178 Malgorzata Rymarzak

Literatura .

1. Book of Lists 2006, A Guide to Polish Business and Industry (2006), War-
saw Business Journal, Warszawa.

2. Facility Manager (2007), Nr 4, Wydawnictwo Forum Sp. z 0.0., Poznafi.

3. Henzel H. (red.) (2004), Inwestycje na rynku nieruchomosci, Wydawnictwo
Akademii Ekonomicznej w Katowicach, Katowice.

4. Kucharska — Stasiak E. (2006), Wplyw globalizacji na rozw6j rynkéw nie-
ruchomodci, Swiat Nieruchomosci, nr 56.

5. Ramian T. (2004), Funkcje i klasyfikacja nieruchomosci, w: Inwestycje na
rynku nieruchomosci, Henzel H. (red.), Wydawnictwo Akademii Ekono-
micznej w Katowicach, Katowice 2004, :

6. Who is Who in Construction & Property 2006 (2006), Eurobuild Poland,
Warszawa.

Streszczenie

Celem niniejszego opracowania jest proba rozpoznania przedmiotowego i pod-
miotowego rynku ushug zarzgdzania nieruchomos$ciami w Polsce. Przy czym prowa-
dzone rozwazania od strony popytowej koncentruja si¢ na zarzadzaniu nieruchomo-
$ciami przedsiebiorstw.

W artykule przedstawione i opisane zostaly w szczegolnodci trzy grupy uczestni-
kéw rynku ushug zarzadzania nieruchomo$ciami, w tym: podmioty §wiadczace ustugi
zarzadzania nieruchomosciami, podmioty $wiadczace wyspecjalizowane ustugi pomoc-
nicze zwiazane z zarzadzaniem nieruchomog$ciami oraz przedsiebiorstwa bedace wiasci-
cielami nieruchomosci i zglaszajace czy mogace zglaszad popyt na ushigi zarzadzania
nieruchomos$ciami czy ushugi pomocnicze zwiazane z zarzadzaniem nieruchomosciami.

Property management market in Poland (Summary)

The aim of this article is to identify subjective and objective scope of Polish prop-
erty management market. It should be emphasized that deliberation on property man-
agement market with respect to demand concentrate on property management in enter-
prises.

The article particularly presents three groups of property management market par-
ticipants. Among of which are: property management firms, enterprises which provide
specialized services connected with property management and enterprises which are the
owners of real estate.

Rafal Kramer"

Deweloperskie Eimm,ﬂ%&a mieszkaniowe
w Gdyni w latach 2004 - 2007

Wstep

Rynek mieszkaniowy, stanowiacy istotny segment gospodarki rynkowej,
jest zlozonym systemem sktadajacym sie z réznych podmiotéw, powigzanych
ze soba 1 oddziatywujacych na siebie. Jednym z nich jest deweloper, ktéry "po-
jawit si¢ jako podmiot i uczestnik rynku inwestycyjno-budowlanego w Polsce
wraz z rozpoczeciem transformaciji gospodarki polskiej do modelu rynkowego"
[Uchman, 2000, s. 141].

Przedmiotem rozwazan niniejszego artykuhu sa inwestycje deweloperskie
na gdynskim rynku mieszkaniowym zrealizowane w latach 2004-2007. Jest to
okres, na ktdry przypada boom na lokalnym i polskim rynku mieszkaniowym.

1. Gdynia jako rynek mieszkaniowy

Gdynia jest nadmorskim miastem portowym potozonym nad Zatoka Gdan-
ska, w wojewédztwie pomorskim, wchodzacym wraz z Gdanskiem i Sopotem
w sklad Tréjmiasta. Stanowi wazng cze$¢ milionowej aglomeracji gdanskiej,
ktorg tworza Tréjmiasto i okoliczne miejscowosci (Pruszez Gdaniski, Reda,
Rumia i Wejherowo).

