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ANALIZA SZCZECINSKIEGO RYNKU NIERUCHOMOSCI
W LATACH 2007-2010

STRESZCZENIE

Niniejszy artykul dotyczy analizy rynku nieruchomo$ci mieszkaniowych
w Szczecinie w latach 2007-2010. Autorka przeprowadzita analiz¢ empiryczng wartosci
kredytow hipotecznych zaciagnigtych przez gospodarstwa domowe w Polsce w katego-
rii kredytow hipotecznych w zlotych 1 walutach obcych. Artykut przedstawia takze
wyniki analiz wolumenu transakcji, ceny i powierzchni sprzedazy w okresie badania.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych, analiza cen, powierzchnia
nieruchomosci, kredyty hipoteczne.

Wprowadzenie

W Polsce pomimo rozwoju budownictwa wciaz brakuje okoto 1,5 min
mieszkan. Obecna sytuacja na rynku lokali mieszkalnych zdecydowanie rézni
si¢ od poprzednich okresow za sprawa nowego czynnika — usztywnienia ban-
kéw w udzielaniu kredytéw hipotecznych, ktore napedzaly popyt i podaz.
W efekcie zaistnialej sytuacji nastgpit nagly spadek liczby transakcji przy jed-
noczesnym spadku ceny za 1 m? lokalu mieszkalnego.
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Rysunek 1. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania, mieszkan,
ktorych budowe rozpoczeto, oraz mieszkan, na realizacje ktorych wydano pozwolenia
w Szczecinie w poszczegdlnych kwartatach lat 2005-2009
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS.

Wyniki badarn empirycznych

Rynek nieruchomosci w poréwnaniu z innymi rynkami jest bardzo cha-
rakterystyczny. Jego odmienno$¢ polega miedzy innymi na niejednolitosci,
niedoskonato$ci, niskiej elastycznosci popytu i podazy, niskiej efektywno-
§ci, jak i lokalnym charakterze'.

Celem pracy jest ustalenie, czy na szczecinskim rynku nieruchomos$ci moz-
na zauwazy¢ oznaki kryzysu. Badanie oparte jest na 7733 transakcjach przepro-
wadzonych w Szczecinie w okresie od stycznia 2007 roku do czerwca 2010.

! Zob. m.in. S. Kokot, Uwarunkowania gospodarcze rozwoju rynku nieruchomosci, mono-
grafia wydana z okazji XIV Zachodniopomorskich Targéw Nieruchomosci i Inwestycji, Szczecin
2009, s. 22, za: Nieruchomosci. Przedsigbiorstwa. Wyceny. Analizy, t. 1, Nieruchomosci, J. Hozera
(red.), Katedra Ekonometrii i Statystyki Uniwersytetu Szczecinskiego, Instytut Analiz, Diagnoz
i Prognoz Gospodarczych, Szczecin 2001.



EWA PUTEK-SZELAG
ANALIZA SZCZECINSKIEGO RYNKU NIERUCHOMOSCI W LATACH 2007-2010...

277

Tabela 1. Mieszkania zamieszkane wedtug stanu na 31 XII.

2005 2006 2007 2008

Mieszkania zamieszkane 154880 155698 157607 159472
Izby mieszkalne 535663 538694 545320 551429
Pow1erzghma uzytkowa mieszkan 9307.8 9382 95333 9687.7
w tys. m
Przecigtna liczba izb w mieszkaniu 3,46 3,46 3,46 3,46

. . . . 2
Przepl@tna pow1erzchma uzytkowa w m” na 60.1 603 60.5 60.7
1 mieszkanie

. . . . 2
Przecigtna powierzchnia uzytkowa w m” na 2.6 229 234 238
1 osobe
Przecigtna liczba osob na 1 mieszkanie 2,65 2,63 2,59 2,55
Przecigtna liczba 0sob na 1 izbg 0,77 0,76 0,75 0,74

Zrodto: Szczecin w liczbach 2009, Urzad Statystyczny w Szczecinie.

