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Niemcy - dobre miejsce na inwestycj¢ w nieruchomosci?

O specyfice rynku mieszkaniowego w Niemczech §wiadczg dlugoterminowe dane dotyczace indekséw cenowych.
Podczas gdy w wigkszosci krajéw OECD realne ceny nieruchomosci mieszkaniowych migdzy 1975 a 2004 wzrosty, w
Niemczech odnotowano ich nieznaczny spadek. Réwniez od 2005 r. ceny mieszkan z drugiej reki u naszych
zachodnich sasiadéw zachowywaly si¢ przewaznie zgodnie z ta tendencja.

Wzrost stawek zanotowano tylko na przetomie 2006 i 2007 r. oraz w pierwszej potowie 2009 r. Dzigki temu w
Niemczech zdecydowanie nie mozna byto méwi¢ o banice na rynku mieszkaniowym, ktéra miata miejsce chocby w
wigkszosci duzych miast w Polsce.

Jezeli chodzi o rozwdéj wypadkéw w ostatnim czasie, to w drugiej potowie 2010 r. notowano stopniowy wzrost
poziomu cen mieszkan, kiedy to zblizyty si¢ one do stawek z 2006 r. Fakt, ze ceny lokali mieszkalnych nie byty do tej
pory tak ,,napompowane”, jak w innych krajach Europy sprawia, ze perspektywa niemieckiego rynku w najblizsze;j
przysztosci wydaje sig¢ by¢ optymistyczna. Warto podkreslié, ze Swiatowy kryzys finansowy w miarg tagodnie obszedt
si¢ z Niemcami. Chociaz rzad musial finansowo wesprze¢ kilka duzych bankéw, to jednak sytuacja byta
nieporéwnywalnie lepsza niz w Grecji czy Portugalii. Obecnie kondycja gospodarcza naszego zachodniego sasiada
znacznie si¢ poprawila, a przedsigbiorcy za Odra juz dawno nie byli w tak dobrych nastrojach jak dzisiaj. Wtasnie
powr6t koniunktury gospodarczej oraz niewygérowane cen nieruchomosci mieszkaniowych sprawiaja, ze inwestycja w
nieruchomosci mieszkaniowe pod wynajem w Niemczech moze by¢ dobrym pomystem na lokat¢ kapitatu.

Cho¢ ostatni wzrost cen obnizyl zyskownos¢ z inwestycji mieszkan pod wynajem to jednak w dluzszym terminie
niewatpliwie nadal moze by¢ to atrakcyjne rozwiazanie. W Berlinie przecigtne stawki najmu lokali mieszkaniowych
wahaja si¢ od 10 do niewiele ponad 14 euro/mkw. Drozej jest we Frankfurcie i Monachium, gdzie za najem trzeba
zaptaci¢ odpowiednio od 16,5 do 20,5 euro/mkw. oraz od 15,5 do trochg ponad 20 euro/mkw.

Nalezy jednak podkresli¢, ze rynek mieszkaniowy w kraju na zachdd od Polski ma swoja specyfikg. Spora grupa oséb
nie kupuje nieruchomosci na wtasnos¢, lecz spedza czgsto wigkszg czgs$¢ zycia, jako najemca. Zgodnie z danymi
Eurostatu w Polsce na jedno najmowane mieszkanie przypada ponad 27 zajmowanych przez wiascicieli, w Niemczech
tylko 1,5 lokalu.

Ponadto warto dodaé, ze czas trwania pojedynczej umowy najmu sigga czgsto nawet 20 - 30 lat. Takie rozwiazanie z
jednej strony pozwala wynajmujacemu tatwiej przewidzie¢ poziom dochodéw, a ponadto ogranicza okresy
nieprzewidzianych pustostanéw. Z kolei najemcy sa sktonni do podpisywania dtugoterminowych uméw, gdyz prawo
mieszkaniowe sprawuje kontrolg nad wysoko$cia czynszu. Wtasciciel nie moze podnosi¢ jego poziomu o wigcej, niz
20% co trzy lata. Dodatkowo bezwzgledny poziom tej kwoty nie moze przekraczaé stawki optat za 1 mkw., ktéra
zostala wyznaczona przez urzad mieszkaniowy danego miasta.

Przykladowe ceny mieszkan z rynku wtérnego w Niemczech
(VI
R




(
C
[Berlin

'Wilmersdorf
48
1

43 000

1 465

[Berlin

Erenzlauer Berg
EiY
2

143 750

2 875

Berlin

[Friedenau

strona2/6



newss.pl

Niemcy - dobre miejsce na inwestycj¢ w nieruchomosci?

9
3

220 000

2 444

[(Ftankfurt nad Menem

'Shchsenhausen
30
1

47 500

2 250

[Frankfurt nad Menem

'Shchsenhausen
47
2

79 000

1 681

strona3/6



newss.pl

Niemcy - dobre miejsce na inwestycj¢ w nieruchomosci?

[(Erankfurt nad Menem

Eckenheim

49 500

1 390

[Hamburg

Barmbek-Nord
40
2

strona4/6



newss.pl
Niemcy - dobre miejsce na inwestycj¢ w nieruchomosci?

[d1 200
530

[Hamburg

'Schnelsen
iy
3

129 000

1 675

(Hannover

Mittelfeld
38
1

49 000

1 289

(Hannover

[Vahrenwald

strona5/6



newss.pl
Niemcy - dobre miejsce na inwestycj¢ w nieruchomosci?

Sl
2

47 500

931

(Hannover

Einden—Nord
7p
3

§9 950

1 249

Opracowanie: Dziat Badarn i Analiz firmy Emmerson S.A.
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