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Nieruchomosci sg bardzo wygodng grupg aktywéw. Nie trzeba
wyszukanej wiedzy aby kupi¢ apartament a nastepnie czerpad
dochdd z najmu. Jeszcze prosciej wyglada sprawa zakupu
gotowego apartamentu w kurortach wakacyjnych od firmy
zajmujgcej sie za nas wszystkimi sprawami zwigzanymi z
wynajmem okazjonalnym.

Niedawno zupeinie przypadkiem natknatem sie na oferte w stylu
»Kup od nas apartament w.., a my zagwarantujemy ci 8% dochodu z
najmu”. Oferta wydaje sie by¢ super. Standardowy wynajem
przynosi nam dochdd nie wiekszy niz 4%, a tu nagle mamy prawie
dwukrotnie wyzszy wynik. Co za tym stoi?

0tdéz przyjrzatem sie blizej szczegdétom i oferta nie wyglada
tak rézowo. Cata dziatalnos¢ zaczetla sie od fantastycznego
pomystu, czyli uporzadkowania kwestii wynajmu okazjonalnego
(wakacyjnego). Dawniej chcac wybrac¢ sie w géry czy nad morze
bylismy zdani na szukanie kwatery. W dobie internetu sprawa
sie troche uproscita, lecz ciggle mielismy bardzo rozdrobniony
rynek.

Luke na rynku wypeinita wspomniana firma, ktdora w zamian za
okreslong prowizje zajeta sie wyszukiwaniem najemcéw. Korzys$ci
byty obustronne. Firma przejmowat*a na siebie obowigzek
sprzatania, wymiany poscieli, ryzyko zniszczenia lokalu
podczas gdy wtasciciel nieruchomos$ci otrzymywat co miesigc lub
kwartat wynagrodzenie z najmu pomniejszone o0 prowizje.

Szybko jednak wynajem stat sie dziatalnoscig dodatkowa
podczas, gdy firma zajeta sie dziatalno$Scig deweloperska.
Wracajac jednak do sedna. Widzimy oferte zakupu apartamentu
pod wynajem z gwarantowanym 8% zyskiem przez pierwsze 3 lata.

SPRAWDZMY, JAK JEST NAPRAWDE


https://wolnemedia.net/super-oferta/

Kupujemy apartament o powierzchni 60 m2 za kwote 600 000 PLN
brutto. Dos¢ drogo. Co prawda, mamy atrakcyjne lokalizacje,
ale absolutnie nie uzasadniajg one 10 000 PLN za m2.

Ptacac 600 000 PLN mozemy oczekiwa¢ zysku na poziomie 8%
rocznie przez pierwsze 3 lata. Co roku deweloper gwarantuje
nam przychdéd nie mniejszy niz 48 000 PLN. Jezeli apartament
nie przyniesie oczekiwanych zyskdéw, deweloper doptaci réznice
z wtasnej kieszeni. Brzmi niezle. Zwrdé¢émy jednak uwage na
szczegbty.

PIERWSZE TRZY LATA, CZYLI GWARANTOWANE 8%

W pierwszych trzech latach otrzymujemy gwarantowany przychéd
w wysokos$ci 8%, czyli w naszym przypadku 48 000 PLN. 0d tej
kwoty odejmujemy 8,5% — zryczattowany podatek. Nastepnie
odliczamy czynsz, jaki ptacimy do wspOlnoty mieszkaniowej
wynoszagcy okoto 4000 PLN rocznie. Musimy takze sami pokry¢
koszty rachunkéw za prad, wode, RTV, internet jak i koszty
ubezpieczenia lokalu. tacznie méwimy o kolejnych 4000 PLN.

Powinnismy takze odliczy¢ okoto 3 tys. na poczet pokrycia
przysztych remontdéw czy wymiany czesSci wyposazenia.

Z hipotetycznych 48 000 PLN okazuje sie, ze pozostaje nam
okoto 34 000 PLN (rentownos¢ rzedu 5,6%). Nie jest Zle.

CO SIE DZIEJE PO TRZECH LATACH?

