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Temat 2: Praktyczne aspekty promocji, zbywania, dzierzawy i najmu

zasobow nieruchomosci

Trener: Jarostawa Ejsymont

Segment 2: Zarzadzanie nieruchomosciami
Wrzesien 2022
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ROZDZIAL Transakcje inwestycyjne w Polsce i na Swiecie

1. Sytuacja inwestycyjna Polski po pandemii

Wartos¢ transakcji inwestycyjnych na rynku nieruchomosci komercyjnych w Polsce
w 2021 roku wyniosta 5,71 mld euro.

Catoroczna wartos¢ w 2021 roku odnotowata wzrost o 7 proc. rok do roku. Szacuje
sie, ze wartosc transakcji inwestycyjnych w 2022 roku moze wynies¢ ok. 6,5-7 mid
euro.

Panujgca obecnie niepewnos$é gospodarcza zaczyna oddziatywac na aktywnosé
inwestycyjng na europejskim rynku nieruchomosci komercyjnych. Notuje sie jej

wysoki wzrost w Europie Srodkowo-Wschodniej, Francji, Wioszech i Hiszpanii.

Przyczyny wzrostu aktywnosci inwestycyjnej inwestorow:

= rosnhacy popyt na rynku najmu obiektéw biurowych i logistycznych (rowniez firm
przenoszacych sie zza wschodniej granicy)

= nieprzewidywalne koszty budowy oraz coraz bardziej ograniczona dostepnos¢
gruntéw pod projekty komercyjne skutkujg nizszg podazg nowej powierzchni
biurowej i logistycznej w najblizszym czasie

= potencjat do wzrostu czynszow przyniesie wyzsze zwroty dla inwestoréw

Pochodzenie kapitatu:

Gtéwnym zrédtem kapitatu na polskim rynku inwestycyjnym w 2021 jest Europa,
ktdra stanowita 47% catkowitego wolumenu (ponad 2,6 mld euro).

Udziat polskich inwestoréw to jedynie 235,5 min euro (4%) w catej puli kapitatu.
Na drugim miejscu - 23% znajduje sie kapitat pochodzacy z Ameryki Pétnocnej (1,3
mld euro), 11% z Azji (640 mIn euro), a 4% z Afryki (229 mIn euro).

x X
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2. Parametry determinujgce obecne trendy na rynku nieruchomosci:

zmiana PKB. Prognozy ekonomistow zaktadajg szybkie spowolnienie wzrostu
gospodarczego w Polsce, w catym roku ma osiggna¢ poziom 3-4%. Realizacja

tej projekcji oznaczataby, ze pod koniec roku kwartalne tempo wzrostu PKB
spadnie w okolice zera.
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Zrédto 1: Mbank Research

» wysoka inflacja i raty kredytow

Stopy procentowe a inflacja w Polsce

PODSTAWOWA STOPA PROCENTOWA NBP | WSKAZNIK INFLACJI
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Zrodia: NBR, GUS, "dane wstepe

Ceny zywnosci i napojow bezalkoholowych wzrosty o 14,1 proc.
r/r, nosnikdw energii - wzrosty o 35,3 proc. r/r, paliw do prywatnych
srodkow transportu zwiekszyty sie 0 46,7 proc r/r. Skutek — ograniczenie

popytu i konsumpcji w dalszej perspektywie gospodarka wejdzie w faze

recesji.
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3. Charakterystyka rozwoju poszczegolnych segmentéw rynku nieruchomosci

Hale i magazyny

nowoczesne centra dystrybucyjne pofozone przy gtéwnych szlakach
komunikacyjnych

obiekty typu multilet - wynajete kilku najemcom zlokalizowane na
obszarach miejskich, ktére wspierajg obstuge obszaréw miejskich
wysoki popyt inwestoréow na produkty logistyczne, najemcéw na
powierzchnie logistyczne

niska dostepnos¢ gruntéw, stad zdarzajg sie zakupy gruntéw z obiektami
do wyburzenia, ktére miaty inng funkcje.

zjawisko nearshoringu — przenoszenia produkcji i ustug blizej punktow

zbytu — konsumentéw koricowych.

