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Wptyw kryzysu 2007-2008 na zachowania nabywcow
na rynku nieruchomosci w Polsce

Wstep

Kryzys finansowy, ktéry rozpoczat si¢ w 2007 roku w Stanach Zjednoczonych,
wciaz znajduje odzwierciedlenie w wielu dziedzinach zycia gospodarczego. Kon-
sumenci zar6wno na $§wiecie, jak i w Polsce zmuszeni zostali do odnalezienia si¢
w nowej dla nich rzeczywisto$ci. Z dnia na dzien okazalo si¢, ze niemozliwe stato
si¢ nabycie koszyka dobr zaspokajajacego ich potrzeby. Pojawity si¢ dylematy:
ktore wydatki sg priorytetowe, czy istniejg tansze substytuty dotychczas nabywa-
nych produktow, jak zainwestowac pienigdze, aby nie straci¢, oraz skad, ile i na
jakich warunkach pozyczy¢, aby potem by¢ w stanie zwrdci¢ wierzytelnosci. Te
1 inne problemy kazdego dnia spotykaja takze konsumentéw w Polsce.

Niniejszy artykut pos§wigcony zostal analizie zagadnienia tendencji w podej-
mowaniu decyzji dotyczacych zakupu nieruchomosci przez polskich konsumen-
tow. Aby jednak wilasciwie okresli¢ ich zachowanie, nalezy uprzednio zbadac,
jakie czynniki zewnetrzne decydujg o mozliwosciach konsumentoéw oraz o zaso-
bach rynku nieruchomosci. Analizg objeto zjawiska wystepujace w Polsce w okre-
sie od poczatku kryzysu gospodarczego (rok 2007) do pazdziernika 2011 roku.

Geneza kryzysu gospodarczego w USA oraz jego wptyw na sytuacje
na polskim rynku nieruchomosci

Kryzys rozpoczat sie¢ w Stanach Zjednoczonych w 2007 roku i objawit si¢ spek-
takularnym zatamaniem na rynku nieruchomosci. Nastgpito pekniecie babla spe-
kulacyjnego, w wyniku czego ceny nieruchomosci drastycznie spadly, co pocia-
gneto za soba spadek aktywoéw bankéw inwestujacych w rynek nieruchomosci.
Kolejnym objawem zatamania gospodarczego byt spadek wartosci akcji owych
bankow oraz spotek.
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Za glowna przyczyne kryzysu na rynku nieruchomosci uznaje si¢ nowy system
udzielania kredytow hipotecznych oparty na ich sekurytyzacji. Polegata ona na
emisji papierow warto$ciowych zabezpieczonych aktywami (na przyktad kredy-
tami hipotecznymi) emitowanych przez agencje rzadowe badz specjalne podmio-
ty. Celem sekurytyzacji bylo wytransferowanie ryzyka poza system bankowy,
jednak w praktyce okazalo si¢ to niemozliwe, poniewaz ryzyko byto transferowa-
ne do innych bankéw, ktore inwestowaty w instrumenty finansowe zabezpieczane
nieruchomosciami. Z czasem zabezpieczeniem papierow warto§ciowych staty sig
kredyty hipoteczne udzielane osobom indywidualnym o nizszej zdolnosci kredy-
towej (tzw. kredyty subprime).

Bardzo waznym czynnikiem, wskazywanym jako przyczyna kryzysu, byta po-
lityka monetarna FED. Polegata ona na utrzymywaniu zbyt niskich stép procento-
wych do lipca 2004 roku, co wptyneto na niskie stopy procentowe kredytow hipo-
tecznych, a w konsekwencji na wzrost popytu na nieruchomosci oraz wzrost ich
cen. W ten sposob wytworzyta si¢ banka spekulacyjna, a wzrost konsumpc;ji i spa-
dek oszczednosci przyczynily si¢ do jej peknigcia. Gwaltownie spadajace ceny
nieruchomosci spowodowaly spadek wartosci aktywow bankow, co znalazto od-
zwierciedlenie w stratach odnotowywanych przez banki, a ostatecznie doprowa-
dzito do upadku wielu z nich. Jednym z najbardziej spektakularnych wydarzen
byto bankructwo Lehman Brothers, ktore spowodowalo, Ze kryzys bankowy stat
sie poczatkiem kryzysu globalnego!.

Kryzys na rynku nieruchomosci zapoczatkowany w Stanach Zjednoczonych
rozprzestrzenit si¢ na gospodarki innych panstw. Lata 20062007 uzna¢ mozna za
faze gwattownego rozwoju rynku nieruchomosci mieszkalnych w Polsce. Pierw-
sze oznaki zahamowania tego procesu staly si¢ widoczne w trzecim kwartale 2007
roku, a od potowy 2008 roku mozna byto juz méwi¢ o kryzysie. Wplynat on na
zmian¢ dotychczasowej sytuacji w sektorze deweloperskim, na rynku nabywcow
oraz w ofercie bankow. Pesymistyczne prognozy zaktadaly ogtoszenie upadtosci
wigkszosci deweloperow, zwlaszcza zagranicznych, niemogacych liczy¢ na
wsparcie finansowe ze strony spolek matek, ktore rowniez borykaty si¢ ze skutka-
mi kryzysu. Firmy budowlane, ktorym udato si¢ przetrwac, bedg mialy mozliwos¢
skorzystania z tanszych materiatow budowlanych, by moc utrzymac si¢ na rynku,
banki miaty upada¢, a najemcy mieszkan znalez¢ si¢ na granicy ubostwa. Tymcza-
sem okazalo sie, ze kryzys przyniost negatywne konsekwencje, jednak nie tak
powazne, jak prognozowano. Czes¢ deweloperoéw i firm budowlanych zamkneta
swoje biura, a co za tym idzie, ograniczyla liczb¢ etatow. Banki rowniez pozamy-
katy cze$¢ swoich oddziatéw i wzmocnity polityke kredytowa?. Zmniejszenie do-

" Wyzwania dla gospodarki polskiej w dobie kryzysu, red. Z. Marciniak, Warszawa 2010,
s. 26-32.

