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Informacja o cenach mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce

Streszczenie

Analiza sytuacji na rynku nieruchomosci w Polsce w IV kwartale 2013 r. prowadzi do na-
stepujacych wnioskow:

W IV kw. 2013 r. ceny ofertowe mieszkan na rynkach pierwotnych wszystkich miast,
zarowno nowo wystawionych na rynek, jak i bedacych juz w ofercie, byly stabilne.
Deweloperzy coraz lepiej dostosowuja wielkosci oferowanych mieszkan i ich ceny do
potrzeb nabywcéw. Na rynkach pierwotnych 7 i 9 miast obserwowano stabilizacje
cen transakcyjnych. W omawianym okresie wystapilo wyrazne hamowanie spadko-
wej tendengji cen transakcyjnych mieszkan na rynkach wtérnych najwigkszych miast
Polski. Natomiast na rynku pierwotnym Warszawy kolejny kwartat z rzedu odnoto-
wano wzrost cen transakcyjnych.

Na rynku wtornym Warszawy i 7 najwigekszych miast obserwujemy wydtuzajacy sie
czas sprzedazy, ktory wynika z niedopasowanych cen ofertowych wzgledem cen
transakcyjnych.

W IV kw. 2013 r. utrzymywat sie stabilny poziom stop procentowych nowych ztoto-
wych kredytéw mieszkaniowych. W potaczeniu z rosngcym wynagrodzeniem wpty-
nelo to na poprawe wskaznikow kredytowej dostepnosci mieszkania. Szacunkowe
wyplaty kredytéw mieszkaniowych byly na poziomie wyzszym od notowanych
w poprzednim kwartale oraz tym samym okresie roku poprzedniego. Sprzedaz
mieszkan na rynku pierwotnym i wtdrnym byta wspierana przez zakupy gotowko-
we.

Sprzedaz mieszkan na rynku pierwotnym najwiekszych miast szybko rosnie od czte-
rech kwartaléw, a nadwyzka niesprzedanych mieszkan zmierza do stanu, ktory
mozna uznac za zrbwnowazony. Tendencja ta byta kontynuowana w IV kw. 2013 r.
W 2013 r. oddano do uzytku o 6,8 tys. mieszkan mniej niz w poprzednim roku, ale
liczba ta jest historycznie patrzac wysoka. W ub. r. najnizsza od 2006 r. byla liczba
wydanych pozwolen na budowe mieszkan. Liczba rozpoczetych inwestycji byta
w 2013 r. najnizsza od 8 lat, jednak w II pétroczu ub. r. obserwowano jej wyzszy po-
ziom od notowanego w tym samym okresie 2012 r. Jezeli ta tendencja bedzie trwata,
to za dwa lata na rynku pojawi sie wiecej mieszkan, a wzrost cen bedzie umiarkowa-
ny.

Produkcja nowych mieszkan jest rentowna dla deweloperow. Liczba bankructw firm
deweloperskich zmniejszyta si¢ w poréwnaniu do poprzedniego roku.

Saldo kredytéw dla przedsiebiorstw na finansowanie nieruchomosci nieznacznie
spadto. Natomiast saldo kredytéw dla deweloperéw na budowe mieszkan nieznacz-
nie wzrosto oraz lekko poprawita si¢ ich jakos¢.

Na rynku nieruchomosci komercyjnych utrzymuje si¢ wzrostowy trend wolumenu
transakgcji inwestycyjnych, ktére wyniosty w 2013 r. 3,5 mld euro.
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Niniejsze opracowanie opisuje najwazniejsze zjawiska, ktére wystapity na rynku mieszkanio-
wym w najwiekszych miastach w Polsce w IV kwartale 2013 r.! Informacja zawiera tez zatacznik

z wykresami, na ktorych prezentowane sa:

1) ceny mieszkan (wykresy 1-17),
2) dostepnos¢: mieszkania, kredytu, kredytowa mieszkania (wykresy 18-21),
3) wyptaty kredytow mieszkaniowych i stopy procentowe (wykresy 22-32),

4) operacyjna zyskownos¢ mieszkan i projektéw deweloperskich, koszty produkcji budowlano-

montazowej oraz sytuacja ekonomiczna deweloperow w Polsce (wykresy 33-58),
5) budownictwo mieszkaniowe i rynek mieszkan w Polsce (wykresy 59-72).

Analiza cen mieszkan na rynku pierwotnym i wtornym, ofertowych, transakcyjnych oraz hedo-
nicznych? bazuje na danych pozyskiwanych w ramach badania ankietowego rynku mieszkanio-
wego Baza Rynku Nieruchomosci (BaRN)?®. Z kolei w ramach nowego badania ankietowego ryn-
ku nieruchomosci komercyjnych Baza Rynku Nieruchomosci Komercyjnych (BaNK) zbierane
i analizowane sg dane dot. czynszéw oraz cen ofertowych i transakcyjnych nieruchomosci ko-

mercyjnych.

W analizach wykorzystano takze dane z baz: PONT Info Nieruchomosci (PONT), AMRON
i SARFIN Zwiazku Bankoéw Polskich oraz Comparables.pl. Korzystano rowniez z analiz i rapor-
tow Komisji Nadzoru Finansowego (KNF) oraz ze zbiorczych danych kredytowych Biura Infor-
magji Kredytowej (BIK). Do analizy strukturalnej rynkéw wykorzystano dane publikowane przez
Glowny Urzad Statystyczny (GUS) oraz wiele opracowan zawierajacych dane sektorowe.

1 Informacja zostata przygotowana w Instytucie Ekonomicznym na potrzeby organéw NBP i wyrazono w niej opinie zespotu
autorskiego. Dokument nie powinien by¢ traktowany jako material o charakterze doradczym ani jako podstawa do podej-
mowania decyzji inwestycyjnych.

2 Indeks hedoniczny cen mieszkan odzwierciedla ,czysta” zmiane cen, tj. zmiane wynikajaca z innych czynnikdéw niz réznice w
jakosci mieszkan. W niniejszym opracowaniu cena hedoniczna to cena srednia z okresu bazowego mnozona przez indeks he-
doniczny. Cena ta odzwierciedla zatem sredni poziom cen ustalonej proby mieszkan z okresu bazowego (staly koszyk miesz-
kani), po uwzglednieniu ,czystej” dynamiki cen mieszkan, ktdre byly sprzedawane w kolejnych okresach. Podawana w ra-
porcie cena hedoniczna informuje wiec o tym, ile w kolejnych okresach wynositaby Srednia cena statej proby mieszkan z usta-
lonego okresu referencyjnego, biorac pod uwage rzeczywista, ,czysta” zmiane cen transakcyjnych. Indeks hedoniczny wyko-
rzystywany do wyznaczenia ceny hedonicznej odréznia sie tym od dynamiki Sredniej ceny czy mediany w probie, ze nie rea-
guje silnie na zmiane jakosci sprzedawanych w danym okresie mieszkan, (np. indeks hedoniczny powinien stabiej zareago-
wac na zwigkszenie liczby mieszkat matych z wyzsza cena m kw. niz wskaznik ceny $redniej lub mediany). Wiecej informacji
w artykule M. Widtak (2010) ,,Metody wyznaczania hedonicznych indekséw cen jako sposéb kontroli zmian jakosci dobr”,
Wiadomosci Statystyczne nr 9.

