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Statystycznie kazdemu przecietnemu uczestnikowi rynkéw finansowych wydaje sie, ze wie czym jest stopa zwrotu w
odniesieniu do lokat bankowych i gietdy, ale, czy réwniez wie, czym jest stopa zwrotu w odniesieniu do rynkéw
nieruchomosci?

Pojecie stopa zwrotu (zamiennie stopa zysku) - funkcjonuje od wielu lat najczesSciej w nomenklaturze bankowej oraz
gietdowej. Pojawia sie jednak coraz wiecej uczestnikéw rynkédw nieruchomosci, ktérzy swiadomie lub mniej Swiadomie
przenosza owo pojecie na grunt rynkéw nieruchomosci i tym samym kazdorazowo pytajac naszych ekspertéw uzywajg
coraz czesciej pojecia stopa zwrotu w odniesieniu do mozliwosci zakupu wybranej przez siebie nieruchomosci, tylko czy
aby stusznie?

Zacznijmy zatem od poczatku...

Czym wiec jest stopa zwrotu?

Stopa zwrotu to wyrazona procentowo zmiana - wzrost lub spadek - wartosci danej inwestycji w okreslonym przedziale
czasowym.

Istniejg proste sposoby obliczania stopy zwrotu, ktére przedstawimy ponizej na dowolnie przytoczonych przyktadach w
odniesieniu do wszystkich trzech rynkéw z uwzglednieniem uptywu jednego roku, celem zobrazowania wtasciwosci
zagadnienia:

1.
2.
3.
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Inwestor wptacit na roczna lokate terminowa 100.000 zt. Po uptywie roku wyptacit 103.500 zt.

STOPA ZWROTU:

Pojawia sie pytanie:

Jaka osiggnat stope zwrotu po uptywie roku?

SZ =[(103.500zt / 100.000zt) - 1] * 100 = 3,5%

Odpowiedz:

W przytoczonym przyktadzie stopa zwrotu z inwestycji po okresie jednego roku osiggneta wartos¢ dodatnia i wyniosta
+3,5%, czyli inwestor po roku uzyskat korzys¢ finansowa w wysokosci 3.500 zt.

Podstawowe czynniki wptywajace na wartosc¢ stopy zwrotu oraz na poziom ryzyka?

* Wysokos$¢ oprocentowania lokat bankowych,
e Okres (zaktadany termin lokaty).

RYZYKO:

Wystepuje konieczno$¢ dochowania terminu lokaty, ale wysokos¢ oprocentowania jest gwarantowana, a dochowanie
terminu zalezy wytgcznie od inwestora. Oczywiscie czesto konkurencja na rynku lokat bankowych powoduje
udostepnianie klientom mozliwosci wczesniejszej rezygnacji z lokaty i skrécenia tym samym jej terminu, ale najczesciej
woéwczas zaktadane oprocentowanie naliczane jest wytgcznie za okres obowigzywania lokaty i wéwczas tzw. odsetki
mogga by¢ mniejsze od zaktadanych.

Stopa zwrotu z inwestycji w lokaty bankowe charakteryzuje sie niskim ryzykiem inwestycyjnym.

Inwestor kupit akcje za tgczng wartos¢ 100.000 zt. Po roku otrzymat dywidendy w wysokosci 1.000 zt, nastepnie
sprzedat akcje za taczng wartos$¢ 95.000 zt.

STOPA ZWROTU:

Pojawia sie zatem zndéw pytanie:

Jaka osiggnat stope zwrotu po uptywie roku?

SZ= {[(1.000zt +95.000zt)/100.000zt]-1} *100 = - 4%

Odpowiedz:

W kolejnym przytoczonym powyzej przyktadzie inwestor po uptywie jednego roku uzyskat stope zwrotu o wartosci
ujemnej -4%, czyli inwestor po roku uzyskat strate finansowg w wysokosci 4.000 zt.

Podstawowe czynniki wptywajgce na wartosc¢ stopy zwrotu oraz poziom ryzyka?

¢ Suma dywidend wyptaconych w rozpatrywanym okresie czasowym,
e Zmiana rynkowej wartosci akcji w tym samym okresie czasowym.

RYZYKO:
Wystepuje duze zréznicowanie wartosci rynkowych danych akgji, a na poziom zréznicowania wptyw ma wiele
czynnikdéw zupetnie niezaleznych od inwestora.

Stopa zwrotu z inwestycji w papiery wartosciowe (akcje) charakteryzuje sie wysokim ryzykiem
inwestycyjnym.

