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Atrakcyjnos¢ turystyczna, banka spekulacyjna
i kryzys gospodarczy - proba analizy wzajemnych
relacji na przykladzie Hiszpanii

Wstep

Branza turystyczna przedstawiana jest czesto jako jedna z cze$ci Swiatowej gospo-
darki, ktéra w sposéb szczegdlnie dotkliwy odczuta konsekwencje kryzysu gospodarcze-
go, rozpoczetego po roku 2007. Dotyczy to zardwno branzy turystycznej w skali Polski
[np. Dziedzic, Lopacinski, Saja, Szegidewicz, 2009; Awedyk, 2011; Nowakowska, Zdeb-
ski, 2011], w skali Europy [np. Wagner, 2009], jak i w skali catego $wiata [np. UNWTO,
2009a; UNWTO 2009b; Smeral, 2009; Papatheodorou, J. Rosselld, H. Xiao, 2010; Stu-
czynski 2011]. O stusznosci takiej tezy $wiadcza chociazby dane Swiatowej Rady Podré-
zy i Turystyki (WTTC), pokazujace, ze w latach 2008-2010 udzial gospodarki turystycz-
nej i przemystu turystycznego w tworzeniu zaréwno globalnego, jak i europejskiego PKB
sie zmniejszal. Wedlug tych danych udzial przemystu turystycznego w tworzeniu global-
nego PKB zmalal w latach 2008-2010 z 3,4 % do 3,2 %, natomiast udziat gospodarki tu-
rystycznej zmniejszyt sie z 9,9 do 9,2 % [www.wttc.org]. Na powigzanie zjawiska kryzysu
globalnego oraz kondycji sektora turystyki, czy jeszcze szerzej — atrakcyjnosci turystycz-
nej kraju, mozna jednak spojrze¢ nie tylko przez pryzmat strat ponoszonych przez go-
spodarke turystyczng poszczegdlnych krajow. Mozliwa jest takze analiza znacznie bar-
dziej skomplikowanych wzajemnych powiazan, pokazujaca, ze w niektdérych sytuacjach
przyczyny wystapienia lub nasilenia kryzysu moga by¢ mocno powigzane z turystyka.
Ilustracja takiej zlozonej zalezno$ci moze by¢ przyklad Hiszpanii — kraju szczegdlnie
mocno dotknietego skutkami kryzysu gospodarczego, ale tez kraju o wybitnej atrakcyj-
nosci turystycznej i intensywnym zagospodarowaniu turystycznym.

Celem artykutu jest wskazanie na najwazniejsze relacje miedzy intensywnoscia
i sposobem ujawnienia sie zjawisk kryzysowych w gospodarce hiszpanskiej a miejsco-
wym sektorem turystyki i atrakcyjnoscia turystyczna poszczegélnych regionow kraju.
Jest to temat dotychczas niepodejmowany w literaturze naukowej i jedynie sporadycznie
w literaturze branzowej, co powoduje duza trudno$¢ z uzyskaniem danych obrazuja-
cych w sposob bezposredni omawiane zjawiska. Dlatego w niniejszym artykule podjeto
probe wnioskowania na podstawie danych, ilustrujacych zaleznosci w sposdb posredni
i pochodzacych ze stosunkowo fatwo dostepnych zrodet. Zrédta te obejmuja rynek nie-
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ruchomosci w calej Hiszpanii', a takze stan sektora bankowego w tym kraju w zwigzku
z widocznym kryzysem na rynku nieruchomosci’. Z konieczno$ci positkowano sie tak-
ze wyrywkowymi danymi zamieszczanymi w tekstach o charakterze publicystyki eko-
nomicznej. Metodologia zastosowana w pracy miesci sie w badaniach typu case study,
jednak ze wzgledu na brak niektdrych szczegélowych danych nie zawsze zachowana jest
tutaj wymagana dokladnos¢ opisu. Dlatego celem i jedynym efektem mozliwym do osiag-
niecia przez podjecie tematu w niniejszym opracowaniu jest raczej zwrocenie uwagi na
ciekawe, dotychczas niezauwazane zjawisko i otwarcie dyskusji niz rozwigzanie proble-
mu i wskazanie konkretnych drég wyjscia dla omawianego kraju, czy tez wskazowek dla
innych krajow, ktore pozwolilyby nie powiela¢ bledéw popetnionych w Hiszpanii.

W artykule podjeto watek wplywu nadmiernych inwestycji w nieruchomosci
w atrakcyjnych turystycznie miejscach Hiszpanii na gospodarke catego kraju i poszcze-
golnych regionow oraz wplywu tych inwestycji na atrakcyjno$¢ turystyczng tych miejsc.
Wydaje si¢ jednak, ze zlozone relacje miedzy atrakcyjnoscia turystyczna, banka spekula-
cyjna na rynku nieruchomosci oraz kryzysem gospodarczym moga by¢ takze interpre-
towane w innych wymiarach, ktére dotychczas nie zostaly wskazane.

