Gdzie inwestowac¢ w okresie
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Robert Chojnacki,
Prezes Zarzadu redNet Property Group

Gdzie inwestowa¢, gdy na rynku kraza sprzeczne informacje?

Po dwdch latach dynamicznego wzrostu cen mieszkan rynek obiegty sprzeczne prognozy na najblizszg
przysztosé. Jedne firmy doradcze mowia, ze ceny mieszkan w Polsce wzrosng nawet o 10-15%, inne, ze
bedg taniaty i nalezy wstrzymac sie z kupnem mieszkania, a jeszcze inne, ze ceny mieszkan w | pétroczu
2008 roku beda zachowywaty sie stabilnie i ewentualnie mozna spodziewaé sie nieznacznych wzrostéw od

wrzesnia. Gdzie zatem inwestowac i kto ma racje?

Rynek pierwotny — jeszcze nie teraz

Polski rynek nieruchomosci najwieksze wzrosty ma juz za soba. 2007 rok byt rokiem stabilizacji. W
pierwszej potowie roku rosty ceny w miastach, ktérymi jako ostatnimi zainteresowali sie deweloperzy —
Poznaniu i Katowicach, a nastepnie w todzi i Tréjmiescie. Druga potowa to stabilizacja na wszystkich
rynkach oraz korekty w miastach przeszacowanych. Wiele firm doradczych moéwi, ze w Polsce wcigz beda
10-15% wzrosty. Tym samym kreuja niestuszny popyt na inwestowanie w nieruchomosci, w ktérych nie ma
dalszych podstaw do wzrostu. Nalezy zatem krytycznie przystuchiwac¢ sie prognozom, a nieruchomosé
wybiera¢ bardzo ostroznie lub szuka¢ nowych mozliwosci inwestycyjnych za granica.

Szukac peretek. Pojawiajg sie gtosy na rynku, ze nalezy wstrzymacé sie z kupnem mieszkania, bo wkrétce
staniejg. Nie nalezy jednak oczekiwa¢ duzych przecen. Szansg na tansze mieszkanie moze by¢
mieszkanie kupione przez indywidualnego inwestora dwa lata temu, przed najwiekszym wzrostem cen.
Zazwyczaj taki inwestor nie chce wptaci¢ ostatniej, najwiekszej raty i odsprzeda nowe mieszkanie za cene
nizsza od obecnych, rynkowych cen.

Zagranica? Gory — Stowacja, Morze - Maragrita

Butgaria i Rumunia byty bardzo popularne wsréd inwestoréw po wejsciu do Unii Europejskiej. Jednak