2 Polski rynek nieruchomosci w obliczu kryzysu, cz. 1, http://rynekpierwotny.com/articles/arti-
cle/120/ (dostep: 30 listopada 2011).
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stepnosci kredytow hipotecznych oraz spowolnienie wzrostu gospodarczego®
zmniejszyly popyt na mieszkania i wstrzymaly wiele zaplanowanych inwestycji.
W latach przed kryzysem obnizat si¢ udziat inwestoréw indywidualnych, wzrastat
natomiast udzial inwestorow budujacych mieszkania na sprzedaz i wynajem.
W 2008 roku nastgpito odwrocenie tej tendencji. Inwestorzy indywidualni nie byli
zwigzani umowami o terminowym ukonczeniu budowy i finansowali inwestycje
w wigkszosci z wlasnych $rodkéw. Rozpoczynaniu przez nich inwestycji sprzyjat
dodatkowo spadek cen materiatdw budowlanych, cen robocizny, a takze wigksza
dostepnos¢ fachowe;j sity roboczej. Sytuacja deweloperow byta znacznie gorsza
— musieli zapewni¢ finansowanie swojej inwestycji oraz wzigé pod uwage moz-
liwosci uzyskania kredytu przez nabywcow mieszkan. Te czynniki wplywatly na
rezygnacje z rozpoczynania nowych inwestycji*.

Negatywne skutki kryzysu zaowocowaly zaostrzeniem polityki kredytowe;
bankow, ktore ograniczyty maksymalng kwote finansowania poprzez podwyzsze-
nie wktadu wlasnego przy finansowaniu nieruchomosci, skrocity okres kredyto-
wania i podniosty marze bedace czescig oprocentowania. Wiele bankow zrezygno-
wato réwniez z udzielania kredytow w walutach obcych ze wzgledu na niestabilnos¢
kursoéw walut®.

W odpowiedzi na wyrazny spadek popytu na mieszkania, wstrzymanie wielu
inwestycji oraz postepujgce utrudnienia na rynku finansowym polski Sejm uchwa-
lit w 2009 roku nowelizacj¢ ustawy o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu
wlasnego mieszkania. Gldéwnym celem nowelizacji bylo umozliwienie szerszemu
gronu 0sob skorzystanie z programu Rodzina na Swoim oraz zmiana Kryteriow,
dzigki ktoérym wigcej mieszkan spetiatoby wymogi programu. Zmiany polegaty
na zwigkszeniu zdolnosci kredytowej poprzez mozliwo$¢ przystapienia cztonkow
najblizszej rodziny do umowy kredytu preferencyjnego. Dodatkowo nowelizacja
gwarantuje wzrost mnoznika, ktéry wykorzystywany jest do obliczania limitu
ceny lub kosztu 1 m? powierzchni uzytkowej nieruchomoéci finansowanej kredy-
tem®. Program Rodzina na Swoim niewatpliwie przyczynit sie do wzrostu popytu
na kupno mieszkan. W 2007 roku liczba udzielonych kredytow wynosita okoto

3 Polska jako jedyna sposrod panstw cztonkowskich UE zdotala utrzymac si¢ na $ciezce rozwo-
ju gospodarczego. Wplyw na to miato wiele czynnikdw egzo- i endogenicznych, ktore ograniczyty
negatywne efekty globalnego kryzysu. Byly to m.in. deprecjacja ztotego, relatywnie niski stosunek
wartosci eksportu do PKB, elastyczna linia kredytowa i rzadowy plan antykryzysowy, Polska 2010.
Raport o stanie gospodarki, s. 39—40, http://www.mg.gov.pl/files/upload/8436/RoG20100830%20
na%?20strone.pdf (dostep: 5 grudnia 2011).

4 J. Strzeszynski, Poréwnawcza analiza wskaznikowa krajowego rynku mieszkaniowego,
Krakéw 2009, s. 5—6, http://www.mrn.pl/analizy/Analizy,3,7.html (dostgp: 3 grudnia 2011).

5 Polska 2010. Raport o stanie gospodarki, s. 86, http://www.mg.gov.pl/files/upload/8436/
R0G20100830%20na%?20strone.pdf (dostegp: 5 grudnia 2011).

6 Polska 2009. Raport o stanie gospodarki, s. 152, http://www.mg.gov.pl/NR/rdonlyres/
C14AS5DES-7236-4770-A72D-44D7A0454F93/56987/RoG090824.pdf (dostep: 5 grudnia 2011).
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4 tys., w 2008 — 6,6 tys., w 2009 — 31 tys., a w 2010 — ponad 43 tys., z czego
udzielano gtéwnie kredytow na zakup mieszkan na rynku wtérnym’.

