ANALIZY RYNKU

Rok 2019 wedtug ekspertow

rynku nieruchomosci

Jakie zmiany na rynku nieruchomosci czekaja nas w tym roku? Czy stopy
procentowe utrzymaja sie na dotychczasowym poziomie? Doczekamy sie
obnizek cen nieruchomosci czy raczej nadal bedzie coraz drozej? Te i inne
pytania zadaja sobie osoby, ktére chca kupic lub sprzeda¢ mieszkanie.
Zapytalismy ekspertow, jak wedtug nich bedzie wygladat rok 2019.

Rynek kredytow hipotecznych wciaz stabilny

W ostatnich latach stopy procentovee sa rekordowo niskie, dzie-
ki czemu klienci moga stosunkowo latwe zaciagnac kredyt hipo-
teczmy | kupié micszkanic. Trzeba sic jodnak liczye z tym, 2o jeosh
stopy procentowe werosng, nie tylko trudnie] bedzie otrzymad
kredyt, ale i dotychczasowi kredytobiorey beda musieli sptacad
wyZsze raty. Przy zobowiazaniach nieproporcjonalnie wysokich
w stosunku do zarobkow, takie dodatkowe obciazenie budzetu
domowego moze byc szczegolnie bolesne, Czy w bliskig] przy-
sztosci mozemy spodziewac sie zmian na rynku kredytowym?

Pawet Kiedror
ekspert kradytowy
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1 Orliniski Invesiment

Pawet Kiedron, ekspert kredytowy z SOF Group [ Orlinski In-
vestment przekonuje, ze nie ma powodu do obaw: Z informagji,
Jjakie otrzymuie od dyrektordw bankdw, wynika, Ze poziom stop pro-
centawych nie powinien zmienic sie w najblizszym czasie. Ta infor-
macja jest pomysinag rowniez z punktu widzenia bankdw — popyt
na kredyty hipoteczne nic powinicn sic zmnicjszyc. Jak zazna-
cza ekspert kredytowy. choé liczba transakeji gotowkowych ro-
snie, nadal jest ich niewiele w pordwnaniu z liczba zakupdw
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dokonywanych za pomoca kredytu hipotecznego, Warto zauwa-
ZyE, 17 naveet rosngce cermy metra kwadratowego mieszkanio, nie po-
wodujg spadku zointeresowania takg formg finansowanio zakupu
— zauwaza Pawet Kicdron. Zapytany o to, czy potencjalni klicn
nie straca zaufania do instytugji bankowych, zwtaszeza po obser-
wowanych ostatnio zmianachwiascicieli bankdw, uspokaja: Obec-
ne zmiany na rynku sq naturalmym nastepstwiem dziatar inwestorow
czy whascicieli instytug)i finansowych, Zakup, spreedaz czy priejecie
Jednego banku przez drugl wystepowaty od zawsze, W ostatnich mie-
sigoach bylismy swiadkami przgjecia klientdw Devtsche Banku przez
Santander Bank: Polska. Dla klientéw DB zmiana wiasciciela nie miata
wigkszego wotywu na obsfuge dotychezosowych produktove. Cheie-
libyamy 2 tego migjsca uspokoic asoby zostanawiaigee sie nad zacig-
gnieciem kredyty w bankach — takie dziatania bankdw nie bedg lub
nie powinny miec skutku dia kifentow — przckonuje,

Duzy popyt na kredyty hipoteczne sprawia jednak, 2ew tym
roku banki moga zaostrzye swoja polityke kredyvtowa. Juz daje
sie zachserwowad pewne symptorny takie] strategii. Banki wpro-
wadzojg coraz bardzie] ztozone procedury weryfikacii zdolnosei kre-
dhytovee). test to wymuszone procedurami wewnetrznymi bankdw,
jak rdwniez procedurami narzucanymi przez rzqd. Jeden z bankdw
na preyvktad wycofat ze swoje] oferty kredyty dla oséb uzyskujacych
dochéd z umowy Zlecenie — zauwaza ekspert kredytowy.

