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Streszczenie: Publikacje poswigcono problematyce olsztynskiego rynku mieszkaniowego.
Celem badan prezentowanych w niniejszej publikacji byta analiza cen oraz prognozy dla
olsztynskiego rynku mieszkaniowego. Badania przeprowadzono w oparciu o dane z aktow
notarialnych dotyczacych sprzedazy lokali mieszkalnych jako przedmiotu prawa wlasnosci
pozyskane z Rejestru Cen 1 Warto$ci Nieruchomosci (RCiWN) Wydzialu Geodezji i Gospo-
darki Nieruchomosciami Urzedu Miasta Olsztyn, dane statystyki publicznej gromadzone
przez GUS oraz raporty i analizy publikowane przez NBP, GUS i AMRON-SARFIN. Prze-
prowadzone prace badawcze pozwolity na wskazanie czynnikow, ktére miaty najwigkszy
wplyw na koniunkture na rynku mieszkaniowym w latach 2007-2015 oraz pozwolity na okre-
$lenie kierunku, skali i dynamiki zmian zachodzacych na olsztynskim rynku mieszkaniowym,
wskazanie trendéw oraz sformutowanie prognoz.

Stowa kluczowe: rynek mieszkaniowy, popyt mieszkaniowy, podaz mieszkan, kredyt hipo-
teczny, programy rzadowe.

Summary: The purpose of this research is to analyse the situation on the housing market in
Olsztyn. The article focuses on the price scrutiny and the forecasts for the housing market in
Olsztyn. The conducted analyses indicate the most valuable factors, which had an impact on
the housing market situation in the period 2007-2015. The analysis also revealed the trend.
The research data was collected from notarial deeds related to the sale of residential units as
an object of property rights, all acts were acquired from the Register of Prices and Values
of Real Estates of the Department of Geodesy and Real Estates Administration of the City
Councin of Olsztyn (Rejestr Cen i Wartosci Nieruchomos$ci — RCiWN Wydziatu Geodezji i
Gospodarki Nieruchomosciami Urzedu Miasta Olsztyn). The characteristics of the housing
market in Olsztyn were also assessed using public statistical data collected by the NBP, GUS
1 AMRON-SARFN. The carried analysis identifies and formulates a forecast of the direction,
scale and dynamics of changes on the Olsztyn’s housing market.

Keywords: housing market, housing demand, housing supply, mortgage, government
programs.
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1. Wstep

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych jest intrygujacy dla badacza, ale zarazem
niewdzigczny ze wzgledu na barier¢ dostepu do danych statystycznych, zwlaszcza
dla duzych obszarow, i koniecznos¢ budowania dtugich szeregéw czasowych [Fory$
2011]. Zainteresowanie rynkiem mieszkaniowym jako obszarem badan w Polsce
wzrosto wraz z odrodzeniem gospodarki rynkowej w latach 90. XX wieku [Kal-
kowski 2003]. Istotna rola, jaka ten segment odgrywa w gospodarce, wynika z poj-
mowania nieruchomosci nie tylko jako przedmiotu konsumpcji, ale réwniez kapita-
hu, ktory umozliwia tworzenie korzysci dla wiasciciela oraz gospodarki lokalnej
i krajowej [Trojanek 2008]. Sektor nieruchomosci mieszkaniowych odgrywa w sek-
torze nieruchomosci rynkowych kluczowa role ze wzgledu na swoja wielkos¢: 70-
80% wartos$ci majatku nieruchomosci [Laszek iin. 2009]. Rynek mieszkaniowy
nalezy do kategorii dynamicznych. Tempo i kierunki rozwoju rynku mieszkaniowe-
go zaleza od jego potencjatu, na ktéry sktada sie kapital ekonomiczny, spoteczny
i polityczny. Rozwoj rynku jest $cisle powiazany z rozwojem spolecznym, zwlasz-
cza z cyklem zycia rodziny i jej potrzeb mieszkaniowych (zob. szerzej [Andrzejew-
ski 1970]) — kazdy etap zycia rodziny charakteryzuje si¢ innym poziomem i tempem
zmiany dochodow, ktore rzutuja na zdolnos¢ ekonomiczng pozyskania i utrzymania
mieszkania. Pozyskanie mieszkania przez mtode matzenstwo jest momentem za-
spokojenia jego potrzeb, jednak z biegiem czasu nastepuje zmiana potrzeb, zar6wno
w obszarze parametréw technicznych mieszkania (powierzchni, liczby pokojow,
uktadu funkcjonalnego), jak i potrzeb wyzszego rzedu (standardu, lepszej lokaliza-
cji) [Forys$ 2011]. Nalezy w tym miejscu podkresli¢ lokalny charakter rynku nieru-
chomosci 1 zwigzane ztym zrdéznicowanie przestrzenne proceséw rozwojowych
oraz sity i kierunku ich oddziatywania na poszczegolnych rynkach lokalnych. Po-
woduje to koniecznos$¢ prowadzenia analiz dynamicznych w ujeciu przestrzennym.

W pracy przeanalizowano najwazniejsze czynniki majace wptyw na koniunk-
tur¢ na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych w latach 2007-2015, co pozwolito
na okreslenie kierunku, skali i dynamiki zmian zachodzacych na olsztynskim ryn-
ku mieszkaniowym, wskazanie trendow oraz sformutowanie prognoz.