3 Por. Program badan statystycznych statystyki publicznej na rok 2013. Zatacznik do rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia
9 listopada 2012 r. w sprawie Programu Badan Statystycznych Statystyki Publicznej na rok 2013 (Dz. U. z 2012 r. poz. 1391).
Badanie cen nieruchomos$ci mieszkaniowych i komercyjnych w wybranych miastach Polski, symbol badania 1.26.09 (073),
prowadzone jest przez Prezesa Narodowego Banku Polskiego. Wzér formularzy sprawozdawczych zostat ogtoszony Rozpo-
rzadzeniem Prezesa Rady Ministréw z dnia 13 wrzesnia 2013 r. w sprawie okreslenia wzoréw formularzy sprawozdawczych,
objasnien co do sposobu ich wypelniania oraz wzoréw kwestionariuszy i ankiet statystycznych stosowanych w badaniach
statystycznych ustalonych w programie badan statystycznych statystyki publicznej na rok 2013 (Dz. U. z 2013 r. poz. 1223).
Poniewaz jest to badanie prowadzone przez NBP, Bank zamieszcza ankiety tez na swojej stronie internetowe;.
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W IV kw. 2013 r. kontynuowane byly najwazniejsze zjawiska obserwowane w poprzednich
kwartatach. Zmniejszyta si¢ liczba mieszkann deweloperskich oczekujacych na sprzedaz na naj-
wiekszych rynkach mieszkaniowych Polski (por. wykres 64). Bylo to konsekwencja rosnacej
sprzedazy mieszkan oraz racjonalizacji zachowan deweloperow po niewielkim boomie inwesty-
cyjnym zwigzanym z wprowadzeniem ustawy deweloperskiej*. Na podstawie informacji rynko-
wych oraz obliczent wlasnych przyjmujemy, ze stabilizacja stép procentowych kredytéw miesz-
kaniowych, przy lekkim wzroscie wynagrodzen w sektorze przedsigbiorstw, przetozyta si¢ na
wzrost kredytowego popytu mieszkaniowego na najwiekszych rynkach® (por. szacunki zawarte
w tabeli 1). Jednoczesnie sygnaty stopniowej poprawy koniunktury gospodarczej spowodowaty
wzrost popytu mieszkaniowego finansowanego gotowka (por. szacunki zawarte w tabeli 1). Ro-
snacy popyt i malejaca nadwyzka mieszkan na rynku pierwotnym szesciu najwigkszych miast
wplynely na zahamowanie spadkowej tendencji cen mieszkan na rynku pierwotnym tych miast.
Przetozylo sie to rowniez na stabilizacj¢ cen mieszkan na rynku wtérnym tych miast. Natomiast
w Warszawie, najbardziej rozwinietym rynku mieszkaniowym w Polsce, od poczatku 2013 r.
obserwujemy wzrost srednich cen transakcyjnych na rynku pierwotnym. Badanie prowadzone
na podstawie bazy BaRN NBP wskazuje, ze w Warszawie wzrosly érednie ceny mieszkan w

wigkszosci przedzialéw powierzchni uzytkowej (por. wykresy 11-12).

Wedtug informacji firmy REAS liczba sprzedanych mieszkan na rynku pierwotnym szesciu naj-
wigkszych rynkéw mieszkaniowych w Polsce wyniosta prawie 10,9 tys., tj. zwigkszyla sie
w ostatnim kwartale 2013 r. o ponad 14% wzgledem poprzedniego kwartatu. Patrzac jednak z
perspektywy rocznej wzrost sprzedazy wyniost ponad 17%. Tak wysoka liczba transakcji jest
poréwnywalna z notowana w okresie boomu mieszkaniowego w latach 2007/2008. Wptyw na to
mialy czynniki lezace zaréwno po stronie popytu na mieszkania, jak tez podazy mieszkan. Po
stronie podazy deweloperzy dostosowali swojg oferte do potrzeb rynku pod wzgledem po-
wierzchni uzytkowej, tj. mieli w ofercie wiecej mieszkant do 50 m kw., ktérych szukali nabywcy
(por. wykres 67 i 68). Wciaz istnieje pewna nadwyzka oczekujacych na sprzedaz mieszkan wiek-
szych (powyzej 50 m kw.), przy niedoborze poszukiwanych mieszkant mniejszych (ponizej 50 m
kw.). Jednoczesnie poszukujacy wigkszych mieszkan mieli wystarczajacy wybdr oferty (por. wy-
kres 68). Szacunki zawarte w tabeli 1 pozwalaja wnioskowa¢, ze okoto 44% wartosci transakgji
mieszkaniowych finansowanych jest przy pomocy kredytu, a pozostate ok. 56% z wykorzysta-

niem gotowki. Przyrost popytu kredytowego to efekt historycznie niskich stop procentowych

4 29 kwietnia 2012 r. weszta w zycie Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, tzw.
,ustawa deweloperska” (Dz. U. 2011 Nr 232 poz. 1377). Ustawodawca wprowadzil m.in. obowigzek zakladania przez dewe-
loperéw mieszkaniowego rachunku powierniczego, na ktéry beda przelewane $rodki nabywcédw. Wyprzedzajace dziatania
inwestycyjne deweloperdw w okresie IV kw. 2011 r. — II kw. 2012 r. zwigzane byly z zapewnieniem sobie portfela korzyst-
nych prawnie zamoéwien na najblizsze lata.

5 Szacunkowa warto$¢ rynku pierwotnego 7 miast (Gdansk, Gdynia, Krakéw, Lodz, Poznan, Warszawa, Wroctaw) obliczono
poprzez przemnozenie sredniej ceny m kw. mieszkania przez jego srednig wielkos¢ w m kw. oraz liczbe sprzedanych miesz-
kani (w oparciu o dane firmy REAS). Na podstawie danych ZBP przyjeto, Ze wartos¢ nowo udzielonych kredytéw na zakup
mieszkan na rynkach pierwotnych 7 miast w 2012 r. stanowita 50% wartosci kredytéw mieszkaniowych w tych miastach, na-
tomiast pod koniec 2013 r. udziat ten wynosil ok. 57%. Szacunek transakcji gotowkowych otrzymano jako réznice transakgji
na rynku 7 miast oraz wyplat kredytéw wraz z udziatem wlasnym.
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kredytu mieszkaniowego (por. wykres 30) i malejacego realnego kosztu tego kredytu dla gospo-
darstw domowych (por. wykres 19). Obserwujemy wzrost dostepnosci kredytu mieszkaniowego
(por. wykres 20) oraz kredytowej dostepnosci mieszkania (por. wykres 21).

Banki® zaostrzyly jednak kryteria udzielania kredytow mieszkaniowych w analizowanym okresie
oraz oczekuja dalszego zaciesnienia warunkéw udzielania tych kredytow w I kw. 2014, wobec
wymogu ograniczenia maksymalnej wartosci wskaznika LtV7. Informacje o przysztym, bardziej
konserwatywnym podejsciu bankéw do udzielania kredytéw mieszkaniowych mogty dodatko-
wo przyspiesza¢ decyzje nabywcéw o zacigganiu kredytow oraz zakupie mieszkania

w analizowanym okresie.

Kondycja sektora deweloperskiego poprawia sig, co wynika z hamowania tendencji spadkowej
cen mieszkan, spadku kosztow budowy, spadku liczby niesprzedanych kontraktéw na budowe
mieszkan i wzrostu popytu na nie. Poniewaz stopniowo zmniejsza sie liczba mieszkan oczekuja-
cych na sprzedaz, koszty finansowe ich utrzymania dla deweloperéw maleja. Na rynku wcigz
wystepuje koncentracja produkgji (por. wykres 45), ktéra jednak powoli maleje. Ponadto,
w wyniku duzej konkurencji w sektorze budowlanym oraz wzglednie zlej sytuacji finansowej
podmiotéw w nim dzialajacych, obserwujemy dalsza, lekko spadkowa tendencje kosztow pro-
dukgcji budowlano-montazowej (por. wykresy 44 i 46). Powyzsze czynniki powinny obnizy¢ kosz-
ty koniczenia rozpoczetych inwestydji, jak tez podnies¢ optacalnos¢ nowych projektow inwesty-
cyjnych firm deweloperskich. W konsekwencji firmy deweloperskie rozpoczynaja nowe inwesty-

¢je mieszkaniowe (por. wykres 51).