Nalezy zauwazy¢, ze z roku na rok stopniowo wzrasta przeci¢tna po-

wierzchnia uzytkowa w przeliczeniu na 1 mieszkanie i na 1 osobeg, co skutkuje

mniejsza przecietng liczbg osob na 1 mieszkanie/izbe.

Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w Szczecinie stanowi zaled-

wie 0,78% ogolnej liczby mieszkan oddanych do uzytkowania w Polsce.

Tabela 1. Podstawowe parametry sprzedawanych mieszkan

Kwartaty Przecietna powierzchniam? | Przecietna cena m? Liczba transakcji
12007 58,11 3803 115
112007 58,30 3980 735
11 2007 52,00 4153 690
1V 2007 52,36 4141 710
12008 55,15 4512 812
112008 51,93 6723 680
111 2008 56,78 4600 694
IV 2008 58,47 4835 635
12009 47,64 6326 629
112009 50,50 5257 556
1112009 51,02 4643 614
IV 2009 47,77 4233 275
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Kwartaty Przecictna powierzchniam? | Przecietna cena m? Liczba transakcji
12010 47,09 4372 357
112010 45,39 4522 166
1112010 47,01 4444 64

Zrodto: opracowanie wlasne.

Jak wynika z wykresu 2, w ostatnich kwartalach przecigtna powierzchnia
mieszkan sprzedawanych wynosita okoto 50 m’. Moze to byé¢ spowodowane
bardziej restrykcyjnym podejsciem bankow w sposobie ustalania zdolnosci
kredytowych. Takie podejscie spowodowato spadek efektywnego popytu
na mieszkania.

Rysunek 2. Przecigtna powierzchnia mieszkan sprzedawanych w Szczecinie
w poszczegdlnych kwartatach od 2007 do IIT kw. 2010
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Zrodto: opracowanie wlasne.

Potencjalni wlasciciele mieszkan w Szczecinie, analizujac ruchy cen w in-
nych wigkszych miastach Polski, przesuwali moment zakupu mieszkania w celu
osiagnigcia jak najnizszej ceny za metr kwadratowy.



EWA PUTEK-SZELAG 979
ANALIZA SZCZECINSKIEGO RYNKU NIERUCHOMOSCI W LATACH 2007-2010...

Rysunek 3. Liczba wydanych pozwolen na budowe domkéw jednorodzinnych
oraz liczba budynkoéw, na ktore zostaly wydane pozwolenia na budowe w Szczecinie
za okres [ kw. 2005 r. — IT kw. 2009 r.
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych z UM.

Najwiecej pozwolen na budowe domkoéw jednorodzinnych w analizowa-
nym okresie wydano w II kwartale 2008 roku. Jednak w nastepnym kwartale
liczba ta drastycznie spadia. Jest to spowodowane z jednej strony sezonowoscia,
jaka wystepuje w liczbie uzyskiwanych pozwolen, jak rowniez spadkiem zdol-
nosci kredytowej przysztych wiascicieli. Innym powodem moze by¢ rowniez
cena 1 m* gruntu. Mozna zatozyé, Ze liczba uzyskiwanych pozwolen na budowe
w najblizszym czasie bedzie utrzymywata si¢ na stalym poziomie z dwodch
ostatnich okresow.
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Rysunek 4. Liczba wydanych pozwolen na budowe domkow wielorodzinnych,
liczba budynkow i mieszkan, na ktore zostaty wydane pozwolenia na budowg
w Szczecinie za okres I kw. 2005 r. do II 2009 r.
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Zrédto: jak pod rysunkiem 3.

Cena jest jednak wyznacznikiem relatywnej warto$ci towarow lub ustug,
przypisanej im przez konkretnego kupujacego i/lub sprzedawce w konkretnych
okoliczno$ciach?®. Nie nalezy wigc utozsamia¢ wartosci z ceng ani ceny z warto-
$cig, zwraca na to uwage E. Kucharska-Stasiak’.

