Rozdzial 1

1.1. Wprowadzenie

Zakup lokalu mieszkalnego zarowno pod wynajem, jak i na wlasne
cele mieszkaniowe stanowi jedna z najwazniejszych i najbardziej
dhugofalowych decyzji finansowych w zyciu. W niniejszym rozdziale
przedstawiono zagadnienia zwigzane z wyborem, zakupem oraz eks-
ploatacja lokalu mieszkalnego na wynajem. W pierwszej kolejnosci
omowiono ogodlne kryteria zwigzane z wyborem nieruchomosci,
nastepnie — najczesciej spotykane grupy budownictwa wraz z krot-
ka charakterystyka uzytkowa, a na koncu rozdziatu — zagadnienia
zwigzane z oceng efektywnosci ekonomicznej oraz analiz¢ kosztow
zwiazanych z zakupem nieruchomosci.

1.2. Kryteria wyboru lokalu mieszkalnego pod wynajem

Zakup lokalu mieszkalnego pod wynajem jest obecnie jedng
z najchetniej wybieranych przez Polakow form lokowania kapita-
hu. Do najwazniejszych zalet tego typu inwestycji mozna zaliczy¢
przede wszystkim stabilno$¢ przychodow oraz bezpieczenstwo.
Wsrdd wad najistotniejszymi sg wysoka finansowa bariera wejscia
oraz dluzszy okres wychodzenia z inwestycji niz w przypadku rynku
finansowego. Glowny cel zakupu nieruchomosci pod wynajem to
maksymalizacja efektywnosci ekonomicznej inwestycji. W prak-
tyce jest on realizowany poprzez wyszukanie i zakup w mozliwie
jak najnizszej cenie transakcyjnej nieruchomosci, ktéra pozwoli na
osiggnigcie jak najwyzszego czynszu najmu. W celu umozliwienia
realizacji tych zatozen niezbedne jest okreslenie na wstepnym etapie
kryteriow, jakie powinien spetnia¢ dany lokal. W niniejszej publi-
kacji zostang przedstawione techniczne, uzytkowe i ekonomiczne
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podstawy okreslania warunkoéw brzegowych inwestycji oraz oceny
efektywnosci ekonomicznej zakupu nieruchomosci.

Podczas poszukiwania mieszkania na wynajem na sukces sktada
si¢ szereg czynnikow wynikajacych z uwarunkowan uzytkowych,
budowlanych, finansowo-ekonomicznych, czy tez zwigzanych
z lokalizacja i otoczeniem nieruchomosci. Inwestycyjny cel zakupu
wptywa bardzo istotnie na priorytety, jakimi powinien kierowac¢ si¢
nabywca podczas poszukiwan odpowiedniego lokalu. Nabywanie
nieruchomosci w celach mieszkalnych odbywa si¢ w znacznej mierze
w sposob subiektywny w oparciu o indywidualne odczucia i emocje
jakie wzbudza w nabywcy oraz rozpatrywanie zakupu jako ,,dobrego
miejsca do zycia”. Zakup inwestycyjny, aby byt zakonczony sukce-
sem, wymaga odmiennego — obiektywnego i pozbawionego emocji
podejscia oraz podejmowania decyzji w oparciu o liste przyjetych
kryteriow. Poleganie na wlasnych odczuciach lub intuicji moze okazaé
si¢ zgubne, jezeli nie zostanie poparte racjonalnymi argumentami
i twardymi danymi. W niniejszej publikacji przedstawiony zostanie
przeglad czynnikow wptywajgcych na atrakcyjno$¢ nieruchomosci
W oparciu o poszczegolne branze oraz dotyczacych tak bezposrednio
nieruchomosci, jak i jej otoczenia.

Podstawowym aktem prawnym sankcjonujgcym sposéob projek-
towania przestrzeni wewnatrz lokali mieszkalnych, jest rozporza-
dzenie Ministra Infrastruktury z 12.4.2002 r. w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz.U. 22017 r. poz. 2285 ze zm.; dalej: WarTechBudR). W spos6b
istotny wptywa ono zaréwno na walory uzytkowe samego lokalu,
jak ijego otoczenie m.in. okreslajgc minimalne odlegtosci pomigdzy
budynkami.

1.3. Krok pierwszy — lokalizacja

Zartobliwe powiedzenie, popularne wérdd amerykanskich posred-
nikow w obrocie nieruchomos$ciami glosi, ze na cen¢ nieruchomosci
wplywaja trzy czynniki: lokalizacja, lokalizacja oraz lokalizacja.
W rzeczywisto$ci stanowi ona podstawowy, lecz nie jedyny element
wplywajacy na atrakcyjnos$¢ danego lokalu. Rozpoczecie poszukiwan
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warto rozpocza¢ od przestudiowania mapy miejscowosci, w ktorej
planujemy zakupié¢ nieruchomos¢, poniewaz na sukces w duzej mierze
sktada si¢ dobra znajomos$¢ specyfiki danej okolicy.