2. Specyfika rynku mieszkaniowego i uwarunkowania rozwoju

Rynek mieszkaniowy definiowany jest jako obszar, w ktorym popyt mieszkaniowy
spotyka si¢ z podazg mieszkan, ksztattujac ceng oraz umozliwiajgc zawarcie trans-
akcji [Laszek 2006]. W literaturze przedmiotu zwraca si¢ uwage na specyfike ryn-
ku mieszkaniowego wyrdzniajacg go na tle pozostatych sektoréw rynku nierucho-
mosci. E. Kucharska-Stasiak wskazuje cztery gtowne czynniki decydujace o specy-
fice rynku mieszkaniowego: po pierwsze, powszechno$¢ zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych — zapewnienie dachu nad glowa nalezy do podstawowych, zagwa-
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rantowanych konstytucyjnie, potrzeb cztowieka. Po drugie, dwoisto$¢ funkeji, jakie
peini mieszkanie — funkcja spoteczna jako podstawowy element zaspokajajacy pod-
stawowe potrzeby cztowieka, oraz funkcja ekonomiczna jako lokata kapitatu, obiekt
fiskalny, kredytowy. Rynek mieszkaniowy cechuje tez duza doza interwencji pan-
stwa — gléwnie przez planowanie przestrzenne, polityke podatkowa, ochrone praw
lokatorow czy nabywcoéw mieszkan na rynku pierwotnym. Ostatnig ze specyficz-
nych cech rynku mieszkaniowego sg zréznicowane ramy prawne obowigzujace dla
roznych pod wzgledem wlasnosci zasobéw mieszkaniowych [Kucharska-Stasiak
2016].

Jak juz wcze$niej wspomniano, rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych nalezy
do kategorii dynamicznych i podlega nieustannym przemianom. Proces rozwojowy
rynku mieszkaniowego jest wypadkowa proceséw dostosowawczych — opoznionych
w czasie reakcji rynku' na zglaszane potrzeby mieszkaniowe oraz opdznionych
efektow juz wdrozonych innowacji. I. Fory$ definiuje rozwoj rynku nieruchomosci
mieszkaniowych jako zmiany ilosciowe i jakosciowe w tym segmencie identyfiko-
wane za pomocg liczby transakcji zawieranych na rynku, kapitatu przeptywajacego
przez ten rynek w przeliczeniu na jednego mieszkanca oraz organizacji procesow
[Forys 2011]. Autorka identyfikuje trzy fazy rozwojowe rynku mieszkaniowego
(tab. 1).

Tabela 1. Fazy rozwojowe rynku mieszkaniowego

Fazy rozwojowe
rynku Charakterystyka
mieszkaniowego

Rynek wschodzacy |e mata liczba ofert sprzedazy i kupna, a tym samym mata liczba transakcji ryn-
kowych,

 ograniczony obrot zwigzany z brakiem kapitatu na lokalnym rynku,

* niski poziom obshugi rynku

Rynek e dlugotrwata nadpodaz ofert i ograniczona liczba kupujacych, niedostatek ka-

rozwijajacy si¢ pitatu kierowanego na rynek lub

e zbyt duza liczba ofert kupna przy ograniczonej podazy (ograniczony zasob
nieruchomosci, ktore moga by¢ przedmiotem obrotu rynkowego)

Rynek rozwinigty | wzrost liczby ofert sprzedazy i1 kupna oraz zawieranych transakcji,

* rozwinigty sektor specjalistycznych ustug §wiadczonych uczestnikom obrotu
rynkowego,

e wysoki poziom organizacji rynku przejawiajacy si¢ w instrumentach zapew-
niajacych sprawnos¢ i bezpieczenstwo obrotu

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie [Forys 2011].

' Opoznione w czasie reakcje rynku stanowia efekt matej elastycznoséci cenowej podazy miesz-
kan, tj. powolnej, mniej niz proporcjonalnej reakcji podazy na zmiany cen. Wynika to ze specyfiki
procesu inwestycyjnego na rynku nieruchomosci, ktory trwa minimum kilkanascie miesigcy.
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Rozwoj rynku mieszkaniowego jest uwarunkowany wieloma czynnikami
o zroznicowanym charakterze. W podej$ciu podazowo-popytowym przyjmuje si¢
zatozenie, ze czynniki determinujace popyt ipodaz narynku mieszkaniowym
sg jednoczesnie czynnikami determinujgcymi jego rozwoj. Determinantami po stro-
nie popytu sa potrzeby mieszkaniowe (czynnik spoteczny) oraz kapitat niezbedny
do sfinansowania tych potrzeb (czynnik gospodarczy). Po stronie determinant po-
dazowych wymienia si¢ stan ilo§ciowy i jakosciowy zasobu mieszkaniowego oraz
dynamike inwestycji [Fory$ 2011]. W ujeciu dynamicznym zaktada sie, ze impulsy
pobudzajace lokalne rynki mieszkaniowe plyna z otoczenia gospodarczego, spo-
fecznego, politycznego i prawno-organizacyjnego. Bodzcem rozwojowym ryn-
ku jest przeptyw kapitatu ludzkiego w przestrzeni, zmiana jego stanu i struktury
W czasie 1 zwigzane z tym zmiany spoteczne (potrzeby, preferencje). Drugim nie-
zbednym czynnikiem jest ruch kapitatu oznaczajacy przesuwanie kapitatow, w tym
oszczednosci, do sektora mieszkaniowego. W efekcie nastepuje ruch w sektorze
mieszkaniowym, nowe inwestycje 1 transakcje.

