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Wynajem nie jest lepszy od lokaty

Nizsze stawki ofertowe wynajmu mieszkan w potaczeniu z lekkim wzrostem cen mieszkan,

spowodowaly nieznaczny spadek rentownosci najmu w czerwcu.

Sredni dochdd netto z wynajmu mieszkania, wyliczony na podstawie danych dla Gdarska, Gdyni,
Krakowa, todzi, Poznania, Warszawy i Wroctawia, w czerwcu spadt do 3,98 proc., z 4.04 proc. przed
miesigcem. Prezentowany wskaznik rentownosci najmu netto jest obliczany na podstawie ofert
wynajmu mieszkan zamieszczonych w serwisie Domiporta.pl, oraz cen transakcyjnych, po jakich

klienci Open Finance realizujg zakup mieszkan.

Spadek rentownosci spowodowany jest przede wszystkim obnizeniem stawek ofertowych, ktére
w poréwnaniu z majem spadty o blisko 0,4 proc. Z najwiekszymi obnizkami mieliSmy do czynienia
w Krakowie (-3,2 proc.) oraz Gdansku i Warszawie (po -1,7 proc.). Ale np. w Gdyni stawki wzrosty
02,9 proc., podobnie jak w todzi czy Poznaniu, po odpowiednio 0,8 i 0,5 proc. Ostatecznie
przewazyly jednak obnizki. Swoje dorzucit tez nieznaczny, ale jednak wzrost cen transakcyjnych
mieszkan. W czerwcu, indeks cen transakcyjnych — liczony w oparciu o dane sprzedazowe Open

Finance i Home Broker — zyskat bowiem 0,12 proc.

Rentownos$¢ najmu mieszkan w poszczegoélnych miastach w czerwcu 2011 roku

Miasto C_:ena mz_ Stavyka nf'ijmu ) Rentownosé Rentownosé

mieszkania w przeliczeniu nam brutto netto
Gdansk 5578 zt 29,07 z 4,61% 4,15%
Gdynia 5500 zt 26,20 zt 4,13% 3,70%
Krakéw 6396 zt 30,23 zt 4,02% 3,60%
todz 4257 zt 23,75z 4,73% 4,23%
Poznan 5534 zt 27,55 zt 4,36% 3,92%
Warszawa 7869 zt 41,95 zt 4,68% 4,21%
Wroctaw 5913 zt 31,27 zt 4,54% 4.07%
Srednia - - 4,44% 3,98%

Zroédho: ceny transakcyjne Open Finance za czerwiec; oferty najmu z serwisu domiporta.pl z czerwca 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 przychodéw
Z wynajmu w wysokosci 8,5 proc.



Z danych Domiporta.pl wynika ponadto, ze wzgledem poprzedniego miesigca w czerwcu liczba
ogtoszen obnizyta sie o 10 proc. Z wyjatkiem Gdanska, gdzie ofert byto o 11 proc. wiecej, ogtoszen
ubyto we wszystkich monitorowanych miastach. Najbardziej w Krakowie, gdzie zanotowalismy spadek
0 29 proc. W pozostatych miastach uszczuplenie liczby ofert bylo skromniejsze i na zblizonym

poziomie, w zakresie od 4 do 7 proc.
Przy wynajmie trudno o realne zyski

Wedilug czerwcowych danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego roczny wskaznik inflacji wynosi
4,2 proc. Oznacza to, ze przy $redniej rentownosci netto najmu mieszkan podliczonej przez nas
na 3,98 proc., realnie inwestycja w mieszkanie pod wynajem przynosi niewielka strate. Podobnie jest
zresztg w przypadku wiekszosci oferowanych aktualnie przez banki lokat, bo $rednia dla rocznych
depozytdw z poczatku lipca wynosi dokfadnie tyle samo co obliczona przez nas rentownos$¢ najmu,
czyli 3,98 proc. (najlepsza daje 5,85 proc. netto).

Rentownosé 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.

Inflacja jednak nie na wszystkie kategorie lokat wptywa dotujgco. Dla obligacji, ktorych
oprocentowanie jest uzaleznione od poziomu inflacji, jej wzrost nie jest straszny. Przyktadem moga
by¢ przywolywane przez nas tradycyjnie, oferowane przez Ministerstwo Finanséw, detaliczne
obligacje dziesiecioletnie (nazwa skrécona EDO). Te sprzedawane obecnie w pierwszym rocznym

okresie odsetkowym sg oprocentowane na 5,75 proc. W Kkolejnych okresach odsetkowych



ich oprocentowanie bedzie sie zmieniaé, ale zawsze bedzie ustalone na poziomie o 3 p.p. powyzej
inflacji. Zaktadajac, ze inflacja utrzyma sie na obecnym poziomie, takie obligacje za rok moglyby
przynies¢ ponad 5,8 proc. odsetek, i to juz po zaptaceniu podatku od zyskow. Nalezy jednak
pamieta¢, ze wedlug Narodowego Banku Polskiego w 2012 roku inflacia ma wynies¢ 2,7 proc.,
aw 2013 roku 2,4 proc. Jesli te prognozy sprawdzg sie, to posiadacze kupowanych obecnie obligacji

dziesiecioletnich moga liczy¢ na odsetki rzedu 5,4-5,7 proc. brutto, czyli ok. 4,4-4,6 proc. netto.

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

mieszkania.
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