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Czy kredyty hipoteczne znéw stang sie bardziej dostepne? Jak bedzie sie ksztattowat
popyt na rynku w poréwnaniu do wysokiej podazy ostatnich lat? Oraz co najwazniejsze,
czy ceny wzrosna, utrzymaja sie, czy spadna? Takie pytanie zadaja sobie dzisiaj
specijalisci od rynku nieruchomosci, deweloperzy i przecietni Kowalscy szykujacy sie do
zakupu wiasnego mieszkania. Jak dzis wyglada sytuacja na rynku nieruchomosci i czego
mozemy sie spodziewa¢ w przysztosci?

Dzisiaj, cho¢ wielu deweloperéw nie chce sie do tego przyznac¢, mamy do czynienia z dosé
dotkliwym kryzysem na rynku nieruchomos$ci. Przyczyny tego zjawiska sa rozlegte. Z jednej
strony winny sytuacji jest globalny kryzys gospodarczy. Miliony ludzi na catym Swiecie tracg
prace, stabilne dotad instytucje finansowe tracg ptynnosc¢ i stojg na skraju bankructwa, a
konsekwencjg tej sytuacji jest w duzej mierze napedzany kredytami hipotecznymi o wysokiej
stopie ryzyka, sztuczny boom na nieruchomos$ci w Stanach Zjednoczonych. Fala kryzysu z USA
przetacza sie po catym $wiecie, wszedzie doprowadzajac do upadtosci bankéw, redukgciji
zatrudnienia i spowolnienia gospodarczego. Chociaz w przemowach premiera Donalda Tuska
jestesmy odporng na kryzys ,zielong wyspa”, to rzeczywistos$é gospodarcza wyglada w kraju
duzo gorzej. Takze w Polsce mamy do czynienia z objawami kryzysu. Tak jak na zachodzie,
takze nad Wista, wielki boom na rynku nieruchomosci byt w duzej mierze finansowany przez
szeroko dostepne kredyty hipoteczne. W sytuaciji, gdy to Zrédto finansowania zostato w duzej
mierze odciete, sytuacja na polskim rynku nieruchomosci ulegta powaznemu kryzysowi.

Czemu spadio?

Wszyscy pamigtamy rok 2007 i poczatek 2008, kiedy ceny nieruchomosci i liczba
sprzedawanych mieszkan rosty w lawinowym tempie. Czesto mozna byto znalez¢ opinie, zeby
szybko kupowag, bo taniej juz nie bedzie. Goraczke na rynku nieruchomosci podgrzewaty
rowniez banki, oferujac finansowanie ponad 100 % warto$ci nieruchomoéci, a takze szybko i
chetnie udzielaty takich pozyczek. Widzgc potencjalng zyte ztota na rynku deweloperskim
zaczeli dziataé nowi, wczesniej niezwigzani z tg branzg inwestorzy. Nikt nie zastanawiat sie
wowczas, ze réwniez rynek nieruchomosci podlega cyklicznosci koniunkturalnej. Tym
dotkliwszy okazat sie kryzys. Nagle zainteresowanie ofertami sie skonczyto, klienci nie chcieli
juz finansowaé bedacych tylko w planach inwestycji, a banki zakrecity kurek z kredytami
hipotecznymi. Konsekwencjg okazat sie mocny spadek cen, siegajacy w niektorych
przypadkach kilkunastu, a nawet kilkudziesieciu procent. Trudna sytuacja na rynku
doprowadzita do upadtosci wiele matych firm deweloperskich, a wielcy gracze musieli
ograniczy¢ lub catkowicie zrezygnowac ze swoich inwestycji.