Liczba bankructw deweloperéw w 2013 r. byla niewielka w relacji do innych branz gospodarki
(por. wykres 34). Na tle calej gospodarki ogdlny stan sektora deweloperskiego oceniamy jako
stabilny. Gieldowe indeksy firm notowanych na GPW od 2011 r. utrzymuja si¢ na stabilnym,
niskim poziomie, z nieznaczna tendencjg wzrostowa w ostatnich czterech kwartatach (por. wy-
kres 33).

Wartos¢ i liczba kredytow firm deweloperskich z problemami przestata sie zwieksza¢, jakkol-
wiek, ze wzgledu na zmiane klasyfikacji naleznosci, trudno okresli¢ skale poprawy zjawiska (por.
wykres 55). W wyniku wzrostu sprzedazy mieszkant deweloperskich nieco polepszyt sie wskaz-
nik jakosci kredytow dla deweloperow (por. wykres 57). Saldo kredytow dla przedsigbiorstw na

finansowanie nieruchomosci nieznacznie spadto.

Pozostate procesy na rynku mieszkaniowym przebiegaly zgodnie z wczesniejszymi trendami.
Udzial walutowych kredytéw mieszkaniowych w istniejacym portfelu kredytéw mieszkanio-
wych spadl ponizej 50% i nadal wykazywat spadek. Banki praktycznie zaprzestaly udziela¢ no-
wych kredytow walutowych oraz nastepowaly ich sptaty (por. wykres 26). Stopy procentowe

6 Por. ,Sytuacja na rynku kredytowym. Wyniki ankiety do przewodniczacych komitetéw kredytowych, I kwartat 2014 r.”, NBP
2014.

7 LtV — (ang. Loan to Value), wskaznik okreslajacy wysokosci udzielanego kredytu lub pozyczki do wartosci zabezpieczen sptaty
tego kredytu.
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ztotowych kredytéw mieszkaniowych znajdowaly sie na historycznie najnizszych poziomach
(por. wykres 30), co wspierato popyt na kredyt.

Liczba mieszkann oddanych do uzytku w Polsce w 2013 r. byla o 6,8 tys. nizsza od notowanej
w 2012 r., ale historycznie patrzac nadal byta wysoka (por. wykresy 59-60). W 2013 r. odnotowa-
no nizsza o 14,4 tys. liczbe noworozpoczynanych inwestycji mieszkaniowych w poréwnaniu do
poprzedniego roku, jednak w II pdtroczu ub. r. tendencja spadkowa ulegta odwroceniu (por.
wykres 61). Jezeli ta wzrostowa tendencja bedzie trwata, to za dwa lata na rynku pojawi sie¢ wie-
cej mieszkan, a wzrost cen bedzie umiarkowany. Zjawisko to wymaga dalszej obserwacji. W 2013
r. liczba wydanych pozwolen na budowe mieszkan byta nizsza o 26,6 tys. od liczby z poprzed-
niego roku i byla najnizsza od 8 lat (por. wykres 62). Oznacza¢ to moze dostosowywanie liczby
nowych inwestycji do popytu mieszkaniowego. Nalezy jednak pamiegtaé, ze deweloperzy maja

mozliwosci uruchomienia nowych budéw na podstawie wczesniej zgromadzonych pozwolen.

Mimo, iz brakuje oficjalnych, szybko dostepnych danych dotyczacych transakcji mieszkaniami na
lokalnych rynkach wtornych, dane zgromadzone w bazie NBP (BaRN) pozwalajg oceni¢ najwaz-
niejsze zjawiska na tych rynkach. Z badan NBP wynika, Ze na najwigkszych rynkach wtérnych
w Polsce w 2013 r. zauwazy¢ mozna wydtuzajacy sie czas sprzedazy mieszkan (por. wykres 71).
Na rynkach wtérnych Warszawy i siedmiu najwiekszych miast obserwujemy powiekszajaca sie
rozbieznos¢ pomiedzy cenami ofertowymi a transakcyjnymi (por. wykres 6). Natomiast na ryn-
kach 9 miast rozbieznos¢ ta jest nizsza i pozostaje stabilna. W najwiekszych miastach sprzedajacy
mieszkania oczekuja wyzszej ceny, niz chca zaptaci¢ nabywcy. Zauwazy¢ mozna takze, ze w
Warszawie i 7 najwigkszych miastach na rynkach wtornych brakuje mieszkan matych, tj. do 60 m
kw. (por. wykres 69 i 70), natomiast oferta mieszkan przekraczajacych 60 m kw. jest wyzsza od
popytu na nie (por. wykres 71). Analiza rynku pierwotnego wskazuje, Zze deweloperzy dopaso-
wuja swoja oferte do potrzeb klientéw, a struktura sprzedawanych mieszkan na obu rynkach jest

zblizona do siebie pod wzgledem powierzchni uzytkowej.

Na rynku nieruchomosci komercyjnych (powierzchni biurowych, handlowych, magazynowych
i pozostatych) utrzymuje si¢ wzrostowy trend wolumenu transakgji, trwajacy juz od 2010 r.
Zgodnie z danymi Comparables.pl w 2013 r. zanotowano transakcje inwestycyjne rzedu 3,5 mld
euro, co oznacza wzrost o ponad 10% w poréwnaniu do 2012 r. Warto podkresli¢, iz transakcje na
rynku magazynow stanowity 10% catego wolumenu transakcji i byly dwa razy wigksze niz
w 2012 r. Nadal najwigkszy udzial w wolumenie transakgji inwestycyjnych maja inwestycje w
powierzchnie biurowa oraz handlowq (maja po ok. 40% udziatu). Wéréd inwestoréw dominuja
wciaz inwestorzy miedzynarodowi, a znaczna cze$¢ transakgji dotyczy zmiany wtasciciela funk-
gjonujacego i wynajetego juz budynku komercyjnego. Na rynku biurowym stopy kapitalizacji

ksztaltowatly sie¢ w granicach 6-7%, natomiast na rynku handlowym — wokdt 7%.

Na koniec 2013 r. w Polsce bylo 6,3 mln m kw. powierzchni biurowej, z czego najwiecej oferuje

Warszawa (4,11 mln m kw.). Stopa pustostandéw dla najwazniejszych rynkow biurowych wynosi-
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fa 11,9%, wobec 9,1% na koniec 2012 r.8. W budowie jest okoto 1 mIn m kw. powierzchni biuro-
wych, a zgodnie z raportem Colliers International okoto 600 tys. m kw. powierzchni zostanie
oddane do uzytku w br. Z powyzszych danych oraz ogdlnej sytuacji ekonomicznej mozna wnio-
skowag, ze stopa pustostandw bedzie rosta, zwlaszcza w starszych lub stabiej zlokalizowanych
budynkach. Czynsze wywolawcze na rynku biurowym w calym kraju pozostaja stabilne (w War-
szawie najwyzsze czynsze wywolawcze w najlepszych lokalizacjach wynosza okoto 25 euro za m
kw. za miesigc)’. Wzrost podazy powierzchni biurowych moze wywiera¢ presje spadkowa czyn-
szow na niektorych rynkach. Wnioskowac¢ mozna, ze inwestorzy budujacy nowa powierzchnie

biurowa musza sie liczy¢ z rosnaca konkurencja o najemce.

