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Czynniki determinujgce sytuacje na rynku kredytow m@

mieszkaniowych (indywidualnych i deweloperskich) T FINANSE

EMMERSON FINANSE S.A. —cele

Emmerson Finanse S.A. to spotka wchodzgca w sktad Grupy Emmerson
— lidera w sektorze obrotu nieruchomosciami na polskim rynku.

Podstawowe cele spofkki:

< zapewnienie najwyzszej jakosci ustug finansowych,
gtdbwnie w zakresie finansowania nieruchomosci

< wspieranie naszych partnerow poprzez wprowadzanie

innowacyjnych rozwigzan i produktow
odpowiadajgcych ich wymaganiom.

Ww.emmerson.pl



Czynniki determinujgce sytuacje na rynku kredytow m@

mieszkaniowych (indywidualnych i deweloperskich) T FINANSE

EMMERSON FINANSE S.A. — giéwne obszary dziatalnosci

< kredyty hipoteczne dla oséb fizycznych

< kredyty inwestycyjne i komercyjne

< kredyty gotowkowe

< produkty inwestycyjne — planowane w dalszej fazie dziatalnosci
< ubezpieczenia

<@ specjalne produkty dedykowane

Ww.emmerson.pl



Czynniki determinujgce sytuacje na rynku kredytow m@

mieszkaniowych (indywidualnych i deweloperskich) T FINANSE

EMMERSON FINANSE S.A. — opis spofki

Nasza kadra

< osoby z kilkunastoletnim doswiadczeniem na rynku nieruchomosci
| w sektorze bankowym

< doradcy finansowi — co najmniej kilkuletnie doswiadczenie
w zakresie sprzedazy produktéw bankowych (specjalizacja kredyty hipoteczne),
znajomosc¢ procedur

Podstawowe cele spoftki:
< wilasne przedstawicielstwa w oparciu o placowki macierzyste Emmerson S.A.

— obecnie w: Warszawie, Krakowie, Gdansku, Poznaniu, Wroctawiu,
Gorzowie Wielkopolskim

Ww.emmerson.pl



Czynniki determinujgce sytuacje na rynku kredytow m@

mieszkaniowych (indywidualnych i deweloperskich) T FINANSE

Rynek kredytow mieszkaniowych
i wptyw rekomendacji nadzoru finansowego

Podsumowanie sytuacji rynkowej:

2 jesienig 2008 roku zatamanie rynku bankowego
< ostrozna reakcja bankdéw — ograniczenie / zamrozenie akcji kredytowe;

< kryzys gospodarczy spowodowat znaczacy
wzrost ilosci i wolumenu kredytow nieregularnych

Ww.emmerson.pl



Czynniki determinujgce sytuacje na rynku kredytow m@

mieszkaniowych (indywidualnych i deweloperskich) T FINANSE

Rynek kredytow mieszkaniowych
i wptyw rekomendacji nadzoru finansowego

Reakcja systemu bankowego w zakresie kredytow mieszkaniowych:
< wprowadzanie / modyfikacja przez KNF
rekomendaciji ograniczajgcych akcje kredytowg
< szczegolne ograniczenia w zakresie kredytow walutowych
< zmiany w polityce kredytowej bankow

< spadek ilosci udzielonych kredytow (walutowych i ztotdwkowych)

Ww.emmerson.pl



Czynniki determinujgce sytuacje na rynku kredytow m@

mieszkaniowych (indywidualnych i deweloperskich) T FINANSE

Struktura walutowa przyrostéw kwartalnych kredytu mieszkaniowego
dla oséb prywatnych (po korekcie kursowej)
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Czynniki determinujgce sytuacje na rynku kredytow m@

mieszkaniowych (indywidualnych i deweloperskich) T FINANSE

Stopy procentowe dla kredytow mieszkaniowych w Polsce
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Czynniki determinujgce sytuacje na rynku kredytow m@

mieszkaniowych (indywidualnych i deweloperskich) T FINANSE

Marze bankowe (do WIBOR, LIBOR, EURIBOR 3M)
dla kredytéw mieszkaniowych
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Czynniki determinujgce sytuacje na rynku kredytow m@

mieszkaniowych (indywidualnych i deweloperskich) T FINANSE

Wycena ryzyka przez banki dla kredytéw mieszkaniowych
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Czynniki determinujgce sytuacje na rynku kredytow m@

mieszkaniowych (indywidualnych i deweloperskich) T FINANSE

Rynek kredytow mieszkaniowych
i wptyw rekomendacji nadzoru finansowego

Waznym czynnikiem moderujgcym sytuacje na rynku kredytow hipotecznych
jest opracowana przez KNF Rekomendacja T, ktorej czes¢ przepisow
weszta w zycie 23 sierpnia.

