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1. O Centrum AMRON

System Analiz i Monitorowania Rynku Obrotu Nieruchomoéciami to wystandaryzowana,
ogolnopolska baza danych o cenach i wartosciach nieruchomosci wyposazona w zaawansowane

funkcjonalnosci raportujace i analityczne. Wiagcicielem Systemu AMRON jest Zwigzek Bankdw

Polskich, a za rozwdj i obstuge Systemu w imieniu i na rzecz ZBP odpowiedzialne jest Centrum

AMRON. System powstat w roku 2004 jako odpowiedz sektora bankowego na wymogi nadzorcze
zwigzane z zarzadzaniem ryzykiem kredytowym, a od roku 2010 dostepny jest dla wszystkich
uczestnikéw rynku obrotu nieruchomosciami. Naszym celem jest stworzenie kompleksowej bazy
danych o rynku nieruchomosci, zapewniajacej szybki i bezposredni dostep do wiarygodnych

informacji niezbednych wszystkim uczestnikom tego rynku. Zasoby bazy danych AMRON

osiggnely poziom blisko 2 milionéw rekordéw, w tym ponad potowa to dane transakcyjne.

Centrum AMRON swiadczy ustugi analityczno-badawcze na rzecz bankow komercyjnych
i spotdzielczych, towarzystw ubezpieczeniowych, firm deweloperskich i doradczych, atakie
jednostek administracji paristwowej isamorzadowej oraz dla policji. Z Systemu korzysta
Narodowy Bank Polski, Prokuratura Generalna, Agencja Nieruchomosci Roinych, a od kwietnia
2014 r. réwniez Urzad Komisji Nadzoru Finansowego. W Systemie AMRON uczestnicza banki,
spotdzielcze kasy oszczednosciowo-kredytowe, rzeczoznawcy majgtkowi, posrednicy w obrocie

nieruchomosciami, kancelarie prawne i firmy windykacyjne. Wspdtpracujemy z Gtéwnym
Urzedem _Statystycznym, Gtéwnym Urzedem Geodezji i Kartografii _oraz Ministerstwem

Infrastruktury i Rozwoju, na zlecenie ktorego Centrum AMRON opracowato roczny raport
o sytuacji na polskim rynku nieruchomosci za rok 2011. Cykliczne publikacje opracowywane
przez Centrum AMRON - kwartalne Ogélnopolskie raporty o kredytach mieszkaniowych i cenach
transakcyjnych nieruchomosci (powszechnie znane jako Raporty AMRON-SARFiN) stanowia
zrédfo informacji o polskim rynku dla inwestoréw zagranicznych zaréwno juz dziafajacych na
polskim rynku, jak i tych, ktorzy rozwazajg rozpoczecie dziatalnosci w Polsce, m.in., z Danii,

Szwecji, Niemiec, Holandii, Hiszpanii, Austrii czy Anglii.

Centrum AMRON prowadzi dziatalnoéé¢ szkoleniowy, jest réwniez wspotorganizatorem

seminariéw i szkoleri adresowanych do uczestnikéw rynku obrotu nieruchomoéciami

AMRON - WwWw.amron.pl
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i przedstawicieli sektora finansowego. Od szeéciu lat wraz ze Zwigzkiem Bankéw Polskich

wspdtorganizujemy Kongres Finansowania Nieruchomosci Mieszkaniowych.
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2. Wstep

Analiza, ktérej wyniki zawiera niniejszy raport przeprowadzona zostata w celu okreslenia
poziomu cen lokali mieszkainych w dzielnicy Ursynéw oraz okreélenia poziomu istotnosci wptywu
potozenia lokalu mieszkalnego w Obszarze Ograniczonego Uzytkowania na ksztattowanie sie
wartosci lokali mieszkalnych w dzielnicy Ursynéw. W celu zbudowania zbioru danych
potrzebnego do dokonania wiarygodnej analizy Centrum AMRON dokonato weryfikacji
poszczegolnych irédet informacji i pofaczyto dane z dwéch najliczniejszych dostepnych zbioréw
danych tj. — bazy danych Centrum AMRON oraz z Rejestru Cen i Wartosci prowadzonego przez
starostwo powiatowe miasta st. Warszawy (usuwajac obserwacje zdublowane). Do niniejszej
analizy przyjeto wytacznie dane z ostatecznych uméw przenoszacych prawa do nieruchomosci
pomijajac inne Zrédfa informacji takie jak operaty szacunkowe, spadki, darowizny czy umowy

przedwstgpne. Ostatecznie, dla badanego okresu lat 2005 - 2013 zgromadzono zbi6r

91 496 danych o zawartych transakcjach sprzedazy lokali mieszkalnych na terenie catego miasta,
w tym 7 125 transakcii zawartych w_tym okresie na obszarze dzielnicy Ursyndw. Zgodnie

z szacunkami Centrum AMRON, zaséb ten stanowi ok 95% zawartych transakcii w tym okresie.

Zbadari prowadzonych przez Centrum AMRON wynika, Ze srednia roczna liczba transakgji
sprzedazy lokali mieszkalnych, zawartych na warszawskim rynku nieruchomosci ksztattuje sie na
poziomie zblizonym do 10 000. Oznacza to, ze liczba obserwacji zgromadzonych przez Centrum
AMRON  bezwzglednie  odpowiada wymogom  reprezentatywnosci. Zduzg doza
prawdopodobierstwa mozna natomiast okreéli¢ te liczbg jako petny zbiér danych dostepnych
zrynku. Przygotowanie do analizy zbioru danych wymagato okreslenia dodatkowych cech

poszczegdlnych budynkéw wielorodzinnych. W tym celu dokonano analizy blisko 56 000

budynkéw w Warszawie, w tym 1 141 budynkéw wielorodzinnych znajdujacych sie w dzielnicy

Ursynéw pod katem zaréwno technologii, w jakiej budynek zostat wzniesiony, odlegtosci od

centrum miasta okreslonej w czasie dojazdu (za punkt docelowy przyjeto adres pl. Defilad 1) oraz
liczby kondygnaciji. Z analiz przeprowadzanych przez Centrum AMRON wynika, ze pierwsze dwie
badane cechy mialy zdecydowanie najwiekszy wplyw na wartosé lokalu mieszkalnego na rynku
warszawskim przy czym liczba technologii zredukowana jest do 3 podstawowych:

— technologii tradycyjnej, okreslanej potocznie jako ,murowana ”,

— technologii zelbetowej — obejmujacej budynki wzniesione w technologii wielkoptytowej

oraz budynki wybudowane metoda tzw. ramy H

AMRON - www.amron.pl
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— technologii mieszanej — obejmujgcej budynki najnowsze, budowane od potowy lat 90—
tych o konstrukcji zelbetowej z wypetnieniem innymi materiatami (ceramika, beton
komorkowy).

W przypadku dzielnicy Ursyndw mozemy méwié przede wszystkim o reprezentacji budynkéw
wzniesionych w dwéch ostatnich technologiach. Dokonano réwniez analizy poszczeg6inych

budynkéw pod katem ich potozenia w Obszarze Ograniczonego Uzytkowania.

Wielko$¢ zgromadzonej proby pozwala na wiarygodne przeanalizowanie rzeczywistego wptywu
potoienia lokalu mieszkalnego w Obszarze Ograniczonego Uzytkowania na wartos¢ lokalu

mieszkalnego przy uzyciu analizy statystycznej.

Przyjety okres analizy — lata od 2005 do 2013 - determinowany byt przede wszystkim zasadniczg
zmiang charakteru rynku lokali mieszkalnych po wejsciu Polski do Unii Europejskiej, w tym
przede wszystkim szybkim rozwojem rynku kredytow hipotecznych oraz dziatalnoéci
deweloperskiej. Okres ten pozwala jednak przeanalizowa¢ wplyw wprowadzenia w iycie

przepisdw o OOU na wartos¢ lokali mieszkalnych.

Przyjete zatozenia doboru transakeji do dalszej analizy (wytacznie umowy przenoszace prawo do
nieruchomosci) zaktadajg wyeliminowanie ze zbioru danych dotyczacych rynku pierwotnego.
Zatozenie to opiera sig na fakcie znacznego przesunigcia czasowego miedzy decyzjg o zakupie
lokalu a podpisaniem umowy przenoszacej prawo do nieruchomosci (patrz wykres 1). Wynika to
z przyjetego na rynku pierwotnym lokali mieszkalnych trybu podpisywania dwdéch uméw tj. -
umowy przedwstgpnej, zobowigzujacej dewelopera do wybudowania mieszkania ibedacej
podstawa do opfacania kolejnych transz na jego rzecz (moment podjecia przez kupujacego
decyzji o zakupie mieszkania odzwierciedlajacy aktualne realia rynkowe) itzw. umowy
ostatecznej, przenoszacej wiasno$¢ nieruchomosci po zakonczeniu procesu deweloperskiego
(przesunieta w czasie konsekwencja wczesniejszych decyzji). Przesuniecie to, co doskonale
obrazuje wykres 1,moze siegaé nawet dwdch lat, a wiec okresu zblizonego do czasu
potrzebnego na realizacje projektu deweloperskiego. Trudno zatem traktowac dane pochodzace
z umow zawartych na rynku pierwotnym jako aktualnie wiarygodne informacje. Doskonatym

zrédtem aktualnej informacji o sytuacji na pierwotnym rynku lokali mieszkalnych teoretycznie
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moglyby by¢ dane pochodzace z uméw przedwstepnych, poniewa: jednak s to umowy
warunkowe, nie mozemy mie¢ pewnosci, czy wich przypadku doszfo do podpisania umowy
przenoszacej prawo do nieruchomosci i stad trudno je zaakceptowaé jako irédto informacji

o wartosci lokali mieszkalnych.

Whykres 1. Srednia cena 1m® lokalu mieszkalnego na rynku wtornym i pierwotnym w dzielnicy Ursynow
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Zrédto: Centrum AMRON

Tabela 1. Srednia cena 1m? lokalu mieszkalnego na rynku wtérnym i pierwotnym w dzielnicy Ursynéw

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Ursynéw wtérny 4953zt 60462t 86022t 8651zt 85892z 8882zt 85932t 8067z 77292

Ursynéw pierwotny 5624zt 4727zt 5844zt 6756zt 7627z 7 756zt 8145zt 7158zt 7617z

Zrédto: Centrum AMRON

Niniejsze opracowanie sktada sie z 4 czesci poswigconych m.in: analizie warszawskiego rynku
nieruchomosci jako catosci — niezbednej naswietleniu tta dla wiasciwego scharakteryzowania
zmian wartosci rynkowej lokali mieszkalnych w dzielnicy Ursynéw, analizie wartoéci lokali
mieszkalnych w dzielnicy Ursynéw oraz analizie poréwnawczej zmian wartoéci lokali
mieszkalnych w czesci dzielnicy Ursynéw objetej Obszarem Ograniczonego Uzytkowania oraz

przyjetych na podstawie opisanych kryteriéw obszaréw poréwnawczych miasta. Co istotne,
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celem przeprowadzonej analizy byto przede wszystkim poréwnanie dynamiki zmian $rednich cen
lokali mieszkalnych w poszczegélnych obszarach i okresach oraz wychwycenie zmian wartosci
odbiegajacych od notowanych dla rynku warszawskiego jako catosci lub rynku obszaréw
przyjetych do poréwnan, a nie zestawienie ich nominalnego poziomu.

Ostatnig czgsécig niniejszego opracowania s karty nieruchomosci, w ktérych korzystajac
z bogatego materiatu poréwnawczego staramy sig przedstawi¢ konkretne przyktady lokali

mieszkalnych i mozliwy dobér nieruchomosci poréwnawczych.

Autorzy raportu w prowadzonej analizie postugujj sie wartoscig indeksu obliczonego dla danego
okresu jako srednia cena za 1m? mieszkania. Jest to wartog¢ przyjmowana powszechnie przez
uczestnikéw i analitykéw rynku nieruchomoséci do przygotowywania zestawien i porownan,
a obliczana jest jako $rednia arytmetyczna ilorazéw wartoéci transakcji i powierzchni uzytkowych

mieszkar z poszczegdlnych transakcji zawartych w danym okresie.