Chociaz jeszcze bardzo mioda, Gdynia jest niewatpliwie jednym z najcie-
kawszych duzych miast w Polsce'. Historia tej niegdys$ matej rybackiej wioski
jako miasta zaczeta sie dopierc po odzyskaniu w 1918 roku przez Polske nie-
podleglosci. Wobec braku wiasnego portu morskiego, w 1920 roku, rzad polski
podjat decyzje o budowie wilasnie w Gdyni nowego miasta oraz wielkiego
kompleksu portowego, ktéry miat sktada¢ sie z trzech czeéci (portu wojennego,
handlowego i rybackiego), czemu sprzyjaty korzystne warunki naturalne. Juz po
roku uruchomiono port tymczasowy, a w 1926 roku Gdynia uzyskata prawa
migjskie, co byto potwierdzeniem jej rangi. W przeciagu zaledwie kilkunastu lat
zbudowano nowoczesne centrum miasta zaprojektowane przez najwybitnie;j-
szych polskich architektéw [Omilanowska, Majewski, 2005, s. 137].

Dzis Gdynia, liczaca okoto 250 tys. mieszkaficéw, nalezy do zamozniej-
szych miast Polski. Zajmuje obszar ok. 135,14 km® (13.514 ha). Az 46% jej
powierzchni zajmuja lasy, natomiast tereny mieszkaniowe stanowia jedynie
11% uzytkéw. Na koniec grudnia 2007 roku w Gdyni mieszkalo 246.824
mieszkancédw [Dane z Referatu Ewidencji Ludnosci i Meldunkéw UM Gdyni].
Gestos¢ zaludnienia wynosita 1.826 0séb na km’. Z danych demograficznych
wynika, ze z roku na rok liczba mieszkaficéw miasta maleje, co jest zgodne z

* Lic., student Katedry Inwestycji Wydzialu Zarzadzania UG, rkramer@onet.cu
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ogolnokrajows tendencja, wynikajaca z odptywu migracyjnego ludno$ci oraz
ujemnego salda przyrostu naturalnego.

Na koniec grudnia 2006 roku liczba mieszkan w Gdyni wynosita wedtug
danych GUS 100.177 mieszkan. Roczna dynamika wzrostu ilo$ci mieszkan na
rynku gdynfskim jest stosunkowo mata i wyniosta w roku 2006 w stosunku do
roku 2005 101,38%, natomiast w roku 2005 do roku poprzedniego jedynie
101,24%. Nieco lepiej prezentuje si¢ dynamika w roku 2006 w stosunku do
roku 2000, ktéra wyniosta 112,72%.

W ciggu ostatnich kilku lat (od 2001 roku) liczba mieszkan oddanych do
uzytku w Gdyni utrzymuje si¢ na stalym poziomie i wynosi $rednio ok. 1.300
mieszkan na rok (rys. 1). :

Rysunek 1. Mieszkania oddane do uzytku w latach 2000-2007
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Zrédio: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.

Tablica 1. Mieszkania oddane do uzytku w latach 2000-2007

3334 74 864

4528 94 388

4618 100 700 75,49
5313 121 154 75,96
17793 391 106 -

3 566 91 138

4414 109 656

4 432 118 544

Z tablicy 1, opisujacej mieszkania oddane do uzytku, wynika, ze przecigt-
na liczba izb w nowych mieszkaniach, po pewnym okresie wzrostu (w latach
2001-2002 i 2004-2005), od 2000 roku maleje, a przecietna powierzchnia uzyt-

L

kowa utrzymuje sig¢ na statym poziomie. J edynie w okresie 2004-2006 w Gdyni
budowano wieksze mieszkania.

