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Podsumowanie roku 2008. Prognoza na obecny rok.

Wplyw kryzysu finansowego

na rynek nieruchomosci
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Swiatowa gospodarka juz na dobre wkroczyta w okres spowolnienia
ekonomicznego. Poczatkowo najsilniej odczuly to najwieksze
miedzynarodowe instytucje finansowe, teraz wptyw negatywnych
nastrojow gospodarczych zaczynajq odczuwac krajowe

przedsiebiorstwa (m.in. deweloperskie) oraz gospodarstwa domowe.

Zmniejszanie wspotczynnika LTV (loan to value — wysokos¢ kredytu
w stosunku do wartosci nieruchomosci), relatywnie wysokie stopy
procentowe, wzrastajgce wymagania dotyczgce zabezpieczen oraz
silne fluktuacje na rynkach walutowych to gtéwne czynnik, ktore w
roku 2008 ograniczaty dostepnos¢ produktow kredytowych (w
szczegolnosci hipotecznych). Tylko w ciggu ostatniego roku rata
kredytu w PLN, z tytutu wzrostu stép procentowych, wzrosta z 1577
ztdo 1779 zt.

Zmiana raty kredytu w PLN
(listopad 2006 — listopad 2008)

1900 zt
o 1800 zt
1700zt
1600 zt
1500z

1400zt
L S S S S S Y
SRS BN I R\ I N IR R N NN
SN A S N\ N R R AR N NN M

Opracowanie: CEE Property Group

Zatozenia: kredyt hipoteczny na 200 tys. PLN bez wkiadu wlasnego na 20 lat, marza banku 2%.
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Podsumowanie roku 2008. Prognoza na obecny rok.

Analitycy CEE Property Group szacujg, ze ze wzgledu na powyzsze
zmiany, liczba przyznawanych kredytéw hipotecznych moze spas¢ w
najblizszym czasie nawet o 50% - 60% — fakt ten bedzie miat
bezposrednie przetozenie na popyt na produkty mieszkaniowe.
Dodatkowo czes$¢ potencjalnych nabywcdw mieszkan wstrzymuje sie
z decyzjg ze wzgledu na niepewng sytuacje rynkowg — oczekujgc

dalszych spadkow cen.

Srednie ceny ofertowe 1 m* *

Aktuainylpoziomicenowy (rynek wtorny wybranych miast, pazdziernik 2008)
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Opracowanie: CEE Property Group
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Srednia wazona cen ofertowych z serwisow gratka.pl oraz oferty.net.

W ciggu ostatniego roku ceny ofertowe zaréwno na rynku
pierwotnym jak i wtornym nieznacznie spadty. Najbardziej
przecenione zostaty starsze lokale w mato korzystnych lokalizacjach.
Na rynku obserwowa¢ mozna byto systematycznie rosngcag réznice
miedzy cenami ofertowymi a transakcyjnymi. Byta to konsekwencja
nadpodazy, szczegolnie nowych mieszkan, oferowanych przez

inwestorow, ktérzy obserwujgc spowolnienie rynku zaczeli masowo
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Podsumowanie roku 2008. Prognoza na obecny rok.

pozbywaé sie zakupionych wczesniej w celach inwestycyjnych
mieszkan. Prognozuje sie podtrzymanie tendencji widocznych réznic
miedzy cenami transakcyjnymi a ofertowymi.

Zmiana cen ofertowych w ciagu ostatnich 12 miesiecy
(rynek wtorny XI 2007 — X 2008 )

Warszawa -1%
Krakéow -4%
Wroctaw -1%
Poznan -7%
Gdansk -4%
Katowice -6%
todz 1%

Zrédlo i opracowanie: CEE Property Group

Kondycja spotek Ograniczona dostepno$¢ kredytow hipotecznych oraz problemy z
deweloperskich pozyskaniem kapitatu obity si¢ negatywnie na wigkszosci spotek
deweloperskich. W szczegolnosci mowa tu o mtodszych, tudziez
mniejszych spotkach, ktére majg ograniczone s$rodki wlasne. W
najtrudniejszej sytuacji znajdujg sie spotki deweloperskie
posiadajgce w swoim portfelu inwestycje rozpoczete w okresie |l
kw. 2007 - Il kw. 2008, ktore nie majg zapewnionego

wystarczajgcego finansowania bankowego.

