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Szukasz najemcow,

Puste mieszkanie moze stac sie i catodobowym barem, i kancelaria.
Pytanie tylko, komu oplaca sie wynajac: grupie studentow czy mecenasow

LT

w.kosmala@pb.p} = 22-333-98-17

Zamiast adwokatow mozna zaprosic
architektéw, modnych terapeutéw czy
specjalistéw od jogi i duchowej rowno-
wagi — szczegolnie ze w okre$lonych
warunkach s3 w stanie zaplaci¢ wie-
cej niz studenci czy rodziny na dorob-
ku. Kupujac lokal na wynajem, warto
wzig¢ pod uwage rézne rozwigzania,
jednak odpowiedz na pytanie, ktore da
najwyzsza rentownos¢, nie jest az tak
klarowna.

Blyskawicznie mozna sobie wyobrazi¢
sytuacje, w ktorej studentom zdarza sie
rozdysponowac budzet na czynsz w je-
den wieczor, a fatwo zapomnieé, ze to
jedna z niewielu grup najemcow, ktorym
nie przeszkadza wspolna, nawet mniej
zachecajgca kuchnia. Wynajem na poko-
je —bo tak da sie podnies¢ tgczny dochéd
— jest natomiast z zaloZenia bardziej kio-
potliwy w koordynacji niz oddanie miesz-
kania grupie urzednikéw wychodzacych
przed pora, w ktdrej najlepiej zakldca
sie cisze¢ nocng. Oba warianty to przy
tym relacje dlugoterminowe, a eksperci
twierdza, ze o 30 proc. wyzszy zysk daje
najem na doby — kupowac wiec sktadane
t6zka z sieciéwki czy zamawia¢ debowe
biurka?

Lokator za lokatorem

Gabinetowy wystrdj nie musi by¢ wy-
koniczony co do regalu na kodeksy, ale
planujac wynajecie lokalu na kancela-
rie czy biuro, trzeba by¢ gotowym na
konkretne wymogi. Czynsz moze by¢

wyzszy, jednak dla wlasciciela to dodat-
kowa inwestycja, ktérej nie oplaca sie
podejmowad, jesli mieszkanie nie spel-
nia podstawowych warunkow siedziby
firmy — nie jest za dobrze polozone,
ma jeden pokdj, a zeby wejs¢, trzeba
ming¢ ciemng brame i zwiedzi¢ klatke
Z osypujaca sie lamperig. W starszym
budownictwie nieunikniony bywa tez
remont instalacji, bo chociaz firmy re-
jestrujg zwykle mniejsze zuzycie wody,
sprzet biurowy nie moze przeciez ciggle
swybija¢ korkow”.

— Wynajecie mieszkania na siedzibe
firmy mozna rozpatrywaé, posiadajac
lokal w odpowiednio duzym formacie,
wysokim standardzie i atrakcyjnym
miejscu. Pewne kategorie biznesu, jak
np. kancelarie notarialne, wolg prowa-
dzi¢ dziatalnos¢ pod reprezentacyjnymi
adresami. W tym przypadku dobrze
wzig¢ pod uwage adaptacje takiego lo-
kalu i podnie$¢ jego standard, poniewaz
wyjsciowe stawki czynszow sa o wiele
wyzsze niz najmu na cele mieszkaniowe
— komentuje Maciej Gorka z Domiporty,
podkreslajac, ze pierwszym krokiem
musi by¢ wilasciwe przemyslenie, do
kogo mozemy skierowa¢ oferte — i na
jaki okres.

Zdaniem eksperta, jezeli tylko lokal
jest polozony w atrakcyjnej turystycznie
dzielnicy lub blisko jakiegos$ centrum biz-
nesowego, warto przeanalizowa¢ model
najmu krétkoterminowego. Szczegolnie
pozadana grupa lokali to — jak pod sie-
dzibe firmy — apartamenty, chociaz,
jak twierdzi Maciej Gorka, spora grupa
klientow korzysta rowniez z ofert ta-
nich o srednim standardzie wykoricze-
nia, ale wyposazonych w pelne zaplecze
kuchenne i sprzet AGD. Dla przykladu
ekspert porownuje dobowe ceny noclegu
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Jezelilokal
jest potozony
w atrakcyjnej
turystycznie
dzielnicy

lub blisko
jakiegos
centrum
biznesowego,
warto
przeanalizo-
wac model
najmu
krotkoter-
minowego.

