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Na co zwracac uwage
kupujac mieszkanie

jinwestycyjnie?

Zakup na wynajem to caty czas jeden z gtdwnych motywatoréw zakupowych na rynku
deweloperskim. Jednak praktyka pokazuje, ze co klient to inne spojrzenie na temat. W tym
wpisie pokaze najczesciej spotykane scenariusze zakupowe oraz wady i zalety kazdego
rozwiazania. Jesli myslisz o inwestowaniu w mieszkania, moze moéj wpis utatwi ci to zadanie.

Podstawowym modelem inwestowania jest zakup mieszkania pod wynajem, ktére bedzie na siebie zarabiac
miesiecznym wptywem z czynszu. Jednak jest wiele wariantéw inwestowania w mieszkania, dlatego przed
podejsciem do tematu warto wybrac najlepszy dla siebie model.

Doswiadczenie i motywacja kupujacego

Pierwsze pytanie jakie zadaje klientom szukajgcym mieszkania pod inwestycje to “czy prowadzisz juz taki
biznes’ lub “czy masz jakies doswiadczenia lub opinie z tym zwigzane'? Dzieki temu jestem w stanie
dowiedzie¢ sie jakie dana osoba ma przekonania na temat inwestowania w nieruchomosci. Chce je zna¢, aby nie
musiec¢ z nimi walczy¢. Dlatego jak mi kto$ odpowiada, ze wynajem dla studentéw jest super to przytakne, jesli
zas studencki jest do bani a najlepsze sg kawalerki to tez potwierdze.

Swiat jest jaki myslimy ze jest, wiec moja oferta zawsze sie dostosuje do potrzeb klienta. Co innego jesli kto$
pyta o optymalne rozwigzanie w jego sytuacji i oczekuje porady - wtedy chetnie podpowiem jakie aktualnie
rozwigzania polecamy lub z czym moga by¢ problemy. Zakup inwestycyjny jest kierowany checig zysku - to
jasne, jednak brak checi straty i ograniczenie ryzyka to czesciej obserwowany element wsrdd klientéw
inwestujacych prywatnie i doraznie. Czyli kupuja bardziej myslac jak nie wtopi¢, niz jak zarobi¢.

Grupa docelowa oraz typ lokalu

Opcja 1. Dwupokojowa "kawalerka"

Zatem mamy kilka opcji do wyboru w kwestii typdw lokali i zwigzanych z nim grup docelowych. Podstawowym,
najczesciej wybieranym jest zakup matego mieszkania za niewielka kwote, dajgcego relatywnie dobrg stope
zwrotu. Mieszkanie typu kawalerka, lub najchetniej dwa pokoje - im mniejszy metraz tym lepszy.

Zaletami takiej inwestycji sa:

e Samodzielnos¢ lokalu i wtasna ksiega wieczysta
e tatwos¢ zakupu ze wzgledu na niskg cene wynikajacg z metrazu



e Mozliwos¢ zakupu nawet przez osoby nie posiadajace duzego kapitatu dzieki kredytowaniu
e Dobry wybér na poczatku przygody z inwestowaniem
e Elastyczno$¢ majatkowa dzieki tatwosci odsprzedazy

Wady takiego rozwigzania:

» Konieczno$¢ zakupu na wczesnym etapie inwestycji, najczesciej z poziomu projektu, bez mozliwosci
zobaczenia mieszkania.

e Mate mieszkania najczesciej maja wysoka cene mkw w poréwnaniu do innych lokali w danej inwestycji
generujgc dla dewelopera najlepsze marze

¢ Mate mieszkania traktowane jako inwestycyjne czesto projektowane sg w najmniej atrakcyjnych czesciach
budynkdéw - mniej stoneczne strony sSwiata i gorsze widoki z okna

e Towar coraz bardziej reglamentowany - wielu deweloperdw blokuje sprzedaz matych atrakcyjnych
mieszkan, pozostawiajgc je dla siebie lub sprzedaje po znajomosci

Grupa docelowa na takie lokale jest bardzo szeroka - najczesciej sg to osoby mieszkajgce samotnie, mtode pary
lub rodziny z dzieckiem. Jednoczes$nie osoby te najczesSciej zwracaja uwage na koszty najmu i jest to parametr
majacy duze znaczenie przy wyborze oferty. Dlatego mieszkania powinny by¢ wybierane i urzadzane rozsadnie
(w standardzie LMI - Leroy Merlin Ikea) , z zachowaniem rygoru budzetowego aby inwestycja nie wymkneta sie
spod kontroli i sptacita mozliwie szybko (10-15 Ilat).

