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Kim jeste$my? GRS,

. inwestowaniu
Stawek Muturi W nieruchomosci

 Urodzony w todzi

e Absolwent SGH (1989), Uniwersytetu Warszawskiego (1990) oraz London
Business School (1999)

W latach 1992 - 2009 pracownik, a potem partner (wspotwtiasciciel)
Andersen Business Consulting, a po fuzji Deloitte

* 0Od maja 2009 nie pracuje zawodowo

Osiggnat wolnosé finansowa

* inwestycje w nieruchomosci od 1998 roku (Warszawa, £6dz)

e zarzadzanie portfelem nieruchomosci od wielu lat

* w styczniu 2010 zatozyt spoétke MZURI

* w zarzgdzaniu okoto 130 lokali, wkrétce kolejne

Autor ksigzki "Wolnosc¢ finansowa dzieki inwestowaniu w nieruchomosci”
Podrdznik - odwiedzit wszystkie kraje na politycznej mapie swiata
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Kazda osoba dorosta ma do
czynienia z finansami

. » Istniejg 3 grupy ludzi:
— Niepewnosc finansowa

— Bezpieczenstwo finansowe

— Wolnos¢ finansowa




Wolnhosc¢ finansowa

* state regularne wptywy pasywnej gotowki
wieksze niz poziom normalnych comiesiecznych
wydatkow

e ze zrodet niezaleznych od pracy na etacie
— odsetki z lokaty bankowej

— licencja autorska przeboju muzycznego
— patent na technologie

— naJem nieruchomosci




Czym sie rézni wolnos¢ finansowa od N
fmans%sv?a

bogactwa? -

Stawol Muturi

Stadio
Emicq

* Bogactwo i wolnos¢ finansowa to dwie rézne rzeczy

_ S Bogatho

Definicja Precyzyjna Mato precyzyjna
Kto definiuje Kazdy dla siebie Spotfeczenstwo
Punkt odniesienia Wtasne potrzeby Pordwnanie do innych
gotéwkowe
Osiggalnosé Dla kazdego Dla waskiego grona
Trwatosc Do korica zycia Ryzyko utraty majatku
Sposob osiggniecia Zaplanowany Moze byc¢ przypadkowy




Wolnosc¢ finansowa — inna
perspektywa inwestowania

. * Wiekszos¢ inwestycji z zatozenia ma:

— maksymalizowac zysk ze wzrostu ich wartosci —
przyktadowo akcje, fundusze inwestycyjne, ztoto,
itp.

— lub zapewnicC przyszte bezpieczenstwo - obligacje,
polisy emerytalne, itp.

: * Rzadko inwestujemy, aby maksymalizowa¢ regularny

dochdd gotowkowy

* Najczesciej gotowke zdobywamy pracg na etacie




Jak to jest z inwestowaniem w
nieruchomosci?

Nieruchomos’ci}sa specyficzng klasg aktywow, gdyz
mMoga zapewnic:

— wzrost wartosci

— bezpieczenstwo

— regularng gotowke

Powszechnie w Polsce nieruchomosci kupowane s3 dla:

— zysku ze wzrostu wartosci ( np ,,kupie tanio, sprzedam
drogo”)

— bezpieczenstwa ( np ,,ziemia jes¢ nie wota”)
Niewielu inwestuje dla regularnej gotowki

Inwestowanie w nieruchomosci pod wynajem jest
naJIepsza podstawg do budowania wolnosci finansowej




Dlaczego nieruchomosci? ﬁg&%@%

Inwestowaniy
W nieruchomosci

ghmmmm

Sprawdzony sposéb budowania wolnosci finansowej

AN

Biezagce dochody z najmu

AN

Pewny wzrost wartosci w dtuzszym okresie

AN

Zakup za cene ponizej biezgcej wartosci

AN

Mozliwos¢ lewarowania
Oszczednosci podatkowe v
Dobre zabezpieczenie przed inflacjg v

MozliwosS¢ zwiekszenia jej wartosci v

Mniejsza podatnos¢ na gwattowne zmiany wartosci v

Ryzyko catkowitej utraty kapitatu mozna ubezpieczy¢ v



Co jest potrzebne aby o0siggnac
wolnosc¢ finansowg?