Zawarte w niniejszym opracowaniu mapy stuzg prezentacji réznic w poziomie cen osigganych
w budynkach potozonych w poszczegdlnych obszarach dzielnicy i w kolejnych latach badanego
okresu. Reprezentujg zatem bezwzgledny poziom cen 1m? mieszkania w danym budynku, co
oznacza, ze kazda cena zostata odniesiona do $redniej ceny 1 m. kw. w danym okresie i danym
obszarze, a wysokos¢ tej proporcji byta podstawa do zakwalifikowania Iokalizacji do jednej z 10
kategorii cenowych. Poszczegélne kategorie cenowe oznaczone zostaty kolorami od
ciemnozielonego (kategoria 1 — mieszkania najtafsze) poprzez odcienie koloru zielonego

i 26ftego do koloru czerwonego (kategoria 10 — mieszkania najdroisze).

Dyrektor Dziatu Bddar i -
Rynki Nierythomodd = "2
Cepntrum N

Jefzy Ptaszyns
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3. Analiza warszawskiego rynku lokali mieszkalnych w latach 2005 - 2013

W latach 2005 - 2013 sytuacja na rynku lokali mieszkalnych w Warszawie ksztattowana byta
przede wszystkim przez czynniki makroekonomiczne i regulacyjne. Poczawszy od wejscia Polski
do Unii Europejskiej w 2005 roku, ktore zapoczgtkowato okres wysokiego wzrostu
gospodarczego i bedacego jego konsekwencja boomu na rynku nieruchomosci, ktérego
szczytowy moment przypadt na lata 2006 — 2007, poprzez migdzynarodowy kryzys gospodarczy
w latach 2008 - 2009 majacy poczatkowo #rédio w kryzysie systemu finansowego w Stanach
Zjednoczonych, do drugiej fazy tego kryzysu, wywotanego nadmiernym zadtuzeniem niektérych
pafstw europejskich. Wplyw wszystkich tych kluczowych momentéw jest wyraznie widoczny na
wykresie srednich cen lokali mieszkalnych na rynku warszawskim. Wzrost znaczenia czynnikéw
makroekonomicznych dia rynku nieruchomoéci wigzat sie przede wszystkim z dynamicznym
rozwojem rynku kredytéw hipotecznych. To dostepnos¢ kredytéw hipotecznych i warunki na
jakich mozna je byto uzyskaé determinowaly sytuacje na rynku mieszkan. W badanym okresie
proporcja wartosci portfela kredytowego do Produktu Krajowego Brutto wzrosta od zaledwie 5%
w 2005 roku do okoto 20% w 2013 roku. Stad tez drugg grupg czynnikéw kluczowych dla rynku
lokali mieszkalnych byty czynniki regulacyjne, w tym przede wszystkim kolejne Rekomendacje
Komisji Nadzoru Finansowego, a takie zmiany w rzadowym programie wsparcia nabywcow

mieszkan ,Rodzina na Swoim”.

Wykres 2. Srednia cena 1m” lokalu mieszkalnego w Warszawie
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Zrédto: Centrum AMRON
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Tabela 2. $rednia cena 1m” lokalu mieszkalnego w Warszawie

Rok érednia cena 1m” mieszkania w Warszawie
2005 4720zt
2006 5953 zt
2007 8297 zt
2008 81832t
2009 7 860 zt
2010 8 145 z4
2011 8134z
2012 77267zt
2013 7444 7t

Zrédto: Centrum AMRON

W latach 2005 ~ 2007 rynek nieruchomosci znalazt sie w fazie wzrostu. $rednia cena 1m?
mieszkania w Warszawie w 2006 roku wzrosta o 26% w poréwnaniu do roku 2005, natomiast
najwigkszg dynamike wzrostu zarejestrowano w roku 2007 (wyniosta ona az 13 pp.), gdy $rednia
cena 1m? lokalu mieszkalnego na warszawskim rynku byta wyisza o 39% w odniesieniu do roku
2006. Stopa bezrobocia rejestrowanego w stolicy w ciggu dwoch lat zmniejszyta sie z 5,6% w
2005 roku do 2,9% w 2007 roku. Moment gwattownego wzrostu cen mieszkan byt zwigzany
z wyraznym przyspieszeniem dynamiki wzrostu gospodarczego, wzrost PKB w latach 2006 — 2007
przekraczat w Polsce 6%. Zliberalizowanie polityki bankéw w zakresie udzielania kredytow
mieszkaniowych, w tym przede wszystkim dostep do kredytéw denominowanych we franku

szwajcarskim wyraznie stymulowaty popyt na nieruchomosci mieszkaniowe.

AMRON -~ www.amron.pl
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Wykres 3. Struktura walutowa wartosci nowo udzielanych kredytéw w Polsce
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Zrédto: Zwigzek Bankéw Polskich
Tabela 3. Struktura walutowa wartoéci nowo udzielanych kredytéw w Polsce
PLN CHF EUR Inne

2006 45,00% 54,15% 0,56% 0,29%
2007 58,22% 40,92% 0,47% 0,39%
2008 31,93% 66,65% 0,40% 1,02%
2009 71,85% 18,68% 8,54% 0,93%
2010 74,62% 5,03% 20,26% 0,09%
2011 78,58% 7,26% 14,06% 0,10%
2012 93,72% 0,34% 5,88% 0,06%
2013 99,07% 0,01% 0,88% 0,04%

Zrédto: Zwigzek Bankéw Polskich

Akcesja Polski do Unii Europejskiej wywotata proces konwergencji, czyli zréwnywania lub co

najmniej zmniejszenie sig réznic poziomu cen mieszkar miedzy ,starg” a ,nowg” czeicia Europy.

Przewidywanie kontynuacji wzrostu cen mieszkan wywotato na rynkach najwiekszych miast

w tym Warszawy spekulacyjne zakupy nieruchomosci. Lata 2007 — 2008 to kulminacyjny okres

boomu, zaréwno pod wzgledem wzrostéw cen, ale tez nowo udzielonych kredytéw

mieszkaniowych. Wszystkie pozostate wskazniki gospodarcze wskazywaty na osiagniecie szczytu

cyklu koniunkturalnego, oprécz najwyiszego wzrostu PKB siggajacego prawie 7% w skali kraju,

nalezy wskaza¢ réwniez realny wzrost wynagrodzen, ktéry wptynat na wazrost wydatkow

konsumpcyjnych i nakladéw inwestycyjnych. Naptyw funduszy unijnych dodatkowo wzmocnit
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polska gospodarke. Pozytywny obraz koniunktury zaburzyto pekniecie bariki spekulacyjnej na
amerykanskim rynku nieruchomosci. Byto to sygnatem, ze polski rynek nieruchomosci moze
spotkac to samo, szczegdlnie biorgc pod uwage wczesniejsze znaczne ztagodzenie procedur
bankowych, a w efekcie — coraz tafszy kredyt, na ktéry wptyw miaty malejace wczesniej stopy
procentowe na rynku migdzybankowym oraz umocnienie sie ztotego w stosunku do franka
szwajcarskiego. Najwigksza popularnosé kredytéw denominowanych we franku szwajcarskim
widoczna byta w 2008 roku, kiedy kurs CHF osiagnat minimum (w sierpniu 2008 r. wynidst
ok. 1,99 zt) a kredyty denominowane w tej walucie stanowity 66% nowo udzielonych kredytéw

hipotecznych.

Wykres 4. Stopy procentowe NBP oraz WIBOR 3M
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Zrédto: Narodowy Bank Polski

Pierwsza potowa roku 2008 przyniosta na warszawskim rynku mieszkar ostabienie dynamiki
wzrostow cen mieszkan, jednak to druga potowa roku przyniosta istotne dla rynku zmiany. Kryzys
na rynkach finansowych spowodowat ograniczenie dostepu do kredytéw hipotecznych,
wczesniej bardzo zliberalizowanego, podniesione zostaly takie wymagania dotyczace wkiadu
wtasnego w przypadku kredytéw walutowych. W obliczu wysokiej podazy lokali mieszkalnych
(w 2007 roku rozpoczeto budowe 24 170 mieszkar w Warszawie) inwestorzy wstrzymali
projekty, przewidujac poczatek zastoju w sprzedazy. W konsekwencji pogarszajacej sie sytuacji
gospodarczej i zahamowania akji kredytowe;j, deweloperzy prébowali dostosowac swojg oferte

do popytu (przecena lokali siegata nawet 10-15%), na rynku pierwotnym stosowano réinego
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rodzaju upusty i promocje. Efektem spowolnienia gospodarczego byt ujemny wynik dynamiki
produkcji  budownictwa, radykalne zmniejszenie liczby rozpoczynanych  inwestycji
mieszkaniowych, a takze zredukowana przez banki akcja kredytowa w drugiej potowie roku.
W rezultacie w roku 2008 odnotowano pierwszy od kilku lat spadek sredniej ceny o 1,38%
w poréwnaniu do roku 2007. Zaostrzenie polityki kredytowej bankéw znalazto odbicie
w zmianach struktury obrotu lokalami mieszkalnymi. Wzrést udziat w obrocie mieszkari matych,
o powierzchni do 55m%. W 2009 roku transakcje sprzedaiy takich mieszkah stanowity
w Warszawie 59% rynku. Zredukowanie przez banki akcji kredytowej tagodzone byto
podniesieniem limitéw cen 1m? powierzchni mieszkari w Programie ,Rodzina na Swoim” oraz
zwigkszeniem jego dostepnoéci przez objecie programem jednoosobowych gospodarstw
domowych oraz oséb samotnie wychowujacych dzieci. Po gwattownym zatamaniu koniunktury
na przelomie lat 2008 — 2009, w kolejnym roku 2010 nastapita poprawa wskaZnikéw
gospodarczych. Wzrost PKB przyspieszyt do 3,9%, wobec 1,6% w 2009 roku. Rada Polityki
Pienigznej utrzymywata stopy procentowe na niskim poziomie 3,5% stymulujgc w ten sposéb
powrdt gospodarki na sciezke wzrostu. Niski poziom stop procentowych wplynat na poprawe
zdolnosci kredytowej, nie bez znaczenia pozostat réwniez fakt wydtuzenia mozliwego okresu
kredytowania powyzej 30 lat. Banki ztagodzity polityke udzielania kredytow mieszkaniowych, co
potwierdza zwiekszona liczba nowo udzielonych kredytow mieszkaniowych o wskazniku
LtV powyzej 80% w poréwnaniu do 2009 roku. Wskaznik LtV — Loan to Value - obrazuje
proporcje wysokosci kredytu do wysokoéci wartosci nieruchomosci, ktéra stanowi
zabezpieczenie kredytu. W uproszczeniu mozna przyjac, ie im wyiszy wskaznik LtV tym mniej
ostrozne podejscie bankéw do udzielania kredytéw hipotecznych. Ta zmiana byta zauwazalna
réwniez w cenach lokali mieszkalnych. W 2010 roku $rednia cena 1m? w Warszawie wzrosta

0 3,6% w poréwnaniu do roku poprzedniego.
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Wykres 5. Struktura wskaznika LtV dla nowo udzielonych kredytow
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Zrédto: Zwigzek Bankéw Polskich

Tabela 4. Struktura wskaznika LtV dla nowo udzielonych kredytéw

wskaznik LtV 2008 2009 2010 2011 2012 2013

od 0 - 30% 7,83% 9,26% 6,00% 4,72% 4,64% 3,95%
od 30 do 50% 20,09% 19,56% 14,34% 10,59% 11,52% 9,48%
od 50 do 80% 39,76% 45,19% 36,43% 31,75% 34,03% 33,60%
pow. 80% 32,32% 25,98% 43,23% 52,93% 49,81% 52,97%

