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AMRON - System Analiz i Monitorowania Rynku Obrotu Nieruchomosciami.

Arbitraz - Transakcja kupna/sprzedazy wszystkich mozliwych dobr podlegajacych wymianie
handlowej (np. towarow, papierow wartosciowych, mieszkan), umozliwiajaca uzyskanie zysku
bez ponoszenia ryzyka. Istota arbitrazu jest zauwazenie roznicy cen tego samego produktu na
roznych rynkach lub na tym samym rynku. W przypadku, gdy owa réznica jest wigksza od
kosztow transakcyjnych, inwestor osiaga zysk kupujac produkt na rynku tanszym, a sprzedajac

na drozszym.

BaRN - Baza Rynku Nieruchomosci. Baza danych zawierajaca dane o cenach ofertowych
i transakcyjnych mieszkan na rynkach pierwotnych i wtérnych oraz o rynkowych stawkach
najmu w 16 miastach stolicach wojewddztw. Dane pochodza od posrednikéw, spotdzielni
mieszkaniowych oraz deweloperéw dobrowolnie bioracych udzial w badaniu, a czesciowo takze
powiatowych Rejestrow Cen i Wartosci Nieruchomosci. Dane sa gromadzone i weryfikowane

przez oddzialy okregowe NBP.
BIK - Biuro Informacji Kredytowe;j.

Centrum handlowe — nieruchomos¢ handlowa, ktdra zostata zaplanowana, zbudowana oraz jest
zarzadzana jako jeden podmiot handlowy. Sklada si¢ ona ze wspdlnych czesci o minimalnej

powierzchni najmu (GLA) 5000 m kw. oraz zawiera minimum 10 sklepow.

BPO - (ang. Business Process Outsourcing) to centra outsourcingu procesow biznesowych

zorientowane na klientéw zewnetrznych.

COB - (Centralny Obszar Biznesowy) obszar wyodrebniony przez Warszawskie Forum
Badawcze znajdujacy si¢ w centrum Warszawy ograniczony od wschodu Wista od pdtnocy al.
Solidarnosci, od potudnia al. Armii Ludowej oraz od zachodu ul. Towarowa (zachdd).

DI - (ang. Disposable Income) dochdd do dyspozycji brutto gospodarstw domowych.

Dostepnos¢ kredytu — miara okreslajaca krotno$¢ miesiecznego wynagrodzenia w sektorze
przedsiebiorstw na danym rynku z uwzglednieniem wymogdéw kredytowych banku i
parametrow kredytu (stopa procentowa, okres amortyzacji, minimalne wynagrodzenie jako
minimalny dochéd po splacie rat kredytowych). Znaczenie informacyjne ma tempo zmian i

zroznicowanie regionalne a nie wysokos¢ wskaznika.

Dostepnos$¢ mieszkania — miara potencjalnej mozliwosci zakupu powierzchni mieszkania w
cenie ofertowej za przecigtne wynagrodzenie. Wyraza liczbe metrow kwadratowych mieszkania
mozliwych do nabycia za przecigtne wynagrodzenie w sektorze przedsigbiorstw w danym
miescie (GUS) przy przecietnej cenie ofertowej na danym rynku (PONT Info).

DTI - (ang. Debt to Income) — wskaznik okreslajacy wysokos¢ kosztéow obstugi kredytu (sptaty)
kredytu do przecigtnego dochodu do dyspozycji brutto gospodarstw domowych.
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Dziewie¢ miast — Biatystok, Bydgoszcz, Katowice, Kielce, Lublin, Olsztyn, Opole, Rzeszdéw,

Zielona Gora.
Dzwignia finansowa - relacja zobowiazan i rezerw na zobowiazania do kapitalu wtasnego.

PONT- baza danych o cenach ofertowych nieruchomosci mieszkaniowych, gromadzona przez
firme PONT Info Nieruchomosci.

Globalna zdolnos¢ kredytowa — miara okreslajaca, jaka jest taczna zdolnos¢ kredytowa (kredyty
mieszkaniowe) wszystkich gospodarstw domowych w miastach w Polsce. Kalkulowana jest na
podstawie indywidualnych dochodéw do dyspozycji gospodarstw domowych (budzety
gospodarstw domowych GUS) oraz wymogoéw kredytowych banku i parametréw kredytu.

Indeks hedoniczny cen mieszkan - odzwierciedla ,czysta” cene, tj. wynikajaca zinnych
czynnikéw niz réznice w jakosci mieszkan. Analizowana jest zawsze cena wystandaryzowanego
mieszkania przecietnego dla danego rynku, stworzonego na podstawie modelu
ekonometrycznego. Indeks koryguje érednia cene z proby badawczej o zmiane jakosci mieszkan
znajdujacych sie w tej probie w kazdym z okreséw. Odrdznia sie tym od dynamiki $redniej ceny
czy mediany w probie, ktora reagowataby silnie na zmiane kompozycji proby, np. zwigkszeniem

ceny wobec wigkszej liczby mieszkant matych z wyzsza ceng m kw.!

