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Mieszkanie na wynajem dobra inwestycja

Ceny mieszkan w duzych miastach, a szczegdlnie

w Warszawie, osiagnety tak wysoki poziom, ze teraz
moga juz tylko spadac - tak twierdza niektdrzy eksperci.
Réwniez ceny wynajmu mieszkan sa obecnie wysokie.
Ryzyko, ze to juz koniec wzrostéw, moze hamowa¢
inwestoréw - ale czy stusznie?

Marta
Bochenska-Pachuta

ekspert, Baransu

Srednia cena za 1m? mieszkania do-
stepnego na wolnym rynku w War-
szawie w IV kwartale 2018 roku
miescita si¢ w granicach od 8 tys. zt
do 9.5 tys. zt w Warszawie w zalez-
nosci od powierzchni nieruchomosci.
Natomiast usredniona cena ofertowa
za wynajem mieszkania w Warsza-
wie, w grudniu 2018 roku wynosita
ok. 4,5 tys. zt miesi¢cznie. Trzeba jed-
nak mie¢ na uwadze, ze $rednie ceny
obejmuja lokale o rozmaitym stan-
dardzie i w praktyce zakup lub wy-
najem mieszkania w dobrym stanie
iw atrakeyjnej lokalizacji praktycznie
zawsze bedzie si¢ wiazat z wyzszymi
kosztami. Wiekszo$¢ inwestoréw,
z ke6rymi pracuje, traktuje mieszka-
nia jako Zrédo pasywnego dochodu.
Mieszkania nadal daja kilkakrotnie
wyzsze stopy zwrotu niz lokata ban-
kowa. Mysle, ze realna stopa zwrotu
z najmu, jesli chodzi o mieszkania
w Warszawie, i to nawet po odlicze-
niu kosztéw wspétpracy z firmg ze-
wnetrzng, to 6-8 proc. w skali roku.
A stopa ta nie bierze pod uwage
wzrostu cen mieszkania w czasie.
Co wazne, ze wzgledu na obecng
plynnoé¢ rynku nieruchomosci,
w razie potrzeby mieszkanie mozna
szybko i korzystnie odsprzedac.

Szybki wynajem

Na razie z rynku nie dochodza wy-
razne sygnaly, keére $wiadczylyby
o ewentualnym kryzysie. Owszem,
w styczniu 2019 roku $rednia cena
ofertowa mieszkania na wynajem
w Warszawie spadla w stosunku

do grudnia, jednak kilkuprocen-
towe wzrosty i spadki w poszczegdl-
nych miesigcach roku sa normalne
i nie muszg $wiadezy¢ o jakimkol-
wick trwalym trendzie. Najlepszy
przyktad, to ze czas od zamieszczenia
ogloszenia o mieszkaniu na wyna-
jem, do znalezienia najemcy wynosi
ok. 1-2 dni. Réznica jest jedynie taka,
ze dzi$ juz (inaczej niz jeszeze kilka-
nascie miesiecy temu) nie dotyczy to
dowolnej oferty, ale nieruchomosci,
ktdra zostala wyremontowana, od-
powiednio urzadzona, wyposazona,
a do tego znajduje si¢ w dobrej lo-
kalizacji. Rynek wynajmu coraz bar-
dziej si¢ profesjonalizuje, w zwiazku
z czym rosng tez oczekiwania najem-
c6w. Juz na etapie analizowania oglo-
szeni, zwracaja oni uwagg na dobrej
jakosci zdjecia, na standard lokalu,
jego funkcjonalnos¢ czy umeblowa-
nie. Jesli mamy do dyspozycji miesz-
kanie, ktére juz samym wygladem
pozytywnie przykuwa uwagg, z wy-
najmem nie powinno by¢ problemu.
Zauwazalnie trudniej jest z dostgpno-
$cig mieszkan do zakupu i inwestycji.
Jest ich coraz mniej i coraz trudniej
o okazyjna cen¢. Najlepsze lokale
sprzedawane sa w kilka dni, a czasem
nawet w jeden dziefi. Obecnie rynek
nieruchomosci w Warszawie przypo-
mina dzungle, w ktdrej osoba bez do-
$wiadezenia moze si¢ fatwo zgubid.

W co inwestowac?