Opcja 2. Moze cos$ wiekszego...

Mieszkania te kupowane sg przez osoby, ktére nie do konca inwestujg w nieruchomosci pod katem typowego
zysku. Dla nich taki zakup po czesci kierowany jest swoimi potrzebami mieszkaniowymi (lub kogos z
rodziny), ktére moze bedg zaspokajane w przysztosci, jednak na poczatku mieszkanie ma by¢

wynajmowane (lub odwrotnie: np. dzi$ dla siebie, dziecka lub mamy a w przysztosci na wynajem).

Innym scenariuszem jest zakup lokalu pod katem wymagajacej grupy docelowej przez osoby Swiadomie
inwestujgce w wyzszy standard nieruchomosci np. dla klientéw biznesowych. Oni kupujg wieksze mieszkania i
wyposazaja je zdecydowanie lepiej, majac pewnos¢ ze ich klienci docenig wyzszy standard, styl i zaptaca za nie
wiecej niz za standard LMI. Pod katem takiego zakupu wybierane sg najczesciej powierzchnie od 40 do 70 mkw
Zalety takiej inwestycji:

¢ Nizsza cena m2 w poréwnaniu do matych mieszkan (w tej samej inwestycji)

Zdecydowanie wiekszy wybér i dostepnos¢ mieszkah w wiekszosci lokalizacji

Koszty urzagdzenia mieszkania rozktadaja sie na wieksza powierzchnie

Mozliwo$¢ zamieszkania wtasciciela w przysztosci

Wieksze dochody z najmu i mniejsze ryzyko trafienia klienta problemowego lub niewyptacalnego

Wady :

Wyzsza kwota inwestycji

e Koniecznos$¢ zakupu miejsca postojowego aby inwestycja miata sens

e Wyzszy standard niesie ze soba konieczno$¢ zainwestowania w lepsze urzadzenie mieszkania
Klienci premium oczekujg lepszych lokalizacji

Opcja 3. Zakup duzego mieszkania pod splita

To nowy model inwestowania w mieszkania deweloperskie, wczesniej praktykowany gtéwnie w kamienicach,
gdzie duze mieszkania byty dzielone na kawalerki. W inwestycjach deweloperskich stosowany wczesniej gtéwnie
pod wynajem krétkoterminowy. Taki zakup mozliwy jest dzieki elastycznemu podejsciu inwestora i projektanta,
ktérzy umozliwiaja w wybranych uktadach mieszkah sensowng aranzacje wnetrza pod podziat mieszkania na dwa
“niezalezne’ lokale. Przyktadowo w oferowanych przez nas inwestycjach zawsze znajduje sie przynajmniej jeden
pion lokali > 50 mkw, ktére nadajg sie pod "splita" inwestycyjnego. W wariancie takim zawsze musi by¢ opcja
minimum dwéch kawalerek z dwoma tazienkami i minimum jednym pokojem. W nowych projektach mamy nawet
lokale 100 mkw pod podziat na trzy kawalerki lub dwupokojowe.

Zalety duzego mieszkania pod splita:



Najnizsza cena w przeliczeniu na m2

Mozliwos$¢ zakupu fajnego mieszkania w nieztej lokalizacji

e Duza szansa na zakup gotowego juz lokalu dostepnego od reki co pozwala szybko zacza¢ zarabia¢ na
wynajmie

Urzadzenie lokalu "za jednym zamachem"

e Mniejsze koszty czynszowe i podatkowe jesli pojawi sie podatek katastralny

¢ Najlepsza stopa zwrotu z inwestycji

Wady:

¢ Jedno mieszkanie na jednej ksiedze wieczystej - co ogranicza elastycznos¢ finansowa, wiec zakup
skierowany powinien by¢ gtéwnie do Swiadomych i dojrzatych inwestoréw, majacych odpowiednie zasoby
finansowe

