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Arbitraz - Transakcja kupna/sprzedazy dobr podlegajacych wymianie handlowej (np. towardéw,
papierow wartosciowych, mieszkan), umozliwiajaca uzyskanie zysku bez ponoszenia ryzyka.
Istota arbitrazu jest zauwazenie rdznicy cen tego samego produktu na réznych rynkach lub na tym
samym rynku. W przypadku, gdy owa rdéznica jest wieksza od kosztéw transakcyjnych, inwestor

osiaga zysk kupujac produkt na rynku tariszym, 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 wojewodztw. Dane pochodza od posrednikéw, spoétdzielni
mieszkaniowych oraz deweloperéw dobrowolnie bioracych udziat w badaniu, a czesciowo takze
powiatowych Rejestrow Cen i Wartosci Nieruchomosci. Dane sa gromadzone i weryfikowane

przez oddzialy okregowe NBP.

Budynek typu 1121 - budynek przecietny mieszkalny, wielorodzinny, pieciokondygnacyjny,
z podziemnym garazem oraz pomieszczeniami uslugowymi na parterze; konstrukcja tradycyjna
(nadziemna cze$¢ murowana z cegiet ceramicznych), monitorowany przez NBP od II potowy 2004
r. na podstawie danych Sekocenbud. Przyjeto dla uproszczenia, ze koszt budowy mkw. garazu
oraz pomieszczen ustugowych jest zblizony do kosztu budowy mieszkania w standardzie
deweloperskim. Rzeczywista, oparta na kosztach budowy cena mkw. mieszkania zalezy od
udziatu zewnetrznych powierzchni, odmiennych dla réznych budynkéw. Przy obliczaniu ceny
mkw. pow. uzytkowej mieszkania dla konsumenta przyjeto 20-procentowy udziat powierzchni
zewnetrznych w stosunku do powierzchni mieszkania i o te¢ wielkos¢ skorygowano w gore cene
mkw. mieszkania. Dane dostosowano do modelu deweloperskiego procesu budowlanego, szerzej
opisanego w artykule 3 w Raporcie o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w
Polsce w 2011 r., NBP 2012.

Budynek typu 1122-302 - polowa przecigtnego mieszkalnego budynku wielorodzinnego,
pieciokondygnacyjnego, z podziemnym garazem; obiekt monitorowany przez NBP od 2016 r. na
podstawie danych Sekocenbud; zmiana typu analizowanego budynku wigze si¢ z zamknigciem

kosztorysowania obiektu 1121. Zachowano zalozenia analityczne z budynku 1121.

Centrum handlowe — nieruchomos$¢ handlowa, ktora zostala zaplanowana, zbudowana oraz jest
zarzadzana jako jeden podmiot handlowy. Sklada si¢ ona ze wspdlnych cze$ci o minimalnej

powierzchni najmu (GLA) 5000 mkw. oraz zawiera minimum 10 sklepéw.
DI - (ang. Disposable Income) dochdd do dyspozycji brutto gospodarstw domowych.

Dostepnos¢ kredytu — miara okreslajagca krotnos¢ miesiecznego wynagrodzenia w sektorze
przedsigbiorstw na danym rynku z uwzglednieniem wymogow kredytowych banku i parametréw
kredytu (stopa procentowa, okres amortyzacji, minimalne wynagrodzenie jako minimalny dochéd
po splacie rat kredytowych). Znaczenie informacyjne ma tempo zmian i zréznicowanie regionalne

a nie wysokos¢ wskaznika.
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Dostepnos¢ mieszkania — miara potencjalnej mozliwosci zakupu powierzchni mieszkania w cenie
Sredniej ofertowej i transakcyjnej (NBP) za przecietne wynagrodzenie. Wyraza liczbe metrow
kwadratowych mieszkania mozliwych do nabycia za przeciethe wynagrodzenie w sektorze

przedsiebiorstw w danym miescie (GUS).