Inwestowanie w nieruchomosci
w najwickszych miastach w Polsce,
a szczegllnie w Warszawie, nadal
wydaje si¢ stosunkowo bezpieczne.
Rozwéj rynku jest bowiem zgodny
z globalnymi trendami w zakre-
sie rozwoju metropolii. Warszawa,
jako miasto o najwigkszym znacze-

niu biznesowym w Polsce i o coraz
mocniejszej pozycji na mapie Eu-
ropy, prawdopodobnie nie wyla-
mie si¢ z tego trendu. Do stolicy nie
tylko przeprowadzaja si¢ Polacy z in-
nych regionéw kraju, ale przyjezdzaja
tez obcokrajowcy — réwniez ci o do-
brej sytuacji materialnej. W efek-
cie zainteresowanie mieszkaniami,
ktére mozna kupi¢ lub wynaja¢ po-
winno by¢ dtugotrwate, a inwestowa-
nie w nieruchomosci — pozbawione
wickszego ryzyka. Oczywiscie, kupo-
wanie mieszkad na wynajem to nie
jedyny sposob, w jaki mozna inwe-
stowa¢ w nieruchomosci. Jesli mamy
czas, mozemy zainteresowac sic tzw.
flipami, czyli mieszkaniami do od-
sprzedazy. Mozemy np. poszukiwaé
zaniedbanych (i przez to tadszych)
mieszkan, kupowac je, remontowac,
a nastepnie odsprzedawa¢ z duzym
zyskiem. Musimy jednak pamig-
taé, e bedze sie to wigzato z duzymi
nakladami sit i $rodkéw. Niestety,
niedo$wiadczony inwestor moze ta-
two w takiej inwestycji ,,umoczy¢”
oszczednosci swojego zycia (lub co
gorsza — pieniadze z kredytu). Moze
sie zdarzy¢, ze po kosztownym re-
mongcie, na rynku nie znajdziemy
nabywcéw gotowych zaplaci¢ nam
taka ceng, jakiej si¢ spodziewali$my.
Wynajem bywa pod tym wzgledem
pewniejszy, a ceng najmu mozna mo-
dyfikowad w czasie, stosownie do sy-
tuacji na rynku. A skoro wynajem ma
sens, to moze warto zdecydowa¢ si¢ na
wynajem krétkoterminowy; dla tury-
stéw oraz 0sob odwiedzajacych duze
miasta stuzbowo? To tez moze by¢
cickawy pomyst, ale — przynajmniej
w Warszawie — na obecng chwile nie
zawsze najkorzystniejszy. Przy cenie
200 zt za dobe i oblozeniu na pozio-
mie 20 dni w miesiacu, z wynajmu
krétkoterminowego  otrzymamy
4 tys. zt. Od tego nalezy odliczy¢ po-
datki i rozmaite koszty, takie jak m.in.
prowizja dla portalu z rezerwacjami,
koszty sprzatania lokalu po kazdym
gosciu, czy tez uzupelniania wyposa-

zenia. Do tego dochodzi konieczno$¢
bardziej czasochtonnej obstugi klienta
— odpowiadania na pytania, rozwia-
zywania rozmaitych probleméw oraz
wicksze ryzyko, ze wsréd duzej liczby
najemcéw nie wszyscy beda zachowy-
wali si¢ odpowiednio, szanujac spo-
kéj sasiadéw oraz nasza wlasnos¢.
Tymeczasem przy wynajmie diugoter-
minowym korzysci finansowe moga
by¢ podobne przy znacznie mniej-
SZym 7aangazowaniul czasu Oraz przy
mniejszym ryzyku probleméw z na-
jemcami. W tym przypadku jeden
klient moze korzysta¢ z danej nieru-
chomosci nawet przez kilka lac—a nie

przez kilka dni.

Ryzyko mozna ograniczy¢

Wszelkie przewidywania na temat
tego, jak zachowa si¢ rynek w przy-
sztosci, obarczone sa sporym ryzykiem
bledu. Zalézmy jednak, ze obecna
sytuacja — cho¢ to mato prawdopo-
dobne — faktycznie ulegnie pogorsze-
niu z punktu widzenia inwestoréw.
Czy biorac pod uwagg takie ryzyko,
nadal warto interesowad si¢ mieszka-
niami na wynajem? Zdecydowanie,
tak. Pigkne mieszkania w doskona-
tych lokalizacjach zawsze si¢ wynajma
i potencjalny kryzys dotknie je naj-
mniej. By¢ moze w trudniejszym
okresie czekanie na najemce bedzie
trwalo dluzej, by¢ moze ceny beda
okresowo nizsze, ale w poréwnaniu
np. z lokatami bankowymi, inwesto-
wanie w nieruchomosci nadal pozo-
stanie znacznie korzystniejsze. Sekret
tkwi w tym, by inwestowa¢ w miesz-
kania w odpowiednich lokalizacjach
i o podwyiszonym standardzie — to
najlepszy sposéb na ograniczenie ry-
zyka. W tym znaczeniu wyszukiwanie
korzystnych cenowo lokali w dzielni-
cach Warszawy, ktdre w sondazach sa
wskazywane przez wynajmujacych
jako malo atrakcyjne (np. Rember-
t6w, Biatolcka, Wesota) jest obarczone
wickszym ryzykiem niz kupowanie
lokali drozszych, ale w chetniej wy-
bieranych dzielnicach (Srédmiescie,

