warto$¢ oraz dynamika wzrostu liczby nowo podpisanych umow kredytowych w
roku 2009 dramatycznie spadta. Na sytuacj¢ te mialy wptyw takze zachowania gospodarstw
domowych. Niepewna sytuacja spowodowata wstrzymywanie si¢ z kupnem mieszkania przez
czgs$¢ gospodarstw domowych pomimo znacznego spadku cen.

2. Produkt krajowy brutto w latach 2008-2011

Lata 2008-2011 to czas globalnych spadkéw gtownych wskaznikow makroekonomicznych
bedacych wyznacznikami wzrostu gospodarczego w wielu krajach na $wiecie. Jest to okres w
ktorym wiele krajow (nawet tych bedacych cztonkami UE) notowalo ujemne wartosci PKB.
Niektore popadly w tak powazne klopoty gospodarcze, ze grozilo im nawet bankructwo.
Dlatego na tym tle Polska, ze $rednim przeszto 3 % wzrostem gospodarczym wypadta
relatywnie dobrze.

106

105

104

103

102

101

200 —f-mmmmmmmm e e

99

2008 2009 2010 2011

Rysunek 3. Dynamika realnego PKB w Polsce w latach 2008-2011
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie portalu Urzedu Statystycznego. [www.stat.gov.pl]. [dostep 15.04.2012].

Rok 2009 w catej Europie byt okresem kryzysu, a w niektérych krajach spowolnienia
gospodarczego. Polska byla jedynym krajem w Unii Europejskiej, gdzie wzrost byt dodatni 1
wynidst 1,6%. W roku 2010 PKB zwigkszyt si¢ realnie o 3,9%, w roku 2011 o0 4,3%. W 2011
roku polskie firmy uzyskaty lepsze wyniki finansowe niz przed rokiem. Wedlug danych GUS
wzrosta aktywno$¢ inwestorow zagranicznych. Poprawily si¢ wyniki finansowe bankow,
trudniejsza byla natomiast sytuacja towarzystw ubezpieczeniowych. Deficyt budzetowy byt
nizszy niz w roku 2010 1 nizszy niz zatozony w ustawie budzetowej. Pozytywne tendencje w
sferze realnej wptynely na wzrost zatrudnienia 1 nastroje inwestycyjne przedsiebiorstw.

W styczniu 2012 roku ogoélny klimat koniunktury oceniany byt duzo bardziej
optymistycznie niz pod koniec 2011 roku, jednak gorzej niz w styczniu 2010 1 2011 roku.
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Znacznie pogorszyly si¢ oceny biezacej sytuacji gospodarczej, porfela zamowien i1 produkeji,
jednak byty one mniej pesymistyczne niz w grudniu 2011 roku oraz prognozy w tym zakresie.

Dynamika wzrostu wskaznika PKB per capita, wyrazonego parytetem sity nabywczej
pieniadza, spadta z 7,4% w roku 2008 do poziomu 2,6% w roku nastepnym. W kolejnych latach
odnotowano jednak jej szybki wzrost (5,1% w roku 2010 1 7,3% w roku 2011).
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Rysunek 4. PKB per capita (PPP) w Polsce w latach 2007-2011 w dolarach

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie International Monetary Fund, World Economic Outlook Database,
April 2012 [http://www.imf.org]. [dostep: 01.12.2012].

PKB w przeliczeniu na jednego mieszkanca uwzgledniajagcy zmiany sity nabywczej
pienigdza jest jednym z dokladniejszych wskaznikoéw makroekonomicznych pokazujacych
zmiany poziomu zamoznosci obywateli. Na przestrzeni analizowanych lat pomimo
spowolnienia gospodarczego zamoznos¢ obywateli kraju wzrastata z okoto 16 400 dolaréow do
przeszto 20 300 dolaréw na jednego mieszkanca. Sredni wzrost PKB per capita w badanym
okresie wynosit okoto 1000 dolaréw rocznie. Najwiekszy wzrost zanotowano w roku 2007 ( o
1209,16 dolaréw) oraz w roku 2011 ( o 1383,47 dolaréw). Najmniejszy przyrost PKB per capita
wystapit w roku 2009 1 wynidst 455,66 dolarow czyli mniej niz potowe wzrostu z 2008 roku. W
ksztattowaniu sie analizowanego wskaznika optymistyczne sg dwa aspekty. Pierwszym jest
fakt, ze w analizowanym okresie pomimo poteznego kryzysu w Europie nie zanotowano
zubozenia spoteczenstwa czyli wykazana jest wytacznie tendencja wzrostowa. Na marginesie
warto zanaczy¢, ze w Europie sg kraje, ktore w tym czasie notowaty spadki PKB per capita (
np. Niemcy, Francja, Grecja). Kolejnym pozytywnym aspektem jest wzrastajgca dynamika
przyrostu PKB per capita pomigdzy ostatnimi dwoma analizowanymi latami po mocnym
wyhamowaniu wzrostu w roku 2009. Pozwala to na stwierdzenie, ze pomimo probleméw
gospodarczych kraju tempo wzrostu zamozno$ci obywateli powoli przyspiesza.