Geneza kryzysu gospodarczego na $wiecie

Migdzynarodowy Fundusz Walutowy uznaje kryzys finansowy za sytuacje, w ktorej
znaczna grupa instytucji finansowych posiada aktywa o wartoséci rynkowej nizszej od
ich zobowigzan [Sundarajan, Balino, 1991, s. 3]. Wspoélczesny kryzys gospodarczy cha-
rakteryzuje si¢ globalnym zasi¢giem nie tylko pod wzgledem geograficznym, ale takze
obejmuje wszystkie grupy uczestnikéw rynku oraz grupy aktywow [Wilczynski, 2009,
s. 96]. Obecne perturbacje w $wiatowym systemie gospodarczym przejawiaja sie glow-
nie przez: kryzys instytucji finansowych, ktére w znacznej mierze zredukowaly akcje
kredytowa, wzrost kosztéw pozyczek i dekoniunkture, spadek wydatkéw inwestycyjnych
przedsiebiorstw, a takze konsumpcji gospodarstw domowych. Wystapit réwniez spadek
cen ryzykownych aktywéw w stopniu wigkszym niz wynikaloby to z analizy funda-
mentalnej, a dotyczylo to cen papieréw warto$ciowych, surowcéw oraz nieruchomosci
mieszkalnych [Firlej, 2011, s. 180].

Niewatpliwie Zrédia obecnego kryzysu gospodarczego znajduja si¢ w Stanach Zjed-
noczonych i tamtejszym sektorze finansowym. W sposob szczegolny zwraca si¢ w tym
miejscu uwage na rynek kredytéw hipotecznych, a zwlaszcza dynamiczny rozwéj kredy-
tow o podwyzszonym ryzyku, tzw. subprime, w latach poprzedzajacych kryzys. Z jednej
strony, wiele amerykanskich rodzin decydowalo si¢ na zakup nieruchomosci powyzej
wlasnych mozliwos$ci finansowych, kierujac si¢ entuzjazmem zwiazanym z dlugotrwala
hossg gospodarczg oraz moda, z drugiej, instytucje finansowe oferujace kredyty hipo-
teczne w pogoni za zyskiem zwigzanym z duzym niezaspokojonym popytem, jeszcze
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bardziej ten popyt zwiekszaly przez szczegélnie atrakcyjne warunki oferowane na bar-
dzo konkurencyjnym rynku [Monkiewicz, 2008; Prosper, 2008; Firlej, 2011]. Wszystko
to spowodowalo szybki rozwdj rynku subprime oraz gwaltowny wzrost popytu na nie-
ruchomosci przekladajacy sie takze na galopujace ich ceny. Warto$¢ kredytdéw subpri-
me wrosta z 94 mld USD do 685 mld USD w latach 2001-2006, za$ w 2006 r. segment
subprime stanowit az 20 % rynku kredytéw hipotecznych w USA, podczas gdy w 1996 r.
analogiczny wskaznik ksztaltowal si¢ na poziomie 9 %. Rozw¢j rynku kredytéw sub-
prime spowodowal tez wzrost wskaznika posiadania wlasnej nieruchomosci w Stanach
Zjednoczonych w latach 1995-2004 o 5 p.p. do poziomu 69 % [Monkiewicz, 2008].
W tej sytuacji gwaltowane zmiany polityki monetarnej Banku Centralnego USA - Sys-
temu Rezerwy Federalnej (FED), ktdry tagodzac swoja polityke obnizyt stopy procento-
we z 6,5 % w polowie 2000 r. do 1 % w polowie 2003 r., a nastgpnie 17-krotnie podnosit
poziom stop procentowych (z 1 do 5,25 %), aby ograniczy¢ presje inflacyjng towarzy-
szacg szybko rosnacej gospodarce amerykanskiej, spowodowaly znaczne zwigkszenie
obcigzenia gospodarstw domowych splacajacych kredyty. W efekcie spowodowato to
duzy spadek popytu na amerykanskim rynku nieruchomosci i w konsekwencji znaczace
obnizenie cen nieruchomosci. Coraz wigcej kredytobiorcow bankrutowalo, zas banki
zaczely sie borykac z problemem ,,ztych” (nie$ciagalnych) kredytow. W potowie 2007 r.
ilos¢ ,,ztych” kredytow subprime uksztaltowala si¢ na poziomie 13,5 % (ponad dwa razy
wigcej niz jeszcze w 2005 r.). We wspomnianym 2007 r. ok. 1,3 mln gospodarstw do-
mowych zaprzestalo sptat kredytéw [Monkiewicz, 2008]. Fakt posiadania niewyptacal-
nych klientéw, przejmowania i wystawiania na sprzedaz ich nieruchomosci przez banki,
w jeszcze wiekszym stopniu pociaggnety za sobg spadek cen na rynku mieszkaniowym
z uwagi na zwigkszenie podazy na rynku nieruchomosci przy jednoczesnym gwattownie
obnizajacym sie popycie na nie. Wiele bankéw posiadajacych w swoich portfelach liczne
nieruchomosci, ktérych wartos¢ rynkowa spadta znacznie ponizej wartosci zaciagniete-
go pod jej zastaw kredytu, zmuszona byta do ponownej wyceny swoich aktywow, a wie-
le z nich staneto przed grozba niewyplacalnosci. Zla sytuacja poszczegdlnych bankow
znacznie obnizyla poziom zaufania w transakcjach miedzybankowych, ktérych liczba
wyraznie obnizyla si¢, co bardzo szybko spowodowalo rozszerzenie si¢ zjawisk kryzyso-
wych na inne branze oraz na inne kraje §wiata.