Ostatnia deska ratunku

Trudng sytuacje na znajdujgcym sie w powaznym kryzysie rynku nieruchomosci uratowat
poniekad rzgdowy program doptat do kredytow Rodzina na Swoim. Gwarantowane przez
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panstwo doptaty kredytowe pod koniec 2009 roku zostaty wykorzystane przy zakupie ponad 7
tys. mieszkan. To pozwolito przetrwaé okres dekoniunktury wielu deweloperom, a takze dato
nadzieje na odrodzenie branzy w nastepnym roku. Co wazne, w przypadku polskiego rynku
mieszkaniowego upadto$¢ instytucji finansowych masowo obserwowana na zachodzie, w
Polsce praktycznie nie zaistniata. Udziat kredytéw wysokiego ryzyka w catej strukturze
kredytowej bankowych ciggle jest nad Wistg niewielki. Nawet oddziaty zagranicznych bankow,
ktore w kraju macierzystym miaty duze ktopoty, w Polsce przynosity zyski. Konsekwencjg tej
sytuacji moze by¢ duzo szybszy, niz w przypadku krajow zachodnich, powr6t do elastycznej
polityki kredytowej, ktora jak wiemy napedza rynek nieruchomosci.

Czy wiec wzrosnie?

Dzisiaj sytuacja na rynku nieruchomosci sie troche ustabilizowata. Czes¢ analitykdéw wiedci
nawet powrét do wzrostow w drugiej potowie 2010 r. Jako argumenty podajg ograniczong liczbe
mieszkan oddawang w tym roku do uzytku, co jest zwigzane z wycofaniem sie deweloperéw z
czesci inwestycji w 2008 i 2009 r. Oprécz tego zwracajg uwage na duzg obnizke cen, a takze
coraz wieksze dostosowanie oferty do oczekiwan klienta. Najwazniejszym elementem jest
jednak coraz wieksza liczba udzielanych kredytéw hipotecznych oraz relatywnie tagodny
przebieg kryzysu gospodarczego w kraju. Czy wiec faktycznie w drugiej potowie 2010 roku
mozemy liczy¢ na podwyzke cen? Trudno jednoznacznie prorokowac rozwoju sytuacji na rynku
nieruchomosci, jednak niektére analizy mozna oceniac jako myslenie zyczeniowe, niz realng
ocene sytuacji. Jak juz wczesniej wspomniano finansowanie mieszkan jest w Polsce Scisle
zwigzane z dostepnoscig kredytow hipotecznych. Chociaz sytuacja w poréwnaniu do roku
ubiegtego ulegta poprawie, to raczej niepredko wrdcimy tutaj do sytuacji z 2007 roku.
Dodatkowo wedtug czesci prognoz w tym roku dojdzie do podwyzki stép procentowych, ktéra
spowoduje realny wzrost kosztéw kredytu, co przetozy sie pozniej na popyt. Powaznym
czynnikiem jest rbwniez sytuacja gospodarcza oraz zwigzany z nig wzrost bezrobocia. Polacy
bojg sie dzisiaj o wtasng prace. Kryzys uderzyt powaznie w klase $rednig bedaca
najwazniejszym klientem deweloperdéw. W takiej sytuacji gospodarczej che¢ do zakupu nowej
nieruchomosci nie jest najwazniejsza. Sytuacje moze rowniez pogorszy¢ rynek wtorny.
Optacalnosé wynajmu, stata sie w ostatnim roku coraz gorsza. Przy wzro$cie optat
czynszowych oraz spadku dochoddw cze$¢ wynajmujgcych zdecydowata sie na sprzedaz
nieruchomosci. Dzisiaj te mieszkania, czesto potozone w dobrych lokalizacjach, ale o troche
gorszym standardzie niz nowe budynki rywalizujg z nimi o klienta. Sytuacja w 2010 roku bedzie
wiec stabilna, lecz nie powinnismy spodziewac sie gwattownych podwyzek. Nieduze korekty w
go6ry moga objac nieruchomosci najlepiej potozone i 0 wysokim standardzie. Reszta rynku
nieruchomosci, bedzie jednak w tym roku ciggle rynkiem klienta.

