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GDZIE NAJBARDZIE) OPtACA SlE
wynajem lokalu?

Niskie oprocentowanie depozytdw zacheca do kupowania mieszkan na wynajem.
Swiadczy o tym wzrost udziatu transakgji realizowanych bez kredytu.
Przed dokonaniem zakupu mieszkania w celach inwestycyjnych warto najpierw
przyjrze¢ sie warunkom panujacym w poszczegdlnych miastach. Stosunek
miedzy Srednim poziomem czynszu a kosztem nabycia mieszkania jest waznym,
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ale nie jedynym kryterium.

NAJLEPSZA RELACJA CZYNSZU
| CENY METRAZU CECHUJE SIE
BYDGOSZCZ

W Polsce tylko NBP regularnie bada
$redni poziom czynszéw w miastach
wojewddzkich. Najnowsze i szcze-
gélowe dane Narodowego Banku

Polskiego, ktdére znajdziemy
W rocznym raporcie tej instytucji,
pochodza z korica I kw. 2015 r. Wspo-
mniane statystyki mozna uznad
za przydatne, gdyz informacje
z rynku najmu sugeruja, ze nie doszlo
do duzych wahan poziomu czynszéw.

Relacja miedzy srednimi cenami 1 mkw. mieszkan i stawkami czynszu w miastach wojewddzkich

$rednia cena transakcyjna 1 mkw. nowych lokali/$rednia transakcyjna stawka czynsu za 1 mkw.
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Bydgoszcz
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m $rednia cena transakcyjna 1 mkw. uzywanych lokali/$rednia transakcyjna stawka czynsu za 1 mkw.
@ S$rednia transakcyjna stawka czynsu za 1 mkw. (bez mediéw)

Stabilnoscia cechuja sie tez trans-
akcyjne ceny nowych i uzywanych
lokali.

Informacje Narodowego Banku
Polskiego wskazuja, Zze w miastach
wojewddzkich przecietny trans-
akcyjny czynsz za 1 mkw. lokalu
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Warszawa

Irodto: opracowanie wtasne na podstawie danych NBP (z | kw. 2015.)



(bez wliczenia mediéw) waha
sie od 15,30 z}/m-c (Zielona Goéra)
do 41,90 z¥/m-c (Warszawa). Srednia
stawka dla 16 analizowanych miast
to 27,28 zl/m-c.

Jesli poréwnamy ze soba $rednie
transakcyjne ceny metrazu i prze-
cietne stawki za wynajem 1 mkw.
lokali, to okaze sie, ze sytuacja
w miastach wojewddzkich jest zr6z-
nicowana (patrz wykres). Najlepsza
relacja pomiedzy kosztem zakupu
mieszkania i przecietnym czynszem
cechuje sie Bydgoszcz. W stolicy
wojewddztwa kujawsko-pomorskiego
1 mkw. statystycznego lokalu mozna
kupié za:

»143 jednostkowe czynsze
(143 x 32,30 z}) — wynik dla nowych
mieszkan

» 109 jednostkowych czynszéw
(109 x 32,30 zb) — wynik dla uzywa-
nych mieszkan.

Mozliwo$¢ szybszego pokrycia
kosztéw zakupu ,,M” przy pomocy
czynszu sygnalizuje, ze inwestycja
W wynajem obecnie jest bardziej
oplacalna. Wéréd analizowanych
lokalizacji dobra relacja pomiedzy
czynszem a ceng metrazu odzna-
czaja sie tez miasta: Opole, £.6dzZ,
Bialystok i Katowice. W grupie
krajowych metropolii przoduje nato-
miast Warszawa i Wroclaw (patrz
wykres). Najgorszym stosunkiem
miedzy poziomem czynszu a cenami
mieszkan cechuje sie Lublin, Zielona
Gora oraz Krakow.

NAJLEPSZE PERSPEKTYWY
DEMOGRAFICZNE MA WARSZAWA
| RZESZOW

Osoba planujaca dlugoterminowa
inwestycje w wynajem mieszkania
nie powinna bra¢ pod uwage tylko
aktualnej relacji pomiedzy czynszem
a kosztami zakupu metrazu. Wazne
sg takze perspektywy rozwoju danego
miasta. Dobrym przykladem moze
by¢ Bydgoszcz. Prognozy GUS-u
wskazuja, ze do 2040 roku to miasto
utraci nawet -18% ludnosci. Jeszcze

wiekszy ubytek liczby mieszkancéw
jest prognozowany w Lodzi (-22%
do 2040 r.), Katowicach (-22%) i Kiel-
cach (-21%). Problemy demograficzne
czekaja réwniez Stolice Wielkopolski
(-18%). W przypadku Poznania mozna
jednak oczekiwad, ze wielu miesz-
kancéw tego miasta przeprowadzi sie
do okolicznych gmin. Migracja pozna-
niakéw jest juz widoczna od diuzszego
czasu. Wspomniany proces sprawii,
Ze populacja powiatu poznanskiego
przez 20 lat (od 1995 r. do 2014 r.)
wzrosta o 49% (zobacz dane GUS).
Inna sytuacja panuje w Lodzi, Kato-
wicach i Kielcach. Te miasta traca
miodych pracownikéw na rzecz
pobliskich metropolii (Warszawy
oraz Krakowa).