Wyzsze wyksztatcenie %X Smiatoé¢ wizji
Znajomosc finansow X Otwartos¢ umystu

Duza ,kasa”na poczatek X Konsekwencja

v
v
v
v

Cierpliwosc
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Specjalna oferta finansowania
PKO BP SA Oddziatu 3 w todzi

:* Oddziat 3 w todzi oferuje produkt specjalnie
,Skrojony” do finansowania zakupow mieszkan pod
:  wynajem
:* Najwieksze zalety oferty?
— Mozliwos¢ finansowania 0sob indywidualnych jak i podmiotow
gospodarczych,

— Dostepna dla nowopowstatych spotek celowych
nie posiadajacych biezacej zdolnosci kredytowej,

— Przy ocenie zdolnosci kredytowej oséb fizycznych brany jest
pod uwage przychod z wynajetych przez co najmniej 6 miesiecy
nieruchomosci,

— Jedynym zabezpieczeniem jest zakupywana nieruchomos¢,

— Obstuga kredytu jest pokrywana z biezagcych wptywow z najmu




Specjalna oferta finansowania
dla podmiotow gospodarczych

Podstawowe parametry
— Okres kredytowania —do 30 lat
— Wysokosc¢ kredytu
* PLN - 80% wartosci nieruchomosci ( netto)
* Waluta (USD, EUR, CHF) — 75% wartosci nieruchomosci

— Oprocentowanie
e PLN—-WIBOR + marza od 1,8%
* USD/CHF - LIBOR + marza od 3,0%
* EUR-EURIBOR + marza od 3,0%

— Prowizje i optaty

* Rozpatrzenie wniosku -0,1% (min 200 zt)
* Udzielenie kredytu -od 1-3,5%

* Podwyzszenie kwoty kredytu - 2% (min 300 zt)

* Wydtuzenie okresu kredytowania - 2% (min 300 zt)

e Zmiana waluty kredytu -1%

* Woczesniejsza spfata kredytu - 0%

dzieki
inwestowaniy
W nieruchomoscj
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Specjalna oferta finansowania
dla osdb fizycznych S,

Podstawowe parametry
— Okres kredytowania —do 40 lat
— Wysokosc¢ kredytu
* PLN - 100% wartosci nieruchomosci ( brutto)
e Waluta (USD, EUR, CHF) — 100% wartosci nieruchomosci

— Oprocentowanie
e PLN—-WIBOR + marza od 1,5%
* EUR-EURIBOR + marza od 2,4%

— Prowizje i optaty

* Rozpatrzenie wniosku - 0%

* Udzielenie kredytu - od 0-3,5%

* Podwyzszenie kwoty kredytu - 2% (min 300 zt)

* Wydtuzenie okresu kredytowania - 0,5% (min 300 zt)

e Zmiana waluty kredytu -0,8%

* Woczesniejsza sptata kredytu - 0,5%( do 2 lat, nastepnie 0 zt)
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Specjalna oferta finansowania

PKO BP SA Oddziatu 3 w todzi
Podstawowe parametry (c.d.)

— Wyptata kredytu jednorazowo lub w transzach
— Sptata kredytu

* Raty miesieczne rowne lub annuitetowe

» Karencja kapitatu— max 6 miesiecy od zakonczenia
inwestycji

— Zabezpieczenia kredytu

* Hipoteka na kredytowanej nieruchomosci;




Specjalna oferta finansowania
PKO BP SA Oddziatu 3 w todzi

Wymagane dokumenty

Dokumenty dotyczgce klienta

Dokumenty zatozycielskie klienta, status prawny, NIP,
REGON, itp.;

Zaswiadczenia o niezaleganiu z ptatnosciami wobec ZUS i US.
Dokumenty dot. wtasnosci (umowy najmu badz dzierzawy);
Dokumenty finansowe ;

Opinie bankéw;

Inne.

Dokumenty dotyczgce przedmiotu kredytowania

Obstuga portfela mieszkan powinna zostac
pOW|erzona profesjonalnej firmie
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Zarzadzanie portfelem mieszkan
pod wynajem

Stadio
Emi

Budowanie wolnosci finansowej poprzez inwestowanie w
nieruchomosci to proces wieloletni

Zbudowanie wolnosci finansowej musi opierac sie raczej na
portfelu niz na pojedynczej nieruchomosci

W wiekszosci przypadkow konieczne bedzie finansowanie
kredytem bankowym

Kluczowym dla biezgcej obstugi kredytu bankowego jest
ograniczenie ryzyka systematycznosci i nalezytej starannosci w
zarzadzaniu protfelem (gdyz sptaty rat kredytu majg pochodzic
gtownie z comiesiecznych wptywow z najmu)

Wynajem i zarzadzanie jest czasochtonne i bywa ucigzliwe




Zarzadzanie portfelem mieszkarn
HitSieowa

pod wynajem L.

