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Czy w Polsce mamy banke
spekulacyjng ?
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Budownictwo mieszkaniowe na 1000 mieszka  hcow
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Warszawa - struktura ceny m2 mieszkania
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Cena mieszkania a dochod do dyspozycji
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2,0

Cena (kredyt PLN) vs. wynajem
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Przeci etne wynagrodzenie brutto w sektorze
przedsi ebiorstw
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Prognoza liczby gospodarstw domowych
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Czy w Polsce mamy banke
spekulacyjng - konkluzje

« \W Polsce na rynku mieszkaniowym
wystepujq silne napiecia, podobne do
obserwowanych w krajach uznanych za
zagrozone bankami spekulacyjnymi

 Rownoczesnie wystepujg silne czynniki
fundamentalne wzrostu cen
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Czy grozi nam Kkryzys
nieruchomosciowy ?
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Zrodto: GUS, NBP
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Polska — makroproporcje sektora mieszkaniowego

2004 200t 200€ 2007
Zdolnosc kredytowa miejskich gospodarstw
domowych 240,0 326,0 416 p 412,(
Saldo kredytéw mieszkaniowych 35.94 50,4 77.Y 116,¢§
Udziat kredytow mieszkaniowych w PKB
(%) 3,9 5,1 7,3 10,0
Udziat kredytow mieszkaniowych w
aktywach sektora bankowego (%) 7,01 9,1 12,1 14 .5
Budownictwo mieszkaniowe na 1000 oséb 2.8 3,0 3,4 3,5
[Udzial Kredytu mieszZKaniowego
w finansowaniu budownictwa
mieszkaniowego (%) 38,5 41,4 46,0* 46,0*
Udziat kKredyiow mieszkaniowych w
finansowaniu transakcji na wtérnym rynku
mieszkaniowym (%) 31,5 40,1 45,0* 45,0*
Zadtuzenie zasobu mieszkaniowego (%) 1,1 1,5 2,0
[Udzial obsiugi Kredytow mieszkaniowycn w
dochodach rozporzdzalnych gospodarstw
domowych (%) 0,31 0,36 0,4p
Udziat budownictwa mieszkaniowego W
tworzeniu PKB* 5,0| 5,2 5,4

* szacunek NBP



Jak dziata kanat kredytowy ?
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Potencjalna zdolno $¢ kredytowa gosp. dom.
a zmiana salda kredytoéw mieszkaniowych (mld. z})
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Podstawowe problemy zwigzane
Z prognozowaniem rynku

 Na ile wzrosty cen juz zdyskontowaty
wejscie do strefy Euro ?

e Czy ludzie bedg sie zachowywac
podobnie w przysztosci ?

o Jak duze bedg zmiany stop procentowych
| J]ak bedg roztozone w czasie ?
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Potencjalna zdolno $¢ kredytowa gosp. dom.
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Saldo kredytéw mieszkaniowych
- stan i prognoza warunkowa (mld z}; sc. 1)
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Srednia cena mieszkania (7 miast)
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Srednia cena mieszkania (7 miast)
- stan i prognoza warunkowa (sc. 2)
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Prognoza warunkowa oddziatywania kanatu

Scenariusz 1

kredytowego na cene mieszkania

oproc. Wsk. zmian % zmiana % % %
kred. Zmiana dochodu do potencjalnej Zmiana % Zmiana % Zmiana % % zmiana % zmiana
mieszk. stopy dyspozycji zdolno sci salda; Zmiana salda; Zmiana salda; Zmiana salda; (m. cen; (m.
PLN (%) (p-p.) (baza=2007q4) kredytowej E=1,2 cen E=1,5 cen E=1,8 cen dwuréwn.) dwuréwn.)
6,74 100,0
6,24 -0,5 100,0 1% 4% 4% 6% 5% 8% 6% 8% 6%
5,74 -1,0 100,0 7% 9% 7% 12% 10% 16% 13% 17% 13%
5,24 -1,5 100,0 13% 14% 11% 19% 15% 26% 21% 27% 21%
4,74 -2,0 100,0 21% 19% 16% 27% 21% 37% 29% 39% 30%
Scenariusz 2
oproc. Wsk. Zmian % zmiana % % %
kred. Zmiana dochodu do potencjalnej Zmiana % Zmiana % Zmiana % % zmiana % zmiana
mieszk. stopy dyspozycji zdolno sci salda; Zmiana salda; Zmiana salda; Zmiana salda; (m. cen; (m.
PLN (%) (p-p-) (baza=2007q4) kredytowej E=1,2 cen E=1,5 cen E=1,8 cen dwuréwn.) dwuréwn.)
6,74 100,0
6,24 -0,5 105,00 5% 4% 4% 6% 5% 8% 7% 8% 7%
5,74 -1,0 105,00 11% 9% 8% 13% 10% 18% 14% 18% 14%
5,24 -1,5 105,00 18% 14% 12% 20% 16% 28% 22% 29% 23%
4,74 -2,0 105,00 26% 20% 16% 28% 23% 40% 31% 42% 32%