Atrakcyjnosc¢ turystyczna a kryzys gospodarczy w Hiszpanii -
studium przypadku

Globalne powigzania gospodarcze sprawily, ze lokalny poczatkowo kryzys insty-
tucji finansowych w USA rozprzestrzenit si¢ na caly swiat. Jednak nie wszystkie kraje
odczuly jego skutki w tym samym stopniu. W Europie zdecydowanie najmocniej kon-
sekwencje kryzysu odczuly gospodarki Grecji, Wloch, Hiszpanii, Portugalii i Irlandii.
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W przypadku czterech krajéw basenu Morza Srédziemnego, ze wzgledu na podobien-
stwo uwarunkowan geograficznych i kulturowych, zwyklo si¢ dostrzega¢ podobne przy-
czyny nasilenia kryzysu, ktére zwigzane byly przede wszystkim z brakiem dyscypliny
w wydatkach publicznych. Szczegélnie jaskrawym przypadkiem jest tu Grecja. Kryzys
greckiej gospodarki ostatnich lat zwigzany jest z nadmiernym deficytem finanséw pu-
blicznych. Juz w chwili przystepowania Gregcji do strefy euro zauwazono, iz kraj ten nie
spelnia kryteriéw konwergencji, aczkolwiek usilne starania wladz politycznych i zataje-
nie prawdziwego stanu finanséw panstwa spowodowaly, ze Grecja ostatecznie dotaczyta
do strefy euro. Powodami obecnych trudnosci gospodarczych Gregji jest postepujacy
spadek konkurencyjnosci kraju na arenie miedzynarodowej, a takze nadmierny wzrost
plac w okresie przedkryzysowym. Szacuje sie, ze w 2010 r. dlug publiczny Grecji wynidst
120 mld euro. Natomiast dlug zagraniczny w marcu 2010 r. wynidst 391 mld euro, a wigc
a7 163 % PKB [Firlej, 2011, s. 187].

Przed rokiem 2008 gospodarka Hiszpanii uchodzita za stabilng przy zadluzeniu na
poziomie 43 % PKB (analogiczna warto$¢ dla Niemiec to 66 % PKB) [Lubowski, 2011]
i sprawnym systemie bankowym, ktorego zyskownos¢ byla wyzsza niz wiekszosci kra-
jow Unii Europejskiej, pomimo relatywnie niskiego korzystania z lewarowania kapitatu
[Henn, Honjo, Moreno-Badia, Giustinian, 2009, s. 42]. Problemy finansowe hiszpan-
skiej gospodarki w przeciwienstwie do Grecji nie byly zwiagzane z wydatkami, a z przy-
chodami [Sytuacja gospodarcza..., 2010, s. 2]. Ponad 50 % wplywéw do hiszpanskiego
budzetu z tytutu podatkéw powigzane bylo z rynkiem nieruchomosci, ktéry w ostat-
nich latach blizniaczo przypominal rynek nieruchomosci w Stanach Zjednoczonych
[Firlej, 2011, s. 187]. W przypadku Hiszpanii wystapienie kryzysu nie bylo wytacznie
wynikiem przeniesienia negatywnych zjawisk z USA przez globalng sie¢ powigzan in-
stytucji finansowych, jak miato to miejsce w wielu innych krajach, ale dodatkowo ob-
serwowane byly wydarzenia analogiczne do tych w USA, a wiec najpierw napompo-
wanie, a potem gwaltowne peknigcie banki nieruchomosci. W szczycie koniunktury
w latach 2006-2007 Hiszpanie budowali wiecej domoéw niz Niemcy i Francuzi tgcznie,
a warto$¢ inwestycji w nieruchomosci wyniosta jedng trzecig PKB. Na skutek budowla-
nego boomu na ok. 16 mln rodzin w roku 2009 przypadato 23 mln mieszkan [Sytuacja
gospodarcza..., 2010, s. 2], podczas gdy jeszcze niecale dziesi¢¢ lat wczesniej (2001)
byto to 20 mln mieszkan na 17 mln rodzin [Henn, Honjo, Moreno-Badia, Giustinian,
2009, s. 19]. W efekcie ceny nieruchomosci w Hiszpanii wzrosly §rednio w okresie
1998-2009 o 115 % [Indice immobilario. La vivienda en el afio 2011, 2012, s. 13],
a udzial sektora budowlanego w tworzeniu PKB Hiszpanii wzrést z 6,9 % w 1995 r. do
10,8 % w 2006 r. [Perez, 2010, s. 1578]. Ustugi i dobra podrozaty w Hiszpanii w latach
2000-2008 trzyipotkrotnie, bardziej niz w Niemczech. Pekniecie banki sprawilo, ze
Hiszpania stala si¢ jednym z najbardziej zagrozonych bankructwem krajéow w Europie.
Jako przyktady powaznych konsekwencji pekniecia banki nieruchomosci w Hiszpanii
mozna wymienic:
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e spadek cen nieruchomosci w calej Hiszpanii w okresie 2007-2011 o $rednio 28,5 %,
a w prowingji La Rioja 0 35,3 %; jeszcze bardziej (33 %) spadfa w tym samym okre-
sie warto$¢ gruntéw budowlanych, przy czym w przypadku licznych obszaréw pod-
miejskich przyjmuje sie, ze grunty budowlane staly si¢ calkowicie bezwartosciowe,