Gdynia to miasto nowoczesne, mlode i tgtnigece zyciem, wtopione w nad-
morski, barwny krajobraz. Budowa Gdyni jest jednym z najwiekszych dokonan
nie tylko okresu II Rzeczypospolitej, ale calej najnowszej historii Polski. Po-
wstanie miasta na miejscu niewielkiej wsi w ciagu zaledwie kilkunastu lat, bylo
przedsigwzigciem unikalnym w skali europejskiej. Po 1989 roku Gdynia szyb-
ciej niz inne miasta dostosowata si¢ do nowego systemu gospodarczego. Dzi$
zachwyca eleganckimi sklepami, skalg i rozmachem nowoczesnej architektury®
oraz witalno$ciag mieszkancéw [Informatory Urzgdu Miasta Gdyni].

2. Deweloperzy gdynskiego rynku nieruchomosci

Obecnie na gdynskim rynku mieszkaniowym dziala wielu deweloperéw.
Ich liczbe mozna okresli¢ na ok. 50 firm. Sg to firmy o zréznicowanej wielkosei
i réznym udziale w rynku. Jedne z nich dzialaja tylko w Gdyni (np. Targo S.A.,
BK Projekt Sp. z 0.0.), niektdre na terenie catego Tréjmiasta (np. P.B. Panora-
ma Sp. z 0.0., Polservice Sp. z 0.0.), jeszcze inne na obszarze wojewddztwa
pomorskiego (np. P.B. Margo), a nawet takie o zasiggu ogélnokrajowym (np.
J.W. Construction Holding S.A.) lub takze zagranicznym (np. Polnord S.A.).
Pig¢ firm dziatajacych na gdynskim rynku mieszkaniowym zrzeszonych jest w
Polskim Zwiazku Firm Deweloperskich’. Sa to: Allcon Osiedla Sp. z 0.0., Gru-
pa Inwestycyjna Hossa S.A., Invest Komfort S.A., Polnord S.A., Polservice Sp.
Z 0.0.

Z danych zaprezentowanych w tablicy 2 wynika, ze w latach 2004-2007
liderami gdyniskiego rynku mieszkaniowego byli: Grupa Inwestycyjna Hossa
S.A., B.P. Panorama Sp. z 0.0., Allcon Osiedla Sp. z 0.0., Polnord S.A. oraz
Polservice Sp. z 0.0. Z sumy 3.083 mieszkan, te pig¢ firm zrealizowato az
1.927, co daje 62,5% wszystkich oddanych mieszkan w przeciagu czterech lat
w Gdyni. Cztery z tych pieciu firm zrzeszonych jest w Polskim Zwiazku Firm
Deweloperskich.

Z badan przeprowadzonych przez firmy Nowy Adres i Millward Brown
SMG/KRC w Tréjmieécie w 2007 roku (rys. 2) wynika, ze wyraznym liderem
wéréd deweloperéw pod wzgledem znajomosci spontanicznej’ marki jest Grupa

% Styl, dzigki ktéremu Gdynia r6zni sig od starych pomorskich miast, to liczne marynistyczne
odniesienia: okragte okna, nawiazujace do okrgtowych bulajéw, obte lub ostre bryly budynkow,
przypominajace kadtuby statkéw, nadbudowki, ktorych pierwowzorem byt mostek kapitaniski,
czy zewnetrzne schody jak statkowe trapy.

3 Polski Zwiazek Firm Deweloperskich dziata na rzecz polepszenia warunkéw dziatania i wize-
runku budownictwa mieszkaniowego w Polsce. Jego misja jest "upowszechnienie prawa kazdej
rodziny do wlasnego mieszkania jako podstawowego dobra spotecznego". PZFD istnieje od moom
roku i skupia ponad 80 firm, gtéwnie lideréw rynku z catej Polski. Gtéwnym celem Zwiazku jest
dazenie do rozwoju rynku mieszkaniowego w Polsce i budowanie silnego srodowiska deweloper-
skiego, aby wzmacnia¢ i chroni¢ dobry wizerunek branzy [http://www.pzfd.pl]. .
4 Znajomosé spontaniczna - liczba os6b, ktére bez wspomagania (odczytywania nazw marki)
deklaruja jej znajomosé. 15/
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AR Consulting
Bauhaus Sp. 7 0.0.
Dolina Bernadowska Sp. z 0.0.
DomiDom Sp. 2 0.0.