Gléwne zapisy:

1. miesieczna suma rat wszystkich sptacanych kredytow
nie moze wynieS¢ wiecej niz:

< 50% dochodu netto przy jego poziomie
nieprzekraczajgcym sredniej krajowej

< dla dochodu wyzszego od tej sredniej granica wynosi 65%

(funkcja zabezpieczajaca przed przekredytowaniem)

Ww.emmerson.pl



Czynniki determinujgce sytuacje na rynku kredytow m@

mieszkaniowych (indywidualnych i deweloperskich) T FINANSE

Rynek kredytow mieszkaniowych
i wptyw rekomendacji nadzoru finansowego

Waznym czynnikiem moderujgcym sytuacje na rynku kredytow hipotecznych
jest opracowana przez KNF Rekomendacja T, ktorej czes¢ przepisow
weszta w zycie 23 sierpnia.

Gléwne zapisy:

2. banki zostaty zobowigzane do przeprowadzania symulaciji
wahan zdolnosci kredytowej klientow w zmieniajgcych sie
warunkach makroekonomicznych

(funkcja informacyjna i ostroznosciowa)
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Czynniki determinujgce sytuacje na rynku kredytow m@

mieszkaniowych (indywidualnych i deweloperskich) T FINANSE

Rynek kredytow mieszkaniowych
i wptyw rekomendacji nadzoru finansowego

Waznym czynnikiem moderujgcym sytuacje na rynku kredytow hipotecznych
jest opracowana przez KNF Rekomendacja T, ktorej czes¢ przepisow
weszta w zycie 23 sierpnia.

Gléwne zapisy:
3. banki powinny takze wymagac¢ wktadu wtasnego na poziomie :

< 10% w przypadku kredytow walutowych zacigganych
na okres odpowiednio do 5 lat

< 20% na okres powyzej 5 lat

(funkcja zabezpieczajaca przed ryzykiem kursowym i przekroczeniem
dopuszczalnego LTV)

Ww.emmerson.pl



Czynniki determinujgce sytuacje na rynku kredytow m@

mieszkaniowych (indywidualnych i deweloperskich) T FINANSE

Rynek kredytow mieszkaniowych
i wptyw rekomendacji nadzoru finansowego

Skutki Rekomendacji T

W czasach kryzysu wiekszos¢ bankow juz wczesniej zaostrzyta procedury
przyznawania kredytow, mozna wiec stwierdzi¢, ze zapisy Rekomendacji T
sg raczej podsumowaniem istniejagcego stanu rzeczy niz rewolucja.

Jej zapisy w gruncie rzeczy stanowig zabezpieczenie przed zbyt tagodng
politykg bankéw w czasach kolejnego okresu prosperity.

Woptyw tych przepisdw na biezgcg sytuacje na rynku
kredytéw hipotecznych jest — jak dotad — nieistotny.

Ww.emmerson.pl



Czynniki determinujgce sytuacje na rynku kredytow m@

mieszkaniowych (indywidualnych i deweloperskich) T FINANSE

Rynek kredytow mieszkaniowych
i wptyw rekomendacji nadzoru finansowego

Duzo istotniejszy wptyw na sytuacje rynkowg mogg miec propozycje
zmian dotyczace Rekomendaciji S, ktére miatyby wejs¢ w zycie w 2011 .
KNF motywuje swoje propozycje checig ograniczenia ryzyka, jakie stanowi
wysoki udziat kredytéw walutowych w portfelach bankow..