We wrzeséniu 2011 roku uchwalono rowniez Ustawe o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, ktéra zacznie obowigzywac od
29 kwietnia 2012 roku. Do istotnych zmian zaliczy¢ mozna obowigzek zakladania
przez deweloperoéw rachunkow powierniczych w bankach, gdzie trafia¢ bedg $rod-
ki pienigzne wptacane przez klientoéw. W przypadku zamknietego rachunku po-
wierniczego przekazanie srodkow nastapi dopiero po przedstawieniu przez dewe-
lopera aktu notarialnego poswiadczajacego przeniesienie prawa wlasnosci na
nabywce. Z kolei w przypadku otwartego rachunku powierniczego bank powinien
dodatkowo kontrolowa¢ postepy prac w trakcie realizacji projektu. Przekazanie
srodkow na rzecz dewelopera odbedzie si¢ dopiero po uprzednim udowodnieniu
przez niego zakonczenia danego etapu realizacji projektu. Wariant otwartego ra-
chunku powierniczego z dodatkowym zabezpieczeniem w postaci gwarancji prze-
widuje dwie mozliwosci wyptaty srodkéw na rzecz klienta:

1) ogtoszenie upadtosci przez dewelopera;

2) odstapienie klienta od umowy deweloperskiej ze wzgledu na nieprzeniesie-
nie na niego prawa wiasnosci lokalu w terminie®.

Nabywcy nabeda prawo odstgpienia od umowy z deweloperem w przypadku,
gdy stan faktyczny lub prawny r6zni¢ si¢ bedzie od opisanego w prospekcie infor-
macyjnym, jednak beda mieli na to jedynie 30 dni od jej zawarcia. Prawo przewi-
duje odstapienie od umowy w przypadku, gdy:

e umowa zawarta z deweloperem nie zawiera wszystkich elementow, jakie
przewiduje ustawa;

e informacje zawarte w umowie sg sprzeczne z tymi, ktore zostaly zawarte
w prospekcie informacyjnym;

e deweloper nie dostarczyl nabywcy prospektu informacyjnego zgodnie
Z ustawowymi wytycznymi;

e prospekt informacyjny, ktory byt podstawa do zawarcia umowy, nie zawiera
wymaganych przez ustawodawce informacji;

e informacje zawarte w prospekcie lub zalgcznikach, na podstawie ktorych
podpisano umowe, sg niezgodne ze stanem faktycznym i prawnym w dniu zawar-
cia umowy”.

Wprowadzenie ustawy ma na celu zwigkszenie ochrony nabywcow mieszkan
na rynku nieruchomosci. Niewatpliwie zaistniejg zmiany w popycie i podazy.
Mozliwo$¢ odstapienia od umowy zawartej z deweloperem w ciggu 30 dni nie

7 Polska 2011. Raport o stanie gospodarki, s. 183, http://www.mg.gov.pl/files/upload/8436/
RoG2011.pdf (dostep: 5 grudnia 2011).

8 http://www.pfrn.pl/page/1216 (dostep: 4 grudnia 2011).

9 http://artykuly.krn.pl/Nabywcy-dziury-w-ziemi-beda-dalej-ryzykowac--2_0 1347 html
(dostep: 4 grudnia 2011).
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ochroni 0sob kupujacych mieszkanie na przyktad dwa lata przed jego ukoncze-
niem, a ktore ostatecznie w znaczacy sposob moze roznic si¢ metrazem lub stan-
dardem uzytych przy budowie materiatow od stanu zadeklarowanego przez dewe-
lopera w momencie sprzedazy. Jednocze$nie deweloperzy beda cheieli wykorzysta¢
sytuacje¢ jeszcze przed wejsciem ustawy w zycie, co znaczaco moze oddziatywac
na podaz na rynku nieruchomosci.

Ceny nieruchomosci w Polsce

Rynek nieruchomo$ci nie jest jednolity. Istnieje podziat na rynki lokalne, na
ktorych obserwuje sie charakterystyczne dla danego regionu trendy i zachowania.
Co wigcej, specyfikg rynku nieruchomosci sg opoznienia w reakcji podazy na po-
pyt, czego konsekwencja sa cykle koniunkturalne rézniace si¢ fazami i ich glebo-
koscig na poszczegolnych rynkach lokalnych!?. W Polsce analiza tendencji na
rynku nieruchomosci koncentruje si¢ na szesciu rynkach lokalnych skupionych
wokot najwigkszych miast, takich jak Warszawa, Krakow, Wroctaw, £6dz, Po-
znan, Gdansk'!. Rynkowy charakter budownictwa sprawia, ze jest ono wrazliwe
na zmiany zachodzace w gospodarce, a przede wszystkim na wplyw inflacji, stop
procentowych, dynamike i podziat dochodéw ludnosci'?.

Cena nieruchomosci zalezy od wielu czynnikow. Do jej wzrostu przyczyniaja
si¢ migdzy innymi: mata odleglos¢ od stacji metra, przystanku komunikacji miej-
skiej, bliskie sasiedztwo parku, niewielka odlegtos¢ od centrum. Z kolei przeciw-
ny wplyw na poziom ceny maja: sgsiedztwo cmentarza, linii kolejowej, terenu
przemystowego, a takze numer pi¢tra, na ktorym znajduje si¢ mieszkanie. Im wy-
zej, tym ceny mieszkan sg nizsze. Regulg jest tez fakt, ze mieszkania znajdujace
sie na parterze, s3 tansze niz te, ktore znajdujg sie na pierwszym pietrze'>.

Na rynku nieruchomosci istnieje kilka poje¢ zwigzanych z cena: cena ofertowa,
cena transakcyjna, warto$§¢ rynkowa. Cena pojawiajaca si¢ w ogloszeniach jest
zawsze ceng ofertowa, oznacza kwote pozadang przez wiasciciela nieruchomosci
w wyniku jej sprzedazy. Z kolei cena transakcyjna to ta, ktora wynika z aktu no-
tarialnego 1 zwykle jest nizsza od ceny ofertowej. Roznica moze by¢ efektem
przeszacowania warto$ci nieruchomosci zamieszczonej w ofercie, nieznajomosci
rynku lokalnego lub tez braku zainteresowania dang oferta, co wptywa na obnize-
nie ceny poprzez negocjacje. Zdarza si¢, ze ceny ofertowe sg celowo zawyzane
przez deweloperow, ktorzy bazujac na swoim doswiadczeniu, wiedza, ze w ten

10 1. Laszek, Sektor nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce. Stan i perspektywy rozwoju,
Warszawa 2004, s. 283.