Trojmiejski rynek

Sytuacja na rynku tréjmiejskim jest dzisiaj pewnym odbiciem sytuacji w catym kraju. Trzeba
jednak przyznaé, ze zarowno Gdansk, jak i przede wszystkim Sopot nalezg do miast, gdzie
spadki cen nieruchomosci nie byty zbyt wielkie, a ostatnio doszto nawet do nieznacznych
podwyzek. Wysokie i state ceny w Trojmiescie sg zwigzane nie tylko ze wzgledng zamoznoscig
mieszkancow aglomeraciji, ale réwniez z jej atrakcyjnym potozeniem, zarédwno turystycznym, jak
I biznesowym. Wedtug raportu serwisu OnetBiznes, ktéry ocenit 10 najdrozszych dzielnic w
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Polsce, az 4 nalezg do Sopotu, a jedna do Gdanska.
Raport serwisu OnetBiznes na 10 najdrozszych dzielnic w Polsce

Miejsce 10. Sopot Gorny (metr kwadratowy na rynku pierwotnym: 10 tys. 238 zi)
Miejsce 9. Sopot - Centrum (10 tys. 545 zt)

Miejsce 8. Wroctaw - Stare Miasto (10 tys. 602 zt)

Miejsce 7. Warszawa - Mokotéw (10 tys. 617 zt)

Miejsce 6. Gdansk - Stare Miasto (10 tys. 907 zt)

Miejsce 5. Warszawa - Ochota (11 tys. 216 z)

Miejsce 4. Sopot Wyscigi (12 tys. 98 zt)

Miejsce 3. Warszawa - Srédmieécie (14 tys. 735 zt)

Miejsce 2. Sopot Dolny (16 tys. 50 zt)

Miejsce 1. Krakdw - Stare Miasto (17 tys. 247 zt)

Wysokie miejsce Sopotu nie jest zaskakujgce. Ten kurort turystyczny od wielu lat zajmuje
czotowe miejsce wsrdd najdrozszych miast w kraju. Sytuacja w Gdansku jest troche inna.
Oczywiscie najdrozsze jest wymienione w raporcie Stare Miasto. Stabilnych i wysokich cen
mozemy sie rowniez spodziewaé po nieruchomosciach potozonych w pasie nadmorskim, czyli:
Brzezno, Jelitkowo, Przymorze, Zabianka, Zaspa oraz Sobieszewo. Nie inaczej bedzie sie
ksztattowac sytuacja w popularnych dzielnicach mieszkalnych jak: Oliwa, Wrzeszcz, Migowo,
czy Chetm. Pewnych obnizek i atrakcyjniejszych cen mozemy sie spodziewac wybierajac
mieszkanie w potudniowych dzielnicach miasta. Tutaj trzeba sie jednak liczy¢ z duzo diuzszym
dojazdem do pracy, stabszg infrastrukturg, a takze trudnosciami zwigzanymi z budowg
potudniowej obwodnicy Trojmiasta.

Czy jednak tréjmiejski rynek nieruchomosci czekajg w najblizszym czasie powazne zmiany?
Generalnie najblizszy rok na trojmiejskim rynku bedzie sie charakteryzowat stopniowg
stabilizacja, a podwyzki jak w przypadku catej Polski, bedg dotyczy¢ najlepiej zlokalizowanych i
0 najlepszym standardzie nieruchomosci. Na prognozowanie powaznych zmian na rynku
mieszkaniowym jest w roku 2010 za wczeénie. Wiele zalezy od sytuacji ekonomicznej klasy
Sredniej, ktora jest najwazniejszym klientem deweloperdw. Dzisiaj wysokie bezrobocie oraz
niepewna sytuacja na rynku pracy zniechecajg do zakupu nowych nieruchomosci. Péki to sie
nie zmieni powazna zmiana na rynku nieruchomosci jest niemozliwa.

Tomasz Wrzask
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