Zat6zmy ze nasz hipotetyczny apartament nam morzem ma 90%
obtozenia w miesigcach wakacyjnych, 70% obtozenia w czerwcu i
wrzesniu oraz 50% w maju i w kwietniu. Pozostale miesigce
wypadajag zdecydowanie gorzej. Przyjmijmy w takim razie, ze
pozostate miesigce zapewniajg nam dodatkowe 30 dni, w trakcie
ktérych nasz apartament generuje przychody. Moim zdaniem
realne obtozenie jest nizsze, ale bede sie trzymat informacji,
jakich udzielit* mi pracownik firmy.

Z moich wyliczen wynika, ze po 3 latach gwarantowanego 8%



przychodu strumien naszych Srodkéw zmaleje i to w znacznym
stopniu. W bardzo optymistycznym scenariuszu roczny przychdd z
wynajmu naszego apartamentu przyniesie 45 000 PLN. Nasze
wynagrodzenie zostanie jednak w pierwszej kolejnosci
pomniejszone o 8% podatku VAT (odprowadzony do USA przez firme
zajmujagcg sie wynajmem naszej nieruchomo$ci). Dopiero od
wynagrodzenia netto otrzymamy 70% naszej czesci, 30% bowiem
stanowi prowizja agencyjna.

Pozostanie nam zatem niecate 29 000 PLN, od ktorych musimy
zaptaci¢ 8,5% podatku dochodowego oraz pokry¢ koszty czynszu
dla wspdélnoty (4000 PLN rocznie), pradu, wody, internetu czy
RTV (kolejne 3000 PLN). Nagle okazuje sie, ze nas zysk spadt
do 20 000 PLN, z ktdéorych powinnismy odliczy¢ kolejne 3000 PLN
na poczet przysztych remontéw.

Pozostanie nam zatem 17 000 PLN. Nasze wirtualne 8% zysku
okazuje sie oscylowal po okresie promocyjnym na poziomie 3%.

GDZIE LEZY HACZYK?

Jak to zatem mozliwe, ze firma godzi sie na wyptacanie nam 8%
zysku przez pierwsze 3 lata? 0téz, moim zdaniem gtdéwnym
zrédtem dochodu opisywanej firmy jest sprzedaz luksusowych
apartamentéw po sporo zawyzonej cenie.

Jezeli marza na apartamencie sprzedanym za 600 000 PLN wynosi
okoto 20%, to w kieszeni dewelopera pozostaje 100 000 PLN.
Bardzo konserwatywne wyliczenia. Deweloper oczywiscie
zobowigzuje sie do wyptaty gwarantowanego nam zysku w
wysokosci 3 x 48 000 PLN, lecz absolutnie owe 48 000 PLN nie
jest dla niego kosztem. Przynajmniej nie w catosci.

Z danych odnosnie ob%ozenia apartamentu uzyskalis$my przeciez
przychdéd rzedu 45 000 PLN. W takiej sytuacji deweloper
musiatby doptacad¢ nam co roku 3000 PLN oraz zrezygnowad z
prowizjli agencyjnej.

Z punktu widzenia jednak dewelopera zdecydowanie bardziej



optaca sie podnajmowa¢ w pierwszej kolejnosSci apartamenty
objete dochodem gwarantowanym, a nastepnie te, z ktorych
otrzymuje 30% prowizji.

Najemcy takze zdecydowanie chetniej wybierajg apartamenty
nowe. Przy odpowiedniej konstrukcji oferty sprzedazowej moze
sie okaza¢, 1z apartamenty nowe, objete programem
gwarantowanego zysku beda miaty zdecydowanie wieksze obtozenie
niz pozostate apartamenty.

CZY TEGO TYPU OFERTY SKRESLAJA NAJEM OKAZJONALNY?

Oczywiscie, ze nie. Napisatem o tym przypadku aby pokaza¢ na
co zwraca¢ uwage oraz jak poprawnie liczy¢ planowany zwrot z
inwestycji. Wiele pensjonatow w goérach czy kurortach
nadmorskich generuje duzo wieksze zwroty niz opisywany
program.