Kredytowa dostepnos¢ mieszkania — miara okreslajgca liczbe metrow kwadratowych
mieszkania w $redniej cenie ofertowej na danym rynku (PONT Info), ktéra mozna zakupic
z wykorzystaniem kredytu mieszkaniowego uzyskanego w oparciu o przecigtne miesieczne
wynagrodzenie w sektorze przedsigbiorstw na danym rynku (GUS), zuwzglednieniem
parametrow kredytu (stopa procentowa, okres amortyzacji, minimalna pensja, jako minimalny
dochdd po sptacie rat kredytowych) i wymogdéw kredytowych banku. Znaczenie informacyjne

ma tempo zmian indeksu i rozpietosci pomiedzy rynkami.

LTV - (ang. Loan to Value), wskaznik okreslajacy wysokos¢ udzielanego kredytu lub pozyczki do

wartosci zabezpieczen splaty tego kredytu.

Mate i duze firmy deweloperskie — spotki deweloperskie podlegajace analizie wyodrebnione na
podstawie numeru PKD2007. Dokonano ich podziatu na duze oraz male firmy, biorac pod uwage
zarowno liczbe zatrudnionych, jak i wielko$¢ przychodéw. Firmy zatrudniajace mniej niz 50

pracownikow traktowane sa jako mate, pozostate s duzymi firmami.

Mieszkanie dla Mlodych (MDM) -rzadowy program wspierania budownictwa mieszkaniowego

poprzez doptaty do kredytu mieszkaniowego. Program wszed! w zycie na poczatku 2014 r.

MDR - (ang. Mortgage Debt Ratio) wskaznik okreslajacy procentowy udziat sptat kredytow
hipotecznych w budzecie kredytobiorcy.

Miasta 200-500 - wszystkie miasta w Polsce o liczbie ludnosci od 200 do 500 tysiecy.

1 Wiecej informagji w artykule M. Widtak (2010) , Metody wyznaczania hedonicznych indekséw cen jako sposéb kontroli zmian
jakosci débr”, Wiadomosci Statystyczne nr 9.

P) Narodowy Bank Polski



Stownik pojec i skrétow

MLS - (ang. Multiple Listing System) system, ktory umozliwia posrednikom w obrocie

nieruchomosciami wymiane informacji dotyczacych ofert lokali na sprzedaz.

Obiekt 1121 — budynek mieszkalny, wielorodzinny, pieciokondygnacyjny, na podstawie ktérego
bank centralny od 2004 r. monitoruje koszt budowy metra kwadratowego powierzchni
uzytkowej przecigtnego mieszkania (patrz Biuletyny Cen Obiektow Budowlanych firmy
Sekocenbud).

OOH - (ang. Owner Occupied Housing) mieszkania zamieszkate przez wlasciciela.

P/1 - (ang. Price to Income), wskaznik okreslajacy w latach relacje wysokos¢ ceny przecigtnego

mieszkania na danym rynku do przecigtnego rocznego dochodu do dyspozycji.

Podnajem - oznacza proces czasowego udostepniania przez wilasciciela mieszkania, calosci

nieruchomosci lub jej czesci, za ustalong odptatnosé.
PAB - Polska Agencja Badawcza Budownictwa.

P/R - (ang. Price to Rent Ratio), relacja kosztu odsetek kredytu na zakup m kw. mieszkania do

stawki najmu m kw.

Przednajem (ang. Pre-let)- wynajmowanie powierzchni nieruchomosci komercyjnych podczas
procesu budowy nieruchomosci. Okreslony jego poziom jest wymagany przez bank finansujacy

inwestycje, jako zabezpieczenie dochoddéw z inwestyji.

Racjonowanie kredytu (ang. Credit Rationing) — oznacza ograniczanie przez banki udzielania
kredytu w zwiazku z ich wlasna oceng rosnacego ryzyka. W specyficznych sytuacjach moze to
powodowac spadki wartosci nowo udzielanego kredytu pomimo braku istotnych zmian biezacej

zdolnosci kredytowej podmiotu, co moze prowadzi¢ do samosprawdzajacej si¢ prognozy.

Rekomendacja S — stanowi zbior zasad dobrych praktyk dotyczacych ekspozycji kredytowych
zabezpieczonych hipoteka. Zostata wprowadzona w 2006 r. przez Komisje Nadzoru Bankowego
wydana na podstawie art. 137 pkt 5 ustawy - Prawo bankowe (Dz. U. z 2002 r. Nr 72, poz. 665 z

pOzZniejszymi zmianami).

