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Banki powracajg do udzielania kredytédw hipotecznych klientom indywidualnym. Ostatnie miesigce przynosza

coraz wiecej promocji oraz obnizek marz i prowizji. Niestety nie dzieje sie to samo w przypadku kredytéw
inwestycyjnych dla deweloperdw realizujacych inwestycje mieszkaniowe i komercyjne. Wida¢ to wyraznie
poréwnujgc wolumen kredytdw hipotecznych i inwestycyjnych, miedzy ktérymi jest coraz wyrazniejszy
rozdzwiek. O ile jeszcze w 2008 wolumen kredytdw inwestycyjnych do hipotecznych byt w stosunku 1:5, o tyle
teraz wynosi juz 1:13. Oznacza to znacznie mniejszg aktywnos¢ bankéw w finansowaniu dziatalnosci
deweloperskiej. Ostatni rok przyniést dramatyczng zmiane nastawienia instytucji finansowych do finansowania
inwestycji. Banki uznaty, ze sektor budowy mieszkan w Polsce jest rownie ryzykowny jak w USA, czy niektérych
krajach Europy Zachodniej i praktycznie zaprzestaty udzielania kredytéw inwestycyjnych.

Warto wspomnieé, iz do ograniczenia aktywnosci w segmencie budowlanym przyczynita sie réwniez sytuacja
wewnatrz sektora bankowego. Wyzszy wolumen udzielonych kredyt niz zebrane depozyty, spodziewane
pogorszenie jakosci portfela oraz trudnosci z pozyskaniem dodatkowego kapitatu przez banki spowodowato
znaczne ograniczenie aktywnosci bankéw w obszarze finansowania inwestycji.

Kryzys finansowy nie spowodowat jednak catkowitego zatamania finansowania inwestycji deweloperskich, ale
grono bankéw aktywnie finansujgcych deweloperéw dramatycznie sie zmniejszyto. O ile w 2008 co najmniej 25
bankéw aktywnie finansowato projekty deweloperskie, o tyle aktualnie tylko 7-9 bankdéw finansuje nowe
projekty, wtgczajgc w to banki specjalizujgce sie w finansowaniu projektéw komercyjnych (budynki biurowe i
centra handlowe). Z tego powodu, te aktywne banki przezywajg zalew nowych wnioskéw kredytowych od
deweloperdw rozpaczliwe szukajacych sposobu na sfinansowanie nowej inwestycji.

Wysoko$¢ finansowania deweloperow

Wszystkie banki wymagajg wktadu wtasnego od dewelopera i pomimo, ze ten wkiad gotdwkowy byt
wymagany zawsze (nawet w okresie boomu), to obecnie wymagania kredytodawcdéw zaktadajg koniecznosé
posiadania przez deweloperdw co najmniej 20% kosztéw inwestycji. W niektdrych typach projektéw, np.
budownictwo biurowe i hotelowe minimalna wysoko$¢ wkifadu wtasnego wynosi nawet 40% kosztéw
inwestycji. Wskazane jest przy tym, aby jedynym wktadem finansowym dewelopera nie byt wytgcznie grunt i
projekt budowlany. Udziat wtasny dewelopera zwykle powinien by¢ wniesiony z géry w pierwszej kolejnosci
przed uruchomieniem s$rodkow z kredytu, natomiast niektdre instytucje akceptujg doktadanie wktadu
witasnego w przy kolejnych transzach kredytu inwestycyjnego.

Wyzsze wymagania wktadu witasnego oznaczajg, ze banki aktualnie finansujg maksymalnie 70-80% kosztéw
inwestycji (zwykle bez podatku VAT). Wysokos$¢ i terminy wykorzystania poszczegdlnych transz kredytu musza
odpowiadac¢ przewidywanym terminom oraz kosztom realizacji danego etapu inwestycji finansowanego dang
transza.

Banki zwykle nie finansujg kosztéw nie zwigzanych bezposrednio z prowadzong inwestycjg, m.in. podatki VAT,
czy tez kosztéw zarzadu spotki celowej. W takich przypadkach kredytobiorca musi udokumentowac posiadanie
Srodkow na zaptacenie podatku VAT juz na etapie sktadania wniosku wraz z dokumentami kredytowymi. To
powoduje faktyczne zwiekszenie wktadu wtasnego dewelopera.

