Jak inwestowac, by nie zwariowac

Rynek nieruchomosci jest rynkiem
inwestowania dtugoterminowego,
odznacza sie jednak bardzo
wyraznymi cyklami
koniunkturalnymi...

W ktorej fazie jestesSmy?

Cykl koniunkturalny

Depresja

Ozywienie



dr inz. Anita Makowska
Katedra Inwestycji
Finansowych i Zarzgdzania
Ryzykiem

Uniwersytet Ekonomiczny
we Wroctawiu
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W niecierpliwym
oczekiwaniu na kryzys,

czyli czy na wroctawskich
nieruchomosciach
mieszkaniowych mozna dzis
jeszcze zarobic?




Mieszkania
sprzedane:

Q42018 Q12019

| 16,5 16,5

tys. tys.

+0.3/.

Mieszkania
wprowadzone do sprzedazy:

Q42018 Q12019

19,3 16,9

tys. tys.

-(2.5/.

Zrédto: JLL

Rynek pierwotny - podaz

* Brak zaskakujgcych zmian w Q1 2019 roku

* Wedtug deweloperdw, sytuacja na rynku ustug

budowlanych jest stabilna

e Zarowno srednia cena mieszkan wprowadzonych do

sprzedazy oraz bedacych w ofercie w Q1 2019 wzrosta o
okoto 11 % (k/k)

* Srednia cena mieszkan sprzedanych w Q1 2019 wzrosta o

9,4% (k/k)

Polska dzis



Rynek pierwotny
podaz

D Oferta od pieciu lat zachowuje sie bardzo stabilnie,

pozostajgc w przedziale 8-9 tys. mieszkan

D Boom w sprzedazy obserwujemy w Poznaniu i todzi;
we Wroctawiu szczyt boomu z pewnoscig juz minat

(zanotowano spadek 10% k/k)

D Jednoczesnie obserwujemy najwyiszy wzrost Sredniej ceny
metra kwadratowego, liczonej dla lokali pozostajgcych w

ofercie na koniec kwartatu (+5,3% k/k; +11,3% r/r)

Wroctaw dzis



Mieszkania wprowadzone do sprzedazy oraz sprzedane kwartalnie na tle oferty na koniec kwartatu
(agregacja dla rynkow: Warszawy, Krakowa, Wroctawia, Trojmiasta, Poznania oraz todzi)

Zr6dio: REAS | JLL Residential Advisory
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Srednie ceny mieszkan w ofercie rynkowej
(w zt/m.kw., z VAT, w standardzie deweloperskim)

Zr6dio: REAS | JLL Residential Advisory
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Mieszkania w ofercie: w budowie oraz gotowe niesprzedane
agregacja dla 6 rynkow (Warszawa, Krakdw, Wroctaw, Trojmiasto, Poznan, £6d?)
Zrédio: REAS | JLL Residential Advisory
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Czy (i w co?)
inwestowac?

D Mieszkanie na wynajem

D Zarzadzanie wartoscig nieruchomosci
D Flipping
D Home staging

D Condohotel/aparthotel

D Coliving/prywatny akademik

D Fundusze inwestycyjne

D Apartament luksusowy

0J1n[ me}doJpN



Condohotel
Aparthotel
Prywatny akademik
Mikroapartament

D Brak terenéw, na ktdrych mozna budowac zwykte mieszkania,
spowodowat, iz deweloperzy zaczeli wykorzystywac tereny

przeznaczone pod ustugi

P W Q3 2018 oraz Q4 2019 projekty te stanowity az 3,5%

mieszkan wprowadzonych na rynku pierwotnym

Polska jutro



Exclusive
Aparthotel Marina

T

L
.

"w

Od 500 zt do 700 zt za dobe

By zbudowac ten aparthotel,
rozkopali cypel odrzanskiej
wyspy. Teraz mieszka sie tam
jak na wodzie

[Gazeta Wyborcza]




Gwarna 12

Gwarantowana stopa zwrotu
wysokosci 6,5% rocznie

Cena za mkw. brutto:
22 000 zt

Okres trwania umowy 15 lat




Miasto w miescie

D W 2018 roku 110 tys. mkw. powierzchni handlowej w
obiektach liczagcych od 3 do 10 tys. mkw.

D 40 procent nowych powierzchni handlowych powstato w
miastach liczgcych ponizej 100 tys. mieszkarncow (tzw. parki

handlowe)

D Z uwagi na wysokie ceny dziatek oraz matg ich dostepnosg,
inwestorzy zakupujg partery budynkow i adaptujg je z

deweloperami jeszcze na etapie projektu

Polska dzis i jutro



Browary Wroctawskie

Okoto 10 000 zt/mkw.

Browary Wroctawskie to otwarta
przestrzen z trasami
spacerowymi i rowerowymi,
kawiarniami, restauracjami,
sklepami oraz biurami.

Docelowo w tym miejscu
zaplanowano tysigc mieszkan.
Pierwsi lokatorzy do Browardow
Wroctawskich majg wprowadzic
sie juz w 2020 roku.