Zrédto: Zwigzek Bankéw Polskich

W 2011 roku doszto do lekkiego spadku cen mieszkai w Warszawie. Na rynek wplyneta
zapowied? nowelizacji Rekomendacji Ti S Komisji Nadzoru Finansowego oraz nowelizacja ustawy
o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu wlasnego mieszkania. Komisja Nadzoru
Finansowego wydata zalecenie wprowadzenia nowych regulacji w zycie od 1 stycznia 2012 roku,
jednak czgs¢ bankéw dostosowata swoja polityke do nowych wymogéw juz w 2011 roku.
Rekomendacja S ograniczyta zdolnoéé kredytowa potencjalnych kupujacych, zakladata bowiem
wymoég przyjmowania maksymalnie 25 letniego okresu sptaty kredytu przy rozpatrywaniu
wniosku kredytowego (réwniez w przypadku kredytéw udzielanych na okres powyzej 25 lat).
Wskaznik DTI (Debt to Income, czyli stosunek dtugu do dochodu kredytobiorcy) nie mogt
przekroczy¢ 42%. Byto to uzupetnienie Rekomendacji T, ktéra wskazywata, ze faczna suma
sptacanych co miesiac rat kredytéw nie powinna przekracza¢ 50% dochodéw w przypadku oséb

zarabiajacych nie wiecej niz érednia krajowa i maksymalnie 65% dochodéw w przypadku oséb
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o dochodach powyzej $redniej (bez wzgledu na walute kredytu). Rekomendacja T zobowigzywata
banki do dodatkowego zabezpieczenia przed ryzykiem walutowym poprzez wniesienie przez
kredytobiorce wktadu wtasnego bads wykupienie ubezpieczenia. Wciaz niepewna sytuacja
makroekonomiczna wplyneta na decyzje Rady Polityki Pienigznej, ktéra dazac do utrzymania
inflacji na poziomie 2,5% (czyli s$redniookresowego celu inflacyjnego) czterokrotnie podniosta
wysokos¢ stép procentowych, co miato swoj wptyw réwniez na koszty kredytowania. Wzrost
kursu franka szwajcarskiego i euro oraz nowe Rekomendacje Komisji Nadzoru Finansowego byly
powodem ograniczenia kredytowania w walutach obcych. W 2011 roku dokonano réwniei zmian
w rzagdowym Programie ,Rodzina na Swoim”, od wrzeénia 2011 roku limity maksymalnych cen
1m? mieszkania zostaly radykalnie obnizone. Spowodowato to wzrost wartosci kredytéw
udzielonych w ramach rzadowego programu w Il i Ill kwartale 2011 roku (w catym kraju
wobydwu kwartatach udzielono ponad 14 tys. kredytéw na faczng wartosé 2,9 mid zt).
Po wprowadzeniu nizszego limitu cen doszto do wyraZnego zmniejszenia wartosci udzielonych
kredytéw w Programie ,Rodzina na Swoim”. W sektorze budownictwa mieszkaniowego kolejny
rok z kolei spadta (o 25%) liczba mieszkari oddanych do uzytkowania. W 2011 roku w Warszawie
wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego oddano 9356 mieszkan gotowych do
uzytkowania, byta to konsekwencja niskiej liczby rozpoczetych inwestycji w kryzysowym
2009 roku. W sektorze deweloperskim doszto do wyrainego wzrostu wydanych pozwoleri na
budowe oraz liczby budéw rozpoczetych. Czynnikiem, kt6ry spowodowat wzrost liczby nowych
inwestycji, byto uchwalenie 16 wrzeénia 2011 roku ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. W zatozeniu ustawodawcy miata ona zabezpieczy¢
interesy klientéw nabywajacych mieszkania i domy na rynku pierwotnym. Ustawa natoiyta
jednak na deweloperéw szereg dodatkowych obowigzkéw, takich jak koniecznosé
zabezpieczenia ptatnogci klienta przez prowadzenie rachunkéw powierniczych otwartych lub
zamknietych czy zawieranie uméw przedwstepnych w formie aktu notarialnego. Okreslata takze
zasady postepowania ze srodkami nabywcy w przypadku upadtoéci dewelopera. Niepewnog¢
zwigzang z zakupem niewybudowanego lokalu zdecydowanie zmniejsza¢ miaty tez rozwigzania,
ktore obligowaly deweloperéw do przedkiadania klientom prospektu zawierajacego kluczowe
informacje o inwestycji i firmie, ktéra realizowata inwestycje, a takie informacja, w ktérej
inwestor musiat ujawnié plany inwestycyjne w promieniu jednego kilometra wokét lokalizacji
mieszkania. Jednym z zasadniczych zarzutéw wobec nowego prawa byto to, ze dodatkowe koszty

realizacji i sprzedazy mieszkar w projektach deweloperskich, wynikajace ze zmian rozwigzan
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prawnych ifinansowych, zostana przeniesione na nabywcéw mieszkan w formie bad:
podwyzszonej ceny, bad? tez obnizonej jakosci oddawanych mieszkan. Ustawa ta, wprowadzajac
nowe, obligatoryjne rozwigzania, niestosowane wczesniej przez deweloperéw, wywotata
racjonalng reakcje branzy deweloperskiej skierowana na odpowiednie »przygotowanie sie” do
wejscia w zycie nowego prawa, zapewnienie ciagtosci produkcji oraz funkcjonowania firm
deweloperskich przez wprowadzenie na rynek maksymalnej liczby mieszkan, ktérych sprzedaz
nie bytaby objeta zapisami ustawy. W kontekscie stopniowo stabnacej akcji kredytowej budzito
to powazne iuzasadnione obawy o przysztosé pierwotnego rynku mieszkan istan sektora

deweloperskiego.

Wykres 6. Liczba wydanych pozwoleri na budowe, budéw rozpoczgtych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania przeznaczonych
na sprzedai i wynajem
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Zrédio: Gtéwny Urzad Statystyczny

Tabela 5. Liczba wydanych pozwoler na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania przeznaczonych
na sprzedaz i wynajem

2009 2010 2011 2012 2013

mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto 9306 12144 13605 10562 9871
mieszkania, na ktérych budowe wydano pozwolenia 13047 9424 13927 11283 10776
mieszkania oddane do uzytkowania 16576 10555 7297 10826 11257

Zrédio: Gtéwny Urzad Statystyczny

W 2012 roku ceny nieruchomosci mieszkalnych w Warszawie weszly w lekki trend spadkowy,

srednia cena mieszkania wyniosta 7 726 zt/m?, co mozna tlumaczy¢ zaostrzeniem polityki
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kredytowej bankéw i pogarszajacy sie sytuacja na rynku pracy. Miato to wplyw na znaczne
zmniejszenie gotowosci potencjalnych kupujacych do zaciagania dtugoterminowych zobowigzar.
Zmiany na rynku mieszkaniowym determinowata sytuacja makroekonomiczna w Europie, m.in.
spadajace tempo wzrostu gospodarczego (spadek dynamiki wzrostu PKB wyniést 2,3 pp., a PKB w
2012 roku byto réwne 2%). Wraz z gwattownym spadkiem wartoéci nowo udzielonych kredytéw,
spadaly réwniez ceny mieszkan. W 2012 roku wartoéé¢ nowo podpisanych uméw o kredyt
mieszkaniowy w Warszawie zgodnie z danymi Zwigzku Bankéw Polskich wyniosta 9, 275 mid zt

i spadta 0 25% w poréwnaniu do roku poprzedniego.

Wykres 7. Zestawienie wartosci nowo podpisanych uméw kredytéw mieszkaniowych w Warszawie {w mid zt) oraz sredniej ceny
1m’ lokalu mieszkalnego
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Zrédto: zwigzek Bankéw Polskich

Tabela 6. Wartos¢ nowo podpisanych uméw kredytowych w Warszawie (w mid z1)

Rok warto$¢ nowo podpisanych uméw w Warszawie {w mid zt)
2005 5,508
2006 11,281
2007 16,800
2008 17,100
2009 11,633
2010 13,865
2011 12,349
2012 9,275
2013 9,137

Zrédto: Zwigzek Bankdw Polskich
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Wazrost poziomu bezrobocia (do 4,3% w Warszawie, a 13,4% w Polsce) i niepewnosé co do
rozwoju sytuacji gospodarczej byly czynnikami hamujacymi rynek. Popyt na mieszkania spadt,
natomiast podaz gwattownie wzrosta, co w duzej czeéci nalezy przypisaé uchwalonej w ,trybie
przedwyborczym” ustawie o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego. Znaczna liczba rozwigzan o rewolucyjnym dla rynku charakterze, rozwigzan, na
ktdre nie byly gotowe ani banki ani tym bardziej deweloperzy spowodowata, ze w okresie przed
jej wejsciem w Zycie, tj. przed 29 kwietnia 2012 r., na rynku pierwotnym wystawiono do
sprzedazy rekordowg liczbe mieszkan. Nizsze ceny, ograniczona zdolnoé¢ kredytowa nabywcéw,
restrykcyjna polityka kredytowa bankéw i zapisy Rekomendaciji Komisji Nadzoru Finansowego
sprawity, ze Srednia wartos¢ zacigganych kredytéw wyraznie spadta. O okofo 3 pp. wzrdst udziat
kredytéw o wartosci do 200 000 zt (w 2012 stanowity one prawie 58% portfela kredytow
hipotecznych).

Wykres 8. Struktura nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych w Polsce wedtug wysokoséci kredytu
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Zrédio: Zwigzek Bankéw Polskich
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Tabela 7. Struktura nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych w Polsce wedfug wysokosci kredytu

2008 2009 2010 2011 2012 2013
do 100 tys. zt 24,01% 26,34% 26,46% 23,34% 24,90% 23,82%
od 100 do 200 tys. zt 32,07% 31,39% 31,17% 31,29% 32,64% 33,10%
od 200 do 300 tys. zt 18,86% 17,62% 18,10% 20,79% 20,74% 20,72%
od 300 do 400 tys. zi 18,86% 10,30% 11,27% 12,07% 10,8%% 11,49%
od 400 do 500 tys. zt 5,59% 5,23% 5,44% 5,75% 5,04% 5,25%
od 500 tys. do 1 min zt 7,24% 7,42% 6,41% 5,87% 5,14% 5,07%
powyzej 1 min zt 1,67% 1,71% 1,15% 0,89% 0,64% 0,55%

Zrédto: Zwigzek Bankéw Polskich

Na spadki srednich cen mieszkarh wptyw miato réwniez zapowiedziane na koniec 2012 roku
zakonczenie programu rzagdowych doptat — ,,Rodzina na Swoim”. W naturalny sposéb budzito to
oczekiwania pewnego polepszenia wynikéw akgji kredytowej, deweloperzy chcac wykorzysta¢
wzmozony popyt sktonni byli do pewnych obnizek cen mieszkar, dostosowujac je do limitéw
obowigzujacych w programie. Obnizone limity cen mieszkan na rynku wtérnym, do poziomu
zdecydowanie ponizej cen réwnowagi rynkowej wywotaty natomiast préby ,dostosowania cen”
i widoczne zaréwno na rynku pierwotnym jak i wtérnym zjawisko przenoszenia przez strony
transakcji czesci cen mieszkania np. na pomieszczenia przynalezne (na obydwu rynkach garaze
»0siagaty” ceny nawet do 80 000 zt).

