Trendek az Európai Lakó ingatlanpiacon 2008

Változó kilátások és nehéz év a piacon

Ha 2007 a lakó ingatlanpiacon a változás éve volt,2008 volt az az év amikor a kilátások megváltoztak és  a piac visszaszállt a földre. A pénzügyi krízis elsőként 2007 évben az USA területén mutatkozott meg és ez eredményezett nehéz gazdasági és pénzügyi kondíciókat az árak esésével az európai országokban.

Növekvő olaj árak, erős euro és a hitelek költségeinek emelkedésének kombinációja a kereskedelmi kamatláb emelkedésével és több kölcsönbe kapott kritérium borzolta a befektetők idegeit.

Az európai integrációs folyamatban rejlő előnyök ellenére, távol vagyunk az egységes európai piactól. Sok különbség maradt az európai uniós országok gazdasága és ingatlanpiaca között. A keletkező vihar a különféle országokban különböző időkben és különböző módokon jelentkezett. Ebben a cikkben megpróbáljuk felkutatni, hogy milyen fokban érték a hatások a különböző európai piacokat , a kutatás alapjait képező  információk elsődlegesen a CEPI szövetségeitől származnak .

A szándék hogy meghatározzuk az általános trendeket és nem azokat az országokat, melyeket a CEPI szövetségek képviselnek, a kulcs motívumok  meghatározása azon országok szövetségeitől származnak , akiket erre  a  feladatra a CEPI felkért. 

A 2007-es példa

Fontos, hogy emlékezzünk arra,hogy 2007 végén az árak még emelkedtek a legtöbb európai országban. Írország volt az első példa erre a szabályra, amit követett a csökkenés területén az Egyesült Királyság és Spanyolország. A Közép és Kelet Európa részei szintén jelentős emelkedést mutattak ,mely az Egyesült Államok jelzáloghitel piacának volt köszönhető.2007 augusztusa egy jelentős hónap volt a jelzáloghitel piacokon, amikor a hitelezési válság sokkal jobban támadta  jelzáloghitel piacot és egyéb piacokat.

2007 volt az első év amikor az Európai országokban a  sebesség csökkenése jobban befolyásolta a piacokat, mint az egyes piacok valós különbségei.

A fokozatosan súlyosbodó pénzügyi krízis

Bizonyítottan a pénzügyi piacok legsúlyosabb hónapja  a 2008 szeptembere volt, mikor látszott már  a Lehman Brothers befektetési bank összeomlása.
A  pénzügyi rendszerben megmutatkozó bizalomvesztés és ennek tovaterjedése gyors volt az európai banki rendszerekben. A pénzügyi krízis és  a pénzügyi piacokon  2008 végén tapasztalható izgalom három fő fázisra különíthető el , kezdődött 2007  augusztusában a  Bear Stearns megmentése majd ezt követte a 2008 szeptemberi Lehman Brothers bankcsőd és a harmadik fázis a  2008 szeptember utáni bankcsődöt követő állapot.  A problémák eredetileg  az Egyesült Államok jelzáloghitel piacain jelentkeztek és adtak egy lendületet a nemzetközi pénzügyi piacok számára   2007 tavaszán, igy  az év augusztusa volt a bankok számára mikor  igazán nagy nehézségeket okozott a rövid lejáratú likviditás növekedése.
Ennek eredményeképpen és ennek alapján a banki hitelezési kockázat nehézzé vált és az is, hogy egymás számára  meghatározatlan időtartamra kölcsönt nyújtsanak a bankok .

A pénzügyi piacok 2008 márciusában indult nyugtalansága az volt, mikor a JP Morgan megmentette a Bear Sternset a USA Szövetségi Tartalékának támogatásával.

Helyzet rózsásnak tűnt az eladási piacban bízó bankok számára és ez megalapozta kölcsönadási aktivitásukat. A  szintén megváltozott piaci erőtér a nem letétkezelő pénzügyi intézmények(mint például a befektetési bankok) fontosak voltak a piaci likviditás fenntartásában a  megfelelő piaci szinteken.
Ez a piacok likviditásának nagyobb problémájához vezetett és ezek az intézmények nehézségekbe jutottak.

A harmadik fázis 2008 szeptemberében kezdődött a Lehman  Brothers összeomlásával, amit  követett a közbizalom megszűnése a legfejlettebb gazdasági szektort képező bankszektorban.

Ez megmutatta  a piac befolyásoló képességét, és ezt követte a beavatkozások nemzeti és európai szinten történő hulláma.

Ezen a szinten a pénzügyi piacok különbségei globális krízisbe fordultak befolyásolva a hitelezési és pénz piacokat és már veszélyeztetve  a gazdasági stabilitást

Az elsők, akik megérezték a pénzügyi krízis hatásait

Írország
Mint az előzőekben említettük Írország volt az első  olyan európai ország amelyik a világgazdaság ingatlanpiacra gyakorolt sokkhatását megérezte.2008,amint a CEPI ingatlanszövetsége az IAVI leírta a Szerencseváltozás éve volt: A Valódi vihar éve.

