Inwestowanie w nieruchomosci




PODSTAWOWY PODZIAL NIERUCHOMOSCI:
- nieruchomosci gruntowe
- nieruchomosci budynkowe

- nieruchomosci lokalowe



Podziat nieruchomosci

Nieruchomosci gruntowe - to grunty, ktore stajq sie
odrebng wlasnoscia, z chwilg wydzielenia granicami czesci
powierzchni ziemi (granice moga by¢ naturalne lub
sztuczne).

Nieruchomosci tego typu podlegaja obrotowi wraz z
czesciami skladowymi, czyli wraz z urzadzeniami
stuzacymi do doprowadzania lub odprowadzania wody,
pary, gazu, pradu i innymi podobnymi urzadzeniami, o ile
nie wchodza w sklad przedsiebiorstwa lub zaklady;
drzewami i innymi roslinami od chwili zasadzenia lub
zasiania, a takze prawami zwigzanymi z wlasnoscia

nieruchomosci.



Pojecie i podziat nieruchomosci

Nieruchomosci budynkowe - to budynki i inne
urzadzenia trwale zwigzane z gruntem,;

sq one czesciami skladowymi gruntu i jako takie nie
powinny byc¢ przedmiotem odrebnej wilasnosci i innych
praw rzeczowych.

Budynek uwazany jest za obiekt trwale zwiazany z
gruntem, jezeli nie moze by¢ od niego odlaczony bez
naruszenia konstrukgji.



Pojecie i podziat nieruchomosci

Nieruchomosci lokalowe - to samodzielne lokale
mieszkalne, a takze samodzielne lokale, wykorzystywane
zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne,
jezeli stanowia odrebng wlasnos¢.

Lokal musi zapewnia¢ samodzielnos¢ w sensie
architektonicznym i funkcjonalnym.

Czesciami skladowymi odrebnej nieruchomosci lokalowe;
s3 tzw. pomieszczenia przynalezne, takie jak: piwnica,
strych, garaz, nawet gdy nie przylegaja do lokalu.



Podziat nieruchomosci

KLASYFIKACJA RYNKU NIERUCHOMOSCI:

KRYTERIUM PRZEDMIOTOWE

- rynek nieruchomosci mieszkaniowych
- rynek nieruchomosci komercyjnych

- rynek nieruchomosci przemystowych

- rynek nieruchomosci rolnych i lesnych

- rynek nieruchomosci specjalnego przeznaczenia



Do nieruchomosci mieszkaniowych zalicza sie:

obiekty mieszkaniowe, zarowno te, ktore sq uzytkowane
bezposrednio, jak i te, ktore przeznaczone s3 na wynajem,

domy jednorodzinne (wolnostojace, w zabudowie zwartej,
blizniaczej),

domy wielorodzinne.

Nieruchomosci te budowane s3 w celu zaspokojenia
wlasnych potrzeb mieszkaniowych lub w celu osiggnigcia
zysku z wynajmu badz sprzedazy.



Nieruchomosci komercyjne obejmuja m.in.:
- obiekty handlowe,

- biurowe,

- ustugowe,

- rozrywkowe,

- sportowe.

W nieruchomosci te inwestuje sie przede wszystkim po to, aby
osiggac zyski w dtuzszej perspektywie czasowej.



Nieruchomosci przemystowe to obiekty, okreslone
przez wymagania produkcyjne, ktore sq charakterystyczne
dla danego profilu dziatalnosci wytworczej.
Charakteryzuja sie one przede wszystkim bardzo niskim
stopniem plynnosci.
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Nieruchomosci specjalne to nieruchomosci w postaci
budynkow i gruntéw specjalnych. Naleza do nich:

- obiekty publiczne,

- gmachy instytucji urzedowych,
- koscioty,

- szkoty,

- placowki kultury,

- szpitale,

- obiekty wojskowe,

- konstrukcje mostowe,

- drogi,

- lotniska,

- obszary parkow narodowych itp.



KRYTERIUM PODMIOTOW DZIAEAJACYCH NA RYNKU
- osoby fizyczne (klienci indywidualnych)

- iInwestorzy,

- deweloperzy,

- posrednicy,

- specjalisci rynku nieruchomosci (rzeczoznawcy majatkowi,
zarzadcy nieruchomosci, architekci, inzynierowie

budownictwa, doradcy inwestycyjni, doradcy Inansowi,
prawnicy)



Inwestorzy na rynku nieruchomosci

Wedtug kryterium geograficzno-politycznego inwestorzy
moga by¢:

krajowi, ktorzy lokuja kapital na terenie wlasnego kraju,

zagraniczni, ktorzy inwestuja na rynkach
miedzynarodowych



Inwestorzy na rynku nieruchomosci

Wedtug kryterium aktywnosci inwestora mozna podzieli¢
na:

aktywnych, ktorzy np. inwestuyja w  T10ZWO]
przedsiebiorstw budowlanych,

pasywnych, ktorzy dokonuja zakupu udziatow lub akcji
oczekujac osiggniecia wysokiej stopy zwrotu.
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Inwestorzy na rynku nieruchomosci