Czes¢ inwestycji planowana na rok 2009 zostata podzielona na
etapy, inne zostaty odtozone w czasie. Doprowadzi to do
wyhamowania tempa wzrostu podazy produktow mieszkaniowych.
Wraz z pogarszajgcg sie sytuacjg gospodarczg kraju oraz

zaostrzajgcymi  sie  kryteriami  kredytowania  (planowane
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Podsumowanie roku 2008. Prognoza na obecny rok.

wprowadzenie przez KNF rekomendacji T) powinnismy mie¢ nadal
do czynienia z bardzo niskim popytem generowanego przez
klientow indywidualnych. W konsekwencji w okresie najblizszych
kilku kwartatéw aktywnosc¢ na rynku nieruchomosci mieszkaniowych
prawdopodobnie bedzie sie utrzymywata na bardzo niskim

poziomie.

Popyt na mieszkania W roku 2008 roku przedsiebiorstwa deweloperskie z coraz wigkszg

| apartamenty nadziejg spoglgdaty w kierunku bardziej ekskluzywnych segmentow
rynku. Zachecane wysokimi marzami czesto decydowaty sie na
realizacje  projektbw o podwyzszonym  standardzie czy
apartamentéw. Zazwyczaj jednak deklaracje deweloperéw
dotyczgce segmentu danej inwestycji, nie szty w parze z cechami
produktu takimi jak: standard wykonczenia, lokalizacja, wysokos¢
kondygnaciji, architektura etc. Skutkiem takiej polityki byta nadpodaz
w segmentach middle-high—end (segment o podwyzszonym

standardzie).

Wsrod klientéw indywidualnych najwiekszym powodzeniem cieszyt
sie lekko zaniedbany segment popularny. Ze wzgledu na
ograniczone mozliwosci kredytowania niskie ceny byly dla
wiekszoéci  zainteresowanych kupnem lokalu decydujgcym
czynnikiem. Dlatego tez czeS$¢ spotek deweloperskich zamierza w
najblizszym czasie eksplorowac ten segment bardziej intensywnie.
Warto jednak wspomniec, iz wigze sie to z pewnym ryzykiem —
klienci segmentu popularnego sg najbardziej ,wrazliwi” na

ewentualne zmiany w polityce kredytowe,;.
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Podsumowanie roku 2008. Prognoza na obecny rok.

Rynek apartamentow

Ry ieh Mijajgcy rok byt krokiem milowym dla rynku apartamentow

wakacyjnych w najpopularniejszych miejscowos$ciach turystycznych
w Polsce. Wielu deweloperéw zdecydowato sie na realizacje
projektow  w najbardziej popularnych miejscowosciach
turystycznych jak: Kotobrzeg, Miedzyzdroje, Swinoujscie, Sopot,
Zakopane, Wista. Inni deweloperzy, oczekujgc wiekszego
potencjatu rozwoju lokalizacji, wybrali bardziej kameralne kurorty
jak: Szklarska Poreba, Karpacz, Mielno, Rewal. Niektorzy poszli
nawet o krok dalej i zainwestowali na Warmii i Mazurach (m.in.:
Mikotajki, Ostréda, Pasym). Poczgtkowo apartamenty wakacyjne,
kuszgce atrakcyjnymi lokalizacjami, wysokim standardem oraz
zyskami z wynajmu cieszyty sie bardzo duzym zainteresowaniem.
Jednak pogorszenie koniunktury na rynku typowo mieszkaniowym
poskutkowato jeszcze wiekszym spowolnieniem na rynku
apartamentow  wakacyjnych. Czynnikiem determinujgcym
wrazliwos¢ tego produktu jest jego charakter — dobro luksusowe. W
czasach stabszej koniunktury jest to klasyczne dobro, na ktory

popyt spada mocniej niz w segmencie typowo mieszkaniowym.

Prognozy na rok 2009 Oczekujemy, ze nadchodzgcym roku 2009 aktywno$¢ na rynku
mieszkaniowym zaréwno po stronie deweloperow, jak i klientéw
indywidualnych spadnie. Szacujemy, ze prawie 80% nowych
inwestycji mieszkaniowych planowanych na najblizsze lata zostanie
odtozona i ich realizacja nie rozpocznie sie w przysztym roku.
Zdecydowana wigkszos¢ firm deweloperskich ogtosita wstrzymanie,

czesto bezterminowe, realizacji nowych projektdw. Realizowane
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Podsumowanie roku 2008. Prognoza na obecny rok.

bedg tylko te projekty, ktore sg na zaawansowanym etapie budowy

i sprzedazy.