Mieszkania z rynku pierwotnego beda tarnsze?

Miskic stopy procontowe bezposrodnio przekladaja sic na duzy
popyt na mieszkania. Z jednej strony osoby kupujace nierucho-
mosc dla siebie, maja tatwy dostep do iinansowania. Z drugiej
— niskie oprocentowanie lokat bankowych nie pozwala efektyw-
nie pomnazac wolnego kapitatu, wice czesc osob traktuje zakup
mieszkania jako inwestycje, Dlatego bukasz Szumny, dyrektor
sprzedary w krakowskim oddziale HSD Arrow, prognozuje; Je-
zeli stopy procentowe utrzymajg sie na obecnym pozionie, popyt
powinien bye rownie wysoki w biezgcym roku. Dodaje rowniez, ze
klienci zainteresowani zakupem nieruchomesc z rynku pier-
wotnego moga byd spokojni, bo takze liczba mieszkan oddanych
do uzytkowania nie powinna sie znaczaco zmienic. Mniej opty-
mistycznie przedstawia sig kwestia ceny. Chot niektarzy liczyli
na to, e wnowym roku mieszkania bedg tansze, na razie nic na
to nie wskazuje: Na chwilg obecng koszty viytviarzenia sq no bar-
dzo wysokim poziomie, wigc wedlug mnie nie ma mozliwosci spad-
kdwe cen, oo najwyzej redukeji podazy nowyeh inwestyii — mowi
kukasz Szumny. Jakie mieszkania beda cleszyty sie najwiekszym
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zainteresowaniem? Wedtug dyrektora sprzedazy HSD Arrow
beda ta mieszkania o najlepszym rozktadzie, na stosunkowo nie-
wielkiej powierzchni, migszkania 1-, 2-, 3-pokojowe z aneksem ku-
chennym. Z doswiadczenia cksperta wynika, zo mimo wszystko
na rynlku pierwotnym wiece] osoh poszukuje nieruchomosci dla
siebie niz w celach inwestycyjnych. Ched Szumny czesto spoty-
ka sie z klientarmi kupujacymi pod inwestycje, zauwaza, ze jest to
niewielki procent wszystkich kupujacych.

Ceny mieszkan z ,drugiej reki”
W kwestii cen mieszkan na rynku wisrnym, zdania posrednikow
nieruchomosei 3 podzielone — jedni spodziewala sie korekty,
inni twierdza, Ze ceny nieruchomosc nadal beda rosty w szyb-
kim tempie, a jeszcze inni, ze chod nastapi wzrost, bedzie on nie-
cowolniciszy. Do ostatnio) grupy nalezy Dominika Dabrowska,
doradca ds. sprzedazy | marketingu nieruchomosc w RE/MAX
Swoja teze potwierdza tym, ze Krakow [est atrakcyj-
mym rynkiem, zardwno z punktu widzenia mieszkancow, jak
i inwestarow. Skoro rynck ma sig dobrze 1 jest duze zaintere-
sowanie mieszkaniami, ceny nadal mogg rosnac, chyba ze poja-
wig sie niespodziewane czynniki zewnetrzne (np. ekonomiczne
badz polityczne), ktére wywolaja nagta karekte. Wszystko
wskazuje na to, Ze na rynku wtormym nadal popularne beda nie-
wiglkie, dobrze skomunikowane mieszkania, ktdre moga byc
révmiez lokata kapitatu. Duzym zainteresowaniem bedzie cie-
szylo sie czerpanic zysku z wynajmu studentom, pracovwnikom
korporacji albo turystom.