w Warszawie: w apartamencie trzeba za-
placi¢ od 90 zt za osobe, a najtaniszy ho-
tel kosztuje 150 zl, wobec czego najem-
ca zmniejsza koszt kwaterunku o mniej
wiecej 30-40 proc., a wynajmujacy uzy-
skuje wyzsza rentowno$¢. W porowna-
niu z najmem dlugoterminowym, taka
formuta ma da¢ mozliwo$¢ osiagniecia
zyskow wyzszych o 30 proc., nawet przy
oblozeniu na poziomie 60-70 proc. Jesli
urzednicy zza biurek mieliby wiec cal-
kowicie opusci¢ naszg wizje zarabiania
na mieszkaniu, na odchodne rzuciliby,
ze przynajmniej 10 proc. tych szybko
osiggnietych zarobkéw trzeba bedzie
odlozy¢ na poniesione szkody.

Nie natknij sie na VAT
Pomiedzy urzadzaniem w mieszkaniu
biura a rozprawianiem sie z szybko zmie-
niajacymi sie studentami jest jeszcze nie-
jedno rozwigzanie — m.in. wynajem fir-
mie, ale na cele mieszkalne. Jak twierdza
eksperci, nie ma powodu, zeby uzna¢
te forme za bardziej zyskowng od ofe-
rowania lokalu bezposrednio lokatorom
— a juz na pewno od wynajmowania go
pod dziatalno$¢ — jednak dobrze pamie-
tac tez o innych korzysciach. O tym, czy
przedsiebiorca bedzie pewnym platni-
kiem, da sie przeciez wnioskowac przed
podpisaniem umowy, a juz po formalno-
$ciach mozna liczy¢ na zwolnienie z VAT.
— Podpisujgc umowe najmu z jaka-
kolwiek firma, nalezy zweryfikowac jej
dane w ogdlnie dostepnych przez inter-
net rejestrach, np. Krajowym Rejestrze
Sadowym. Z takich dokumentéw wy-
nika m.in. pewna wiarygodnos¢ firmy,
fakt jej rzeczywistego istnienia oraz kto
jest uprawniony do zawierania umow
w jej imieniu - komentuje mec.
Malgorzata Kacperska, partner w kance-

larii Drzewiecki, Tomaszek i Wspélnicy,
zaznaczajac, ze w samej umowie najmu
nalezy precyzyjnie okresli¢ strony umo-
wy, a wiec zawrze¢ tez kompletne infor-
macje o najemcy.

W takim przypadku w umowie z firma
nalezy réwniez wyraznie wskazac, jakie
bedzie przeznaczenie wynajmowanej
nieruchomosci — z zaznaczeniem, ze
bedzie to przeznaczenie mieszkalne,
a nie lokal na prowadzenie przez nig
dzialalnosci gospodarczej. Jak podkresla
Malgorzata Kacperska, ustugi w zakresie
wynajmowania lub wydzierzawiania nie-
ruchomosci o charakterze mieszkalnym
lub czesci nieruchomosci, na wiasny ra-
chunek oraz wylgcznie na cele mieszka-
niowe, zgodnie z ustawg o VAT, zwalnia
sie z tego podatku. Przeznaczenie lokalu
na inny cel niz mieszkaniowy oznacza
wobec tego brak prawa do zwolnienia
i koniecznos$¢ zastosowania stawki 23
proc. VAT. Zeby wiec méc liczy¢ na ko-
rzystniejsza forme rozliczenia, wynajem
musi dotyczy¢ nieruchomosci o charak-
terze mieszkalnym, musi by¢ dokonywa-
ny na wlasny rachunek podatnika i prze-
znaczony na cele mieszkaniowe.