Stadio

e Jak dzis w praktyce inwestorzy radzg (albo nie radza)
sobie z zarzgdzaniem?

Kto zarzadza? Typowe ryzyka i problemy

Inwestor Brak czasu na codzien, wiele nieefektywnosci. A co, gdy
samodzielnie zmienimy miejsce pracy/zamieszkania?
Znajomi Czy robig to profesjonalnie? Co jesli beda mieli dosyc¢ lub
sie zmienig miejsce zamieszkania?
Rodzina Jak wyzej, a dodatkowo ile mozemy od nich ,wymagacé”?
Agencje Zajmujg sie tylko wynajmem, kto dopilnuje, aby nie
nieruchomosci powstato zadtuzenie?
Nikt Mieszkanie stoi puste. Skad czerpacé gotowke na sptate
kredytu?

23



Oferta MZURI

ssssss

MZURI Sp. z 0.0. zapewnia ca’fosuowa, kompleksowa obs’fuge
mieszkarn/domdéw pod wynajem w imieniu i na rzecz wtasciciela

Nie zajmujemy sie klasycznym zarzgdzaniem blokami (np.
oswietlenie i sprzatanie czesci wspodlnych, konserwacja i naprawa
wind, wywodz smieci, ochrona, itp.)

Zarzadzamy portfelami mieszkan bedgcych wtasnoscig konkretnego
inwestora (nawet, jesli portfel sktada sie z mieszkan potozonych w
roznych czesciach miasta, czy Polski)

Nasze ustugi wzorowane sg na powszechnych na Zachodzie firmach
typu ,,property management”

Nie jesteSmy rowniez biurem posrednictwa, ktorego dziatanie
sprowadza sie dzisdo szukania najemcy

MZURI z zatozenia nastawione jest na wieloletnig, stabilng
wspotprace i relacje z naszymi klientami — osobami inwestujgcymi w
lokale pod wynajem

fE@{iﬁ:ﬁflIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII

24



Oferta MZURI

.+ Link do strony

_ Mmzuri

hipermarket ustug mieszkaniowych

www.mzuri.pl



http://www.mzuri.pl/
http://www.mzuri.com.pl/

POdStaWOWG parametry oferty _—
finaneova)
MZURI i

Wyzsze stawki najmu - lepsza wiedza rynkowa Znalezienie lokalu do zakupu - 2,5%
Krotsze okresy pustostanu - 24/7 Biezaca obstuga — 10% wartosci czynszu
Nizsze koszty remontéw — doswiadczenie, zaufane Remont — 10% wartosci remontu

ekipy remontowe

Nizsze koszty biezgcych napraw — biezaca Szukanie najemcéw — BEZ OPLAT
konserwacja

Nizsze zalegtosci — biezgcy monitoring

Konkretne oszczednosci gotowki i czasu — dojazdy, pA4
telefony, ogtoszenia w prasie g

Wygoda - dzieki udzielonemu petnomocnictwu
Wozrost wartosci mieszkania — biezgca konserwacja,

planowe przegglady i remonty, podnoszenie
standardu

Pewnosc¢ — wieloletnie dziatanie

26
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Zintegrowana oferta

* Inwestor decyduje o swoim celu inwestycyjnym
* Inwestor (ew. przy udziale Mzuri) znajduje lokale
* Mzuri pomaga zrobic¢ szczegdtowy business case pod wniosek kredytowy
* Bank udziela kredytu

* Transakcja zakupu

* Mzuri przygotowuje lokale do wynajmu

 Kompleksowa obstuga najmu przez Mzuri (ogtaszanie, pokazywanie,
negocjowanie, monitorowanie ptatnosci, usuwanie awarii, rozwigzywanie
umowy, szukanie nastepcy)

 Kompleksowa obstuga wtasciciela mieszkania przez Mzuri (remonty,
naprawy, konserwacja, rozliczanie, optacanie podatkow lokalnych,
raportowanie, itp.)