Mokotéw, Ursynéw). Warszawa to
stolica europejska, ktéra szybko nad-
rabia braki. W zwiazku z tym nie-
ruchomosci w Warszawie drozeja,
a najwickszych wzrostéw nalezy si¢
spodziewa¢ w dzielnicach central-
nych. Obecnie mozna jeszcze czasem
znaleZ¢ jaka$ ,peretke”, tzn. nieru-
chomos¢ w dobrej lokalizacji i w ce-
nie niewiele wyzszej niz na obrzezach
miasta. Ale za 10 lat znalezienie takich
lokali bedzie duzo trudniejsze. Dla-
tego na razie jeszcze weiaz jest dobry
czas na zakup nieruchomosci z prze-
znaczeniem na wynajem.

Wyzszy standard — wiekszy zysk
Warto przy tym zauwazy¢, jak zr6z-
nicowana jest sytuacja w centralnych
dzielnicach najwickszych miast. Cena
najmu moze si¢ diametralnie rézni¢
w zaleznosci od typu budynku i stan-
dardu wyposazenia. Np. w Warszawie
—2-pokojowe mieszkanie w Srédmie-
$ciu mozemy wynaja¢ za 2 tys. (niski
standard), za 4 tys. (dobry standard),
a nawet za 10 tys. 2 (w prestizowych
budynkach typu Cosmopolitan,
czy Ztota 44). Roznice dla whadciciela
lokalu, szczegdlnie gdy spojrzymy na
nie w skali roku — ogromne! Tymcza-
sem samo podwyzszenie standardu
lokalu nie musi by¢ szczeg6lnie kosz-
towne. Biorac pod uwagg dostepnos¢
materialéw i umeblowania oraz wy-
szukujac korzystne oferty w interne-
cie, mozemy stosunkowo niedrogo
wyposazy¢ mieszkanie w taki spo-
s6b, by jego wartoé¢ w oczach na-
jemcéw wzrosta. I cho¢ mieszkanie
w zwyklym bloku lub kamienicy za-
pewne nie osiagnie przez to prestizu
Cosmopolitana, to jednak zysk inwe-
stora z inwestycji moze by¢ wyzszy,
niz w przypadku wynajecia przysto-
wiowych ,czterech $cian” bez wyposa-
zenia lub z PRL-owska mebloscianka.
Tak naprawde wiele zalezy od inwen-
¢ji i zaangazowania samego inwestora.
Ma on ogromny wplyw na to, czy in-
westycja w wynajem okaze si¢ opta-
calna i jak duzy zwrot przyniesie.
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NEXO Apartamenty na Klifie.
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i swoim bliskim niepowtarzalny
widok na przysztosé. 7

Doradca ds. Nieruchomosci
Aleksander Tomczak
tel. 607 171 997
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Pienigdze na inwestycje dla matych
przedsiebiorcow

Banki sg ostrozne w przyznawaniu kredytéw

firmom MSP, bo wysoko szacuja realne ryzyko
finansowania matych i srednich podmiotéw. Liczba
mikrofirm jest jednak tak duza, ze ich wsparciem

i udzielaniem finansowania zajmuja sie inni uczestnicy
obrotu gospodarczego. Matym firmom fatwiej jest

o finansowanie, ktdére przyznawane jest na bazie
perspektyw rozwoju, a nie dtugiej historii dziatalnosci,

ktorej czesto nie maja.
Tomasz Domagalski

dyrektor zarzadzajacy Finea

Przyjmuje sig, ze 6 na 10 firm z sek-
tora MSP finansuje swéj rozwéj ze
$rodkéw wiasnych (zyskéw i oszczed-
nosci, czasem rodzinnych). Pozostate
sa zdane na ofert¢ bankéw, a ta jest
do$¢ ograniczona i trudno osiggalna
dla podmiotéw tej skali.

