Nieruchomosci



Definicja /ﬂ\

L

Najczesciej przez pojecie nieruchomosci rozumie sie wydzielony obszar ziemi
wraz z budynkami oraz innymi urzadzeniami na nim wzniesionymi. Innymi stowy
to aktywa, ktore sg zwigzane z ziemig i nie mogg byc¢ tatwo przeniesione. W
praktyce nieruchomosci to dziatki ziemi, domy, mieszkania, budynki i inne
budowle, ktore sg trwale zwigzane z gruntem. Mozna je kupowad, sprzedawac,
wynajmowac i uzytkowac jako miejsca do mieszkania, prowadzenia biznesu lub
traktowac jako inwestycije.



https://www.youtube.com/watch?v=9nD3XY0I0-E

Cechy nieruchomosci

tozonos¢ - nieruchomos¢ sktada sie nie tylko z gruntu, ale czesto z elementéw
sktadowych takich jak np. budynki, budowle, drzewa. Niekiedy bardzo duza ztozonos¢
nieruchomosci komplikuje jej wycene i stwarza problemy przy podejmowaniu decyzji
inwestycyjnych.

Trwatos¢é w czasie - nieruchomosci istniejg przez bardzo dtugi czas i nie zmieniajg sie
szybko.

Réznorodnos¢ - kazda nieruchomosc¢ jest inna; moga to by¢é domy, sklepy, fabryki, pola
uprawne itp.

Niepodzielnos¢ - nie mozna tatwo podzieli¢ nieruchomosci na mniejsze czesci.

Deficytowosé - ilos¢ ziemi jest ograniczona, wiec nie mozna w nieskonczonos¢ zwiekszac
liczby nieruchomosci.

T vemte - restonet st o000 o 2 g s s 1 aerere |


https://www.youtube.com/watch?v=LMzgy57TY30

Cechy nieruchomosci

L

Lokalizacja - miejsce, gdzie znajduje sie nieruchomos¢, jest bardzo wazne i wptywa na jej
wartosg.

Wspotzaleznosé - nieruchomosci czesto wptywajg na siebie nawzajem, np. sgsiedztwo
innych nieruchomosci moze podnies¢ lub obnizy¢ wartos¢ domu.

Wysoka kapitatochtonnosé - zakup nieruchomos$ci wymaga posiadania znacznych
srodkow.

Niska ptynnos¢ - sprzedaz nieruchomosci wymaga czasu.

Prawa zwigzane z nieruchomoscia — kupujacy nieruchomosé zyskuje rézne prawa z nig
zwigzane, jak prawo do zamieszkania, wynajmowania czy sprzedazy.

Cechy instytucjonalne - proces powstawania nieruchomosci i obrotu nimi jest regulowany
przez przepisy, np. Prawo budowlane.



Distribution of Home Sales Prices in San Francisco, 2007

Cechy rynku nieruchomosci
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Source: Property records data.

Niejednolitos¢é - kazda nieruchomosc jest inna, roznia je lokalizacja, przeznaczenie, technologia budowy itp. wiec trudno
mowic o jednym rynku nieruchomosci.

Niedoskonatosé - na rynku nieruchomosci prawie nigdy podaz (dostepne nieruchomosci) nie jest rowna popytowi
(zapotrzebowaniu na nieruchomosci), a nierdwnowaga jest permanentna.

Niska elastycznosé¢ — wzrost cen nieruchomosci w niewielkim stopniu i z opdZznieniem wptywa na liczbe dostepnych
nieruchomosci (podaz) i cheé ich zakupu (popyt).

Fachowa obstuga - zawieranie transakcji wymaga uczestnictwa nie tylko sprzedajgcego i kupujgcego ale rowniez innych
0s6b —rzeczoznawcow majatkowych, posrednikdéw na rynku nieruchomosci, prawnikéw itp.

Lokalny charakter - lokalne rynki nieruchomosci réznig sie wielkoscig podazy (dostepne nieruchomosciO, popytu
(zapotrzebowanie na nieruchomosci) i cen. Dobrym przyktadem sg rynki nieruchomosci mieszkaniowych w Lublinie i
Warszawie.

