Raport IBnGR we wspotpracy z REAS:
,Biznes i ryzyko
na rynku kredytow mieszkaniowych dla ludnosci
w perspektywie 2014 roku”

dostepny juz w czerwcu 2010 roku

Raport sktada sie z trzech czesci:
e Perspektyw rynku kredytow hipotecznych i nieruchomosci
mieszkaniowych w Polsce
o Sytuacja na polskim rynku nieruchomosci mieszkaniowych
o) Kredyt mieszkaniowy a popyt na nieruchomosci
o) Perspektywy rozwoju kredytéw mieszkaniowych
e Oceny koniunktury na polskim rynku mieszkaniowym
w latach 2010-2012
o Pierwotny rynek mieszkaniowy
o Indywidualne budownictwo jednorodzinne
o Sektor deweloperski: deweloperzy i spotdzielnie
o Aktualny stan rynku
o Rynek wtorny
¢ Analizy wptywu rekomendacji T na zasady oferowania kredytow
hipotecznych przez banki
o) Szacowany poziom kosztow utrzymania i ocena zdolnosci kredytowej
o Ocena ryzyka zmiennej stopy procentowej
o Maksymalny poziom LTV oferowanych kredytéw hipotecznych
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e Polski rynek kredytowania nieruchomosci znajduje sie w poczatkowej fazie rozwoju.
Gtéwnie z tego powodu kryzys na polskim rynku nieruchomosci byt w latach 2008 i
2009 nieporéwnywalnie ptytszy niz na dojrzatych rynkach nieruchomosci w Stanach
Zjednoczonych i Europie Zachodniej. Mimo okresowych perturbacji, ktére miaty
miejsce w 2008 i 2009 i bedg miaty miejsce rowniez w roku 2010, trend wzrostowy
rynku kredytow hipotecznych utrzyma sie co najmniej w najblizszych kilku latach.

e W ocenie IBnGR, sprzedaz kredytéw mieszkaniowych w roku 2010 bedzie oscylowata w
granicach 40 — 50 mld PLN, co oznacza przyrost stanu zadtuzenia ludnosci z tytutu
kredytow mieszkaniowych na poziomie 20 — 30 mld PLN. Realny przyrost stanu
zadtuzenia moze byc jeszcze wyzszy ze wzgledu na prawdopodobny trend aprecjacyjny
PLN.

Tabela.
Prognoza ksztattowania sie wartosci kredytow mieszkaniowych (2014 rok)

Kredyty mieszkaniowe (w mid z)

2009 r. 214,9

2014 . 390,0 (+/- 9%)
Zrédto: 2009 NBP, lata 2010 — 2014 prognoza IBnGR.

e O rozwoju rynku kredytéw hipotecznych w Polsce decyduje sprzezenie trzech
gtéwnych czynnikdéw:

e dostepnosc kredytu,
e stopy procentowe,
e ceny nieruchomosci.

e Zdaniem IBnGR, czynnikiem stymulujgcym rozwdj polskiego rynku kredytow
hipotecznych w najblizszych 2-3 latach, bedzie wzrost dostepnosci kredytow, w wyniku
ztagodzenia polityki kredytowej bankdéw, po czterech kwartatach konsekwentnego
zaostrzania. Pozwala na to bankom dobra sytuacja kapitatowa oraz poprawa
perspektyw gospodarczych, prognozy sytuacji na rynku mieszkaniowym a takze
zaostrzajaca sie konkurencja.

e Nasilajgca sie konkurencja spowoduje, ze w roku 2010 marze bedg nadal spadaty i
prawdopodobnie ustabilizujg sie, naszym zdaniem, na poziomie 1,3 — 1,7% (dla
kredytow w PLN) dla wiarygodnych kredytobiorcéw, w zaleznosci od poziomu LTV i
innych ryzyk.

e W perspektywie Sredniookresowej trudno wyobrazi¢ sobie, aby oprocentowanie
udzielanych kredytéw hipotecznych w EUR byto wyzsze niz w PLN. Dlatego nalezy
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oczekiwac¢ dalszej substytucji kredytdw w PLN i CHF przez kredyty w EUR.
Przewidywana aprecjacja PLN powoduje, ze ryzyko kursowe nie bedzie réwnowazyto
korzysci zwigzanych z zadtuzaniem sie w EUR. Dlatego przewidujemy istotny wzrost
udziatu kredytéw w EUR w nowo udzielanych kredytach mieszkaniowych dla ludnosci
w roku 2010.