Na rynku nieruchomosci handlowych w 2013 r. oddano do uzytku okoto 640 tys. m kw., a cal-
kowita podaz powierzchni handlowej wynosita 9,84 mln m kw.!%. Prawie 70% nowo oddanej do
uzytkowania powierzchni handlowej zlokalizowana jest w 8 duzych aglomeracjach. Czynsze
handlowe w najlepszych lokalizacjach w catym kraju pozostaja stabilne, natomiast w Warszawie
w wyniku rekomercjalizacji'! najlepszych galerii czynsze wywotawcze wzrosty w skali roku o
okoto 5% i wynosity na koniec 2013 r. do 85-100 euro za m kw. za miesiac'?. Z raportu Jones Lang
LaSalle mozna wnioskowa¢, ze utrzymuje sie¢ popyt najemcow na powierzchnie w dobrych loka-
lizacjach w duzych aglomeracjach, natomiast w budynkach zlokalizowanych w miastach z wyso-
kim stopniem nasycenia powierzchnig handlowa, prawdopodobnie wystapi presja na obnizki

CZynszow.

8 Poréwnaj raport Colliers International , Przeglad Rynku Nieruchomo$ci — Podsumowanie 2013 r.”.
9 Poréwnaj raport Cushman&Wakefield ,, MarketBeat Office Snapshot Q4 2013”.

10 Poréwnaj raport Colliers International , Przeglad Rynku Nieruchomosci — Podsumowanie 2013 r.”.
11 Ponowny wynajem obiektow, ktdére byly wczesniej wynajmowane.

12 Poréwnaj raport Jones Lang LaSalle , Rynek Handlowy w Polsce w IV kw. 2013”.

Narodowy Bank Polski
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Informacja o cenach mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce

Zalacznik statystyczny

1. Ceny mieszkan transakcyjne, hedoniczne®, ofertowe, rynek pierwotny (dalej RP), rynek wtérny (da-
lej RW)
Wykres 1 Transakcyjne ceny m kw. mieszkan — RP

10000
9000
8000

= Gdarnisk
7000

— Gdynia
6000

= Krakow
5000 Lods
4000 il
3000 —Poznan.
2000 ——=SzCzecin
1000+ VFOCW

—\Narszawa

11l kw. 2006

11l kw. 2007
11l kw. 2008
11l kw. 2009
11l kw. 2010
Il kw. 2011
11l kw. 2012
11l kw. 2013

Wykres 2 Transakcyjne ceny m kw. mieszkan - RW

Zrédto: NBP.

Wykres 3 Srednia wazona cena m kw. mieszkania,

oferty i transakcje - RP
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Zrédto: NBP.
Wykres 4 Srednia wazona cena m kw. mieszkania,

oferty i transakcje - RW
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Uwagi do wykresow 3-13: cena wazona udziatem mieszkan w zasobie rynkowym; dla Warszawy cena $rednia. Ceny uzyskane od dewe-
loperéw i posrednikéw w ramach bazy BaRN; opis bazy w raporcie rocznym 2012; 7 miast: Gdansk, Gdynia, Krakéw, £.6dz, Poznan,
Szczecin, Wroctaw; 9 miast: Biatystok, Bydgoszcz, Katowice, Kielce, Lublin, Olsztyn, Opole, Rzeszéw, Zielona Goéra.

Zrédto: NBP.

Zrédto: NBP.

13 Cena hedoniczna mieszkan odzwierciedla , czysta” cene, tj. wynikajaca z innych czynnikéw niz réznice w jakosci mieszkan.

Analizowana jest zawsze cena wystandaryzowanego mieszkania, wygenerowanego na podstawie modelu ekonometryczne-

go. Koryguje ona $rednia cene z proby badawczej o zmiane jakosci mieszkan znajdujacych sie w tej probie w kazdym z kwar-
tatéw. Odréznia sie tym od dynamiki éredniej ceny czy mediany w probie, ktora reagowataby silnie na zmiane kompozycji
proby, np. o wieksza liczbe mieszkan matych z wyzsza cena m kw. Wiecej informacji w artykule M. Widtak (2010), Metody
wyznaczania hedonicznych indekséw cen jako sposéb kontroli zmian jakosci dobr ,, Wiadomosci Statystyczne” nr 9.

oo |
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Informacja o cenach mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce

Wykres 5 Relacja $redniej wazonej transakcyjnej ceny
m kw. mieszkania - RP do RW

1,25
1,20 /~\
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1,10 -
1,05 /

O miast

N

1,00

7 miast

- \Narszawa

N
0,95 74/%%%
0,90 A

0,85
0,80 -+

Zrédto: NBP.

Wykres 7 Indeks $redniej wazonej ceny m kw. miesz-
kania oraz realnej wzgledem CPI (IV kw. 2002 r. = 100)
- RP, transakcje
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160
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140

defl. CPI.

120

100

I kw. 2003

Uwaga: baza cen mieszkann NBP (BaRN) istnieje od IIT kw. 2006 r.; fioletowa linia oddziela dane BaR

Info.

o'
)

e eeee9 miast
trans.defl. CPI

oo Warszawa

1 kw. 2004

I kw. 2005

I kw. 2006

trans.defl.CPI

1 kw. 2007
1 kw. 2008
I kw. 2009
1 kw. 2010
I kw. 2011
I kw. 2012
I kw. 2013

Zrédto: NBP, PONT Info, AMRON, GUS.

Wykres 9 Srednia wazona cena m kw. mieszkania oraz
cena koryg. indeksem hedonicznym*/ — RW, transakcje
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Wykres 6 Relacja $redniej wazonej ceny m kw. miesz-
kania, ofertowej do transakcyjnej - RW
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Zrédto: NBP.

Wykres 8 Indeks Sredniej wazonej ceny m kw. miesz-
kania oraz realnej wzgledem CPI (IV kw. 2002 r. = 100)

- RW, transakcje
320
300
280
=7 miast trans.
260
240 =9 miast trans.
220
eeee 9 miast
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180 eeee 7 miast
160 S trans.defl.CPI.
140 3 e e \Narszawa
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120 i
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: : 2 : : : g : 2 Z

Z. 1 kw. 2009

od szacunkéw cen wedtug PONT

Zrédto: NBP, PONT Info, AMRON, GUS.
Wykres 10 Cena transakcyjna m kw. mieszkania RW

korygowana indeksem hedonicznym*/, w 8 miastach
10000

zt / m kw.

9000
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7000
6000
5000
4000
3000
2000

/ \/\’A’\
N\~ —— Gdarisk
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—t 6dZ
= Poznan
e \\roctaw
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kw. 2006
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kw. 2008
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kw. 2009
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kw. 2013

*/ cena m kw. mieszkania z okresu referencyjnego korygowana indeksem dynamiki cen uwzgledniajacym zmiany jakosciowe mieszkan

w kolejnych kwartatach.
Zrédto: NBP.

Narodowy Bank Polski

Zrédto: NBP.
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Informacja o cenach mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce

Wykres 11 Liczba transakcji mieszkaniowych na RP

Wykres 12 Srednie ceny transakcyjne m kw. mieszka-

wg. pow. uzyt. w Warszawie, w bazie NBP nia na RP wg. pow. uzyt. w Warszawie, w bazie NBP
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Zrédto: NBP
Wykres 13 Czas sprzedazy mieszkan bedacych w ofer-

Zrédlo: NBP.
Wykres 14 Srednie stawki najmu m kw. mieszk. w 8

cie na RP w 7 miastach miastach
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Uwaga: czas sprzedazy liczony w kwartatach jako liczba mieszkan Zrédto: NBP.
bedacych w ofercie na koniec kwartatu w relacji do Sredniej sprze-

dazy z ostatniego roku.