Niska efektywnos¢ - rynek nieruchomosci jest nieefektywny ze wzgledu na utrudniony dostep do informacji o transakcjach
na nim zawieranych. Oznacza to, ze cena nie uwzglednia wszystkich informacji o rynku i nieruchomosci.

Wysoki poziom interwencjonizmu - panstwa prowadzg polityke mieszkaniowg wspierajgc nabywcow (np. program
Bezpieczny kredyt 2%) lub budujgacych nieruchomosci. Tym samym wptywajg na rynek.

Wysoki udziat szarej strefy — zdarza sie, ze czesS¢ transakcji, zwtaszcza najmu zawierana jest w sposob pozwalajgcy
unikng¢ ich opodatkowania.

Nieformalny charakter - czeSc¢ dziatan na rynku nieruchomosci odbywa sie w sposéb nieformalny, bez stosowania sie do
wszystkich przepiséw i procedur.
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Inwestycje bezposrednie

L

Bezposrednie inwestycje w nieruchomosci to nabywanie budynkow lub
ziemi. Moga to by¢ domy, mieszkania, sklepy, biura lub dziatki. Kupujgc
nieruchomosc¢ stajesz sie jej wtascicielem i decydujesz co z nig robi¢ -
mozesz jg wynajmowac innym ludziom lub firmom, a pozniej sprzedac,
liczac na zysk. Takie inwestycje wymagajg duzych srodkéw na start i sporo
pracy, ale moga przynies¢ duze zyski.



https://www.youtube.com/watch?v=bJq0etaOl6Y
https://www.youtube.com/watch?v=bJq0etaOl6Y

Inwestycje posrednie

e

Posrednie inwestycje w nieruchomosci to sposéb inwestowania kapitatu,
przy ktorym nie musisz bezposrednio kupowac¢ budynkéw czy ziemi. Zamiast
tego inwestujesz w firmy lub fundusze, ktore zarzgdzajg nieruchomosciami.
Na przyktad, mozesz kupi¢ udziaty w funduszu nieruchomosci (REIT).
Mozesz tez kupic¢ akcje firm budujgcych nieruchomosci (deweloperow) albo
zainwestowac w projekty przez internetowe platformy crowdfundingowe. Te
inwestycje wymagajg mniej Srodkdw na start i mniej pracy, a zyski moga byc
mniejsze, ale za to sg bardziej bezpieczne i tatwiejsze do sprzedania, gdy
potrzebujesz gotowki.



https://www.degiro.pl/wiedza-inwestycyjna/produkty/fundusze/reity
https://dombud.pl/poradnik-dewelopera/kto-to-jest-deweloper
https://crowdinform.com/pl/crowdfunding-platforms/type/crowdfunding-nieruchomosci

Rodzaje instrumentow

Instrumenty finansowe wykorzystywane przez
inwestorow na rynku nieruchomosci:

= udziatowe,
= dtuzne,

= pochodne.
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Instrumenty udziatowe

DEVELOPMENT | I

Instrumenty udziatowe to sposob inwestowania w nieruchomosci poprzez
kupowanie akcji w firmach, ktoére nimi zarzadzajg lub udziatow w
funduszach specjalizujgcych sie w nieruchomosciach. Mozesz na przyktad
kupic¢ akcje firm zajmujgcych sie wynajmem lub sprzedazg nieruchomosci i

zarabiac, gdy te firmy zarabiaja.
DEVELIA


https://www.gpw.pl/spolka?isin=PLDMDVL00012
https://www.gpw.pl/spolka?isin=PLLCCRP00017

REIT

& aw

PROLOGIS EQUINIX

REIT (ang. Real Estate Investment Trust) to podmiot, ktory posiada lub
zarzgdza nieruchomosciami generujgcymi dochdd, takimi jak centra
handlowe, biurowce, hotele czy mieszkania na wynajem. Mozna mysle¢ o
REIT-ach jak o funduszach inwestycyjnych, ale zamiast akcji czy obligacii,
inwestujg one w nieruchomosci.


https://www.marketwatch.com/investing/stock/pld
https://finance.yahoo.com/quote/EQIX/

Cechy REIT-ow A

-

1.Inwestowanie w nieruchomosci - REIT-y kupujga nieruchomosci i zarabiajg na ich
wynajmie oraz ewentualnej sprzedazy.