——

Doraco Developing Sp. z o.0.
Ekalan S.4.
Grupa Inwestycyina Hossa S.A.

Hanza Grupa Inwestycyjna Sp. z o.0.
Inwesting Sp. z 0.0.
Invest Komfort $.4.

Invest Sarko Sp. z 0.0.
Kombud Sp. J.
Miba Polska Sp. z 0.0.
Nordcoop Sp. z 0.0.
Polnord S, A.

P. B. Inpro Sp. z 0.0,
P. B. Margo

P, B. Panorama Sp.
P. H, Bursa
P. I Tréjka Sp. z 0.0.
Polservice Sp, 1 0.0,

RG Budom
STM Apartamenty Sp. J.

Targo S.4.

Z. U.MAK

prywatni inwestorzy

(*) szesciu prytawnych inwestoréw (osoby fizyczne)

Zr6dto: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUNB.

Rysunek 2. Znajomo$¢ spontaniczna firm deweloperskich w 2007 roku

Znajomo$¢ spontaniczna firm deweloperskich w 2007 r.
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Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie raportu: "Polski Rynek Mieszkaniowy - 2007. Popyt i
preferencje nabywcéw" cz. II, Warszawa listopad 2007.

Inwestycyjna Hossa S.A. Na drugim miejscu znalazt si¢ Invest Komfort S.A., a
na kolejnych Ekolan S.A., Allcon Osiedla Sp. z 0.0. oraz Hanza Grupa Inwesty-
cyjna Sp. z 0.0.

3. Inwestycje gdynskich deweloperéw przeprowadzone w latach
2004-2007

Rynek nieruchomosei mieszkaniowych w Gdyni jest jednym z bardziej
dynamicznie rozwijajacych si¢ rynkéw w Polsce. Sytuacja na gdynskim rynku
wiaze sie z polepszeniem oraz stabilizacja sytuacji materialnej ludnosei (wzrost
przecigtnego miesigcznego wynagrodzenia brutto). O dynamicznym rozwoju
gdynskiego rynku mieszkaniowego $wiadczy réwniez liczba wydanych pozwo-
letr na budowe obiektéw mieszkalnych wielorodzinnych w latach 2004-2007.

Najwigkszym zainteresowaniem gdynian w ostatnich latach ciesza sie
mieszkania 2- i 3-pokojowe, nastgpnie 1-pokojowe, w dalszej kolejnoscei lokale
wielopokojowe, o czym $wiadcza pojawiajace sig¢ oferty gdyfiskich dewelope-
réw, ktérzy przekazuja swoim klientom najwigcej mieszkan 2- i 3-pokojowych.

Tablica 3. Deweloperzy Mieszkania oddane do uzytkowania w Gdyni w latach
2004-2007

[

(*) na podstawie danych GUNB
(**) na podstawie danych GUS

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS i GUNB.

W latach 2004-2007 w Gdyni oddano Iacznie ponad 5.000 mieszkan, z
czego w systemie deweloperskim ponad 3.000. Tablica 3 prezentuje doktadne
liczby przekazanych do uzytkowania mieszkaf pochodzace z dwoch réznych
sr6del’. Z danych Gtédwnego Urzedu Statystycznego wynika, ze w przeciagu
ostatnich czterech lat w Gdyni przybyto 5.029 mieszkan, z czego deweloper-
skich az 3.087 (61,39%), natomiast dane Gtéwnego Urzedu Nadzoru Budowla-
nego, ktéry swoje statystyki tworzy na podstawie dokumentu - pozwolenie na
uzytkowanie, podaja, ze w latach 2004-2007 w Gdyni oddano 5.074 mieszka-
nia, z czego deweloperskich 3.083 (60,76%).