1.3.1. Grupa docelowa

Podstawowym pytaniem, na jakie warto odpowiedzie¢ dokonujac
wyboru lokalizacji, jest: jaka powinna by¢ grupa docelowa najemcow,
do ktoérych bedzie kierowana oferta najmu lokalu mieszkalnego?
Pod tym katem nalezy okresli¢ okolice, ktore beda dla nich naj-
bardziej atrakcyjne oraz trasy dojazdu pomiedzy tymi miejscami.
Pomocna moze okaza¢ si¢ takze analiza tras i sposobu poruszania
si¢ po miescie.

Przyklad

Studenci — stanowig licznag grupe najemcéw w duzych miastach
o profilu akademickim lub czgsciowo akademickim takich jak
Krakoéw, Wroctaw czy Poznan. Lokalizacjami najczesciej odwie-
dzanymi przez t¢ grupe odbiorcéw beda w pierwszej kolejnosci
uczelnie wyzsze, nastgpnie potencjalne miejsca pracy (biurowce
oraz galerie handlowe) oraz rozrywki — puby i kluby muzyczne.
Przemieszczanie si¢ pomiedzy tymi strefami odbywa si¢ najczes-
ciej za posrednictwem komunikacji miejskiej, rzadziej transportem
indywidualnym (samochod).

Osoby pracujace — stanowia jedng z najliczniejszych grup np.
w aglomeracji warszawskiej, jednakze ze wzgledu na rosnacg liczbe
oddziatéw migdzynarodowych korporacji takze w mniejszych mia-
stach widoczny jest trend zmiany charakteru lokalnego rynku najmu
z typowo akademickiego na mieszany: akademicko-pracowniczy.
Podstawowym celem codziennych podrdzy w obrgbie miasta bedg
zatem miejsca pracy, przyktadowo: skupiska biurowcow, jak przy
ul. Domaniewskiej na warszawskim Mokotowie lub okolice Placu
Strzegomskiego we Wroctawiu, ale takze centra handlowe 1 logi-
styczne potozone na obrzezach miast. Mniejsze, cho¢ takze istotne
znaczenie ma dostep do rozrywki. Podstawowe $rodki komunikacji
to samochdd lub komunikacja zbiorowa, co jest silnie uzaleznio-
ne od charakteru pracy (dojazd do pracy na etat — komunikacja
miejska; wlasna dziatalno$¢ i dojazd do klientow — komunikacja
indywidualna).

Kup ksigzke


http://ebookpoint.pl/page354U~rt/e_2kf1_ebook

4 Rozdziat 1

Rodziny z dzie¢mi — grupa ta zostala wyloniona spos$réd osob
pracujacych ze wzgledu na potencjalne odmienne oczekiwania
zwigzane z posiadaniem rodziny. W tym przypadku dobry dojazd do
pracy bedzie rownoznaczny z dostepnoscia do ustug edukacyjnych
(ztobki, szkoty, przedszkola) na trasie dojazdu — w poblizu miejsca
zamieszkania lub pracy. Konieczno$¢ dowozenia dzieci do szkoty
powoduje, ze ta grupa najemcdw preferuje transport indywidualny.
Istotnym elementem bedzie zapewnienie spokoju, dostgpu do zieleni
i przestrzeni zabaw dla dzieci.

Dzi¢ki przedstawionemu powyzej podziatowi mozliwe jest do-
konanie bardziej swiadomego wyboru celu inwestycyjnego. W przy-
padku zakupu nieruchomosci przeznaczonej do wynajgcia przez
studentow poszukiwania skupia si¢ na lokalizacjach w poblizu uczelni
wyzszych lub z dobrym potaczeniem komunikacja zbiorowa do nich.
Istotne znaczenie bedzie mial dostep do centrum miasta, w ktérym
zaspokajane sg pozostate potrzeby tej grupy docelowej — praca stata
lub dorywcza oraz rozrywka. Naturalnym wyborem powinna by¢
zatem strefa centralna, sroédmiejska lub posrednia z zapewniong
komunikacja zbiorowa (tramwajowa i autobusowa). W przypadku
oferty kierowanej do 0sob pracujacych atrakcyjne okaza si¢ nierucho-
mosci polozone w poblizu wigkszych skupisk biurowcow, centrow
logistycznych lub galerii handlowych. Z perspektywy wynajmujacego
lokalizacje centralne, srodmiejskie oraz posrednie rowniez mozna
zaliczy¢ do pewnych. Sytuacja wyglada nieco odmiennie w przypadku
rodzin z dzie¢mi. Potencjalnie ta grupa najemcdow poszukiwac bedzie
spokojniejszej okolicy z dobrym dostepem do ustug medycznych
iszkot. Ze wzgledu na dowozenie dzieci do szkoty samochodem do-
stepnos¢ komunikacji miejskiej bedzie miata znaczenie drugorzedne.