Zdaniem Malgorzaty Kacperskiej,
warto pamietac tez o ustanowieniu kau-
cji — jej wysokosci, sposobu uiszczenia
i zwrotu — a takze o zalaczeniu do umo-
wy protokotu zdawczo-odbiorczego lo-
kalu. W tym wariancie wynajmowania
firma zostaje w koricu na wizytowce, bo
pracownik — ktory halasuje wylgcznie
drukarka, a w kuchni robi tylko kawe
— pielegnuje te nawyki w lokalu, ktére-
go wiasciciel placi pewnie wyzszy po-
datek. W naszym, przeznaczonym na
cele mieszkalne, moze rownie dobrze
odsypiaé, co odreagowywac¢ nude za
biurkiem. © ®

Lepiej w Tychach niz w stolicy

» RentownoSE najmu mieszkan wwybranych miastach

Mediana ceny zakupu, w tys. zi za mkw,

Mediana stawki najmu, w 2t za mkw. {pommnigjszona o 5 proc.}

Rentownos¢ najmu netto, w proc.

e

Gdaitsk b rae 3 i O B
Ty 3 : ' 6,15
Warszawa 6,04
Katowice A 5,44
Lublin 5,36
Lédi 531
Wroclaw 5,19
Biatystok 5,02
Saczecin 4,93
Bydgoszcz 4,87
Rzeszéw 4,79
Krakow 475
Poznan 4,65
Kielce 442

Zrédi: Home Broker. Domiporta ¢l
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» AAATRAKCY]NE: Tréjmiasto kojarzy sie z tzw. prezydencka kancelarig prawna, alé jesli mamy fokal
w atrakcyjnej turystycznie dzielnicy, powinnismy rozwazyc raczej model najmu krétkoterminowego,
a nie diugoterminowego dla osob prawnych. [FOT. WOJCIECH WOJCIK — FORUM]

eZ prawnikow

Ceny matych mieszkan na wynajem
trzymajq sie mocno i nie dosc, ze nie
chca spadac, to w niektorych miastach
systematycznie png sie do gory

Wedlug danych publikowa-
nych w comiesiecznych ra-
portach Bankier.pl i otodom.
pl, w ciggu ostatnich dwich
lat najmocniej, bo o ponad
20 proc., podrozal wynajem
malych mieszkan w Gdan-
sku, Lodzi i we Wroclawiu.
To prawidlowo$¢ znana z wie-
lu segmentow polskiego ryn-
ku nieruchomosci — mimo
coraz prezniej rozwijajgcych
sie o$rodkéw biznesowych
i akademickich w réznych
czesciach kraju najdrozsze
mieszkania na wynajem tak-
ze w przypadku malego me-
trazu niezmiennie oferuje
Warszawa. Za -podnajecie
lokum o powierzchni do 38
mkw. w stolicy trzeba zapla-
ci¢ okoto 2100 zt — wynika
z danych udostepnionych re-
dakcji Bankier.pl przez serwis
otodom.pl.

0 miano drugiego najdroz-
szego miasta pod wzgledem
wynajmu matych lokali od
polowy zeszlego roku bija sie
Gdansk i Wroctaw. W obydwu
przypadkach ceny najmu
mieszkani o metrazu do 38
mkw. oscyluja w okolicach
1600 zi. Nieco tafiszy, cho¢
nieznacznie, jest Krakow,
gdzie ogloszeniodawcy zy-
czg sobie stawek srednio na
poziomie niespelna 1500 zi.
Mieszkarncy pozostatych ana-
lizowanych przez Bankier.
pl i otodom.pl miast (Lublin,
Katowice, Poznan, Lddz,
Szczecin, Bydgoszcz) moga
przygotowac sie na mniejsze
wydatki, mieszczac sie z mie-
siecznym budzetem mieszka-
niowym w przedziale migdzy
1000 a 1500 zi. Taki lub nie-
znacznie zmieniony uklad sit
obowigzuje na rynku od daw-
na, dlatego wybierajgcy jako
miejsce zamieszkania stolice
Dolnego Slaska czy Matopolski
wiedza, ze powinni spodzie-
wac sig¢ stawek wyzszych niz
w Katowicach czy kodzi.