Bulwary Ksigzece

Ceny mieszkan od 8 700 zf do
18 000 zt/mkw.

... hajbardziej rozbudowana ma
byc oferta gastronomiczna. Jesli
pojawiq sie salony fashion, to
bedgq to butiki albo concept-
store’y, a nie sklepy duzych
sieciowek.




Drugie zycie
kamienic

D W 2017 roku ponad 35 % wszystkich transakcji
mieszkaniowych we Wroctawiu na rynku wtérnym dotyczyto
zakupu mieszkan w budynkach powstatych przed 1945

rokiem

D Wedfug prognoz, w dtuzszej perspektywie wartosc starych
zabytkowych budynkow bedzie tylko rosngc. W przypadku
nowych domow popularnosc obiektow jest czesto jedynie
elementem wykreowanym przez sprawnych

marketingowcow.

Polska dzis i jutro



Raport

Wroctawskie

rynek pierwotny
grudzien 2015

Polska dzis i jutro



Nieruchomosci
luksusowe

D Wedtug socjologa Thorseina Veblena, ceny luksusowych débr
mogg rosngc¢ bez racjonalnego powigzania z tym, co sie dzieje

w gospodarce, bo juz sam wzrost generuje popyt na nie

D Najlepiej sprzedajg sie gérne pietra, bez wzgledu na to, jaka

cene bedg miaty apartamenty umieszczone na parterze

D Klienci patrzg na prestiz lokalizacji

Polska dzis i jutro



Mtyn Maria

Przy najwiekszych
mieszkaniach, na ostatniej
kondygnacji, powstanqg
tarasy — najrozleglejszy z
nich ma miec¢ az 180 mkw.

Wtasnie te mieszkania —
ze wzgledu na taras i
najlepszy widok - bed
najdrozsze. Ceny w catej
inwestycji wynoszq od
okoto 15 do 22,5 tys. zt za
m kw. - za apartament w
petni wykoriczony.

[wroclaw.wyborcza.pl]
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Kamienice
Ksiecia Witolda

Powierzchnie od 33 do 82 mkw.
20 mieszkan 2-3 pokojowych
Srednia cena 14 000 zt/mkw.




Sky Tower

Najwyzszy budynek w Polsce w
kategoriach wysokos¢ do dachu
oraz wysokosc¢ do najwyzej
potozonego pietra.




O tO d O m Ogtoszenia ¥  Oferty deweloperéw v  Firmy v  Fixly v  Artykuly Q Obserwowane ¥ 2 Moje konto Dodaj ogtoszenie

< Wréc¢ dolisty > Mieszkanie na sprzedaz > dolnoslgskie > Wroctaw > Krzyki > ul. Gwiazdzista 64

Apartament Sky Tower 45 pietro Oblicz rate kredytu i > 2 999 999 z}
Q@ Wroctaw, Krzyki Zamow wycene > 28 302 zt/m?
N OFERTA PRYWATNA
N
NN Barbara
\$ 784’ Wyswietl numer
-~
~
<
g ;
) Imie *
E-mail *

S
~
ar 1

i

Numer telefonu

i

To mieszkanie na sprzedaz (ID w
Otodom 59294024) wydaje mi sie
interesujgce. Chetnie poznam wiecej
$zczegotow przed umowieniem wizyty.

i

W

Pozdrawiam. 2

Administratorem Twoich danych osobowych jest
Grupa OLX Sp. z 0.0.wiecej

’\, Chce otrzymac linki do podobnych ofert
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S Moje konto Dodaj ogloszenie

O tOdO I l Ogtoszenia v Oferty deweloperéw v Firmy ~  Fixly v Artykuty Q Obserwowane ~

< Wré¢ do listy » Mieszkanie na sprzedaz > dolnoslgskie » Wroctaw > Krzyki » Gwiazdzista

Oblicz rate kredytu fi > 990 000 zt

Sky Tower, wieza, 50m2
Zamow wycene » 19 604 zt/m?

Q@ Wroctaw, Krzyki

OFERTA BIURA NIERUCH(

//R"\\ SDP Nieruchomosci
| |
\ )

1 ‘ Wyswietl numer

\__/"

Imie *
E-mail *
Numer telefonu

To mieszkanie na sprzedaz (ID w
Otodom 59153140) wydaje mi sie
interesujace. Chetnie poznam wiecej
szczegotow przed umowieniem wizyty

v

Pozdrawiam.
Administratorem Twoich danych osobowych jest
Grupa OLX Sp. z 0.0.wiecej

Chce otrzymac linki do podobnych ofert




O tO d O m Ogtoszenia ¥  Oferty deweloperéw v  Firmy v Fixly v+  Artykuly Q Obserwowane ¥ 2 Moje konto Dodaj ogtoszenie

< Wréé dolisty > Mieszkanie na sprzedaz > dolnoslaskie » Wroctaw > Krzyki » pl. Powstaricéw Slaskich

Komfortowy apartament _Sky Tower 41 pietro Oblicz rate kredytu f > 1 900 000 zt

Q Wroctaw, Krzyki Zamow wycene » 18 627 zt/m?