5 Dane roczne Gtéwnego Urzedu Nadzoru Budowlanego oraz Glownego Urzgdu Statystycznego
nieznacznie roznig si¢ od siebie. Réznice te moga wynikaé z braku zgodnosei metodologiczne
zbierania danych. Statystyki tworzone przez GUNB opracowywane s na podstawie eédm:v\mr
pozwole na uzytkowanie, natomiast statystki GUS na podstawie zawiadomienia o zakoticzenid

budowy.
A83



Rysunek 3. Mieszkania oddane do uzytkowania w Gdyni w latach 2004-2007
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Zrédlo: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS (mieszkania indywidualne oraz komu-
nalne) i GUNB.

Rysunek 3 ilustruje udzialy oraz liczby poszczegdlnych mieszkan odda-
nych do uzytkowania w latach 2004-2007. Jak widaé z rysunku w latach 2004-
2006 mieszkania deweloperskie stanowily ponad 50% wszystkich mieszkan
oddanych w danym roku, jedynie w roku 2007 udziat ten spad! ponizej progu
50% i wyni6st 49%, najlepiej pod tym wzgledem wyszedt rok 2006, w ktérym
mieszkania deweloperskie stanowily az 73% wszystkich mieszkan. Réwniez
rok 2006 prezentuje si¢ najlepiej w bezwzglednej liczbie mieszkan oddanych do
uzytkowania, ktérych ogélna liczba wyniosta az 1.514 mieszkan. W pozosta-
tych latach ogélna liczba mieszkafi oscyluje na podobnym poziomie i wynosi
odpowiednio dla roku: 2004 - 1.125 mieszkan, 2005 - 1.245 mieszkan, 2007 -
1.190 mieszkan.

Dane, prezentujace taczna liczbe mieszkan, zawieraja pozycje "mieszkania
indywidualne" (pochodzace wylacznie z danych Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego). Mieszania indywidualne, to lokale, ktére znajduja sie w budynkach
mieszkalnych jednorodzinnych oraz lokale zaadaptowane na lokale mieszkalne,
a takze budynki rozbudowane o lokal mieszkalny.

Mieszkania indywidualne wylaczone zostaty z dalszej analizy. Tablica 4
zawiera skorygowane dane dotyczace ilosci mieszkan oddanych do uzytkowa-
nia w latach 2004-2007 w Gdyni i dotyczy tylko mieszkan znajdujacych sie¢ W
budynkach wielorodzinnych.

Rysunek 4 ilustruje liczbe mieszkan przekazanych do uzytkowania w la-
tach 2004-2007. Jak wynika z wykresu w latach objetych analiza az 73,99%
mieszkan zostato wybudowanych w systemie deweloperskim.

Tablica 4. Mieszkania oddane do uzytkowania W Gdyni w latach 2004-2007 wg

danych GUNB

Y | . 48

Zrédlo: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUNB.

Rysunek 4. Mieszkania przekazane do uzytkowania w Gdyni w latach 2004-2007
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Zrddlo: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUNB.

Tablica 5. Mieszkania deweloperskie oddane do uzytkowania w latach 2004-2007 w
podziale na mia._aom

Oksywie (1,52%)
Obtuze (1,59%)
Pustki Cisowskie - Demptowo (11,51%) 355
Chylonia (0,23%) 7
Leszezynki (4,35%) 134
Grabéwek (2,53%) 78
Dzialki Lesne (0,45%) 14
Wigdrze Sw. Maksymiliana (0,52 %) 16
Redtowo (18,94%) 584
Oriowo (4,57%) 141
Maly Kack (4,05%) 125
Wielki Kack (12,55%) 387
Karwiny (4,64%) 143
Dqgbrowa (19,69%) 607
Witomino Lesniczéwka (2,69%) 83
Chwarzne - Wiczlino (10,15%) 313 ,

Zr6dto: Opracowanie iwmma na podstawie danych GUNB.