Trudniej bedzie za to osobom poszukujgoym mieszkar w oka-
zvinel cenie, przeznaczonych do remontu i szybkig] sprzeda-
2y, £ okazjiami coraz trudnie), bo w licytacjach, przetargach bierze
udziaf coraz wiece] osdh, Mime drastycznyeh podwyZek, ludzie na-
dal szukaja cregos, co bedzie v logiczne] wartoscl, natomiast takich
mieszkari jest mato, a jok sq, to sprzedajq sie szybko, wiec okazji be-
dzie jeszcze mnigj niz byto w zesztym roku — prognozuje menadzer
sprzedazy w BE/MAX

Agenci nieruchomosci musza poprawic jakos¢
ustug

Chadwnajblizszym czasie raczej nie nastapia diametralne zmia-
iy, pewng ewalucje bedzie przechodzit sam zawod agenta nie-
ruchomoscl, Dominika Dabrowska zauwaza: Kliendi sg bardziej
Swindomi, czega powinni oczekiwod od podredniko, | mydle, ze to
acZekiwanie bedzie sie przektadato no wymuszony wzrost fokosc

ustug. Nawet fesli on nie bedzie wynikat z naturalne potrzeby po-
srednika, to mysle, ze zmusi go do tego rynek. £ rozrndw z klienta-
mi wysuwa winiosek, 2e zwracaja oni coraz czescie] uwage na
wiedze oraz przyeotowanie posrednika nieruchomoscl, a na-
wet niektdrzy sa sktonni zrezygnowad z zakupu nieruchomosci,
ktara spetnia ich oczokiwania, jesli uznaja, ze agent prowadzacy
sprzedaz jest niekampetentny.
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Madchodzaoe zmiany beda dotyczyty takze sposobu prezen-
tagji nieruchomodei. Kiedys wystarczyt sam opis mieszkania,
ewentualnie z dotgczanym czarno-biatym zdjeciem. Dzisiaj nata-
kie cgtoszenie nikt nie zwrdciby uwagl. Mamy coraz wigkszqg smia-
todc do kupoveania rzeczy przez internet, v zwigzku z tym oczekujemy
dabrego przedstawienia produktu, | ten aspekt wizualny na pewno be-
dzie miaf znaczenie — mawi Dominika Dabrowska. Dodaje, ze jesli
cheemy, by nasza oferta wyrdzniala sie wsrod innych ogloszen,
musimy zadbac o wysoka jakose tokstu czy fotograhi. MNalozy
jednak zachowad rownowage — zdjecie musi pokazywad rze-
czywisty stan mieszkania. Jesli ono wymaga remontu, nie moze
whygladac jak przeznaczone do zamieszkania od zaraz. Celern ma
bye przyciagniecie klienta, ktory faktycznie jest zainteresowany
zakupem. Jezeli zobaczy pigkne zdjecie, a potem wizytaw miesz-
kaniu go rozczaruje, niczego nie zyskamy,

Zapowiada sie dobry rok

Jesli prognozy ekspertdw sie sprawdz i stopy procentowe
pozostana na dotychczasowyim, niskim poziomie, osaby, ktd-
re chea kupic micszkanic, tatwo ctrzymaja kredyt hipotoczny.
Jednoczesnie nadal zainteresowaniem bedzie cieszyt sie zakup
mieszkania w celach inwestycyjnych, Mimo duzego popytu, ku-
pujacy powinni znalezc cos dla siebie dzieki temu, ze zgodnie
z planem w tym roku do uzytkowania ma zostac oddana po-
dobina liczba mieszkan jak wroku 2018, 7 drugie jednak strony
kupujacy musza sie liczyd 2 tym, 2e ceny racze] nie spadng, prze-
ciwnie — rmoga nadal rosnac, chociaz mniej gwattownie, Chod
zainteresowanie zakupem, zarawna na rynku pierwotnym, jak
i wiornym, zapewiada sie spore, klienci sa coraz bardzigj swia-
domi, awiet agend nieruchomosc muszg woiaz podnosic swoje
kompetenge | dbad o jakose ustug. Ci, ktdrym sic to uda, w tym
roku nie powinni narzekad na brak pracy.

Anna Kaptanska
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