* Inwestor z przychodu z najmu sptaca raty kredytu bankowego
* Pomoc w ewentualnej sprzedazy mieszkania

WAZNE — Mieszkanie przez caly czas pozostaje wiasnoscig inwestora!

fE@{iﬁ:ﬁflIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII
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Zintegrowana oferta - zalety

Dla inwestora

Wspotpraca z Bankiem, ktéry rozumie
inwestowanie pod wynajem

Odpowiednio skrojona oferta kredytowa

Mieszkanie caty czas jest wtasnoscig
inwestora

Wspotpraca z profesjonalng firma
zarzgdzajgca
— Wozrost pewnosci przy kilkunastoletnim

przedsiewzieciu

Wieksza efektywnos¢ (krdtsze pustostany,
wyzsze czynsze, nizsze koszty biezgce)
Wygoda — oddzielenie od wielu
ktopotliwych podmiotow zwigzanych
posiadaniem i wynajmem portfela mieszkan

,Odmiejscowienie portfela” - mozliwos¢
zakupu mieszkan poza swoim miejscem
zamieszkania

A AT
'I!'.f@ {":I_/ [

Al wnnnnnnnnnasrsnansssssssssmssssssssEEssssssssmEEEmmsnns

Dla Banku

* Mhniejsze ryzyko — profesjonalna
firma zarzgdzajgca zmniejsza ryzyko
niewyptacalnosci spotki celowej

* Rozwijanie akcji kredytowe;j

e Dtugotrwata, stabilna relacja z
klientem

Dla firmy zarzadzajgcej
* Klienci, ktérzy sg Swiadomi swojego
celu

Dtugoterminowa, stabilna relacja z
klientem
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Przyktadowe nieruchomosci

Stadio

* Nie ma jednej, jedynej drogi do zbudowania
portfela nieruchomosci dajgcego wolnosc
finansowg

* Podstawowe zasady:
— portfel, a nie pojedyncza nieruchomos¢

— w miare jednorodny charakter, aby dziatac
profesjonalnie, a nie spekulacyjnie

— portfel jest ukierunkowany na preferowany przez
inwestora segment rynku najmu

1L 1;;[ ........................................................ .,



Przyktadowe nieruchomosci

Portfele nieruchomosci pod wynajem — rozne opcje
* Lokale uzytkowe vs lokale mieszkalne

* Domy vs mieszkania

* Od deweloperow vs z rynku wtdérnego

 Duze mieszkania vs , kawalerki”

W centrum vs w tanszych lokalizacjach

* W duzych miastach vs w mniejszych miastach




Dlaczego todz?

Przyktadowe nieruchomosci

Duza aglomeracja miejska
Duzy osrodek akademicki
Dotychczasowy i przyszty naptyw inwestycji

Lokalizacja w centrum kraju na przecieciu dwoch
autostrad

Relatywnie tanie mieszkania (ceny podobne, jak w np.
w Zgierzu)