Nieruchomosci handlowe

W ramach sektora nastepuje skupienie inwestoréw na dwdch segmentach:

handel lokalny, centra typu convinience — gdzie wiekszos¢ robi zakupy
potozone blisko duzych klastréw mieszkaniowych /convinience retail/

parki handlowe

Nieruchomosci biurowe

wzmozone zainteresowanie inwestorow nowymi, nowoczesnymi
powierzchniami przy ograniczonej ich podazy

podwyzki stawek czynszow

usztywnienie wtascicieli biurowcdéw na negocjacje dtuzszych wakacji

czynszowych i wiekszg partycypacje w kosztach fit-outu

x X
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= rosnace koszty za opfaty eksploatacyjne. tzw. service charge dla mniej

energooszczednych budynkéw biurowych moga na poczatku 2023 r

zaczynac sie od 30 PLN/mkw.

d Nieruchomosci mieszkaniowe - sektor living

= spadek popytu ze strony nabywcéw indywidualnych z uwagi na wysoki

koszt finansowania

= wstrzymanie nowych inwestycji przez deweloperéw spowodowana

nieprzewidywalnymi kosztami budowy, wysokim kosztem finansowania,

wysokim kosztem gruntéw i stabg ich dostepnoscia

= Polska na celownikéw najwiekszych, swiatowych graczy inwestujgcych w

sektorze PRS (ang. Private Rented Sektor) — zakupy zagranicznych

funduszy inwestycyjnych

= silne wzrosty stawek najmu lokali mieszkalnych — metropolie nawet o 30%

—> MIESIECZNE CENY NAJMU
ZA TM? W PODZIALE NA
RODZAJ MIEJSCOWOSCI (PLN)

Enqi METROPOLIE
+500 TYS.

l 719
WZGLEDEM
31032022 +1,8% kw/kw: +16,2% r/R: +30,7%

ﬁ ﬁ DUZE
*FIEIN$ 100-500 TYs.

I s
WZGLEDEM
31032022 +2,2% kw/kw: +11,8% Rr/R: +27,9%

Zrédto 2: otodom.pl

ﬂ SREDNIE
50-100 TYS.
.

WZGLEDEM
31032022 +4,4% kw/kw: +10,1% r/r: +20,6%

L]

‘ﬁ MALE

[ <50 TYS.
I so

WZGLEDEM
31032022 +6,7% kw/kw: +11,8% Rr/r: +22,4%
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——> CENY OFERTOWE MIESZKAN W PODZIALE NA KLASE MIEJSCOWOSCI
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Zrédto 3: otodom.pl

4, Dlaczego kapitat obcy inwestuje w Polsce?

KW/KW

+3,9%

+5,9%

+5,1%

+5,3%

R/R

+17,2%

+16,5%

+14,3%

+13,2%

= rynek polski postrzegany jest jako stabilny z perspektywa rozwoju

= stopy kapitalizacji (potocznie rentownos¢, zwrot z inwestycji) jest o 1.5- 2

p.p wyzsza niz w krajach UE, przy niewiele wyzszym ryzyku

ROZDZIAt Podejmowanie decyzji zakupowych

1. Racjonalnie, a moze emocjonalnie

Wedtug tradycyjnej teorii ekonomii wybory dokonywane sg racjonalnie, aich celem jest
maksymalizacja korzysci ekonomicznych. Dzieki ekonomii behawioralnej dowiadujemy

sie, dlaczego nasze decyzje znacznie odbiegajg od racjonalnosci, a jednym z czynnikéw,

ktéry na nie wptywa jest stan emocjonalny.

Pozytywny nastrdj sprzyja pobieznemu przetwarzaniu informacji i szybszemu

dokonywaniu wyboréw na podstawie stereotypdow.

x X
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Negatywne emocje mogg sktania¢ do wiekszej wnikliwosci i bardziej szczegdtowej analizy

podczas podejmowania decyzji.

2. Przewidywalnos¢ prognoz dla rynku nieruchomosci vs. prognozowanie

pogody

Prognozowanie na dtugie okresy jest bardzo trudne. Dzieje sie tak, poniewaz
przewidywanie pogody polega na matematycznej koncepcji zwanej teorig chaosu, w
ktérej bardzo mate btedy w pomiarze aktualnych warunkéw pogodowych mogg
przeistoczyc¢ sie w duze, pozornie przypadkowe btedy w prognozach dtugoterminowych.
Ruch skrzydet motyla w Chinach moze spowodowa¢ (lub uniemozliwié¢ powstanie)

tornada za dwa tygodnie od teraz w Kansas.