e banki kredytujace zakupy nieruchomosci przejely juz od swoich diuznikéw 200 tys.
nieruchomosci, a liczba ta moze si¢ potroi¢ w przeciagu kilku lat,

e wartos$¢ nieruchomosci zajetych przez banki na poczet niesplacanych kredytow sza-
cuje si¢ na 70 mld euro, z czego okolo potowa to grunty budowlane,

e warto$¢ niezabudowanych dziatek w portfelach bankéw szacowana jest na 100 mld
euro,

e 1,5 mln niesprzedanych doméw w catej Hiszpanii sprawia, ze brak jest perspektyw
na budowanie kolejnych, a 1,45 mln dziatek budowlanych pozostanie niezabudowa-
nych prawdopodobnie co najmniej do roku 2020,

e 1 mlIn nowych nieruchomosci nie zostanie wchloniety przez rynek az do polowy
2017 r., a 13 % wszystkich mieszkan w Hiszpanii to pustostany,

e od poczatku 2008 r. hiszpanskie banki spisaly na straty aktywa o wartosci ksiegowej
okoto 96 mld euro, co stanowi réwnowarto$é¢ 9,5 % PKB,

e powolanie w roku 2008 przez rzad specjalnego funduszu dla zapewnienia ptynno-
$ci finansowej bankow (Fondo para la Adquisicién de Activos Financieros — FAAF)
o warto$ci 30 mld euro,

e najwiekszy bank hiszpanski — Santander ustanowit blisko 40-procentowa rezerwe na
pokrycie strat zwigzanych ze spadkiem wartosci posiadanej ziemi,

e w ciagu niespelna dwoch lat w Hiszpanii zbankrutowalo 40 tys. agencji nierucho-
mosci,

¢ niemal trzykrotny wzrost bezrobocia do poziomu (22,8 %) najwyzszego w calej Unii
Europejskiej’.

Nieco inne byly w przypadku Hiszpanii przyczyny powstania banki na rynku
nieruchomosci. Oprécz mechanizméw obserwowanych w Stanach Zjednoczonych
i zwigzanych z zakupami nieruchomosci mieszkalnych przez osoby o niewystarczaja-
cej zdolnosci kredytowej oraz ze zbyt duza sktonnoscia do ryzyka ze strony instytucji
finansowych, do jej powstania przyczynita si¢ takze znaczna atrakcyjnos¢ turystyczna
Hiszpanii, a doktadniej niektorych jej regiondw, ktora przez lata byla istotnym atutem
hiszpanskiej gospodarki. Powigzanie miedzy rynkiem turystycznym a rynkiem nie-
ruchomosci, zwlaszcza w kraju o tak duzej skali zagospodarowania turystycznego jak
Hiszpania, jest oczywiste. Rozwoj turystyki napedzajacej rozwdj gospodarczy caltych
regionéw Hiszpanii wymagal inwestycji w nieruchomosci. Wobec rosnacego popytu
ceny nieruchomosci, ale takze gruntéw w atrakcyjnych turystycznie miejscowosciach
Hiszpanii, od poczatku wieku gwaltowanie wzrastaly. Obserwujac to zjawisko, wielu
inwestoréw instytucjonalnych i ,,drobnych ciutaczy”, a takze posrednicy na rynku nie-
ruchomosci i sami deweloperzy zaczeli traktowaé inwestycje w nieruchomosci w tych



