Maty inwestor w Bydgoszczy - kawalerka na wynajem jako plan B na
emeryture
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»Plan B na emeryture” w Bydgoszczy bardzo czesto ma... 27-32 m?, balkon i miejsce postojowe
(jesli da sie je kupic). Czyli kawalerke. Coraz wiecej osob zamiast odktada¢ wytacznie w ZUS czy
na przypadkowe lokaty, mysli: kupie mate mieszkanie, wynajme, a na emeryturze albo
sprzedam, albo sam sie tam wprowadze. Przyjrzyjmy sie temu na chtodno - z konkretnymi
plusami, putapkami i realiami bydgoskiego rynku.

Dlaczego akurat kawalerka, a nie ,,porzadne M3”?

Z punktu widzenia matego inwestora kawalerka ma kilka bardzo przyziemnych, ale mocnych atutéw:

* Nizszy prég wejscia - trzeba zebra¢ mniejszy wktad wtasny i wzigc nizszy kredyt.

e Szersza grupa najemcow - single, pary ,na start”, studenci, osoby pracujgce w delegacji,
rozwodnicy w ,,nowym zyciu”.

* Mniejszy metraz = tansze wykonczenie i remonty - a to przy dtugim horyzoncie inwestycji ma
ogromne znaczenie.

W Bydgoszczy szczegdlnie dobrze ,,chodzg” kawalerki i mate dwdjki w lokalizacjach z dobrg komunikacja
tramwajowg/autobusowg i szybkim dojazdem do centrum: Fordon, Bartodzieje, Wyzyny, Szwederowo,
Osiedle Lesne, czesciowo Kapusciska i Czyzkowko.

Dla planu emerytalnego wazne jest jedno: lokal musi sie dac tatwo wynajac przez 15-20 lat, a nie
tylko ,tadnie wygladac na wizualizacji”.

lle to realnie kosztuje w Bydgoszczy?

Zeby nie buja¢ w chmurach, przyjmijmy bardzo uproszczony model.

e Kawalerka 28-30 m? w nowym lub nowszym budynku w sensownej dzielnicy
e Cena m? na rynku pierwotnym w Bydgoszczy: w nowych inwestycjach to dzis okolice 10-11 tys. zt/m?,



w lepszych lokalizacjach nawet wiecej. Na rynku wtdérnym za mniejsze, zadbane mieszkania zwykle
ponizej putapu nowych - czesto okolice 7-9 tys. zt/m?, zaleznie od dzielnicy i standardu.
e Czyli zaokraglajac:
o nowa kawalerka 30 m?2: rzad 300-350 tys. zt,
o nowsza uzywana 30 m2: np. 230-280 tys. zt.

Do tego trzeba doliczy¢ wykonczenie / doposazenie (jesli lokal w standardzie deweloperskim) - powiedzmy
40-70 tys. zt na sensowny, trwaty standard pod wynajem.

Na starcie robi sie wiec kwota ok. 270-400 tys. zt w zaleznosci od tego, czy polujemy na ,wtdrniaka” czy
pachnaca Swiezoscig nowa inwestycje.

A ile mozna z tego realnie wyciagnac¢ w najmie?

Wynajmowane kawalerki w dobrze skomunikowanych dzielnicach Bydgoszczy osiggaja dzis stawki czesto w
przedziale:

e 1 500-1 900 zt czynszu najmu dla kawalerki / matej dwdjki (bez optat administracyjnych i mediéw),
e czasem wiecej, jezeli lokal jest w topowej lokalizacji, Swiezo po remoncie i dobrze wyposazony.

Jesli do tego doliczymy optaty administracyjne (ktére zwykle pokrywa najemca) oraz media, to catkowity
koszt ,zamieszkania” jest wyzszy, ale z punktu widzenia inwestora liczy sie gtdwnie czysty czynsz, bo to z
niego sptacamy kredyt i odktadamy kapitat.

W dtugim horyzoncie liczy sie nie tylko relacja czynszu do raty, ale jeszcze wazniejsze: stata obecnosc
najemcow. Bydgoszcz jest miastem akademickim i regionalnym centrum ustug, wiec doptyw potencjalnych
najemcow jest dosc¢ stabilny. Dobrze dobrany lokal nie powinien dtugo stac pusty.

Kawalerka jako ,,Plan B na emeryture” - co to wtasciwie
znaczy?

Mozna podejs¢ do tematu na dwa sposoby.
Wariant 1: ,, Sptacam, wynajmuje, sprzedaje”
Scenariusz wyglada tak:

1. Bierzesz kredyt na 25-30 lat, wktad wtasny np. 20%.

2. Przez wiekszos¢ czasu lokal jest wynajety, a czynsz pokrywa istotng czesc raty.

3. Po sptaceniu wiekszej czesci kapitatu - konkretnie po 20-25 latach - masz:
o mieszkanie, ktére mozesz sprzedac,
o sporg nadwyzke gotéwki po sprzedazy (pomniejszong o koszty i ewentualne podatki),
o dodatkowy kapitat, ktéry mozesz dorzuci¢ do swojej emerytury.

Tu plan B polega na tym, ze na emeryturze sprzedajesz mieszkanie i uzywasz srodkéw jako ,prywatne;j
wyptaty emerytalnej”.