3. Metodyka

Celem badan prezentowanych w niniejszej publikacji byta analiza najwazniejszych
czynnikow majacych wptyw na sytuacj¢ na olsztynskim rynku mieszkaniowym
w latach 2007-2015, wskazanie trendéw oraz sformutowanie prognoz. Zaprezento-
wane w pracy badania przeprowadzono w oparciu o dane z aktow notarialnych do-
tyczacych sprzedazy lokali mieszkalnych jako przedmiotu prawa wtasnosci pozy-
skane z Rejestru Cen 1 Warto$ci Nieruchomos$ci (RCiWN) oraz raporty i analizy
publikowane przez NBP, GUS i AMRON-SARFIN. Poréwnania cen ofertowych
i transakcyjnych na rynku pierwotnym i wtérnym dokonano na podstawie danych
publikowanych przez NBP — Bazy cen nieruchomosci mieszkaniowych. Dane
RCiWN poddano analizie. W pierwszym etapie wyselekcjonowano transakcje, kto-
re zawieraty informacje dotyczace cen transakcyjnych 1 m kw. lokalu, formy obro-
tu, obrebu, powierzchni uzytkowej, potozenia na kondygnacji oraz roku budowy.
Nastepnie brakujace dane uzupelniono na podstawie ksiag wieczystych w zakresie
informacji zawartych w tych ksiegach. Ostatecznie do analiz przyjeto 10 632 trans-
akcji. W analizie trendéw rocznych zmian cen transakcyjnych postuzono si¢ media-
nami cen transakcyjnych nieruchomos$ci mieszkaniowych, co pozwolito na uniknig-
cie wplywu pojedynczych wartosci cen transakcyjnych znacznie odchylajacych sig
od wartosci cen typowych dla calego zbioru transakcji w danym roku. Medianami
postuzono si¢ rowniez przy analizie obrotu mieszkaniami wedlug powierzchni
uzytkowej. Dtugi okres przyjety do analizy pozwolit zauwazy¢ rysujace si¢ trendy
i kierunki zmian na olsztynskim rynku mieszkaniowym w zakresie obrotu miesz-
kaniami wedlug cen transakcyjnych, przecietnej powierzchni oraz wieku budynku.
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4. Dynamika zmian na olsztynskim rynku mieszkaniowym
w latach 2007-2015

Punktem wyjscia do analizy byta diagnoza stanu sytuacji mieszkaniowej mieszkan-
cow Olsztyna, opisana wielko$cig zasobu mieszkaniowego w kontekscie liczby
mieszkancow oraz zmian demograficznych prognozowanych przez GUS, podstawo-
wych wskaznikéw oceny warunkow mieszkaniowych, struktury i dynamiki nowo
budowanych i oddawanych do uzytkowania mieszkan? oraz dostepnosci dochodo-
wej mieszkan.

Miasto Olsztyn jest stolica wojewodztwa warminsko-mazurskiego, ktore za-
mieszkuje ponad 173 tys. 0s6b. Pomimo trudnej sytuacji demograficznej odnotowy-
wanej w wigkszos$ci polskich miast, w Olsztynie, w badanym okresie, tj. w latach
2007-2015, nie odnotowano istotnej zmiany liczby mieszkancow. Jedynie w roku
2013 odnotowano niewielki ujemny przyrost naturalny (—0,2/1000 ludnosci). Na-
tomiast w wyniku migracji wewnetrznych i zagranicznych liczba mieszkancow
zmniejszyla si¢ zaledwie o 1%. Jednak, co nalezy podkresli¢, w badanym okresie
obserwowano zmiang struktury populacji Olsztyna. W catym analizowanym okre-
sie najwicksza grupe mieszkancoéw stanowity osoby w wieku od 25 do 34 lat, nie-
mniej jednak byla to grupa coraz mniej liczna. Najwiekszy wzrost liczby ludnosci
odnotowano w przedziale wieckowym 35-44 lata oraz os6b w wieku emerytalnym.
W tym samym czasie o jedng trzecig zmniejszyta si¢ liczba mieszkancow w wieku
13-19 lat i o polowe w wieku 20-24 lata. Zmieniajaca si¢ struktura wiekowa ludno-
$ci oraz dynamika tych zmian wskazujg na starzenie si¢ spoteczenstwa Olsztyna,
co ma istotny wptyw na zmiany w nat¢zeniu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.
Rosnaca liczba ludnosci w wieku emerytalnym jest konsekwencja nie tylko wyzu
demograficznego z lat 50., ale rowniez wydtuzania si¢ przecigtnej dtugosci trwa-
nia zycia. Nalezy zatem oczekiwa¢ zmian na rynku mieszkaniowym, wynikajacych
gtéwnie z uzyskiwania mniejszych dochodow przez osoby w wieku emerytalnymi
zwigzanych z tym mniejszych mozliwosci finansowych utrzymania mieszkan. Stad
wynika rysujgca si¢ zmiana preferencji wsrod osob w wieku emerytalnym, szcze-
golnie w zakresie powierzchni zajmowanego mieszkania. Z kolei, majac na uwadze
rosngcg liczb¢ mieszkancow z grupy trzydziesto- i czterdziestolatkow, tj. 0sob cha-
rakteryzujacych si¢ najwigksza aktywnoscig zawodowa oraz najczesciej posiada-
jacych juz mieszkania, nalezy przypuszczaé, ze osoby te beda dazy¢ do poprawy
warunkow mieszkaniowych, oczywiscie zgodnie z indywidualnymi preferencjami
i mozliwosciami finansowymi. W kontek$cie obserwowanych zmian demograficz-
nych dokonano analizy sytuacji mieszkaniowej mieszkancow Olsztyna. Obliczone
warto$ci podstawowych wskaznikéw oceny warunkow mieszkaniowych wskazuja
na poprawe sytuacji mieszkaniowej w analizowanym okresie. W roku 2015 na 1000