W 2013 roku wartos¢ nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych byta poréwnywalna do
wynikow z roku poprzedniego. W Warszawie kwota nowo udzielonych kredytow
mieszkaniowych wyniosta okoto 9,137 mld zt (mniej 0 1% w poréwnaniu do roku poprzedniego).
W skali kraju wartosé nowych kredytéw spadfa o 7%. Ceny lokali mieszkalnych w Warszawie
utrzymywaty sie w lekkim trendzie spadkowym. Woprowadzony kolejna rekomendacja Komisji
Nadzoru Finansowego wymég posiadania przez kredytobiorcéw przynajmniej 5% wkladu
wtasnego od poczatku 2014 roku, nie spowodowat znaczacego zwigkszenia akgji kredytowe;j.
W catym 2013 roku érednia cena mieszkania w stolicy wyniosta 7 444 zt/m? i byta niisza
w poréwnaniu do 2012 roku o 3,66%. Tempo wzrostu gospodarczego pozostato wciaz niskie

(PKBw 2013 roku wyniosto 1,6%), jednak z kwartatu na kwartat wzrastato. Analiza

warszawskiego rynku lokali_mieszkalnych w latach 2005 - 2013 wskazuje, 7e niezaleznie od
podziatu rynku na poszczegblne grupy dynamika zmian $rednich cen pozostaje praktycznie taka

sama. Zestawienie sredniej ceny w czterech dzielnicach objetych Obszarem Ograniczonego

Uzytkowania (Bemowo, Ursus, Ursynéw, Wiochy) z dzielnicami poréwnywalnymi (pod

wzgledem atrakcyjnosci lokalizacji, odlegtosci od centrum Warszawy itp.) nienalezacymi do
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OO0U pokazuje, ze dynamika srednich cen lokali mieszkalnych w tych obszarach przez caly

badany okres ksztattowata sie pod wptywem tych samych czynnikéw.

Wykres 9. Srednie ceny 1m’ mieszkania w Warszawie, zestawienie dzielnic objetych OOU i dzielnic poréwnywalnych nie objetych
obszarem OOU
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Zrédto: Centrum AMRON

Tabela 8. Srednie ceny 1m* mieszkania w Warszawie, zestawienie dzielnic objetych 00U i dzielnic poréwnywalnych nie objetych
obszarem OOU

Rok Warszawa dzielnice poréwnywalne cztery dzielnice (Bemowo,
(cate miasto) (Praga Pid., Bielany, Targéwek, Wilanéw) Ursus, Ursynéw, Wiachy)

2005 4720zt 3966 zt 4389 zt

2006 5953 zt 5529 zt 5268 zt

2007 8297 zt 7450 zt 7 705 zt

2008 8183zt 7 877 zt 7725 zt

2009 7 860 zt 7542 z¢ 7496 zt

2010 8145zt 7762zt 7971z

2011 8134z 7740 zt 7831z

2012 7726 2t 7313z 7321 %

2013 7444 2t 6918 zt 6979 zt

Zrédto: Centrum AMRON

W swietle danych dotyczacych z jednej strony liczby operac;ji lotniczych, a z drugiej $redniej

wartosci lokali mieszkalnych wartym podkreélenia jest wystepowanie wyrainej dodatniej
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korelacji migdzy tymi wartosciami (patrz wykres 10). Nalezy zatem przyjac, ze uzasadniony jest
whniosek o zaleznosci obu tych wartoéci od tych samych czynnikéw makroekonomicznych (stan
gospodarki, zamoznos¢ ludnosci), zaleznosci znacznie silniejszej od ew. wplywu natezenia ruchu
lotniczego na wartos¢ nieruchomosci w obszarze objetym oddziatywaniem portu lotniczego im.

Fryderyka Chopina w Warszawie.

Wykres 10. Zestawienie operacji liczby operacji lotniczych i $redniej ceny 1m*lokalu mieszkalnego w OOU
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Zrédio: PPL, Centrum AMRON

Tabela 9. Zestawienie liczby pasazeréw na rok, operacji lotniczych na rok, operacji lotniczych na dobe oraz $redniej ceny 1m’
lokalu mieszkalnego w OOU

Liczba pasaieréw Liczba operacji Liczba operacji Srednia cena 1m*

narok lotniczych narok lotniczych na dobe w 00U
2005 7071 881 133 955 367 4389 zt
2006 8101 827 146 066 400 5268 zt
2007 9268 476 153 480 421 7705z
2008 9 460 606 151533 414 7725zt
2009 8320927 135623 372 7 496 zt
2010 8712384 138 605 380 7971 z¢
2011 9337734 142 700 391 7831z
2012 9587 842 140113 383 7321z

Zrédlo: PPL, Centrum AMRON
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4. Ursynéw ogdine informacije o dzielnicy — czynniki bedace otoczeniem rynku
lokali mieszkalnych.

Dzielnica Ursynéw potozona jest w potudniowej czesci Warszawy, w odlegtoéci ok. 15 km od
Scistego centrum miasta. Od wschodu graniczy z Wilanowem, od pétnocy z Mokotowem, od
zachodu z Wtochami, natomiast potudniowa granice wyznaczajg gminy Piaseczno, Konstancin
Jeziorna oraz Lesznowola. Ursynéw zajmuje powierzchnig 44,6 km? co stanowi 8,6% catej
powierzchni Warszawy (pod wzgledem powierzchni Ursynéw plasuje sie na trzecim miejscu
wsrod dzielnic Warszawy). Ursynéw to jedna z dzielnic peryferyjnych z najlepszym potaczeniem
komunikacyjnym z centrum miasta. Dostep do ¢rodkéw transportu publicznego rézni sie jednak
ze wzgledu na lokalizacje w obrgbie dzielnicy. Dla obszaru Ursynowa Wysokiego giéwnym
$rodkiem transportu, bedgcym potaczeniem z centrum miasta, jest metro. Na samym Ursynowie
zlokalizowanych jest 5 stacji: Ursynéw, Stoktosy, Imielin, Natolin oraz Kabaty. W drugiej czesci
dzielnicy— Ursynowie Zielonym, podstawowym $rodkiem transportu publicznego s autobusy.
Ursynow jest dzielnica dobrze skomunikowang transportem drogowym, obstugiwany jest
zaréwno przez dzienne jak i nocne linie autobusowe. Podréz do $rédmiescia komunikacjg
miejska zajmuje ok. 30 - 40 minut. Ma to szczegéine znaczenie jesli weimiemy pod uwage to, ze
dojazd do centrum miasta transportem prywatnym odbywa sie dwoma traktami obstugujacymi
réwniez Piaseczno i okolice, a takze Mokotéw ~ ul. Putawska i Al. Niepodlegtosci. Planowane
inwestycje infrastrukturalne majq szanse poprawié te sytuacjg. Trasa N-S stuzy¢ bedzie gléwnie
do obstugi relacji miedzydzielnicowych oraz relacji faczgcych rejony miasta z trasami wylotowymi
w kierunku pétnocnym, kierunku potudniowym i potudniowo - zachodnim natomiast Potudniowa
Obwodnica Warszawy — odcinek Putawska — Lubelska majaca charakter drogi ekspresowej, miata
bedzie na celu usprawnienie ruchu na terenie Warszawy przez przejecie ruchu tranzytowego.
Wschodni odcinek planowanej Potudniowej Obwodnicy Warszawy potaczy dzielnice Ursyndw,
Wilanéw i Wawer. Planowany przebieg tej trasy w tunelu (na odcinku przechodzacym przez
dzielnice Ursyn6éw) ma szanse ograniczy€ ucigzliwosci zwiazane z sasiedztwem trasy ekspresowej
dla mieszkaricéw dzielnicy.

W 2010 roku ludnos$¢ Ursynowa liczyta 149 837 mieszkaricdw, co stanowito 8,71% cafej populacji
Warszawy. Jest to trzecia po Mokotowie i Pradze Potudnie dzielnica Stolicy pod wzgledem liczby

mieszkancéw.
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Struktura ludnosci Ursynowa znacznie odbiega od struktury ludnosci catej Warszawy. Na kazdych
100 statystycznych mieszkaricéw, prawie 16 to dzieci i mtodzies — grupa okreslana jaka ludno$é
w wieku przedprodukcyjnym, 15 - to osoby, ktére osiagnely juz ustawowy wiek emerytalny
i zaliczane sg do grupy w wieku poprodukcyjnym. Zdecydowana wiekszoéé¢ stanowi jednak
ludno$¢ wcigz aktywna zawodowo — 70% catej populacji Ursynowa. Wedtug danych Urzedu
Dzielnicy Ursyndw, az jedna trzecia mieszkaricéw ma wyksztatcenie wyisze, a potowa — érednie.
W przeciggu kilku ostatnich lat nastepowat staty wzrost liczby ludnosci na Ursynowie. Naptyw
mieszkaricow do potudniowe] czesci miasta moze byé wynikiem atrakcyjnego usytuowania
dzielnicy, w sasiedztwie rezerwatéw przyrody oraz ze wzgledu na dogodne potaczenia
komunikacyjne z centrum miasta (w przypadku Ursynowa Wysokiego). Jest to obecnie
najwigkszy zespét osiedlowy stolicy, ktérego przewidywana chtonnosé to 177 000 mieszkaricéw.
Ursynéw, podobnie jak Targéwek, Rembertéw oraz Wtochy, odnotowuje wzrost liczby ludnosci
na poziomie ok. 1% rocznie. W ciggu ostatnich dwéch lat, najliczniejsza grupa nabywcéw
mieszkad na Ursynowie byly osoby w wieku od 30 do 34 roku zycia. Stanowili oni 22,65%
wszystkich kupujacych. Poréwnywalny odsetek, 21,37% stanowili ludzie mtodzi, w wieku od 25
do 29 lat oraz osoby miedzy 35 a 39 rokiem zycia (16,79%). Najmniejsza grupa nabywcéw byli
ludzie do 24 roku zycia - 3,82% wszystkich kupujacych.

Infrastruktura

Na terenie Ursynowa zlokalizowanych jest wiele osrodkéw edukacji: 146 publicznych
i niepublicznych placéwek ochrony zdrowia (dane z Urzedu Dzielnicy Ursynéw) oraz 35 aptek. Na
terenie Ursynowa obowigzuje obecnie 15 Miejscowych Planéw Zagospodarowania
Przestrzennego, co stanowi ok. 30% powierzchni catej dzielnicy. W trakcie sporzadzania jest
kolejnych 11, ktére obejmujg ok. 32% powierzchni dzielnicy.

Charakter zabudowy mieszkaniowej dzielnicy Ursynéw.

Ursynéw charakteryzuje sie niejednolit struktura funkcjonalno-przestrzenna. Na terenie
dzielnicy moina wyodrebni¢ 2 podstawowe obszary o odmiennym  charakterze
zagospodarowania terenu i standardach obstugi mieszkancéw. Teren ~Ursynowa Wysokiego”,
obejmujacy obszary Ursynowa Potnocnego, Ursynowa Centrum, Starego Imielina, Natolina
i Kabat, to obszar o zdecydowanej dominacji zabudowy wielorodzinnej ze zZnaczng czescig
zasobéw mieszkaniowych wzniesiong w technologii zelbetowej. Obszar ten, stanowiacy niegdys

»Sypiaini¢” Warszawy dzieki inwestycjom w infrastrukture stat sig atrakcyjnym miejscem
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zamieszkania o dobrym poziomie dostepu do podstawowych ustug, w tym przede wszystkim
ustug szkolnictwa, rozrywki, ochrony zdrowia, i handlu. Jednolita, pochodzaca z lat 70-tych
i 80-tych zabudowa w technologii zelbetowej poczawszy od lat 90-tych jest uzupetniana przez
nowoczesna zabudowe mieszkaniowa zlokalizowang przede wszystkim w rejonie Kabat, wzdtuz
ul. Rosota oraz wzdtuz al. KEN. Co niezwykle istotne z punktu widzenia jakosci przestrzeni tej
czesci miasta — powstawata ona jako przemyslany uktad urbanistyczny ze zorganizowanymi
traktami komunikacyjnymi, obszarami zabudowy mieszkaniowej i ustugowej i wydzielonymi
terenami zorganizowanej zieleni. Z obszarem tym kontrastuje druga cze$¢ dzielnicy
o0 zdecydowanie dominujacej, niezorganizowanej zabudowie jednorodzinnej i ustugowej — tzw.
Ursynéw Zielony, obejmujacy tereny wzdtuz ul. Putawskiej. Obszar ten, w poréwnaniu
z ,Ursynowem Wysokim” charakteryzuje, poza dominacjg zabudowy jednorodzinnej, wyraznie
stabszy dostep do podstawowych ustug, jak réwniez zdecydowanie gorsza dostepnosc
komunikacja miejskg i prywatng. Podstawowym Zrédtem roinic jest oczywiscie metro,
obstugujace przede wszystkim obszar Ursynowa Goérnego, jednak to, ze ~kregostupem”
komunikacyjnym Ursynowa Zielonego jest ul. Putawska, stanowigca jednoczeénie gléwna droge
komunikacji do i z centrum miasta dla gesto zaludnionych regionéw gminy Lesznowola czy
miasta Piaseczno wraz z okolicami dodatkowo pogtebia te dysproporcje. Jest to niezwykle
istotne dia wnioskéw z naszych dalszych rozwazan, gdyz czas dojazdu do centrum miasta stanowi
jeden z podstawowych czynnikéw ksztattujacych wartosé nieruchomosci. Poza dostepem do
ustug czy transportu publicznego obszary Ursynowa Zielonego cechuje stabsza dostepno$é¢ do
zorganizowanych terenéw zielonych.