Zbyt mali dla banku

To bardzo utrudnia im inwestycje
i rozwdj. Luka w finansowaniu ma-
tych i duzych jest wyrazna, poniewaz
banki wysoko szacujg realne ryzyko

udzielenia kredytéw matym i $red-
nim firmom. Przedsiebiorca musi
spetni¢ trudne wymagania banku,
przede wszystkim niemal nieosiagalna
dla miodych podmiotéw zdolnos¢
kredytowa. Wickszos¢ poczatkuja-
cych przedsigbiorcéw nie dysponuje
tez zadnymi zabezpieczeniami i nie
ma dlugiej historii w banku. Wpraw-
dzie wickszo$¢ instytugji finansowych
w teorii oferuje produkty dedyko-
wane bezposrednio przedsicbiorcom
7z sektora MSP, a czasem nawet , kre-
dyty na start”, jednak w praktyce na-
wet te bardzo trudno dostaé. To dla
small biznesu duzy problem, wigce]
niz 1/3 przedsigbiorcéw za gléwna
barierag dla rozwoju ich firmy uwaza

wiasnie utrudniony dostep do ze-
wnetrznego finansowania.

Inne metody finansowania

coraz bardziej konkurencyjne
Przedsiebiorcy, ktérzy ,odbili si¢”
od drzwi banku trafiaja do firm po-
zyczkowych, leasingodawcéw i fak-
tordéw, ewentualnie szukajg wsparcia
w dofinansowaniu ze $rodkéw po-
chodzacych z programéw Unii Euro-
pejskiej. W przypadku finansowania
za pomocy faktoringu wyplacane sa
srodki, kedre przedsigbiorca juz zaro-
bit i wystawit na nie niekwestiono-
wang przez odbiorcg fakture, jednak
zmuszony jest dtugo czekaé na prze-
lew. Sa to jednak jego juz zarobione
pieniadze, faktoring zmniejsza czas
oczekiwania na nie, nawet do kilku-
dziesi¢ciu godzin. To powoduje, ze
przedsicbiorcy zwracaja si¢ coraz cze-
$ciej w kierunku faktoringu. Jeszeze
kilka lat temu takze dla tego modelu
finansowania mikrofirmy byly za
mate. To si¢ jednak zmienia. Rynek
finansowy w Polsce jest juz na tyle
dobrze rozwinigty, ze nie ma w za-

sadzie firm zbyt malych, zeby otrzy-
maé finansowanie. Mikrofirmy to
okoto 96 procent wszystkich przed-
sicbiorstw w Polsce, wytwarzaja
jedng trzecig krajowego PKB. Jest
ich zbyt duzo i sg zbyt wazne, aby
pomina¢ je w obrocie finansowym.
Oczywiscie tzw. small biznes moze
zosta¢ odprawiony w banku, ale s3
podmioty gospodarcze wyspecjali-
zowane w obstudze takich firm. My
za pomocg faktoringu finansujemy
nawet faktury na 100 zt. Oczywi-
Scie, zeby sprawdzi¢ tak mala firme
i uwiarygodni¢ jej mozliwos¢ sptaty
stosujemy zaawansowane metody
scoringowe. Generalng zasada jest
elastycznos¢ w ocenie, ale procedury
sa prostsze i krotsze niz przy kredy-
cie, w dodatku coraz czgsciej zdigita-
lizowane i zautomatyzowane.

Klient decyduje

W takim modelu o przyznaniu finan-
sowania decyduje to, z kim przed-
sicbiorca handluje, jakie wiaza go
umowy handlowe, jakie ma perspek-
tywy rozwoju. W mniejszym stop-

niu na przyznanie finansowania ma
wplyw historia, nawet juz 6 mie-
sigczny okres prowadzenia firmy po-
zwala ubiega¢ si¢ o finansowanie
w formie mikro faktoringu. Wick-
sz0$¢ poczatkujacych przedsigbiorcow
nie dysponuje zadnymi zabezpiecze-
niami i nie ma dhugiej historii w in-
stytucjach finansowych. Faktoring
dodatkowo wspdlgra z trybem dzia-
fania przedsicbiorstwa — zmienno-
§cig przychoddw, chociazby zwiazang
z sezonowoscia — termindw splat rat
kredytéw w ten sposob dostosowaé
si¢ nie da. W faktoringu, szczegélnie
pozabankowym, to klient decyduje,
ke6re fakeury wysyta do finansowa-
nia. Male i §rednie firmy odpowiadaja
za trzy czwarte miejsc pracy i ponad
dwie trzecie PKB. Przedsiebiorca sku-
piony na zasadniczej czgici swojego
biznesu nie zawsze ma czas i ener-
gie, zeby przeanalizowaé mozliwo-
§ci finansowania. Najwazniejsza jest
wiasciwa ocena instrumentu finan-
sowego pod wzgledem zyskownosci
planowanych inwestycji lub mozli-
wosci splaty w péZniejszym terminie.