1.3.2. Okolica

Po wyborze lokalizacji warto przeanalizowa¢ bezposrednie s3-
siedztwo nieruchomosci oraz jej okolice pod katem dostepnosci
ustug oraz miejsc rekreacji. Na etapie przygotowania oferty najmu
przydatne beda informacje o dleglosci do infrastruktury takiej jak:
przedszkola i szkoty, przychodnie i szpitale, sklepy, banki i ban-
komaty, przystanki komunikacji miejskiej, dostgpnos$¢ do parkdéw
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1 innych terenow zielonych oraz rekreacji (baseny, boiska, place
zabaw). Przydatne mogg okazac si¢ takze blizsze informacje doty-
czace komunikacji miejskiej — czy dostepny jest tylko autobus, czy
takze tramwaj, jakie linie dojezdzaja na przystanek, czgstotliwose
polaczen oraz potaczenia nocne. Weryfikacja okolicy pozwoli takze
na wyeliminowanie lokali z niekorzystnym sgsiedztwem — glosSnymi
zaktadami produkcyjnymi czy ruchliwg ulicg.

1.3.3. Miejsca postojowe

Deficyt miejsc postojowych dotyczy wigkszosci terendéw miej-
skich. Im blizej centrum, tym bardziej problem ten przybiera na sile,
dlatego tez wigksza liczba mieszkancow, o ile to mozliwe, rezygnuje
z samochodu na rzecz komunikacji zbiorowej. Maja na to wplyw
takze koszty zwigzane z korzystaniem ze strefy ptatnego parkowania,
albo drogich miejsc postojowych w nowo powstatych budynkach.
Informacja o dostepnosci takich miejsc oraz zasad ich odptatnosci
bedzie zatem dla najemcy bardzo istotna.

1.4. Walory uzytkowe lokalu

Nastepnym etapem, po sprecyzowaniu listy oczekiwanych desty-
nacji, jest doktadna analiza samej nieruchomosci. Walory uzytkowe
w znacznym stopniu determinuja wygodg korzystania z lokalu oraz
wysokos¢ mozliwego do uzyskania czynszu. Budynki wielorodzinne
od 2002 r. sa wznoszone w oparciu 0 WarTechBudR, dlatego tez
w wielu przypadkach nowe lokale mieszkalne prezentuja podobny
poziom techniczny. Sytuacja staje si¢ bardziej ztozona w przypadku
nieruchomosci z rynku wtornego, ze wzgledu na zmieniajace si¢ na
przestrzeni lat normatywy budowlane oraz uwarunkowania histo-
ryczne, takie jak stosowane po Il wojnie $wiatowej podziaty duzych
mieszkan w kamienicach i dokwaterowania lokatorow. Wplywaja
one na tzw. zuzycie moralne starszych nieruchomosci. Pojecie to
oznacza utrat¢ wartosci oraz waloréw uzytkowych w wyniku postepu
technologicznego. Jest ono wyraznie zauwazalne np. w $rodmiej-
skich kamienicach, w ktorych projektowane dawniej duze lokale

Kup ksigzke


http://ebookpoint.pl/page354U~rt/e_2kf1_ebook

Rozdziat 1

mieszczanskie zostaty podzielone na mniejsze, co zachwiato ukladem
poszczegolnych przestrzeni. Problem stanowi czasem takze brak
tuneli teletechnicznych, ktére w nowym budownictwie sag norma.
Ponizej przedstawiono przyktadowy zespot cech, na podstawie kto-
rych mozliwa bedzie ocena uzytkowa lokalu.

1.

2.

3.

Powierzchnia i ksztalt pokoi — do najbardziej pozadanych na-
leza pokoje o ksztalcie foremnego (niewydtuzonego) prostokata,
zblizone do kwadratu o powierzchni powyzej 10 m2. Zbyt dtugie
i waskie pomieszczenia uniemozliwig wstawienie niezbgdnych
mebli (t6zko + szafa + biurko) lub bedg sprawialy wrazenie za-
graconych i ciasnych. Podobnie jest w przypadku izb mniejszych
niz 10 m?, ktére moga by¢ oferowane jako jednoosobowe lub
warunkowo dla pary.