Wyniki najnowszej prognozy
GUS-u wskazujg, ze tylko dwa miasta
do 2040 r. beda mialy spore szanse
na zachowanie obecnej liczby miesz-
kancéw. Mowa o Rzeszowie oraz
Warszawie (patrz tabela). W obecnej
sytuacji wydaje sie, ze to wiasnie stolica
jest najlepszym wyborem dla oséb
zainteresowanych inwestycyjnym
wynajmem lokalu mieszkalnego.
W miescie stolecznym doptyw nowych

pracownikéw i studentéw powinien
najlepiej kompensowac niekorzystne

zmiany demograficzne. ¢

Miasta wojewddzkie: prognozowany wzrost lub spadek liczby ludnosci do 2040 1.

Nazwa miasta Prognozowana zmiana liczby ludnosci
od 2015 . do 2040 1.

Biatystok -6,85%
Bydgoszcz -18,34%
Gdansk -6,30%
Katowice -22,08%
Kielce -20,93%
Krakéw -4,13%
Lublin -14,76%
Lodz -22,37%
Olsztyn -9,15%
Opole -16,65%
Poznan -18,12%
Rzeszow +2,39%
Szczecin -11,09%
Warszawa +1,14%
Wroctaw -6,17%
Zielona Géra -6,75%

Irdto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS
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DUZE LOKATY NADAL
zyskowne 1 bezpieczne?

Kolejne obnizki stop procentowych NBP oraz obciazenia sektora bankowego
(m.in. podatek od aktywow, wyzsze wptaty do BFG) negatywnie wptynety
na oprocentowanie lokat. Mimo tego depozyty terminowe nadal sa podstawowym
wyborem dla osoby, ktdra ma awersje do ryzyka i nie chce lokowa¢ kapitatu
np. w nieruchomosciach.

cyjne lokaty z niewielkim MAJA OPROCENTOWANIE wania. Po przeanalizowaniu oferty

wkiladem (np. 10 tys. zD). 3,20%-3,25% takich rocznych i kwartalnych depo-
Warto sprawdzi¢, jakie oprocento- Osoby zainteresowane loka- zytéw o wartosci 100 tys. zl okazuje
wanie uzyskaja osoby posiadajace tami zwykle poszukuja najprost- sie, Ze oprocentowanie najlepszych
znacznie wieksze oszczednosci. szego rozwiagzania, czyli produktu propozycji wynosi:

Banki czesto reklamujg promo- NAJLEPSZE LOKATYNA100TYS.Zt 2 niezmienna stawka oprocento-
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PREZENTACJA NAJZYSKOWNIEJSZYCH LOKAT 0 WARTOSCI 100 000 Zt*

Nazwa banku Oprocentowanie Wysokos¢ odsetek : .
. S . Dodatkowe informacje
Nazwa lokaty w skali roku po zakoriczeniu oszczedzania
Okres oszczedzania - 3 miesiace
e Oferta dla nowych klientéw Idea Banku

Lok;‘:::,:a"kplus 3,25% 658,13 7t * Wartos¢ lokaty do 100 000 zt
PPy e Niewymagane konto w Idea Banku
e Wartos¢ lokaty do 100 000 zt
BGZ Optima e Oferta dla os6b otwierajacych konto oszczednosciowe

3,20% 648,00 zt w BGZ Optima i nieposiadajacych takiego rachunku
przez ostatnie 12 miesiecy
e Mozliwa wyptata srodkéw bez utraty odsetek
Okres oszczedzania - 12 miesiecy
Santander e Wartos¢ lokaty bez limitu
Consumer Bank o * Niewymagane konto w Santander
Lokata Direct+ 2.60% 2106,00 2t e Oferta jest przewidziana dla nowych $rodkow
Online (ponad saldo z 30.09.2015 )
* Wartos¢ lokaty bez limitu
¢ Niewymagane konto w BOS

Lokata Bezkarna

BOS . ; ol L
EKOlokata 2.50% 2025.00 2t Oprocentowamel podwyz;zane do 3,00% jesli kllent
utrzyma na swoim koncie saldo wynoszace min.
z Bonusem

10% lokaty i zaptaci karta za zakupy wynoszace
min. 300 zt/m-c

* Uwzgledniono lokaty z oprocentowaniem niezmiennym w catym okresie oszczedzania
Irddto: opracowanie wtasne na podstawie informacji z bankdw (dane aktualne na 11.02.2016 .)
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» 3,20-3,25% dla trzymiesigecznego
okresu oszczedzania

» 2,50-2,60% dla rocznego okre-
su oszczedzania.