Najwazniejsze postanowienia zawarte w projekcie KNF :

1. mozliwos¢ udzielania kredytéw mieszkaniowych w walutach
tylko dla tych bankoéw, ktére zaangazowane sg w mniej niz 50%
w takie witasnie kredyty

(ozywiona dyskusja nad kwestiag terminéw i sposobdéw osiagniecia
tego stanu — dodatkowo watpliwosci dotyczace bankow, ktore
posiadaja portfel kredytowy gtéwnie w walutach obcych)

Ww.emmerson.pl



Czynniki determinujgce sytuacje na rynku kredytow m@

mieszkaniowych (indywidualnych i deweloperskich) T FINANSE

Rynek kredytow mieszkaniowych
i wptyw rekomendacji nadzoru finansowego

Duzo istotniejszy wptyw na sytuacje rynkowg mogg miec propozycje
zmian dotyczace Rekomendaciji S, ktére miatyby wejs¢ w zycie w 2011 .
KNF motywuje swoje propozycje checig ograniczenia ryzyka, jakie stanowi
wysoki udziat kredytéw walutowych w portfelach bankow..

Najwazniejsze postanowienia zawarte w projekcie KNF :

2. zdolnosc¢ kredytowa mogtaby by¢ obliczana na maksymalny okres 25 lat,
cho¢ kredyty mogtyby byC przyznawane na dtuzszy okres

(skutek - obnizenie zdolnosci kredytowej)

Ww.emmerson.pl



Czynniki determinujgce sytuacje na rynku kredytow m@

mieszkaniowych (indywidualnych i deweloperskich) T FINANSE

Rynek kredytow mieszkaniowych
i wptyw rekomendacji nadzoru finansowego

Duzo istotniejszy wptyw na sytuacje rynkowg mogg miec propozycje
zmian dotyczace Rekomendaciji S, ktére miatyby wejs¢ w zycie w 2011 .
KNF motywuje swoje propozycje checig ograniczenia ryzyka, jakie stanowi
wysoki udziat kredytéw walutowych w portfelach bankow..

Najwazniejsze postanowienia zawarte w projekcie KNF :

3. jezeli w okresie spfaty kredytu klient bedzie wchodzit w wiek emerytalny,
bank powinien uwzgledni¢ wynikajgca z tego faktu zmiane dochodow

Ww.emmerson.pl



Czynniki determinujgce sytuacje na rynku kredytow m@

mieszkaniowych (indywidualnych i deweloperskich) T FINANSE

Rynek kredytow mieszkaniowych
i wptyw rekomendacji nadzoru finansowego

Duzo istotniejszy wptyw na sytuacje rynkowg mogg miec propozycje
zmian dotyczace Rekomendaciji S, ktére miatyby wejs¢ w zycie w 2011 .
KNF motywuje swoje propozycje checig ograniczenia ryzyka, jakie stanowi
wysoki udziat kredytéw walutowych w portfelach bankow..

Najwazniejsze postanowienia zawarte w projekcie KNF :

4. nadzoér proponuje rowniez zmiany odnosnie zabezpieczenia kredytow:
przy obliczaniu relacji wartosci kredytu do wartosci nieruchomosci (LTV)
powinno sie uwzgledni¢ nie jej obecng wartos¢ rynkowa, jak do tej pory,
lecz wartosc, ktorg bank uzyskatby w trakcie postepowania
windykacyjnego

(pojawia sie watpliwos¢, jaka wartos¢ przyjaé
i czy wyceniac¢ wartos¢ w trakcie spflaty)

Ww.emmerson.pl



Czynniki determinujgce sytuacje na rynku kredytow m@

mieszkaniowych (indywidualnych i deweloperskich) T FINANSE

Rynek kredytow mieszkaniowych
i wptyw rekomendacji nadzoru finansowego

Skutki Rekomendacji S w powyzszej formie:

< ograniczenie podazy kredytow, zwtaszcza walutowych
< obnizenie zdolnosci kredytowej klientow

< bardzo prawdopodobne wyeliminowanie z rynku kredytow na 100%
(i wiecej wartosci nieruchomosci)

(ewentualnie — kwestia dodatkowych ubezpieczen)

< wedtug szacunkow Zwigzku Bankéw Polskich wejscie w zycie proponowanych
zapisow moze spowodowac spadek sprzedazy kredytow hipotecznych o 20%!

(skutki dla rynku obrotu nieruchomosciami)

Ww.emmerson.pl



Czynniki determinujgce sytuacje na rynku kredytow m@

mieszkaniowych (indywidualnych i deweloperskich) T FINANSE

Rynek kredytow mieszkaniowych
i wptyw rekomendacji nadzoru finansowego

Skutki Rekomendacji S w powyzszej formie:

2 w chwili obecnej czekaja nas negocjacje pomiedzy bankami
a nadzorem finansowym. Mozna sie zastanawiac, jak gteboki
bedzie ostateczny projekt zmian, jednakze bez wzgledu na jego
doktadny ksztatt zmiany bedq miaty restrykcyjny charakter

Nie wiadomo jeszcze, kiedy doktadnie ma wejs¢ w zycie zmieniona
rekomendacja S, ale najprawdopodobniej stanie sie to w 2011 r.