DTI - (ang. Debt to Income) — wskaznik okreslajacy wysokos¢ kosztow obstugi kredytu (sptaty)
kredytu do przecietnego dochodu do dyspozycji brutto gospodarstw domowych.

PONT- baza danych o cenach ofertowych nieruchomosci mieszkaniowych, gromadzona przez

firme PONT Info Nieruchomosci.

Indeks hedoniczny cen mieszkan — odzwierciedla czysta zmiane cen, tj. zmiane wynikajaca z
innych czynnikéw niz réznice w jakosci mieszkan. W opracowaniu cena hedoniczna to cena
$rednia z okresu bazowego mnozona przez indeks hedoniczny. Cena ta odzwierciedla zatem
$redni poziom cen ustalonej proby mieszkan z okresu bazowego (staly koszyk mieszkan), po
uwzglednieniu , czystej” dynamiki cen mieszkan, ktore byly sprzedawane w kolejnych okresach.
Podawana w opracowaniu cena hedoniczna informuje wiec o tym, ile w kolejnych okresach
wynositaby srednia cena stalej proby mieszkan z ustalonego okresu referencyjnego, biorac pod
uwage rzeczywista, ,czysta” zmiang cen transakcyjnych. Indeks hedoniczny wykorzystywany do
wyznaczenia ceny hedonicznej odroznia si¢ tym od dynamiki sredniej ceny czy mediany w probie,
ze uwzglednia zmiang jakosci sprzedawanych w danym okresie mieszkan, (np. indeks hedoniczny
powinien stabiej zareagowac na zwigkszenie liczby mieszkan matych z wyzsza cena mkw. niz
wskaznik ceny $redniej lub mediany). Wigcej informacji w artykule M. Widlak (2010) , Metody
wyznaczania hedonicznych indekséw cen jako sposob kontroli zmian jakosci dobr”, Wiadomosci

Statystyczne nr 9.

IRR - (ang. Internal Rate of Return), wewnetrzna stopa zwrotu - metoda ekonomicznej oceny
efektywnosci projektow inwestycyjnych. Inwestycja jest optacalna, gdy wewnetrzna stopa zwrotu
jest wyzsza od stopy granicznej, bedacej najnizsza stopa rentownosci mozliwa do zaakceptowania

przez inwestora.

Kredytowa dostepnos¢ mieszkania — miara okreslajaca liczbe metréw kwadratowych mieszkania
w dredniej cenie ofertowej i transakcyjnej na danym rynku (NBP), ktéra mozna zakupi¢
z wykorzystaniem kredytu mieszkaniowego uzyskanego w oparciu o przecietne miesieczne
wynagrodzenie w sektorze przedsiebiorstw na danym rynku (GUS), zuwzglednieniem
parametréw kredytu (stopa procentowa, okres amortyzacji, minimalna pensja, jako minimalny
dochdd po sptacie rat kredytowych) i wymogoéw 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.

DFD - przecigtna duza firma deweloperska podlegajaca analizie, wyodrebniona na podstawie

numeru PKD2007. Duza firma deweloperska zatrudnia wigcej niz 50 pracownikow.

Mieszkanie dla Mlodych (MDM) - rzagdowy program wspierania nabywania mieszkan, poprzez
doptaty typu grantowego do kredytu mieszkaniowego, dla gospodarstw domowych spetniajacych
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warunki tj. wiek do 35 roku zycia, brak wtasnosci mieszkania, powierzchnia uzytkowa mieszkania
nie przekracza odpowiednio 75 mkw. dla lokalu mieszkalnego i 100 mkw. dla domu
jednorodzinnego. Program wszedl w zycie na poczatku 2014 r. W 2015 r. program rozszerzono na

rynek wtérny mieszkan.

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

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

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

mieszkania na danym rynku do przecigtnego rocznego dochodu do dyspozydji.