2.Wyptata dywidend - prawie caty zysk, ktory REIT-y uzyskuja z wynajmu nieruchomosci,
jest wyptacany inwestorom w postaci dywidend.

3.Latwosé inwestowania - mozna inwestowac¢ w REIT-y kupujgc jednostki uczestnictwa,
co jest prostsze niz samodzielne kupowanie i zarzadzanie nieruchomosciami.

Dzieki REIT-om, nawet osoby, ktére nie majg wystarczajgco duzo Srodkéw na zakup
wtasnych nieruchomosci, mogg inwestowac w rynek nieruchomosci i czerpac z niego zyski.


https://www.youtube.com/watch?v=Fr1XidNPNow

Wykres 1. Wystepowanie REITow na
swiecie

Zrodto: https://www.reit.com/investing/global-real-estate-
investment?utm_source=google&amp,utm_medium=cpcé&a
mp;utm_campaign=globalbrochure&amp;utm_id=globalbroc
hure&amp;utm_content=search&gad_source=1&gclid=CjwK
CAjw2Je1BhAgEiwAp3KY7-

EeObSSnOGAC?RBBS MS9UehwakcElsYRBRenZ_kFr1r36FwO01
S3DhoCOa4QAvD_BwE




Wykres 1. Liczba REITow na

przestrzeni lat

Zrodto: https://www.reit.com/investing/global-real-estate-
investment?utm_source ?oogle&amp utm_medium=cpc&a
mp;utm_campaign=globalbrochure&amp;utm_id=globalbroc
hure&amp;utm_content=search&gad_source=1&gclid=CjwK
CAjw2Je1BhAgEiwAp3KY7-

Ee0bSSn06A RBBS MSQUehwakcEleRBRenZ kFr1r36FwO01
S3DhoC0Oa4QAvD_
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Instrumenty dtuzne

L

Instrumenty dtuzne to pozyczki, listy zastawne i obligacje zwigzane z
nieruchomosciami. Inwestorzy pozyczajg pienigdze na zakup lub budowe
nieruchomosci i otrzymujg w zamian regularne odsetki. Jesli ktos kupi list
zastawny lub obligacje hipoteczng, to pozycza pienigdze jej emitentowi, a
nieruchomos¢ jest zabezpieczeniem tej pozyczki.



MBS to rodzaj inwestycji, ktéry polega na zgrupowaniu wielu kredytéw hipotecznych (czyli pozyczek na zakup
domu) i sprzedaniu ich jako jeden produkt finansowy. Jest to sposdb, w jaki banki moga pozyska¢ pienigdze, ktore
pozyczyty ludziom na zakup domow, zanim te pozyczki zostang sptacone.

Jak dziatajg?

1. Kredyty hipoteczne: gospodarstwa domowe zaciggajg kredyty hipoteczne na zakup domow. Te kredyty sg
udzielane przez banki lub inne, uprawnione do tego instytucje finansowe.

2. ,Pakowanie” kredytéw: banki ,,zbierajg” wiele takich kredytow hipotecznych itgczag je w jedng duzg paczke.

3. Sprzedaz MBS: te paczke kredytoéw hipotecznych sprzedajg jako instrument dtuzny (MBS) inwestorom, takim jak
fundusze emerytalne, inne banki czy osoby prywatne.

4. Przychody z MBS: inwestorzy, ktdorzy kupili MBS, zarabiajg otrzymujac odsetki ze sptacanych kredytéw
hipotecznych.

MBS to sposdéb na to, zeby banki mogty szybko odzyskac pienigdze, ktore pozyczyty gospodarstwom domowym i
wykorzystaé je do udzielania kolejnych kredtytéw. Dla inwestoréow MBS sg sposobem na inwestowanie w rynek
nieruchomosci bez koniecznosci kupowania domoéw


https://www.youtube.com/watch?v=oosYQHq2hwE
https://angeloakcapital.com/investments/mbs/

Instrumenty pochodne

L

Instrumenty pochodne to bardziej skomplikowane inwestycje zwigzane z
nieruchomosciami, takie jak futures, opcje i swapy. Futures i opcje
pozwalajg inwestorom w pewnym sensie ,zgadywac”, czy ceny
nieruchomosci wzrosng czy spadng, a swapy umozliwiajg wymiane roznych
rodzajow ptatnosci, aby lepiej kontrolowac ryzyko zwigzane z inwestycjami.