Ww.emmerson.pl



Czynniki determinujgce sytuacje na rynku kredytow mg@

mieszkaniowych (indywidualnych i deweloperskich) T FINANSE

Program ,,Rodzina na swoim” — kierunki zmian

Zatozenia programu

< rzadowy program ,Rodzina na Swoim” ma na celu wspieranie
okreslonych grup os6b poprzez system doptat do kredytow
mieszkaniowych

< przez pierwsze 8 lat sptaty kredytu czes¢ naleznych bankowi odsetek
pokrywana jest przez Skarb Panstwa

< doptaty do oprocentowania realizowane sg przez Bank Gospodarstwa
Krajowego (BGK) za posrednictwem banku udzielajgcego kredytu preferencyjnego
w ramach programu

< kredytobiorca finalnie ptaci rate kredytu pomniejszong o dofinansowanie

Podstawg prawng jest ,Ustawa z dnia 8 wrze$nia 2006 roku o finansowym wsparciu rodzin
w nabywaniu wtasnego mieszkania” (Dz. U. Nr. 183, poz. 1354) wraz z pdzniejszymi zmianami

www.emmerson.pl



Czynniki determinujgce sytuacje na rynku kredytow m@

mieszkaniowych (indywidualnych i deweloperskich) T FINANSE

Program ,,Rodzina na swoim” — kierunki zmian

Kto moze skorzystaé¢ z programu?

katalog uprawnionych proponowany katalog uprawnionych

(przed proponowanymi zmianami) (po zapowiadanych zmianach)

rodziny (oboje matzonkowie) rodziny (oboje matzonkowie)

osoby samotnie wychowujgce przynajmniej osoby samotnie wychowujgce przynajmniej
jedno matoletnie dziecko jedno matoletnie dziecko

osoby samotnie wychowujgce przynajmniej osoby samotnie wychowujgce przynajmniej
jedno dziecko, bez wzgledu na jego wiek,  jedno dziecko, bez wzgledu na jego wiek,
na ktére pobierany jest zasitek na ktére pobierany jest zasitek
pielegnacyjny pielegnacyjny

jednoosobowe gospodarstwa domowe,
zwiazki nieformalne

Ww.emmerson.pl



Czynniki determinujgce sytuacje na rynku kredytow m@

mieszkaniowych (indywidualnych i deweloperskich) T FINANSE

Program ,,Rodzina na swoim” — kierunki zmian

Na jakie cele mozemy przeznaczy¢ kredyt preferencyjny z doptatami — zmiany:

< zakup lokalu mieszkalnego w budynku wielorodzinnym,
stanowigcego odrebng nieruchomosg),

< zakup domu jednorodzinnego (bedgcego w budowie lub istniejgcego)

< zakup spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego
w budynku wielorodzinnym lub domu jednorodzinnego

< po zmianach wytaczenie mozliwosci finansowania kredytem
preferencyjnym transakcji mieszkaniowych realizowanych
na rynku wtérnym)

Ww.emmerson.pl



Czynniki determinujgce sytuacje na rynku kredytow m@

mieszkaniowych (indywidualnych i deweloperskich) T FINANSE

Program ,,Rodzina na swoim” — kierunki zmian

Co warto wiedzie¢, wnioskujac o kredyt w programie?

< kredyt z doptatami jest udzielany tylko w walucie polskiej

< doptaty do kredytu dokonywane sg przez 8 lat (lub do momentu
wczesniejszej sptaty kredytu przed uptywem 8 lat)

< kredytu preferencyjnego w programie ,Rodzina na swoim” nie mozna
przenies¢ do innego banku (kredyt mozna refinansowaé
kredytem innego banku, jednak juz nie w programie ,Rodzina na swoim”)

< powierzchnia uzytkowa kredytowanego lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego nie moze przekracza¢ odpowiednio :75 m? i 140 m?