2 Wycena nieruchomosci, wydanie polskie, Polska Federacja Rzeczoznawcow Majatkowych,
Warszawa 2002, s. 155; Miedzynarodowe Standardy Wyceny, Warszawa 2005, s. 41.

3 B. Kucharska-Stasiak, Rynkowa wartos¢ nieruchomosci, Twigger, Warszawa 2001, s. 42.
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Rysunek 5. Przecigtna cena 1 m* powierzchni uzytkowej nieruchomosci mieszkalnych
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Zrodto: obliczenia wlasne.

Rynek nieruchomos$ci mieszkalnych do 2006 roku charakteryzowat sig

ustabilizowang sytuacja. Przecietnie 1 m” powierzchni uzytkowej mieszkania

ksztattowal si¢ na poziomie 2000 zt. Bum cenowy zaczal si¢ w 2006 roku
i trwat do konca 2008 roku.

Rysunek 6. Przecigtna cena 1 m* powierzchni uzytkowej nieruchomosci mieszkalnych
w cenach nominalnych dla Szczecina za kwartaly lat 2007 — III kwartat 2010
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Zrodto: obliczenia wlasne.
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Najszybciej podrozaly nieruchomos$ci mieszkalne na przetomie lat 2006
i2007. Przecigtnie 1 m* powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych w badanym
okresie zdrozat o 69%. W 2008 roku, w poréwnaniu do roku 2007, 1 m’ po-
wierzchni uzytkowej zdrozat o okoto 13% i kosztowat 4500 zt. W 2009 roku nasta-
pita zmiana trendu. Przecigtnie ceny w pierwszym polroczu 2009 roku spadly
o ponad 3%, natomiast w porownaniu do potowy 2008 roku spadty o okoto 7%.

Rysunek 7. Sita nabywcza przecigetnego wynagrodzenia
w stosunku do ceny 1 m* powierzchni uzytkowej
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Zrodto: obliczenia wlasne.

Na podstawie uzyskanych wynikow badan w tym zakresie mozna wysung¢
twierdzenie, ze poczawszy od 2002 roku sita nabywcza przecigtnego wynagro-
dzenia w stosunku do ceny 1 m’ lokalu mieszkalnego w Szczecinie zmalata
o polowe na skutek wzrostu przecietnych cen 1 m?lokali mieszkalnych.

Podsumowanie

Najwigcej pozwolen na budowe¢ mieszkan w analizowanym okresie wyda-
no w IV kwartale 2008 roku. W nastgpnym kwartale liczba ta drastycznie spa-
dta. Jest to gtownie spowodowane niekorzystnymi zmianami gospodarczymi.

Czynniki decydujgce o obecnej sytuacji mieszkaniowej zaowocowaty ne-
gatywnymi skutkami wyrazajacymi si¢ miedzy innymi:
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— ograniczong dostgpnos$cia mieszkan z powodu niekorzystnych relacji mie-

dzy przecigtnymi miesigcznymi wynagrodzeniami a ceng 1 m” mieszkania,

— niekorzystnego systemu kredytowania budowy mieszkan, zarowno dla

kupujacych, jak i dla budujacych.

W ciagu ostatniego roku, liczac od czerwca 2009 roku do czerwca
2010 roku, liczba zawartych transakcji zmalata o okoto 44%, a przecigtna cena
1 m* powierzchni uzytkowej o okoto 15%. Na rynku nieruchomosci widaé¢ wy-
razny negatywny wplyw kryzysu finansowego.
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ANALYSIS OF THE RESIDENTIAL REAL ESTATE MARKET OF SZCZECIN
IN 2007-2010

Summary

The present article is concerned with an analysis of the residential real estate mar-
ket of Szczecin in the years 2007-2010. The authors have carried out an empirical anal-
ysis of the values of mortgages taken out by households in Poland categorized as mort-
gages in PLN and in foreign currencies. The article also includes analyses of the volume
of transactions, prices, and the floor space sold in the study period.

Translated by Ewa Putek-Szelgg

Keywords: housing market, analysis of prices, property area, mortgage.
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