42 Michal Zemta

miejscowosciach jako najlepsza i najpewniejszg lokate kapitatu. Oprécz masowego za-
kupu nieruchomo$ci w celach spekulacyjnych i jako lokate kapitatu dalszy wzrost po-
pytu i cen nieruchomosci w hiszpanskich kurortach spowodowany byt przez znaczne
zainteresowanie migracja do tych miejsc (zardwno czasowa, jak i stalg) ze strony miesz-
kancow innych regiondéw Hiszpanii, ale takze wielu panstw europejskich, w tym Wiel-
kiej Brytanii i Rosji. Opisanym faktom, oprécz nadmuchania banki, towarzyszyty takze
inne negatywne zjawiska — zmiana struktury mieszkancéw, w tym rosnacy udzial obco-
krajowcédw wéréd mieszkancéw wielu kurortéw* oraz radykalna ingerencja w przyrode
i zeszpecenie krajobrazu.

Publikowane dane opisujace rynek nieruchomosci w Hiszpanii w skali poszcze-
golnych regiondw, prowingji i miejscowosci dotycza przede wszystkim cen na rynku
nieruchomodci i ich zmian. Dane te (tabele 1 i 2) nie pozwalaja w sposob jednoznacz-
ny stwierdzié, ze spadek wartosci nieruchomosci w sposdb szczegdlny dotknal miejsca
atrakcyjne turystycznie. Zaden z regionéw notujacych najwieksze spadki wartosci nie-
ruchomosci nie moze by¢ postrzegany jako wybitnie atrakcyjny turystycznie na tle resz-
ty kraju, a regiony przodujace w rozwoju masowej turystyki plazowej plasuja si¢ w tym
zestawieniu w okolicach sredniej (Katalonia, Walencja i Andaluzja), czy wrecz wyraznie
ponizej (Baleary i Wyspy Kanaryjskie). Takze wéréd gmin o najwyzszej dynamice spad-
ku warto$ci nieruchomosci jedynie kilka to znane kurorty. W tych kategoriach mozna
traktowa¢ jedynie zajmujace 12. miejsce w zestawieniu Figueres, a przede wszystkim
zajmujace 23. miejsce Malgrat de Mar”.

TABELA 1. Regiony Hiszpanii notujace najwiekszy spadek wartosci nieruchomosci w okresie

2006-2011

Region Skala spadku Region Skala spadku
La Rioja 35,3% Asturias 28,1%
Murcia 32,6% Canarias 21,6%
Aragon 32,1% Estremadura 21,1%
Nawarra 31,8% Castilla y Leén 20,6%
Castilla 31,5% Cantabria 20,5%
Comunitat Valenciana 31,1% Baleares 20,2%
Catalufia 29,8% Galicia 19,7%
Madrid 28,8% Pais Vasco 18,2%
Andalucia 28,3%

7Zrédto: [Indice immobilario. La vivienda en el afo 2011, 2012, s. 15].
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TABELA 2. Gminy w Hiszpanii notujjce najwiekszy spadek warto$ci nieruchomosci w okresie
12.2010-12.2011

Miejsce Region Prowincja Gmina Skala spadku
1 Valencia Castellon Moncofa 34,0%
2 Valencia Castellon Almenara 32,0%
3 Valencia Castellon Oropesa del Mar/orpesa 23,5%
4 Baleares Balears (Illes) Ciutadella de Menorca 22,4%
5 Galicia Pontevedra Sanxenxo 20,3%
6 Catalufia Tarragona Mont- roig del Camp 18,8%
7 Castilla La Mancha Toledo Sesefia 18,5%
8 Catalufia Barcelona Canet de Mar 18,3%
9 Andalucia Granada Monachil 17,5%
10 Catalufia Barcelona Sabadell 16,9%
11 Cantabria Cantabria Laredo 16,5%
12 Cataluna Girona Figueres 16,1%
13 La Rioja La Rioja Lardero 16,1%
14 Valencia Valencia Picassent 15,9%
15 Cataluna Barcelona Franqueses del Valles (Les) 15,8%

Zrédto: [Indice immobilario. La vivienda en el afo 2011, 2012, s. 66].