Whiosek : nawet najdrobniejsze czynniki mogg zmieni¢ dtugoterminowe prognozy
pogody. Obserwujgc prognozy ekonomiczne, prognozy dla rynku nieruchomosci

wyciggamy analogiczne wnioski. Prognozy te sprawdzajg sie w okoto 8%.

Wiekszos¢ synoptykéw uwaza, ze doktadne prognozowanie na ponad dwa tygodnie nigdy
nie bedzie mozliwe. Aktualnie prognozy dtuzsze niz na 5-7 dni opierajg sie w duzej mierze

na zgadywaniu i czesto sg btedne.

ROZDZIAL Marketing nieruchomosci

1. Gdzie ludzie/inwestorzy szukajg nieruchomosci ?

Obecnie wszechobecnym zrédtem szukania nieruchomosci jest internet, co nie
oznacza, ze tradycyjne kanaty sprzedazy nie sg wcigz popularne i skuteczne.
Nieruchomosci o wysokich cenach — parki handlowe, grunty logistyczne, biurowce

sprzedawane sg zasadniczo offline — w bezposrednich kontaktach biznesowych.

Europejski Fundusz Spoteczny *

x X



Eld?ggéjzseki o Rzeczpospolita Unia Europejska (¢
E jski Fundusz S i
il ey Rl - Polska uropejski Fundusz Spoteczny N

2. Narzedzia analityczne mierzenia skutecznosci dziatan reklamowych

Similarweb.com — strona internetowa dostarczajgca danych analitycznych,
rankingdw, popularnosci, podobienstwa i danych o stronach internetowych.

Przedstawia estymowane statystyki witryn internetowych oraz aplikacji mobilnych.

¢ similarweb Rankings Data Solutions Pricing  Resources Q_ Explore

[J otodompl VS. + Add to compare

otodom.pl

vis nieruchomosci. sprzedaz i
h mieszkania, domy, dzialki,

/ biur Show more

Otodom

11-50
Poland, Wroclaw
$10.0M - $15.0M

© Global Rank © Country Rank © Category Rank
Real Estate
+2,742 452 #1
e 7 St avi St St
I Connect this websit Real Estate
Poland (In Poland)

Total Visits

15.8M 34.21% 695 00:07:45

Senuto.com - Senuto to platforma analityczna (SaaS) oraz zestaw ustug doradczych
w zakresie SEO i marketingu w Google, oparte o big data i autorskie algorytmy

machine learning.

[ otodompl . = Polska Analizuj

-
= Pozycje % Warosty/Spadki = Konkurencja % Kanibalizacja = sekcje & Cechy fraz
L 4
* Demeny Metryki @ Wymiary Analiza widocznoéei + - D T M
= otodom.pl

aQ Widocznosé w Google © S -

1 ToP 10 o

4] ToP 50

W — Wszystiie stowa kluczowe La

Statystyki URL ©

Liczba stéw w TOP 50 2225008
Top1o Liczba skt w TOP 10 ess782
ToPBO Liczba skéw w TOF 3 e32452
fﬁﬂ\\’\'\""‘“—'—__'—‘-\h —
.
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Ubbersugest.com - aplikacja

NEILPATEL | m ~ Hou B Tk v o

Keyword Overview: pokdj do wynajecia poznan

‘SEARGH vOLUME stoowmcUTY A DETCUETY ‘cosTpeR cuck (2}
2.900 . 43 210.05

i

Volime 5400 sesrchies per manin

W@

I 2400 poszukiwan frazy I

3. Przygotowanie oferty -

Profesjonalne zdjecia - aplikacja do obroébki zdje¢ — Snapseed przeznaczona do
edycji zdje¢ na iOS i Androida, ktdra umozliwia uzytkownikom ulepszanie zdjec i

stosowanie filtrow cyfrowych. Obecnie jest wtasnoscig Google
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Przyktady zdje¢ poddanych obrébce i przygotowanego wnetrza fot. J.Ejsymont.