2 Analizy struktury dokonano, wykorzystujac dane GUS-u, przyjmujac kryterium podziatu no-
wych inwestycji wedtug GUS-u.
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mieszkancow przypadaty 434 mieszkania, co oznacza wzrost wartosci wskaznika
0 35 w poréwnaniu z rokiem 2007. Poréwnanie z mediang dla miast wojewodzkich,
odchylenie procentowe w stosunku do przecigtnej wartosci, dalo wynik o 0,6%
wigkszy od warto$ci, ktorej nie osiggneta potowa miast wojewodzkich. Zmniej-
szyla si¢ rowniez liczba 0sob przypadajgca na 1 izbe — z 0,74 do 0,67, co oznacza
wynik identyczny, jaki osiaggneta potowa miast wojewddzkich. Wzrosta przecigtna
powierzchnia uzytkowa przypadajaca na 1 osobe — z 22,4 do 25,2 m kw. p.u. Jed-
nak jest to wynik mniejszy o 5,6% od wartos$ci, ktorej nie osiagneta potowa stolic
wojewodztw, tzn. mediany. Poprawa warunkow mieszkaniowych nastapita gtoéwnie
dzigki realizowanym nowym inwestycjom. Wedtug danych GUS-u w latach 2007-
-2015 oddano do uzytkowania 9837 mieszkan’. Najwiecej mieszkan w kazdym ba-
danym roku budowano na sprzedaz lub wynajem (od 2010 do 2014 r. blisko 80%
ogolnej liczby oddanych do uzytkowania mieszkan). Liczba realizowanych inwesty-
cji w systemie indywidualnym ulegata znacznym wahaniom. W latach 2007-2009
inwestorzy indywidualni stanowili znaczaca grupg¢ pod wzgledem liczby realizo-
wanych inwestycji (ponad 20% mieszkan oddanych do uzytkowania). W kolejnych
latach ich udziat zmniejszyt si¢ do nieco ponad 10%. Zmarginalizowana zostata rola
spotdzielni mieszkaniowych, a TBS-y jedynie w co drugim roku analizy oddawaty
mieszkania do uzytkowania.

Jednym z gtownych czynnikow decydujacych o warunkach mieszkaniowych
jest srednie wynagrodzenie uzyskiwane przez pracownika etatowego lub $redni
dochod przypadajacy na cztonka rodziny. Obliczone wskazniki dostepnosci docho-
dowej mieszkan* wskazujg na poprawe sytuacji w latach 2008-2014. W 2008 roku
wartos¢ wskaznika ksztattowata si¢ na poziomie 6,78, co oznacza wystepujaca wy-
sokg niedostepnos¢ mieszkan, w roku 2014 za$ obliczona warto$¢ wskaznika na po-
ziomie 4,32 wskazywata na wystepowanie umiarkowanej niedostgpnosci. Glownym
czynnikiem ograniczajacym dost¢pno$¢ dochodowa mieszkan byly uzyskiwane
przez gospodarstwa domowe niskie dochody oraz niskie tempo ich wzrostu, przy
srednich cenach mieszkan wykazujacych staly wzrost do 2011 roku. W nastgp-
nych latach odnotowano spadek $rednich cen, ktore w latach 2014 i 2015 zblizy-
ly si¢ do poziomu z roku 2009. Analizujac przecigtne miesieczne wynagrodzenie
brutto mieszkancow Olsztyna, stwierdzono, ze w roku 2014 wystarczato na zakup
0,98 m kw. p.u. mieszkania na rynku wtérnym i 0,87 m kw. p.u. mieszkania na ryn-
ku pierwotnym, co oznacza, ze w porownaniu z rokiem 2008 mozna bylo ku-

3 GUS uznawat za odrgbne mieszkania domy, w ktorych kuchnia, tazienka lub ustep nie byty uzyt-
kowane wspolnie przez zamieszkujace tam gospodarstwa. Stowo ,,mieszkanie” w tym statystycznym
kontekscie odnosi si¢ zarowno do lokali mieszkalnych, jak i domoéw jednorodzinnych.