szybko okazafo sig, ze ceny nieruchomosci startowaty juz z bardzo wysokiego putapu przy duzej podazy
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mieszkan, co nie dawato tak duzych zwrotéw z nieruchomosci, jak to miato miejsce w Polsce. Ponadto
dodatkowym utrudnieniem byty niekorzystne uwarunkowania prawne. Bliska sasiadka Polski — Stowacja z
kolei byta zapomniana. Dzi§ okazata sie by¢ inwestycyjnym eldorado. W Zakopanem srednio za metr
kwadratowy musimy zaptaci¢ od 10 do 15 tys. zt, dwukrotnie wiecej niz w Warszawie, trzykrotnie wiecej niz
po stowackiej stronie. A w Klubie Inwestora mozna znalez¢ 40-metrowy apartament w atrakcyjnej
stowackiej miejscowosci turystycznej za ok. 6 150 zt/mkw. Gdy ceny te zestawimy z cenami z Zakopanego
czy tez z Bratystawy, w ktérej Srednie ceny metra kwadratowego osiagnety poréwnywalny poziom do
Warszawy wyraznie zobaczymy, ze ceny apartamentow turystycznych w stowackich Tatrach muszg
wzrosng¢. Nie bez znaczenia na potencjat wzrostowy pozostaje takze fakt, ze doktadnie za rok Stowacja
przyjmie Euro. Ta zmiana z pewnoscig przyczyni sie do wzrostu cen mieszkan w tym kraju. Stowacja to nie
wszystko. Nalezy szuka¢ dalej. Pierwsza ‘orientalng” propozycja Klubu Inwestora dla swoich cztonkow byt
malezyjski Axis Crown. Projekt ten potozony w prestizowej dzielnicy Kuala Lumpur bardzo szybko znalazt
nabywcow, a rynek z ciekawoscig przygladat sie zachowaniom malezyjskiej gospodarki. Po pierwszym
pétroczu juz wiadomo, ze ceny okolicznych nieruchomosci sg 0 20-25% wyzsze od ceny wyjsciowej Axis
Crown, a w najblizszym czasie przewidywany jest powtérzenie tego wyniku. Oznacza to, ze inwestorzy,
ktérzy po zakonczeniu inwestycji zdecydujg sie odsprzeda¢ nieruchomos$é zarobig co najmniej 50%
wartosci inwestyciji. Ci, ktérzy bedg czeka¢ na jeszcze wieksze wzrosty beda czerpa¢ niemate zyski z
najmu, ktére moga pokry¢ rate kredytu. Zyski te moga siega¢ nawet 7-9% wartosci nieruchomosci. Orient
sie optaca. Poszlismy zatem dalej. Obecnie rekomendujemy - oprocz Malezji - nie odkrytg do tej pory
czesc¢ regionu Karaibow — Margarite. Na Margaricie warunki dla inwestorow sg wyjatkowo korzystne. Nie
wystepuje tu wiele podatkow charakterystycznych dla innych krajow, takich jak VAT czy cto, podatek od
zyskow kapitatowych wynosi zaledwie 0,5 — 1,0%, a dodatkowe koszty zwigzane z zakupem
czy sprzedazg nieruchomosci sg bardzo niskie. Wyspa ta, nalezaca do Wenezueli, ma bardzo przyjazny
dla obcokrajowcow system prawny - praktycznie bez ograniczen mozna tu nabywac¢ nieruchomosci, a sam
proces jest bardzo prosty. Dodatkowym zabezpieczeniem jest 10-letnia gwarancja budowlana, ktérg
posiadajg tu wszystkie nowe inwestycje. Z kolei potozenie w strefie wolnoctowej oraz tania benzyna
sprawiajg, ze koszt zycia jest o okoto 60-70% nizszy niz na innych wyspach karaibskich. Margarite mozna

obecnie poréwnac do Hiszpanii sprzed dziesigé lat. Wystarczy spojrze¢ na zmiany, jakie dokonaty sie tam
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na rynku nieruchomosci i jak szybko rosty ceny rezydencji wakacyjnych, aby mie¢ wyobrazenie tego, co
czeka te wyspe w przyszitosci. W ciggu najblizszych 12 miesiecy analitycy przewidujg wzrost wartosci
nieruchomosci przynajmniej o 30%. Margarita jest w fazie przed boomem cenowym w poréwnaniu z
innymi wyspach archipelagu, gdzie ceny nieruchomosci sg co najmniej 50-70% wyzsze. Nic dziwnego
zatem, ze w Klubie Inwestora znalazty sie dwa margaritanskie projekty szybko zyskujac uznanie
inwestoréw.

Jak wida¢ w dzisiejszej niekorzystnej sytuacji na gietdzie, recesji amerykanskiej gospodarki oraz wysokiej
inflacji, ktéra ‘pozera’ odsetki od oszczednosci inwestowanie w nieruchomosci moze okaza¢ sie

bezpiecznym sposobem zarobienia pieniedzy.

Rozmowa z Robertem Chojnackim
Prezes redNet Property Group

Dlaczego rynek obiegty tak sprzeczne informacje?