' Baza cen nieruchomosci mieszkaniowych od 2006 r., http://www.nbp.pl/home.aspx?f=/publi-
kacje/rynek nieruchomosci/index2.html (dostep: 27 listopada 2011).

12 1. Laszek, op. cit., s. 283.

13 http://www.skarbiec.biz/nieruchomosci/cena_mieszkania.htm (dostep: 27 listopada 2011).
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sposob zapewnig sobie margines na ewentualne negocjacje lub prowizje dla po-
srednika. Roznica pomigdzy cena ofertowa a transakcyjng wynosi od kilku do
kilkunastu procent, w zaleznosci od lokalizacji oraz ilosci dostepnych mieszkan.
W uproszczeniu cena transakcyjna reprezentuje sfer¢ popytowa rynku, natomiast
ofertowa podazowa!*. Zgodnie z ustawa o gospodarce nieruchomosciami
warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyska-
nia na rynku, okre$lona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastepujacych zatozen:
1) strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dzialaly w sytuacji przymusowej oraz miaty
stanowczy zamiar zawarcia Umowy;

2) uplynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkow umowy !>,

Definicja ta opiera si¢ przede wszystkim na cenach transakcyjnych, co nie
zmienia faktu, ze ustalanie wartosci rynkowej nieruchomosci jest trudnym zada-
niem, z jakim mierza si¢ rzeczoznawcy majatkowi. Proces okreslenia wartosci
rynkowej jest skomplikowany, pracochtonny i wymaga wszechstronnej wiedzy
fachowej'®.

W celu okreslenia zmian, jakie nastgpity na rynku nieruchomosci pod wpty-
wem kryzysu z 2007 roku, przeanalizowano transakcyjne i ofertowe ceny miesz-
kan na rynku pierwotnym oraz wtornym. W analizie uwzglgedniono 6 najwigk-
szych miast polskich — Warszawe, Krakéw, £.odz, Wroctaw, Gdansk i Poznan,
natomiast dane obejmuja okres od III kwartatu 2006 roku do I1 kwartatu 2011.

Pierwsza reakcja na niepokoje na rynkach swiatowych pojawita si¢ w II kwar-
tale 2007 roku we Wroctawiu i zaowocowata spadkiem cen transakcyjnych na
rynku pierwotnym w wysokosci 25,12% w stosunku do poprzedniego kwartatu.
Tak duzy spadek nie miat miejsca w zadnym innym miescie. Spadek ten zadziwia
tym bardziej, ze w poprzednim kwartale odnotowano najwickszy wzrost cen, wy-
noszacy 87%.

Zadne inne miasto nie powtérzylo takiego wyniku. Co wazne, oferenci nie
spodziewali si¢ takiej reakcji ze strony konsumentow, dlatego oczekiwana przez
nich cena za 1 m? byla tylko o 0,23% nizsza niz w I kwartale 2007 roku. Warto
zauwazy¢, ze znaczne spadki cen transakcyjnych zanotowano rowniez w Pozna-
niu (15,75% w IV kwartale 2010 roku) oraz w Gdansku (15,4% w IV kwartale
2007 roku). Najdluzszy okres spadkow cen transakcyjnych zaobserwowano
w Krakowie, gdzie trwat on nieprzerwanie przez pie¢ kwartatow od 111 kwartatu
2008 roku do III kwartatu 2009 roku wiacznie. Owczesny kwartalny spadek cen
miescil si¢ w przedziale 2—4%. Obecnie, analizujac I 1 Il kwartat 2011 roku, moz-

14 http://rynekpierwotny.com/articles/article/98/ (dostep: 3 grudnia 2011).

15 Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 r., Dz.U. 2010 nr 102 poz.
651, art. 151.

16 http://www.nieruchomosci.beck.pl/index.php?mod=m_artykuly&cid=16&id=404 (dostep:
27 listopada 2011).
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Tabela 1. Dynamika cen na rynku pierwotnym

Dynamika cen ofertowych (w %) Dynamika cen transakcyjnych (w %)
Data =4 £ = § 2 - = = § z
I T - T - < T B - I~ T - A R
3 < Q N 2 ) 3 < Q N @ <)
= d =} = = o o =] =
O | = | £ | 9| ¥ = | 2| =
111 kw. 2006