* Wskazniki dostgpnosci dochodowej obliczono jako iloraz ceny (mediana ceny za przecigtng
wielko$¢ mieszkania bedaca przedmiotem transakcji na wolnym rynku w Olsztynie w danym roku)
do dochodu rocznego gospodarstwa domowego (mediana dochodu brutto uzyskiwana przez gospodar-
stwa domowe mieszkajgce na terenie miasta Olsztyn w danym roku). Obliczen dokonano na podstawie
danych o transakcjach pozyskanych z Urzedu Miasta w Olsztynie — RCiWN oraz danych US w Ol-
sztynie.
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pi¢ 0 0,16 m kw. p.u. mieszkania wigcej na rynku pierwotnym i 0 0,31 m kw. p.u.
mieszkania wiecej na rynku wtornym. Wprawdzie wskazniki pokazuja niewielkie,
ale state tempo poprawy warunkow mieszkaniowych mieszkancow Olsztyna, jed-
nak nadal sg to warunki niekorzystne, paradoksalnie za$ zachodzace zmiany demo-
graficzne, czyli spadek liczby ludno$ci®, moga wptynaé na ich poprawe.

5. Czynniki ksztaltujace i prognozy dla olsztynskiego rynku
mieszkaniowego

W dalszej cze$ci pracy zaprezentowano wyniki analiz przeprowadzonych dla
olsztynskiego rynku mieszkaniowego na podstawie danych o transakcjach nieru-
chomosciami lokalowymi (lokalami mieszkalnymi) z lat 2007-2015. Przeprowadzo-
ne analizy pozwolily na okreslenie kierunku, skali i dynamiki zachodzacych zmian,
wskazanie trendéw oraz sformutowanie prognoz.

Punktem wyjscia do analizy byt rok 2007, w ktorym to, mimo lat transformacji,
nadal sektor mieszkaniowy okreslano jako niestabilny i stabo uregulowany, a w wy-
niku przegrzanej koniunktury inwestycji w nieruchomosci mieszkaniowe doszto
do niekontrolowanego wzrostu cen. Na rynku wtérnym odnotowano znacznie wyz-
sze $rednie ceny transakcyjne w poréwnaniu z rynkiem pierwotnym (rys. 1).
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Rys. 1. Poréwnanie $rednich cen transakcyjnych i ofertowych na pierwotnym i wtérnym
olsztyniskim rynku mieszkaniowym w latach 2007-2015

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych NBP.

Wystepujacy w Polsce deficyt mieszkaniowy przy niezaspokojonych potrze-
bach mieszkaniowych wymagat zréwnowazonego podejscia panstwa do wspierania

