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Mieszkania: Rentowno $¢ najmu przestata spada ¢

Mimo znacz qcych zmian w poszczegélnych miastach srednia rentowno $¢é najmu
mieszkah wyniosta w marcu 4,45 proc., czyli tyle samo co mi  esigc wcze $niej.

Trend spadkowy zostat wyhamowany.

W poréwnaniu do sytuacji sprzed miesigca, rentownos¢ netto inwestycji pod wynajem mieszkan
spadta w Gdansku, Gdyni, Poznaniu i w Warszawie, wzrosta natomiast w Krakowie, todzi
i Wroctawiu, dajac ostatecznie Srednig identyczng jak miesigc wczesniej. Nadal utrzymuje sie ona
na najnizszym poziomie odkad rozpoczeliSmy przeprowadzanie podobnych poréwnan (czyli
od sierpnia 2009 roku). Liczba dostepnych ofert najmu nadal pozostaje wysoka, co ma zwigzek
Z sezonowoscig rynku i jest konsekwencjg wczesniejszego boomu inwestycyjnego. Ponadto spadek
cen transakcyjnych mieszkan w najwiekszych miastach ulegt w ostatnich miesigcach wyhamowaniu,

co dodatkowo obniza atrakcyjnos¢ inwestycji w mieszkania pod wynajem.

Rentowno $€ najmu mieszka n w poszczegdlnych miastach w lutym 2010 roku

Miasto Cena ) Stawka I"Iaijé Rentowno $¢ brutto Rentowno $€ netto
(w PLN za m©) (wPLN zam®) (w proc.) (w proc.)
Gdansk 5838 33,25 5,31 4,65
Gdynia 5465 28,50 4,60 4,13
Krakéw 6349 33,25 4,55 4,09
tédz 4096 24,70 5,16 4,62
Poznan 5869 35,15 5,29 4,77
Warszawa 7732 42,75 4,87 4,38
Wroctaw 6186 35,15 4,99 4,49
Srednia - - 4,97 4,45

Zrédto: ceny transakcyjne Open Finance za luty; oferty najmu z serwisu Oferty.net, zaktualizowane w czasie ostatnich 30 dni
(od 9 marca wstecz) i 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 ryczaftowego w wysokosci 8,5 proc.

Rentownos¢ netto z zakupu mieszkan pod wynajem wcigz utrzymuje sie powyzej Sredniego
oprocentowania lokat bankowych, gtéwnie jednak ze wzgledu na nizszg stawke podatkowa dotyczaca
dochodéw z najmu okazjonalnego (8,5 proc. wobec 19 proc. stawki ryczattowej od zyskéw

kapitalowych). Nalezy jednak uznaé, ze premia w wysokosci 24 pkt bazowych jest zbyt niska by uznac¢
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ja za zachecajaca, skoro wynik inwestycji z lokaty bankowej mozna z gory przewidzie¢ (a takze tatwo
podwyzszy¢, wybierajac sposréd lokat oprocentowanych powyzej sredniej), natomiast dochody
Z najmu stanowig pewng niewiadoma. W szczeg6lnosci nalezy przy tym pamietaé, ze powyzsze
obliczenia majg wytacznie charakter pogladowy i opierajg sie na srednich. W rzeczywistosci
na rentownos¢ najmu mieszkania wptyw majq takie czynniki jak cena zakupu (wraz z dodatkowymi
optatami), wynegocjowana wysoko$¢ czynszu, okresy przestoju, koszty remontéw, wysokos¢ optat

dla administracji czy wreszcie zmiana wartosci samego mieszkania.

Nadal w klasie inwestycji bezpiecznych przewage zachowujg 10-letnie obligacje skarbowe,
ktére dzieki nieznacznie wyzszej niz przed miesigcem marzy (o 10 pkt bazowych) po pierwszym roku
ich zycia prezentujg sie nawet korzystniej niz w lutym. Warto jednak podkresli¢, ze oprocentowanie
obligacji skarbowych jest obecnie wysokie ze wzgledu na utrzymujaca sie wysoka inflacje w styczniu.
Tymczasem weditug prognoz Ministerstwa Finanséw, inflacja w lutym ma obnizy¢ sie do 3,0 proc.,
co przy zachowaniu proporcji przy obnizaniu oprocentowania obligacji, zmniejszyloby réznice miedzy
nimi i rentownoscig najmu do 20 pkt bazowych z obecnych 93 pkt (prawie 1 pkt proc.). Oczekiwany
dalszy spadek inflacji w kolejnych miesigcach pierwszego pétrocza moze sprawi¢, ze w perspektywie
kilku miesiecy to inwestycja w mieszkania pod wynajem wypadnie najkorzystniej w naszym

zestawieniu.

Poréwnanie rentowno $ci najmu mieszkania, lokaty bankowej i obligacji 10 -letnich

. . Rentowno $¢€ brutto Rentowno $¢€ netto
Rodzaj inwestycji
(w proc.) (w proc.)

Zakup mieszkania na wynajem 4,97 4,45
Roczna lokata bankowa 5,20 4,21
Obligacje 10-letnie* 6,35 5,06

*oprocentowanie po pierwszym roku zycia obligacji, przy zatozeniu utrzymania inflacji. W pierwszym roku oprocentowanie jest
promocyjnie wyzsze. Zrodto: obliczenia Open Finance.
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