Technologia, w ktérej zostat wzniesiony budynek jest kolejng cechy lokalu mieszkalnego
W znacznym stopniu ksztattujacg jego wartosé. Potozenie budynkéw budowanych w technologii
zelbetowej i mieszanej stanowi zatem kluczowa przestanke dla oceny poziomu cen osiagganych
przez mieszkania zlokalizowane w poszczegdinych obszarach dzielnicy. Jest to zwigzane gtéwnie
z réznica w standardzie lokalu (garaz podziemny, wieksze metraze pomieszczen, wieksza
wysokos¢ wnetrz), a takze z obawa nabywcéw mieszkan o stan techniczny i trwatoéé budynku
wzniesionego w technologii wielkoptytowej czy tez o jego charakterystyke energetyczng, ktéra
stanowi coraz istotniejsza ceche lokalu mieszkalnego z punktu widzenia nabywcy. Nie bez
znaczenia dla wartosci lokalu mieszkalnego jest rownie: typ prawa do nieruchomoéci. Wiele
lokali mieszkalnych w budynkach zelbetowych, budowanych przez spétdzielnie mieszkaniowe

pozostaje tzw. mieszkaniami spétdzielczymi wiasnosciowymi. Tego typu prawo do nieruchomosci
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jest wyceniane przez rynek nieco nizej niz prawo wtasnosci co pociaga za sobg obnizenie $redniej
ceny osiaganej w budynku i w konsekwencji w catym segmencie budynkéw zelbetowych. Rozktad
budynkéw w poszczegéinych technologiach w dzielnicy Ursynéw opisujag mapy 2 i 3.
W obszarze dzielnicy Ursynéw budynki wzniesione w technologii zelbetowej wystepujg
wytacznie w obszarze Ursynowa Wysokiego, przy czym ich lokalizacja ogranicza sie do obszaru
rozciggajacego sie wzdtuz Al. Komisji Edukacji Narodowej, ograniczonego ulicami: Rosofa od
pétnocnego wschodu i ul. Putawska, Pileckiego, Belgradzka i Stryjeiskich od potudniowego
zachodu. Budynki w technologii mieszanej s3 skupione przede wszystkim w obszarze Kabat
(obszar ograniczony ulicami Moczydtowska, Przy Bazantarni, Rosofa oraz terenem obstugujacej
metro stacji techniczno-postojowej Kabaty). Kolejnymi skupiskami budynkéw wzniesionych
w technologii mieszanej sa obszary wzdtuz ul Rosota (przede wszystkim po pétnocno-wschodniej
stronie ulicy), Al. Komisji Edukacji Narodowej oraz ulic Belgradzkiej i F. Ptaskowickiej. Mniejsze
skupiska tego typu budynkéw znajdujq sie réwniez wzdtuz ul. Putawskiej.

Czgs¢ dzielnicy Ursynéw objeta Obszarem Ograniczonego Uzytkowania obejmuje praktycznie
caly obszar Ursynowa Zielonego oraz znaczne fragmenty Ursynowa Wysokiego w tym znaczng
czg$¢ Ursynowa Pétnocnego i centralnego, Stary Imielin, czeé¢ Natolina i Kabat. Oznacza to, ze
OOU w dzielnicy Ursynéw obejmuje zaréwno liczng reprezentacje budynkéw zelbetowych, jak
i nowych budynkéw wzniesionych w technologii mieszanej. W procesie analizy przebadano
tacznie 1 141 budynkéw wielorodzinnych znajdujacych sie w dzielnicy i wzniesionych
we wszystkich technologiach. Znaczna ich wiekszoéé - 837 - to budynki potozone w OOU.
W Obszarze Ograniczonego Uzytkowania znalazta sie  wigkszos¢ budynkéw wzniesionych
w technologii zelbetowej. Sposrdd tacznej liczby 562 tego typu budynkéw wielorodzinnych
znajdujacych sie w dzielnicy Ursynéw zaledwie 96 znajdowato sie poza OOU. Byty to budynki
potozone przede wszystkim w pétnocnej i pétnocno - wschodniej czgsci dzielnicy, a wiec czesci
potozonej najblizej centrum miasta. Natomiast z ogolnej liczby 578 budynkéw w technologii

mieszanej poza OOU znajduje sie 207, potozonych gtéwnie na Kabatach oraz wzdtuz ul. Rosota,
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Mapa 1. Lokalizacja budynkéw wielorodzinnych w dzielnicy Ursynéw.
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Mapa 2. Lokalizacja budynkéw wielorodzinnych w technologii zelbetowej w dzielnicy Ursynéw
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Mapa 3. Lokalizacja budynkéw wielorodzinnych w technologii mieszanej w dzielnicy Ursynéw
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5. Analiza rynku na Ursynowie, analiza poréwnawcza Ursynéw OOU Ursynéw poza

OO0V liczba operaciji lotniczych a ceny nieruchomosci w oou

Zestawienie $rednich cen lokali mieszkalnych uzyskanych w latach 2005-2013 w Warszawie
i w dzielnicy Ursynéw wskazuje na znaczng zbieznosé dynamiki zmian cen. Notowany na rynkach
nieruchomosci w catym kraju wzrost cen mieszkan, siggajgcy na rynku warszawskim w roku 2007
poziomu 39,39% w dzielnicy Ursynow osiggnat dynamike ponad 45,62%. Na obydwu rynkach rok
2008 to okres spowolnienia wzrostu cen lokali mieszkalnych widocznego juz w pierwszej potowie
roku, a nastepnie wejscie rynku w wyrainy trend spadkowy cen. Efekt ten wida¢ zaréwno na
rynku lokali mieszkalnych w catej Warszawie (ujemna dynamika zmian ceny sredniej dla
Warszawy — 1,38%) jak i w dzielnicy Ursynéw (odpowiednio -0,66%). Co znamienne, spadki
notowane na Ursynowie nie tylko s3 znacznie plytsze od $redniej warszawskiej, ale dodatkowo
rynek ursynowski wychodzi z nich znacznie wczesniej - w najtrudniejszym okresie kryzysu na
rynku lokali mieszkalnych ~ w roku 2009 érednia cena mieszkania notowana na Ursynowie,
w odréinieniu od $redniej dla Warszawy (blisko 4% spadek) nie spada, a ,odrabia straty”
z poprzedniego roku (wzrost o 0,64%). Okres 2010 — 2011 to okres powolnych wzrostéw cen
lokali mieszkalnych w catym kraju, wynikajacych ze zmian w strukturze obrotu, wywotanych
Zmiennym otoczeniem administracyjno-prawnym rynku nieruchomosci, w tym przede wszystkim
ze zmian na rynku kredytéw hipotecznych. Wspéliny dla obydwu rynkéw jest tes trend spadkowy
cen widoczny w latach 2012 - 2013. Nieznaczne przesunigcia w sile i kierunku zmian cen nalezy
przypisac przede wszystkim nieco odmiennej strukturze rynku lokali mieszkalnych na Ursynowie,
a zwtaszcza mniejszego, w poréwnaniu z niektérymi innymi czesciami miasta udziatu, jaki ma
w nim rynek pierwotny. Charakterystyczny jest np. gtgbszy spadek $redniej wartoéci mieszkan
w roku 2012 widoczny zaréwno na Ursynowie wynikajacy z ~dostosowywania sie” uczestnikéw
rynku do znizonych limitéw w ostatnim okresie funkcjonowania programu Rodzina na Swoim. Co
interesujace, jak widaé na wykresie 12, za 6w gtebszy od ogdinowarszawskiego spadek srednich

cen w roku 2012 ,,odpowiadajg” mieszkania pofozone poza OOU.
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Wykres 11. Zestawienie $redniej ceny 1m? lokalu mieszkalnego w Warszawie oraz w dzielnicy Ursynéw
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Zrédto: Centrum AMRON

Tabela 10. Zestawienie sredniej ceny 1m? lokalu mieszkalnego w Warszawie oraz w dzielnicy Ursynéw

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Warszawa cena (zt) 4720 5953 8297 8183 7 860 8145 8134 7726 7444
(cate
miasto) dynamika 26,11% 39,39% -1,38% -3,95% 3,63% -0,13% -501% -3,66%
cena (zt) 5135 5802 8 449 8393 8447 8731 8574 7948 7708
Ursynéw
dynamika 12,98% 45,62% -0,66% 0,64% 3,37% -1,80% -7,31% -3,02%

Zrédto: Centrum AMRON
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Wykres 12. Zestawienie $redniej ceny 1m” lokalu mieszkalnego w Warszawie oraz dzielnicy Ursynéw w OOU i poza OOU - rynek
wtorny
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Zrédio: Centrum AMRON

Tabela 11. Zestawienie éredniej ceny 1m2 lokalu mieszkalnego w Warszawie oraz dzielnicy Ursynéw w 00U i poza OOU - rynek
wtorny

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
cena (zt) 4 886 5909 8 540 8561 8582 8844 8503 8 087 7 811
oou . R
Ursynéw dynamika 20,95% 44,53% 0,24% 0,25% 3,05% 3,86% -4,89% 3,42%
or
wtorny cena (zt) 5152 6542 8823 9 045 8617 9022 8903 7984 7 495
POZA i - i
dynamika 26,98% 34,86% 2,52% -4,73% 4,70% 1,33% 1032% 6,12%
cena (zt) 4720 5953 8 297 8183 7 860 8145 8134 7726 7 444
Warszawa
{cale miasto) p ik - -
ynamika 26,11% 39,39% -1,38% -3,95% 3,63% 0,13% -5,01% 3,66%

Zrédto: Centrum AMRON

Poréwnanie $rednich wartosci dla obszaru catej Warszawy i rynku dzielnicy Ursynéw w podziale
na cze$¢ objeta OOU i cze$é poza OOU wykazuje wieksza zbieznos¢ dynamiki cen tego drugiego
do rynku warszawskiego. Srednie ceny lokali potozonych w dzielnicy Ursynéw w Obszarze
Ograniczonego Uzytkowania cechowata najwyisza dynamika wzrostéw w roku 2007 i swoista

»0dpornos¢” na spadki w okresie korekty w roku 2009. W kolejnych latach badanego okresu

zmiany we wszystkich trzech obszarach mialy ten sam kierunek, réznity sie jednak co do sity.
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Ksztaftowanie sie krzywych srednich cen we wszystkich trzech obszarach nie pozwala zatem na
wyciggniecie wniosku o zajsciu na rynku trwatej zmiany o charakterze strukturalnym, wywotane;j
ustanowieniem Obszaru Ograniczonego Uzytkowania. Réinice w kierunku i sile zmian, ktére
obserwujemy, moina przypisaé przede wszystkim odmiennej strukturze obrotu na
poszczegblnych badanych obszarach. Szczegétowy obraz wartosci transakcji sprzedazy mieszkan

w latach 2005 — 2013 w dzielnicy Ursynéw przedstawia wykres 13,
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Wykres 14. Rozkiad transakcji zawartych w dzielnicy Ursynéw w OOU i poza 00U, technologia zelbetowa
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Wykres 15. Srednia cena 1m’ lokalu mieszkalnego na rynku wtérnym w OOU i poza OOU - dzielnica Ursyndw, rynek wtérny,
technologia zelbetowa
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Zrédtio: Centrum AMRON