https://www.youtube.com/watch?v=HhAZxlQsAGM
https://www.cmegroup.com/trading/equity-index/dow-jones-us-real-estate-index-futures.html
https://www.investopedia.com/articles/active-trading/021015/how-make-money-real-estate-options.asp
https://www.1031specialists.com/blog-posts/property-swap-dilemma-reevaluating-the-need-for-same-individual-exchanges
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Metoda kosztowa

Metoda kosztowa to sposob obliczania wartosci nieruchomosci na
podstawie kosztow budowy takiej samej nieruchomosci od zera. Sumuje sie
koszty materiatow budowlanych, pracy robotnikow i inne wydatki zwigzane z
budowag, a takze uwzglednia sie, dotychczasowe zuzycie budynku —w koncu
wyceniamy budynek juz istniejacy, ktory troche sie zestarzat.


https://niou.pl/metoda-kosztowa-wyceny-nieruchomosci/

Metoda dochodowa

L

Metoda dochodowa polega na obliczaniu wartosci nieruchomosci na
podstawie srodkdw, jakie mozna na niej zarobi¢. Na przyktad, jesli budynek
jest wynajmowany, oblicza sie, ile mozna zarobi¢ z wynajmu po odjeciu

wszystkich kosztow. Ta metoda jest czesto uzywana do wyceny biurowcow
lub mieszkan na wynajem



https://www.estima-wyceny.pl/blog/podejscie-dochodowe/

Metoda rynkowa o

Metoda rynkowa to sposob oceny wartosci nieruchomosci poprzez
porownanie jej z innymi podobnymi nieruchomosciami, ktore zostaty
niedawno sprzedane. Porownuje sie domy w tej samej okolicy, o podobnej
wielkosci i stanie i sprawdza sie ich wartos¢ rynkowa, czyli cene jaka
uzyskaty przy sprzedazy


https://pricer.pl/blog/wartosc-rynkowa-nieruchomosci/

Metoda indeksow hedonicznych

Metoda indeksdw hedonicznych polega na uwzglednianiu cech
nieruchomosci (lokalizacji, technologii, powierzchni itp.) i ich wptywu na jej
cene. Analizuje sie zawarte w przesztosci transakcje i na tej podstawie okresla
sie ceny nieruchomosci. Na przyktad, moze okazac sie, ze domy z wiekszg
liczbg pokoi sg drozsze, albo ze lokalizacja w poblizu szkoty zwieksza wartosc¢
domu. Metoda ta jest bardziej skomplikowana niz metoda rynkowa, poniewaz
uzywa sie tu zaawansowanych metod ekonometrycznych, aby doktadnie
zrozumiecg, jak rézne cechy nieruchomosci wptywajg na jej cene.



https://www.nieruchomosci-online.pl/porady/hedoniczny-indeks-cen-nieruchomosci-20463.html

Flipping

Flipping to sposdb inwestowania na rynku nieruchomosci, ktory polega na kupieniu domu
lub mieszkania, szybkim podniesieniu jego wartosci (najczesciej przez remont), a nastepnie
sprzedaniu go po wyzszej cenie. Celem jest zarobienie na roznicy miedzy ceng zakupu a
ceng sprzedazy.

Przyktad:
1.Ktos$ kupuje stary, zaniedbany dom za 200 000 zt.

2.Remontuje go, inwestujgc 50 000 zt.
3.Sprzedaje odnowiony dom za 300 000 zt.
4.7Zysk to r6znica miedzy ceng sprzedazy a tgcznymi kosztami (w tym przypadku 50 000 zt).


https://zainwestujwnieruchomosci.pl/artykul/rynek/co-to-jest-flipping-i-jak-sie-na-nim-zarabia-ID80.html

Rehabbing

L

Rehabbing to proces odnawiania lub remontowania nieruchomosci, w celu
zwiekszenia jej wartoscC. Rehabbing jest czesto czescig flippingu, ale moze tez miec
na celu przygotowanie nieruchomosci do wynajmu lub po prostu podniesienie jej

wartosci.



https://www.youtube.com/watch?v=is6DmEJHpy8

Wholesaling

Wholesaling to inwestowanie bez koniecznosci nabycia nieruchomosci. Polega na znalezieniu okazji, czyli nieruchomosci
sprzedawanych ponizej ich rynkowej wartosci i podpisaniu umowy zakupu. Nastepnie, zanim dojdzie do finalizacji
transakcji, znalezieniu innego nabywecy, ktéry kupi te nieruchomosc¢ za nieco wyzszg cene. Wholesaler zarabia na réznicy
miedzy ceng, jakg sam zgodzit sie zaptacic, a ceng, jakg zaptaci nowy kupiec.