Prébujac przeanalizowaé nieco dokladniej ceny na rynku nieruchomosci w wy-
branych popularnych kurortach nadmorskich w Hiszpanii (tabela 3) mozna dojs¢ do
wniosku, ze trudno jest tu wskaza¢ jedng dominujacg tendencje. Poszczegdlne kurorty
w roznych okresach czasu radzily sobie na rynku nieruchomosci bardzo réznie, z reguty
notujac wyniki dynamiki zmian zblizone dla $redniej krajowej lub nieco lepsze. Zdecy-
dowanie najmniej, sposréd prezentowanych w tabeli 3, stracily na wartosci nierucho-
moéci w Calvii na Majorce, dos¢ dobre wyniki zanotowaly tez kurorty katalonskie. Beni-
dorm i Torrevieja polozone w prowincji Valencia w analizowanym okresie doswiadczyty
wprawdzie niemal identycznego spadku wartosci nieruchomosci, jednak w Torrevieja
spadek ten byl obserwowany gléwnie w poczatkowej fazie kryzysu, podczas gdy w Beni-
dorm ceny gwaltownie spadly dopiero w latach 2010 i 2011. Zdecydowanie najbardziej
ceny spadly w polozonej na Costa del Sol Fuengiroli. Trzeba jednak pamietaé, ze pre-
zentowane ceny stanowia $rednig dla catych bardzo rozlegltych miejscowosci, w ramach
ktérych prawdopodobnie widoczne bedzie znaczne zréznicowanie. Tam, gdzie istnieja
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naturalne bariery podazy, bo ilo§¢ miejsca w pierwszej linii przy plazy jest ograniczona,
domy niewiele stracily na wartosci. Zupelnie inna sytuacja obserwowana jest w wiekszej
odlegtosci od morza i w centrum.

TABELA 3. Ceny nieruchomosci w wybranych kurortach nadmorskich w Hiszpanii w latach

2007-2011
Gmina Region 12.20072 12.20092 Dynamika 12.20112 Dynamika | Dynamika
(euro/m?) | (euro/m®) | 2009/2007 | (euro/m?) | 2011/2009 | 2011/2007
Fuengirola Andalucia 2644 2163 -18,2 1868 -13,6 -29,3
Marbella Andalucia 2923 2469 -15,5 2259 -8,5 -22,7
Lloret de Mar | Catalufa 3204 2816 -12,1 2565 -89 -19,9
Salou Catalufa 3021 2661 -11,9 2451 -7,9 -18,9
Calvia Illes Balears 3379 3178 -59 2894 -89 -14,4
Benidorm Valencia 2836 2555 -9,9 2152 -15,8 -24,1
Torrevieja Valencia 1871 1531 -18,2 1416 -7,5 -24,3
Cata Hiszpania 2862 2352 -17,8 2112 -10,2 -26,2

Zrédlo: Opracowanie whasne na podstawie danych dostepnych na http://hogar.fotocasa.es.

Wydaje sig, ze efekty zatamania na rynku nieruchomosci objawily sie w nieco inny
sposdb w miejscowosciach turystycznych, a w inny w obszarach metropolitalnych i o in-
tensywnej zabudowie mieszkaniowej. W tych drugich wzrost cen napedzany byl przede
wszystkim, podobnie jak mialo to miejsce w Stanach Zjednoczonych, rosnagcym popy-
tem na nieruchomosci mieszkalne, natomiast bardzo wiele nieruchomos$ci na obszarach
turystycznych bylo kupowane w celach zarobkowych oraz jako lokata kapitatu. Pomimo
braku danych, pokazujacych liczbe budowanych oraz porzuconych, pustych obiektow
i niedokonczonych budéw w skali poszczegélnych gmin, wydaje sig¢, ze wlasnie w miej-
scowosciach turystycznych problem pustych nieruchomosci oraz porzuconych placow
buddéw moze by¢ najbardziej widoczny, ze wzgledu na inwestycyjny, a nie mieszkaniowy
charakter ich zakupdéw. Zwlaszcza w tych miejscowosciach widoczne bylo zjawisko bu-
dowy znacznie powyzej potrzeb mieszkaniowych mieszkancéw [Perez, 2010, s. 1571].
Wydaje si¢ takze, ze skutki pekniecia banki na rynku nieruchomosci bedg odczuwalne
znacznie diuzej wlasnie tam, gdzie budowano przede wszystkim w celach inwestycyj-
nych, niz tam, gdzie budowa wynikata z potrzeb mieszkaniowych ludzi; po ustapieniu
kryzysu niesprzedane inwestycje maja szanse na znalezienie wlascicieli pod warunkiem,
ze sytuacja kryzysowa nie bedzie trwata na tyle dlugo, ze puste nieruchomosci zdaza
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podupasé. Natomiast inwestorzy moga zostaé trwale zniecheceni do lokowania swych
oszczedno$ci w nieruchomosci, a niesprzedane domy i apartamenty mogga jeszcze dlugo
szuka¢ nowych wiascicieli. Prawdopodobnie wiele z nich popadnie w ruine.