Posiadacze najlepszych kwar-
talnych lokat z wkladem 100 tys. z},
zarobia okoto 650 zt (wynik uwzglednia
podatek Belki). Analogiczna warto$¢
odsetek dla najbardziej zyskownych
rocznych depozytéw wynosi 2 025 zt
12 106 z1 (zobacz tabela). Osoby wybie-
rajace lokaty na rok, mimo nizszego
oprocentowania ofert, réwniez musza
zwracac¢ uwage na rézne ,haczyki”.
W przypadku oferty Banku Santander,
ograniczeniem jest konieczno$¢ wpta-
cenia nowych $rodkéw (patrz tabela).
Idea Bank kieruje atrakcyjna propo-
zycje (Lokata Happy Plus) do nowych
klientéw, a BGZ Optima wymaga
otwarcia konta oszczednos$ciowego
do Lokaty Bezkarne;j.

W JEDNYM BANKU NIE WARTO
PRZECHOWYWAC WIECEJ NIZ
400TYS. Zt...

Gléwna motywacja do wyboru lokat
jest ich bezpieczenstwo i gwarancja
BFG. Osoby posiadajace duze oszczed-
no$ci musza jednak pamieta¢ o ogra-
niczeniach zwigzanych z systemem
gwarantowania depozytéw. Od korica
grudnia 2010 r. limit $rodkéw

gwarantowanych przez BFG wynosi

100 tys. euro. Te kwote przelicza

sie po $rednim kursie NBP z dnia,

w ktérym KNF decyduje o zawieszeniu

dzialalnosci banku/SKOK-u i zlozeniu

wniosku o jego upadlo$é. Ustawa

o Bankowym Funduszu Gwaran-

cyjnym, nazywa te date dniem spe}-

nienia warunku gwarancji. Klienci

SK Banku, ktéry upadl w listopadzie

2015 r., moga odzyska¢ kwote wyno-

szgca do 423 950 zk. Ich roszczenie

wobec Bankowego Funduszu Gwaran-
cyjnego wygasnie po pieciu latach od
dnia spelnienia warunku gwarancji.
System gwarancyjny obejmuje
prawie wszystkie depozyty w bankach

i SKOK-ach, nalezace do prywatnych

oraz firmowych klientéw. Na zwrot

gwarantowanej czes$ci wkladu

(do 100 tys. euro) nie moga liczy¢

miedzy innymi:

» czlonkowie zarzadu i rady nadzor-
czej banku oraz dyrektorzy
w centrali banku

» osoby posiadajgce przynajmniej
piecioprocentowy pakiet akcji
banku

» czlonkowie zarzadu i rady nadzor-
czej SKOK-u.

Polski system gwarancyjny
nie chroni réwniez depozytéw nale-
zacych do Skarbu Panstwa, bankdéw,

SKOK-6w, OFE, funduszy inwestycyj-
nych i zakladéw ubezpieczen.

Zgodnie z przepisami limit gwaran-
towanych oszczednosci (100 tys. euro)
dotyczy wszystkich kont i lokat, ktére
deponent posiadal w niewyptacalnym
banku lub SKOK-u. Warto zdawac
sobie sprawe, ze jeden klient moze
otrzymac zwrot gwarantowanych
depozytéw z kilku bankéw. Dlatego
osoby posiadajace lokaty o duzej
wartosci, powinny tak podzieli¢ swéj
kapital, aby kwota przechowywana
w kazdym banku, nie byla wyzsza
od limitu gwarantowanych $rodkéw.
Ze wzgled6ow bezpieczenstwa trzeba
wzig¢ pod uwage mozliwy spadek
kursu EUR/PLN.

Warto wiedzieé, ze ustawa o BFG
juz niebawem zostanie zmieniona.
Przyczyna jest konieczno$¢ wpro-
wadzenia unijnej dyrektywy BRR.
Wspomniana dyrektywa przewiduje
m.in. mozliwo$¢ uzycia niegwaran-
towanej czesci depozytéw (np. lokat
powyzej 100 tys. euro) do restruktury-
zacji banku bez pomocy podatnikéw.
Taka forma konfiskaty oszczedno$ci
ma by¢ stosowana jako ostatecznos$é.
Tym niemniej osoby i firmy posiada-
jace duze depozyty powinny wiedzieé¢
o planowanych zmianach w polskim
prawie. ¢

marzec-kwiecien 2016 | 59