IV kw. 2006 | 23,88| 31,69 |31,99| 23,06| 3,78| 21,24| 50,31| 4,01 | 27,34| 41,02| 10,37 | 17,63
I kw. 2007 3,84 4,01 | 16,29 18,74]23,20| 9,55 4,53| 1,45| 15,57| 33,10| 18,04 | 87,00
I kw. 2007 | 24,27|-1,43 | 10,68 | 64,66| 6,54 | —0,23| 30,00/ 9,23 | 28,37| 8,45 3,03 |-25,12
1T kw. 2007 0,68 3,58 | 4,62 |-20,55| 9,25 | 2,39| 4,25/ 2,60| -3,54| —0,93| 4,73| 10,34
IV kw. 2007 | -8,08| 0,77 | -2,67 | -3,98| 9,39 |-14,73|-15,40| 0,93 | -2,61| —1,34| 8,78 |—4.,98
I kw. 2008 -2,59|-3,24|-0,28 | 0,46/ -1,40 | 4,24] 2,84 0,19| 0,53| 10,72|-0,42 | -6,99
11 kw. 2008 18,02|-0,62 | —1,70 |-14,67| -1,35 | 9,97| 19,57 0,34 | -1,21| -8,12| 0,89| 2,22
1T kw. 2008 | —0,65|-0,27 | 10,44 | —1,90| 0,70 | -9,44| -9,02| 2,65 | 3,43| -2,67|-3,32| 11,79
IV kw. 2008 |-21,82|-3,26 | 2,76 | —0,95| 6,35 |-11,87|-12,06| 3,79 | 6,29| -2,14| 2,11 | -7,93
I kw. 2009 2,89/ -0,98 | -0,39 | -1,01| 0,60| —0,26|-14,27| 1,93 |-14,36| 5,14| -7,44 | —6,69
11 kw. 2009 1,10/ -0,69 | -6,56 | 0,37/-0,21 | 1,58| 11,26/ -2,77| 7,48 —9,25|-1,09 | —0,36
1T kw. 2009 |-11,33| 0,12 | 6,07| —4,33| 1,36| 5,28 —1,74| 4,23 | -2,82| —4,10| 1,67| 1,19
IV kw. 2009 1,36| -1,44 | 0,21 | -2,97| 0,78 | 5,18| 5,65 1,67| 6,42 -2,25| 1,24 7,19
I kw. 2010 -1,64| 0,98 | 0,76| -0,49|-8,03 | 6,74| 6,64] 0,06| —4,83| 7,61| 6,43| 2,85
M kw. 2010 | =5,721-0,47 | 1,44| —-1,29|-6,23 | 1,16 -2,77| 0,93 | -3,47| 3,26|-2,44| 5,51
1T kw. 2010 | —4,78|-0,44 | 0,02| —0,02| 3,00 | 2,32| -7,14|-1,24 | 1,86 4,18 0,42 | -5,84
IV kw. 2010 2,221 0,50 |-2,83 | -8,21|-1,95| 1,78 —1,06| 0,66 | —0,63 |-15,75| 6,29 | 1,11
I kw. 2011 2,78/ -0,62 | 0,96 35,75 0,96| -3,36| 9,13| 1,43| 3,28| 16,85| 8,02| 4,53
I kw. 2011 | -1,78] 4,10 |-5,00| 0,99 2,25| 2/48| -0,54| 2,85| 1,13]| 23,49(-6,35| 0,03

Zr6dto: opracowania whasne na podstawie danych z http://www.nbp.pl/home.aspx?f=/publikacje/rynek_nie-
ruchomosci/index2.html (dostep: 27 listopada 2011).

na przypuszczaé, ze pierwszym miastem, ktoére wydaje si¢ powracac¢ do sytuacji
sprzed kryzysu, jest Poznan. Ceny transakcyjne we wskazanych kwartatach wzra-
staty odpowiednio o 16,85% oraz 23,49%. Warto zauwazy¢, ze oczekiwania ofe-
rentdow byly jeszcze wyzsze i w 1 kwartale 2011 roku cena ofertowa byla az
0 35,75% wyzsza niz na koniec 2010 roku. Godny uwagi jest fakt, ze najbardziej
optymistycznymi oferentami w analizowanych miastach okazali si¢ wroclawianie,
ktorzy w analizowanym okresie tylko sze§ciokrotnie obnizyli oczekiwang cen¢ za
1 m? nieruchomosci na rynku pierwotnym. Jest to jednak $cisle zwigzane z tym,
ze cena transakcyjna spadata tylko siedem razy. W pozostatych miastach spadki
cen ofertowych i transakcyjnych byty czestsze.

Na rynku wtornym zmiany cen nie byty juz tak gwattowne jak na rynku pier-
wotnym. Pierwsze doniesienia o Swiatowym kryzysie zaowocowaty spadkiem cen
w Krakowie w I kwartale 2007 roku o blisko 1,3% w stosunku do poprzedniego
kwartatu. Nie jest to jednak duzy spadek. Najwickszy spadek cen transakcyjnych
wystapit we Wroctawiu, pojawit si¢ jednak dopiero w IV kwartale 2007 i wynidst
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Tabela 2. Dynamika cen na rynku wtornym

Dynamika cen ofertowych (w %) Dynamika cen transakcyjnych (w %)
< <
Data 2l 2 | 5| 2 E| 2] E| | 5 2| B
g i 9 I N S = 2 kel = g 5
5 g 3 8 Z e | 3 E S| 8 £ g
6] v, = = = &) v = S =
11T kw. 2006