3. Zarys sytuacji demograficznej Elblaga

Najblizsze od Elblaga duze osrodki miejskie to Aglomeracja Trdjmiejska (Gdansk, Sopot 1
Gdynia) oddalona o okoto 70 kilometrow na pdinocny zachdd oraz stolica wojewodztwa
warminsko-mazurskiego — Olsztyn oddalony o okoto 100 kilometréw na wschod. Elblag jest
najwigkszym osrodkiem miejskim przy granicy z Federacja Rosyjska. Kolejowe i1 drogowe
przejScia graniczne Braniewo-Mamonowo, Gronowo-Mamonowo oraz Grzechotki-Mamonowo
II oddalone sg zaledwie o 50 kilometrow. Ponadto w porcie morskim Elblaga zlokalizowane
jest morskie przejscie graniczne. W grudniu 2011 roku pomigedzy Polskg a Federacjg Rosyjska
podpisano porozumienie o matym ruchu granicznym pomiedzy obwodem kaliningradzkim, a
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czgscig Pomorza oraz Warmii 1 Mazur. Aspekty historyczne oraz potozenie geograficzne
czynia z Elblaga miejsce bardzo atrakcyjne turystycznie.’

Zmiany demograficzne w Elblagu nie napawajg jednak optymizmem. Od kilku lat liczba
mieszkancow Elblaga stale ulega zmniejszeniu.
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Rysunek 5. Liczba ludnosci w Elblagu w latach 2005-2010

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.
[http://www.stat.gov.pl/bdl/app/strona.html?p_name=indeks]. [ dostep 20.04.2012].

W latach 2005-2010 liczba ludnosci spadta o 1 226 os6b do poziomu 126 049
mieszkancow. Daje to Srednioroczny ubytek na poziomie okoto 245 os6b. Oznacza to, ze wraz
ze spadkiem liczby mieszkancéw maleje poziom konsumpcji, w tym roéwniez popyt na
mieszkania. Spadek liczby ludnosci w Elblagu ma sie utrzymywaé a nawet nasili¢. Srednio, co
5 lat ma ubywac¢ okoto 3000 Elblgzan. Zgodnie z prognozami GUS w roku 2035 Elblag bedzie
zamieszkiwaé 110519 osob.”
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Rysunek 6. Prognoza liczby ludnosci Elblaga na lata 2012-2035

Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie: Prognoza dla powiatéw i miast na prawie powiatu oraz podregionéw
na lata 2011 — 2035. [http://www.stat.gov.pl/gus/5840 11752 PLK_HTML.htm], [ dostgp: 20.04.2012].

3Elblgg 2012. Analiza spoleczno- gospodarcza Elblgga, Elblag 2012, s.10,
[www.umelblag.pl/lumcms/proramy_branzowe/analiza_spoleczno-gospodarcza_elblaga/Calosc.pdf], [dostep:
20.04.2012].

*Prognoza dla powiatéw i miast na prawie powiatu oraz podregiondéw na lata 2011-2035.
[http://www.stat.gov.pl/gus/5840 11752 PLK _HTML.htm]. [ dostep: 20.04.2012].