Tabela 12. Srednia cena 1m? lokalu mieszkalnego na rynku wtérnym w OOU i poza OOU - dzielnica Ursynéw, rynek wtérny,
technologia zelbetowa

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

cena(zt) 4298 5253 7446 7571 7053 7325 7466 6915 6726

oou : } =
Ursynéw dynamika 2223% 41,73% 1,68% 6,85% 3,87% 1,92% 7,38% 2,74%
wtérny
zelbet cena (z1) 4433 5681 7214 7116 6566 7447 7103 6740 6396
POZA ; -
dynamika 28,14% 26,99% 1,37% 7,72% 13,41% 4,62% 511% 510%

Zrédto: Centrum AMRON

Zestawienie $rednich cen mieszkah w budynkach wzniesionych w technologii zelbetowej na
Ursynowie wskazuje na brak zasadniczych réznic w ksztattowaniu sie wartosci, a takie
w charakterystyce zmian cen w badanym okresie. Wystepujace w poszczegdinych latach
niewielkie odchylenia sity zmian cen érednich nie majg charakteru zmian trwatych i wynikajg
jedynie ze stosunkowo mniej licznej reprezentacji budynkéw tego typu w obszarze Ursynowa,
znajdujacych sie poza Obszarem Ograniczonego Uzytkowania, a co za tym idzie znacznie wiekszej
wrazliwoici na obserwacje skrajne. Szczegbtowy rozktad lokalizacji sprzedanych w konkretnych
okresach mieszkan, oraz poziomu cen uzyskiwanych w tych transakcjach mozna przesledzié na

wykresie 15 oraz mapach 4 - 12.
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Mapa 4. Potoienie budynkéw wielorodzinnych wzniesionych w technologii zelbetowej, w ktérych zawarto transakcje w 2005 r. —
dzielnica Ursynéw
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Mapa 5. Poloienie budynkéw wielorodzinnych wzniesionych w technologii zelbetowej, w ktérych zawarto transakcje w 2006 r, -
dzielnica Ursyndw
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Mapa 6. Pofoienie budynkéw wielorodzinnych wzniesionych w technologii Zelbetowej, w ktérych zawarto transakcje w 2007 r. —

dzielnica Ursynow
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Mapa 7. Polozenie budynkéw wielorodzinnych wzniesionych w technologii Zelbetowej, w ktérych zawarto transakcje w 2008 r. —

dzielnica Ursynéw
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Mapa 8. Polozenie budynkéw wielorodzinnych wzniesionych w technologii zelbetowej, w ktérych zawarto transakcje w 2009 . -

dzielnica Ursynéw

3
-
o 2;-
[ -’ N
'6'0'_‘” VO M <« v © N~
o oc
o NN
No
nu

4
7
f

/|

4 Jld
'.j//

g .
-4

Zrédto: Centrum AMRON

AMRON - www.amron.pl



czerwiec 2014
/_jN Centrum AMRON
-

CENTRUM Analiza wptywu ustanowienia Obszaru Ograniczonego 43 |
Uzytkowania wokét lotniska im. Chopina w Warszawie na Strona
rynek lokali mieszkalnych w Warszawie

Mapa 9. Potozenie budynkéw wielorodzinnych wzniesionych w technologii zelbetowej, w ktérych zawarto transakcje w 2010 r. —
dzielnica Ursynéw
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Mapa 10. Potozenie budynkéw wielorodzinnych wzniesionych w technologii zelbetowej,

w ktérych zawarto transakcje w 2011 r, —

dzielnica Ursyndw
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Mapa 11. Polozenie budynkéw wielorodzinnych wzniesionych w technologii zelbetowej, w ktérych zawarto transakcje w 2012 r, —

dzielnica Ursynéw
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Mapa 12. Potoienie budynkéw wielorodzinnych wzniesionych w technologii ielbetowej, w ktérych zawarto transakcje w 2013 r, -
dzielnica Ursynéw

Poza O0QU
oou

L
am 'aoeovnnco
N oc

Ne

°.°

P

Zrédto: Centrum AMRON

AMRON - WwWw.amron.pl



czerwiec 2014
J\’ Centrum AMRO N
&

CENTRUM Analiza wptywu ustanowienia Obszaru Ograniczonego 47 |
Uzytkowania wokot lotniska im. Chopina w Warszawie na Strona
rynek lokali mieszkalnych w Warszawie

Do podobnych wnioskéw prowadzi analogiczne zestawienie dla budynkéw wzniesionych
w technologii mieszanej. Analizujac przebieg krzywych na wykresie 19 moina powiedzie¢, ie
podziat rynku lokali mieszkalnych na mieszkania znajdujgce sie w Obszarze Ograniczonego
Uzytkowania i poza nim nie wykazuje znaczacych réznic w catym badanym okresie zaréwno co
do wysokosci cen lokali mieszkalnych, jak i kierunku i sity dynamiki ich zmian. Co ciekawe,
dynamika spadkéw $rednich cen w latach 2011- 2012, a wiec w okresie bezposrednio po
ustanowieniu OOU byta nawet nieco wieksza poza Obszarem niz w nim , co po raz kolejny
podwaia teze o negatywnym wplywie ustanowienia OOU na ceny lokali mieszkalnych. Srednia
odchyle cen w obu grupach w latach 2005- 2013 wyniosta zaledwie 0,16% na korzys¢ mieszkari
potozonych poza Obszarem Ograniczonego Uzytkowania. Jest to tym bardziej zaskakujace, ze
w Obszarze Ograniczonego Uzytkowania znalazly sie mieszkania w budynkach znajdujacych sie
w obszarze Ursynowa Zielonego, a wigc czesci dzielnicy o stabszym dostepie do ustug
i komunikacji publicznej, a dodatkowo narazonej na znaczng uciazliwogé zwigzang z sgsiedztwem
zattoczonej arterii komunikacyjnej — ul. Putawskiej, a co za tym idzie mieszkania tarisze. Poza
Obszarem Ograniczonego Uzytkowania znalazly sie natomiast regiony Ursynowa Wysokiego,
gdzie osiagane ceny mieszkan s3 zdecydowanie najwyisze — cze$¢ Kabat, oraz rejon potoZony na
wschéd od ul. Rosofa. Réznice cen osigganych w tym regionie dzielnicy w stosunku do cen

w obszarze Ursynowa Wysokiego sg wyraznie widoczne na wykresie 18 oraz mapach13 - 21.
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Wykres 17. Srednia cena 1m? lokalu mieszkalnego w OOU i poza OOU - dzielnica Ursynéw, rynek wtérny, technologia mieszana
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Zr6dto: Centrum AMRON

Tabela 13. Srednia cena 1m? lokalu mieszkalnego w OOU i poza O0OU - dzielnica Ursyndw, rynek wtdrny, technologia mieszana

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

cena(zt) 4975 6302 9187 9264 8988 9165 9127 8767 8294
Ursynéw dynamika 26,68% 4577% 084% -2,98% 196% -0,42% -3,94%  -5,40%
wtérny
mieszana cenafzt) 5176 6713 9036 9656 8780 9265 9280 8227 7 920
POZA

dynamika 29,69% 34,62% 6,85% -9,07% 5,53% 0,15% -11,34% -3,73%

Zrédio: Centrum AMRON
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Mapa 13. Polozenie budynkéw wielorodzinnych wzniesionych w technologii mieszanej, w ktérych zawarto transakcje w 2005 r. -

dzielnica Ursynéw
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Mapa 14. Potozenie budynkéw wieloredzinnych wzniesionych w technologii mieszanej, w ktérych zawarto transakcje w 2006 r, —

dzielnica Ursynow
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Mapa 15. Potozenie budynkéw wielorodzinnych wzniesionych w technologii mieszanej, w ktdrych zawarto transakcje w 2007 r. —

dzielnica Ursynow
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Mapa 16. Potozenie budynkéw wielorodzinnych wzniesionych w technologii mieszanej, w ktorych zawarto transakcje w 2008 r. —

dzielnica Ursynéw
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Mapa 17. Potozenie budynkéw wielorodzinnych wzniesionych w technologii mieszanej, w ktérych zawarto transakcje w 2009 r. -

dzielnica Ursynow
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Mapa 18. Potozenie budynkéw wielorodzinnych wzniesionych w technologii mieszanej, w ktérych zawarto transakcje w 2010r. —
dzielnica Ursynéw
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Mapa 19. Potozenie budynkéw wielorodzinnych wzniesionych w technologii mieszanej, w ktérych zawarto transakcje w 2011 r. —
dzielnica Ursynéw
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Mapa 20. Potoienie budynkéw wielorodzinnych wzniesionych w technologii mieszanej, w ktérych zawarto transakcje w 2012 r. —

dzielnica Ursynow
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Mapa 21. Polozenie budynkéw wielorodzinnych wzniesionych w technologii mieszanej, w ktérych zawarto transakcje w 2013 r. —
dzielnica Ursynéw
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Ursynéw jest jedng z dzielnic, w ktérych zawieranych jest najwiecej uméw sprzedazy lokali
mieszkalnych. Zgodnie z danymi zebranymi przez Centrum AMRON w latach 2005 — 2013
w dzielnicy Ursynéw zawarto tacznie 7 263 transakeje, co stanowito 7,4% rynku warszawskiego.
Najwigksza liczbg transakcji — 1 100, odnotowano przy tym w roku 2010. Ursyndw jest dzielnicag
dos¢ specyficzng pod wzgledem relacji liczby transakgji zawieranych na rynku pierwotnym
iwtérnym. W badanym okresie na rynku wtérnym zawarto ponad 80% transakcji
— 5 814, natomiast na rynku pierwotnym zawarto zaledwie 1 449 uméw. Dysproporcja ta wynika

z faktu ograniczonej podazy gruntéw pod zabudowe wielorodzinng na obszarze dzielnicy.

Tabela 14. Liczba transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych w dzielnicy Ursynéw ogdtem oraz na rynku wtérnym i pierwotnym

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Ursynéw cata

T 514 688 701 977 791 1100 1062 913 379
dzielnica
Ursynow 407 557 543 805 641 875 830 758 288
r. wtérny
L 107 131 158 172 150 225 232 155 o1
r. plerwotny

Zrédto: Centrum AMRON

Liczba zawartych transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych w budynkach zelbetowych wyniosta
1805, co stanowito niecate 25% ogétu transakcji. Pozostate 5 458 transakcji to umowy sprzedazy
mieszkan w budynkach o technologii mieszanej. 80% transakcji zawartych w badanym okresie to
transakcje zawarte w Obszarze Ograniczonego Uzytkowania — 5 810 podpisanych umow
sprzedazy. Zestawienie dynamiki zmian liczby transakcji w obydwu czesciach dzielnicy (rynek
wtérny) wykazuje zbieznoé¢ co do kierunku i sity z najwigksza liczbg transakcji zawartych
w latach 2006 i 2010 oraz dwoma wyraznymi okresami spadku liczby sprzedawanych mieszkarn

w latach 2007- 2009 i 2011 — 2013.