Przyczyn jest wiele. Po pierwsze, zdecydowana wiekszos¢
pensjonatéw budowanych jest tzw. metodami gospodarczymi, co
pozwala na znaczne ograniczenie kosztéw w poréwnaniu do zakupu
gotowego apartamentu. Moze sie okazac, ze mimo luksusowych
warunkow koszt budowy 1 m2 nie przekroczy 5000 PLN, co juz na
starcie pozwala na zaoszczedzenie sporych kosztdéw, a tym samym
wyzszy zwrot z inwestycji. Dla pordéwnania wiekszos¢
apartamentéw w przytoczonej ofercie oscyluje na poziomie 9-10
000 PLN za m2.

Jezeli przy okazji sami mamy gtowe na karku i zajmiemy sie
aktywnie poszukiwaniem najemcéw, to z duzym
prawdopodobienstwem posrednik nie bedzie nam potrzebny, dzieki
czemu w naszej kasie pozostaje owe 30% prowizji.

SZERSZE SPOJRZENIE

0golnie w przypadku najmu okazjonalnego w Polsce duzym
problemem jest klimat ograniczajgcy mozliwo$¢ uzytkowania
nieruchomosci. Sg jednak lokalizacje, w ktérych sezon trwa
przez caty rok.



Kilka lat temu spedzitem sporo czasu na matej wyspie w
Indonezji.

Poznatem dwdéch Anglikéw zajmujgcych sie budowaniem doméw dla
zachodnich klientow. Koszt budowy domu od 150 do 200 USD za m2
nigdy nie przekraczat 120 000 USD. Sprzedawano je natomiast w
cenie od 150 do 180 000 USD. Deweloper po sprzedazy zajmowat
sie administrowaniem w zamian za 20% prowizje w systemie
podobnym do opisanego powyzej.

Kazdy z doméw przynosit zysk brutto na poziomie 17% rocznie.
Po odjeciu kosztéw energii oraz remontdéw co 4-5 lat (bardzo
wilgotny klimat + stona woda) zysk netto spadat do 12-13%, co
i tak jest wynikiem bardzo dobrym.

Roznice w rentownosci wynikaty z wielu czynnikow:

— zdecydowanie nizszy koszt budowy (tanie naturalne materiaty
+ bardzo tania sita robocza),

— brak czynszéw, bardzo niski koszt obstugi czy drobnych
napraw,

— bardzo wysoka stawka za wynajem rzedu 300 USD za noc Llub
3000 USD za miesigc,

— mimo wysokich cen oferta pozostawata atrakcyjna w pordéwnaniu
do cen hoteli na pobliskich wyspach.

W takim otoczeniu poza bardzo dobrym zwrotem z inwestycji mamy
spora szanse na wzrost ceny nieruchomo$ci w kolejnych latach.

W inwestowaniu w nieruchomos$ci, tak jak w kazdym innym
przypadku, najwazniejsze jest trzezwe spojrzenie na catosc.
Jezeli jakas$ oferta wydaje sie zbyt dobra, aby byta prawdziwa,
to na 99% posiada ukryty jakis$ haczyk.

W opisanym przyktadzie moim zdaniem celem pierwotnym jest
sprzedaz nieruchomosci po znacznie =zawyzonej cenie.
Organizacja najmu ma tylko przyciggnag¢ klientéw.



Jak wida¢ z powyzszego wyliczenia po okresie 3 lat nasz zysk z
5,6% spadt do 3%. Oczekiwanie 30 lat na zwrot z inwestycji to
troche dtugo, przynajmniej jak dla mnie. Realny zwrot zapewne
jest jeszcze nizszy, gdyz nieruchomosci po prostu sie
starzejag.

Nieruchomosci budowane dzis$ majg zdecydowanie wyzsze ceny niz
te sprzed 30 lat. Co prawda, jak pokazatem na przyktadzie
Indonezji, sg miejsca, w ktorych kupno domu i oddanie go w
administracje ma sens, lecz Polska niestety do takich miejsc
nie nalezy. Raz jeszcze powtarzam, najwazniejsze w
inwestowaniu niezaleznie od aktywa jest zdrowy rozsadek i
umiejetnos¢ samodzielnego liczenia, bo jak widac¢ 3% zwrot nie
ma za wiele wspolnego z gwarantowanym 8% przytaczanymi w
reklamach.
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