Czy warto inwestowac¢ w lokale
pod wynajem krotkoterminowy?

5 lipca 2017
Na przestrzeni ostatnich dwoch lat rozkwita w Polsce nowa

forma inwestycji w nieruchomosci. Mam na mys$li wynajem matych
mieszkan, zazwyczaj o powierzchni do 35 m2 na okres zazwyczaj
do tygodnia. Duzg zastuge w rozwoju tej gatezi ustug
zawdzieczamy portalom typu Airbnb.com czy Booking.com ktére
posredniczg w wynajmie kojarzgc dwie strony transakcji. W
kazdym razie rozwdj technologii umozliwit ludziom skazanym
dotychczas na pobyt w hotelu tatwe i szybkie wyszukanie
noclegu w prywatnych apartamentach, ktérych relacja standard
do ceny zazwyczaj jest na duzo wyzszym poziomie.

Osoby szukajgce noclegu majg szybki dostep do ogromnej bazy
noclegowej. Z kolei wtasciciele nieruchomos$ci zyskali
alternatywna do wynajmu dtugoterminowego mozliwos¢ zarabiania
na swoich nieruchomosciach. 0 ile przy obecnych cenach
rentownos$¢ netto ze standardowego wynajmu rzadko kiedy
przekracza 3-4% o tyle w przypadku wynajmu okazjonalnego
zwroty w niektdérych przypadkach zblizajg sie do 8% czy 10%
rocznie, co w obecnych realiach jest wynikiem bardzo dobrym.

Artykut zdecydowatem sie napisaé¢, gdyz w ciggu ostatnich
trzech miesiecy odby*em kilka spotkan zardwno z potentatami z
branzy hotelowej, jak i kilkoma deweloperami. Informacje jakie
od nich pozyskatem wraz z ogélnym pogladem na rynek upewniaja
mnie w twierdzeniu, ze inwestycje w apartamenty pod wynajem
krotkoterminowy stanowig podobng banke jak w 2007 inwestycje w
stare, sprowadzane z Niemiec 1 Holandii elektrownie wiatrowe z
ktérych 72% nigdy nie wygenerowa*o zysku dla inwestordw.

JAK WYGLADA RYNEK NOCLEGOW W POLSCE?

Na przestrzeni lat 2006 — 2015 branza hotelowa w Polsce
przezywata rozkwit. Liczba pokoi hotelowych w ciggu 10 lat
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wzrosta o 79%.

Absolutna wiekszos¢ to hotele o standardzie trzygwiazdkowym ,a
wiec zblizonym do popularnych apartamentéw na wynajem.

Ostatnie dwa lata dla branzy hotelowej to prawdziwe eldorado.
Byt to efekt poprawy sytuacji gospodarczej w Polsce, spadku
bezrobocia jak i wzrostu zamoznosci polskiego spoteczenstwa.
Kluczowym czynnikiem byt*y jednak obawy przed wyjazdami
zagranicznymi do popularnych niegdys$ krajéw, takich jak
Grecja, Egipt, Tunezja czy Turcja. W ostatnim czasie Polska
stata sie takze modnym kierunkiem dla turystéw zagranicznych
(szczeg6lnie z Niemiec).

Wzrost obtozenia w hotelach czy prywatnych apartamentach
sprawit, ze wzrosty takze ceny i to o niebagatelne 20% rok do
roku. Najsilniejszy wzrost, bo az o 51% dotyczyt hoteli 5
gwiazdkowych. Najmniejszy bo o zaledwie 5% w przypadku
standardu 3 gwiazdkowego. Czemu akurat w tym segmencie wzrost
byt najmniejszy? Bo na rynku pojawita sie ogromna ilos¢
prywatnych apartamentdéw stanowigcych doskonata alternatywe dla
hoteli. Co wiecej dostep do nich utatwity wtasnie portale w
stylu airbnb.

ODCZUCIA LUDZI Z BRANZY HOTELARSKIEJ

Sytuacje na rynku hotelarskim przedstawit mi jeden z kolegdw
bedgcy jednoczesnie potentatem w branzy. 0téz, ostanie dwa
lata sa rekordowe pod wzgledem obrotéw czy zyskéw, ale
utrzymanie takich wynikéw w dtuzszym terminie jest bardzo
watpliwe. Czemu?

— Obecnie mamy fantastyczng koniunkture, a ta nigdy nie trwa
wiecznie. Sentyment wsrdd hotelarzy jest mega optymistyczny.
Kazdy chce sie rozwijac¢ bo jest rynek.