Sposréd 3.083 lokali mieszkalnych (tab. 5) oddanych przez gdynskich de-
weloperéw w latach 2004-2007, najwigcej nowych mieszkai pojawilo sie na
Dabrowie (607 mieszkan, tj.19,69%), w nastepnej kolejnosci na Redlowie (584
mieszkania, tj. 18,94%) oraz na Pustkach Cisowskch-Demptowie (355 miesz-
kan, tj. 11,51%). W analizowanym okresie czasu nie oddano zadnych nowych
mieszkan deweloperskich w dzielnicach: Babie Doly, Pogérze, Cisowa, Sréd-
miescie, Kamienna Géra oraz Witomino Radiostacja.

Tablica 6. Srednie ceny 1m? mieszkania w latach 2005-2007 w podziale na dewelo-
eréw

Allcon Osiedla Sp. z 0.0, - 149,40 - -
Apartamenty Gdynia Sp. 7 0.0, - - bd - - -
AR Counsulting - - bd - - -
Bauhaus Sp. 7 0.0, - - 11973 - - -
Dolina Bernadowska Sp. 7 0.0. 5150 8150 11 165 158,25 136,99 216,79
DomiDom Sp. z o.0. 4 500 5400 8225 120,00 152,31 182,78
Doraco Developing Sp. 7 0.0. - 4073 4922 - 120,84 -
Ekolan S.4, bd 6408 7947 bd 124,02 bd
Grupa Inwestycyjna Hossa S.A4, 3556 4750 5396 133,58 113,60 151,75
Hanza Grupa Inwestycyjna Sp. 7 0.0, 5900 "~ 5900 5900 100,00 100,00 100,00
Inwesting Sp. z 0.0, bd - - - - -
Invest Komfort S.A4. 3360 - 7062 - - 210,18
Invest Sarko Sp. 7 0.0, 2852 2852 13 997 100,00 490,78 490,78
Kombud Sp. J. bd - - - - -
Miba Polska Sp. z 0.0, bd bd bd bd bd bd
Nordcoop Sp. 7 0.0. bd - - - - -
Polunord S. A, 3476 4201 6750 120,36 160,69 194,20
P. B, Inpro Sp. z 0.0, 3745 4718 6 541 125,97 138,66 174,66
P. B. Margo 3531 4560 6 024 129,14 132,10 170,59
P, B. Panorama Sp. 7 o.0. 3 546 3935 - 110,97 - -
P. H. Bursa - 5045 6918 - 137,13 -
P. I, Tréjka Sp. z o.0. 3075 3343 5968 108,72 178,49 194,07
Polservice Sp. z 0.0, 3280 3500 - 106,71 - -
RG Budom - bd bd - bd -
STM Apartamenty Sp. J. 2702 - - - - -
Targo S.A. 9738 bd bd bd
Z. U MAK - - - -
prywatii inwestorgy* bd bd bd bd
pozostali dewelopergy** 120,69 185,00
3 : 4! 17,355
(*) szeseiu prytawnych inwestoréw (osoby fizyczne)
(**) pozostali deweloperzy dzialajacy na gdyniskim rynku mieszkaniowym, ktdrzy w latach 2004-2007 nie oddali zadnej inwestycji

Zr6dio: Opracowanie wlasne na podstawie raportow rynkowych i cen ofertowych.