A házas ingatlanárak 2007 első felében elkezdtek csökkenni a további csökkenés az év következő részében problémákat generált.2008 júliusában az előrejelzések szerint az ingatlanárak 12%-kal csökkentek és így körülbelül a 2005 év végi szintet érték el, Dublin tapasztalta meg a legnagyobb ingatlanár csökkenést.
2008-ban szignifikáns csökkenés mutatkozott a GDP  és a fogyasztói bizalom területén egyaránt ,nem okozott meglepetést, hogy  az ingatlanárak 2008 első felében  nagyobb mértékben csökkentek mint csökkentek 2007 első felében. Az értékesitési időtartamok érezhetően megnőttek.
A piaci kondicíiók nagyon gyengék voltak az IAVI felmérése szerint ,amely 15-50% közötti  ár csökkenést prognosztizált az ingatlanpiac valamennyi területén és a tranzakciók száma pedig 50-90% közötti csökkenést mutatott. A piaci aktivitás szintén csökkent, sok lehetséges vevő kivárt és megnézte mi  is történik a piacon.  

A hatás az Írországi ingatlanpiacra hatalmas volt. A problémák országos szintüvé terebélyesedtek, ami mellett helyi problémák is jelentkeztek mint például az év második felében a dublini új lakáspiacon.

A dublini használt lakások eladására szintén rossz hatással volt az átlagos 40%-os árcsökkenés egész 2008-ban ,mely még 2006-ban kezdődött.

A mezőgazdasági szektor volt legkevésbé a pénzügyi krizis áldozata ,de természetesen itt is árcsökkenés volt tapasztalható. Az egész ország területén minden tevékenységben és árban jelentős csökkenés történt.

 A legnagyobb akadálya az árszintek újonnani felépülésének a vevők elképzelése a nagyobb mérvű árcsökkenésében( a házak 7%-a 1 millió font feletti értékű és az egyensúly az első 125 ezer font feletti lakásoknál kezdődik)a piacon az árak visszaestek a 2005-ös szintre és egyesek szerint az ezekkel való kereskedés sokkal drágábbnak tűnik.

A kamatláb esés visszafordithatatlanul tart, de 2008 év mutat növekedést a pszichológiai tényezőkkel is növekvő munkanélküliség terén ,mely újabb piaci hatást fejt ki. Szintén ezen okból kifolyólag az ingatlanárak 2008-ban jelentősebben estek mint 2007-ben, a használt piac szintén rossz eredményeket produkált, különösen a  lakó ingatlanpiac területén mind a migrációs minta mind a munkanélküliség növekedésének különféle formái miatt. Az ingatlanbérlet nagyobb elérhetősége szintén a lakóingatlanok bérleti piacán csökkent.

 A 2008 évi vizsgált időszak a dublini új városi a lakóingatlanpiac területén -15,1 %-os esést mutatott( a 2 hálószobás városi házak piacán) és -17,95-ot mutatott (a városi 2 hálószobás appartman lakások piacán). Leinsterben az árak -15,2%-al csökkentek(a 2 szobás városi házak területén) és -18,4%-al csökkentek (a 2 hálószobás appartman lakások területén) és az új városi házak piacán -16,2%-os csökkenés és a használt városi lakások piacán -19,3%-os csökkenés történt.
A bérleti piac Dublin területén -7,8%-os csökkenést mutatott és a lakóingatlan piac bérleti területén pedig és Connaughtban -9,1%-os csökkenést mutatott a korábbiakban már emlitett ingatlanok nagyobb mérvű elérhetőségére tekintettel. Az ir kereskedelmi ingatlanpiac szintén fájdalmasan nehéz helyzetben van, Írország elsőszámú bevásárló fő utcája a Grafton utca Dublinban a hozam  virtuálisan megduplázodott 2,6-5,1%-ra és ténylegesen év során a felére csökkent.
Egyesült Királyság

Az Egyesült Királyság mutatói nincsenek túl messze az ír mutatók mögött, a piac  a hitelezési válság teljes hatását átérezte. A piac jól viselkedett 2007-ben mikor a hitelezést csökkentették.

A bizalom csökkenése a piaci árak csökkenésében mutatkozott meg. Átlagos mértéken számolva -15,9%-os csökkenésre került sor 2008 év végére, melynek három fő oka volt a hitel kondiciók, elvárások, háztartások befektetési lehetőségei.  

A hitelezési területen megnyilvánuló feszességet egy gyengébb gazdaság és az ingatlanárak csökkenéséhez kapcsolódó várakozás követte.

2008 novemberében az Egyesült Királyság kormánya egy jelentést hozott a nyilvánosságra, mely a jelzáloghitel piacra történő beavatkozás szükségességét hangsúlyozta. Az Egyesült Királyság jelzálog hitelpiacát az Egyesült Államok jelzálog hitelpiacának összeomlása súlyosan érintette és egy konzekvens csökkenés történt a kölcsönnyújtás területén is.Az Egyesült Királyság jelzálog hitelpiacának utolsó évtizedében kapott több forrást külföldről  különösen amerikai  befektetőktől, mikor az Egyesült Államok jelzálogpiacai bezártak ezek azonnali hatást gyakorolt az Egyesült Királyság jelzálog és lakó ingatlanpiacára. 

Az aktiv hitelt nyújtók száma csökkent, az Egyesült Királyságon kívűli hitelezők szemben az Egyesült Királysági hitelezőkkel lecsökkentették a hitel mértékét.

Ez a röviditett jelzáloghitel finanszirozás a lakásszektorra súlyos hatást gyakorolt egyrészt a kapacitás csökkenés és az épitői szektor árcsökkentése révén. A normális mértékű és volumenű hitelezés visszaállitása úgy tűnik időt vesz igénybe, a jelentés javasolja az új nettó jelzáloghitel nyújtást amely úgy tűnik 2009-ben nullára csökken és ezzel komplikációkat okoz a piacon.