Rekomendacja T - dotyczy dobrych praktyk w zakresie zarzadzania ryzykiem detalicznych
ekspozycji kredytowych. Zostala wprowadzona w 2010 r. przez Komisje Nadzoru Finansowego
wydana na podstawie art. 137 pkt 5 ustawy - Prawo bankowe (Dz. U. z 2002 r. Nr 72, poz. 665 z

pOzniejszymi zmianami).

Rekomercjalizacja obiektow komercyjnych - ponowny wynajem obiektow, ktore byly wczesniej

wynajmowane.

Rodzina na Swoim (RNS) - rzadowy program wspierania budownictwa mieszkaniowego

poprzez doptaty do odsetek od kredytéw mieszkaniowych zakoniczony w koricu 2012 r.
SARFIN - System Analiz Rynku Finansowania Nieruchomosci.

RP - rynek pierwotny mieszkan.

3 Narodowy Bank Polski



Stownik pojec i skrétow

RW - rynek wtérny mieszkan.

SCC - (ang. Shared Services Centers) to centra ustug wspolnych, czyli dziaty lub samodzielne
podmioty gospodarcze wydzielone z firmy macierzystej przeniesione poza granice kraju, z

ktérego pochodzi firma.

Sekocenbud - wydawnictwo, ktore wydaje kwartalne zeszyty zawierajace dane o kosztach w
budownictwie: Biuletyn Cen Obiektéw Budowlanych BCO, czes¢ I, obiekty kubaturowe.

Standard nieruchomosci biurowych — powierzchnie biurowga klasyfikuje sie wedlug standardu,
ktory ona oferuje. Klasyfikacja zalezy od wieku budynku, lokalizacji, mozliwosci przeksztatcania
powierzchni wedlug potrzeb najemcy, specyfikacji technicznej (np. podnoszonych podtog oraz
podwieszanych sufitow), parkingéw podziemnych i naziemnych oraz innych czynnikow, ktore

sa wazne z punktu widzenia najemcy.

Stopa kapitalizacji - iloraz dochodu operacyjnego netto, mozliwego do uzyskania na rynku, i

ceny rynkowej nieruchomosci (zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny).
Siedem miast — Gdansk, Gdynia, £.6dz; Krakdéw, Poznan, Szczecin, Wroctaw.

TBS - Towarzystwo Budownictwa Spotecznego jest firma dziatajaca w oparciu o Ustawe z dnia
26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (tekst
jednolity Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1070 ze zm.), ktorej przedmiotem dziatania jest budowanie
domow mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu, swiadczenie ustug zarzadzania i
administrowania oraz prowadzenie dziatalno$ci zwigzanej z budownictwem mieszkaniowym i
infrastruktura towarzyszacg. W zalozeniu oferta TBS-6w jest skierowana dla niezamoznych
rodzin, ktére moga korzysta¢ z dotowanego przez budzet panstwa kredytu z Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego (KFM). Lokatorzy placa czynsz, ktory z reguly jest wyzszy niz
w czynszowkach komunalnych (poniewaz z tego czynszu sptacany jest kredyt), ale nizszy od

rynkowego.

TDR - (ang. Total Debt Ratio) wskaznik okreslajacy procentowy udziat sptat kredytéow w budzecie
kredytobiorcy.

Wskaznik produkcji mieszkan w Polsce — dwunastomiesieczna suma kroczaca liczby mieszkan,
ktorych produkgja jest w toku (rozpoczete budowy mieszkan po odjeciu mieszkan oddanych do

uzytkowania).

Wskaznik pustostanow (ang. Vacancy Rate)- relacja niewynajetej powierzchni do skumulowanej
(catkowitej) podazy powierzchni nieruchomosci komercyjnych w danej lokalizacji, np. miescie
lub dzielnicy.

Wskazniki rentownosci — ROA (ang. Return on Assets) — relacja wyniku netto do aktywdéw na
koniec okresu, ROE (ang. Return on Equity) — relacja wyniku netto do kapitalu wiasnego na
koniec okresu, rentownosc¢ sprzedazy netto — zysk netto w relacji do dochoddéw ze sprzedazy.
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Wynajem profesjonalny — proces wynajmowania powierzchni mieszkalnej specjalnie w tym celu
zbudowanej; wlascicielem zasobu na wynajem moze by¢ zaréwno podmiot prawny (gmina,
samorzad, fundusz nieruchomosciowy), jak i osoba fizyczna; w Polsce rynek ten jest niewielki i

zdekapitalizowany.

ZBP - Zwiazek Bankdéw Polskich.
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