Szybkie potaczenie kolejowe z Warszawg

Projekt Nowe Centrum todzi oraz rewitalizacji ul.
Piotrkowskiej

Korzystna relacja ceny najmu do ceny zakupu




REGIONALNY RYNEK INWESTYCJI
DEWELOPERSKICH — tODZ
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Lokalizacja ilos¢ termin poziom oferty Zaawansowanie
L.p. Nazwa projektu Developer (dzielnica) mieszkan realizacji cenowej sprzedazy
1 Barcinski Park IT SGI Baltis Srédmiescie 108 zrealizowana 5200- 6400 PLN 85%
2 Marina VARITEX Baluty 101 zrealizowana 6500 - 8000 PLN 10%
3 Nowe Polesie ATAL Polesie 347 111 Q 2010 5400 PLN 43%
4 City Park POLNORD Polesie 464 111 Q 2010 4500 - 5300 PLN 13%
Srebrzynska
5 Srebrzynska Rezydencje Rezydencje Polesie 27 zrealizowana 6550 - 8550 PLN 50%
OPAL Property
6 U Scheiblera Development Srédmiescie 428 zrealizowana 5700 - 7000 PLN 90%
7 Arboretum HINES Gérna 315 111 Q 2011 5300 - 8500 PLN 5%
OPAL Property
8 Stoneczne Tarasy Development Gérna 85 zrealizowana 4100- 7000 PLN 70%
REAL
9 Sun Tower DEVELOPMENT Batuty 47 zrealizowana 4700- 7150 PLN 38%
11 Switezianki SGI Baltis Baluty 123 sty-11 4300 - 5000 PLN 30%
12 Plejada PROFIT Development Gérna 106 zrealizowana 4700 - 5000 PLN 85%
ASSICO Development
13 VILLA VERDE Sp.z0.0. Dabrowa 84 zrealizowana 4900-5300 PLN 74%
ASSICO Development 8
14 Zlota Polana Sp.z0.0. Zotno (domkéw) 111 Q 2011 850.000 -950 000 PLN 0%
15 Kompleks mieszkaniowy Dom-Invest Sp.zo.o. Widzew 45 3Q 2011 5500 PLN 0%
Arboretum
16 Arboretum Spzo.o. Chojny 315 2012 4900-8000 PLN 3%
Maya Teem Helenéw
17 Helenéw Park * Park Baluty 10 3Q 2011 7000 PLN 50%
Kompleks mieszkaniowy
18 przy ul. Suchej MRQ inwestycje Widzew 58 zrealizowana 4800 PLN
Kompleks mieszkaniowy
19 przy ul. Zakladowej MRQ inwestycje Widzew 42 zrealizowana 4800 PLN
Kompleks mieszkaniowy w MT Tropisz
20 Pabianicach ul. Matejki 11 Development Sp.j. Pabianice 8 2Q 2011 4300-4700 PLN 50%
Kompleks Mieszkaniowy w Przedsigbiorstwo
Pabianicach ul. Armii Budowlane STAGA -
21 Krajowej 23 Pabianice Pabianice 32 2Q 2011 4000-4500 PLN 37,5%
Tauruss Development
22 Jeziorno Sp.zo.o. Radogoszcz 10 2011 4700-4900 PLN 0%
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INWESTYCJE DEWELOPERSKIE ZREALIZOWANE.

Marina.

City Park.




INWESTYCJE DEWELOPERSKIE ZREALIZOWANE.

Stoneczne Tarasy.

Osiedle Plejada.




INWESTYCJE DEWELOPERSKIE ZREALIZOWANE.

Projekt Switezianki.

Villa Verde.




INWESTYCJE DEWELOPERSKIE ZREALIZOWANE.

Inwestycja przy Suche,.

Kompleks przy ul.
Zaktadowe.




INWESTYCJE DEWELOPERSKIE W REALIZACII.

Kompleks ARBORETUM - inwestycja w trakcie realizaciji.




Kompleks HELENOW PARK — inwestycja w realizacji.




INWESTYCJE DEWELOPERSKIE W REALIZACII.

Zt OTA POLANA.
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Wstepny przyktadowy |
business case - zatozenia i

2-pokojowe mieszkanie (45m) w nowym bloku w todzi m2 45
Srednia cena zakupu za 1m2 PLN 5 000
Stawka najmu PLN/miesiecznie PLN 1400
Koszt optat administracyjnych PLN 250
Abonament energiai gaz PLN 50
Miesieczne koszty drobnych napraw PLN 50
Dodatkowy miesieczny koszt napraw od roku 10 PLN 100
Optata za przejecie mieszkania przez Mzuri PLN 1000
Prowizja za obstuge mieszkania w okresie najmu % 10%
Prowizja za obstuge mieszkania w okresie pustostanu % 6%
Stawka amortyzacji % 2,50%
Zakladany okres pustostanu % 17%
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Wstepny przyktadowy
business case — zatozenia "

Stawek Muturi
Soworon

Srednia roczna stopa inflacji w okresie kredytowania 20 lat % 3%
Wzrost wartosci ponad inflacje % 2%
Stawka podatku dochodowego % 19,00%
Inflacyjny wzrost stawek najmu i kosztéw po 10 latach % 33%
Inflacyjny wzrost stawek najmu i kosztow po 20 latach % 78%
-

Wkitad wiasny PLN 98 386
Kwota kredytu PLN 182 716
Oprocentowanie rok 1 % 6,3%
Oprocentowanie - rok 10 (w EUR) % 5,0%



Wstepny przyktadowy |
business case — zatozenia =

Koszt zakupu mieszkania PLN 225 000
Koszt remontu / wykonczenia mieszkania (15% kosztu zakupu) PLN 33 750
taczny koszt/wartos¢ nabycia gotowego lokalu PLN 258 750
Koszty transakcyjne zakupu mieszkania (6% kosztu zakupu) PLN 15 525
Koszty transakcyjne finansowania (1% kwoty kredytu) PLN 1810

Koszty zatozenia spoétki celowe] PLN 5000

Catkowite naktady poczatkowe 281 102
w tym poniesione z wtasnych srodkéw 35% 98 613