Bezpieczne inwestowanie

Inwestycja dtugoterminowa w przypadku
nieruchomosci zawsze daje dodatni wynik finansowy.
Nawet kryzysy gospodarcze nie sa w stanie odwrdcic
tego trendu - po okresie dekoniunktury rynek
nieruchomosci wraca do swojego tempa wzrostu.
Krétkookresowe straty, jezeli w ogdle nastapia,

beda uzaleznione od rodzaju i lokalizacji posiadanej

nieruchomosci.
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Piotr Tarkowski

petnomocnik zarzadu
Allcon Osiedla

Ptynnos¢ lokali inwestycyjnych
jest najwyzsza w czasie rynko-
wej hossy, za to okresy deko-
niunktury to najlepszy moment
dla tych, ktérzy szukaja okazji.
To jedyny czas kiedy takowe sie
trafiaja. Oczywiscie cena wejscia
w biznes nieruchomosciowy jest
nieporéwnywalnie wysoka z in-
nymi elementami portfela inwe-
stycyjnego, za to wynagradzana
jest wysokimi stopami zwrotu.

Staly i stabilny wzrost

Nieruchomosci kupowane od
dewelopera na poczatku realiza-
¢ji inwestycji daja $rednig premie
w wysokosci 15 proc. do czasu za-
konczenia budowy. To statystyka.

Nieruchomosciz rynku premium,
szczegolnie w okresie koniunk-
tury, potrafig ten wynik podwoic.
Dla przyktadu - Tarasy Battyku,
apartamenty zlokalizowane na
gdanskim Przymorzu, w pierw-
szej linii zabudowy od morza, po
roku od rozpoczecia sprzedazy
dajg juz wihascicielom 14 proc.
zysk z pierwotnej wartosci. Oczy-
wiscie, taki apartament po jego
odbiorze mozna wykorzystac dla
wiasnych potrzeb, mieszkajac na
state albo w ramach tak zwanego
second home. Mozna tez wybrac
wygodny i bezpieczny najem
dtugoterminowy dla kadry me-
nadzerskiej. W przypadku wspo-
mnianej lokalizacji nie bedzie to
trudne ze wzgledu na pobliskie
centrum biznesowe skupiajace
zagraniczne korporacje. Sama
wartos¢ inwestycji, ze wzgledu
na pofozenie, gwarantuje staty
i stabilny wzrost. Grunty nad
brzegiem morza naleza do rzad-
kosci, co juz teraz powoduje, ze
produkt ten staje sie towarem
deficytowym.

Najwieksze mozliwosci do inwe-
stowania daje rynek premium,

szczegOlnie ten zlokalizowany
w atrakcyjnych, na przyktad
nadmorskich rejonach. Wi-
sienkg na torcie jest tzw. one
million dolar view, w postaci
niczym nie zaktéconego wi-
doku na morze i pas przybrzez-
nej zieleni. Bezpieczenstwo to
réowniez element dywersyfikacji
portfela inwestycyjnego. Nieru-
chomosci zawsze stanowity jego
kluczowa sktadowa. Wyzsza zy-
skownos¢ apartamentéw w po-
réwnaniu z innymi produktami
inwestycyjnymi wcale nie ozna-
cza wyzszego ryzyka inwesty-
cyjnego w mysl zasady: kupujac
produkty bardziej zyskowne ku-
pujemy réwniez wieksze ryzyko.

Oceni¢ perspektywy

Dzisiejsza perspektywa rentow-
nosci nad morzem to 5-7 proc.
Oczywiscie zalezy ona od tego,
ile wydamy na zakup. Skoro
mowimy o dtugofalowej inwe-
stycji, to bezpiecznie jest szu-
ka¢ lokalizacji z perspektywa.
Przyktadowo, nieruchomosci
na Potwyspie Helskim osiagaja
ceny ponad 12 tysiecy ztotych
za metr kwadratowy. Tymcza-
sem w pobliskim Pucku — 5 mi-
nut samochodem od wjazdu na
Potwysep - tylko 8 tysiecy za
metr kwadratowy. Jaka perspek-
tywe rozwoju ma Puck? Jakie
ma walory? Po pierwsze, mia-
sto otrzymato dofinansowanie
z Unii Europejskiej na budowe