Ponadto w przypadku mniejszych miejscowosci, w sposob szczegolny gospodarczo
uzaleznionych od turystyki, jakimi sa nadmorskie kurorty, kazda nietrafiona inwestycja
budowlana okazuje si¢ by¢ duzym problemem ze wzgledu na konsekwencje nie tylko
ekonomiczne. Analiza konsekwencji sytuacji na rynku nieruchomosci nie powinna by¢
bowiem ograniczana do aspektéw finansowych, cho¢ te s3 dramatyczne, ale uwzgled-
nia¢ réwniez kwestie srodowiskowe i spoleczne. Na obrzezach nadmorskich kurortéw,
gdzie spadek cen i popytu jest najbardziej odczuwalny, powszechnym widokiem staty sie
puste, niezamieszkate osiedla i apartamentowce. Czg$¢ z nich stoi juz wykonczona, ale
brak jest chetnych na zakup. Jeszcze bardziej krajobraz szpeca niedokonczone budowy
oraz czesto stojace nadal przy nich dzwigi i maszyny budowlane. Wielu deweloperéw
prowadzacych te inwestycje zbankrutowalo, inni uznali, ze w obecnej sytuacji rynkowej
minimalizacja strat polega na porzuceniu budowy i bezpowrotnej utracie srodkow juz
zainwestowanych. Zwazywszy na opisana powyzej olbrzymia nadwyzke podazy i brak
popytu na nieruchomosci w hiszpanskich kurortach (w warunkach ryzyka generowane-
go przez kryzys wigkszo$¢ bankow europejskich wycofata si¢ z finansowania nierucho-
moéci za granicg pod zastaw hipoteczny, co istotnie ograniczyto takze popyt ze strony
obcokrajowcow) nalezy przypuszczaé, ze niedokonczone budowy i niezamieszkale bu-
dynki juz na stale wpisaly si¢ w krajobraz hiszpanskiego wybrzeza. Co wigcej, nieza-
mieszkale i niezadbane beda z czasem niszczed, stajac si¢ coraz wigkszym problemem
dla krajobrazu, co z kolei moze prowadzi¢ do wystapienia bardzo niebezpiecznego dla
calej miejscowosci efektu domina. Kazda niedokoniczona budowa i dokonczona, ale pu-
sta, popadajaca w ruine, powoduje automatyczny spadek atrakcyjnosci i wartoéci sasied-
nich nieruchomosci, ktére w zwiazku z tym mogg takze zacza¢ sie wyludniac i popadac
w ruing, co moze prowadzi¢ do degradacji krajobrazu, catkowitego zatamania lokalnego
rynku nieruchomosdci i wreszcie dramatycznego spadku atrakcyjnosci turystycznej calej
miejscowosci, a wrecz taka miejscowo$¢ z rynku turystycznego wykluczyc.

Z drugiej strony, zgodnie z oczekiwaniami, przemyst oparty na atrakcyjnosci tury-
stycznej Hiszpanii staje si¢ obecnie motorem napedowym oczekiwanego wychodzenia
gospodarki tego kraju z kryzysu. Swiadczy o tym fakt, ze PKB wytworzony przez przemyst
turystyczny w Hiszpanii wzrdst w roku 2010 o 2,4 % i byt to wzrost najwyzszy sposrod
wszystkich branz gospodarki Hiszpanii. W tym przypadku w rozwigzaniu problemow
hiszpanskiego przemystu turystycznego pomogly w pewnym stopniu klopoty gtéwnych
konkurentdw, a przede wszystkim kryzys gospodarczy i wizerunkowy Grecji (w tym kon-
flikt polityczny z Niemcami) oraz ,wiosna ludéw” w krajach Bliskiego Wschodu i Afryki
Péinocnej. Skorzystaly na tym przede wszystkim Wyspy Kanaryjskie, oferujace wypoczy-
nek na wyspach (podobnie jak Grecja) i egzotyke poréwnywalng do Egiptu czy Tunezji, ale
pod bezpieczng europejska jurysdykcja, skorzystaly takze wielkie miasta Hiszpanii.
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Zakonczenie

Dla wielu miejsc, regionéw, a nawet calych panstw o wybitnej atrakcyjnosci tury-
stycznej przemyst oparty na obstudze przyjazdowego ruchu turystycznego stanowi istot-
ny, a czesto najwazniejszy, element tworzenia dobrobytu ekonomicznego mieszkancow.
Bardzo optymistyczne podejscie do intensyfikacji zagospodarowania turystycznego byto
widoczne na fali niestabngcej koniunktury gospodarczej w poczgtkowych latach XXI w.
Obecny kryzys gospodarczy ujawnil, czy tez raczej przypomnial, o potrzebie zachowania
daleko idgcej ostroznosci w projektowaniu dlugoterminowych inwestycji w trwalg infra-
strukture jedynie na podstawie optymistycznych oszacowan biezgcego, rosnacego popy-
tu i cen. Koniunktura gospodarcza moze si¢ szybko i niespodziewanie zmieni¢, popyt
obnizy¢, a przeszacowane inwestycje staja sie dla calych gospodarek zaréwno problemem
ekonomicznym, jak i ekologicznym. Ponadto, psujac harmoni¢ krajobrazu, przyczyniaja
sie do ograniczenia atrakcyjnosci turystycznej miejsca, jeszcze bardziej ograniczajg po-
pyt. Zaprezentowany w tekécie przypadek nieruchomosci na hiszpanskich wybrzezach
jest czytelnym odzwierciedleniem tych zasad. Z drugiej strony, nie mozna sytuacji, w ja-
kiej znalazta sie gospodarka turystyczna Hiszpanii, nadinterpretowa¢ i domagac sie cat-
kowitego wstrzymania trwatych inwestycji turystycznych lub istotnego ich ograniczenia
w sposob administracyjny. Potrzebne sa natomiast efektywne mechanizmy planowania
przestrzennego i kontroli ze strony sektora publicznego.