> Wedtug danych GUS-u liczba ludnosci w Olsztynie zmniejszy si¢ w 2030 r., w poréwnaniu
z rokiem 2014, 0 4,3%, do roku 2050 zas, w poréwnaniu z rokiem 2014, o 14,7%.
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mieszkalnictwa, tj. dziatan po stronie zar6wno popytowej, jak i podazowej. Ponad-
to kazda alternatywna forma wspierania gospodarstw domowych w zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych powinna byla by¢ dostosowana do ich mozliwosci eko-
nomicznych. Takg forma wsparcia finansowego byt przez wiele lat system dotacji,
szczegolnie popytowych, oraz instrumenty podatkowe. Rozwoj sektora finansowe-
go przesunal cigzar finansowego wsparcia na rozwdj rynku hipotecznych kredytow
mieszkaniowych. Dostep do kredytow miat ogromny wptyw na wzrost rozmiaréw
budownictwa mieszkaniowego, ktory byl odpowiedzig na potrzeby mieszkaniowe,
a w efekcie na popyt mieszkaniowy. Gospodarstwa domowe w Polsce nie mia-
ly zbyt wiele czasu na akumulowanie oszczednos$ci, tak wigc nie mialy tez czasu
na akumulowanie kapitatu, ktory mogltby postuzy¢ do zakupu mieszkania. Dlatego
duzy odsetek zakupow mieszkaniowych finansowany byt mieszkaniowym kredy-
tem hipotecznym. Przyrost zadtuzania si¢ gospodarstw domowych w polskich ban-
kach z tytutu kredytéw hipotecznych dobrze ilustruje nadwyzke popytu nad podaza
na rynku mieszkaniowym. Jednak odnotowane po 2008 roku spowolnienie polskiej
gospodarki nie pozostato bez wptywu na kondycje rynku. Stato si¢ przyczyng nie-
wykorzystania potencjatu finansowania kredytem hipotecznym zakupdéw mieszka-
niowych. Wérdd przyczyn wymieniano wowczas rosnace oprocentowanie kredy-
tow, wahania kurséw walut, a takze zachowawcze podejscie do kredytu czy nawet
negatywny stosunek do zadtuzania si¢ w sytuacji rodzacego si¢ strachu przed utra-
ta zatrudnienia, czego przyczyng bylo rosngce bezrobocie (wedlug danych GUS-u
w Olsztynie nastapit wzrost o 3 pkt proc., poréwnujgc rok 2009 do 2008). Rosnaca
przewaga popytu nad podaza na olsztynskim rynku mieszkaniowym, przejawia-
jaca si¢ wzrostem cen mieszkan w latach 2007-2010, zostala zahamowana wzro-
stem oprocentowania kredytéw hipotecznych, co odwrécito tendencje. Spadek akcji
kredytowej nastapit juz w drugim pétroczu 2008 r. i obserwowany jest do dzisiaj.
Od 2010 roku nastgpowato stopniowe zwigkszanie si¢ liczby nowo udzielanych kre-
dytow, jednak nadal jest ona mniejsza niz w roku 2008. Stabnaca dynamika udzie-
lanych kredytow mieszkaniowych i jednoczesny wzrost podazy nowych mieszkan
od 2010 r. dzialaly réwnowazaco na rynek. Srednie cenylm kw. mieszkania na ryn-
ku pierwotnym staly si¢ wyzsze niz na rynku wtéornym (rys. 1). Wzrost o 29%
srednich cen na rynku pierwotnym oraz utrzymujace si¢ wysokie ceny na rynku
wtornym w latach 2007-2009 zwiazane byly zniska podaza nowo budowanych
mieszkan. Rok 2009 byt najtrudniejszym rokiem dla deweloperéw na olsztynskim
rynku mieszkaniowym. Oddano woéwczas do uzytkowania najmniejszg liczbe
mieszkan (rys. 1). W roku 2010, po kryzysowym roku 2009, odnotowano niewiel-
ki wzrost wprowadzanych na rynek nowych inwestycji (o 14%), co przelozylo si¢
na liczbg mieszkan oddawanych do uzytkowania w kolejnych latach. Pomimo wzro-
stu podazy nadal w latach 2010-2011 odnotowywano wzrost sredniej ceny 1 m kw.
p-u. mieszkania, na co wptyw miaty obnizki stop procentowych kredytéw mieszka-
niowych oraz ciagle niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe. Ponadto wzrost poda-
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zy mieszkan na rynku pierwotnym spetniajacych kryteria kredytu preferencyjnego®
1 zwigzany z tym wzrost zainteresowania zakupami mieszkaniowymi spowodowaty
spadek cen na rynku wtornym w latach 2011-2013 przeci¢tnie rocznie o 7% (rys. 1).
Po fali wzrostu trwajacej do 2011 r. $rednie ceny na rynku pierwotnym wrocity
do poziomu z roku 2009 i nadal pozostaja na dos¢ stabilnym poziomie, tj. obserwu-
je sie niewielki poziom wahan. Ponadto nalezy podkresli¢, Ze rok 2013 byt ostatnim
rokiem zakupu mieszkan przy pelnym finansowaniu kredytem hipotecznym, po-
niewaz przepisy znowelizowanej rekomendacji S wprowadzily wymog posiadania
wktadu wlasnego przy kredycie hipotecznym, co miato istotny wptyw na decyzje
zakupowe na rynku mieszkaniowym. Nalezy przypuszczaé, ze stopniowe zwigk-
szanie minimalnego wktadu wtasnego (minimalny wktad witasny przy kredycie
hipotecznym w 2014 r. wynosit 5%; od 2017 r. — 20%) z czasem moze ograniczy¢
dostep do kredytéw, gtéwnie dla ludzi mlodych, mys$lacych o zakupie swojego
pierwszego mieszkania. Wspiera¢ mtodych ludzi w nabywaniu pierwszego miesz-
kania mial wprowadzony w 2014 r. kolejny program rzadowy — Mieszkanie dla Mto-
dych’. Program miat si¢ przyczyni¢ do regulacji cen, jak rowniez wzrostu popytu
i podazy. Jednak ze wzgledu na mala podaz mieszkan spetniajacych kryteria MdM,
program nie miat wigkszego wptywu na pierwotny rynek mieszkaniowy. Od 2014
roku gwaltownie zmalata liczba oddanych do uzytku mieszkan nowych inwestycji
(rys. 1). Jednakze bioragc pod uwage liczb¢ wydanych pozwolen na budowe oraz
inwestycji rozpoczetych w 2015 r., nalezy spodziewac si¢ wysokiej podazy na ryn-
ku pierwotnym w nastepnych latach, a zatem réwniez wzrostu popytu na kredyty
hipoteczne. Nalezy réwniez przypuszczac, ze banki beda staraty si¢ obniza¢ wy-
magany poziom §rodkow wiasnych do 10%, zgodnie z mozliwosciami, jakie daje re-
komendacja S, lub tagodzi¢ skutki podwyzki wkladu wlasnego, wprowadzajac inne

¢ Zwany kredytem z doptata, realizowany w ramach rzadowego programu Rodzina na Swoim,
dajacy mozliwos¢ uzyskania przez pierwsze osiem lat sptaty kredytu zacigganego na zakup mieszka-
nia czy domu doptaty do miesi¢ecznej raty kwoty stanowigcej rownowarto$¢ potowy raty odsetkowe;.
Program preferencyjnych kredytow zostal wprowadzony na mocy Ustawy z dnia 8 wrzes$nia 2006 r.
o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu wlasnego mieszkania. Wnioski kredytowe w ramach pro-
gramu mozna bylo sktada¢ do 2012 roku. Ostatnie umowy zawarto w 2013 roku. Najwiecej kredytow
udzielono w latach 2010-2012. Wedlug danych Banku Gospodarstwa Krajowego udzielono facznie
192 360 kredytéw na kwote ponad 35 mld zt.