Z danych zebranych w tablicy 6 wynika, ze ceny $rednie Im* nowego
mieszkania w latach 2004-2007 rosty z roku na rok, w ogblnym ujeciu catego
miasta, jak i dla poszczeg6lnych deweloperéw. Roczna dynamiki wzrostu cen
dla Gdyni w latach 2005/2006 wyniosta 131,81, w latach 2006/2007 juz 164,90,
a dwuletnia dynamika 2005/2007 osiagneta poziom 217,35 (czyli cena miesz-
kan w badanym okresie wzrosta dwukrotnie). Najwigksza roczng 1 dwuletnia
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dynamike wzrostu cen zanotowat Invest Sarko Sp. z o.o. A@ohmvm natomi
srednie ceny w Hanza Grupa Inwestycyjna Sp. Z 0.0. w badanym okresie ;
zmienity sig. W roku 2007 najwiecej za 1m* nowego mieszkania bylo trze
zaptaci¢ w firmie Invest Sarko Sp. z o0.0. (13.997 zh/m?), nastepnie Bauhaus ¢
z 0.0. (11.973 zt/m®) oraz Dolina Bernardowska Sp. z 0.0. (11.165 zhm?). N
taniej mieszkanie mozna bylo kupié¢ w Grupie Inwestycyjnej Hossa S.A,, gd.
1m’ nowego mieszkania kosztowat $rednio 5.396 zt. U pozostalych deweloy
réw $rednie ceny oscylowaly w przedziale 6.000-8.000 zb/m>.

Tablica 7. Srednie ceny 1m® mieszkania w latach 2005-2007 w podziale na dzjelni

Babie Doly
Oksywie
Obluze
Pogdrze
Cisowa
Pustki Cisowskie - Demptowo
Chylonia
Leszczynki
Grabdwek
Dzialki Lesne
Srddmiescie
Kamienna Géra
Wegdrze Sw. Maksymiliana
Redlowo
Orlowo
Maly Kack
Wielki Kack
Karwiny
Dqbrowa
Witomino Radiostacja
Witomino Lesniczdwka
Chwarno - Wiczlino

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie raportow rynkowych i cen ofertowych.

Coraz bardziej poglebia sie podziat Gdyni na "lepsze" (drozsze) oraz "go
sze" (tafisze) dzielnice miasta (tab. 7). Do najdrozszych w 2007 roku naleza:
dzielnice: Kamienna Géra (ok. 16.000 zi/m’) oraz Srédmiescie (ok. 12.7C
z/m?), czyli dzielnice lezace w centrum miasta, co jest charakterystyczne d
wigkszosci duzych miast w Polsce. Srednie ceny utrzymuja sie w dzielnicacl
Orlowo (ok. 8.800 zk/m?) i Karwiny (ok. 7.900 z/m?), natomiast do najtafiszyc
W miescie naleza dzielnice: Chwarzno-Wiczlino (ok. 4.770 z¥/m?), Oksyw:
(ok. 5.000 zb/m®) oraz Obluze (ok. 5.350 zi/m®). W pozostatych dzielnicac
miasta ceny oscyluja w okolicach 6.000-6.500 z/m>.

§ Taki wzrost cen firma Invest Sarko Sp. z 0.0. zanotowata z powodu rozpoczecia inwestycji
najdrozszej dzielnicy miasta Gdynia - Kamiennej Gérze. yi
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Na rynku pierwotnym, w 2007 roku, cena m* powierzchni mieszkania de-
weloperskiego osiagneta w najdrozszej dzielnicy, Kamiennej Gorze, pufap
19.000 zt/m’. Najtafisze mieszkania w Gdyni znajdowaly sie w dzielnicy
Chwarzno-Wiczlino, gdzie najtansze mieszkania oferowano za 4.580 zi/m?
Najwigksza roczng dynamike wzrostu cen zanotowano w Srédmiesciu (248,51),
natomiast najwyzsza dynamike dwuletnia na Grabéwku (214,60). Na poczatku
2008 roku odnotowano spadek zainteresowania lokalami mieszkalnymi, co mo-
ze $wiadczy¢ o pewnym ochlodzeniu rynku. W Gdyni popyt na mieszkania jest
silnie uzalezniony od ich lokalizacji.