AMRON - www.amron.pl
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Wykres 18. Dynamika zmian liczby transakcji sprzedaty lokali mieszkalnych w dzielnicy Ursynéw w podziale na strefe OOU i poza
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Tabela 15. Liczba transakcji sprzedaiy lokali mieszkalnych w dzielnicy Ursynéw w podziale na strefg OOU i poza OOU

oou POZA
2005 280 94
2006 440 121
2007 517 145
2008 686 158
2009 538 136
2010 751 202
2011 785 231
2012 640 153
2013 227 79

Zrédto: Centrum AMRON
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6. Analiza poréwnawcza Ursynéw OOU - obszary poréwnawcze

Przyjecie obszaréw do analizy poréwnawczej wymaga dobrania odpowiednich kryteriow
uwzgledniajacych najwazniejsze cechy ksztattujgce wartos¢ nieruchomosci. Podstawowa cechg
jest oczywiscie lokalizacja, na ktéra jednak sktada sie szereg cech takich jak: odlegtos¢ od
centrum miasta wyrazona w czasie dojazdu, charakter zabudowy, rozwéj infrastruktury
technicznej i socjalnej, jako$¢ otoczenia (czynniki planistyczne, tereny zielone). Nie bez znaczenia
pozostajg réwniez czynniki spoteczne takie jak np. przekréj demograficzny. Co istotne, analiza
tego typu nie ma na celu wykazania zbieznosci poziomu cen dla poszczegéinych segmentéw
rynku lokali mieszkalnych w poréwnywanych lokalizacjach, a raczej zachowanie zblizonej
dynamiki zmian cen w kolejnych okresach, zwtaszcza po ustanowieniu Obszaru Ograniczonego
Uzytkowania. Dla poréwnan dla obszaru czesci Ursynowa objetej Obszarem Ograniczonego
Uzytkowania przyjeto nastepujace kryteria:
Charakter zabudowy:
* Dominujaca zabudowa w technologii zelbetowej z obszarami zabudowy nowoczesnej
—w technologii mieszanej.
* Czas dojazdu do centrum miasta srodkami transportu publicznego — 30-35 minut (w tym
autobus, metro) podawany wedtug rozktadu jazdy.
e Dostep do oérodkéw kulturalnych i handlowych.

* Obecnos¢ zorganizowanych terenéw zielonych i rekreacyjnych.

Zgodnie z przyjetymi kryteriami, za obszary przyjete do poréwnan dla czesci Ursynowa objetej
Obszarem Ograniczonego Uzytkowania przyjeto:

* (Czesc dzielnicy Mokotdw — Osiedle Sadyba

® Czgéc dzielnicy Mokotdw — Osiedle Stegny

Liczba transakcji zanotowanych w systemie AMRON w tych dwéch obszarach miasta w badanym

okresie wyniosta 842 transakcje, z czego zaledwie 155 transakgji to transakcje mieszkaniami

znajdujacymi sie w budynkach wzniesionych w technologii mieszanej,

AMRON - www.amron.pl
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Wykres 19. Poréwnanie $redniej ceny 1m” lokalu mieszkalnego na Sadybie, Stegnach i Ursynowie w OOU — technologia ielbetowa
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Zrédto: Centrum AMRON

Tabela 16. Poréwnanie éredniej ceny 1m? lokalu mieszkalnego na Sadybie, Stegnach i Ursynowie w OOU

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Sadyba, cena (zt) 3986 5629 7228 7525 6779 7010 7 369 6 546 6315
Stegny
zelbet

Ursynéw  cena (z) 4298 5253 7 446 7571 7 053 7 325 7 466 6915 6726

oou
zelbet

dynamika 41,23% 28,40% 4,11% -9,91% 3,41% 512% -11,17% -3,53%

dynamika 22,23% 41,73% 1,68% -6,85%  3,87% 1,92%  -7,38%  -2,74%

Zrédto: Centrum AMRON

Poréwnanie srednich cen dla mieszkari sprzedanych w czeéci Ursynowa objetej Obszarem
Ograniczonego Uiytkowania i wybranym obszarem dzielnicy Mokotéw (osiedlami Stegny
i Sadyba) wykazuje bezdyskusyjnie zbiezno$¢ tendencji panujacych na rynku lokali mieszkalnych
w tych czesciach Warszawy. Zblizona wysoko$¢ cen w obu lokalizacjach z nieznaczna,
utrzymujgcq sig w dlugim terminie (od 2007 roku) przewaga cen notowanych na Ursynowie
(dtugookresowa srednia odchyler cen 2,98%), identyczne zachowanie krzywych érednich cen
w tych samych kluczowych dla rynku punktach — wzrosty w latach 2005- 2007, odwrécenie
trendu w roku 2008, i trend spadkowy w latach 2009-2013 z lokalnym szczytem cen w roku 2011,
nie pozostawiajg w zasadzie watpliwosci co do tego, Ze rynki te podlegaty dziataniu tych samych
czynnikéw, majacych swoje irédto w sytuacji makroekonomicznej jak i otoczeniu regulacyjnym

i administracyjnym rynku nieruchomosci, a takze rynku kredytéw hipotecznych. Wplyw
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czynnikéw ,lokalnych”, a za taki w tej analizie moiemy traktowac ustanowienie Obszaru

Ograniczonego Uzytkowania, byt marginalny.
Wykres 20. Poréwnanie $redniej ceny 1m’ lokalu mieszkalnego na Sadybie, Stegnach i Ursynowie w 00U - technologia mieszana
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Zrédto: Centrum AMRON

Tabela 17. Poréwnanie $redniej ceny 1m” lokalu mieszkalnego na Sadybie, Stegnach i Ursynowie w OOU - technologia mieszana

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Sadyba, cena (zt) 4082 6186 8323 8386 8482 8586 8343 7589 7 463

Stegny
mieszana dynamika 51,53% 34,55% 0,76% 1,14% 1,22% -2,82% -9,04% -1,65%
Ursynow "3 o0 6300 9187 9264 8988 9165 9127 8767 8294
oou
mieszana  dynamika 26,68% 4577% 0,84% -2,98% 196% -0,42% -3,94%  -5,40%

Zrédio: Centrum AMRON

135 transakcji, dokonanych w obszarze osiedli Stegny i Sadyba w budynkach wzniesionych
w technologii mieszanej na rynku wtérnym to na rynku lokali mieszkalnych liczba stosunkowo
niska, niemniej jednak nawet w przypadku tak nielicznej proby dynamika zmian srednich cen
w kolejnych latach badanego okresu odpowiada zaréwno co do kierunku jak i sity (poza
kryzysowym rokiem 2009) kierunkowi i sile zmian obserwowanych w czeici dzielnicy Ursynow

znajdujacych sie w Obszarze Ograniczonego Uzytkowania.

AMRON - www.amron.pl
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Tabela 18. Zestawienia przyktadowych transakeji dla wybranego typu nieruchomosci w dzielnicy Ursynéw, technologia mieszana,

rok 2012§2013
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Tabela 19. Zestawienie przyktadowych transakcji wybranego typu nieruchomosci w dzielnicy Ursyndw, technologia zelbetowa, rok

20122013
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Tabela 20. Zestawienie przyktadowych transakcji wybranego typu nieruchomosci w dzielnicy Ursyndéw, technologia mieszana, rok
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Tabela 21. Zestawienie przykiadowych transakcji wybranego typu nieruchomosci w dzielnicy Ursynéw, technologia zelbetowa, rok
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Tabela 22. Zestawienie przyktadowych transakcji wybranego typu nieruchomosci w dzielnicy Ursyndw, technologia mieszana, rok

2010

VZ0d | euezssiw [Auioim| 1Z06L 6 12 000 655 1 T'L8 4SHT VISMONASENOMON MmouAsIn OT-Z1-0102
VZOd | euezsaiw |Auioam| 12965 6 1z L09 555 t 6LS T V2IMONNYM W MmouAsIN 20-S0-0T0Z
vZOd | euezsaiw JAusoim| 12166 8 12 000 005 £ 958 9 HODISNATAYLS MmouAsIn 2T-£0-010Z
VZ0d | 2uezsaiw [Auloim| |2 8256 {2 000 585 £ £'68 6 ABNYYZ T Mmguisin TT-40-0T02
YZOd | euezsaiw |Auioim| 12066 8 12 000 S25 9 +'85 T YZIIMOXNYM W Mmousin 91-80-0T0Z
NOQ | euezsatw |Awowm| jz g0z £ 12 000 OSt [} L'65 | 0T lamopoieN 1beynp] ifsiwoy ‘je MmouAsin 0£-80-0T02
noo | euezsaiw [Awoim| 1Z/¥96 12 000 85 ¥ 895 £ 1¥DNN MmouAsIn £0-10-0T02
NOO | euezsaiw |AwOIM| 22506 12 000 525 z 0'8s 0T ¥XZavy913g MouAsin 61-80-0T0Z
NoOo | euezsaiw |Awoam| 4z 088 12 000 005 T 89g L AmAzeulany MmOuAsIN §0-60-0T0Z
NoQ | Buezsaiw fAwom| ZTT08 2 02T 197 £ 9'ts £ Amkieusmy mouksin 61-50-010Z
ejaas | efoynasuay | ¥auAy |-upsf eud) | eufAayesuen eua) “IN"Mogd saupy enuRIzqQ ihyesuen eeq

.amron.pt

W w w

AMRON

Zrédto: Centrum AMRON



! o °

= 8c

o o]

Q L.

= 4

2 o
]
N
o

o

[

o v

¥ =

c 8

O n

N e

Lo

<

€=

o 32

©

g £

55

[ =

a L

o =

= E

§S

23

p= 3 5

o =£58

aull

o % ©

O x

= 38

ww

< 5o

a <

mm 2 @

3 o

o]
(<)) n.M.
(&) < D

CENTRUM

rynek lokali mieszkalnych w Warszawie

cy Ursynéw, technologia zelbetowa, rok

Tabela 23. Zestawienie przyktadowych transakcji wybranego typu nieruchomosci w dzielni
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Tabela 24. Zestawienie przyktadowych transakcji wybranego typu nieruchomosci w dzielnicy Ursyndw,

2009
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Tabela 26. Zestawienie przyktadowych transakcji wybranego typu nieruchomosci w dzielnicy Ursynéw,

2008
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7. Synteza Raportu

Wymienione ponizej czynniki mialy kluczowy wplyw na ksztattowanie si¢ cen lokali
mieszkalnych nie tylko na warszawskim rynku lokali mieszkalnych, ale réwniez na innych
lokalnych rynkach mieszkari na terenie catego kraju. Z obserwacji autoréw raportu wynika, ze
wszystkie lokalne rynki wykazywaty pod ich wplywem zbiezne tendencje co do kierunku zmian

cen lokali mieszkalnych w kolejnych latach badanego okresu.

® Rok 2005 - wejscie Polski do Unii Europejskiej, ktére zapoczatkowato proces
konwergencji, czyli zréwnania lub co najmniej zmniejszenia réznic poziomu cen lokali

mieszkalnych pomiedzy ,starg” a ,nowg” czescia Europy.

® Llata 2005 — 2007 - kiedy notowano najwyisza dynamike wzrostu gospodarczego,
znaczny wzrostu zdolnosci kredytowej Polakéw i szybki rozwoju rynku  kredytéw
hipotecznych, w tym przede wszystkim kredytow denominowanych we franku
szwajcarskim, a takie otwarcie polskiego rynku nieruchomosci na inwestoréw

zagranicznych.

* Lata 2008 — 2009 - globalny kryzys gospodarczy, ktory dotart do Polski we wrze<niu 2008
roku, pogtebiajac spadki cen nieruchomoséci widoczne na rynku juz w Il kwartale tego
roku. Bezposrednim czynnikiem spadkéw cen na rynku lokali mieszkalnych byto
ograniczenie akcji kredytowej spowodowane z jednej strony zaostrzeniem polityki
kredytowej bankéw, z drugiej za$ niechecia potencjalnych kredytobiorcéw do zaciagania

dtugoterminowych zobowiazan w niepewnych ekonomicznie czasach.

* Rok 2010 - poprawa sytuacji makroekonomicznej i wazrost éredniej ceny lokalu

mieszkalnego spowodowany poprawa dostgpnosci kredytéw hipotecznych.

* lata 2011 — 2012 - drugi etap globalnego kryzysu ekonomicznego wywotany w il
kwartale 2011 roku nadmiernym poziomem zadtuzenia niektorych panstw Eurostrefy

i zwigzany z nim wzrost niepewnosci kredytobiorcéw oraz wigZacy sie z nim spadek
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popytu na kredyt hipoteczny. W konsekwenciji nastapit spadek cen mieszkan, poglebiony
dodatkowo szokiem regulacyjiym zwigzanym z wprowadzeniem tzw. ustawy

deweloperskiej i Rekomendacji SII KNF.

