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Inwestorzy kupujg mieszkania na wynajem 10.03.2023

Inwestorzy kupuja mieszkania na wynajem

Inwestowanie w nieruchomosci jest jednym z najczesciej wybieranych
sposobéw na pomnazanie kapitatu. Przycigga uwage oséb, ktére cenig
sobie nie tylko dtugoterminowy zysk i bezpieczeistwo, ale réwniez

mozliwosé regularnego dochodu pasywnego z tytutu najmu.

Rentownos¢ wzrosta

Z najnowszego raportu, udostepnionego przez Expandera i Rentier.io, wynika, ze
w okresie od stycznia do listopada stawki najmu w najwiekszych polskich
miastach wzrosty Srednio o 14 proc. Najwieksze dotknety Krakéw (33 proc.),
Wroctaw (32 proc.), Torun (31 proc.), Warszawe (31 proc.) oraz Rzeszéw (29
proc.). Dla inwestorow byt to prawdziwy czas zniw, dos¢ zresztg nieoczekiwany
po uprzedniej, spowodowanej lockdownem, stagnacji. Dzieki wzrostowi stawek
najmu rentownos¢ inwestycji w mieszkanie na wynajem znaczgco wzrosta. W
styczniu byto to 4,5 proc. netto, a w listopadzie juz 5,6 proc. netto. Te wartosci to
zresztg odpowiedniki oprocentowania lokaty bankowej wynoszgcego 5,6 proc. w
styczniu i 6,9 proc. w listopadzie. - Skok popytu nastqpit przede wszystkim wiosng -

wtedy to wzrost stop procentowych i daleko idgce zmiany regulacji wprowadzone
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przez KNF uniemozliwity Polakom zaciggniecie kredytow hipotecznych. Zostali wiec
oni tak naprawde pozbawieni opcji zakupu wtasnego M i wobec tego automatycznie
zasilili sektor wynajmu. Na jesieri natomiast do miast wrdcili jeszcze studenci i
pracownicy, ktérzy w pandemii uczyli sie lub pracowali zdalnie. Popyt z ich strony byt
kolejnym bodZcem dla catego sektora - méwi Barttomiej Rzepa, cztonek spofki

realizujgcej inwestycje Osiedle Symbioza.

Potencjat polskiego rynku nieruchomosci jest obecnie duzy i widzg to nie tylko
rodzimi, ale réwniez zagraniczni inwestorzy. Jak wynika z raportu ,European
Investor Intentions Survey 2023" autorstwa CBRE, Polska zajmuje bardzo wysokie
- 5 miejsce na liscie europejskich panstw, w ktérych spodziewane sg najwieksze
zwroty z inwestycji w nieruchomosci. Wyprzedzamy w tym rankingu m.in. takie
kraje jak Szwajcaria, Holandia i Portugalia. - Mieszkania na wynajem cieszq sie
obecnie duzym zainteresowaniem. Przybywa 0sob, ktore chcg nabyc lokale
mieszkalne w celach inwestycyjnych. Nie brakuje rowniez chetnych najemcow. Wiele
wskazuje wiec na to, Zze wciqz warto rozwazac wejscie w ten sektor, szczegdlnie ze to w
dalszym ciqgu bardzo popularny sposéb na ochrone kapitatu przed galopujgcg

inflacjg - mowi Barttomiej Rzepa.
Powrot do stabilizacji

Sytuacja na rynku najmu w biezgcym roku powinna byc¢ bardziej stabilna i
przewidywalna, ale inwestycja w mieszkanie na wynajem wcigz pozostanie
optacalna. Przede wszystkim niewiele wskazuje na to, zebysmy mieli do czynienia
z duzymi wzrostami cen w relacji rocznej. Zadziata tutaj nie tylko efekt wysokiej
bazy. Po pierwsze, czes¢ osob mieszkajgcych w wynajmowanym lokum niedtugo

moze wreszcie zyska¢ mozliwo$¢ zakupu wtasnego lokalu. Pojawity sie bowiem
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zapowiedzi ztagodzenia rekomendacji KNF dla kredytow hipotecznych ze statym
oprocentowaniem i wprowadzenia preferencyjnego kredytu z niskim
oprocentowaniem. Poza tym od marca wzrosng limity cen mieszkan w programie
.Mieszkanie bez wktadu wtasnego” - Wptyw tych czynnikow na zmniejszenie popytu
na rynku najmu bedzie w mojej opinii niewielki. Oferty kredytéw o zmniejszonych
oprocentowaniach ruszq dopiero w drugiej potowie roku i bedg obarczone limitami
srodkow na dopftaty, totez liczba uczestnikow rzqgdowego programu z pewnosciq
bedzie ograniczona. Dostepnosc kredytow co prawda sie poprawi, ale wcigz bedzie
znacznie nizsza niz ta obserwowana przed rozpoczeciem cyklu podwyzek stop

procentowych - moéwi Barttomiej Rzepa.

Ograniczona akceptacja

Wptyw na stabilizacje sektora najmu ma m.in. poziom obecnych wynagrodzen po
uwzglednieniu podstawowych kosztow zycia. Z jednej strony wynagrodzenia
stopniowo rosng, co pozwala wydawac wiecej na mieszkanie, z drugiej inflacja
notuje tak wysoki wzrost, ze realnie nasze dochody spadty. Akceptacja dla jeszcze
wyzszych stawek najmu bytaby wiec bardzo ograniczona i inwestorzy musza
zdawac sobie z tego sprawe - Inwestycja w najem wymaga przede wszystkim
doktadnego przeanalizowania rynku, podejscia do niego z odpowiedniq strategiq oraz
dostosowania do zachodzqcych zmian. Jak kazda inwestycja, tak rowniez ta jest
obarczona pewnym ryzykiem - mniejszym niz w przypadku np. gietdy, ale wcigz trzeba
to ryzyko niejako wliczac w koszty dziatalnosci. Najem wymaga nie tylko wktadu
pieniedzy na poczgtku, ale takze statych, niemal cyklicznych naktaddw finansowych
na utrzymanie lokum w pozqgdanym stanie i jego ewentualne wieksze remonty. Warto

pamietac, ze sektor nieruchomosci podlega wahaniom, a decyzja o inwestycji
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powinna byc odpowiednio przemyslana i oparta na solidnych zafozeniach -

podkresla Barttomiej Rzepa.

Najem jest i jeszcze przez dtugi czas bedzie popularnym sposobem zarabiania na
rynku nieruchomosci. Taki rodzaj inwestycji moze przynies¢ state, pasywne
dochody z tytutu czynszéw. Nalezy jednak pamietad, ze rentownosc¢ takiej
inwestycji zalezy od dochoddw z najmu oraz wartosci nieruchomosci. O ile stawki
czynszowe reguluje wolny rynek, to inwestor ma wptyw na strone kosztowg
inwestycji (cena zakupu danego mieszkania wraz z wszystkimi kosztami
transakgji, koszt kredytu, remontu i wyposazenia mieszkania, optaty
administracyjne, podatki). Jak w kazdej inwestycji, tak i tu wskazana jest solidna

analiza, ale rowniez gotowos¢ do podjecia ryzyka.
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