Wariant 2: ,,Sptacam, wynajmuje, a na starosc sie wprowadzam”
Drugi typ klientéw mysli inaczej:

1. Kupuje kawalerke w dobrze skomunikowanej czesci miasta (np. blisko przychodni, sklepow,
przystankdéw).
2. Przez kilkanascie-kilkadziesiat lat wynajmuje i niech najemcy ,pomagajg” mi sptacac kredyt.
3. Na emeryturze:
o przeprowadzam sie z wiekszego mieszkania / domu do tej kawalerki,
o sprzedaje dotychczasowy lokal,



o albo wynajmuje wiekszy lokal, a w kawalerce po prostu mieszkam sam/sama.

Ten wariant ma jedng ogromng zalete: upraszcza zycie na starosc¢. Mniejszy metraz, nizsze koszty
utrzymania, zero schodéw (jesli w windzie), blisko$¢ ustug - to s rzeczy, ktére docenia sie z wiekiem
bardziej niz ,,duzy salon”.

Gdzie w Bydgoszczy szukac¢ kawalerki pod taki plan?

Jesli myslimy o perspektywie 15-20 lat, jako copywriter-deweloperski ,dinozaur” z Bydgoszczy patrze
przede wszystkim na:

e Fordon - ogromna dzielnica, duzo inwestycji, linia tramwajowa, uczelnie, ustugi. Kawalerka w poblizu
kampusu UKW/UTP albo przy gtéwnych ciggach komunikacyjnych to niemal zawsze tatwy wynajem.

» Bartodzieje / Kapusciska / Wyzyny - swietny kompromis miedzy bliskoscig centrum a normalnymi
cenami. Szpitale, biura, dobry dojazd do centrum i Fordonu. Najemcy pracujacy w miescie lub w
ustugach bardzo lubig te dzielnice.

» Osiedle Lesne / Bielawy - blisko centrum i uczelni, okolice szpitali, duzo zieleni. Przy matym
metrazu ceny zakupu bedg wyzsze niz np. na Kapusciskach, ale i potencjat wzrostu wartosci lokalu
jest wyzszy.

» Szwederowo / Czyzkéwko / Okole - lokalizacje z potencjatem, rozwijajgca sie infrastrukturg i dobra
perspektywg wzrostu wartosci, szczegélnie tam, gdzie pojawiaja sie nowe inwestycje i poprawia sie
komunikacja.

Kluczem jest nie tylko dzisiejszy stan dzielnicy, ale tez to, co tam sie dzieje: nowe osiedla, remonty ulic,
linie tramwajowe, plany miasta. Maty inwestor powinien myslec jak troche zrzedliwy urbanista: czy to
miejsce bedzie atrakcyjne za 10-15 lat?

Ryzyka, o ktdérych lepiej wiedzie¢ zawczasu

Zeby nie byto zbyt cukierkowo - kawalerka na wynajem to nie lokata w banku.
Trzeba sie liczy¢ z:

» okresami pustostanu - miedzy najemcami zawsze jest jaki$ czas, kiedy lokal stoi pusty, a rata leci;

* remontami co kilka-kilkanascie lat - pod wynajem trzeba liczy¢ sie z intensywniejsza
eksploatacja, zuzyciem mebli, odswiezeniami;

e zmianami przepisow i podatkow - zasady opodatkowania najmu potrafig sie zmienia¢ czesciej niz
prezydenci miast;

» koniecznoscia selekcji najemcow - Zle dobrany najemca potrafi ,zjes¢” kilka lat zyskéw.

Dobra wiadomos¢ jest taka, ze przy jednym mieszkaniu da sie to ogarng¢ samodzielnie, zwtaszcza jesli:

e korzystasz z pomocy posrednika przy szukaniu najemcéw,
e dbasz o jasna, dobrze napisang umowe najmu,
 odktadasz czes¢ wptywdw z najmu w ,fundusz remontowo-awaryjny”.

Kiedy to ma sens, a kiedy lepiej zosta¢ przy funduszach
inwestycyjnych?

Kawalerka jako plan B na emeryture ma sens, jesli:

e masz czasowy horyzont min. 15-20 lat,

* nie boisz sie pracy z najmem (albo jestes gotéw czes¢ oddac posrednikowi),

» akceptujesz mysl, ze to nie jest inwestycja ptynna - mieszkania nie da sie spieniezy¢ w tydzien jak
jednostki funduszu.



Jesli natomiast:

e panicznie nie lubisz dtugow,
 kazdy telefon od najemcy z drobng usterka bedzie Ci podnosit ci$nienie,
e a sam pomyst, ze czasem lokal moze stac pusty, spedza Ci sen z powiek,

to by¢ moze lepiej potraktowad nieruchomosci jako czes¢, a nie catos¢ strategii emerytalnej - a reszte
oprzec¢ np. na IKE/IKZE, PPK i innych instrumentach finansowych.

Podsumowanie: kawalerka - nie ztoty Graal, ale bardzo solidny
plan B

Maty inwestor w Bydgoszczy ma dzi$ catkiem przyzwoite warunki do tego, zeby zbudowa¢ sobie
~emerytalng kawalerke”:

¢ rynek najmu jest stabilny,

* ceny wcigz sg nizsze niz w wielkich metropoliach, a miasto sie rozwija,

* mate mieszkania w dobrych lokalizacjach bronig sie zaréwno w najmie, jak i przy pdézniejsze;
sprzedazy.

Kawalerka nie zatatwi catej emerytury, ale moze by¢ bardzo konkretnym, namacalnym planem B -
takim, ktéry mozna obejrze¢, posprzataé, odmalowaé, a w razie potrzeby... po prostu sprzedac.
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