Zrédto: NBP na podstawie REAS.

Wykres 15 Srednie ofertowe ceny m kw. nowych kon- ~ Wykres 16 Srednie ofertowe ceny m kw. mieszkan —

traktow mieszk. — RP na wybranych rynkach RP w 8 miastach
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Uwaga: ceny dotycza wytacznie nowych kontraktéw, po raz
pierwszy wprowadzanych na rynek.

Zrédto: REAS.

Uwaga: ceny zbierane ze wszelkich dostepnych zrédet.
Zrédto: PONT Info Nieruchomosci.
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Informacja o cenach mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce

Wykres 17 Opltacalnos¢ wynajmu mieszkania (Sr. w 8
miastach) wobec depozytéw, kredytow. mieszk., 5-

letnich oblig. skarbowych oraz stopy kapitalizacji nier.

komercyjnych (biur i pow. handlowych)
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Uwaga: warto$ci powyzej 1 oznacza wieksza optacalnos¢ inwesty-
¢ji w mieszkanie na wynajem osobom trzecim, od lokowania kapi-
tatu w innych inwestycjach. Analiza ta nie uwzglednia wysokich
kosztow transakcyjnych na rynku mieszkaniowym oraz potengjal-
nie dlugiego czasu wychodzenia z takiej inwestycji.

Zrédto: NBP, GUS.

2. Dostepnos¢ mieszkania, dostepnosc kredytu, kredytowa dostepnos¢ mieszkania

Wykres 18 Dostepnos¢ mieszkania w m kw. za prze-
cietne wynagrodzenie w sektorze przedsiebiorstw
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Wykres 19 Koszty kredytu mieszkaniowego (w z1) dla
konsumenta deflowane CPI lub dynamika wynagro-
dzen w sektorze przedsiebiorstw
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nom.st.proc.kred.
mieszk.PLN

real.st.proc.kred.
mieszk.PLN def.
CPI

real.st.proc.kred.
mieszk.PLN przy
kred.RNS def.CPI

real.st.proc.kred.
mieszk.PLN
def.dyn.wynagr.(3
M $r.)

real.st.proc.kred.
mieszk.PLN dla
kred.RNS
def.dyn.wynagr.(3
M $r.)

Dostepno$¢ mieszkania — miara potencjalnej mozliwosci zakupu powierzchni mieszkania w cenie transakcyjnej za przecietne wynagrodze-
nie. Wyraza liczbe metréw kwadratowych mieszkania mozliwych do nabycia za przecietne wynagrodzenie w sektorze przedsiebiorstw w

danym miescie (GUS), przy przecietnej cenie transakcyjnej na danym rynku (40% z RP i 60% z RW) (NBP). Uwaga: czerwona linia oddziela
zakonczenie programu RNS.

Zrédto: NBP, GUS.

Narodowy Bank Polski
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Informacja o cenach mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce

Wykres 20 Dostepny kredyt mieszk. wazony* oraz
zakumulowany indeks polityki kredytowej mieszka-
niowej bankow (ZKPK)

Wykres 21 Kredytowa dostepnos¢ mieszkania w m kw.
(przy kredycie wazonym*)
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Dostepny kredyt mieszkaniowy — miara okreslajaca potencjalny maksymalny kredyt mieszkaniowy; wyrazona jako krotno$¢ miesiecznego

wynagrodzenia w sektorze przedsigbiorstw na danym rynku z uwzglednieniem wymogéw kredytowych banku i parametréw kredytu (tj.
stopa procentowa, okres amortyzacji, minimalne wynagrodzenie, jako minimalny dochdd po sptacie rat kredytowych).
Kredytowa dostepnos¢ mieszkania — miara okreslajaca liczbe metréw kwadratowych mieszkania, ktére mozna zakupi¢ z wykorzystaniem

kredytu mieszkaniowego przy przecietnym miesiecznym wynagrodzeniu w sektorze przedsigbiorstw na danym rynku (GUS), z uwzgled-
nieniem wymogoéw kredytowych banku i parametréw kredytu (stopa procentowa, okres amortyzacji, minimalne wynagrodzenie, jako
minimalny dochdd po splacie rat kredytowych) przy sredniej cenie ofertowej mieszkania na danym rynku (BaRN). Znaczenie informacyjne
ma tempo zmian indeksu i rozpietos¢ pomiedzy rynkami.

Indeks ZKPK - zakumulowany indeks zmiany kryteriow polityki kredytowej bankéw; wartosci dodatnie oznaczajg ztagodzenie, a ujemne
zaostrzenie polityki kredytowej w stosunku do okresu poczatkowego, tj. IV kw. 2003 r. Opis metody liczenia wskaznika w Raporcie o stabil-
nosci systemu finansowego, grudzien 2012 r., NBP.

Uwaga: wazenie struktura walutowa kwartalnego przyrostu kredytu mieszkaniowego; od poczatku 2012 r. wystepuja praktycznie wylacz-
nie zlotowe kredyty mieszkaniowe.

Zrédto: NBP, GUS. Zrédto: NBP, GUS.

3. Wyplaty kredytow mieszkaniowych, stopy procentowe
Wykres 22 Stan i kwartalne zmiany naleznosci od

gosp. domowych z tytulu kredytu mieszkaniowego po
korektach oraz struktura walutowa przyrostow kwart.

stanu (w mld z})
14

Wykres 23 Szacunek kwartalnych wyplat ztotowych
kredytow mieszkaniowych (w mld z})
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stan kredytu mieszkaniowego (P os$)
—\v tym stan kredytu walutowego (P 0$)

Zrédto: NBP.

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Uwaga: szacunek wyptat nowo udzielonych kredytéw w Polsce
w poszczegolnych kwartatach bazuje na przyrostach salda kredytow
mieszkaniowych dla GD. Od 2012 r. jest on korygowany o amorty-
zacje kredytow i przeptywy pomiedzy portfelem walutowym a
ztotowym, dostepne w sprawozdawczosci NBP. Uwzgledniono caty
system bankowy oraz SKOK-i.

Zrédto: NBP.
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Informacja o cenach mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce

Wykres 24 Kredyty gospodarstw domowych na nie- Wykres 25 Srednia zapadalnosé¢ kredytéw na nieru-

ruch. mieszka. (w mld z1, L 03) i wskaznik kredytow chomosci mieszkaniowe i komercyjne, wazona warto-
uznanych za zagrozone (%, P 0$) $cia stanu w danym kwartale
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Kredyty hipoteczne mieszkaniowe (L. 0s) — mieszkaniowe - EUR = = = komercyjne - EUR
= Wskaznik kredytéw zagrozonych na nieruchomosci mieszkaniowe (P os) mieszkaniowe - CHF komercyjne - CHF
Uwaga do wykresu 24 i 57: naleznosci (kredyty) ze stwierdzona
utratg wartosci — naleznosci z portfela B, w przypadku ktérych
zostaty stwierdzone obiektywne przestanki utraty wartosci
i spadek wartos$ci oczekiwanej przysztych przeplywdéw pieniez-
nych (w bankach stosujacych MSSF) lub ktére zostaly zaliczone do
naleznosci zagrozonych zgodnie z rozporzadzeniem Ministra
Finanséw w sprawie zasad tworzenia rezerw na ryzyko zwiazane
z dziatalnoscia bankéw (w bankach stosujacych PSR).
Zrédto: NBP. Zrddto: NBP.
Wykres 26 Struktura stanu naleznosci od gosp. do- Wykres 27 Nowo podpisane umowy kredytowe: war-
mowych z tytulu kredytu mieszkaniowego (w %) tos¢ i liczba w kwartale
100% 18 h n 80
o M v
80% i‘; A VA - 60
70% = n [ w L 50
60% e TR
E
;1(;/0 g, / - 20”
%
) zlotowe 2 Al - 10
20% il 111
0 0
10% 8 8w %z 8 8 x5 = @ 9 = o o
[=3 [=3 o o o o o [=3 = - - -
% &« & § §8 8 8 & & & & & §
N MMM IO O© OMNNNONWDWDNDOO o NNM® = = = = = = = = = = 2 E
gggg%%%ggggg%ggg%ﬁgg%g% m wartos¢ PLN mmm warto$¢ walutowe
——liczba PLN = liczba walutowe
Zrédto: NBP. Uwaga: dane informuja o podpisanych umowach kredytowych, a

nie o faktycznych wyptatach kredytu.
Zrédlo: ZBP.
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Informacja o cenach mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce

Tabela 1 Szacunek wyplat brutto kredytéw mieszkaniowych dla gosp. domowych w Polsce oraz szacunek
gotowkowych i kredytowych zakupéw mieszkan deweloperskich na 7 najwiekszych rynkach (w mln z})
Szacunkowa Szacunkowa wartos¢ ~ Szacunek wyptat Szacunek zaku- Szacunkowy udzi

wyptata kredytoéw | transakcji mieszka- kredytow wraz z pow gotowko- zakupow gotowk(
mieszkanio- niowych udziatem wikasnym  wych mieszkania
wych Polsce na RP na zakup mieszkania na RP
w 7 miastach na RP w 7 miastach
w 7 miastach

I kw. 2012 5354 2726 917 1 809 0,66
Il kw. 2012 8231 2783 1409 1374 0,49
Il kw. 2012 8 036 2510 1376 1134 0,45
IV kw. 2012 7 268 2839 1244 1595 0,56
I kw. 2013 5530 2610 985 1624 0,62
Il kw. 2013 7191 2899 1305 1594 0,55
Il kw. 2013 8 645 3438 1599 1839 0,53
IV kw. 2013 8 838 3947 1725 2221 0,56

Uwaga: szacunek opiera si¢ na nastepujacych zatozeniach: szacunek nowo udzielonych kredytéw w Polsce w poszczegélnych kwar-
tatach bazowat na przyrostach salda kredytow dla gospodarstw domowych skorygowanych o amortyzacje kredytéw i przeplywy
pomiedzy portfelem walutowym a ztotowym, dostepnych w sprawozdawczosci NBP. Uwzgledniono caty system bankowy oraz
SKOK-i. Szacunkowa wartos¢ rynku pierwotnego 7 miast (Gdansk, Gdynia, Krakéw, L.6dz, Poznan, Warszawa, Wroctaw) obliczono
poprzez przemnozenie sredniej ceny mieszkania przez jego Srednia wielkos¢ w m kw. oraz liczbe sprzedanych mieszkan (w oparciu
o dane firmy REAS). Na podstawie danych ZBP przyjeto, ze wartos¢ nowo udzielonych kredytéw na zakup mieszkan na rynkach
pierwotnych 7 miast w 2012 r. stanowita 50% wartosci kredytéw mieszkaniowych w tych miastach, natomiast pod koniec 2013 r.
udzial ten wynosit ok. 57%. Szacunek transakcji gotéwkowych stanowi réznice wartosci transakcji na rynku 7 miast oraz wyptat
kredytow wraz z udzialem wlasnym. 7 miast: Gdansk, Gdynia, Krakéw, L6dz, Poznan, Warszawa, Wroclaw.

Zrédto: NBP.

Wykres 28 Struktura geograficzna wartosci wg umow  Wykres 29 Struktura geograficzna wartosci wg umow

na nowy kredyt mieszkaniowy w Polsce na nowy kredyt mieszk. w 8 miastach Polski
70 =7
= N
5 60 T 6
) Es |
1 z
: R | |
E 40 53
£ 52 U
22
LR 2o ERERRRRNNRRRRNNR
~g g N W ©W W K~ N~ O 0 O O O O A4 +H N N M ™
4 o o o o o o o o o o Py — - - - - - —
Y T 99888888 ¢8¢8R8¢8¢8¢8¢8¢8E§8§8
5 4 3 t :::E:::::t:t:t:ttz::c:c;z
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 I-IIl kw. T =T =T =T =" =7 =7 =7 =7 =
2013 u Gdarisk u Gdynia = Krakow mtodz
m Warszawa 7 miast 9 miast mreszta Polski = Poznan m Szczecin = Warszawa = Wroctaw
Zrédto: NBP na podstawie danych BIK. Zrodto: NBP na podstawie danych BIK.
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Informacja o cenach mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce

Wykres 30 Stopy procentowe kredytéw mieszkanio-

wych dla gospodarstw domowych w Polsce
9%

8%

7%

6%

506 e PN nowe
eeeeeses PLN stany

4% EUR nowe

3% CHF nowe

2% " eervvwn T ceeeeee CHF stany

1%

Uwaga: Od 2012 r. kredyty walutowe praktycznie nie byty udzie-
lane.

Zr6dto: NBP.

Wykres 32 Szacunkowa zyskownos¢ ztotowych kredy-
tow mieszkaniowych dla bankow w Polsce

8%
6%
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2%
0%
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IV kw 2008
1l kw 2009
IV kw 2009
Il kw. 2010
IV kw. 2010
Il kw. 2011
IV kw. 2011
Il kw. 2012
IV kw. 2012
Il kw. 2013
IV kw. 2013

mmmm Obcigzenie kredytéw odpisami

mmm Efektywny koszt finansowania kredytow

mmmm Efektywne oprocentowanie kredytow

=4 Skorygowana marza odsetkowa na kredytach
=== ROE (P 03)

Uwaga do wykresu 32: przychody i koszty zwigzane z portfelem
kredytow mieszkaniowych. Szacunkowe ROE liczone jest jako
skorygowana marza odsetkowa przy kredytach mieszkaniowych w
stosunku do minimalnego wymaganego kapitatu wlasnego. Mini-
malny wymagany kapital wlasny oszacowany jest na podstawie
szacunkéw LtV z danych AMRON oraz wymogow kapitalowych
dla kredytéw mieszkaniowych ustalonych przez KNF. Skorygo-
wana marza odsetkowa to wynik dodawania wszelkich dochodéw
oraz odjecia wszelkich kosztow. Efektywny koszt finansowania
zostat obliczony na podstawie stopy WIBOR przez dodanie sza-
cunkowych kosztéw zwigzanych z finansowaniem sie banku.

Zrédto: NBP, AMRON.

Narodowy Bank Polski

Wykres 31 Marze bankowe (do WIBOR, LIBOR, EU-
RIBOR 3M) przy nowych kredytach mieszk.

5,0%

A
4.5% %PLN-
2.0% . A WIBOR3M
70 T A
3% 3 ey
R
> .
3,0% Npwte e
oo * NN %EUR-
2,5% - 5 o2e B2 EURIBOR3M
B [ 3
XY p o\ Nyt A
2,0% - L -=s
) ! Z?ZZE"GD
. . .dep.
1,5% - ™ - nowe
1,0% - i oooee OPLN-

st.dep.GD
stany

kw.2013

Uwaga: marze bankowa stanowi réznica miedzy stopa kredytu
mieszkaniowego (wg danych NBP) a LIBORCHE3M lub EURI-
BOR3M lub WIBOR3M.

