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Ankieta ING: Stuchajcie klientdw ING - ceny mieszka n beda
spada ¢!

Rynek nieruchomo $ci nie jest ju z taki sam jak rok temu. W ankiecie ING powtérzyli $my pytanie
zadane naszym klientom rok wcze $niej, dotycz ace przewidywa n cen nieruchomo $ci w najbli zszych
szesciu miesi gcach. Rok temu w spadek cen wierzyto 40% badanych. Dzis$ spodziewa si @ go juz 70%

respondentow. W ankiecie wzi eto udziat prawie 28 tys. oséb.

Rys 1 Jak zmieni g sie ceny nowych mieszka n w perspektywie nast epnych sze $ciu miesi ecy?
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Zrodio: ING Bank Slaski

W wielu dziedzinach ekonomii i zycia, oczekiwania majg moc sprawcza. Takze i w tym przypadku rynek
nieruchomosci nie moze by¢ obojetny na oczekiwania ludzi, ktdre ujawniajg wyniki naszej ankiety.
Przekonanie o spadku cen jest samospelniajaca sie przepowiednig - kto kupuje mieszkanie dzi$, wiedzac,
ze za pot roku bedzie ono tansze? Co prawda nie kazdy ma petng swobode wyboru momentu, w ktérym
bedzie kupowat mieszkanie, jednak nalezy oczekiwa¢, ze z rynku znika (a raczej zostaje przeniesiona w

czasie na przyszto$¢) czesc popytu - co samo w sobie dziata w strone spadku cen.
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Spoéjrzmy na amerykanski rynek nieruchomosci. Ceny w dwudziestu najwiekszych obszarach miejskich
spadty srednio o0 18,2% r/r (dane za listopad) i cofnety sie juz do pozioméw sprzed pieciu lat. W catych
Stanach Zjednoczonych ceny nieruchomosci spadly o 15% r/r (dane za grudzien) i byly najwiekszymi
spadkami cen w skali roku od ponad 100 lat! Perspektywy stabilizacji sg wiec skromne, niewyrazne i

najprawdopodobniej ztudne.

Nadpodaz jest znaczaca i sprawia, ze rynkiem rzgdzg kupujacy. Co gorsza, spadki cen nieruchomosci
zmniejszajg warto$¢ zabezpieczenia kredytow hipotecznych (nie zmienia sie za to kwota obcigzen wiszacych
nad kredytobiorcami). Banki ktére przejmujg nieruchomosci od razu wypychajg je na rynek, co dodatkowo
obniza uzyskiwane ceny. Jest to wazny element tego btednego kota - w Kalifornii z puli domow

wystawionych na sprzedaz, 60% pochodzi z przejecia przez kredytodawce.

Czasami zdarza sie, ze sytuacje poprawiajg towcy okazji i sprzedaz domow z drugiej reki rosnie - tak byto
przez moment w potowie ubiegtego roku oraz w grudniu. Nie sg to jednak dziatania na taka skale, ktéra
mogtaby odwrdcic¢ trend. Firmy budowlane w USA nie majg wiec ztudzen, o czym s$wiadczy fakt, ze w
grudniu liczba rozpoczetych budéw domow byta najnizsza od 50 lat. Oznacza to, ze obecny dotek na rynku
nieruchomosci jest pod tym wzgledem gtebszy o 40% od poprzedniego z 1981 roku, a nie ustyszeliSmy

jeszcze przeciez ostatniego stowa.

Wracajac do rynku polskiego nalezy poruszy¢ kwestie obecnych warunkéw finansowania nieruchomosci.
Problem dotyczy obu stron transakcji: kupujacym coraz trudniej jest uzyskac kredyt hipoteczny (a tym ktérzy
zaciggneli kredyty walutowe - goe sptacic), ale o pienigdze trudno takze deweloperowi, ktérego dziatalnos¢ z
perspektywy banku jest teraz obarczona o wiele wiekszym ryzykiem niz za czas6w boomu mieszkaniowego.
W rezultacie szykuje sie okres nie tylko mniejszego popytu, ale i znacznie mniejszych obrotow i podazy.
Mniejsza podaz bedzie jednym z czynnikbw ograniczajgcych spadki cen. Drugim natomiast jest
siundamentalny popyt” wynikajacy ze struktury demograficznej. Na szczescie dla polskiego rynku, mniej

mieszkan kupowanych byto w celach spekulacyjnych, wiecej za$ dla zaspokojenia podstawowych potrzeb.

Na koniec podsumujmy jeszcze ankiete sprzed roku. Faktyczna zmiana cen nieruchomosci w ciggu
pierwszej potowy 2008 znalazta sie w przedziale od -5 do 0% (ocena na bazie badania ofert z 10
najwiekszych miast). W Warszawie bylo to -3,3%, w Krakowie -2,2%, a w Poznaniu -0,2%. Dodatni, ponad
5%, wzrost odnotowany zostat jedynie w todzi. Takie zmiany przewidzialo 12% ankietowanych, a 23%

sadzito, ze ceny sie nie zmienia.




ING

ING BANK SLASKI

Rys 2 Jak zmieni g sie ceny nowych mieszka n w perspektywie nast epnych sze sciu miesi ecy?
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