=

Imie *

E-mail *

Numer telefonu

To mieszkanie na sprzedaz (ID w
Otodom 52545783) wydaje mi sie
interesujace. Chetnie poznam wigcej
= eneo tenn. szczego6tow przed umowieniem wizyty

Pozdrawiam.

Administratorem Twoich danych osobowych jest
Grupa OLX Sp. z 0.0.wiecej

Chce otrzymac linki do podobnych ofert




Stawki najmu

Najem dtugoterminowy:

D 200 mkw.

D 100 mkw.

D 100 mkw.

D 50 mkw.

6 pokoi 22 000 zt/m-c + optaty
3 pokoje 12 000 zt/m-c + optaty
2 pokoje 10 000 zt/m-c + optaty

1 pokoj 6 500 zt/m-c + optaty

Najem krotkoterminowy:

D 200 mkw.

D 100 mkw.

D 100 mkw.

D 50 mkw.

6 pokoi 2 000 zt/doba
3 pokoje 1 200 zt/doba
2 pokoje 1000 zt/doba

1 pokdj 650 zt/doba



D Polscy deweloperzy otwierajg sie na rzeki i coraz chetniej
budujg na nabrzezach, opierajgc na walorach lokalizacji

narracje promocji nowych inwestycji.

Wate rfro nt D Nabywcy z bardzo zamoznym portfelem szukajg inwestycji

"nad wodga", szczegodlnie tych kameralnych i oferujgcych
dodatkowe benefity w postaci widoku z okna,
ogodlnodostepnych bulwaréw z ciggami pieszo-rowerowymi i

terenami rekreacyjnymi.

0JInf 1 s1zp eys|od



Port Popowice

Ceny od 7 400 zt/mkw.

Sniadanie z widokiem na basen
portowy albo letni wypoczynek
na plazy miejskiej




Miasto Marina

Ceny od 7 300 do 10 300
zt/mkw.

Potozone jest nad samg Odrgq,
zaledwie kilka minut od Starowki
i Politechniki Wroctawskiej.




Przeprowadzki

Zrédto: problemy komunikacyjne

Rodzinna logistyka zdecydowanie wyprzedza wiec inne

wazne walory nabywanych nieruchomosci.

Dzielnicg polecang przez wroctawian swoim przyjaciotom,

najlepszg do zycia sg Krzyki (,,wroctawska Strefa Gazy”)

Dzielnicami preferowanymi przez nabywcow mieszkan sg

Fabryczna i Srédmiescie

041Nl 1 S1zp Mmed0INN



l[dentyfikacja nowych

centrow miejskich
na podstawie analizy
rynku nieruchomosci

Konferencja - Szczecin 2018
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D Dziura w ziemi w cenie

Ku pnO D W 2017 roku ponad 70 proc. wszystkich transakcji na rynku
nieruchomosci we Wroctawiu odbyto sie bez wsparcia

kredytéw bankowych

0J1n[ me}doJpN



D Wynajem pokoju czy catego mieszkania?
D Najem krétko- czy dtugoterminowy?

D Kim jest moja grupa docelowa?

D Jak zarzagdza¢ najmem?

0J1n[ me}doJpN



WYKRES 1. SREDNIE MIESIECZNE STAWKI NAJMU 1 MKW. POWIERZCHNI UZYTKOWEJ MIESZKANIA W WYBRANYCH MIASTACH
W OKRESIE | KW. 2014 — Il KW. 2018
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WYKRES 2. STOSUNEK SREDNIEJ MIESIECZNEJ STAWKI NAJIMU DO SREDNIEJ CENY TRANSAKCYJNEJ 1 MKW. POWIERZCHNI
UZYTKOWEJ MIESZKANIA W | KW. 2014 i [l KW. 2018
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Trudna ekonomia

D Jakie szanse powodzenia daje inwestycja?

Jak robig, zeb
/ , y D Naile projekt jest ekonomicznie realny?
za rObIC? D Jaki jest stopien ryzyka?

D Czy moge poprawi¢ moje portfolio nieruchomosci?



Co kupowac?

Zarzadzanie wartoscig nieruchomosci
D Jak mozna najlepiej wykorzysta¢ nieruchomos¢?
D Czy mozna poprawié jej wydajnosc?

D Czy nieruchomosé nalezy pozostawié w obecnym stanie,

odnowi¢ czy sprzedac?

D Czy optaca sie podzieli¢ nieruchomos¢ przed

przeznaczeniem jej do sprzedazy/najmu?

D Co moge zrobic¢ aby zwiekszy¢ atrakcyjnos¢ nieruchomosci?



Srednia jednostkowa cena transakcyjna
Wroctaw, rynek wtorny, | 2018 — VI 2019
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Jak inwestowac, by nie zwariowac

A wiec..

w ktorej fazie jesteSmy?

Ozywienie

Czy czekac z niecierpliwoscig na
kryzys?

Depresja

Cykl koniunkturalny



Dziekuje