Pierwotny rynek mieszkaniowy w Elblggu w latach 2008-1 kwartat 2012 — wybrane aspekty 39

Malejaca liczba ludnosci Elblaga jest duzym problemem dla miasta. Przyczyn takiego
stanu rzeczy jest kilka. Z jednej strony jest to wieloletni ujemny wskaznik przyrostu
naturalnego. Przez wiele ostatnich lat stosunek urodzen do zgondéw oscylowat w okolicy -0,5.
Jedynie wyjatkowo w roku 2009 wskaznik urodzen do zgondéw osiagnat wartosé 0,9.” Oprocz
tego Elblag przegrywa walke konkurencyjng z najblizszymi wigkszymi osrodkami miejskimi.
Wysoki poziom bezrobocia (w latach 2005-2010 bezrobocie w Elblagu utrzymywato si¢ na po-
ziomie powyzej $redniej krajowej®) skiania mieszkancow do migracji do lepiej rozwinietych
miast. Rynek pracy w Aglomeracji Trojmiejskiej oraz w Olsztynie, gdzie stopa bezrobocia
rejestrowanego utrzymywata si¢ w ostatnich kilku latach daleko ponizej $redniej krajowej
przycigga mieszkancoéw Elblaga. Warto rowniez wspomnie¢, ze w/w osrodki miejskie posiadaja
duzo lepiej rozwinigtg oferte edukacyjna, jezeli chodzi o ksztalcenie na poziomie wyzszym.
Elblag posiada pie¢ szkot wyzszych, z czego tylko dwie ksztalcg na poziomie magisterskim.
Zadna uczelnia w Elblagu nie posiada uprawnien do ksztatcenia studentéw na poziomie studiéw
doktoranckich.

Tablica 1. Saldo migracji, wskaznik przyrostu naturalnego w Elblagu oraz stopy bezrobocia w
wybranych miastach w latach 2005-2011

Lata | Wskaznik | Saldo mi- | Stopa bez- | Stopa Stopa Stopa |[Stopa bez-
przyrostu | gracjiw |robocia El- | bezrobo- | bezro- | bezrobo- | robocia
naturalne-| Elblagu blag (%) |ciaOlsz-| bocia |cia Sopot| Gdynia

go w El- tyn (%) | Gdansk (%) (%)
blagu (%)

2005 -0,8 -381 21,2 9,2 9,6 7.3 8,0

2006 -0,5 -317 17,9 6,8 6,1 5,0 6,0

2007 -0,5 -278 12,8 4.4 3,7 2.4 2,5

2008 -0,0 -314 11,7 43 2,6 1,9 23

2009 0,9 -243 15,7 7,3 4,8 3.3 5,3

2010 -0,3 -326 16,6 6,9 5.4 3.9 5,5

2011 - - 15,8 7,2 5,5 3,9 5,5

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie: Analiza spoleczno- gospodarcza Elblgga oraz Bank Danych Lokalnych
GUS. [www.umelblag.pl/umcms/proramy_branzowe/analiza_spoleczno-gospodarcza_elblaga/Calosc.pdf oraz
http://www.stat.gov.pl/bdl/app/strona.html?p_name=indeks], [ dostep: 14.09.2012].

Do osciennych os$rodkow miejskich migrujg gtéwnie ludzie mtodzi. Od wielu lat
najwicksza grupa migracyjng sa osoby w przedziale wiekowym pomigdzy 20-30 lat.” Czestym
schematem jest wyjazd na studia, a po ich skonczeniu pozostanie w miejscu zakonczenia
edukacji. Migracja ludzi mlodych jest niebagatelnym czynnikiem majagcym wplyw na
pierwotny rynek mieszkaniowy, glownie dlatego, ze migrujacy to ludzie, ktdérzy sa na etapie
tworzenia swojego odrebnego gospodarstwa domowego, a wigc majag duze potrzeby
mieszkaniowe. Dzigki temu znaczny potencjatl popytowy, ktory mogltby zosta¢ zrealizowany w
Elblagu, lokowany jest w innych miastach.

> Elblgg 2012, Analiza... op. cit., s.15.