nowoczesnej mariny, ktdrej nie
ma na Potwyspie Helskim. Po
drugie, w Pucku panuje klimat
inwestycyjny i sportowy. Co-
raz wiecej tu imprez zeglarskich
rangi europejskiej, a nawet swia-
towej. Budowana tam inwesty-
cja Nexo Apartamenty na Klifie
to przyktad dtugofalowej per-
spektywy: dzisiaj cena jest
atrakcyjna, docelowo mozna ko-
rzystac na efekcie wzrostu z no-
wego projektu, realizowanego
na nowym obszarze, ktérego
potencjat bedzie rést z roku na
rok. Czy ma szanse na wynik
podobny do realizowanego na
Potwyspie? Oczywiscie, ze tak
gtéwnie ze wzgledu na zasade
pierwszenstwa, ograniczonych
terenéw pod zabudowe, wzro-
stu zamoznosci spoteczenstwa,
liczby turystéw w tym zagra-
nicznych, ktérzy biorg pod
uwage wieksze bezpieczenstwo
naszego wybrzeza w poréwna-
niu z srédziemnomorskim.

Kolejny temat warty uwagi to
inwestowanie w prestiz. O ile
produkt w Pucku jest dostepny
szeroko, poniewaz mozna go
kupi¢ za nawet mniej niz 300
tysiecy ztotych - to prestiz wy-
maga juz ponad 5 milionéw
wolnych $rodkéw. Chociazby
nadmorska cze$¢ ekskluzyw-
nego Ortowa to wyjatkowe miej-
sce, zdominowane przez piekne,
eleganckie wille. Wsréd nich jest
VillaNova. Apartament powyzej

200 metréw kwadratowych, zlo-
kalizowany w budynku z 3 loka-
lami na dziatce o powierzchni
4 tysiecy metréw kwadrato-
wych. Prywatny fitness. Ochrona
24 godziny na dobe. Tu nie ma
zadnych regut. Tu jest prestiz.
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Dzisiejsza
perspekitywa
rentownosci

nad morzem

to 5-7 proc.
Oczywiscie zalezy
ona od tego, ile
wydamy na zakup.
Skoro mowimy

o dlugofalowe;j
inwestycji, to
bezpiecznie jest
szukac lokalizacji
7. perspektywa.
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Wziac pod uwage mozliwosc ryzyka

Zakup mieszkania na wynajem jest popularng wsréd
wielu Polakéw forma pomnazania kapitatu. Pomimo
wielu istotnych zalet, ten rodzaj inwestycji nie jest jednak
pozbawiony wad. Jakie ryzyka i niebezpieczenstwa
powinni bra¢ pod uwage inwestorzy?

Anton Bubiel

prezes zarzadu, Rentier.io

Jak wszystkie metody inwestowania,
tak i zakup nieruchomosci ma swoje
wady, zagrozenia i ograniczenia. In-
westor, kuszony wizja ponadprzecict-
nych zyskéw, nie powinien o nich
zapomina¢. Zanim wyda niemato
pieniedzy lub zaciagnie dlugoletnie
zobowiazanie w postaci kredytu, zeby
sfinansowa¢ zakup mieszkania na wy-
najem, jego remont lub dostosowanie
do wymogéw przysztych najemcéw,
powinien pozna¢ wady inwestowania
w nieruchomosci na wynajem.

Plynnosé

Nieruchomosci, nawet te w najatrak-
cyjniejszej lokalizacji, cechuja sig sto-
sunkowo niska plynnoscia i jest to
jedna z ich najistotniejszych wad.
Potrzebny jest czas, zeby znalezé na-
bywce i dopelni¢ wszystkich formal-
nodci, zaréwno podczas zakupu, jak
isprzedazy. Jesli myslimy o inwestycji
krétkoterminowej, to zakup mieszka-
nia na wynajem moze nie okazaé si¢
najlepszym wyborem. Nawet kiedy
méwimy o tzw. flipach — krétkookre-
sowym zakupie i sprzedazy mieszkar,
musimy bra¢ pod uwage minimum
kilkumiesigczny horyzont czasowy.
Zdarzaja si¢ oczywiscie transakcje
i nieruchomosci, ktdre sprzedaj si¢
w ciagu kilku godzin (np. dobrze zlo-
kalizowane kawalerki w Warszawie).
Niestety, czgsto spotykamy takie,
szczegblnie w przypadku doméw lub
wickszych mieszkan, kedrych sprze-
daz moze potrwaé nawet kilka lat.
W przypadku inwestoréw, ktdrych
interesuje krotki interwal czasowy,
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niska ptynnos¢ nieruchomosci moze
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wiec by¢ czynnikiem zniechgcajacym
do tego rodzaju inwestycji.