= A0

Snapseed
Google LLC

#28in Photo & Video
*kkkk 36 81K Ratings

Free

4, Przygotowanie nieruchomosci

Home staging to profesjonalne przygotowanie nieruchomosci niewielkim naktadem

srodkéw do sprzedazy lub najmu

Zrédto: fot. Home Stagerin Senta Hoffmann - http://www.die-home-stagerin.de - Own work,

CC BY-SA 3.0, Wikimedia Commons.

Najczestsze przypadki nieruchomosci:
* nieruchomos¢ "zagracona" nadmiarem przedmiotow, mebli i akcesoridow
dekoracyjnych

® nieruchomos¢ wykonczona, ale nieumeblowana i nieudekorowana

10
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* nieruchomos$¢ "opuszczona”, w ktdrej obecnie nikt juz nie mieszka i jest pusta lub
czesciowo umeblowana pozostawionymi meblami

= nieruchomos¢ "niedokonczona”, tzn. wystawiona na sprzedaz przed catkowitym
zakonczeniem prac wykonczeniowych

Home staging stosowany jest wazny nie tylko w przypadku mieszkan, lecz réwniez

nieruchomosci komercyjnych.

Dziafania:

= uporzadkowanie przestrzeni - utatwia to pozbycie sie wielu niepotrzebnych
przedmiotdw, pomaga odzyskaé przestrzen, zaprowadzi¢ porzadek oraz
spowodowaé, ze miejsce bedzie odbierane jako tatwiejsze do adaptacji przez

nabywce
= Zastosowanie kolorystyki i dodatkow
* mate remonty

® aranzacja przestrzeni

KORNEL'A R, 48663985344 [

HOME STAGING ~ REALIZACJE CENNIK DLAPOSREDNIKA BLOG SESJAZDJECIOWA KONTAKT

HOME STAGING
WROGEAW

Profesjonalnd Przygotowywanie
nietuchomosci do sprzedazy

KONTAKT

11



Fundusze

et Rzeczpospolita Unia Europejska
Epl'OpeJSk‘le B Polska Europejski Fundusz Spoteczny
Wiedza Edukacja Rozwdj
5. Materiaty marketingowe — aplikacja canva

Cansa  stronagiowna  Szablony v Funke lany cenowe ® © L | Uwérzprojekt

Co zaprojektujesz?
¥ Wyprébuj Canva dla
zespoléw

Q@ st

Motze sprébujesz...

NOWOSE

Prezentacja (16:9)

Canva to bezptatne narzedzie do projektowania graficznego online. Z jego pomocg

mozesz tworzy¢ posty w mediach spotecznosciowych, prezentacje, plakaty, video.

Ulotka dla klienta

Funkcjonalnos¢ aplikacji canva -

12
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< Wszystkie opcje

Q

Stronal-

Udostepnij

S (B cJ )

tacze tylko do tacze do Prezentuj Prezentuji
podgladu szablonu nagrywaj

tn) B B =

Skopiuj do Kod QR Zapiszw Wyslij na
schowka folderze telefon

</> ©®

Osadz Witryna Udostepnij t3- Prototyp
cze umozli-..

Media spotecznosciowe

€ f

Instagram dla Strona Twitter Grupa
firm Facebooka Facebooka

¢ d f

Instagram - TikTok Relacja na Pinterest
profil osobisty Facebooku

Profil LinkedIn Strona Tumblr
Linkedin

Zapisz

V. Kanaty marketingowe

1. Portale internetowe

2. Social media

3. Offline

4, Mail i wysytka ofert radycyjnymi srodkami — poczta

13
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Prawa autorskie:

Materiaty szkoleniowe udostepnione zostajg na zasadach wolnej licencji Creative Commons:
uznanie autorstwa, na tych samych warunkach 3.0 Polsa (CC VY 3.0 PL). Licencja udzielana
jest nieodptatnie. Pewne prawa zastrzezone na rzecz autoréw. Zezwala sie na dowolne
wykorzystanie tresci pod warunkiem wskazania autoréw oraz zachowania niniejszej
informacji licencyjnej. Wolno m.in. kopiowaé¢, rozpowszechnia¢ w dowolnym medium i
formacie, przedstawiac i wykonywac utwoér. Tekst licencji dostepny jest na

stronie: https://creativecommons.org/licenses/by-sa/3.0/pl/

14


https://creativecommons.org/licenses/by-sa/3.0/pl/