Wedtug kryterium rodzaju nabywanych przez inwestorow
praw, inwestorow mozna sklasyfikowac jako:

bezposrednich, ktorzy poprzez inwestycje nabywaja
prawa do nieruchomosci;

posrednich, ktérzy nabywaja akcje 1 udzialy
przedsiebiorstw budowlanyczW inwestuja w certyfikaty
inwestycyjne lub jednostki rozrachunkowe funduszy
inwestujacych na rynku nieruchomosci lub dokonujg
zakupu ob?]gac]l hipotecznych;

- semi-bezposrednich, ktorzy inwestuja w nieruchomosci
poprzez tzw. spotki celowe, ktore powstaja w celu
zrealizowania danego przeds1e;wz1e;c1a inwestycyjnego na
rynku nieruchomosci.
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Inwestorzy na rynku nieruchomosci

Wedtug kryterium rodzaju przedmiotu inwestorzy dzielg
sie na:

- gospodarstwa domowe (klienci indywidualni),
najmniejsza  jednostka  inwestujagca na  rynku
nieruchomosci, w celu:

1) zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszkaniowych,

2) osiggniecia dodatkowych dochodéw pochodzacych np. z
najmu nieruchomosci.



Inwestorzy na rynku nieruchomosci

- przedsiebiorstwa, ktére dysponuja wiekszym kapitatem
niz klient indywidualny;

- inwestorow instytucjonalnych, ktérych mozna podzieli¢
na:

- prywatnych, do ktérych naleza w szczegélnosci: zaklady
ubezpieczen, fundusze emerytalne, fundusze
inwestycyjne,

- panstwowych, wsrod ktorych wyrdznia sie: samorzady
oraz panstwo



Inwestorzy na rynku nieruchomosci

Wedlug kryterium celu inwestycji, wsrod inwestorow
znajda sie:

uzytkownicy, ktorzy dokonuja zakupu nieruchomosci w
celu zaspokojenia wlasnych potrzeb;

wlasciciele, ktérzy najczesciej czerpig korzysci finansowe
z najmu posiadanych nieruchomosci;

akcjonariusze, ktorzy lokuja srodki finansowe w akcje
przedsiebiorstw inwestujacych na rynku nieruchomosci,

spekulanci, ktérzy nabywaja nieruchomos¢ w celu
pozniejszej odsprzedazy, liczac na wzrost cen
nieruchomosci.



Podziat nieruchomosci

KRYTERIUM PRZESTRZENNE
- rynek lokalny

- rynek regionalny

- rynek krajowy

- rynek miedzynarodowy



Rynek nieruchomosci



Ceny mieszkan (ofertowe i transakcyjne) na rynku

wtornym w 6 i 10 miastach Polski
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T 0ile procent cena transakcyjna rozni sie od ceny ofertowe;

s rynek pierwotny rynek wtorny
Il kw. 2006 -32,40% -10,02%
IV kw. 2006 -34,42% -15,79%
| kw. 2007 11,95% -15,04%
Il kw. 2007 -15,97% -11,67%
Il kw. 2007 -9,44% -4.61%
IV kw. 2007 0,91% -17,91%
| kw. 2008 -9,97% -19,33%
Il kw. 2008 -16,30% -17,71%
Il kw. 2008 3,31% -11,80%
IV kw. 2008 7,94% -14,46%
| kw. 2009 0,98% -15,21%
Il kw. 2009 -0,94% -16,80%
Il kw. 2009 -4,79% -13,37%
IV kw. 2009 -2,98% -14,87%




Cena m kw. najmu mieszkania (Srednia z cen
transakcyjnych)
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Koszt budowy m kw. mieszkania przecietnego
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Ceﬁ;dzia’fek budowlanych o pow. do 5 000 m2 —K_rakéw,Wrocfaw, Gdansk,
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Wartosc transakcji inwestycyjnych w min EUR
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Skumulowana podaz nowoczesnych powierzchni
biurowych
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Czynsze za powierzchnie biurowe w najlepszych

lokalizacjach
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Czynsze* za m kw. Powierzchni handlowej w centrach

handlowych w najlepszej lokalizacji
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Uwaga: * Czynsze dotycza powierzchni o wielkosci ok. 100

mZ, na parterze, z branzy moda i akcesoria.

Czvynsz dla Warszawy — miasta pokazany jest na prawej osi.
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Czynsze przy gtownych ulicach handlowych w 2010 r.
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Uwaga: Najwyzsze oraz najnizsze czynsze
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Skumulowana podaz powierzchni magazynowej w
regionach Polski w m kw.
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Czynsze za m kw. powierzchni w najlepszej
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