Wstepny przyktadowy

W nieruchomosci

Stawek Mutur

° dieki
business case — obstuga wtasna [
SYMULACJA PRZEPLYWOW | SALDA GOTOWKOWEGO Rok 1 Rok 10 Po roku 20

Przychody/Gotéwka wplywajaca

Miesieczne przychody z najmu brutto 1400 1827 2492
Miesieczne przychody z najmu netto (skorygowane o pustostany) 1162 1516 2068
Wydatki operacyjne/Gotéwka wyptywajaca
Miesieczne wydatki na sptate kredytu (raty, odsetki) - 20 lat, réwne raty 1341 1206 0

w tym kapitat 382 732 0

w tym odsetki 959 474 0
Miesieczne koszty drobnych napraw 50 167 239
Miesieczne koszty obstugi mieszkania 0 0 0
Miesieczne koszty utrzymania w okresach pustostanu 51 68 91
Razem miesieczne wydatki gotéwkowe 1442 1440 330
Amortyzacja 539 539 539
Podstawa opodatkowania ( z uwzglednieniem amortyzacji) -437 269 1200
Podatek dochodowy 0 51 228
Miesieczne dochody netto -437 218 972
Miesieczne saldo gotéwkowe = wplywy - wydatki -280 76 1739

o
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Wstepny przyktadowy o
business case —obstuga Mzuri %

Stawek Mutur

SYMULACJA PRZEPLYWOW | SALDA GOTOWKOWEGO Rok 1 Rok 10 Po roku 20
Przychody/Gotéwka wplywajaca

Miesieczne przychody z najmu brutto 1500 1995 2670

Miesieczne przychody z najmu netto (skorygowane o pustostany) 1373 1825 2443

Wydatki operacyjne/Gotéwka wyptywajaca

Miesieczne wydatki na sptate kredytu (raty, odsetki) - 20 lat, réwne raty 1341 1206 0

w tym kapitat 406 732 0

w tym odsetki 935 474 0
Miesieczne koszty drobnych napraw 50 167 239
Miesieczne koszty obstugi mieszkania 149 197 262
Miesieczne koszty utrzymania w okresach pustostanu 26 34 45
Razem miesieczne wydatki gotéwkowe 1 565 1603 546
Amortyzacja 539 539 539
Podstawa opodatkowania ( z uwzglednieniem amortyzacji) -326 415 1358
Podatek dochodowy 0 79 258
Miesieczne dochody netto -326 336 1100
Miesieczne saldo gotéwkowe = wplywy - wydatki -193 222 1897
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Wartosc fridomii FiRGHS

?mm'“,'ﬁ':."

Zatozona roczna stopa wzrostu wartosci mieszkania 5% 5% 5%
Wartos$¢ mieszkania na koniec roku 281 102 436 081 676 505
Roczne saldo gotowkowe w danym roku dla 1

mieszkania -2 315 2 667 22 759
Portfel - liczba mieszkan 10 10 10
tgczna wartosc¢ portfela 2 811 020 4 360 815 6 765 055
tgczna wartos¢ salda gotéwkowego -23 151 26 674 227 589
Przyrost wartosci mieszkania w okresie 20 lat ponad

wktad wtasny 3954 035

Lokata bankowa wktadu wtasnego

Stopa oprocentowania lokaty 7% 7% 7%
Wartos$¢ srodkow 98 386 180 878 332 537
Przyrost wartosci wktadu wtasnego w okresie 20 lat 234 151



Ryzyka przedsiewziecia

* Budowanie wolnosci finansowej to proces
wymagajacy:
— Wwizji i determinacji
— czasu — moze potrwac nawet kilkanascie lat

— zbudowania portfela — jedno mieszkanie nie wystarczy
— najczesciej finansowania przez bank

* Z charakterystyki tej wynika szereg potencjalnych
ryzyk

* Ponizej przedstawiamy najistotniejsze ryzyka i
sposoby minimalizacji ich negatywnych
konsekwencji




Dtugi horyzont
przedsiewziecia

Zmiany rynku najmu
estrukturalny spadek popytu
* strukturalny spadek cen
*wieksza konkurencja

Ryzyka przedsiewziecia

Nieprzewidziane
zdarzenia (choroba,
przeprowadzka)

Brak konsekwencji w
dziataniu

Spadek przychodéw z
najmu

Trudnosci w sptacie
kredytu

dzicki
inwestowaniu
W nieruchomosci

iricomia gt

*Kazdy lokal nalezy do
Ciebie i jest niezalezny od
pozostatych — mozesz nim
dysponowac wg swoich
potrzeb — np. sprzedac go
dla zaradzenia zdarzeniu
*Mozesz zleci¢ obstuge
zewnetrznej firmie, ktéra
zapewni konsekwencje w
dziataniu.

