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Kupno mieszkania pod wynajem bardziej optacalne

Spadajace ceny mieszkan sprawiaja, ze przy stabilnych stawkach najmu wzrosta optacalnosé¢

inwestycji w mieszkanie na wynajem.

Wskaznik sredniej rentownosci netto, liczony w oparciu o aktualne oferty wynajmu pochodzace
z serwisu Domiporta.pl oraz ceny transakcyjne mieszkan, po ktérych klienci Open Finance realizowali
ich zakup w ostatnich trzech miesigcach, wzrést po wrzesniu do 4,16 proc. Prezentowany przez nas
co miesiac wskaznik informuje, na jaki dochdd, juz po potraceniu podatku ryczattowego, moze
na przykfad liczy¢ osoba, ktéra rozwaza inwestycje w postaci zakupu mieszkania pod wynajem.

Przy czym pod uwage bierzemy ewentualne transakcje za gotéwke, bez positkowania sie kredytem.

Gtéwnymi zmiennymi, ktére decydujg o poziomie naszego wskaznika sg ceny nieruchomosci oraz
wysoko$¢ ofertowych stawek najmu. Wzrost Sredniej rentownodci najmu jest wiec tym razem
poktosiem przede wszystkim spadku cen mieszkan, o ktérym informuje nas z kolei indeks cen
transakcyjnych mieszkan, ktéry na podstawie danych Open Finance i Home Broker co miesigc
regularnie publikujemy. Jego ostatni odczyt, za wrzesien br., byt o 1,4 proc. nizszy w poréwnaniu
Z miesigcem wczesniejszym. Z kolei, jak wynika z ogtoszen zamieszczonych w serwisie Domiporta.pl,
Srednia stawka najmu w przeliczeniu na metr kwadratowy powierzchni lokalu, oferowanych
do wynajecia w siedmiu monitorowanych przez nas miastach, czyli w Gdansku, Gdyni, Krakowie,
todzi, Poznaniu, Warszawie i Wroctawiu, w tym samym czasie w zasadzie sie nie zmienita, notujac
wzrost o niespetna 0,1 proc.

Rentownos$¢ najmu mieszkan w poszczegoélnych miastach we wrzesniu 2011 roku

Miasto (_Zena mz_ Stavyka nf'ijmu ) Rentownosé Rentownosé

mieszkania w przeliczeniu nam brutto netto
Gdansk 5437 zt 30,88 zi 5,08% 4,57%
Gdynia 5208 zt 26,31 zt 4,38% 3,93%
Krakéw 6480 zt 30,54 zi 4,02% 3,60%
todz 4232 zt 23,32z 4,65% 4,16%
Poznan 5565 zt 29,38 zt 4,68% 4,21%
Warszawa 7783 zt 42,50 zt 4,81% 4,32%
Wroctaw 5847 zt 32,57 zt 4,82% 4,33%
Srednia - - 4,64% 4,16%

Zroédho: ceny transakcyjne Open Finance za wrzesien; oferty najmu z serwisu domiporta.pl z wrzeénia obnizone o 5 proc.
ZatozyliSmy 10,5 miesieczny okres wynajmu mieszkania, 4 PLN za metr miesiecznego czynszu dla administracji ptaconego
przez witasciciela (5 PLN w Krakowie i Wroctawiu oraz 6 PLN w Warszawie). Stawka podatku ryczattowego od przychodow
z wynajmu w wysokosci 8,5 proc.
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Kolejny miesiac z rzedu spadta liczba ogtoszen, ktére uwzgledniliSmy przy liczeniu naszego
wskaznika. Tym razem wyraznie sie on pogtebit — do 14 proc. we wrzesniu z 7 proc. w sierpniu. Ofert
ubylo we wszystkich obserwowanych przez nas osrodkach, najwiecej w todzi (33 proc.) i Gdyni