WAZNE:

* W obu przypadkach z przytoczonych powyzej przyktaddw naruszenie dyscypliny czasowej i skrécenie zatozonego
okresu czasowego ponizej przyktadowego roku zawsze skutkowac moze negatywnie i tym samym stopa zwrotu z
inwestycji moze osiggngc wartosc ujemna.
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Inwestor zakupit nieruchomos¢ inwestujac w jej zakup 100.000 zt. Po roku uzyskat dochédd z tytutu realizacji wynajmoéw
na kwote 5.000 zt, nastepnie sprzedat nieruchomos¢ za tgczng wartos¢ 100.000 zt.

STOPA ZWROTU:

Pojawia sie zatem zndéw pytanie:

Jaka osiagnat stope zwrotu po uptywie roku?

SZ= {[(5.000zt +100.000z)/100.000zt]-1} *100 = 5%

Odpowiedz:

W kolejnym przytoczonym powyzej przyktadzie inwestor po uptywie jednego roku uzyskat stope zwrotu o wartosci
dodatniej + 5%, czyli inwestor po roku uzyskat korzys¢ finansowg w wysokosci 5.000 zt.

Podstawowe czynniki wptywajace na wysokosc stopy zwrotu wartosSci z inwestycji w nieruchomosci?

e Zmiana rynkowej wartosci nieruchomosci w danym okresie,
e Suma przychoddw uzyskiwanych z tytutu wynajmu w danym okresie czasowym.

WAZNE:

*Stosujgc tak prosty przyktad nalezy jednoczesnie pamietac, ze nie uwzglednia on dodatkowych czynnikéw
kosztowych, jak:

- koszt przeprowadzenia transakcji zakupu (w tym notariusz, podatek),

- koszt dostosowania lokalu do wynajmu (wykonczenie, umeblowanie w okreslonym standardzie),

- koszt uzyskania przychodu z tytutu wynajmu (podatek dochodowy),

- koszt odsprzedazy (ewentualny podatek dochodowy).

RYZYKO:

Stopa zwrotu z inwestycji w nieruchomosci, a ryzyko inwestycyjne.

Wybierajac nieruchomosc jako obiekt inwestowania, inwestor ponosi ryzyko juz na etapie:

e wyboru lokalizacji inwestycji (ryzyko lokalizacyjne);

¢ podejmowania decyzji co do rodzaju nieruchomosci (ryzyko rynku);

e wyboru sposobu zawierania umoéw najmu, dzierzawy z przysztymi uzytkownikami (ryzyko najemcy);

e rozwazania mozliwosci szybkiego wycofania sie z inwestycji poprzez jej odsprzedaz (ryzyko ptynnosci), itp.

Potencjalny inwestor zainteresowany ulokowaniem $rodkéw pienieznych na rynku nieruchomosci powinien zatem
wzig¢ pod uwage kilka waznych elementdéw, niezbednych do podjecia wtasciwej decyzji inwestycyjnej, obarczone;
mozliwie najmniejszym ryzykiem, co za tym idzie:

¢ 0soby mato do$wiadczone powinny ostroznie podejmowac decyzje, szczegdlnie, gdy dotyczg one nieruchomosci,
majacych w przysztosci przynies¢ zysk,

* baczna uwage nalezy zwrdci¢ na lokalizacje, ktéra jest kluczowym czynnikiem powodzenia inwestycji,

¢ gdy nieruchomos¢ ma przynosi¢ dochdd z najmu, nalezy zapewni¢ odpowiedni standard potencjalnemu
najemcy, uwzgledni¢ ryzyko okreséw niewynajetych i doposazenia nieruchomosci,

e gdy nieruchomos¢ ma przyniesc zysk z pdzniejszej sprzedazy, warto wzigé pod uwage nieruchomosci, ktérych na
rynku nie jest zbyt duzo, ktére sg oryginalne i zawsze beda budzi¢ zainteresowanie,

¢ kupujac od developera powinnismy sprawdzi¢ oferte adekwatnego rynku wtérnego, (nowe nieruchomosci czesto
sg 0 wiele drozsze niz z ryku wtérnego) zaktadajac pdzniejszg odsprzedaz nieruchomosci powinien by¢ to
czynnik decydujacy.

e Znac cykl koniunkturalny i sytuacje gospodarcza (faza wzrostu - stabilizacja - faza spadku)

RYZYKO PRZY GWARANC]I WYNAJMU:

Wielu developeréw oferuje zakup nieruchomosci z tzw." gwarancjg wynajmu" lub alternatywnie postugujac sie
okres$leniem "ze stopg zwrotu...".