IV kw. 2006] 19,05 | 3,78 |21,02|18,92 21,90 | 11,33 | 3,72 |22,26|13,39| 17,14| 14,62 | 4,17
Tkw.2007 | 13,12 | 13,36 |24,55|36,81| 6,46 |15,19|17,56 | -1,29|55,56| 15,87 822 16,23
I kw. 2007 | 7,96 | —1,16 | 11,60 | 9,73 | 4,55| 4,32|21,29] 16,63 |11,58| 22,45 12,50 | 8,46
I kw. 2007 2,09 | 0,21 | 2,43 | —4,65| 347| 2,21| 436|-1,59| 6,19| 4,82 5,07 10,37
IVkw.2007| 1,25| -1,39 |-0,74| 133|-1,25| 1,00| 3.43|-6,65| 1,46| 247 -1,13|-13,07
Tkw. 2008 |-0,42| —1,98 | 1,09 | -3,65|-1,02 | -1,76|-3,08 | 0,92 | 3,00/ 6,87|-1,25| —3,48
I kw. 2008 | -1,34 | —0,56 |-1,46|-2,22|-0,68| 0,29| 0,21 |-2,18|-4,78| —7.85| -4,20| 2,31
I kw. 2008| —1,43 | —9,50 | 2,66 | 1,92 |~1,06 | -3,31 | -2,22 | -5,05 |-4,57| 4,87/ -0.21| 3,63
IV kw.2008| 2,80 | 0,99 | 7.24 | -0,43| 534[-0,90| 1,61 | 3,75 6,35|-11,60| 6,07 | -3,89
Tkw.2009 |-2,13| -5,34 |-2,93| 042|-5,59 |-1,09| 1,95|-6,43|-3,63| -3,76|-7,07 | —1,95
I kw. 2009 | -0,06 | —2,71 |-6,32| 3,97| 527|-0,53|-8,35|-0,74|-0,10 7,41/ 0,00| —2,39
I kw. 2009] —2,93 | —1,71 | 4,78 | -3,96 | 4,22 | 1,38|-1,43 | ~1,48 |-4,99| —7,00| 5,44 | 5,55
IV kw. 2009 —1,54 | 2,59 |-523|-0,76|-035|-1,23| 1,49| 3,01 |-1,12| —0,76| 6,89 | —2,93
Tkw.2010 | 181 | 2,70 | 3,59 | 2,52| 2.38|-048| 7.06| 0,44 | 8,17| 4,17| 1,45| 2,04
kw.2010 | 0,40| 030 |-3.31| 0,80| 0,82|-0,70 | 4,20 |-1,08 |-2,24| 3,30| 3,63| 3,93
I kw. 2010| =3,16 | —0,40 |—0,02 | ~1,80 | ~1,95| 1,74 |-3,78 | 2,96| 0,75| —1,43| -4,93 | 1,84
IVkw.2010| 331 | 080 | 1,16 | 0,59 |-021| 0,61|-2,62|-0,19| 1,29| 4,55 -5,52| 1,00
Tkw.2011 | 0,65 | 348 | 027 |-1,77|-0,62|-0,39|-0,92 | 1,75 |-4,36| 5.23|-1,35| -2,76
Ikw. 2011 | 0,57 | 0,56 |-2,37|-049|-2.41|-237| 535| 131]| 2,40 -3,61] 0,07| 2,06

Zrodto: opracowania whasne na podstawie danych z http://www.nbp.pl/home.aspx?f=/publikacje/rynek_nie-
ruchomosci/index2.html (dostep: 27 listopada 2011).

13,07% w stosunku do poprzedzajacego kwartatu. Najdtuzszy okres spadkow cen
transakcyjnych odnotowano w Gdansku, £odzi i Warszawie. W kazdym z tych
miast trwat on cztery kwartaly. Ciag spadkow wystapit najpierw w Warszawie
(IV kwartat 2008—I11 kwartat 2009), nastepnie w Lodzi (caty rok 2009), a na kon-
cu w Gdansku (I kwartat 2010-I kwartat 2011). Najoptymistyczniejszymi oferen-
tami okazali si¢ gdanszczanie, ktorzy w swoich oczekiwaniach najmniej razy ob-
nizali cene ofertowg!”:

Istotnym aspektem jest rowniez uchwalenie zmian w ustawie o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego Iub domu rodzinnego. Konsekwencja uchwalenia
opisanych wcze$niej zmian moze by¢ rosngca ilos¢ wydanych w 2011 roku po-
zwolen na budowe¢ mieszkan. W Polsce w okresie od stycznia do pazdziernika
2011 roku liczba mieszkan, na ktorych budowe wydano pozwolenie, wzro-

17 Opracowania wtasne na podstawie danych z http://www.nbp.pl/home.aspx?f=/publikacje/
rynek nieruchomosci/index2.html (dostep: 27 listopada 2011).
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sta 0 5,8%. Najwickszy wzrost odnotowano w wojewodztwie matopolskim (az
0 22%), nastepnie w kujawsko-pomorskim (o 21,9%) oraz dolnoslaskim
(0 17,1%)'3. Istnieje ryzyko, ze deweloperzy, chcac unikngé obostrzen, jakie na-
ktada na nich nowa wersja ustawy, pokusza si¢ o sprzedaz praw do niewybudowa-
nych jeszcze nieruchomos$ci. W ten sposob transakcje kupna-sprzedazy przepro-
wadzone przed wejsciem w zycie ustawy, czyli przed 29 kwietnia 2012 roku, sg
ostatnig szansa deweloperéw na osiagnigcie korzysci finansowych przy najniz-
szym mozliwym stopniu odpowiedzialnosci. Po tym terminie rzetelne i terminowe
ukonczenie inwestycji bedzie warunkiem koniecznym do osiagnigcia przez firmy
deweloperskie zysku ze sprzedazy nieruchomosci. Weryfikacja powyzszych roz-
wazan mozliwa bedzie dopiero w maju 2012 roku, kiedy opublikowane zostang
dane na temat ruchu budowlanego do konca kwietnia 2012. Ciekawsze wnioski
bedzie mozna sformutowaé po uptywie kolejnego roku i zestawieniu danych
sprzed wejScia w zycie ustawy oraz z okresu jej obowigzywania. Retrospektywna
analiza pozwoli ostatecznie rozszyfrowac, jakie strategie zastosowaty firmy dewe-
loperskie oraz jakie skutki przyniosty prowadzone przez nie dziatania.