S Bank Danych Lokalnych GUS. [http://www.stat.gov.pl/bdl/app/strona.html?p name=indeks], [dostep:
22.04.2012].
7 Bank Danych Lokalnych GUS. [http://www.stat.gov.pl/bdl/app/strona.html?p name=indeks], [dostep:

25.04.2012].
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4. Analiza pierwotnego rynku mieszkaniowego w Elblagu w latach 2008-1 kw.
2012

Aby dokona¢ analizy rynku nowych mieszkan w Elblagu si¢gni¢to do danych Rejestru Cen
1 Wartosci Nieruchomosci Urzedu Miasta w Elblagu. W rejestrze tym zbierane sg informacje na
temat transakcji kupna- sprzedazy nieruchomosci, w tym informacje na temat cen
transakcyjnych 1 dane nieruchomos$ci ( powierzchnia, liczba pokoi, adres) itp. Zgodnie z
informacjami zawartymi w rejestrze od poczatku roku 2008 do konca I kwartatu 2012 roku
zarejestrowano 197 transakcji kupna- sprzedazy nowych lokali mieszkalnych. Przecigtna
powierzchnia lokalu mieszkalnego wynosita odpowiednio: w roku 2008 — 56,08 m?, w roku
2009 — 75,59 m?, w roku 2010 — 62,20 m?, w roku 2011 — 76,33 m*>. W analizowanych latach
srednia roczna cena transakcyjna metra kwadratowego wzrosta z poziomu 3521,84 zt brutto w
2008 roku do poziomu 4359,78 zt brutto na koniec roku 2011. Jest to nominalny wzrost o 23,79
%. Ponadto rok 2011 charakteryzowat si¢ 4,55 % spadkiem przecigtnej ceny w stosunku do
roku 2010 1 zaledwie 1,79 % wzrostem w poréwnaniu z rokiem 2009. Najwigkszy skok cen w
badanym okresie zaobserwowano pomiedzy rokiem 2008 1 2009. Przecigtne ceny transakcyjne
w tym okresie wzrosty o 21,6 %. Analiza wykazata, Ze na tak duzy skok cen pomigdzy tymi
latami mial wplyw jeden podmiot z jedng inwestycja, w ktorej mieszkania byly sprzedawane w
cenach duzo nizszych niz §rednie ceny innych deweloperéw w tym czasie. Realna zmiana
przecietnej ceny metra kwadratowego (uwzgledniajac wskaznik cen towaréw 1 ushug
konsumpcyjnych) w latach 2008 oraz 2011 ksztaltowata si¢ na poziomie 4,54 % tzn. realne
ceny nowych mieszkan wzrosty w stosunku do roku 2008 o 4,54 %.

Po przeanalizowaniu procentowych zmian cen warto przyjrze¢ si¢ jak w badanym okresie
ksztattowata si¢ dostepnos¢ mieszkan, tzn. wspotczynnik pokazujacy ile metrow kwadratowych
mieszkania mozna naby¢ za przecietng placg. Dostgpnos¢ mieszkan jest bardzo waznym
wskaznikiem pokazujagcym rzeczywiste zmiany cen w stosunku do zmian przecigtnego
wynagrodzenia w gospodarce. Na potrzeby niniejszej analizy przyjeto srednig place krajowa dla
regionu poocnego. Zrodtem dla wyliczenia $redniej ptacy krajowej dla regionu pémocnego
byl Bank Danych Lokalnych GUS. Zmiany wspolczynnika dostgpnosci w porownaniu do
sredniej ceny metra kwadratowego w rozbiciu na kwartaty oraz na lata pokazano na rysunkach
718.
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Rysunek 7. Srednie ceny kwartalne oraz dostepno$é nowych mieszkan w Elblagu w latach 2008-I kw.
2012

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie: Rejestru cen i wartosci nieruchomosci Urzedu Miasta Elblgg.
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W Elblagu wspotczynnik dostepnosci mieszkaniowej byl najwigkszy w roku 2008 1
wynosit 0,84 (w pierwszym kwartale tego roku wynosit az 1,17). Spowodowane to byto
gléwnie niska ceng nowych mieszkan na rynku. Nastepnie wspotczynnik drastycznie spadi, aby
oscylowac¢ prawie przez caty badany okres w okolicy 0,7. W roku 2011 na skutek nieznacznego
spadku cen, dostepnos$¢ wzrosta do 0,77. Dlugo utrzymujgca si¢ dostgpnos¢ na poziomie okoto
0,7 wynika z faktu, iz sukcesywny wzrost $redniej placy krajowej niwelowany byl przez
przecietny wzrost nominalnych cen nowych mieszkan. Patrzac przez pryzmat wspdiczynnika
dostepno$ci mozna uznaé, iz w latach 2009 1 2010 realne ceny nie zmienity si¢, natomiast w
2011 roku spadty.
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Rysunek 8. Srednie ceny roczne oraz dostepno$é nowych mieszkan w Elblagu w latach 2008- 2011

Zroédto: Opracowanie wiasne na podstawie Rejestru cen i wartosci nieruchomosci Urzedu Miasta Elblgg.