P/R - (ang. Price to Rent), wskaznik okreslajacy relacje wysokosc¢ ceny przecietnego mieszkania na

danym rynku do przecietnego kosztu najmu podobnego mieszkania.

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 inwestyiji.

Racjonowanie kredytu (ang. Credit Rationing) — oznacza ograniczanie przez banki udzielania
kredytu w zwiazku z ich wlasng 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 sie¢ 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

poOzZniejszymi zmianami).
Rekomendacja T - dotyczy dobrych praktyk w zakresie zarzadzania ryzykiem detalicznych
ekspozycji kredytowych. Zostata wprowadzona w 2010 1, 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 obiektéw komercyjnych - ponowny wynajem obiektdw, ktore byly wczesniej

wynajmowane.

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

poprzez doptaty do odsetek od kredytow mieszkaniowych, dziatajacy w latach 2007-2012 r.

Sekocenbud - wydawnictwo gromadzace dane o kosztach w budownictwie. Zespdt korzysta
z kwartalnych zeszytéw Biuletyn Cen Obiektow Budowlanych BCO, czes¢ I, obiekty kubaturowe.

Standard deweloperski nowego mieszkania - moze to by¢ mieszkanie z wylewka betonowa na
podiodze i tynkami na Scianach oraz drzwiami wejsciowymi, do calkowicie samodzielnego
wykonczenia przez kupujacego. Doktadna realizacja standardu moze si¢ r6zni¢ w zaleznosci od

dewelopera. Wskazane jest opisanie tego stanu w umowie kupna mieszkania.
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Standard nieruchomosci biurowych — powierzchnie biurowga klasyfikuje sie wedtug standardu,
ktory ona oferuje. Klasyfikacja zalezy od wieku budynku, lokalizacji, mozliwosci przeksztatcania
powierzchni wedlug potrzeb najemcy, specyfikacji technicznej (np. podnoszonych podiég oraz
podwieszanych sufitéw), parkingéw podziemnych i naziemnych oraz innych czynnikéw, ktdre 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).

Sytuacja mieszkaniowa - rozumiana jako wskaznik zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
spoleczenistwa. Najczesciej mierzy sie ja jako relacje wyrazona w wielkosciach naturalnych
pomiedzy zasobem mieszkaniowym a ludnoscia. Opisujg ja takie wskazniki jak: liczba mieszkan
na 1000 ludnosci, wielko$¢ przecietnego mieszkania, stan techniczny mieszkania, dostep do

komunikagji publicznej, mierzony np. $rednim czasem dojazdu do miejsca pracy.

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 dziatalnosci zwigzanej z budownictwem mieszkaniowym
i infrastrukturg towarzyszaca. W zatoZeniu oferta TBS-6w jest skierowana dla niezamoznych
rodzin, ktére moga korzystac z dotowanego przez budzet panstwa kredytu z Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego (KFM). Lokatorzy placa czynsz, ktory z reguly jest wyzszy niz w czynszéwkach

komunalnych (poniewaz z tego czynszu sptacany jest kredyt), ale nizszy od rynkowego.

TDR - (ang. Total Debt Ratio) wskaznik okres$lajacy procentowy udziat sptat kredytéw w budzecie
kredytobiorcy.

Wskaznik pustostanoéw (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 aktywoéw na
koniec okresu, ROE (ang. Return on Equity) — relacja wyniku netto do kapitatu wtasnego na koniec

okresu, rentownos$¢ sprzedazy netto — zysk netto w relacji do dochodow ze sprzedazy.

Wynajem profesjonalny — proces wynajmowania powierzchni mieszkalnej specjalnie w tym celu
zbudowanej; wlascicielem zasobu na wynajem moze by¢ zaréowno podmiot prawny (gmina,
samorzad, fundusz nieruchomosciowy), jak i osoba fizyczna; w Polsce rynek ten jest niewielki

i zdekapitalizowany.
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