Reakcja nabywcow na zmiane sytuacji na rynku nieruchomosci
w nastepstwie kryzysu

Polski rynek mieszkaniowy charakteryzuje duza nieelastycznos¢ popytu, na co
wplyw z jednej strony maja niskie dochody spoteczenstwa, z drugiej zas wysokie
koszty budowy i wysokie ceny nowych mieszkan. W okresach zwigkszonego po-
pytu, spowodowanego na przyktad spadkiem oprocentowania kredytéw hipotecz-
nych i poprawg na rynku pracy, nastepuje szybka reakcja ze strony oferentow,
ktorzy podwyzszaja ceny nieruchomosci. W konsekwencji duza czg¢s¢ spoleczen-
stwa nie jest w stanie zaspokoi¢ swoich potrzeb mieszkaniowych. Dodatkowym
powodem zmniegjszenia si¢ popytu po roku 2007 byt globalny kryzys finansowy,
ktory przetozyt si¢ na zaostrzenie polskiej polityki kredytowej — w efekcie kre-
dyty staty si¢ mniej dostepne oraz wzrosty koszty pozyskania pieniedzy na rynku
kapitatowym. Ozywienie popytu na rynku nieruchomosci nastapito w 2009 roku,
kiedy odnotowano rekordowa liczbe przyznanych kredytoéw w ramach programu
Rodzina na Swoim, wynoszaca blisko 30 tysigcy'®. Rok 2010 charakteryzowat sie
ustabilizowaniem cen mieszkan, banki stopniowo zaczely tagodzi¢ swoja polityke
kredytowa, a istniejgca nadpodaz mieszkan zmusita sprzedajacych do wickszej

18 Budownictwo mieszkaniowe w okresie I-X 2011 r., http://www.stat.gov.pl/gus/przemysl_bud
PLK _HTML.htm (dostep: 3 grudnia 2011).

19 polska 2010. Raport o stanie gospodarki, s. 169, http://www.mg.gov.pl/files/upload/8436/
R0G20100830%20na%?20strone.pdf (dostgp: 5 grudnia 2011).
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Ryc. 1. Zmiany w strukturze popytu na rynku mieszkaniowym w latach 2007-2010 w Polsce

Zrédto: http://www.morizon.pl/pages/popyt-rosnie-z-koncem-roku (dostep: 4 grudnia 2011).

otwartos$ci na negocjacje cenowe. Czynniki te mozna uzna¢ za stymulatory popy-
tu oraz szans¢ na ustabilizowanie sie sytuacji na polskim rynku nieruchomosci®.

Kryzys znalazt rowniez odzwierciedlenie w wyborze rodzaju mieszkan przez
konsumentdw, co obrazuje rycina 1. Na podstawie danych mozna stwierdzi¢, ze
wskutek kryzysu zmniejszyt si¢ popyt na mieszkania wielopokojowe (4 pokoje
i wigcej) oraz na mieszkania jednopokojowe. Wzrést zas popyt na mieszkania
2- 1 3-pokojowe. Co ciekawe, kryzys nie wptynal znaczaco na zmiang struktury
kupowanych lokali mieszkalnych — nadal najwickszg popularnoscia cieszg si¢
mieszkania 2-pokojowe oraz 3-pokojowe. Nabywcy w decyzji o wyborze liczby
pomieszczen kieruja sie glownie ceng za 1 m> — czesto wybieraja mieszkania
3-pokojowe o malej powierzchni, rzadziej wigksze 2-pokojowe. Rok 2010 przy-
ni6st rowniez wzrost zainteresowania mieszkaniami w blokach z tzw. wielkiej
ptyty, w przypadku atrakcyjnej lokalizacji mieszkania o wysokim standardzie
i wzglednie niskiej cenie. Ponadto znaczgco zmniejszyto si¢ zapotrzebowanie na
kawalerki, ktore nabywcy uwazaja w wigkszosci za zbyt drogie w porownaniu
z komfortem, jaki zapewniaja?!.

20 http://www.morizon.pl/pages/popyt-rosnie-z-koncem-roku (dostep: 4 grudnia 2011).
21 g3
Ibidem.

Studenckie Prace Prawnicze, Administratywistyczne i Ekonomiczne 11, 2011
© for this edition by CNS



WPLYW KRYZYSU 2007-2008 NA ZACHOWANIA NABYWCOW NA RYNKU NIERUCHOMOSCI | 43

Pierwszy kwartat roku 2011 charakteryzowat si¢ wzrostem sprzedazy mieszkan
w stosunku do analogicznego okresu roku poprzedniego, wynoszacym 14%, i byt
to najlepszy kwartal od 2008 roku. Ozywienie popytu stalo si¢ mozliwe dzigki
zmniejszeniu marz kredytowych nakladanych przez banki — w kwietniu $rednia
marza wyniosta 1,4%, a w pigciu bankach bylta nizsza niz 1%. Zdaniem dewelo-
peréw banki tagodniej oceniaja zdolnos$¢ kredytowa wnioskodawcow, dzigki cze-
mu wielu klientow, ktérzy wczesniej nie mogli uzyskaé¢ kredytu, teraz ma na to
szanse. Deweloperzy w coraz wigkszym zakresie dostosowuja ceny do mozliwo-
sci klientow, czego skutkiem jest zmniejszenie si¢ roznicy migdzy $rednig ceng za
1 m? oferowanego mieszkania (7143 zt) a faktyczng ceng sprzedazy (6702 z).
Gtowny Urzad Statystyczny podaje rowniez, ze w I kwartale 2011 roku liczba
wszystkich oddanych do uzytku mieszkan byta wyzsza o 18,4% niz doktadnie rok
wezesniej??.