* Rok 2013 - rekordowo niski poziom stép procentowych NBP i jednoczesnie relatywnie
niski (po okresie spadkéw), realny poziom cen mieszkar notowany w roku 2013 oraz
wywotane tymi czynnikami wzmozone zakupy ,gotéwkowe”, gtéwnie za érodki wycofane
z lokat bankowych. W efekcie pod koniec roku 2013 nastgpito przetamanie spadkowego

trendu cen nieruchomosci.
Pozostate czynniki o charakterze regulacyjnym majace wptyw na poziom cen lokali mieszkalnych:

* Rekomendacja T — uchwalona pod koniec 2010 roku - wprowadzata ograniczenie
catkowitego obcigzenia dochodéw gospodarstwa domowego z tytutu obstugi zadtuzenia
do 50% miesiecznego dochodu netto. Dla os6b uzyskujacych dochody przekraczajace
przecigtne wynagrodzenie w gospodarce limit obciazenia dochodu zostat podniesiony do
poziomu 65%. Ponadto, Rekomendacja T natoiyta na banki obowigzek dodatkowego
zabezpieczenia si¢ przed ryzykiem walutowym poprzez wymog whniesienia/wptaty przez
nabywcéw nieruchomosci wktadu wtasnego lub wykupienia przez niego obowigzkowego

ubezpieczenia.

* Rekomendacja Sl uchwalona w styczniu 2011. Zaleceniem KNF bylo wprowadzenie
zapisOw tej rekomendacji do 1 stycznia 2012 roku jednak wigkszos¢ bankéw wdrozyta
zapisy nowej rekomendacji znacznie wczeéniej, juz w pofowie roku 2011, co miato
decydujacy wptyw na zaostrzenie przez banki polityki kredytowej. Zgodnie z zapisami
nowej rekomendacji, w trakcie badania zdolnoéci kredytowej, banki zobligowane zostaty
do przyjecia maksymalnie 25-letniego okresu sptaty kredytu. Dodatkowo, rekomendacja
ta wprowadzata obnizony w stosunku do zapiséw rekomendacji T limit obcigzenia
dochodu w przypadku kredytéw walutowych. Suma miesiecznych zobowigzan z tytutu

sptaty kredytéw nie mogta w takim przypadku przekracza¢ 42% dochodéw netto,
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niezaleznie od ich poziomu. Dodatkowo, rekomendacja S obligowata banki do zatozenia

obnizenia dochodéw kredytobiorcy po osiagnigciu przez niego wieku emerytalnego.

e Skutkiem przyjecia i wdrozenia obydwu rekomendacji byto nie tylko zdecydowane
obnizenie liczby i wartosci udzielanych kredytéw hipotecznych, ale réwniez dalsze

ograniczenie oferty kredytéw denominowanych w walutach obcych.

* Kolejne zmiany w rzadowym programie wsparcia nabywcéw mieszkari ,Rodzina na
Swoim” ~ a przede wszystkim zmienne limity cen obowigzujace w tym programie
w kolejnych okresach. Najwazniejsza z nich to nowelizacja dokonana we wrzeéniu 2011
roku, zaktadajgca przede wszystkim radykalng redukcje limitéw cenowych
obowigzujacych w programie, przy czym w przypadku rynku wtérnego redukcja ta
wyniosta 42% dotychczasowego limitu, natomiast w przypadku rynku pierwotnego
28%. W rzeczywistosci nowe poziomy limitéw cenowych na pewien okres praktycznie
wyeliminowaly z programu mieszkania na rynku wtérnym. Radykalnie obnizone limity
cen mieszkai, do poziomu ponizej cen réwnowagi rynkowej, wywotaly préby
~dostosowania cen” i widoczne zaréwno na rynku pierwotnym jak i wtérnym zjawisko
przenoszenia przez strony transakcji czesci cen mieszkania np. na pomieszczenia
przynalezne (na obydwu rynkach garaze ,o0siggaly” ceny nawet do 80 000 zt). Jest to
niezwykle wainy fakt, majacy kluczowe znaczenie dla wlasciwego doboru transakcji

w procesie wyceny nieruchomosci.

* Wygaszenie z koricem roku 2012 Programu ,Rodzina na Swoim” i brak perspektyw
wprowadzenia kolejnych rozwigzan, ktére mogly go zastapi¢, a co za tym idzie znaczny
wzrost zainteresowania nabywcow nieruchomosci zaciggnieciem kredytu ze wsparciem

rzadowym w drugiej potowie 2012 roku.

¢ Uchwalenie w dniu 16 wrze$nia 2011 roku ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. z 2011 Nr 232, poz. 1377), zwanej
ustawg deweloperska. W zatozeniu ustawodawcy miata ona zabezpieczyé interesy

klientéw nabywajacych mieszkania i domy na rynku pierwotnym. Ustawa ta natozyta na
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deweloperéw szereg dodatkowych obowigzkéw, takich jak koniecznogé zabezpieczenia
ptatnosci klienta przez prowadzenie rachunkéw powierniczych otwartych lub
zamknietych, czy zawieranie uméw przedwstepnych w formie aktu notarialnego.
Okreélita takze zasady postepowania ze $rodkami nabywcy w przypadku upadtoéci
dewelopera, nakfadata takie na dewelopera obowigzki informacyjne. Ustawa
deweloperska, wprowadzajgc nowe obligatoryjne rozwiazania, nie stosowane wczesniej
przez deweloperéw, a dodatkowo zawierajac liczne niejasne zapisy wywotata racjonalng
reakcjg branzy deweloperskiej skierowana na odpowiednie »przygotowanie sie” do jej
wejscia w iycie i zapewnienie ciagtosci produkcji oraz funkcjonowania firm
deweloperskich przez wprowadzenie na rynek maksymalnej liczby mieszkar, ktérych
sprzedaz nie bytaby objeta zapisami nowej ustawy. W kontekscie stopniowo stabnacej
akeji kredytowej budzito to powaine i uzasadnione obawy o przyszto$é pierwotnego
rynku mieszkari istanding sektora deweloperskiego, potegujac dodatkowo zarzuty
wobec ustawodawcy o tworzenie ztego, pro-cyklicznego, szkodzacego rynkowi
i zwigkszajacego koszty budowy mieszkan prawa. Zjawisko to nasilito sie dodatkowo
w pierwszych 4 miesigcach 2012 roku, przed wejsciem w Zycie tej ustawy (29 kwietnia
2012) bedac Zrédtem powaznych turbulencji na rynku nieruchomoéci w kolejnych

okresach.

PODSUMOWANIE WYNIKOW ANALIZY RYNKU DZIELNICY URSYNOW

e Zestawienie s$rednich cen lokali mieszkalnych uzyskanych w latach 2005-2013
w Warszawie i w dzielnicy Ursynéw w podziale na czes$¢ objetg OOU i czesé poza OOU
wykazuje wieksza zbiezno$¢ dynamiki cen tego drugiego do rynku warszawskiego.
Srednie ceny lokali potoionych w dzielnicy Ursynéw w Obszarze Ograniczonego
Uzytkowania cechowata najwyzsza dynamika wzrostéw w roku 2007 i swoista
»0dpornosé” na spadki w okresie korekty w roku 2009. W kolejnych latach badanego
okresu zmiany we wszystkich trzech obszarach miaty ten sam kierunek, réznity sie jednak
co do sily. Ksztattowanie sie krzywych srednich cen we wszystkich trzech obszarach nie

pozwala zatem na wyciaggniecie wniosku o zajsciu na rynku trwalej Zmiany
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o charakterze strukturalnym, wywotanej ustanowieniem Obszaru Ograniczonego

Uzytkowania.

® Zestawienie $rednich cen mieszkan w budynkach wzniesionych w technologii zelbetowej
na Ursynowie wskazuje na brak zasadniczych réznic w ksztattowaniu sie wartosci, a takze
w charakterystyce zmian cen w badanym okresie. Wystepujace w poszczegélnych latach
niewielkie odchylenia sity zmian cen érednich nie maja charakteru zmian trwatych
iwynikaja jedynie ze stosunkowo mniej licznej reprezentacji budynkéw tego typu w
obszarze Ursynowa, znajdujacych sie poza Obszarem Ograniczonego Uzytkowania, a co

za tym idzie znacznie wigkszej wrazliwosci na obserwacje skrajne.

® Do podobnych wnioskéw prowadzi analogiczne zestawienie dla budynkéw wzniesionych
w technologii mieszanej. Podziat rynku lokali mieszkalnych na mieszkania znajdujace sie
w Obszarze Ograniczonego Uzytkowania i poza nim nie wykazuje znaczacych réznic
w catym badanym okresie zaréwno co do wysokosci cen lokali mieszkalnych, jak
i kierunku i sity dynamiki ich zmian. Co ciekawe dynamika spadkow srednich cen w latach
2011- 2012, a wiec w okresie bezposrednio po ustanowieniu OOU byta nawet nieco
wigksza poza Obszarem niz w nim , co po raz kolejny podwaza tezg o negatywnym

wplywie ustanowienia OOU na ceny lokali mieszkalnych.

e Poréwnanie $rednich cen dla mieszkan sprzedanych w czesci Ursynowa objetej
Obszarem Ograniczonego Uzytkowania i wybranym obszarem dzielnicy Mokotéw
(osiedlami Stegny i Sadyba) wykazuje bezdyskusyjnie zbieznosé¢ tendencji panujgcych na
rynku lokali mieszkalnych w tych czeéciach Warszawy. Zblizona wysoko$é¢ cen w obu
lokalizacjach z nieznaczna, utrzymujacq si¢ w diugim terminie (od 2007 roku) przewaga
cen notowanych na Ursynowie, identyczne zachowanie krzywych srednich cen w tych
samych kluczowych dla rynku punktach nie pozostawiaja watpliwosci co do tego, ze
rynki te podlegaly dziataniu tych samych czynnikéw, majacych swoje zrédto w sytuacji
makroekonomicznej, jak i otoczeniu regulacyjnym i administracyjnym rynku

nieruchomosci, a takze rynku kredytéw hipotecznych. Wptyw czynnikéw »lokalnych”,
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aza taki w tej analizie mozemy traktowaé ustanowienie Obszaru Ograniczonego

Uzytkowania, byt marginalny.
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Whioski koricowe

Dokonana analiza poréwnawcza pozwala na postawienie tezy o braku wplywu ustanowienia
Obszaru Ograniczonego Uzytkowania na poziom wartoéci lokali mieszkalnych w czeséci
Ursynowa objetej OOU uchwaty nr 76/11 Sejmiku Wojewédztwa Mazowieckiego z dnia
20.06.2011. Zaréwno poziom cen uzyskiwanych w transakcjach sprzedaiy mieszkar
znajdujacych si¢ w OOU, odpowiadajacy poziomowi cen w pozostatych czesciach Ursynowa jak
i dynamika ich zmian - zbiezna z dynamika rynku w catej Warszawie i obszarach
poréwnawczych (osiedla Stegny i Sadyba) swiadcza o tym, e decydujace znaczenie dla
ksztattowania sie¢ wartosci nieruchomosci we wszystkich obszarach miaty czynniki wspélne,
a wigc wymienione wyzej czynniki makroekonomiczne oraz regulacyjne, ksztaftujace rynek
kredytow hipotecznych i majace decydujacy wptyw na kondycje braniy deweloperskiej, a co za
tym idzie determinujace popyt i podaz na rynku lokali mieszkalnych. Podobnie proporcjonalna
do liczby budynkéw liczba transakeji zawartych w obu czesciach dzielnicy, a zwlaszcza zbiezna
dynamika jej zmian w kolejnych latach badanego okresu, swiadcza o braku przestanek do
wnioskowania o zajsciu istotnej, diugoterminowej zmiany na rynku lokali mieszkalnych

w dzielnicy Ursynéw po wejéciu w zycie przepiséw o ustanowieniu OOU.
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