Liczba pokoi — parametr ten bedzie uzalezniony od przyjetej
strategii inwestycyjnej: najmu catego mieszkania lub poszczegol-
nych jego sktadowych. Z praktyki wynika, ze mieszkania jedno-
i dwupokojowe wynajmuja si¢ relatywnie tatwiej niz wieksze,
trzy- i czteropokojowe, na co wptyw ma kilka czynnikow. Po
pierwsze, podaz tzw. kawalerek w wielu miastach jest nizsza
niz w przypadku wickszych mieszkan. Po drugie, nalezy pamig-
tac¢, ze kazdy kolejny pokoj bedzie oznaczat dodatkowa liczbe
0s0b korzystajacych z jednej kuchni, tazienki oraz toalety, co,
zwlaszcza w godzinach porannych, moze powodowac konflikty
pomig¢dzy najemcami. Dodatkowo wigksza liczba uzytkownikow
mieszkania przyspiesza zuzycie lokalu. Wigksze mieszkania:
cztero-, pigciopokojowe sg czesto nabywane w celu wynajmo-
wania pojedynczych pokoi. Woéwczas przydatna jest pomoc
architekta, ktory okresli, czy mozliwy bedzie podzial np. salonu
o powierzchni 20-25 m? na dwie mniejsze ,,jedynki”.
Kuchnia — w ostatnich latach w nowych inwestycjach dewe-
loperskich zauwazalny stal si¢ trend stosowania aneksow ku-
chennych. Stanowi to jedno z najwigkszych ograniczen nowych
lokali mieszkalnych i moze wpltywaé negatywnie na wysoko$¢
potencjalnego czynszu. Poréwnanie 49 m? mieszkania sktada-
jacego si¢ z dwoch pokoi, osobnej kuchni potozonego w bloku
z wielkiej plyty z 2-pokojowym lokalem o powierzchni 45 m?
z aneksem kuchennym w nowym budownictwie $redniej klasy
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(nie apartamentowcu) wykazuje, ze czynsz mozliwy do uzyskania
w starszym budynku bedzie wyzszy przy zalozeniu, ze inne war-
tosci pozostang niezmienione. Stosowanie aneksu kuchennego
zaweza funkcje mieszkania 2-pokojowego do roli kawalerki
z osobng sypialnig.

4. Powierzchnia mieszkalna — sugerowanym podejsciem analizy
lokalu mieszkalnego przeznaczonego na wynajem jest trakto-
wanie go jako niewielkiej nieruchomosci komercyjnej. Zasto-
sowanie roboczego podziatu powierzchni lokalu na mieszkalng
(powierzchnia pokoi) oraz wspolng (korytarze, kuchnia, tazienka,
WC) pozwoli okresli¢ efektywnos¢ inwestycji. Gtowng idea
takiego podziahu jest zatozenie, ze powierzchnia mieszkalna jest
ta, ktora tworzy czynsz, podczas gdy czgsci wspdlne i1 tak musza
by¢ zapewnione w kazdym lokalu mieszkalnym.

Przyklad

Lokal Nr 1 o powierzchni 50 m? sktadajacy sie z salonu (20 m?), sy-
pialni (12 m?), kuchni (7 m?), korytarza (7 m?), tazienki z WC (4 m?).
Lokal Nr 2 o powierzchni 52 m? sktadajacy sie z salonu (17 m?),
sypialni (9 m?), dwoch przedpokoi (11 m?), kuchni (9 m?) tazienki
(4 m?) oraz osobnego WC (2 m?).

Whiosek: Lokal Nr 1 — wspoétczynnik powierzchni mieszkalnej:
32 m%/50 m? x 100% = 64%

Lokal Nr 2 — wspotczynnik powierzchni mieszkalnej: 26 m%/52 m?
% 100% = 50%.

W powyzszym przykladzie zestawione zostaty dwie nieruchomo-
sci. Lokal Nr 1 stanowi lepsza propozycj¢ inwestycyjna z dwoch
powodow: po pierwsze, charakteryzuje si¢ wyzszym wspolczynni-
kiem powierzchni mieszkalnej anizeli lokal Nr 2. Po drugie, jego
powierzchnia uzytkowa jest o 2 m*> mniejsza, co powinno przetozy¢
si¢ na nizsza ceng zakupu nieruchomosci.

5. Balkony i loggie — rozrdznienie pomigdzy balkonem a loggia cze-
sto jest pomijane w decyzji zakupowej a moze w sposob istotny
wplyna¢ na cen¢ nieruchomosci. Wynika to z r6znej klasyfikacji
obu tych elementow. Podczas gdy loggia znajdujaca si¢ w obrysie
budynku stanowi element sktadowy mieszkania, balkon wystaja-
cy poza elewacj¢ budynku nie nalezy do wiasciciela lokalu a jest
czescig wspodlna z prawem wytacznego korzystania. Rozréznie-
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nie to niesie za sobg konsekwencje zard6wno na etapie zakupu,
jak i uzytkowania nieruchomosci. Loggia, jako czes$¢ sktadowa
lokalu mieszkalnego zostaje zaliczona do jego powierzchni
uzytkowej, za ktéra nabywca musi zaptaci¢. Ponadto, znajduje
si¢ ona w obrysie budynku, przez co powstaje kosztem salonu
lub innego pomieszczenia, z ktdrego zostata wydzielona. Balkon,
jezeli znajduje si¢ poza obrysem elewacji budynku, stanowi jego
czeg$¢ wspolng. Dzieki takiej klasyfikacji nie wlicza si¢ go do
powierzchni uzytkowej lokalu, za ktora nabywca ptaci. Réznice
pozostaja roOwniez istotne na etapie uzytkowania mieszkania.
Zaliczki na poczet utrzymania nieruchomos$ci wspolnej zali-
czane sg od powierzchni uzytkowej catego lokalu, a wigc takze
1 logii. Jednoczesnie wszelkie remonty balkonow (barierki itp.)
wykonywane sa na koszt catej wspdlnoty mieszkaniowej, a nie
wiascicieli pojedynczych lokali.