» Konieczno$¢ myslenia biznesowego i zainwestowania wiekszej kwoty w zakup i urzgdzenie mieszkan

e Ryzyko utraty rekojmi na mieszkanie po wprowadzeniu niektérych zmian w lokalu

Opcja 4. Zakup pod wynajem studencki - na pokoje

Jest odmiang zakupu pod wynajem cze$ciowy jednak nie wymaga ingerencji w uktad funkcjonalny lokalu.
Wystarczy odpowiednio dobrany rozktad pokoi, koniecznie z osobng kuchnia.
Zalety:

e Kupowane mieszkanie nie musi mie¢ zbyt wielu waloréw poza odpowiednig strukturg lokalu i lokalizacja,
dzieki czemu mozna uzyska¢ dobrg cene

¢ Wysoka rentowno$¢ najmu pokoi w poréwnaniu do wynajmu catego mieszkania

¢ Urzgdzenie lokalu nie wymaga wysokiego standardu (maksymalnie LMI)

Wady:

e Konieczno$¢ zakupu mieszkania w odpowiedniej lokalizacji trafiajgcego w potrzeby studentéw, blisko
komunikacji

e Koniecznos$¢ posiadania osobnej kuchni co moze by¢ ktopotliwe w czasach mody na aneksy kuchenne

Szybko rotujaca, budzetowa grupa klientédw, potrafigca znikng¢ z dnia na dzien, co wigze sie z wiekszym

zaangazowanhiem w poszukiwanie nowych najemcow

Wynajem studencki jednak stracit na znaczeniu po przejsciu wielu uczelni na nauke zdalng

Bardzo duza konkurencja ze strony rynku wtérnego, oferujaca nizsze ceny

Opcja 5. Zakup pod flipa

Model przeniesiony z rynku wtérnego, polegajgcy na zakupie mieszkania w stanie deweloperskim, urzgdzenie go
i sprzedanie go dalej z zyskiem.

Marza w tym przypadku jest réznica w cenie w momencie zakupu lokalu i sprzedazy lokalu. Do osiggniecia tylko
w okresie kiedy nastepujg wzrosty cen nieruchomosci. Najwiekszy sens tej transakcji jest wtedy kiedy
mieszkanie kupowane jest na wczesnym etapie przedsprzedazy, kiedy deweloperowi zalezy na wykreceniu
wyniku dla banku pod kredyt inwestycyjny. Kluczem do dobrego flipa jest posiadanie sprawdzonej i niedrogiej
ekipy wykonczeniowej, ktéra tadnie, sprawnie i gustownie urzadzi mieszkanie.

Innym typem flipa jest zakup pod handel roszczeniami czyli sprzedaz umowy deweloperskiej za odstepne.
Wiekszos¢ flipperdw na rynku pierwotnym, w pierwszym kroku prébuje wtasnie tego modelu, gdyz moze
zrealizowac zysk bez koniecznosci zabawy w urzadzanie mieszkania, co jest czasochtonne i ktopotliwe. Przy
wyborze oferty pod takg inwestycje najlepiej sprawdzaja sie oferty finansowane w modelu 10/90 lub 20/80, czyli
takie, ktére mozna naby¢ wptacajac jedynie utamek ceny bez koniecznosci wptacania transz w czasie budowy, a
na sam jej koniec.

Zalety:

e Zysk z inwestycji realizowany bez koniecznosci kupowania mieszkania

¢ Inwestor angazuje jedynie 20% srodkéw w przypadku zakupu mieszkania na zamknietym rachunku
powierniczym

e Bardzo wysoki ROl w poréwnaniu do innych modeli inwestowania w nieruchomosci



e Sprzyjajaca koniunktura rynkowa

Wady

Koniecznos¢ podejscia do zakupu jesli nie uda sie znalez¢ nabywcy na etapie realizacji budowy

W ostatnich latach zawsze zakup na cenowej gérce i ryzyko zatrzymania wzrostu cen na rynku