Faktycznie, na rynku kraza sprzeczne opinie — jedne firmy doradcze méwia, ze ceny mieszkan w Polsce
wzrosng nawet o 10-15%, inne, ze beda taniaty i nalezy wstrzymaé sie z kupnem mieszkania, a jeszcze
inne, ze ceny mieszkan w | pétroczu 2008 roku beda zachowywaty sie stabilnie i ewentualnie mozna
spodziewac sig nieznacznych wzrostéw od wrzesnia. Jak to wyglada w rzeczywistosci? Przede wszystkim
nalezy sprawdzi¢ wiarygodnos¢ prognozy i analityka. Zapytac ile lat dana firma jest na rynku, jakie ma
doswiadczenie w robieniu raportéw, jak wygladaty wczesniejsze prognozy i czy rzeczywiscie sprawdzity
sie. Nie bez znaczenia pozostaje baza danych do analiz, jak i profil dziatalnosci firmy. Wiadomo, ze firmy
doradcze specjalizujace sie w zakupach inwestycyjnych bedg prognozowaty wzrosty cen mieszkan na
rynku pierwotnym w polskich miastach — inaczej podcinatyby podstawy biznesu, z ktérego zyja. Uwaznie i
wybidrczo przygladajmy sie prognozom, a takze sprawdzajmy wiarygodnosé firm doradczych. Ponadto
pytajmy o podstawy prognozy — nie wystarczy samo stwierdzenie ze cena wzrosnie lub spadnie — warto

zapyta¢ dlaczego. Jesli ktos np. stwierdza, ze cena spadnie bo np. w Berlinie jest taniej, a statystyczny
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Niemiec zarabia wiecej od Polaka — to niekoniecznie jest to prawdg — bo np. w takim Bombaju jest jeszcze
drozej a statystyczny Hindus jest duzo biedniejszy od Polaka. Tutaj akurat kluczowa jest demografia — W
Indiach przybedzie 500 min ludzi w ciggu 50 lat, a wschodnie landy Niemiec pustoszejg. Prognozowanie

cen na rynku nieruchomosci jest ztozone, wymaga analizy wielu czynnikow, wiedzy i doswiadczenia.
W co inwestowac?

W Polsce nie ma dalszych podstaw do inwestowania spekulacyjnego. Zdarzajg sie wprawdzie peretki
inwestycyjne, pojedyncze projekty czy tez pojedyncze mieszkania. Jednakze warto braé pod uwage, ze
ceny osiagnety juz zawrotny poziom. Nie nalezy wierzy¢ w prognozy, ze wzrosty polskich nieruchomosci
na rynku pierwotnym wzrosng nawet o 10-15%, ale warto inwestowa¢ na wynajem, gdyz czynsze rosna.
Jesli liczymy na wzrost cen, to nalezy przygladac sie inwestycjom zagranicznym — tym blizszym i dalszym.
Niedoceniona polska sasiadka — Stowacja jest obecnie eldoradem inwestycyjnym, zwtaszcza polecamy
niedoszacowane projekty goérskie. Duze mozliwosci zarobku niosg réwniez inwestycje azjatyckie , a z
projektdw wakacyjnych — nowo odkrywane lokalizacja na Karaibach, czesto kilkukrotnie tafnsze niz polskie
morze. Jednakze samo inwestowanie to nie wszystko. Skutecznie zarzadzaé posiadanym portfelem
nieruchomosci to dzisiejszy klucz do sukcesu. Do tego niezbedna jest jednakze odpowiednia wiedza —
sprzedac¢ nieruchomosé czy wstrzymac sie, tanio wykonczyé mieszkanie i czerpaé diugoterminowe zyski z
najmu? Zrefinansowac kredyt i naby¢ nowe mieszkania? Gdzie kupi¢ nowe nieruchomosci? Widzac tg luke
przygotowalismy dla klientow kompleksowy produkt, ktéry pozwoli skutecznie zarzadzac portfelem
nieruchomosci. Czyli zyski z nieruchomosci mozna czerpaé dwutorowo — z zyskownego zarzadzania

posiadanymi lokalami oraz z inwestowania w nowe projekty.
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