7 Podobnie jak w przypadku programu RnS, program Mieszkanie dla Mtodych jest rzadowa sub-
sydig. Zasady programu reguluje Ustawa z dnia 27 wrzeénia 2013 r. o pomocy panstwa w nabyciu
pierwszego mieszkania przez mtodych ludzi. W ramach programu osoby, ktére nie ukonczyly 35 lat,
moga otrzyma¢ dofinansowanie na zakup pierwszego wlasnego mieszkania. Warto§¢ doptaty moze
wynie$¢ nawet 30% warto$ci mieszkania i ma stanowi¢ czg¢§¢ wkladu wiasnego, jaki jest wymagany
przy zacigganiu kredytu hipotecznego. Nowelizacja ustawy z dnia 25 czerwca 2015 r. zniosta kryte-
rium wieku i warunku pierwszego mieszkania dla gospodarstw domowych z co najmnie;j trojka dzieci,
zwigkszono metraz, co do ktorego przystugiwala doptata, rozszerzono zakres wsparcia o rynek wtor-
ny, wprowadzono rowniez mozliwo$¢ uzyskania dofinansowania na wktad budowlany do spétdzielni
mieszkaniowej. Funkcjonowanie programu przewidziano na lata 2014-2018. Celem programu byta
takze stymulacja rynku mieszkaniowego.
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narzedzia, np. oferujac pozyczke na wktad wlasny lub tagodzac system obliczania
zdolnosci kredytowe;®.

Dokonujac analizy pod katem rozpigtosci cen, stwierdzono, ze najwicksza
rozpigtos¢ cen ofertowych i transakcyjnych narynku pierwotnym odnotowano
w 2007 1. (44%), co sugeruje elastyczno$¢ nabywcow przy matej podazy i rosngcym
popycie. Od 2009 roku réznica nie przekroczyta 6%. Natomiast wigksze zrdznico-
wanie oferty na rynku wtéornym spowodowato wigksza rozpietos$¢ cen, szczeg6lnie
w okresie najwickszej aktywnosci dziatania programu RnS. Najwieksza réznice od-
notowano w latach 2012-2014 (odpowiednio 11,26%, 13,27%, 9,44%) (rys. 1).

Analizujac mediany cen transakcyjnych mieszkan, stwierdzono systematycz-
ny ich spadek juz od potowy 2008 r. 0 5,33%, w catym analizowanym okresie
za$ o 8,45%, a kolejne lata mogg przynies¢ jeszcze kilkuprocentowe spadki cen,
na co bedg miaty wpltyw prognozowane negatywne wskazniki demograficzne.
Roczne trendy cen potwierdzaja zmiany zachodzace na rynku mieszkaniowym
w Olsztynie. Najwigksze wahania cen odnotowano w 2007 r. (wzrost cen o 38,46%),
na co mial wptyw dynamiczny wzrost popytu przy niewielkiej podazy mieszkan.
W kolejnym, 2008 r. spowolnienie polskiej gospodarki przyczynito si¢ do spadku
cen 0 7,36%. Na wystepujace w kolejnych latach analizy roczne zmiany cen wptyw
mialy rzadowe subsydia oraz polityka kredytowa bankéw. Nalezy przy tym pod-
kresli¢, iz narzucone limity cenowe programu MdM mogly wptyna¢ na wzrost cen
w sektorze najtanszych mieszkan w 2014 r., w 2015 r. za$ na obniZenie cen, z uwa-
gi na objecie programem rynku wtornego oraz zapowiadany wzrost wymaganego
wktadu wlasnego przy hipotecznych kredytach mieszkaniowych, a takze zmniej-
szajaca si¢ pulg srodkow w programie MdM (rys. 2).
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Rys. 2. Trendy roczne zmian cen oraz mediany cen transakcyjnych mieszkan na olsztynskim rynku
mieszkaniowym w latach 2007-2015

Zrédto: obliczenia whasne na podstawie danych o transakcjach z RCiWN.

8 Podobne stanowisko prezentuje czg$¢ specjalistow Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci.
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Analizujac mediany cen transakcyjnych na olsztynskim rynku mieszkaniowym,
mozna zauwazy¢, ze do roku 2011 dominowat obrét mieszkaniami najdrozszymi, tj.
po cenie powyzej 4500 zt za 1 m kw. W roku 2011 odnotowano najwigksza w ba-
danym okresie liczbe transakcji w tym przedziale cenowym, stanowiaca az 61,30%
transakcji ogotem. Od 2012 roku nastapit wzrost obrotu mieszkaniami z przedziatu
cenowego od 3000 zt do 4000 zt oraz powyzej 4000 zt do 4500 zt. Natomiast naj-
mniejszy odsetek transakcji dotyczyt mieszkan najtanszych, tj. do 3000 zt (oprécz
roku 2007) (rys. 3).
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Rys. 3. Rozktad transakcji wedtug cen transakcyjnych na olsztynskim rynku mieszkaniowym w latach
2007-2015

Zrédto: obliczenia whasne na podstawie danych z RCiWN.
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Rys. 4. Obrot mieszkaniami na olsztynskim rynku mieszkaniowym w latach 2007-2015
wedlug powierzchni uzytkowej

Zrodto: obliczenia whasne na podstawie danych z RCiWN.

W kazdym analizowanym roku dominowal obrét mieszkaniami matymi, o po-
wierzchni od 35 do 50 m kw. p.u., ktére najczesciej kupowaty osoby mtode, wcho-
dzace narynek pracy, usamodzielniajace si¢ lub tez osoby z mysla o czerpaniu
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dochodéw z wynajmu. Inwestycja w mieszkanie na wynajem stata si¢ dobrg alterna-
tywa dla nisko oprocentowanych lokat bankowych. Na uwage zastuguje natomiast
stabngca popularno$¢ mieszkan najmniejszych, tj. o powierzchni do 35 m kw. p.u.
(rys. 4).