Aby uzyska¢ jak najdoktadniejszy obraz pierwotnego rynku mieszkaniowego w Elblagu,
mieszkania zostaty pogrupowane pod wzgledem wielkosci. W ten sposoéb wyszczegolniono trzy
grupy mieszkan: male, srednie oraz duze. Mieszkania mate sg to mieszkania o powierzchni
mniejszej niz 45,1 m* , mieszkania $rednie od 45,1 m” do 75 m’, a mieszkania duze powyzej 75
m’. Tablica 2 prezentuje liczbe sprzedanych mieszkan w kazdej grupie w rozbiciu na lata,
przecigtne zmiany cen oraz wielkosci powierzchni w badanym okresie. Dynamika cen pokazuje
zmiany ceny w stosunku do roku poprzedniego.

Tablica 2. Transakcje kupna- sprzedazy nowych mieszkan w Elblagu w latach 2008- I kwartat 2012 w

podziale na grupy
Mieszkania: | Rok | Spredaz |  PFecietna mi'liii(i;zz‘)’g"fﬂ'py Proccigtna | Dynamika
2008 12 135 867,48 7t 34,63 3 923,40 7t -
2009 3 178 724,81 7k 38,97 4 586,22 7t 16,89%
Mt oot 14 164 276,03 71 36,45 4 506,89 7t -1,73%
2011 6 188 582,95 7t 37,35 5049,07 7t 12,03%
2012 3 167 469,21 7t 34,37 4 872,54 7t -3,50%
Razem 38
2008 | 30 199 576,29 7k 60,53 3297,15 7t -
Srednie  |2009 13 262 927,02 7t 61,99 4241447 | 28,64%
2010 | 25 268 081,05 7t 58,69 4 567,75 7t 7,69%
2011 29 244 156,35 71 58,78 4153,73 7t -9,06%
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Mieszkania: | Rok | Spraedaz | Preccietna mi'liif(i;zz‘)’gﬁ;,y Proccigtna | Dynamika
2012 6 255 187,88 zt 55,08 4 633,04 7t 11,54%
Razem 103
2008 8 269 584,59 zt 77,35 3 485,26 7t
2009 15 413 171,45 7t 100,18 412429 7t 18,34%
Duze 2010 15 419 020,17 zt 90,36 463723 7t 12,44%
2011 13 447 439,16 zt 98,28 4 552,70 7k -1,82%
2012 5 401 616,27 zt 86,24 4 656,96 7k 2.29%
Razem 56 X X X X

Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie: Rejestru cen i wartosci nieruchomosci Urzedu Miasta Elblgg.

Z analizy wynika, ze na przestrzeni czterech ostatnich lat najwiecej sprzedanych nowych
mieszkan (103 transakcje) znalazlo sie w grupie z przedziatu 45,1 m* — 75m”. Jest to zupehie
zrozumiate, bowiem sg to mieszkania zazwyczaj dwu lub trzypokojowe w zasiggu finansowym
przecietnej rodziny. Srednia powierzchnia w tej grupie na koniec I kwartatu 2012 spadla w
poréwnaniu z rokiem 2008 z ok. 60 m*> do ok. 55 m” Druga grupa pod wzgledem liczby
zawartych transakcji byly mieszkania o powierzchni powyzej 75 m”. Zanotowano 56 uméow
kupna- sprzedazy takich lokali mieszkalnych. Najmniej sprzedanych mieszkan byto w grupie
mieszkan matych tzn. o powierzchni mniejszej niz 45,1 m>. W analizowanym okresie
zanotowano 38 transakcji z tej grupy. Przecigtna powierzchnia mieszkania dla mieszkan
mniejszych niz 45,1 m* oscyluje w okolicy 35 m”. Warto jednak zwrocié uwage na fakt, ze
pomimo, iz sprzedano tych mieszkan najmniej ich ceny w poszczegdlnych latach (z wyjatkiem
roku 2010) byty najwyzsze. W roku 2011 osiggnety przecigtny poziom przeszio 5000 ztotych za
metr kwadratowy. Fakt ten mozna tlumaczy¢ dwojako. Mieszkan o powierzchni ponizej 45 m®
jest mniej niz mieszkan wigkszych. Mate mieszkania oraz tzw. kawalerki sg czesto obiektami
lokowania kapitatu, poniewaz sg to po prostu mieszkania najtansze pod wzgledem catosci
kwoty, jaka trzeba na nie wyda¢. Z drugiej strony na kawalerki caly czas jest stosunkowo duzy
popyt ze strony wynajmujacych. Najczesciej ludzie mitodzi oraz miode rodziny, ktore nie
posiadaja zdolnosci kredytowej sa zmuszone do wynajmowania mieszkan o powierzchni
mniejszej niz 45 m”.