Osoby mato doswiadczone powinny z ostroznoscig podchodzi¢ do takich ofert, a w szczegdlnosci zwréci¢ baczng uwage
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na nastepujace kwestie:

e rdznica pomiedzy ceng zakupu u developera, a zakupem podobnej nieruchomosci z rynku wtérnego,

koszt dostosowania lokalu do potrzeb wynajmu (czesto sg to gotowe standardowe dla catego obiektu pakiety
meblowe),

e czas trwania umowy o wynajem w ramach gwarancji (zwykle nie wiecej niz 2, 3 do 5 lat),

ryzyko o ktérym nigdy nie wspomina developer, tj. ryzyko uzyskania co najmniej podobnej ceny w przypadku
pozniejszej odsprzedazy nieruchomosci.

SKUTECZNE SPOSOBY ZARABIANIA NA NIERUCHOMOSCIACH:

Na nieruchomosciach mozna niejednokrotnie zarobi¢ wiecej, niz na lokatach bankowych oraz gietdzie, jednak nalezy
przy tym wykorzystac kilka ponizszych sposobéw:

1. Pierwszy sposdb to kupic tanio nieruchomos¢, identycznie, jak to sie odbywa na gietdzie, czyli gdy jest bessa i
spadek cen akcji, wéwczas inwestorzy powinni kupowad, a gdy juz jest hossa i wysokie ceny, wtedy trzeba szybko
sprzedac z zyskiem, a wiec na rynkach nieruchomosci w dobie kryzysu, ktéry juz ustepuje, a ceny nadal sg na
najnizszym poziomie powinno sie kupowac nieruchomosci, a sprzedawac, gdy ceny wzrosng,

2. Jak kupic¢ to okazje (w okazyjnej cenie) i poczekac na stabilny wzrost wartosci danej nieruchomosci, gdzie dla
przyktadu najlepsza inwestycjg s grunty zabudowane lub niezabudowane, ktére w dtuzszej perspektywie czasowe;j
potrafig wygenerowac naprawde spory zysk, ale jest to inwestycja dla cierpliwych i bardziej intratna, niz lokata
bankowa, a do tego mniej ryzykowna, niz gietda,

3. Kolejnym sposobem na osigganie przychoddéw jest wynajem nieruchomosci, ale i tu nalezy wykorzysta¢ okazje na
mozliwie najtanszy zakup - by unikng¢ sytuacji w ktérej caty zysk uzyskany z wynajmu zostanie zaprzepaszczony przez
sprzedaz ponizej wartosci zakupu - co jest bardzo realne gdy kupujemy dang nieruchomos¢ bezposrednio od
developera.

Zysk z wynajmowania zalezy od wielu czynnikéw, tzn. nawet nie biorgc pod uwage ceny zakupu to, czy cos sie bedzie
wynajmowato zalezy miedzy innymi od:

* |okalizacji,

 odlegtosci od morza/oceanu i plazy,

e standardu apartamentu/domu i przede wszystkim od standardu kompleksu, a tu przede wszystkim gére biorg
kompleksy wielogwiazdkowe z duza iloscig udogodnien i podpisanymi umowami z touroperatorami, aby jednak
zobrazowac zagadnienie podajemy
przyktad:https://www.ilspoland.com/nieruchomosci/bulgaria/apartament/sprzedaz/sloneczny-brzeg/ILS6419 - w
przedmiotowym kompleksie z tytutu wynajmu apartamentéw kazdy witasciciel, ktéry powierzyt zarzadzanie
firmie zajmujacej sie zarzadzaniem wynajmami na podstawie podpisanej stosownej umowy moze uzyskac z
sezonu przy mieszkaniu 2 pokojowym do 3.500 EUR na czysto (sezon w Butgarii trwa od maja do pazdziernika), a
przy jednopokojowych mieszkaniach typu:
https://www.ilspoland.com/nieruchomosci/bulgaria/apartament/sprzedaz/sloneczny-brzeg/IL56493 wtasciciele
zarabiajg do 2.500 EUR na czysto.

Warto réwniez zauwazy¢, ze ceny zakupu apartamentéw z powyzszych przyktadowych ofert sg wyjatkowo okazyjne,
wiec juz na samym poczatku nowy nabywca zarabia na samej wartosci, kupujgc o wiele taniej, niz u developera, a i
czesto ponizej obecnej ceny rynkowej.

Inwestowanie w nieruchomosci odznacza sie zatem wyzszym poziomem ryzyka niz lokowanie kapitatu na lokatach
bankowych, nizszym natomiast niz inwestowanie w akcje.

Oszczednosci ulokowane w nieruchomosc¢ na pewno stanowia dobra inwestycje, pod warunkiem, ze zakup
byt doktadnie przemyslany i dokonalismy trafnego wyboru samodzielnie lub tez skorzystaliSmy z ustug
profesjonalnych posrednikéw, czyli doradcéw i analitykéow jednoczesnie.
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Zespot ILS Poland Group

https://www.ilspoland.com/aktualnosci/gwarancja-wynajmu-i-wynajem-czyli-piec-faktow-i-jeden-mit-299
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