Przypisy

! Np. IESE Bussiness School Univesidad de Navarra wraz ze specjalistycznym portalem fotocasa.es wydaja
coroczny i cokwartalny szczegdtowy raport dotyczacy cen nieruchomosci w Hiszpanii z uwzglednieniem roz-
nic w poszczegdlnych regionach i prowincjach. Por.: [Indice immobilario. La vivienda en el afio 2011, 2012].

2 Np. Szczegotowy raport Miedzynarodowego Funduszu Walutowego. Por.: [Henn, Honjo, Moreno-Badia,
Giustinian, 2009].

3 Opracowano na podstawie: [Indice immobilario. La vivienda en el afio 2011, 2012; Henn, Honjo, Mo-
reno-Badia, Giustinian, 2009; Lubowski, 1011]; [Kryzys nieruchomosci w Hiszpanii: na rynku zostanie tylko
kilka najwiekszych bankéw, 2011], [Hiszpania: trwa kryzys na rynku nieruchomosci, 2010].

* Przykladem moze by¢ stynny kurort Torrevieja na wybrzezu Costa Blanca, w ktérym, zgodnie z szacun-
kami, rdzenni Hiszpanie stanowig mniej niz potowe mieszkancéw. Por.: [Lubowski, 2011].

> Trzeba jednak pamietaé, ze dane publikowane dla gmin w uktadzie jedynie rocznym nie powinny by¢
traktowane jako miarodajny opis catoksztattu konsekwencji pekniecia banki, a dynamika spadku wartoéci
nieruchomosci w poszczegdlnych gminach jest bardzo zmienna. Sposréd 15 gmin prezentowanych w tabeli 2
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jedynie Laredo znalazto si¢ na wysokiej pozycji (4) w podobnym rankingu opublikowanym rok wczesniej,
a pozostate 14 gmin bylo w tym zestawieniu badZ poza pierwszg setka, badz wrecz niesklasyfikowanych (poza
pierwsza trzysetka). Niesklasyfikowane byty m.in. gminy zajmujace pi¢¢ pierwszych pozycji w rankingu za rok
2011, co kaze przypuszczal, ze bardzo duzy spadek wartosci nieruchomosci w tych gminach w roku 2011 byt
w duzym stopniu odreagowaniem stosunkowo dlugo utrzymujacych si¢ wysokich cen.
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Tourist attractiveness, speculative bubble and economic crisis
- the attempt at analysis of their interrelations in the case of Spain

Summary

The paper refers to the relations between tourist attractiveness, tourism and the
global economic crisis. The Author attempts to widen the perspective of the hitherto
dominating perception of these relations, i.e. viewing the tourism sector as a victim of
the global crisis, by adding new points of view, especially through analysing the possibil-
ity of a cause-effect relation where overdevelopment of tourism and high level of tourist
attractiveness might be the crisis-enhancing factors. The analysis on the case of Spain
with the use of the case study method led to conclusion that even though such relation
might be observed in this particular country, it does not allow to apply this conclusion
to other countries both in Europe or in the world.

The situation in Spain differs substantially from the situation in the USA, where the
demand for residential estates was the reason for blowing up a speculative bubble. In
Spain, the main driving force in blowing up the bubble was demand for real estates in
tourism places, especially in sea resorts. A high level of tourism attractiveness of those
places led to a quick and unjustified increase in prices and over-investment. After the
crack of the bubble, the already finished buildings, as well as the unfinished ones, started
to pose a serious problem for their investors who were not able to sell them, for banks
taking over those estates due to unrepaid loans, for local and national economies, and for
the local landscape permanently deformed by unfinished buildings.

Keywords: economic crisis, real estate market, speculative bubble, tourist attractiveness,
Spain

Stowa kluczowe: kryzys gospodarczy, rynek nieruchomosci, banka, atrakcyjnosé¢ tury-
styczna, Hiszpania