6. Pomieszczenia dodatkowe — posiadane przez lokal pomieszcze-
nia przynalezne takie jak piwnica, komorka lokatorska czy tez
poddasze moze okaza¢ si¢ pomocne w uzytkowaniu ze wzgle-
dow logistycznych. Dopasowanie wyposazenia i umeblowa-
nia mieszkania do potrzeb kazdego najemcy nie jest mozliwe.
Bardzo cz¢sto moze dochodzi¢ do sytuacji, w ktérej najemca
poprosi o zabranie czgsci mebli, tozka czy pralki. Zniesienie
niepotrzebnych sprzetow do komorki znajdujacej sie w tej same;j
klatce schodowej pozwala unikng¢ niezaplanowanych kosztow
transportu i znoszenia mebli lub ich przechowywania.

7. Polozenie w budynku i kondygnacja — sa to elementy mogace
w istotny sposob wplyna¢ na koszty uzytkowania lokalu. Najbar-
dziej korzystne do zakupu sg mieszkania potozone wewnatrz bu-
dynku i nieposiadajgce $cian szczytowych. Dzigki temu nabywca
uniknie przemarzania $cian i ucieczki ciepta z lokalu. Warto
zwroci¢ takze uwage, aby mieszkanie nie znajdowato si¢ bezpo-
srednio nad brama przejazdowa oraz nieogrzewanym garazem
podziemnym. Réwnie istotnym czynnikiem jest kondygnacja.
Ze wzgledu na ryzyko podwyzszonych kosztow ogrzewania oraz
zalania warto unikac ostatniej kondygnacji. Odradzang kondyg-
nacja jest takze parter, zwlaszcza niski, ze wzgledu na tatwy
dostep do nieruchomosci i ryzyko wiamania oraz podwyzszone
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koszty ogrzewania, w przypadku gdy mieszkanie znajduje si¢ nad
nieogrzewanym garazem podziemnym. Idealnym rozwigzaniem
wydaje si¢ zatem $rodkowa strefa budynku na pierwszym lub
drugim pigtrze, co pozwoli na tatwe dostanie si¢ do lokalu nawet
w przypadku awarii windy.

1.5. Nieruchomos$¢ budynkowa i wspélnota mieszkaniowa

Trzecim elementem, niemniej istotnym niz lokalizacja i samo
mieszkanie jest jego bezposrednie otoczenie. W tym obszarze nalezy
zwrdci¢ uwage na szereg omowionych ponizej elementow.

1.5.1. Stan techniczny budynku

Problem ten dotyczy rynku wtornego, gtdwnie kamienic. Warto
szczegotowo przeanalizowac nastepujace aspekty:

1. Stan klatki schodowej oraz elewacja. Sg to dwa elementy, na
podstawie ktorych potencjalny najemca dokonuje oceny miesz-
kania na wynajem. Jezeli budynek nie zostat odnowiony przed
zakupem, warto udac si¢ do zarzadcy nieruchomos$ci wspolnej
i zapoznac si¢ z planem gospodarczo-remontowym na najbliz-
sze lata. Pozwoli to okresli¢, czy w najblizszym czasie mozna
spodziewac si¢ polepszenia stanu techniczno-uzytkowego nieru-
chomoéci. O ile klatka schodowa jest elementem rozpatrywanym
w kategoriach estetycznych, o tyle zty stan techniczny elewacji
pociaga za sobg powazne konsekwencje prawnofinansowe. Od-
padajace fragmenty §ciany moga stanowi¢ zagrozenie dla osob
i mienia znajdujacych si¢ w jej otoczeniu.

2. Konstrukcja budynku. Znajomo$¢ podstawowych zagadnien
z zakresu budownictwa jest niezwykle pomocna w ocenie kon-
dycji budynku. Najistotniejsze bedzie uzyskanie informacji,
z jakich materiatow zostata wykonana nieruchomos¢ oraz jego
konstrukcja — $ciany, stropy, dach. Do najczesciej spotykanych
rozwigzan w kwestii stropo6w mozna zaliczy¢ Zelbetowe — sto-
sowane glownie w blokach wielkoplytowych oraz dzisiejszym
budownictwie, stalowo-ceramiczne — typu Akermana i Kleina
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stosowane czesto w kamienicach z koncowego okresu budow-
nictwa modernistycznego i powojennego, socrealistycznego,
oraz stropy drewniane stosowane w kamienicach. Najwigksza
czujno$¢ nalezy zachowac w przypadku kamienic z drewnianymi
stropami oraz wi¢zbg dachowa.

1.5.2. Kondycja finansowa wspolnoty

Kazdy budynek z rynku wtornego posiada okreslone potrzeby
remontowe, dlatego tez niekoniecznie trzeba przekreslac te, ktore
jeszcze nie przeszly wszystkich niezbednych napraw i renowacji.
W ocenie zasadno$ci inwestowania w taka nieruchomos$¢ przydatne
sa wszelkie informacje przekazane przez zarzadce nieruchomosci
wspolnej. Szczegdlnie doktadnie warto przeanalizowaé aspekty
wymienione ponizej.