(po zmianach 50 m? dla gospodarstw jednoosobowych)

Ww.emmerson.pl



Czynniki determinujgce sytuacje na rynku kredytow m@

mieszkaniowych (indywidualnych i deweloperskich) T FINANSE

Program ,,Rodzina na swoim” — kierunki zmian

Co warto wiedzie¢, wnioskujac o kredyt w programie?

< karencja w sptacie kredytu nie moze byc¢ dtuzsza niz 6 miesiecy
< sptata kredytu moze sie odbywac¢ metodg rat rownych lub rat malejgcych

< banki udzielajgce kredytu preferencyjnego badajg w petni
zdolnos¢ kredytowq i sprawdzajg dotychczasowa historie kredytowg
whnioskodawcow (na zasadach analogicznych, jak w standardowym
kredycie hipotecznym)
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Czynniki determinujgce sytuacje na rynku kredytow m@

mieszkaniowych (indywidualnych i deweloperskich) T FINANSE

Program ,,Rodzina na swoim” — kierunki zmian

Sposob naliczania doptat

Doptata stanowi rownowartos¢ 50% odsetek naliczonych od podstawy naliczenia
doptaty wedtug stopy referencyjnej, obowigzujgcej w dniu naliczania dopfaty.
Podstawe naliczenia stanowi pozostajgca do sptaty kwota kredytu preferencyjnego.

< w przypadku, gdy powierzchnia dla lokalu mieszkalnego nie przekracza
50 m?, a dla domu jednorodzinnego — 70 m?, jako podstawe przyjmuje sie
catos¢ zadtuzenia pozostajgcego do sptaty

S po zmianach mozna sie spodziewac jeszcze progu 30 m?
dla gospodarstw jednoosobowych

Ww.emmerson.pl



Czynniki determinujgce sytuacje na rynku kredytow mg@

mieszkaniowych (indywidualnych i deweloperskich) T FINANSE

Program ,,Rodzina na swoim” — kierunki zmian

Sposob naliczania doptat

Doptata stanowi rownowartos¢ 50% odsetek naliczonych od podstawy naliczenia
doptaty wedtug stopy referencyjnej, obowigzujgcej w dniu naliczania dopfaty.
Podstawe naliczenia stanowi pozostajgca do sptaty kwota kredytu preferencyjnego.

< w wypadku, gdy powierzchnia lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego przekracza odpowiednio: 50 m2i 70 m2
(po zmianie — 30 m?), jako podstawe naliczenia doptat przyjmuje sie
czesc¢ zadtuzenia pozostajgcego do sptaty stanowigcego iloczyn
rownowartosci tego zadtuzenia i wskaznika rownego ilorazowi 50 m?
dla lokalu lub 70 m? dla domu (po zmianie — 30 m?) i powierzchni
uzytkowej finansowanego lokalu lub domu jednorodzinnego

www.emmerson.pl



Czynniki determinujgce sytuacje na rynku kredytow mg@

mieszkaniowych (indywidualnych i deweloperskich) T FINANSE

Program ,,Rodzina na swoim” — kierunki zmian

Cena zakupu

Cena zakupu lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, cena zakupu
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, wktad budowlany,

koszt budowy domu jednorodzinnego, koszt nadbudowy, przebudowy lub rozbudowy
budynku mieszkalnego lub koszt adaptacji budynku lub lokalu o innym
przeznaczeniu na cele mieszkalne, na ktory zostat udzielony kredyt preferencyjny,
nie moze przekraczaé¢ kwoty stanowiacej iloczyn powierzchni uzytkowej

lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego i Sredniego wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej

budynkéw mieszkalnych z uwzglednieniem wspétczynnika 1,4 .

(zmiany — obnizenie wspoétczynnika do poziomu 1,3 lub 1,2)

www.emmerson.pl



Czynniki determinujgce sytuacje na rynku kredytow m@

mieszkaniowych (indywidualnych i deweloperskich) T FINANSE

Program ,,Rodzina na swoim” — kierunki zmian

Podsumowanie

Proponowane zmiany w zakresie programu wptyng znaczaco
na skutecznos¢ programu i jego dostepnos¢:

< jesli obecny wspotczynnik 1,4 zostanie obnizony do 1,3 lub do 1,2
— efekt: zawezenie katalogu inwestycji spetniajgcych kryteria programu

< jesli wprowadzone zostanie wytgczenie transakcji z rynku wtérnego
— efekt: zmniejszenie ilosci kredytéw dofinansowanych z programu
i jednoczesnie zwiekszenie zainteresowania inwestycjami
narynku pierwotnym.