Ocena koniunktury na polskim rynku mieszkaniowym w latach 2010-2012.

e Zdaniem REAS, rok 2009 byt niewatpliwie okresem wyraznego spadku skali obrotéw na
polskim rynku mieszkaniowym, ktdorego bezposrednig przyczyng byta zaréwno
mniejsza niz w latach 2007-2008 liczba transakcji, jak i nizsze ceny nieruchomosci.
Krytycznym okresem byt zwtaszcza IV kwartat 2008 roku i | kwartat 2009. W kolejnych
kwartatach sytuacja stopniowo ulegata poprawie, w miare jak uczestnicy rynku
odzyskiwali zaufanie do siebie i do potencjatu polskiego rynku nieruchomosci. Na
rynku pierwotnym, pomimo spadku sprzedazy, nizszych cen i probleméw z
pozyskaniem finansowania z bankdéw, skutki kryzysu okazaty sie dla wiekszosci firm
deweloperskich mniejsze niz sie powszechnie obawiano. Najwazniejszym powodem
byta niewielka skala rynku w relacji do potencjatu popytowego i skali polskiej
gospodarki. Relatywna nadwyzka podazy byfa skoncentrowana przede wszystkim w
miastach o najwyzszym popycie i najlepszej sytuacji gospodarczej, a wiekszosé
inwestycji zlokalizowana byta w dos¢ atrakcyjnych rejonach miast i obejmowata
mieszkania o racjonalnej wielkosci i funkcji.

e Poprawie klimatu na rynku mieszkaniowym sprzyjata ogélna sytuacja gospodarcza. Dla
utrzymania popytu na przyzwoitym poziomie istotne byto zwitaszcza obnizenie
obcigzeniami podatkowymi, ale takze — liberalizacja zasad wspierania zakupu mieszkan
w ramach programu ,,Rodzina na swoim”.

e Zaréwno wyniki monitoringu rynku preprowadzonego przez REAS po | kwartale 2010
roku, jak i statystyki dotyczace budownictwa mieszkaniowego publikowane przez GUS
potwierdzajg, ze sytuacja na najwiekszych polskich rynkach mieszkaniowych jest
zblizona do rownowagi. Wielkos¢ oferty, pomimo niewielkiego wzrostu, jest bliska
dtugoletniej przecietnej rocznej podazy i absorpcji, zas liczby wprowadzonych do
sprzedazy mieszkan okazaty sie zblizone do liczb lokali sprzedanych.

e W ocenie REAS rok 2010 moze by¢ bardzo nietypowy pod wzgledem relacji popytu i
podazy, ze wzgledu na zapas projektéw z wazinymi pozwoleniami na budowe.
Poniewaz banki deklarujg wzrost finansowania dla nabywcéw, wieksze firmy
deweloperskie bedg mogty ptynnie uzupetniaé braki w podazy wprowadzajac na rynek
kolejne inwestycje lub ich etapy. Jesli taki scenariusz sie zisci, réznica pomiedzy nowg
podazg a sprzedazg nie powinna by¢ dramatyczna, a rynek bedzie zblizony do
rownowagi. Na sprzedaz w 2010 roku wptyw moga mieé takze psychologiczne i realne
konsekwencje ogloszenia a nastepnie wdrozenia zalecen Rekomendacji T.
Obserwowane obecnie ozywienie sprzedazy w pewnej czesci jest spowodowane
utatwieniami w pozyskaniu kredytéw, ktore zapewne zostang ograniczone pod koniec
roku. W konsekwencji, wzrost sprzedazy w IV kwartale 2010 wcale nie jest jeszcze
przesadzony.
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Neas
IBnGR - Instytut Badan nad Gospodarkg Rynkowa