Przyktad:

1. Ktos znajduje dom za 150 000 zt.

2. Podpisuje umowe kupna za 150 000 zt, z odroczonym terminem ptatnosci.

3. Nabywca znajduje kolejnego nabywce, ktdry chce kupi¢ ten sam dom za 160 000 zt.

4. Nowy kupiec ptaci 160 000 zt, z czego 150 000 zt trafia do pierwotnego wtasciciela, a 10 000 zt zatrzymuje wholesaler
jako zysk.


https://www.youtube.com/watch?v=ckNtgU4S6KY

Ryzyka na rynku nieruchomosci

Ryzyko stopy procentowej dotyczy zmiany kosztéw z powodu wahan stop procentowych. Oto jak to dziata i jakie sg jego
skutki:

1. Kredyty hipoteczne: gdy kupujesz dom na kredyt, bank ustala oprocentowanie, czyli koszt kredytu. Wysokosc¢
oprocentowania (stép procentowych) wptywa na wysokos¢ miesiecznych rat.

2. Zmiana stop procentowych: jesli stopy procentowe wzrastajg, to wzrastajg tez koszty kredytéw hipotecznych. Mniej
gospodarstw domowych jest zainteresowanych zaciggnieciem kredytu hipotecznego i zakupem nieruchomosci.

3. Wptyw na ceny nieruchomosci: gdy kredyty hipoteczne stajg sie drozsze i mniej osdb moze sobie pozwoli¢ na zakup

domow na kredyt spada popyt na nieruchomosci, co moze prowadzi¢ do spadku cen.
Polskie
Pl Towarzystwo
Ekonomiczne


https://archiwum.pte.pl/pliki/2/12/Ryzyko%20inwestowania%20w%20nieruchomosci%20w%20Polsce.pdf

Ryzyko ceny nieruchomosci

Ryzyko ceny nieruchomosci dotyczy mozliwosci spadku wartosci nieruchomosci. Oto jak to dziata i jakie
sg jego skutki:

1.

Zmiany rynkowe: ceny nieruchomosci mogg wzrastac¢ lub spadac¢ z réznych powodow, takich jak zmiany
w gospodarce, polityka mieszkaniowa panstwa, warunki lokalne itp.

. Spadek wartosci: jesli ceny nieruchomosci spadng wartos$¢ rynkowa nieruchomosci moze byc¢ nizsza od

ceny, jakg za nig zaptaciteS. Moze to oznacza¢ strate w przypadku koniecznoSci sprzedazy tej
nieruchomosci.

. Inwestycje i zyski: ludzie inwestujg w nieruchomosci z nadziejg, ze ich wartos¢ wzrosnie. Spadek cen

oznacza mniejsze zyski i spadek zainteresowania inwestycjami w nieruchomosci. Spada popyt na
nieruchomosci, a w slad za nimich ceny.



Kryzys Subprime

;;I

Waznym wydarzeniem na rynku nieruchomosci w ostatnich latach byt kryzys
Subprime. Byt to globalny kryzys finansowy, ktory rozpoczat sie w 2007 roku
w Stanach Zjednoczonych. Byt spowodowany udzielaniem ryzykownych
kredytow hipotecznych (tzw. subprime) osobom o niskiej zdolnosci
kredytowej, co doprowadzito do masowych niewyptacalnosci. W efekcie,
banki i instytucje finansowe poniosty ogromne straty, a ceny nieruchomosci
gwattownie spadty. Kryzys subprime przyczynit sie do Swiatowej recesiji i
zatamania wielu rynkow finansowych.



https://www.youtube.com/watch?v=8IR5LefXVPY&list=PLF83ACACC9F629C7D
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