(31 proc.), a najmniej w Warszawie (7 proc.) i Wroctawiu (8 proc.).
Kto zainwestowal rok temu w mieszkanie na wynajem, ten raczej stracit

Spadek indeksu cen transakcyjnych mieszkan w ciagu roku nominalnie siegnat ponad 3 proc.,
zas$ w wymiarze realnym mozemy mowi¢ o 7-proc. przecenie. Wyraznie odbito sie to réwniez
na optacalnos¢ inwestycji w mieszkanie na wynajem, realizowanych przed rokiem. taczac dochody
Znajmu ze zmiang wartosci mieszkania, $redni nominalny zwrot z inwestycji podliczyliSmy

na 2,34 proc. Realnie, po uwzglednieniu 3,9-proc. inflacji, daje to strate w wysokosci 1,5 proc.

Zwrot z inwestycji w mieszkanie pod wynajem dokonanej przed rokiem

Miasto Zmiana stawki Zmiana mef:iiany cen Nom_inalny zwrot Re_alny zwrot
najmu r/r transakcyjnych r/r z inwestycji z inwestycji
Gdansk -1,36% -6,95% -2,62% -6,28%
Gdynia -3,08% -4,89% -1,00% -4,72%
Krakéw -2,98% 0,48% 4,24% 0,33%
todz -3,08% 5,64% 10,21% 6,07%
Poznan 2,21% -0,26% 3,83% -0,07%
Warszawa 0,30% -0,77% 3,50% -0,39%
Wroctaw -0,26% -5,88% -1,80% -5,48%
SREDNIE -1,18% -1,80% 2,34% -1,50%

Zrédto: Domiporta.pl, raport Open Finance i Home Broker dot. cen transakcyjnych mieszkan, obliczenia Open Finance.

Wzglednie lepiej wyszli na tym ci, ktérzy zainwestowali w obligacje skarbowe czy choéby roczng
lokate bankowa. W przywolywanej przez nas zwykle w tym raporcie detaliczne obligacje
dziesiecioletnie (nazwa skrocona EDO), oferowane we wrzesniu ubiegtego roku przez Ministerstwo
Finanséw, w pierwszym rocznym okresie odsetkowym daty 4,25 proc. zysku netto, a po uwzglednieniu
inflacji zostato z tego 0,34 proc. W przypadku lokat byto nieco stabiej, bo przy sredniej dla rocznych
lokat z wrzednia ubiegtego roku na poziomie 3,78 proc. netto, realna stopa zwrotu ksztaltuje sie
na poziomie 0,11 proc. W jednym i drugim przypadku wyglada to jednak lepiej niz przy inwestycji

pod wynajem.
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Taka sytuacja w najblizszej przysztosci nie powinna ulec zmianie, bo w naszej opinii ceny mieszkan
w dalszym ciggu bedg spadac. A to sprawia, ze generalnie nie nalezy nastawia¢ sie na potencjalnie
wysoki zwrot z kapitalu zainwestowanego w mieszkanie pod wynajem, cho¢ oczywiscie rynek

nieruchomosci jest na tyle zréznicowany, ze kazdg inwestycje trzeba rozpatrywaé indywidualnie.

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

Rodzaj inwestycji Rentownos¢ brutto Rentownos¢ netto
Zakup mieszkania na wynajem 4,64% 4,16%
Roczna lokata bankowa* 5,19% 4,20%
Obligacje 10-letnie** 7,30% 5,91%

*$rednia dla 36 bankéw z 05.10.2011 r.;

**oprocentowanie po pierwszym roku zycia obligacji, przy zatozeniu utrzymania inflacji. W pierwszym roku oprocentowanie
brutto jest nizsze o 1,55 p.p.

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 obliczen majg nie brane tu pod uwage czynniki, takie jak dtuzsze
niz 1,5 miesigca rocznie okresy przestojoéw, koszty remontéw czy wreszcie zmiana wartosci samego

mieszkania.
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