1. Plan gospodarczo-remontowy nieruchomosci. W praktyce
niewielki odsetek budynkow wielorodzinnych posiada klasyczny
plan zarzadzania nieruchomoscig zblizony do tego, ktéry na
praktykach zawodowych poznaja kandydaci na zarzadcow nie-
ruchomosci. Najczesciej jego forma ogranicza si¢ do prostego
planu zawierajgcego bilans nieruchomosci oraz liste remontow
niezbednych do przeprowadzenia. Obie informacje sg niezwykle
cenne. Bilans pozwoli na zorientowanie si¢ w ogolnej sytuacji
finansowej wspolnoty mieszkaniowej, a takze w ewentualnym
istnieniu ktopotliwych z punktu widzenia regulowania zobowia-
zan lokatorow. Plan niezbednych remontow pozwoli okreslic,
jakich naktadow bedzie wymagaé¢ dany budynek.

2. Saldo funduszu remontowego. Stanowi on wazny wskaznik
mozliwosci inwestycyjnych wspolnoty mieszkaniowej. Im wigcej
srodkow finansowych zgromadzonych na funduszu, tym wieksze
mozliwos$ci remontowe oraz nizsze koszty obslugi finansowe;j
remontow (odsetek od kredytow).

3. Historia finansowa lokalu mieszkalnego. Jest to najistotniejszy
element z punktu widzenia przysztego najemcy. Weryfikacja
danych historycznych dotyczacych zuzycia mediow, wysoko-
$ci zaliczek oraz zapoznanie si¢ z przyjetymi przez zarzadce
metodami rozliczenia mediow (gldwnie ciepta i wody) pozwoli
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unikna¢ bardzo wysokich doptat, niekoniecznie spowodowa-
nych faktycznym ich zuzyciem, a np. btedami w rozliczeniach.
Przyktadem takiego zjawiska sg spotykane w spotdzielniach
mieszkaniowych tzw. kominowe doptaty do centralnego ogrze-
wania, kiedy przyjecie btednych wspotczynnikow korygujacych
ze wzgledu na potozenie lokalu w budynku potrafi skutkowaé
kilkutysiecznymi doptatami do ogrzewania, pomimo ze saldo
nieruchomosci jest dodatnie.

1.6. Wyposazenie lokalu mieszkalnego

Zakup odpowiedniej nieruchomosci jest dopiero potowa drogi. Do
petnego sukcesu niezbedne jest takze odpowiednie przygotowanie
go do wynajecia. Przyjeta strategia wykonczenia mieszkania bedzie
rozna dla nieruchomosci w stanie deweloperskim i tych z rynku
wtdrnego.

1.6.1. Stan deweloperski

Decydujac si¢ na zakup mieszkania od dewelopera juz na etapie
negocjacji ceny nalezy uwzgledni¢ pule sSrodkow przeznaczonych na
wykonczenie. Logistyka prac wykonczeniowych wydaje sie¢ tatwiej-
sza niz w przypadku rynku wtérnego ze wzgledu na brak koniecz-
nosci usuwania przedmiotow pozostawionych przez poprzedniego
wlasciciela nieruchomosci, skuwania starych parkietow czy glazury.
Niemniej jednak nowe mieszkanie wymaga potencjalnie wigkszych
naktadéw poczatkowych.

1.6.2. Rynek wtérny

Lokale mieszkalne z rynku wtoérnego charakteryzuja si¢ odmienna
specyfika wynikajaca z poprzedniego okresu uzytkowania. W zalez-
nosci od wieku budynku czynnikiem ryzyka, ktory nalezy doktadnie
zweryfikowac, jest stan instalacji. Poczawszy od wodociggowe;j i ka-
nalizacyjnej, poprzez grzewcza, na elektrycznej konczac. Przeglad in-
stalacji wodno-kanalizacyjnej powinien skupic¢ si¢ glownie na ogdlnym
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wizualnym sprawdzeniu stanu rur oraz gwintowan (czy sg §wieze,
czy zasniedziate oraz ile warstw farby je pokrywa), wystepowaniu
rdzawych wykwitow oraz zawilgocen, a takze cisnienia wody w kranie
ipod prysznicem. Najwazniejszym pytaniem do sprzedajacego lokal,
dotyczacym elektryki, jest ustalenie, czy instalacja zostala wykonana
z miedzi czy aluminium. Ten ostatni rodzaj stosowany byt w prze-
szto$ci na szerokg skale ze wzgledu na oszczednos¢. Jako duzo tanszy
odpowiednik miedzi posiada gorsze parametry. Kable aluminiowe,
zwykle o przekroju 1,5 mm? (podczas gdy miedziane maja 2,5 mm?),
dwuzylowe (miedziowe — trzyzytowe) stabiej przewodza prad, sa
famliwe i ulegaja utlenianiu powierzchniowemu. Sprawdzenie insta-
lacji elektrycznej polega na chwilowym zwickszeniu jej obcigzenia
np. wlaczajac wigkszg liczbe sprzetow jednoczesnie — np. lodowke,
piekarnik, czajnik elektryczny. Jezeli efektem bedzie przecigzenie
1 wylaczenie korkdéw lub zabezpieczenia przepieciowego za liczni-
kiem, moze to oznacza¢ zlty stan lub wadliwe wykonanie instalacji.
Istotng jej cecha jest liczba faz. W klasycznej, jednofazowej prad
ptynie dwoma kablami pod napigciem 230 V. Instalacja trojfazowa,
czyli tzw. sita, posiada napiecie 400 V i wykorzystuje cztery prze-
wody — trzy fazy plus jeden kabel ,,roboczy”. Kazda z faz posiada
osobne zabezpieczenie, dzigki czemu ewentualne przecigzenie nie
wylaczy calej instalacji. Ponadto, umozliwia stosowanie urzadzen
AGD o wigkszym poborze mocy (np. plyta indukcyjna).