Zrédlo: NBP.



Informacja o cenach mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce

5. Operacyjna zyskownos¢ mieszkan i projektow deweloperskich, koszty produkcji budowlano-

montazowej oraz sytuacja ekonomiczna deweloperow w Polsce

Wykres 33 Przeskalowane indeksy gieldowe: WIG20
oraz dla dewelop. i firm budowl. (I kw. 2007 =100)
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Uwaga: dane zostaty znormalizowane, II kwartat 2007 r. = 100. WIG
deweloperéw notowany jest od II kwartat 2007 r.

Zrédto: Gielda Papieréw Wartosciowych.

Wykres 35 Udziat kosztow bezposrednich budowy

m kw. pow. uzytkowej budynku mieszkalnego (typ
1121 ) w cenie transakcyjnej RP
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Uwaga: do II kw. 2008 r. dane roczne.
Zrédlo: NBP na podstawie Sekocenbud.

Wykres 34 Liczba upadlosci w branzach
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Uwaga: podzial wg pierwszego wpisu w KRS.
Zrédto: Coface Poland.

Wykres 36 Stopa zwrotu z kapitalu wlasnego z projek-
tow inwestycyjnych w 6 miastach a rzeczywista stopa

zwrotu firm deweloperskich
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Uwaga: stopa zwrotu z kapitatu wlasnego z typowych projektow
inwestycyjnych nowo rozpoczynanych, przy zalozeniu biezacych
stop procentowych, wymogdéw bankowych i kosztéw produkcji;
obliczone wg schematu z aneksu 3 w Raporcie o sytuacji na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2011 . DFD
- ROE przecietnej duzej firmy deweloperskiej (GUS).

Zrédto: NBP na podstawie Sekocenbud, GUS (F01).

14 Budynek (typ 1121) monitorowany przez NBP od II potowy 2004 r.: przecietny mieszkalny, wielorodzinny, pieciokondygna-
cyjny, z podziemnym garazem oraz pomieszczeniami ustugowymi na parterze; konstrukcja tradycyjna (nadziemna czes¢ mu-
rowana z cegiel ceramicznych). Przyjeto dla uproszczenia, ze koszt budowy m kw. garazu oraz pomieszczen ustugowych jest
zblizony do kosztu budowy mieszkania w standardzie deweloperskim. Rzeczywista, oparta na kosztach budowy cena m kw.
mieszkania zalezy od udzialu zewnetrznych powierzchni, odmiennych dla réznych budynkéw. Przy obliczaniu ceny m kw.
pow. uzytkowej mieszkania dla konsumenta przyjeto 20-procentowy udziat powierzchni zewnetrznych w stosunku do po-
wierzchni mieszkania i o te wielko$¢ skorygowano w gore cene m kw. mieszkania. Dane dostosowano do nowego modelu
deweloperskiego procesu budowlanego, szerzej opisanego w artykule 3 w Raporcie o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkanio-

wych i komercyjnych w Polsce w 2011 r.
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Informacja o cenach mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce

Wykres 37 Warszawa - struktura ceny m kw. pow.
uzytkowej mieszk. (typ bud. 1121 %) dla konsumenta

Wykres 38 Krakow - struktura ceny m kw. pow. uzyt-
kowej mieszk. (typ bud. 1121 %) dla konsumenta
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u koszty posrednie = zysk budowlany m koszty ogdine mkoszty posrednie mzysk budowlany mkoszty ogdlne
u projekt u ziemia VAT u projekt uziemia VAT

m skum.zysk dew.brut
Uwaga: dane w wykresach 387-42 od II kw. 2008 r. w uktadzie kwartalnym, wczesniej dane roczne.

Zrédto: NBP na podstawie Sekocenbud, REAS. Zrédto: NBP na podstawie Sekocenbud, REAS.

m skum.zysk dew.brut

Wykres 39 Gdansk - struktura ceny m kw. pow. uzyt-
kowej mieszk.(typ bud. 1121 *¥) dla konsumenta

Wykres 40 Poznan - struktura ceny m kw. pow. uzyt-
kowej mieszk. (typ bud. 1121 %) dla konsumenta
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Zrédto: NBP na podstawie Sekocenbud, REAS.

u skum.zysk dew.brut

Zrédto: NBP na podstawie Sekocenbud, REAS.

Wykres 41 Wroclaw - struktura ceny m kw. pow. uzyt-

kowej mieszk. (typ bud. 1121 %) dla konsumenta
6 000 1

Wykres 42 £.0dz - struktura ceny m kw. pow. uzytko-
wej mieszk. (typ bud. 1121 %) dla konsumenta
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m skum.zysk dew.brut

Zrédto: NBP na podstawie Sekocenbud, REAS.
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Informacja o cenach mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce

Wykres 43 Przewidywane zmiany cen robét budowla-
no-montazowych (+3M) oraz dynamika kosztéw budo-
wy pow. uzytk. budynku mieszk. (typ 1121 %)
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- Przewidywane zmiany cen robé6t bud.-montaz. (+3M) wg ankiety GUS
- Dynamika faktycznych kosztéw budowy wg Sekocenbud

Zrédto: NBP na podstawie danych GUS (ankieta dot. koniunktu-

ry), Sekocenbud.

Wykres 45 Udzial sprzedazy 5 i 10 najwiekszych firm

deweloperskich w calej sprzedazy deweloperskiej du-

zych firm (liczone ze sprawozdawczosci finansowej)
100%

90% — —~—— \

80%%

70% /\\

oo% \/AVA

50%7%%

T
N 1 © O© I~ N~ 0 0 O & ©O O «+ 4 N N MO m
O O O O ©O O © O © O d d oA d oA d o
O O O O O O O O O O O O O O © O © O
N N N N NN AN AN NN AN AN AN NN

= udziat top 10 = ydziat top 5

Zrédto: NBP.

Wykres 47 Udzial kosztow wlasnych w kosztach DFD
oraz udzial zysku deweloperskiego w cenie transakcyj-
nej m kw. mieszkania RP
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= dziat kosztéw wtasnych
—e—udziat zysku deweloperskiego w cenie trans.m kw.mieszkania RP

Uwaga: udziat zysku deweloperéw do 2007 r. wylacznie dla ostat-
nich kwartatéw roku.

Zrédto: NBP na podstawie GUS (FO1) i Sekocenbud.

Wykres 44 Koszt budowy m kw. pow. uzytk. budynku
mieszk. (typ 1121 %)
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Zrédto: NBP na podstawie Sekocenbud.

Wykres 46 Koszty przecietnej duzej firmy deweloper-
skiej (DFD)
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wynagrodzenia
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inne

Uwaga: przecietna duza firma, wg definicji GUS, zatrudnia powyzej
50 0s6b; dotyczy wykresow 46-53.

Zrédto: NBP na podstawie GUS (FO1).

Wykres 48 ROE i ROA duzych firm deweloperskich

7%
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5% A
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—— Linia trendu ROA

Linia trendu ROE

Uwaga: wynik netto w danym kwartale do aktywow (kapitatu
wilasnego) na koniec danego kwartatu.