*Dzieki specjalizacji i
wiedzy Mzuri — szybciej
dostrzezesz niekorzystne
zmiany na rynku.



Ryzyka przedsiewziecia

Strukturalne zmiany na
lokalnym rynku

nieruchomosci

e 0golny spadek wartosci
nieruchomosci

e dekoniunktura

e zubozenie okolicy

Ryzyko kursowe i stop
procentowych

Strata w przypadku
sprzedazy
Trudnosci przy checi
refinansowania

Wzrost kosztow
obstugi kredytu

WOINoSCE
ﬂmam"%?).wa
dzigki

inwestowaniy
W nieruchomoscj

Lokalne zubozenie
okolicy — dzieki skali
dziatania i zbieranym
danym
porownawczym Mzuri
szybciej zauwazy
niekorzystne zmiany —
czas ha wyjscie z
inwestycji

Konserwatywne
zatozenia przy decyzji
o walucie kredytu



Ryzyka przedsiewziecia

’"‘:;'towanlu

W nieruchomoscj
Bariera finansowania dla *Brak wktadu wtasnego *Refinansowanie sie
zbudowania duzej skali na kolejne inwestycje dzieki wzrostowi wartosci
portfela » Wyczerpanie” sie posiadanego portfela

zdolnosci kredytowe;j mieszkan
Brak czasu na codzienne ¢ Nieefektywnosc * Qutsourcing ubstugi
zarzadzanie portfelem najmu
- pustostany

- brak profilaktyki

Ktopotliwi najemcy * Nieptacg, aniechcg  *Odpowiednia selekcja i
sie wynies¢ weryfikacja najemcow
* Dokonuja zniszczen *Systematyczny

monitoring ptatnosci
*Regularne wizyty



el
inwestowaniy
- W nieruchomosci

Ryzyka przedsiewziecia gz

Stawek Muturi
Robort Zduriczyk

Wypadki eUtrawa wartosci kapitatu *Ubezpieczenie
*Wybuch gazu *Utrata przychodéw z *Odpowiedzialna
o *Zalanie najmu profilaktyka

: *pozar *Ktopoty z obstuga

. kredytu
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* Wolnosc finansowa jest atrakcyjna i mozliwa do osiggniecia =

Podsumowanie

 Nieruchomosci to sprawdzony sposdb na jej osiggniecie
 Maja jednak dwie istotne bariery:

potrzeba zewnetrzenego finansowania
ktopot z biezgcym zarzgdzaniem

 Bank PKO BP wspotnie z Mzuri pomagajg pokonac te bariery
W efekcie

inwestor zacigga kredyt

raty kredytu sptacane sg (w wiekszosci) przez najemcow

Mzuri dba o to, aby najem nie zajmowat czasu i byt efektywny

w kolejnych latach pojawig sie czynniki moggace zwiekszy¢ efektywnosc
ekonomiczng przedsiewziecia

po spfacie kredytu:

* Nastgpi skokowy wzrost comiesiecznej pasywnej gotowki

* Bedzies posiadaczem portfela mieszkan, ktdorego wartos¢ w miedzyczasie
istotnie wzrosta
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Nastepne kroki

1. Osoby zainteresowane — kontakt z . e
e Sebastian Lis — PKO BP
— Tel.42 670 43 00, mail: sebastian.lis@pkobp.pl
e Stawek Muturi— Mzuri
— Tel. 602 415 728, mail: biuro@mzuri.pl
2.  Spotkanie

dzicki
inwestowaniu
W nieruchomosci

- Sprecyzowanie indywidualnej wizji portfela
— Zawarcie umowy wspotpracy
Poszukiwanie i negocjowanie konkretnych lokali
Zatozenie spotki celowej
Whiosek kredytowy
Transakcja nabycia lokali
Wykonczenie/remont/przygotowanie do najmu
Realizacja wynajmu

O 0 N UL R W

Biezgca obstuga przez Mzuri
10. Sptacanie kredytu


mailto:sebastian.lis@pkobp.pl
mailto:biuro@mzuri.pl
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