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KOMENTARZ Open Finance, 11.08.2011 r.

Wynajem troche bardziej optacalny

Spadek cen mieszkan w potaczeniu z rosnacymi stawkami ofertowymi wynajmu mieszkan

w lipcu spowodowaly wzrost optacalnosci najmu.

Liczony przez nas co miesigc wskaznik rentownosci netto najmu w ubiegtym miesigcu wynidst
4,11 proc., podczas gdy miesigc wczesniej byto to nieco ponizej 4 proc. Jest on obliczany na bazie
ofert wynajmu mieszkarn zamieszczonych w serwisie Domiporta.pl, oraz cen transakcyjnych, po jakich
klienci Open Finance realizujg zakup mieszkan w szesciu miastach: Gdansku, Gdyni, Krakowie, £odzi,

Poznaniu, Warszawie i Wroctawiu.

W lipcu, liczony przez Open Finance indeks cen transakcyjnych mieszkan, spadt o 0,6 proc.
Jednoczesnie — jak wynika z ofert zamieszczonych w portalu Domiporta.pl — stawki wynajmu wzrosty
w lipcu s$rednio o ponad 2 proc. Prostg konsekwencjg tych dwoch faktow jest wyrazny wzrost

optacalnosci najmu.

Najwieksze powody do zadowolenia moggq mieé wtasciciele mieszkarn na wynajem w Gdansku i Gdyni,
gdzie rentownos¢ netto wzrosta najbardziej (odpowiednio o 0,35 i 0,3 p.p.). Korzystnie sytuacja
przedstawia sie réwniez we Wroctawiu (wzrost o 0,13 p.p.) oraz Poznaniu (+0,1 p.p.). W Warszawie,

todzi i Krakowie zanotowalismy niewielkie spadki, rzedu kilku setnych czesci procenta.

Rentownosé najmu mieszkan w poszczegdélnych miastach w lipcu 2011 roku

Miasto Cena m2_ Stav_vka ngjmu ) Rentownos¢ Rentownos¢é

mieszkania w przeliczeniu nam brutto netto
Gdansk 5501 zt 30,74 zt 4,99% 4,50%
Gdynia 5456 zt 27,71 zt 4,45% 4,00%
Krakéw 6445 zt 29,97 zt 3,95% 3,54%
todz 4269 zi 23,75z 4,72% 4,22%
Poznan 5589 zt 28,33 zt 4,46% 4,01%
Warszawa 7861 zt 41,80 zt 4,67% 4,19%
Wroctaw 5824 zt 31,67 zt 4,68% 4,19%
Srednia - - 4,56% 4,09%

Zrédto: ceny transakcyjne Open Finance za lipiec; oferty najmu z serwisu domiporta.pl z lipca obnizone o 5 proc. Zatozylismy
10,5 miesigczny okres wynajmu mieszkania, 4 PLN za metr miesiecznego czynszu dla administracji ptaconego przez
wiasciciela (5 PLN w Krakowie i Wroctawiu oraz 6 PLN w Warszawie). Stawka podatku ryczattowego od przychodéw z wynajmu
w wysokosci 8,5 proc.
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Jak to zwykle w sezonie wakacyjnym bywa, tak i tym razem wzrosta faczna liczba ofert wynajmu
mieszkan (o 7 proc. w poréwnaniu z czerwcem). Najwiekszy wzrost zaobserwowali$my w miastach
potozonych blizej morza. Liczba ogtoszen dotyczacych Gdyni wzrosta o 101 proc., a w przypadku
Gdanska byto to 82 proc. W tych dwoéch miastach najbardziej (o 5,7 proc.) wzrosta tez $rednia stawka
wynajmu w przeliczeniu na metr kwadratowy powierzchni mieszkania. Na rynek trafity wiec
prawdopodobnie drozsze lokale, wystawione specjalnie z myslg o turystach (wynajem
krotkoterminowy, wakacyjny, jest zazwyczaj drozszy od dtugoterminowego). Ofert najmu ubylo tylko
w Warszawie (-5 proc.) i Krakowie (-4 proc.). Tam réwniez obnizyty sie Srednie stawki wynajmu,
odpowiednio 0 0,41 0,5 p.p.

Wynajem zyskowny tak samo jak lokaty

Wiedzac, jakiej potencjalnej rentownosci mozna oczekiwac po inwestycji w mieszkanie pod wynajem,
warto sprawdzi¢, na jaki dochdd mozna liczy¢ w przypadku inwestycji alternatywnych, jak na przyktad
przywotywane regularnie w naszych raportach, depozyty bankowe i obligacje skarbowe. Na poczatku
sierpnia srednie oprocentowanie rocznych depozytow w ofercie ponad 30 najwiekszych bankow
wzrosto w poréwnaniu z poprzednim miesigcem do 4,11 proc. Wynosi wiec doktadnie tyle samo

co srednia rentowno$¢ dla najmu.

Poréwnanie rentownosci najmu mieszkania,
lokaty bankowej i obligacji dziesiecioletnich (EDO)

Rodzaj inwestycji Rentownos¢ brutto Rentownos¢ netto
Zakup mieszkania na wynajem 4,56% 4,09%
Roczna lokata bankowa* 5,05% 4,09%
Obligacje 10-letnie** 7,20% 5,83%

*$rednia dla 36 bankéw z 03.08.2011 r;

**oprocentowanie po pierwszym roku zycia obligacji, przy zatozeniu utrzymania inflacji. W pierwszym roku oprocentowanie
brutto jest nizsze 0 1,45 p.p.

Zrodto: banki, obligacjeskarbowe.pl, obliczenia Open Finance.

W efekcie sporego spadku inflacji w czerwcu, do 4,2 z 5 proc. ogladanych miesigc wczeéniej,
znaczaco, bo o 0,65 p.p., do 5,83 proc., spadfa liczona przez nas rentownos$¢ netto dziesiecioletnich
skarbowych obligacji detalicznych (nazwa skrocona EDO). Taka inwestycja w dalszym ciagu ma
jednak wyzszy potencjat ze wszystkich trzech omawianych opcji. Kupon tych papierow réwna sie
wysokosci wskaznika rocznej inflacji (ogtoszonej w miesigcu poprzedzajagcym kolejny roczny okres
odsetkowy), powiekszonej o marze, ktéra w pierwszym roku jest mniejsza (obecnie 1,45 p.p.),
zas w kolejnych latach wyzsza (obecnie 3 p.p.). W naszych obliczeniach zawsze bierzemy pod uwage

te wyzszg marze, zaktadajac jednoczesnie utrzymanie inflacji na biezgcym poziomie.
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Rentownos$¢ netto wynajmu, obligacji i lokat
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*$rednia dla 36 bankéw z 05.07.2011 r.;

**oprocentowanie po pierwszym roku zycia obligacji, przy zatozeniu utrzymania inflacji. W pierwszym roku oprocentowanie
brutto jest nizsze o 2,25 pkt proc.

Zrédto: banki, obligacjeskarbowe.pl, obliczenia Open Finance.

Trzeba pamieta¢, ze z dostepnych ofert lokat bankowych uda sie wybra¢ wyzej oprocentowane
niz prezentowana $rednia. Ale takze rentownos$¢ najmu nalezy obliczy¢ dla konkretnego przypadku,
pamietajac, ze na wynik obliczern majg nie brane tu pod uwage czynniki, takie jak dtuzsze
niz 1,5 miesigca rocznie okresy przestojéw, koszty remontéw czy wreszcie zmiana warto$ci samego

mieszkania.
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