Nalezy wnioskowac, ze trend taki bedzie si¢ utrzymywat, poniewaz nabywcami
najczesciej bylty osoby w wieku od 20 do 34 lat, ktorych liczba znacznie si¢ zmniej-
szyta w ciggu badanego okresu, a prognozy demograficzne wskazuja na utrzymanie
si¢ takiego trendu. Struktura mediany cen transakcyjnych pokazuje, ze mimo za-
ostrzenia polityki kredytowej, na olsztynskim rynku mieszkaniowym utrzymywata
si¢ dobra koniunktura, na co wskazuje stale rosngca liczba transakcji.

W catym analizowanym okresie duza popularnoscig cieszyty si¢ rOwniez miesz-
kania trzy-, czteropokojowe o powierzchni uzytkowej od 50 do 75 m kw. (rys. 4).
Takie mieszkania kupowane byty glownie przez trzydziesto- i czterdziestolatkow,
najczesciej posiadajacych juz wlasne mieszkania, ktorzy starali si¢ poprawic¢ swoje
warunki mieszkaniowe. Trend ten bedzie si¢ utrzymywatl jeszcze przez kolejne lata
z uwagi na najwickszy wzrost liczby ludno$ci w tym przedziale wiekowym.
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Rys. 5. Obrét mieszkaniami na olsztynskim rynku mieszkaniowym w latach 2007-2015
wedtug wieku budynku

Zrodto: obliczenia wiasne na podstawie danych z RCiIWN.

Na rynku olsztynskim dominowat obrot mieszkaniami nowo wybudowanymi.
Drastyczny spadek podazy w roku 2009 spowodowatl, ze liczba transakcji nowo
wybudowanymi lokalami w tym roku byta najmniejsza wsréd badanych lat i stano-
wila zaledwie 16,32% transakcji ogétem. Na rynku wtdrnym najchetniej kupowa-
no mieszkania wybudowane w pierwszej dekadzie XXI wieku. Najwigkszy obrot
tymi lokalami odnotowano w 2015r. (33,02% transakcji ogotem) i byt to jednoczes-
nie najwiekszy wzrost w porownaniu z latami poprzednimi, tj. o ok. 83% (rys. 5).
Tak duzy wzrost transakcji spowodowany byt otwarciem programu MdM na rynek
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wtorny. Duzym zainteresowaniem cieszyty si¢ rowniez mieszkania wybudowane
w okresie powojennym oraz w latach 70. i 80. XX wieku. Najwigkszy obrot tymi lo-
kalami odnotowano w roku 2009. Przedmiotem co trzeciej transakcji bylo mieszka-
nie wybudowane we wspomnianym okresie. Z kolei najmniejszy odsetek stanowity
transakcje lokalami wybudowanymi przed 1918 rokiem (rys. 5).

Przeprowadzona analiza pozwolita na oceng skali podazy i chtonnos$ci olsztyn-
skiego rynku mieszkaniowego w latach 2007-2015 oraz wskazanie trendéw na nim
wystepujacych i sformulowanie prognoz.

6. Zakonczenie

W pracy przedstawiono wyniki analiz proceséw zachodzacych na rynku nierucho-
mosci mieszkaniowych. Wskazano najwazniejsze czynniki, ktére miaty wplyw
na sytuacj¢ na olsztynskim rynku mieszkaniowym w analizowanym okresie, usta-
lono kierunek, skale i dynamike zmian, wskazano trendy oraz sformutowano pro-
gnozy. Olsztynski rynek mieszkaniowy pod wieloma wzgledami wykazywat zroz-
nicowane tendencje, na co wptywato wiele czynnikéw. Do gléwnych czynnikow
generujacych popyt zaliczono: sytuacje demograficzna, sytuacje na rynku pracy,
rosngce zaufanie do inwestycji deweloperskich, zwlaszcza po wejsciu w zycie usta-
wy tzw. deweloperskiej [Ustawa z dnia 16 wrzesnia 2011 r.], niskie oprocentowanie
depozytdw, co sktaniato osoby posiadajace zasoby gotowkowe do inwestycyjnych
zakupow nieruchomos$ci mieszkaniowych, oprocentowanie kredytow, mozliwosé¢
uzyskania doptat z programéw rzadowych, jak réwniez perspektywe wzrostu wy-
maganego wktadu wiasnego dla uzyskania kredytéw hipotecznych w ostatnich
dwoch latach analizy. W analizowanym okresie obserwowano zrdznicowang ak-
tywno$¢ rynku. Na wahania cen ofertowych i transakcyjnych na rynku pierwotnym
i wtérnym miaty wptyw zmieniajgce si¢ relacje miedzy popytem i podazg. Na ryn-
ku pierwotnym deweloperzy starali si¢ dobrze dopasowac nowe projekty do popytu.
Na zréznicowanie cen mialy wplyw subsydia rzadowe wspierajace nabywcow
mieszkan spekniajacych okreslone w programach kryteria oraz warunki uzyskania
kredytu na zakup mieszkania. Analiza skali zapotrzebowania wskazuje na uzasad-
niony rozwdj rynku, jednak liczba budowanych mieszkan wcigz byta niewystarcza-

jaca.
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