Zmiany w ksztaltowaniu si¢ popytu na rynku nieruchomosci niewatpliwie na-
stapig po wprowadzeniu zmian w zasadach programu Rodzina na Swoim. Zostanie
zmniejszony limit cen kwalifikowanych do dofinansowania — o 42,9% na rynku
wtornym i o 28,6% na rynku pierwotnym w poréwnaniu z cenami kwalifikowany-
mi przed zmiang w programie RnS. Kredytobiorca, a w przypadku matzenstw
przynajmniej jeden z malzonkow, nie bedzie mogt mie¢ wigcej niz 35 lat. Przepis
ten nie dotyczy osob samotnie wychowujacych dzieci. Pozytywng zmiang bedzie
natomiast mozliwo$¢ skorzystania z programu przez osoby samotne, chociaz w tej
sytuacji obowiazuja do$¢ spore ograniczenia. Mianowicie ,,single” beda mogly
kupié mieszkanie nieprzekraczajace 50 m? powierzchni oraz musza spetni¢ waru-
nek nieposiadania wcze$niej Zadnej nieruchomoéci mieszkalnej?>.

Niekorzystne dla nabywcow zmiany w programie Rodzina na Swoim niekoniecz-
nie musza przetozy¢ si¢ na zmniejszenie zainteresowania kupnem lokali. Program
ten daje szans¢ na kupno mieszkania osobom, ktore nie mogg skorzysta¢ z komer-
cyjnych ofert kredytow hipotecznych, jednak z uwagi na nalozone ograniczenia nie
beda one mialy znaczacego udziatu w liczbie udzielanych kredytow. W 2010 roku
banki uczestniczace w programie udzielity 43 120 kredytow, a w I potroczu 2011
roku 27 475, z czego ponad 56% na rynku wtornym. Kredyty najwicksza popular-
noscia cieszyty si¢ wsrod klientow w wieku 30-34 lata, ponad 36%, oraz 25-29 lat,
ponad 35%. Najwiecej kredytow w ramach programu Rodzina na Swoim udzielono
w wojewodztwie §laskim (bez Katowic) — 10 613, nastgpnie w wojewodztwie ma-

22 http://dom.wieszjak.pl/wiadomosci/raporty-i-analizy/281124,Dlaczego-rosnie-sprzedaz-
nowych-mieszkan.html (dostgp: 5 grudnia 2011).

23 http://serwis-inwestora.pl/banki/raport--zmiany-w-programie--rodzina-na-swoim-2 (dostep:
5 grudnia 2011).
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zowieckim (bez Warszawy) — 9708, trzecie miejsce natomiast zajeto wojewddztwo
wielkopolskie (bez Poznania) — 8169 kredytow?,

Podsumowanie

Globalny kryzys nie spowodowat zatamania si¢ rynku nieruchomosci w Polsce,
jak prognozowano, chociaz niewatpliwie zaobserwowa¢ mozna bylo negatywne
konsekwencje. Z jednej strony upadek deweloperdéw i firm budowlanych oraz za-
ostrzenie polityki kredytowej bankow wptynety na zmniejszenie podazy i mozliwo-
$ci kupna wlasnego mieszkania, z drugiej natomiast niskie dochody spoteczenstwa
oraz spowolnienie wzrostu gospodarczego zahamowaty popyt na lokale mieszkalne.
Ozywienie polskiego rynku nieruchomosci nastgpito w 2009 roku po uchwaleniu
nowelizacji ustawy o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu wtasnego miesz-
kania, ktora umozliwila sporej rzeszy osob nabycie wlasnego lokalu dzigki atrakcyj-
nym warunkom kredytu hipotecznego. Na poczatku 2011 roku mozna byto mowic¢
o ustabilizowaniu si¢ sytuacji, jednak rok 2012 przyniesie nowe zmiany. Zmienig si¢
zasady programu Rodzina na Swoim, ktore ograniczg liczb¢ 0sob mogacych skorzy-
sta¢ z kredytu na preferencyjnych warunkach, a to moze przetozy¢ si¢ na spadek
popytu. Kolejne zmiany przyniesie tzw. ustawa deweloperska, ktora zdeterminuje
dzialania deweloperow na rynku, zmieniajac strukture podazy. Trudno zatem ocenic,
czy ustabilizowanie si¢ sytuacji na polskim rynku nieruchomosci jest oznaka prze-
zwyciezenia kryzysu, czy tylko chwilowa poprawa.
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Impact of the financial crisis 2007-2008 on behaviour of buyers
in the real estate market in Poland

Summary

The aim of this article is to analyse consequences of the Global Financial Crisis of 2007 on the
Residential Market in Poland. There are many indicators which determine potential buyers decisions,
for example the Government’s policy or ,,Family on Its Own” program. The market research com-
pare seller’s expectations and the real value of contracts on the six largest residential markets in
Poland. The findings clearly show that trends on every single market are similar but changes of the
price were noticed in a different quarters. The largest impact of crisis was observed on the primary
market, which is not so stable as secondary market.

The “Family on Its Own” Program caused increasing demand on the Residential Market in Po-
land. But buyers — after the Crisis- choose smaller flats, mostly with 2 or 3 rooms. The most impor-
tant issue for them is price per 1m?, flat’s standard and localization. The influence for this change
had also decreasing gross margin oferred by banks and fact, that more people were able to get mort-
gage loans. This situation could be the sign of winning throug the Global Financial Crisis in Poland
but in fact it is difficult to forecast the economics trends on account of changes in the “Family on Its
Own” Program and new law which will be bind mostly developers and private flat’s seller. The re-
view all this aspects will be possible at the earliest after 2012.
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