S jednak réwniez banki, ktére akceptujg finansowanie inwestycji w kwocie brutto (facznie z podatkiem VAT),
niemniej jednak w takim przypadku zwrot podatku powinien nastepowa¢ na rachunek wyodrebnionych
wplywow stuzgcy do obstugi inwestycji i kredytu.
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Banki akceptujg kredytowanie prowizji od udzielenia kredytu. W takich sytuacjach, prowizja jest doliczona do
kwoty udzielonego kredytu.

Istotnym elementem rdznicujgcym oferty bankéw jest wycena dziatki, na ktérej realizowana ma by¢
inwestycja. W tym przypadku kazdy bank ma swoje, nieco odmienne zasady wyceny gruntu, ktéry czasem jest
liczony, jako czes¢ wktadu wtasnego dewelopera, natomiast niektére instytucje nie uwzgledniajg zupetnie
wartosci dziatki.

Wartos¢ gruntu przyjmowana do udziatu wtasnego dewelopera okreslona jest najczesciej na podstawie ceny
zakupu przez spétke celowa, przy czym wartos¢ ta powinna znalez¢ odzwierciedlenie w bilansie firmy. Oznacza
to czesto, ze rzeczywista wartos¢ gruntu jest znacznie wyzsza niz ta przyjeta do wyceny wktadu przez bank. W
niektérych przypadkach wycena nastepuje na podstawie operatu sporzadzonego przez rzeczoznawce
majatkowego, okreslajgcego wartosé rynkowa nieruchomosci stanowigcej zabezpieczenie udzielonego
kredytu.

Koszty kredytow

W ciggu ostatnich trzech miesiecy czes¢ bankéw Srednia marza kredytu
zmienita swoj cennik kredytowy, byty to zmiany 4%

zwykle na korzys¢ dla potencjalnych

kredytobiorcéw. W 2010 roku trend powinien sie

. . . . 3%
utrzymaé, cho¢ — tak jak dotad — zmiany
postepowaé beda powoli.
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Zrédto i opracowanie: CEE Property Group
To nie jest koszt catkowity kredytu, poniewaz

bardzo czestg praktyka bankéw jest pobranie
prowizji przygotowawczej, najczesciej w wysokosci
1-1.5%, oraz oddzielnej prowizji za gotowos¢
w podobnej wysokosci.

Dodatkowe warunki finansowania

Podstawowym warunkiem finansowania wymaganym przez banki finansujgce inwestycje jest realizacja
przedsprzedazy mieszkan, jeszcze przed uruchomieniem kredytu inwestycyjnego. Banki postrzegajg
przedsprzedaz jako weryfikacje atrakcyjnosci danego projektu i zmniejszenie ryzyka niewyptacalnosci
dewelopera poprzez wptyniecie na jego konto transz na zakup mieszkan.
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Aktualnie, oczekiwana przez banki minimalna przedsprzedaz oscyluje wokdt 15%, natomiast niektére instytucje

wymagajg zaawansowania sprzedazy nawet na poziomie 40%. Zaawansowanie sprzedazy w wysokosci prawie
pofowy mieszkan dostepnych w projekcie powoduje, ze wielu deweloperéw zastanawia sie nad sensem
pozyskania finansowania bankowego, poniewaz taki poziom przedsprzedazy czesto wystarcza do samodzielnej
realizacji inwestycji.

Warunkiem stawianym przez niektére instytucje finansujgce deweloperéw jest otwarcie rachunku
powierniczego dla realizowanej inwestycji prowadzonej zgodnie z przepisami ustawy prawo bankowe, na ktoéry
nabywecy lokali bedg dokonywaé wptat na poczet zakupywanych mieszkan, a wyptaty bedg dokonywane przez
dewelopera tylko na poczet realizacji wydatkdéw zwigzanych z realizacjg przedmiotowej inwestycji.

Duza liczba nowych wnioskow kredytowych Sredni czas rozpatrywania wniosku kredytowego
spowodowata dramatyczne wydtuzenie procedur (miesiqgce)
rozpatrywania tych aplikacji wewnatrz bankow. 5
O ile w roku 2008, sredni czas rozpatrywania
whioskéw wynidst 2 miesigce, o tyle w pierwszym 4
kwartale 2010 standardem stato sie wydtuzenie 3
tych procedur do 3-5 miesiecy. Cze$¢ wnioskdow
byta weryfikowana przez okres 6-8 miesiecy, 2
zanim nastgpito podpisanie umowy kredytowe;j.