— Po drugie, w Warszawie dla przyktadu w ciggu zaledwie trzech
lata liczba miejsc noclegowych (hotele + aparthotele +
prywatne kwatery pod wynajem krdétkoterminowy) wzros$nie o nie



mniej niz 30%. Jak to wptynie na ceny mozemy sobie wyobrazic.

— W najwiekszych miastach developerzy przebranzowili sie.
Zamiast budowa¢ mieszkania, koncentrujg sie na budowie
apartamentéw pod wynajem krétkoterminowy, zarzgdzanych przez
developeroéw.

Teraz kilka informacji od developerdow z Warszawy, Krakowa i
Poznania:

— Sytuacja w branzy jest fantastyczna. Dawniej mieszkania
sprzedawalismy pod zamieszkanie. Dzi$ potowe lokali, zwtaszcza
tych mniejszych sprzedajemy pod inwestycje pod wynajem
krétkoterminowy.

— Wiekszo$¢ os6b ktora kupuje tego typu apartamenty nigdy
wczesniej tego nie robita. Znajg najbardziej popularne firmy
poSredniczace w wynajmie i liczg na absurdalne zwroty.

— Wiele o0s6b liczy na gwarantowany dochdéd z najmu jak i
mozliwos¢ odsprzedania lokalu w przysztosSci po wyzszej cenie.

— Apartamenty coraz czesciej kupujg osoby mtode, ktdore majg
zdolnos¢ kredytowg ale uwaga maja duze problemy z uzbieraniem
kapitatu na wktad wtasny.

Gigantyczne zainteresowanie sprzedaza lokali pod wynajem
krétkoterminowy widzimy takze po dziataniach deweloperéw.
Ponizej kilka twardych danych z GUS’'u za pierwszy kwartat 2017
w stosunku do pierwszego kwartatu 2016:

— Mieszkania oddane do uzytkowania — wzrost 9,4%
— Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto — wzrost 41,5%

— Mieszkania, na ktérych budowe wydano pozwolenia — wzrost
54,8%

A to wszystko, kiedy za rogiem widac¢ juz zmiane koniunktury.
Nie pozostaje nic tylko kibicowad!!!!



UWAGA NA CROWFUNDING

W ostatnim czasie dostatem dwie oferty powierzenia kapitatu
firmie, budujgcej lokale pod wynajem krotkoterminowy.
Normalnie tego typu oferty ladujg w koszu ale dzieki
uprzejmosci jednego z Czytelnikéw (dzieki Mariusz) poznatem
jak inicjatorzy tego typu projektow inkasuja kilkukrotnie
prowizje od nieswiadomych inwestoréw.

Zasada jest prosta. Inwestorzy zrzucajg sie na projekt zakupu
dziatki, wyburzenia lub remontu stojgcej na nim nieruchomosci,
a nastepnie budowy ,apartamentowca” pod wynajem
krotkoterminowy. Juz na wejsciu zakupu dziatki czy
nieruchomosci do remontu dokonuje sie po zawyzonej cenie od
n,Zaprzyjaznionej” firmy czy osoby fizycznej. Podczas renowacji
czy budowy ,kick backi” sg standardem. Mieszkania, ktére
powstajg zazwyczaj majag 15-18 m2 i nie mogg one stanowid
samodzielnych lokali. Owszem mozemy je kupié¢, ale z dalsza
odsprzedazg zazwyczaj jest problem, chyba ze uda nam sie
,Skleic¢” dwie kawalerki w 1 Tlokal. Generalnie jezeli
mieszkanie nie ma 20m2 to zapomnijcie, ze w przysztosci
odsprzedacie je komus, kto bedzie musiat zaciggnal kredyt.

Generalnie sam projekt wyglada ciekawie z gwarantowanym
zyskiem rzedu 10% rocznie. Ile jest jednak warta gwarancja
firmy, ktdéra praktycznie nie zainwestowata swojego kapitatu
ocencie sami.

Tego typu projektdéw niestety bedzie przybywal tak dtugo jak
bedzie rosta popularnos¢ lokali pod wynajem krétkoterminowy. Z
pozoru wygladajg na ciekawg alternatywe dla lokat pozwalajaca
na zarobienie przyzwoitych pieniedzy. Zgadza sie, ale
wiekszos¢ jezeli nie wszystkie zyski w takim uktadzie trafiaja
do inicjatordéw projektu. Oczywiscie na rynku sa firmy uczciwe
dostarczajgce obiecanych 10% zysku, ale mogg wywigzywal sie z
obietnic tak dtugo jak na rynku mamy dobrg koniunkture.