2 IBnGR jest pozarzagdowa, niezalezng instytucjg naukowo-badawczg zajmujacy sie gospodarkg i
politykg panstwa.

2 W ramach IBnGR dziata obszar badawczy ,,Bankowos¢ i rynki finansowe”. Zesp6t wspétpracuje z
czotowymi ekspertami i instytucjami dziatajgcymi w Polsce oraz zagranicg. Odbiorcami
wykonywanych raportéw i ekspertyz sg instytucje finansowe oraz instytucje publiczne i
pozarzgdowe.

o Zespot,Bankowosc i rynki finansowe” zajmuje sie analizg i oceng:

e perspektyw rozwoju bankowosci i rynkéw finansowych — prognozy 5-letnie (w tym biznes
i ryzyko w bankowosci detalicznej i korporacyjnej, rynki finansowe oraz prognozy
makroekonomiczne);

e pozycji konkurencyjnej instytucji finansowych na tle najwazniejszych konkurentow
krajowych i zagranicznych (pozycja finansowa bankdéw z punktu widzenia wartosci dla
akcjonariuszy, ocena pozycji bankdw na rynku bankowosci detalicznej i korporacyjnej,
consumer finance);

e wplywu rozwigzan legislacyjnych na funkcjonowanie rynkéw finansowych (m.in.
ekonomiczne skutki wprowadzenia upadtosci konsumenckiej w Polsce, skutki
wprowadzenia ograniczen w zakresie udzielania walutowych kredytéw mieszkaniowych dla
ludnosci).

REAS

2 REAS jest ekspertem i doradca w zakresie inwestowania na rynku nieruchomosci. Od 1997 roku
Swiadczymy ustugi doradcze dla deweloperdw, inwestorow i bankéw dziatajgcych na rynku
mieszkaniowym.

e  REAS systematycznie monitoruje i analizuje rynek mieszkaniowy najwazniejszych polskich
miast, oferuje szeroki zakres ustug z zakresu wiedzy o rynku oraz formutuje
dtugoterminowe prognozy wspomagajace proces planowania strategicznego.

e REAS doradza deweloperom na wszystkich etapach procesu inwestycyjnego, wspierajac ich
w procesie planowania i przygotowania produktu o najlepszym potencjale rynkowym, a
takze w zakresie strategii cenowych, marketingu i sprzedazy.

e Dzieki wieloletniej wspdtpracy z instytucjami finansujgcymi rynek mieszkaniowy w Polsce
oraz uznanej przez nie wiarygodnosci przygotowywanych przez REAS biznes plandw, wycen

i analiz wykonalnosci inwestycji, firma skutecznie wspiera inwestorow w procesie
pozyskiwania finansowanie dla nowych inwestycji mieszkaniowych.

e REAS doradza bankom w zakresie oceny ryzyka finansowania projektow deweloperskich
oraz restrukturyzacji zagrozonych inwestycji.

e REAS oferuje bankom ustugi monitoringu finansowanych inwestycji, zarébwno w zakresie
realizacji inwestycji, jak i marketingu i sprzedazy.
REAS jest partnerem strategicznym firmy Jones Lang LaSalle, swiatowego lidera doradztwa na rynku
nieruchomosci komercyjnych.

Wiecej informacji: www.reas.pl

Katarzyna Kuniewicz REAS Sp. z 0.0.
Dyrektor, Dziat Badan i Analiz Rynku, REAS ul. Bukowinska 22b, 02-703 Warszawa, Polska
katarzyna.kuniewicz@reas.pl tel: +48.22.3802100 | fax: +48.22.3802101
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