Najwiekszy skok cen w kazdej z grup zanotowano, tak jak w analizie ogolnej, pomi¢dzy
rokiem 2008 1 2009. Najwiecej wzrosty ceny mieszkan z grupy Srednich, bowiem az o prawie
29 %. Mieszkania duze podrozaty o przeszto 18 %, natomiast mate o prawie 17 %. Ciekawy
jest rowniez rok 2011, kiedy to na rynku dokonywata si¢ przecena mieszkan z grupy $rednich
oraz duzych, natomiast mieszkania z grupy matych podrozaly o przeszto 12 %.W pierwszym
kwartale roku 2012 zanotowano duzy wzrost cen mieszkan z przedziatu srednich (o ponad 11
%). Jednak pomimo stosunkowo duzego wzrostu cen mieszkan z tej grupy, przecigtna cena za
metr 1 tak jest nizsza niz mieszkania z grupy matych.
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Rysunek 9. Srednie ceny nowych mieszkan w Elblagu w podziale na grupy w latach 2008-I kw. 2012

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie: Rejestru cen i wartosci nieruchomosci Urzedu Miasta Elblgg.

Podsumowujac, trzeba zwrdci¢ uwage na fakt, ze na rynku elblagskim na przestrzeni
ostatnich kilku lat ogdélne ceny mieszkan wzrosty, glownie wskutek duzych podwyzek
pomiedzy latami 2008 1 2009. Najlepiej na tym rynku sprzedaja si¢ mieszkania o
powierzchniach z przedziatu 45,1 m? do 75 m’, nastepnie mieszkania duze o powierzchni pow.
75 m’ natomiast najgorzej mieszkania najmniejsze. Jednakze pomimo, iz mieszkan matych
sprzedaje si¢ najmniej, analiza wykazala, Zze sg to mieszkania najdrozsze pod wzgledem ceny
metra kwadratowego.

Waznym elementem rynku mieszkaniowego jest podaz nowych lokali mieszkalnych. W
roku 2010 wida¢ drastyczne zmniejszenie liczby nowych lokali oddanych do uzytkowania (o
okoto 50 %). Zgodnie z informacjami Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego dla
miasta Elblagga w latach 2008 1 2009 oddano po 107 nowych lokali mieszkalnych, natomiast w
latach 2010 1 2011 odpowiednio 54 1 52 lokale. W pierwszym kwartale 2012 roku oddano do
uzytkowania 16 nowych lokali mieszkalnych. Pomimo 50 % spadku w latach 2010 i 2011 licz-
by nowych mieszkan, deweloperzy w badanym okresie oddali ich w sumie 336. Bioragc pod
uwage liczbg zawartych transakcji w tym okresie, wystgpita duza nadpodaz w wysokosci 139
mieszkan. Oznacza to, ze nawet gdyby deweloperzy przestali budowaé, to przy S$redniej
sprzedazy rocznej] w wysokosci 46 nowych mieszkan, podaz z analizowanych okresow
zaspokoitaby rynek przez najblizsze 3 lata. Tablica 4 pokazuje liczbe lokali oddanych do
uzytkowania na przestrzeni badanych lat.

Tablica 4. Liczba nowych mieszkan oddanych do uzytkowania w Elblagu w latach 2008-1 kw. 2012

Lata
Kwartal

2008 2009 2010 2011 2012
I 0 0 0 24 16
II 24 24 0 0 -
I 16 52 0 6 -
v 67 31 54 22 -
Razem 107 107 54 52 16

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego dla Elblaga
(sprawozdania B6).
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Od 2008 roku do I kwartatu 2012 roku w Elblaggu wydano w sumie 30 pozwolen na
budowe, w ktérych zezwolono na budowe 1176 mieszkan. Jest to liczba 3,5- krotnie wigksza
niz liczba mieszkan oddanych do uzytkowania oraz prawie 6- krotnie wigksza niz liczba
zarejestrowanych transakcji. Juz w pierwszym kwartale roku 2012 wydano zezwolenia na
budowe 148 mieszkan czyli niewiele mniej niz w catym roku 2009 1 2010. Jak wida¢, liczba
mieszkan oddanych do uzytkowania jest znacznie mniejsza od liczby mieszkan, na ktorych
budowe zezwolono.