Niepodzielnos¢ kapitatu

Inna wada jest zamrozenie ,,wigkszej”
gotéwki i niepodzielno$¢ $rodkéw
zainwestowanych w nieruchomo-
Sci. Jesli inwestor potrzebuje jedy-
nie czgsci pienigdzy, nie moze tak jak
np. w przypadku $rodkéw na kon-
cie oszczednosciowym, wyplaci¢ po-
trzebnej kwoty. Jedyne rozwiazanie
to finalizacja transakgji, tj. sprzedaz
mieszkania, celem uzyskania po-
trzebnego kapitatu. Czgé¢ inwesto-
réw preferuje bardziej elastyczne
formy inwestowania tak, aby méc
swobodnie dysponowa¢ swoim ka-
pitalem i przenosi¢ dowolng czgs¢
w momencie pojawienia si¢ bardziej
intratnej opcji pomnozenia kapitatu.
Nieruchomosci niestety takiej nieza-
leznosci nie zapewniaja.

Znajomos¢ i wiedza

Inwestowanie w lokale mieszkalne
wigze sie z koniecznoscia zdobycia
do$¢ unikatowej i co wazne interdy-
scyplinarnej wiedzy na temat szeroko
rozumianego rynku nieruchomo-
§ci. Jest ona konieczna chociazby po
to, aby inwestor mégt oceni¢ atrak-
cyjno$¢ mieszkania czy rentowno$é
rozwazanej nieruchomosci. Przyszly
nabywca mieszkania na wynajem,
powinien zna¢ rynek oraz wyczuwaé
tendencje panujace na nim. Musi
wiedzie¢, jak sprawdzi¢, czy rozwa-
zane mieszkanie nie jest obciazone
hipoteka i czy nie ma innych nie-
spodzianek w ksiegach wieczystych.
Dodatkowo, dobrze byloby, gdyby
potencjalny nabywca znat si¢ na prze-
pisach prawnych i podatkowych. Po-
winien wiedzie¢, jak wyglada dobra
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umowa zakupu nieruchomosci czy
najmu, tak zeby zabezpieczy¢ swoje
interesy oraz z jakiej metody sko-
rzystaé, aby najkorzystniej rozliczy¢
najem. A Ze jest to bardzo istotna
wiedza, ktérej brak moze przetozy¢
si¢ na duze straty, przekonalo si¢ juz
wielu inwestoréw. Dla tych wige, ke6-
rzy nie dysponuja ani wiedza, ani cza-
sem na jej zdobywanie, moze by¢ to
ewidentna wada tej formy inwestycji.
Oczywiscie do czgsci z powyzszych
czynnodci mozna zatrudni¢ eksper-
6w, np. prawnikéw, rzeczoznawcéw,
posrednikéw w obrocie nieruchomo-
§ci, etc. Jednak taka taktyka wplywa
negatywnie na rentownos¢ inwestycji,
czyli ja po prostu obniza.

Estymacje i prognozy

Wigkszo$¢ inwestoréw interesuje
si¢ inwestycjami w nieruchomosci
przede wszystkim ze wzgledu na fake,
ze oferuja one ponadprzecigtny zwrot
z inwestycji (ROI); zwlaszcza jezeli
poréwnamy go do zyskéw z trady-
cyjnych sposobéw pomnazania ka-
pitatu, jak lokaty bankowe czy bony
skarbowe. Roczne ROI dla wynajmu
mieszkai na poziomie przekraczaja-
cym 8 proc. nie jest czym$ niezwy-
klym, pomimo znacznego wzrostu
cen nieruchomosci w ostatnich mie-
siacach. Za wzrostem bowiem cen za-
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kupu lokali podazaja ceny ich najmu.
Jednakze, aby realnie uzyskaé zwrot
z inwestycji na poziomie 8 proc. lub
wiccej, nalezy realistycznie estymowaé
zaréwno koszty, przychody jak i dy-
namicznie zmieniajaca si¢ sytuacje na
rynku. Bez odpowiedniej wiedzy, na-
rz¢dzi analitycznych i doswiadczenia
cigzko jest oszacowal przyszte RO,
okresy pustostandéw oraz faktyczny
popyt na nieruchomos¢.