PODSUMOWANIE



Inwestowanie w wynajem krdotkoterminowy przypomina mi obecnie
typowa banke spekulacyjng. Mamy Swietne otoczenie inwestycyjne
wynikajgce z nadzwyczaj dobrych ostatnich dwoch lat. Sentyment
jest wiecej niz dobry. Zaréwno osoby inwestujgce w
nieruchomosci wczesSniej jak i typowi zjadacze chleba kupuja
lokale bez opamietania. Nikogo nie interesuje co sie stanie z
cenami, gdy ilos¢ lokali na wynajem wzrosnie o kolejne 30%
oraz jak to przetozy sie na wysoko$¢ czynszy najemnych czy
obtozenie. Dzi$ jest dobrze i tylko to sie liczy.

Jak zmienig sie ceny nieruchomo$ci gdy po wielu latach
kredytowego eldorado stopy procentowe zaczng rosng¢, a banki
asekuracyjnie ograniczg akcje kredytowg? Kto by sie
przejmowat.

Ku przestrodze przedstawie Wam jeszcze jeden case znajomego
agenta nieruchomosci z Teneryfy. W 2007 roku kiedy w Hiszpanii
trwat podobny boom w nieruchomosciach pod wynajem
krotkoterminowy jeden z klientdéw kupit 5 doméw. Kazdy po 500
tys EUR. Typowa strategia Kiyosakiego. Wiekszos¢ inwestycji
sfinansowat oczywiscie kredytem. Kazda nieruchomos$¢ miata sie
sptaca¢ plus co$s miato zostawa¢ dla wtasciciela. Ztoty
interes.

Po kilku miesigcach okazato sie, ze dochody z najmu nie
wystarczajg na raty. Zwyczajnie zbyt wiele pobudowano
nieruchomosci aby czynsz x ob%ozenie byto w stanie pokry¢
TYLKO raty kredytowe. Wszystko na Teneryfie gdzie sezon trwa
caty rok. Po dwdéch latach walki inwestor przyparty przez bank
do muru sprzedat jeden z domow. Cena 250 tys EUR (potowa tego
co zaptacit). Nie byto innych ofert kupna. Na stole lezata
gotowka i albo inwestor godzit sie z utratg 50% kapitatu jaki
zaptacit za dom albo licytacje przeprowadzitby bank. Co stato
sie dalej nie wiem. Nie monitorowatem sytuacji ale wszystko
dziato sie w otoczeniu zerowych czy nawet negatywnych stép
utrzymywanych przez EBC.

Na koniec zacytuje kilka opinii nt. lokali pod wynajem



krotkoterminowy jakie znalaztem na jednym z portali.

— Zainwestowanie kapitatu w nieruchomosci zawsze sie optaca.
Mieszkanie mozna wynaja¢ i cieszy¢ sie zyskiem co miesigc.

— Moim zdaniem zakup mieszkania to zawsze Swietna inwestycja.

— Zgadzam sie, ze inwestowanie w nieruchomos$¢ pod wynajem, to
prawdziwy biznes.

— Wiele o0so6b szuka teraz mieszkan pod wynajem. Céz sie dziwid
— to dobry i dochodowy biznes.

— Zakup mieszkania pod wynajem to super rozwigzanie
inwestycyjne, a jesli jest ono w dobrej lokalizacji to wynajem
krotkoterminowy bedzie idealng opcjg.

Zadnych krytycznych opinii czy watpliwo$ci. Czy czego$ Wam to
nie przypomina? 0d siebie dodam tylko kilka cytatow ktére
utkwity mi w gtowie:

— Polska jest zielong wyspa i nasza waluta kiedy$ zréwna sie z
CHF.

— Czemu gietda ma spadac? Przeciez w gospodarce wszystko jest
dobrze.

— NieruchomosSci nigdy nie tracg. Ostatecznie ludzie gdzies
muszg mieszkac.

— Na koniec mo6j ulubiony. Kolejna fala boomu w
nieruchomosciach dopiero przyjdzie po Euro 2012 bo turysci
zobacza jak u nas jest tanio w pordéwnaniu do Zachodu.

Co byto p6zniej chyba nie musze mowic.

Na koniec, jeszcze jedna informacja, zeby nie byto ze Trader2l
jest zawsze przeciwny inwestowaniu w nieruchomos$ci. 0toéz
zastanawiam sie nad ulokowaniem czesci kapitatu w REIT-y w
Singapurze i by¢ moze Malezji. Z jednej strony jest to jedyny
relatywnie tani rynek. Z drugiej strony bessa na rynku akcji



moze sprawié¢ ze ceny spadng tymczasowo nawet do 25%. Raport
dostali jakis czas temu moi klienci, wiec za niedtugo zrobie
przedruk na tamach bloga.
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