Trudniejsze do przewidzenia
sg notowane na poszczegdlnych
rynkach zmiany cen. A méwigc
o zmianach w kontekscie ostat-
nich dwoch lat, mowa przede
wszystkim o wzroscie. [ tak, naj-
bolesniejsza byla zwyzka
stawek dla mieszkancow

Stawki w gore

b Koszt wynajmiu mieszkania o powierzchni do 38 miw.

Miasto Styczen 2015  Styczen 2017  Zmiana w proc.
Warszawa 1808 2127 17,6
Wroctaw 1344 1654 231
Gdansk 1235 1526 235
Krakow 1261 1497 18,7
Lublin 1270 1346 6,0
Katowice 1256 1250 -0,5
Poznan 1041 1213 16,6
Szczecin 1005 1213 20,7
Bydgoszcz 911 117 226
Lodz 854 1055 & 23,5
. £:3 Zrédio: Bankier.p! | otodom.pl
Mata wiekszos¢ i

» Udziat mieszkan 1- i 2-pokojowych w ogdinej podazy
mieszkan deweloperskich, ktére zostana oddane do uzytku

od it kw. 2017 do il kw. 2018,

Miasto Ogdlna prognozowana Udziat M1i M2

podaz W proc.
Warszawa 12610 51
Krakéw 4832 55
£6dz 911 39
Wroctaw 3920 45
Poznan 1353 52
Gdarsk 1706 52

Zrbdlo: opracowanie wiasne na podstawie danych RynekPierwotnypl, stan na 25.04.2017 r.

nie tyle Warszawy, gdzie
w ostatnich dwdch latach
ceny poszly w gore o 17 proc.,
ale Wroclawia, Gdanska,
xkodzi czy Bydgoszczy.
Nieprzekraczajace 38 mkw.
mieszkania na wynajem s3
w tych miastach drozsze niz
dwa lata wezesniej o 22 proc.

Nic nie wskazuje na to, by
ceny malych mieszkar miaty
nagle znalez¢ sie w odwrot-
nym trendzie. Lokale z tego
segmentu byty, s3 i beda tako-
mym kaskiem dla inwestoréw
jako cieszace sie zaintereso-
waniem wsrod wielu najem-
cOw. Mniejsze, cho¢ czesto
proporcjonalnie drozsze za
metr kwadratowy, nominalnie
wcigz wygrywaja ceng nad lo-
kalami o wiekszym rozmiarze.
Wiedza o tym deweloperzy,
ktérzy niezmiennie rezerwu-
ja sporg czes¢ inwestycji pod
niewielkie lokale.

Wedtug danych udostepnio-
nych redakcji Bankier.pl przez
portal RynekPierwotny.pl,
w przypadku wielu inwestycji
w kraju prawie polowe miesz-
kan (Gdarisk — 46 proc., Krakéw
— 45 proc., Poznar — 43 proc.,
Warszawa ~ 42 proc.) stanowia
lokale dwupokojowe. Znacznie

mniejszy jest udziat kawalerek
reprezentujgcych zaledwie
kilka procent lokali w inwesty-
cjach planowanych do odda-
nia w najwiekszych polskich
miastach.

— Udzial M1 wynosi od 4
proc. we Wroclawiu do 10
proc. w Krakowie. Wiele os6b
zamiast takich mieszkan jed-
nopokojowych woli kupic
kompaktowe M2 o powierzch-
ni 30-40 mkw. - twierdzi
Andrzej Prajsnar, ekspert por-
talu RynekPierwotny.pl.

Eacznie mieszkan 1- i 2-po-
kojowych w nowo budowa-
nych blokach deweloperskich
jest najwiecej w Krakowie (55
proc.), Gdansku, Poznaniu
(po 52 proc.) i Warszawie
(51 proc.).

— Warto zwrdci¢ uwage na
sytuacje todzi, w ktdrej Mt
(6 proc.) oraz M2 (33 proc.)
Iacznie stanowig najmniejsza
czes¢ lokali deweloperskich
z rychlym terminem oddania
(tylko 39 proc.). Eodzianie
dzieki niskim cenom me-
trazu mogg tatwiej kupi¢ na
przyktad M3 lub M4 - dodaje
Andrzej Prajsnar. © ®

Malwina Wrotniak-Chatada

Bankier.pi