Zrédto: NBP na podstawie GUS (FO1).
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Zrédto: NBP na podstawie GUS (F01).
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Zrédto: NBP na podstawie GUS (F01).
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Wykres 52 Struktura kosztéw DFD
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Wykres 51 Struktura aktywow DFD
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Zrodto: NBP na podstawie GUS (F01).
Wykres 54 Sytuacja ptynnosciowa firm deweloper-

skich

m zapasy materiatow

mbank ziemi

mnaleznosci odbiorcy
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uaktywa trwate
Zrodto: NBP na podstawie GUS (F01).

mgotéwka
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Wykres 53 Struktura finansowania DFD

0,0

€Toc i
€10C |
ctoz i
ctoc |
el
T10C |
oToc i
0ToZ |
600¢ Il
600¢ |
8002 llI
8002 |
£00c il
002 |
900¢ i
9002 |
sooc i
S00¢ |

= \/skaznik ptynnosci (L o$)
—\Wskaznik wysokiej ptynnosci (P o$)
—— Wygt.wskaznik ptynnosci (L 0$)

—— Wygt.wskaznik wysokiej ptynnosci (P 0$)

Zrédto: NBP na podstawie GUS (F01).
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u dtuzne pap. wart.
H zobow. wobec dost.

Hkapitat wiasny
Zrédto: NBP na podstawie GUS (F01).
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Informacja o cenach mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce

Wykres 55 Firmy deweloperskie z problemami finan-  Wykres 56 Wartos$¢ zadluzenia deweloperéw (banki
sowymi komercyjne) oraz zadluzenie firm deweloperskich
z problemami finansowymi
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= udziat zadtuzenia firm dew. z problemami fin. ——2zadtuzenie firm dew. z problemami (P o$)

Uwaga: firmy, ktérych naleznosci zostaly zakwalifikowane przez banki do grupy zagrozonych (dotyczy tylko duzych zaangazowan, tj.
pow. 500 tys. zt); poczawszy od III kw. 2013 r. oprocz niewielkiego zmniejszenia udziatu firm zadtuzonych dane moga rézni¢ sie od
poprzednich ze wzgledu na zmiany w sprawozdawczosci duzych zaangazowani.

Zrédto: B300; tylko duze kredyty pow. 500 tys. zt. Zrédto: B300; tylko duze kredyty pow. 500 tys. zt.

Wykres 57 Kredyty przedsiebiorstw na nieruchomosci Wykres 58 Warto$¢ transakcji inwestycyjnych (mld
(w mld z1, lewa o$) i wskaznik kredytéw uznanychza euro)
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o]

iura ® Obiekty handlowe ®Magazyny ®Inne

Uwaga: dane bez BGK. Zrédto: Comparables.pl
Zrédto: NBP.

6. Budownictwo mieszkaniowe i rynek mieszkan w Polsce w wybranych miastach

Wykres 59 Struktura inwestoré6w w budownictwie Wykres 60 Mieszkania oddane do uzytkowania, nara-
mieszk. w Polsce w latach w 2011-2013 stajaco w Polsce
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mindywidualne mprzeznaczone na sprz.iwyn. mspoétdzielcze mpozostate = = = = = = = = =
= 8 miast pozost. Polska
Zrédto: GUS. Uwaga do wykresow 60-62: fioletowym znacznikiem zostaty

zaznaczone wylacznie czwarte kwartaty. Zrédto: GUS.
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Informacja o cenach mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce

Wykres 61 Mieszkania, ktorych budowe rozpoczeto,
narastajaco i kwartalnie w Polsce

200 60
180 - " Nu
= 160 - | rso
w
2 140 N ¥ I w402
= 120 N \ =
oloo«H “—IL 30 o
2 80 | N 2
%eojl» N 2 g
£ 4
2 5 il il 10 =
g o ANNENNNRRRNANNNRRRRRNRNARRNRNNNENAY , £
.E‘ N W0 O© O MN~MNcOWOoWwOo D O O 4 4 N N MM X
3 O O O O O 0O O OO0 O o o o oA A oA oA o N
N O O O 0O 0O 0O OO0 000 OO0 0 o0 oo o o 1%
§ SSSNSRNNISNSNINNSN 8
E Egtttegetzeezztzzeze
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Zrédto: GUS.
Wykres 63 Wskaznik koniunktury produkcji miesz-
kan w Polsce i 8 miastach Polski* (mieszkania rozpo-

czete minus mieszkania oddane)
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Uwaga: wskaznik stanowi dwunastomiesieczng wartos¢ kroczaca;

*Gdansk, Gdynia, £.6dz, Krakéw, Poznan, Szczecin, Warszawa,
Wroctaw.

Zrédto: NBP na podstawie PABB i GUS.

Wykres 65 Wskaznik przecietnej ceny m kw. mieszkan

wprowadzanych do sprzedazy na RP w 6 najwiek-
szych rynkach Polski* (I kw. 2007 r. =100)
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*Warszawa, Krakéw, Tréjmiasto, Wroctaw, Poznan, £6dz.

Zrédio: REAS.

Narodowy Bank Polski

Wykres 62 Pozwolenia wydane na budowe mieszkan,

narastajqco w Polsce
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Zrédio: GUS.

Wykres 64 Liczba mieszkan wprowadzanych na ry-
nek, sprzedanych i znajdujacych si¢ w ofercie w 6
najwiekszych rynkach Polski*
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oferta na koniec kwartatu
*Warszawa, Krakéw, Tréjmiasto, Wroctaw, Poznan, Lodz.

Zrédto: REAS.

Wykres 66 Dostepnos¢ kredytowa mieszkania a
mieszkania sprzedane na RP w 8 miastach Polski*

(szacunek popytu i podazy)
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====3 okr. ér. ruch. (mieszkania sprzedane 6M)

*Gdansk, Gdynia, £.6dz, Krakdéw, Poznan, Szczecin, Warszawa,
Wroctaw. Kredytowa dostepnos¢ wazona struktura walutowa
kwartalnego przyrostu kredytu mieszkaniowego.

Zrédto: NBP na podstawie REAS.



Informacja o cenach mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce

Wykres 67 Miernik dopasowania oferowanych miesz-
kan do popytu* wzgledem powierzchni < 50 m kw., RP

w wybranych miastach Polski
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Wykres 68 Miernik dopasowania oferowanych
mieszkan do popytu* wzgledem powierzchni >50 m
kw., RP w wybranych miastach Polski
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Uwaga: wykres 67 przedstawia procentowe, krétkookresowe niedopasowanie podazy (oferty deweloperskie mieszkan) i szacunkowego
popytu (transakcje) wzgledem wielkosci mieszkania, wg danych z bazy BaRN. Niedopasowanie liczone jest jako relacja udziatu miesz-
kan o powierzchni uzytkowej do 50 m kw., bedacych w ofercie, do udziatu transakgji, ktérych przedmiotem sa mieszkania o powierzch-
ni do 50 m kw. ($rednia z 4 ostatnich kwartaléw). Wynik dodatni (powyzej czarnej linii) $wiadczy o nadmiarze mieszkan o danej wiel-
kosci, ujemny natomiast o niedoborze. Wykres 68 jest analogiczny. Wykresy 69-71 sg analogiczne, tylko dla innych przedziatléw po-

wierzchni uzytkowej mieszkan.

Zrédio: NBP.

Wykres 69 Miernik dopasowania oferowanych miesz-
kan do popytu* wzgledem powierzchni < 39 m kw.,
RW w wybranych miastach Polski
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Zrédto: NBP.

Wykres 71 Miernik dopasowania oferowanych miesz-
kan do popytu* wzgledem powierzchni >60 < 80 m
kw., RW w wybranych miastach Polski
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Zrédto: NBP.

Zrédio: NBP.

Wykres 70 Miernik dopasowania oferowanych
mieszkan do popytu* wzgledem powierzchni >40 <59
m kw., RW w wybranych miastach Polski
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Zrédto: NBP.
Wykres 72 Czas sprzedazy mieszkan na RW w 6 mia-
stach
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Zrodto: NBP.
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