Gdynfiscy deweloperzy z roku na rok dostarczaja na rynek lokalny coraz
wigksza liczbe mieszkan, a takze realizujg coraz $mielsze i wicksze inwestycje.
To dzigki projektom deweloperskim stale zwigksza sie zaséb mieszkaniowy
miasta, gdyz to wlasnie deweloperzy, jak wykazano powyzej, sa liderami.na
rynku i oddajg corocznie do uzytkowania najwigcej lokali mieszkalnych, dzieki
nim lokalny rynek mieszkaniowy rozwija si¢ dynamicznie. Konkurencja na tym
rynku jest duza, co pokazuje liczba firm deweloperskich oraz liczba inwestycji
prze nie realizowanych, co sprzyja klientom i inwestorom. Sytuacja ta zmusza
deweloperéw do projektowania funkcjonalnych mieszkas o dobrym standar-
dzie, ciekawych rozwigzaniach architektonicznych i zréznicowanych cenach.

Kwestia mieszkan jest, nie tylko w Gdyni ale i calej Polsce, jednym z
wazniejszych probleméw gospodarczych i spofecznych. Duzg bolaczka catego
kraju jest znaczacy deficyt mieszkaniowy. Mimo iz budownictwo mieszkanio-
we dynamicznie od kilku lat si¢ rozwija, to jego rozmiary nie sg w stanie jesz-
cze zaspokoi¢ weiaz rosnacych potrzeb spoteczefistwa.

Zakonczenie .

Przeprowadzane badania empiryczne dowiodly jednoznacznie, ze rozwdj
rynku mieszkaniowego w Gdyni jest wynikiem inwestycji deweloperskich. W
latach 2004-2007 z 4.167 mieszkan oddanych do uzytkowania w Gdyni, wedhug
danych Gléwnego Urzedu Nadzoru Budowlanego, deweloperzy zrealizowali az
3.083 mieszkan, co stanowi 73,99% nowopowstatego gdynskiego zasobu
mieszkaniowego. Przedstawione dane nie uwzgledniaja mieszkad indywidual-
nych, zrealizowanych przez inwestoréw indywidualnych, ktére znajdujg sie w
budynkach mieszkalnych j ednorodzinnych lub sg lokalami zaadaptowanymi na
lokale mieszkalne badz tez znajduja sie w budynkach rozbudowanych o lokal
mieszkalny. Gdyby jednak i te mieszkania uwzgledni¢ w ocenie ich liczba ogd-
tem wzrostaby do 5.074 lokali, a w tym zestawieniu mieszkania deweloperskie
stanowityby 60,75% catosci nowopowstatego zasobu mieszkaniowego. Badania
wykazaty takze, ze w 2007 roku, w poréwnaniu z rokiem 2005, srednia cena 1
m’* mieszkania w Gdyni wzrosta ponad dwukrotnie.
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Streszczenie

Tematyka inwestycji deweloperskich jest malo rozpoznana na polskim gruncie,
tymczasem problem jest istotny, gdyz coraz wigkszy udziat w nowych projektach na
rynku nieruchomosci majg inwestycje prowadzone wiasnie przez deweloperéw, zarow-
no tych profesjonalnych, jak i okazjonalnych. Taka tendencja jest bardzo wyraZna na
gdynhskim rynku mieszkaniowym. W latach 2004-2007 w Gdyni deweloperzy .omam: do
uzytkowania ponad polowg wszystkich mieszkan przekazanych w tym okresie. Jest to
okres, na ktéry przypada boom na lokalnym i polskim rynku mieszkaniowym, w ktérym
zauwazalna byta duza dynamika wzrostu cen za 1m? mieszkania.

Real estate investment on the residential market in Gdynia in 2004-2007
(Summary) .

As far as the subject area of the real estate investment is concerned, by now it has
been vaguely examined on the Polish market. This problem is relevant as the increasing
interest in new projects on the real estate market belongs to the investments, EE&&. by
professional and occasional developers alike. This growth trend is distinctively uosow-
able on the Gdynia’s residential market. In the years 2004 and 2007 the developers in
Gdynia marketed almost half of the flats being delivered during that time. The local and
Polish market boomed to an enormous extent in that period. The growth of the flat’s
price for Im” increased dynamically and it was easily noticeable.
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