Trudno ten model nazwac inwestowaniem, to raczej handel i posrednictwo, co budzi zastrzezenia wielu
klientéw szukajgcych mieszkan

Koniecznos¢ zgody dewelopera na cesje umowy deweloperskiej

Stosunkowo mata liczba ofert dobrze nadajgcych sie pod flipa, w stosunku do reszty rynku

e Rosngca niechec¢ deweloperéw do flipperéw

Zakupy gtéwnie gotéwkowe

Inne wazne kwestie inwestycyjne

Zakup w celu ochrony kapitatu

Ten motywator inwestowania w nieruchomosci pojawit sie bardzo wyraznie w potowie 2020 roku, kiedy wielu
klientéw w obawie przed utratg wartosci Srodkdw zwigzanych z rosnacg inflacja, zainwestowata w mieszkania
swoje oszczednosci dotychczas zgromadzone w bankach. Tak wyrazng motywacje do zakupu mieszkan
inwestycyjnych ostatni raz widziatem w 2016 roku po tym, jak Cypr znacjonalizowat znaczng czes¢ oszczednosci
swoich obywateli znajdujaca sie na kontach bankowych.

Kierujac sie checig ochrony kapitatu przez inflacjg, bazujac gtéwnie na wzrosScie wartosci nieruchomosci w czasie,
warto wybra¢ nieruchomos¢ w modelu posrednim miedzy opcja 1 a 2 czyli co$ miedzy matym mieszkaniem typu
kawalerka a sredniej wielkosci, funkcjonalnym uktadem w dobrej lub perspektywicznej lokalizacji. Osobiscie
polecam 2 pokoje 40-45 mkw lub 3 pokoje 50-55 mkw. Taka opcja pozwoli najlepiej utrzymac uniwersalnos¢
zakupu. W razie koniecznosci mozna bedzie jg szybko i korzystnie sprzedad z zyskiem, wynaja¢ lub samemu
zamieszkac.

Zakup za gotowke vs zakup kredytowany

To element kluczowy dla optacalnosci i stopy zwrotu z inwestycji. Inwestujac gotéwke np. za kwote 300 tys. zt
mozemy liczy¢ na zakup jednego lokalu, ochrone kapitatu przed inflacjg i zwrot zainwestowanych srodkéw po
kilkunastu latach. Co oznacza, ze w momencie zamkniecia inwestycji bedziemy posiada¢ mieszkanie i jego
rownowartos¢ w gotéwce, ktéra wptywata co miesigc. Biorgc pod uwage, ze najpierw te kwote trzeba byto wyda¢,
zyskiem jest samo mieszkanie.

Te sama kwote mozna wykorzystac jako np. 35% wktad wtasny na zakup trzech mieszkan. Po tym samym
okresie czasu, za te samg zainwestowang kwote, posiadac bedziemy trzy sptacone mieszkania. Odejmujac
zainwestowang kwote gotéwki, pozostaje wartos¢ dwdch mieszkan. Ta prosta matematyka powinna by¢ zachetg
do lewarowania sie kredytem dla tych, ktérzy faktycznie chca inwestowaé w nieruchomosci z gtowg i
dtugoterminowo.

Co z katastrem w przysztosci ?

Wczesniej czy pdzniej podatek katastralny zostanie wprowadzony, gdyz podatek od nieruchomosci jest jedynym
w petni Scigganym podatkiem, co stanowi takomy kasek dla fiskusa. Prawdopodobnie dotknie on szczegdlnie
osoby posiadajgce wiekszg ilo$¢ nieruchomosci niz jedna. Moze to by¢ kolejny argument dla tych co chca
zainwestowad w kilka matych mieszkan.

Duze na mate czyli najlepszy ROl w inwestycji mieszkaniowej

Podsumowujgc powyzsze elementy mozna wnioskowaé, ze najbardziej optymalny finansowo jest zakup
wiekszego mieszkania ze wzgledu na cene w przeliczeniu na mkw, finansowany kredytem i podziat na mniejsze
lokale pod wynajem czesciowy. Jednak model inwestycyjny zawsze warto dostosowac do swoich mozliwosci a co
najwazniejsze do odwagi osoby inwestujgcej i osobistych planéw na zycie.
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