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Prolog do dyskusji - Sytuacja obecna

« 2.5 krotny wzrost liczby transakcji (kwiecien-maj) w stosunku do
przetomu roku, ale...

« Jednoczesny spadek liczby transakcji o ponad 55% w stosunku
do tego okresu z zesztego roku

« Spadek cen o 7-15% w stosunku do zesziego roku, ok. 10%
spadek cen od poczatku 2009

* Niechec kupujacych do nabywania inwestycji w toku

« Dramatyczny spadek nowych, rozpoczynanych inwestycji o
ponad 80%

 Spadek liczby udzielonych kredytow o 40% 2z jednoczesnym
spadkiem liczby wnioskoéw kredytowych o 35%

C . Spadek stop referencyjnych przy jednoczesnym wzroscie marz i

EE PDogarszajace;j sie jakosci portfeli kredytowych ,
group



Kluczowe pytanie

Jak szybko wroca czasy stosunkowo taniego i
tatwego pieniadza?

 Prawdopodobnie ,,nigdy”, na pewno nie w perspektywie najblizszych 5-
7 lat

« Spadek liczby transakcji stale pogarsza sytuacje finansowg
deweloperéow

 Pogarszajgcy sie portfel kredytowy, podwyzszenie wspotczynnika
wyptacalnosci z 8% do 10% ograniczy kredytowanie sektora
nieruchomosci

« Zbliza sie koniec finansowania inwestycji z wptat klientow

 Prawdopodobienstwo wysokiej inflacji w ciggu 2-3 lat dodatkowo
moze zwiekszy¢ koszt finansowania projektow deweloperskich (wyzsze
C stopy referencyjne)
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Kluczowe wyzwania dla podmiotow na :
rynku deweloperskim |

« Wzmocnienie pozycji kapitalowej i plynnosciowej
deweloperow

* Nowe obszary dziatania deweloperow i
dostosowanie oferty do popytu na rynku

« Sekurytyzacja kredytéw

« Rozwdj rynkow kapitatlowych jako alternatywa w
stosunku do finansowania przez banki

c’ Wzrost bezpieczenstwa kupujacych
E
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Wzmochnienie pozycji kapitatowej |
plynnosciowej deweloperow

« Banki wymagajg coraz wyzszego wkiladu wtasnego
deweloperow

« Standardem moze sie staC wklad wilasny w wysokosci
30-50% catkowitych kosztow inwestycji

« Brak wzmocnienia kapitalowego moze spowodowac
zablokowanie realizacji projektow deweloperskich, w
szczegolnosci moze to dotyczy¢ matych firm deweloperskich

 Alternatywg bedzie realizacja znacznie mniejszych
projektow przy tych samych srodkach

« Wyzwaniem, a zarazem jednym z kluczowych czynnikéw
sukcesu dla firm deweloperskich bedzie pozyskiwanie
C | zewnetrznych, nie-bankowych zrédet finansowania
E
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Nowe obszary dziatalnosci
deweloperow

* Dostosowanie produktow do potrzeb rynku, analiz aktualnych
| przysztych potrzeb/preferencji kupujgcych

* Przygotowanie produktu inwestycyjnego, czyli oferowanie
nieruchomosci wraz z ich obstugg wynajmu, np. przez firmy
wyspecjalizowane typu Sun & Snow

« Budownictwo komercyjne na wynajem (prywatne akademiki,
aparthotele, budownictwo czynszowe)

 Budownictwo na wynajem komunalne we wspoipracy z
samorzgdami (miasto-deweloper-fundusz-zarzadca)

EFEKT?

» Poszerzenie grona inwestorow 0 iInstytucje,
E Wyspecjalizowane fundusze nieruchomosci
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Sekurytyzacja kredytow poprzez stworzenie produktow
inwestycyjnych opartych na hipotece (Asset Backed Security)

Nadzor na rynkiem sekurytyzacji poprzez obiektywng wycene
| kontrole rynku

Sekurytyzacja umozliwi bankom sprzedaz istniejgcych
kredytow, uwolnienie kapitatu | mozliwosC rozwoju akcji
kKredytowej
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Rozwoéj rynkow kapitatowych jako
alternatywa dla bankow

« Zwiekszenie roli inwestoréw instytucjonalnych, funduszy
nieruchomosci, funduszy mezzanine, itd.

« Mozliwos¢ powstania rynku papierow komercyjnych
(papierow hipotecznych, bonoéw komercyjnych) emitowanych
przez deweloperow zabezpieczonych hipotekag

* Rozwdj rynku wtdérnego (organizowanego np. przez GPW)

« Realna alternatywa dla pozyskania finansowania na
realizacje projektow deweloperskich

C
E
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Zwiekszenie bezpieczenstwa kupujacych

 Koniec ery finansowania budowy z wptat klientow

 Prawdopodobne zmiany idgce w kierunku zachowania
wlasnosci srodkéw przez klienta wraz z mozliwoscia
wycofania sie z zakupu

« Koniecznos¢ zapewnienia bezpieczenstwa zakupu
sposobem na wzrost zainteresowania  kupujgcych
iInwestycjami w toku oraz sposobem na redukcje strat przez
klientow w przypadku bankructwa

* Mozliwosc¢ uwtaszczenia nabywcow na nieruchomosci

C
E
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Dziekuje za uwage

Dr Pawet Grzabka
CEE Property Group Sp. z o.0.
Al. Niepodlegtosci 69
02-626 Warszawa
Pawel.grzabka@CEEproperty.pl

CH
E Tel. (22) 322 75 50
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