1
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jakosci dokumentéw przygotowanych przez

deweloperow. Zrédto i opracowanie: CEE Property Group

W najblizszych miesigcach spodziewamy sie powolnego skracania czasu rozpatrywania nowych wnioskéw
kredytowych, chociaz nadal tempo bedzie zalezato od jakosci dokumentéw kredytowych oraz poziomu
wspotpracy pomiedzy deweloperem a bankiem.

Zabezpieczenia kredytu

Obserwujemy obecnie nacisk bankéw na jak najwieksze prawne zabezpieczenie kredytu. Obligatoryjnie
przyjmowanych jest kilka zabezpieczen. Po pierwsze, standardem jest hipoteka na nieruchomosci bedacej
przedmiotem kredytowania i wpis na pierwszym miejscu w Ksiedze Wieczystej nieruchomosci. Drugim
zabezpieczeniem jest globalna cesja wierzytelnosci przysztych wynikajgcych z umoéw sprzedazy oraz cesja praw
z polisy ubezpieczeniowej tj. ubezpieczenia nieruchomosci od ognia i innych zdarzen. Dodatkowo banki
oczekujg petnomocnictwa do wszystkich rachunkéw dewelopera kredytobiorcy, w zwigzku z tym wymagane
jest prowadzenie w danym banku wszystkich rachunkéw obstugujgcych finansowany projekt. Dodatkowymi
zabezpieczeniami coraz czesciej stosowanymi przez banki jest zastaw rejestrowy na wszystkich udziatach w
spotce celowej, weksel wtasny in blanco kredytobiorcy poreczony przez udziatowcdéw spoétki, poreczenie przez
wiascicieli spotki celowej realizujgcej projekt oraz oswiadczenie dewelopera i poreczycieli o poddaniu sie
egzekucji.
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Podsumowanie

Ubiegty rok przynidst zaostrzenie warunkdéw udzielania kredytéw klientom indywidualnym oraz deweloperom.
Banki postrzegaty sektor nieruchomosci jako ryzykowny, w konsekwencji spadata liczba udzielanych kredytow,
zardowno mieszkaniowych jak i inwestycyjnych. Ograniczenie finansowania projektéw mieszkaniowych

szczegblnie mocno dotkneto mate i $Srednie firmy deweloperskie, ktdre nie byty w stanie spetni¢ kryteridéw
odnosnie minimalnej wartosci wktadu wtasnego.

W ciggu ostatnich kilku miesiecy czes¢ bankdéw obnizyta marze kredytédw inwestycyjnych dla deweloperéw,
aktualnie srednia marza wynosi 3.1% (spadek o 0.5 punktu procentowego w poréwnaniu do ubiegtego roku).
Najblizsze miesigce charakteryzowaé sie beda prawdopodobnie dalszg poprawg warunkéw kredytowania,

szczegblnie w przypadku klientédw indywidualnych. Banki ciggle bedg podchodzity z duzg dozg ostroznosci do
kredytow inwestycyjnych dla deweloperdw.
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Dane do przygotowania analizy oraz zawarte w niej informacje zebrane zostaty przy zachowaniu maksimum

rzetelnosci i starannosci. Publikowane wnioski oraz interpretacje danych sg wyrazem osobistych poglagddéw
autoréw i tak powinny by¢ traktowane. CEE Property Group zastrzega, ze nie ponosi jakiejkolwiek
odpowiedzialnosci za decyzje inwestycyjne podejmowane na podstawie niniejszego dokumentu,
w szczegoblnosci za szkody wynikajace z podejmowanych na podstawie raportu decyzji.

Informacje o CEE Property Group www.CEEproperty.pl

CEE Property Group jest firmg doradczo-inwestycyjng w zakresie realizacji i komercjalizacji inwestycji
nieruchomosciowych w Polsce i Europie Srodkowo-Wschodniej. Zespét CEE Property Group tworzg specjalisci
z sektora  budownictwa, wyceny nieruchomosci oraz  wybitni ekonomisci i  bankowcy
z wieloletnim stazem w obszarach marketingu, sprzedazy i planowania inwestycji.

CEE Property Group wspétpracuje z polskimi i zagranicznymi firmami deweloperskim, inwestorami, funduszami
private equity i instytucjami publicznymi w obszarze komercjalizacji inwestycji, prac analityczno-doradczych
oraz fuzjii przejec.

Firma CEE Property Group przygotowuje regularnie raporty analityczne dotyczace wybranych rynkéw
lokalnych, strategii marketingowych i sprzedazowych, nieruchomosci rekreacyjnych w kurortach wakacyjnych
oraz raporty na temat rynku najmu.
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