Warto mie¢ na uwadze, ze czesci zda-
rzef nie jesteSmy w stanie przewi-
dzie¢, np. zmian regulacyjnych, badz
spadku atrakeyjnosci danej dzielnicy.
Whrew przypuszczeniom, takze z ta-
kimi sytuacjami ma inwestor do czy-
nienia. Jeszcze kilka lat temu nabywcy
w warszawskiej dzielnicy Biatoteka
kupowali swoje mieszkania w dobrej
cenie i w niezlej lokalizacji, pozwalaja-
cej dojechad w akceptowalnym czasie
do centrum stolicy. Obecnie dzielnica
ta zostala ,zalana” przez inwestycje
deweloperskie. Coraz ggstsze zalud-
nienie oraz niedostosowanie do tego
odpowiedniej infrastruktury drogo-
wej powoduje duze korki. Co wazne,
z taka sytuacja mamy do czynienia
nie tylko w stolicy, lecz takze wielu
innych, duzych miastach Polski. Ta-
kiego obrotu sprawy jeszcze kilka
lat temu, nie mégl przewidzie¢ po-
czatkujacy inwestor. Oczywiscie, te]

Wiekszosc inwestorow interesuje si¢
inwestycjami w nieruchomosci przede
wszystkim ze wzgledu na fakt, iz oferuja one
ponadprzecietny zwrot z inwestycji (ROI);
zwlaszcza jezeli porownamy go do zyskow

z tradycyjnych sposobow pomnazania
Kapitalu, jak lokaty bankowe czy bony

skarbowe.
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wady inwestowania w nieruchomosci
nie da sie catkowicie wyeliminowac,
jednak majac do§wiadczenie na tym
rynku, mozna ja zminimalizowac.

Zaangazowanie

Inwestycja w nieruchomosci wy-
maga statego zarzadzania, co ozna-
cza zaangazowanie inwestora lub
osoby do tego dedykowanej. Nie-
ruchomodci réznig si¢ pod tym
wzgledem od inwestowania w fun-
dusze inwestycyjne, deponowania
$rodkéw na lokatach bankowych,
czy tez kupowania obligacji skar-
bowych. Raz podjeta decyzja, po-
$wiccony czas i energia, wlasciwie
nie wymaga od inwestora dalszego
angazowania. Natomiast, myfSlac
powaznie o zarabianiu pieniedzy
na inwestowaniu w nieruchomo-
$ci na wynajem, zawsze naleiy mieé
na uwadze, ze nie jest to perpetuum
mobile i bedzie wymagato od in-
westora zaangazowania, wprost
proporcjonalnego do liczby posia-
danych mieszkan, jak i od rodzaju
wynajmu — dlugo czy krétkookre-
sowego. Dla czgsci 0s6b, zwlaszcza
tych, ktérzy nie dysponuja czasem,
jest to ewidentng wada.

Finansowanie

Inwestowanie w nieruchomosci
obarczone jest dos¢ wysoka bariera
wejscia. Wymaga ono stosunkowo
duzej ilosci kapitatu na poczatek.
Oczywidcie rozwiazaniem moze
by¢ zaciagnigcie, cho¢by na czgs¢
inwestycji, kredytu hipotecznego.
Dzigki czemu uzyskamy dzwignie
finansowa. Warto jednak przeliczy¢
wszystkie koszty przed podjeciem ta-
kiej decyzji. Generalna zasada méwi
0 tym, Ze zaangazowanie gotéwki
jest zdecydowanie lepszym rozwia-
zaniem jesli inwestor planuje zakup
i szybka odsprzedaz mieszkania. Je-
$li natomiast jest zainteresowany naj-
mem diugoterminowym, to kredyt
pomoze mu zainwestowac posiadane
pieniadze w wicksza ilo§¢ miesz-
kan... i w konsekwencji przynies¢
nawet niezalezno$¢ finansowa. Jed-
nak zaciagniecie kredytu oznacza, ze
inwestor musi posiada¢ odpowied-
nia zdolno$¢ kredytowa. Jezeli jej nie
posiada, moze zacza¢ swoja inwesty-
cyjng przygode od podnajmu, badz
wynajmu wolnego pokoju w miesz-
kaniu, w ktérym mieszka. Nie-
mniej jednak, aby powaznie mysle¢
o inwestowaniu w nieruchomosci,
niezbedne jest posiadanie odpowied-
nich zasobéw finansowych.
Przedstawione powyzej wady nie sta-
nowia katalogu zamknictego. Jed-
nak z drugiej strony, te wymienione
nickoniecznie musza by¢ odbierane
przez wszystkich inwestoréw jako
co$ negatywnego. Kazdy rodzaj inwe-
stycji ma bowiem swoje minusy, jak
i plusy. Najwazniejsze jest, aby przed
podjeciem decyzji o wyborze danego
instrumentu finansowego, by¢ $wia-
domym stabych i mocnych stron oraz
ryzyka, ktdre si¢ z nim wiaze.