Zrodto: NBP
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Doswiadczenia panstw UE
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Stopa kredytu mieszkaniowego
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Kredyt mieszkaniowy w PKB
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Dynamika cen mieszka n (1990=100)
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Zasob mieszkaniowy /1000 ludno Sci
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Mieszkania oddane / 1000 ludno Sci
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Mieszkania rozpocz ete /1000 ludno sci

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

—e— Belgium e Spain France = Jreland
—¥— ltaly —&— Netherlands —+— Austria e Poland
Finland Sweden —0— UK

Zrodto: Hypostat

32



UE - makroproporcje sektora mieszkaniowego

Polska Francja (d{ Wlochy | Belgia
1997* - 2006 (0d200Q | Hiszpanid Irlandia] Niemcy] Holandig 2004 | (do2003 | (do2002

Zasob na 1000 ludéa w
2006 r.* 341 564 42D 482 423 490 466 462
Przyrost zasobu na 100(
ludnasci (dynamika
end/start) 111,2%  116,6% 137,006 106,1%  102{3% 1035% 10p,3%  103,8%
Budownictwo
mieszkaniowe na 1000
ludndici (srednio) 3,0 9,4 14,4 44 4|5 3,9 3,8 3,4
Przyrost ludnéci
(dynamika end/start) 99% 111% 115% 1016 1059% 104% 101% 101%
Przyrost PKB per capita
(dynamika end/start) 148% 174% 213%0 120p% 149% 12[/% 126% 1P0%
Przyrost cen (dynamikal
end/start) 222% 273% 319%0 95Po 218% 184% 195% 181%
Budownictwo + transakg
(end/start) 109% 182% 201% 62% 93%  137% 154% 104%
Stopa procentowa (end) 5,7% 4,0% 4,6%0 4,6%% 4,4% 4,3% 4,B% 6|6%
Stopa procentowa @dica
pp.end-start*) -15,3 -1,6 2,9 201 -118 -4 -3,4 -1,0
Kredyt (end/star 5679  548%  717% 12606  35%  17D%  231%  1B5%
* wg dostepnosci danych; na czerwono - estymacja wiasna;

Zrodto: Hypostat 33



Skutki krotko | dlugookresowe dla
sektora

* Istnieje powazne ryzyko ekspansji kredytowej i
znacznych wzrostow cen, jako skutku akcesji do strefy
Euro, w krotkim i dlugim okresie.

 Moze to zwiekszycC ryzyko rynku i ryzyko systemu
bankowego oraz doprowadzi¢ do znacznego wzrostu
zadtuzenia gospodarstw domowych, bez znaczacej
poprawy sytuacji mieszkaniowej, jezeli nie zostang
uruchomione mechanizmy wspierajgce podaz.

» Wstgpienie do strefy Euro moze byC szansg na poprawe
sytuacji mieszkaniowej ludnosci tylko w przypadku
uruchomienia mechanizmow propodazowych.
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Whnioski dla polityki gospodarcze]

Negatywne konsekwencje wejscia do strefy Euro
powinny byC ograniczane poprzez polityke
gospodarczg

Polityka mieszkaniowa powinna ograniczac¢ programy
subsydiowania | koncentrowac sie ha mechanizmach
propodazowych (tereny budowlane, konkurencja

W sektorze)

Polityka fiskalna | nadzorcza nad systemem
flnansowym powinna byc¢ nakierowana na
ograniczanie spekulacji (podatki, normy

ostroznosciowe, zwtaszcza wyceny nieruchomosci)
35



Disclaimer

— Wyniki pojedynczego projektu badawczego nie
determinujg wynikow catego Raportu na temat
petnego uczestnictwa Rzeczypospolitej Polskiej w
trzecim etapie Unii Gospodarcze| | Walutowe).
Projekty badawcze majg charakter dokumentow
wspierajgcych

— Przedstawione w Raporcie wyniki bedg stanowity
podsumowanie kilkudziesigciu projektow,
realizowanych zarowno przez pracownikow NBP, jak
tez ekspertdw zewnetrznych, oraz dotychczasowej
literatury.
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