< jesli wprowadzona zostanie mozliwos¢ skorzystania z programu dla ,singli”
— efekt pozytywny to zwiekszenie katalogu podmiotéw uprawnionych,
ale ,single” maja zazwyczaj mniejszg zdolnos¢ kredytowa (i scoring),
a to czynnik zdecydowanie hamujacy udzielanie im kredytow
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Czynniki determinujgce sytuacje na rynku kredytow mg@

mieszkaniowych (indywidualnych i deweloperskich) T FINANSE

Program ,,Rodzina na swoim” — kierunki zmian

Podsumowanie

Proponowane zmiany w zakresie programu wptyng znaczaco
na skutecznos¢ programu i jego dostepnos¢:

< okreslenie maksymalnego wieku docelowego kredytobiorcy
na poziomie 35 lat — efekt: zawezenie katalogu podmiotéw uprawnionych

< przyjmowanie wnioskéw o kredyty preferencyjne do 31 grudnia 2012 roku
— efekt: ograniczenie czasowe moze spowodowaé wiekszg mobilizacje
osoOb zainteresowanych programem, a co za tym idzie — zwiekszy¢
zapotrzebowanie na program w ciggu najblizszych 2 lat
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Czynniki determinujgce sytuacje na rynku kredytow m@

mieszkaniowych (indywidualnych i deweloperskich) FINANSE

Kredyty deweloperskie w okresie: jesien 2009 roku — zima 2010 roku

< od jesieni 2009 roku az do poczatku 2010 roku w kolejnych bankach
doszto do zamrozenia akcji udzielania kredytow deweloperskich

(oficjalnie lub nieoficjalnie)

< te banki, ktore nie zamrozity catkowicie akcji kredytowej w tym zakresie,
zdecydowanie zaostrzyty normy ostroznosciowe
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Czynniki determinujgce sytuacje na rynku kredytow m@

mieszkaniowych (indywidualnych i deweloperskich) T FINANSE

Kredyty deweloperskie w okresie: jesien 2009 roku — zima 2010 roku

Podstawowe wymogi:
< realna przedsprzedaz na poziomie co najmniej 20%
( w zaleznosci od lokalizaciji)
< wkiad witasny na poziomie 20% ( a zazwyczaj — wiecej niz 20 %)

< czesto spetnienie tych warunkow nie byto wystarczajgce do uzyskania
finansowania (warunki dodatkowe po analizie)

< pfacenie prowizji i odsetek z wkasnych srodkow, podobnie jak podatku VAT
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Czynniki determinujgce sytuacje na rynku kredytow m@

mieszkaniowych (indywidualnych i deweloperskich) T FINANSE

Kredyty deweloperskie w okresie: jesien 2009 roku — zima 2010 roku

Banki, mimo ze posiadaty nadwyzke srodkow finansowych (tzw. nadptynnosc
— kilkadziesigt miliardow ztotych na rachunkach depozytowych wiecej,

niz wartos¢ udzielonych kredytéw), nie zamierzaty uaktywnic

wiekszej akcji kredytowe;:

< angazujgc wolne srodki w papiery skarbowe, obligacje
— mniej zyskowne ,ale bezpieczniejsze

< szukajgc finansowania dla spodziewanych zakupow
mniejszych instytucji bankowych
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Czynniki determinujgce sytuacje na rynku kredytow m@

mieszkaniowych (indywidualnych i deweloperskich) T FINANSE

Kredyty deweloperskie — aktualna sytuacja (2010 rok)

< sytuacja na rynku finansowania nieruchomosci ulegta nieznacznej,
pozytywnej korekcie

< do gry powraocito kilka wiekszych i sSrednich bankow

< wiekszos¢ bankdow okreslito pule branzowego zaangazowania — dlatego dzisiaj
jeszcze mozna uzyskac pozytywng decyzje kredytowaq, a juz jutro — nie,
bo przekroczony zostat wolumen zaangazowania

< W bankach, ktére udzielajg (faktycznie) finansowania projektom deweloperskim,
obserwujemy pewng pozytywng korekte oczekiwan: jeszcze w | pot. br. czesto,
aby uzyskac kredytowanie projektéw deweloperskich ,tgczny wktad wiasny
(w tym z wptat dokonywanych do zawartych wczesniej umow przedwstepnych)
musiat wynosi¢ 50% i wiecej