Podstawowym czynnikiem, wptywajgcym negatywnie na rynek jest
ograniczona dostepnos¢ produktéw kredytowych, zaréwno dla
deweloperéw jak i klientow indywidualnych. Dopiero gdy kapitat
bedzie tanszy, a rynek finansowy bedzie stabilny mozna bedzie

mowi¢ o ewentualnym odreagowaniu.

Aby pobudzi¢ stabngcg gospodarke, RPP juz w listopadzie
rozpoczeta cykl obnizek stép procentowych a Bank of England oraz
Europejski Bank Centralny w ostatnim czasie obnizyty stopy
procentowe odpowiednio do 2 oraz 2,5%. W roku 2009 nalezy
oczekiwaC¢ dalszych obnizek stép procentowych, co przy
planowanym stopniowym powrocie optymizmu na rynki finansowe
powinno mie¢ pozytywny wptyw na spadek oprocentowania
kredytéw hipotecznych (spadek referencyjnych stop procentowych
— WIBOR i LIBOR). | to bedzie prawdopodobnie jedna z nielicznych

dobrych wiadomosci na rynku nieruchomosci w 2009 roku.

Trendy cenowe Nie zgadzamy sie z przewidywaniami niektérych firm analitycznych
i posrednikow finansowych, ze druga potowa roku 2009 przyniesie
wzrost cen na rynku nieruchomosci. Analizy takie zaktadajg szybkie
wyczerpanie podazy i brak mieszkan na rynku. Analitycy CEE
Property Group szacujg, ze obecnie realizowane projekty
mieszkaniowe bedg jeszcze sprzedawane przez kolejne kilkanascie

miesiecy i do tego czasu nie bedzie mozliwosci podnoszenia cen
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przez sprzedajgcych. Efektem takiego uktadu sit bedzie utrzymanie
trendu spadkowego cen — w szczegolnosci na rynku pierwotnym,
gdzie korekta moze siegng¢ 10 — 15%. Na rynku wtérnym, gdzie
presja sprzedazy lokalu jest mniejsza, korekta powinna bycC

stabsza.

Znaczne ograniczenie nowych inwestycji mieszkaniowych odbije sie
na relacji popyt — podaz dopiero w 2010 roku i wtedy mozemy

spodziewac sie wiekszych wzrostow cen nieruchomosci.

Co z rynkiem wynajmu? 2009 rok natomiast powinien by¢ bardzo dobrym rokiem dla oséb
posiadajgcych mieszkania pod wynajem. Z jednej strony stawki
wynajmu powinny wcigz rosng¢ (szczegdblnie w przypadku
najmniejszych mieszkan), z drugiej strony cen nieruchomosci jak i
koszt finansowania zakupu nieruchomosci powinien spasc. Stawki
najmu brutto powinny wynie$¢ okoto 6 - 8% co bedzie stanowito

atrakcyjng dtugoterminowg stope zwrotu.

CEE Property Group Sp. z 0.0.

Al. Niepodlegtosci 69
c . 02-626 Warszawa
.E tel. + 48 (22) 322 75 50
E property fax. + 48 (22) 322 76 11
graup biuro@CEEproperty.pl
www.CEEproperty.pl




Podsumowanie roku 2008. Prognoza na obecny rok.

Dane do przygotowania Analizy oraz zawarte w niej informacje
zebrane zostaly przy zachowaniu maksimum rzetelnosci i
starannosci. Publikowane wnioski oraz interpretacje danych sg
wyrazem osobistych pogladow autoréw i tak powinny by¢
traktowane. CEE Property Group zastrzega, ze nie ponosi
jakiejkolwiek  odpowiedzialnosci za  decyzje inwestycyjne
podejmowane na podstawie niniejszego dokumentu, w
szczegolnosci za szkody wynikajgce z podejmowanych na
podstawie raportu decyzji.

Informacje o CEE Property Group

CEE Property Group jest liderem na polskim rynku inwestowania w
nieruchomosci. Firma doradza instytucjom i klientom indywidualnym
przy inwestowaniu w mieszkania, grunty, powierzchnie komercyjne i
projekty deweloperskie. Wspotpracuje z polskimi i zagranicznymi
firmami deweloperskim podczas wprowadzania na rynek i
sprzedazy projektéow mieszkaniowych. Swiadczy ustugi w obszarze
Fuzji i Przeje¢ na rynku nieruchomosci.

Kontakt

Dziat Analiz

CEE Property Group Sp. z o.0.

Al. Niepodlegtosci 69, 02-626 Warszawa
tel. (22) 322 7510

e-mail: biuro@CEEproperty.pl
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