Tabela 5. Liczba wydanych pozwolen na budowe nowych mieszkan w Elblagu w latach 2008-1 kw.

2012
2008 2009 2010 2011 2012
Kwartal
Pozwolenia | Mieszkania | Pozwolenia | Mieszkania | Pozwolenia | Mieszkania | Pozwolenia | Mieszkania | Pozwolenia | Mieszkania
I 1 24 2 66 2 42 1 67 1 148
II 5 220 2 84 1 24 1 33 - -
111 2 43 0 0 1 33 1 107 - -
v 3 71 1 20 3 82 3 112 - -
Suma 11 358 5 170 7 181 6 319 1 148
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Departamentu Urbanistyki i Architektury Urzedu Miasta Elbla-
ga.

Powyzsza analiza wykazuje nadpodaz nowych lokali mieszkalnych w Elblagu. W ostatnich
latach oddano do uzytkowania duzo wigksza liczbe nowych mieszkan niz rynek byl w stanie
wchiongé. W zwiazku z tym rynek posiada duza liczbe niezamieszkatej substancji mieszkanio-
wej tzw. pustostanow. Ponadto liczba wydanych pozwolen na budowg oraz wysoka stopa bez-
robocia $wiadczg o tym, iz nadpodaz bedzie si¢ stale zwigkszata. Sg to niepokojace informacje
dla deweloperow, ktorzy beda musieli podjac cigzka walke o klientow. Pierwszym symptomem
nadpodazy mieszkan bedg realne spadki cen. Kolejnym bedg redukcje zatrudnienia, co niedo-
brze wrozy 1 tak wysokiemu bezrobociu w miescie. Konsekwencjg moga by¢ rowniez bankruc-
twa firm deweloperskich 1 budowlanych. Rynek jest nasycony, a klienci maja bogata oferte
mieszkaniowg. W perspektywie najblizszych lat deweloperzy najprawdopodobniej beda
wstrzymywac si¢ z rozpoczynaniem nowych inwestycji.

Whioski

Elblag jest miastem, w ktérym zar6wno nominalne jak i realne ceny mieszkan sg wyzsze w
2012 roku w poréwnaniu z rokiem 2008. Po uwzglednieniu inflacji jest to wzrost rzedu 4,54 %,
natomiast uwzgledniajagc wspotczynnik dostepnosci, wzrost realnych cen jest jeszcze bardziej
widoczny. Wspotczynnik zmniejszyt si¢ z 0,84 do 0,77 co daje realny wzrost ceny rzedu 8,33
%. Jest to odwrotny wynik, niz w szesciu duzych miastach Polski (Warszawa, Krakow, Gdansk,
Wroctaw, Poznan, Lodzi) zaprezentowany w raporcie NBP ,, Informacja o cenach mieszkan 1
sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych 1 komercyjnych w Polsce w IV kwartale
2011 r.”. W opracowaniu tym wspoOtczynnik dostgpnosci dla wszystkich wyzej wymienionych
miast w latach 2008- 2011 wrastal®. Oznacza to, ze w tych miastach realne ceny spadty,
natomiast w Elblagu tak si¢ nie stato.