< obecnie mozna juz myslec¢ o srednim wktadzie 30% dla projektow,
ktdére bank uzna za mato ryzykowne
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Czynniki determinujgce sytuacje na rynku kredytow mg@

mieszkaniowych (indywidualnych i deweloperskich) T FINANSE

Kredyty deweloperskie — aktualna sytuacja (2010 rok)

< obserwujemy takze ciekawe zjawisko réznych interpretacji ryzyka
przez rézne placowki tego samego banku. Moze dojs¢ do sytuacji, w ktorej
ten sam projekt w jednym oddziale nie uzyska finansowania, a w innym — tak.

W tej sytuacji kluczowe staje sie ztozenie aplikacji do oddziatu dajgcego wysokie
prawdopodobienstwo uzyskania decyzji pozytywnej. Warto jednak uwzglednic
fakt, ze bank prowadzi baze aplikacji kredytowych i dlatego nie mozna

ztozyC tego samego wniosku — pod tym samym szyldem — w réznych jednostkach.

W tej sytuaciji kluczowa staje sie rola doradcy finansowego.
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Czynniki determinujgce sytuacje na rynku kredytow m@

mieszkaniowych (indywidualnych i deweloperskich) T FINANSE

Kredyty deweloperskie w okresie: jesien 2009 roku — zima 2010 roku

Przystepujgc do umowy finansowania projektu deweloperskiego, warto rowniez
zwroci¢ uwage na aspekty zwigzane z wykonywaniem umowy przez bank

w trakcie realizacji inwestycji. Dla dewelopera powstaje wowczas niebezpieczenstwo
wstrzymania wyptaty kolejnych transz lub restrykcji finansowych

w razie ktopotow ptynnosciowych.

Przyktady:

< odmawia sie umarzania odsetek karnych naliczonych w wypadku opoznien,
< bank nie zgadza sie na ugody blokujgce czasowo pobieranie odsetek

< W razie zaistnienia problemow ptynnosciowych po stronie kredytobiorcy bank
wyraza opinie, iz moze byc¢ to celowe dziatanie, i uznaje, ze wlasciwym
podmiotem do wyjasnienia tych okolicznosci jest prokuratura!
(a nie stuzby windykacji/ryzyka bankowego lub rozmowy z klientem)
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Czynniki determinujgce sytuacje na rynku kredytow m@

mieszkaniowych (indywidualnych i deweloperskich) T FINANSE

Kredyty deweloperskie w okresie: jesien 2009 roku — zima 2010 roku

W najblizszej przysztosci nie nalezy rokowac radykalnej poprawy sytuac;ji
w obszarze dostepu deweloperéw do kredytu:

< zmiany w zakresie kredytow mieszkaniowych dla oséb fizycznych
bedq dziataty hamujgco na podaz mieszkan (mimo popytu demograficznego)

< banki obserwujg rynek i wnioskujg, ze inwestycje deweloperskie noszg
znamiona podwyzszonego ryzyka (mimo widocznej poprawy sytuaciji)

< sadzi¢ nalezy, ze przedptaty i wymog wysokiej przedsprzedazy nadal bedg
jednym z gtéwnych elementow zainteresowania bankéw dang inwestycjg
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Czynniki determinujgce sytuacje na rynku kredytow mg@

mieszkaniowych (indywidualnych i deweloperskich) T FINANSE

Finansowanie projektéw deweloperskich — komentarz

< warto zauwazyc, iz mimo wystepowania opisanej powyzej sytuaciji,
obserwujemy wzmozone zainteresowanie deweloperéw wejsciem na gietde
— w ten sposdb przedsiebiorcy upatrujg mozliwosci pozyskania kapitatu

< to w naszej ocenie droga donikad — wiekszos¢ emisiji akcji podmiotow
branzy deweloperskiej nie powiodta sie

< nasi specjalisci sugerujg inne rozwigzania w tym zakresie
< nalezy takze stwierdzi¢, ze zaré6wno w zakresie finansowania

projektow deweloperskich, jak i w dziedzinie kredytow mieszkaniowych,
bardzo cenne stanie sie wsparcie niezaleznego doradcy finansowego
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