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Lokal ustugowy jako lokata kapitatu

Inwestycja w nieruchomo$¢ jest jedng z najpewniejszych form lokaty kapitatu. Choé¢ najwieksza
popularnoscia cieszg sie tu mieszkania zakupione na rynku deweloperskim, wyiszg stope zwrotu
mozna uzyskaé, inwestujagc w lokale ustugowe. Szczegdlnie atrakcyjne s3 te usytuowane w
centrach duzych miast — Warszawy, Poznania czy todzi. Dlaczego warto zainteresowac sie lokalami
komercyjnymi, ile mozna na nich zarobic¢ i w koncu, jak wybrac ten wtasciwy?

Podwdjny zysk, dtugoterminowy najemca

Sprzyjajgce warunki rynkowe oraz zmiana trybu zycia ludzi, szczegdlnie mtodych, sprawity, ze
inwestycje w mieszkania na wynajem staty sie w ostatnich latach interesujgca forma lokaty kapitatu.
Szacuje sie, ze ich rentownos¢ oscyluje na poziomie 3-5%. Nalezy przy tym pamietaé, ze mieszkania
wynajmowane sg czesto na okres jednego roku. Z kazdg zmiang lokatoréw wigze sie koniecznosc
odswiezenia pomieszczen, a takze wymiany zuzytego sprzetu. Jak na tym tle wypada lokal ustugowy?
Przede wszystkim cechuje go wyzsza rentowno$¢, w przedziale 7-10%2, a poniesiony naktad zwraca
sie srednio po 10-15 latach. Kolejng zaletg jest okres trwania najmu. Przy lokalach komercyjnych
strong umowy s3 firmy, ktére chetnie wynajmujg przestrzen nawet na 5-10 lat. Umowa podpisana z
przedsiebiorstwem gwarantuje takze wieksze bezpieczefistwo — mniej problemdéw przy koniecznosci
jej rozwigzania i wieksze szanse na odzyskanie ewentualnych zalegtych ptatnosci. W koncu lokata
kapitatu w lokal ustugowy daje podwdjny zysk: pierwszy, biezacy, z tytutu wynajmu oraz drugi,
dtugoterminowy — dzieki rosngcej wartosci nieruchomosci — zabezpieczenie przed inflacja.

Wysokosé wkiadu w inwestycje

Ajenci to czesto firmy, ktére nie tylko chcy zaprojektowa¢ wnetrze wedtug wtasnych potrzeb.
Niejednokrotnie sg do tego zobowigzane przynaleznoscia do wiekszych sieci handlowych czy
ustugowych. W zwigzku z tym z wtasciciela nieruchomosci przewaznie zostaje zdjety obowigzek
zagospodarowania przestrzeni. Dziata to na korzy$¢ tego typu inwestycji w pordéwnaniu z
mieszkaniami, przy ktérych juz na wstepie trzeba ponies¢ koszt urzadzania i remontu wnetrz.
Inwestor musi jednak pamieta¢, ze decydujgc sie na dany lokal komercyjny, konieczne jest
sprawdzenie jego stanu technicznego, bowiem finalnie to on jest obcigzany kosztem naprawy, np.
zepsutej instalacji elektrycznej.

Z jednej strony mamy zatem nizsze wydatki zwigzane z adaptacjg przestrzeni, z drugiej — wysokos¢
progu wejscia na rynek lokali ustugowych. Wedtug ostatniego raportu Narodowego Banku Polskiego
$rednia cena 1 mkw wynosita nieco ponad 3 500 zi, przy czym trzeba wzigé¢ pod uwage, ze moze ona
sie roznic dla poszczegdlnych miast. W Warszawie mediana wynosi 8 500 zt za 1 mkw, we Wroctawiu
— nieco ponad 6 000 zt za 1 mkw. Dobrym rozwigzaniem moze by¢ lokal w preznie rozwijajacych sie
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miastach, np. todzi, gdzie za 1 mkw lokalu ustugowego trzeba zapfaci¢ $rednio mniej niz 4 000 zt3.
Atrakcyjnos¢ tego typu inwestycji potwierdzajg wyniki. 2019 rok zostat zamkniety z rekordowym
wynikiem 7,59 mld euro zainwestowanych w lokale komercyjne®.

Na co jeszcze zwraca¢ uwage przy wyborze lokalu?

Cena to tylko jeden z aspektdéw, ktéry bedzie decydowaé o tym, czy warto zainwestowa¢ w dang
nieruchomos¢. Poza nig trzeba jeszcze zwrdcié uwage na atrakcyjnos¢ samego lokalu. Waznym
czynnikiem jest lokalizacja. Usytuowanie w centrum zwieksza prawdopodobieristwo, ze inwestor nie
bedzie martwit sie o brak zainteresowania lokalem, a to dobry argument nawet przy relatywnie
wysokim koszcie wejscia w inwestycje. Szczegdlnie interesujgce wydajg sie by¢ nowopowstajgce
osiedla zlokalizowane w sercu miasta. Przyktadem jest Osiedle Primo potozone w samym S$rodku
Nowego Centrum todzi — niedaleko ul. Piotrkowskiej, w sasiedztwie dworca oraz Centrum Nauki i
Techniki EC1. — Jako doswiadczony deweloper planujemy swoje inwestycje rowniez z myslg o
najemcach lokali komercyjnych. Wiemy, na jakie ustugi najczesciej jest zapotrzebowanie w danej
lokalizacji czy wsréd mieszkarncow osiedla. Juz na etapie projektowania dbamy o szczegdéty, nawet te
najdrobniejsze. Mowimy tu o catosci, od wyposazenia w kluczowe elementy, takie jak odpowiednia
wentylacja, na detalach sprzyjajgcych dobremu prowadzeniu biznesu koriczqc, np. na witrynie, ktora
pozwoli na dodatkowq reklame — ttumaczy Agata Sieradzka, Lider Biura Sprzedazy osiedla Primo firmy
Profbud. — Dodatkowo takie osiedla gwarantujg, ze w niedalekiej przysztosci pojawi sie duzo
potencjalnych klientdw, nie tylko wsrod nowych mieszkaricow — dodaje.

Szukajac nieruchomosci, dobrze jest zastanowié sie, pod jakie ustugi bedzie ona wynajmowana.
Wigze sie to m.in. ze wszystkim z wymogami, jakie taki lokal musi spetni¢. Inne kryteria stawiane sg
bowiem pomieszczeniom przeznaczonym na kawiarnie, a inne np. na lecznice dla zwierzat. Na osiedlu
oddalonym od centrum miasta wieksze zapotrzebowanie bedzie na salon fryzjerski, gtéwny deptak to
dobre miejsce na butik odziezowy. W korcu warto sprawdzi¢, jak duza w najblizszej okolicy jest
potencjalna konkurencja dla branzy, pod ktdrg miatby by¢ wynajmowany lokal. Mata ilos¢ miejsc
Swiadczacych podobne ustugi zwieksza szanse na to, ze najemca bedzie wywigzywat sie ze wszystkich
zobowigzan oraz wynajmowat lokal przez dtuzszy czas.
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