1.6.3. Sprzet AGD

Artykuty gospodarstwa domowego stanowig podstawowy 1 je-
den z bardziej kosztownych elementéw wyposazenia mieszkania.
W tej czes$ci monografii pokrdtce oméwione zostang poszczegdlne
sprzety wraz z parametrami, na jakie nalezy zwroci¢ uwage podczas
ich zakupu.

1. Lodoéwka. Podstawowymi parametrami, jakimi producenci okre-
slajg jej parametry jest jej pojemnos¢ (litraz) oraz klasa energe-
tyczna (od A do A+++). Praktyka wskazuje jednak, ze nie warto
ogranicza¢ si¢ do informacji podanych na etykiecie i sprawdzi¢
petna specyfikacje techniczng. Rozbieznosci $redniego roczne-
go zuzycia pradu dla poszczegdlnych klas energetycznych na
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pierwszy rzut oka mogg wydawac si¢ znaczace, nie mniej jednak
nie powinien to by¢ glowny warunek zakupu danego modelu.
Przyjmujac $rednig ceng kilowatogodziny (kWh) w wysokosci
0,50 zt fatwo oszacowac, ze w przypadku istotnych roznic np. na
poziomie 50—-100 kWh, w skali roku oszczedno$¢ wyniesie w za-
kresie od 25 do 50 zt. Istotniejszym z punktu widzenia wygody
uzytkowania wydaje si¢ by¢ przede wszystkim wyposazenie
dodatkowe — systemy typu no frost, dzigki ktérym nie bedzie
konieczne rozmrazanie lodowki, dodatkowe potki na warzywa,
stojaki na butelki itp. Warto zwréci¢ takze uwage na gltosnosé
lodéwki. Wyposazajac mieszkanie pod wynajem bezpieczniej-
szym rozwigzaniem bedzie zakup standardowej lodéwki wolno
stojacej (nie w zabudowie mebli), aby w przypadku awarii moz-
liwa byla jej szybka wymiana na sprawna.

. Pralka. W przypadku pralek klasa energetyczna ma potencjalnie
jeszcze mniejsze znaczenie niz w przypadku lodéwek. Wyni-
ka to ze sposobu uzytkowania — sporadycznego uruchamiania
tylko na czas prania, podczas gdy lodéwka pracuje caty czas.
Najistotniejszymi parametrami sg przede wszystkim wymiary
(mozliwo$¢ dopasowania do niewielkich pomieszczen) oraz
ilo$¢ wody pobierana przez pralke w czasie pojedynczego prania.
Producenci czesto w specyfikacji towaru podaja srednioroczne
zuzycie wody, lecz parametr ten niewiele mowi ze wzgledu na
brak blizszych informacji takich jak czgstotliwos¢ uzytkowania.
Ze wzgleddw uzytkowych polecanym rozwigzaniem jest takze
fadowanie bebna pralki od frontu. Taka konstrukcja pozwala na
fatwiejsze suszenie i wietrzenie wnetrza pralki (bez zdejmowania
przedmiotoéw z blatu pralki), dzigki czemu nie bedzie wystgpowat
zapach stechlizny.

. Kuchenka. Najprostsze rozrdznienie dzieli je na gazowe oraz
elektryczne. Te drugie stosowane sg w nowoczesnym budow-
nictwie, w ktorym czesto ze wzgledow bezpieczenstwa nie do-
prowadza si¢ przylacza gazu. Montaz ptyty elektrycznej lub
indukcyjnej wymaga stosowania w danym lokalu tzw. sity, czyli
trojfazowe;j instalacji elektrycznej. Zwykle kuchenki w petni elek-
tryczne (plyta oraz piekarnik) sg drozsze niz gazowe. Podobnie
jak w przypadku lodéwek warto unika¢ modeli w zabudowie ze
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wzgledu na trudnos$ci w ewentualnej wymianie. W przypadku
kuchenek posiadajacych palniki gazowe warto zakupi¢ model
wyposazony w piekarnik elektryczny.