¥ We wszystkich wymienionych miastach wskaznik dostepnosci mieszkaniowej wzrost: dla Gdanska z ok. 0,55 do
ok. 0,8, dla Lodzi z ok. 0,5 do ok. 0,7, dla Poznania z ok. 0,42 do ok. 0,65, dla Warszawy z ok. 0,42 do ok. 0,6,
dla Wroclawia z ok. 0,4 do ok. 0,55, dla Krakowa z ok. 0,38 do ok. 0,52.
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Przeprowadzona analiza rynku lokalnego wykazata, ze jeden podmiot jest w stanie
wplyna¢ na Srednie ceny w catym miescie. Tak tez si¢ stato w roku 2008 kiedy jeden deweloper
sprzedawat mieszkania w cenach duzo nizszych niz $rednia cena innych deweloperow w
miescie. Oznacza to, ze pierwotny rynek mieszkan w Elblagu jest bardzo matly. Hipoteza
badawcza przyjeta na poczatku artykulu nie zostata potwierdzona glownie ze wzgledu na
zanizenie Sredniej ceny mieszkan w roku 2008. Nie zmienia to jednak faktu, ze aktualna
sytuacja na rynku elblgskim nie sprzyja rozwojowi firm, ktére zajmujg si¢ budowa oraz
sprzedazg nowych lokali mieszkalnych. Rynek charakteryzuje si¢ duza nadwyzka podazy, co
oznacza duzg presj¢ na ceny. Ponadto, sytuacja demograficzna miasta z biegiem czasu bedzie
potegowata ten stan. Wraz z prognozowanym spadkiem liczby mieszkancéw miasta,
zapotrzebowanie na nowe mieszkania przy zaostrzajacej si¢ polityce kredytowej bankow bedzie
spadato. By¢ moze nie bedzie to widoczne w cenach nominalnych, jednak na pewno bedzie to
odczuwalne w cenach realnych.

Nalezy rowniez zwroci¢ uwage na fakt, iz pomimo stalego wzrostu liczby nowo
podpisanych uméw kredytowych w analizowanym okresie ich warto$¢ drastycznie spadta.
Oznacza to, ze pomimo stale rosngcej sredniej placy krajowej oraz generalnie wzrostowi do-
stepnosci mieszkan, na rynku przeci¢tna cena mieszkania (oraz metraz) w ostatnich latach
spada. Sytuacja ta moze by¢ spowodowana zaostrzeniem polityki kredytowej przez banki ko-
mercyjne. Jest to kolejny dowdd na potwierdzenie duzego wplywu na sektor budownictwa in-
stytucji kredytu hipotecznego. Kredyt hipoteczny (w tym wypadku mieszkaniowy) jest czynni-
kiem, ktéry ma wplyw na zmiany popytu na poszczegoélne grupy nieruchomosci. Kolejnym
negatywnym akcentem dla rynku nowych mieszkan jest dynamika wskaznika wzrostu
gospodarczego (PKB), ktora wykazuje mocne spowolnienie w poroOwnaniu z latami
poprzedzajgcymi analizg. Jedynym optymistycznym aspektem jest staty wzrost PKB per capita.
Jest to wskaznik, ktory pokazuje, ze pomimo klopotdéw z ktorymi boryka si¢ krajowa gospodar-
ka zamoznos¢ obywateli nieprzerwalnie wzrasta. Jednakze lokalne problemy rynku
mieszkaniowego takie jak powolne dtugookresowe wyludnianie si¢ miasta czy wysoki poziom
bezrobocia, potggowane przez problemy zwigzane ze spowolnieniem gospodarczym pozwalaja
przyjac, ze ceny na pierwotnym rynku nieruchomos$ci w perspektywie kilku najblizszych lat w
Elblagu beda spadac.

Warto jednak doda¢, ze analiza dotyczy wartosci zagregowanych oraz usrednionych, a
wycena poszczegoOlnych nieruchomosci zawsze zalezy od jej konkretnych cech, takich jak m.
in. lokalizacja czy jako§¢ wykonania. Nie zmienia to jednak faktu, ze rynek nowych lokali
mieszkalnych w Elblagu bedzie na pewno przez najblizszych pare lat rynkiem klienta.
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PRIMARY HOUSING MARKET IN ELBLAG FROM 2008 TILL THE
FIRST QUARTER OF 2012 - SELECTED ASPECTS

Summary

National housing market is one of the first business branches which suffered an
economic slowdown due to the global economic crisis started in United States of America
in 2007. In this study author presents a situation of the primary housing market in Elblag
and evaluates its development prospects in upcoming years. The research hypothesis is
that the external factors related to the macroeconomic issues and Elblag's internal
problems, cause constant decline in prices of new housing, similarly to other Polish cities.
To confirm the presented hypothesis and the evaluation of development possibilities, the
author studies housing transaction price fluctuations for the properties built and sold by
developers from 2008 till the first quarter of 2012. He also analyse demographic situation
of the city, mortgages market and changes in GDP and GDP per capita over the past few
years.
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