4. Zmywarka. Podobnie jak w przypadku pralki podstawowg kwe-
stig, na jaka warto zwroci¢ uwage, jest ilos¢ wody pobierangj
podczas jednego cyklu. Pozostalymi istotnymi parametrami sg
wymiary, ze szczegdlnym uwzglednieniem wysokosci, tak aby
zmywarka ustawiona w ciaggu mebli umozliwiata dopasowanie
do niej blatu kuchennego.

5. Pozostate sprzety. Tak zwane mate AGD staje si¢ coraz popular-
niejsze, a liczba sprzgtdéw w domowych kuchniach stale rosnie.
Ich wybor jest zatem sprawg bardzo indywidualng, nie mniej
jednak warto pamigtac, ze zbyt duza liczba urzadzen wiaczonych
w tym samym czasie moze prowadzi¢ do przecigzenia instalacji.

1.6.4. Podsumowanie

Pomimo pozornej prostoty, zakup lokalu mieszkalnego na wy-
najem jest skomplikowanym procesem wymagajacym od nabywcy
wiedzy z zakresu prawa, ekonomii oraz podstaw budownictwa. Aby
inwestycja okazata si¢ sukcesem, powinna by¢ oparta o obiektywne
kryteria wyboru konkretnej nieruchomosci, ktore beda obejmowaty
zarowno sam lokal, jak i jego blizsze, a takze dalsze otoczenie. Wstep
do poszukiwan mozna rozpoczg¢ na dwa sposoby — okreslajac grupy
docelowe, do ktoérych kierowane beda ogloszenia najmu lub wyty-
powanie atrakcyjnych lokalizacji pozwalajacych na wystosowanie
szerokiej oferty. Najistotniejszym etapem jest ocena konkretnych
lokali po wytypowaniu ofert. Sukces inwestycyjny w znacznej mierze
bedzie zalezat od przyjetych kryteriow, jakie powinna spetnia¢ dana
nieruchomos¢. Kazdy z nich musi wynika¢ z obiektywnych przesta-
nek wptywajacych na atrakcyjno$¢ mieszkania i przektadajacych
si¢ na wyzszy czynsz najmu, takich jak polaczenia komunikacyjne,
standard budynku. Kompleksowa analiza zaktada badanie nie tylko
samego lokalu, ale takze jego blizszego i dalszego otoczenia. Sytuacja
finansowa oraz szybkosc¢ procesu decyzyjnego wspolnoty przektadaja
si¢ na wzrost standardu nieruchomosci wspolnej i stabilnos¢ finanso-
wa lokalu — brak ryzyka nagtego wzrostu optat np. z tytutu funduszu

Kup ksigzke


http://ebookpoint.pl/page354U~rt/e_2kf1_ebook

1.7. Technologia wykonania budynku a koszty eksploatacji lokalu 15

remontowego. Ocena sasiedztwa pozwala na wstepne zapoznanie si¢
z potencjalem nieruchomosci — odlegtosciag od centrum, bliskoscia
ushug i centrow akademickich, potaczeniem komunikacyjnym. Ostat-
nim obszarem oceny jest stan techniczno-uzytkowy budynku. Warto
wesprze¢ si¢ w tej materii dos§wiadczeniem specjalisty z zakresu
budownictwa lub literaturg fachowa.

1.7. Technologia wykonania budynku a koszty
eksploatacji lokalu

Podczas zakupu mieszkania nabywca przeprowadza doktadng
analize lokalu pod katem witasnych preferencji, standardu i stanu
uzytkowego nieruchomosci. Zwykle w pierwszej kolejnosci kupujacy
Zwracajg uwage na:

1) rozktad mieszkania i wielko$¢ poszczegdlnych pomieszczen;

2) standard wykonczenia lokalu (w zaleznosci od planowanego
zakresu prac remontowych);

3) otoczenie nieruchomosci;

4) mozliwo$¢ zaparkowania samochodu i blisko$¢ komunikacji
miejskie;j.

Aspekty zwiazane z otoczeniem lokalu i sgsiedztwem nierucho-
mosci budynkowej sa przedmiotem analizy na poézniejszym etapie
zakupu. Niedoszacowanie kosztow utrzymania nieruchomosci moze
w najlepszym przypadku skutkowac¢ zwigkszonymi naktadami na lo-
kal, w najgorszym — sprawi¢, ze inwestycja przestanie by¢ optacalna.

W celu doktadnego oszacowania kosztow utrzymania lokalu
znajdujacego si¢ w budynku wielorodzinnym, nalezy przeprowadzi¢
analize stanu techniczno-uzytkowego oraz kondycji finansowej za-
rowno lokalu mieszkalnego, jak i nieruchomosci, w ktorej ten lokal
si¢ znajduje.

1.7.1. Analiza nieruchomosci wspolnej

Analiza nieruchomosci wspolnej powinna obejmowaé budynek
oraz dziatke, na ktorej on si¢ znajduje. Sprawdzenie nieruchomosci
gruntowej dotyczy nastepujacych aspektow.
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