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To jest podcast ,Wiecej niz oszczedzanie pieniedzy” - odcinek dwudziesty drugi.

Czesc i dzien dobry, witam Cie w dwudziestym drugim odcinku podcastu ,Wiecej niz
oszczedzanie pieniedzy”. Ja nazywam sie Michat Szafranski i w tej audycji przedstawiam
konkretne i sprawdzone sposoby pomnazania oszczednosci. Opowiadam jak rozsadnie
wydawac pienigdze i jak odwaznie realizowac swoje pasje i marzenia. Jesli tylko szukasz
odrobiny stabilizacji finansowej i emocjonalnej w swoim zyciu to ten podcast jest dla Ciebie.

Dzien dobry. Ten odcinek podcastu jest absolutnie, absolutnie fenomenalny. Dzisiaj w ramach
cyklu ,Elementarz Inwestora” moim gosciem bedzie Mateusz Brejta z Krakowa, ktéry opowie
Wam o swoim sposobie zarabiania na nieruchomosciach. Mateusz jeszcze w styczniu
ubiegtego roku praktycznie nie miat pieniedzy, nie miat tez zdolnosci kredytowej. | pomimo
tego, do perfekcji opracowat swoj sposéb na zarabianie. Taki pomyst, ktoéry dzisiaj po
zaledwie roku prowadzenia przez niego tej dziatalnosci, pozwala jego rodzinie zy¢ z wynajmu

mieszkan.

Dzisiaj zarabia na czysto kilkanascie tysiecy ztotych miesiecznie i udowadnia, ze dla chcacego
nic trudnego. Pokazuje, ze bez kapitatu, bez praktycznie szans na jego pozyskanie z bankdéw
mozna generowac pienigdze z niczego. Liczy sie pomyst i jego skuteczna realizacja.

| najlepsze w tym modelu biznesowym Mateusza jest to, ze ten model jest powtarzalny. Takze

za chwile o tym ustyszycie.

Ja od razu przepraszam za mdj gtos - ten odcinek nagrywam we wtorek, czwartego marca

i nadal jestem chory. Probuje ochtonac po absolutnie niesamowitym dla mnie sukcesie

w Konkursie Blog Roku 2013, organizowanym przez Onet. Jesli ktos z Was jeszcze o tym nie
wie, to w tegorocznej edycji tego konkursu zdobytem az trzy nagrody. Po pierwsze
Wyroznienie Gtéwne Blog Roku 2013, czyli mozna powiedziec de facto drugie miejsce

w catym tym konkursie. Tytut Najlepszego Bloga Roku 2013 w kategorii Profesjonalne

i firmowe - tej, w ktorej zgtositem sie do tego konkursu. Oraz nagrode specjalng magazynu
,Brief” dla Najbardziej inspirujacego bloga w konkursie Blog Roku 2013.

Z tej nagrody niesamowicie sie ciesze jako sporadyczny, ale wierny czytelnik Brief-a. Czuje sie
w tych ostatnich dniach absolutnie, absolutnie fenomenalnie. Dziekowatem juz kilkakrotnie
na gali i na blogu, a teraz podziekuje Wam takze w trakcie tego podcastu. Autentycznie mdj
sukces nie bytby mozliwy bez Waszego zaangazowania. Takze dzieki! Dzieki wielkie jeszcze
raz za to, ze jestescie, stuchacie i mnie wspieracie. No i mysle, ze nie przedtuzajac juz
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zaprosze Was na rozmowe z Mateuszem. Od razu zalecam: otwdrzcie swoje uszy, swoje
umysty i stuchajcie uwaznie. Tak jak podkreslam - ten model biznesowy jest powtarzalny.

Mitego stuchania!

Michat Szafranski: Cze$¢ Mateusz!

Mateusz Brejta: Czesc¢ Michat!

Michat: Powiedz Mateusz - kim jestes i co robisz.

Mateusz: Kim jestem i co robie? [Smiech] Tak jak mnie przedstawites, jestem Mateusz, jestem
z Krakowa. Zajmuije sie... tak zeby uscisli¢ — mieszkaniami na wynajem mozna powiedziec.

Michat: A dtugo to robisz w ogole?

Mateusz: Robie to mniej wiecej ponad rok, delikatnie ponad rok.

Michat: Styczen, luty?

Mateusz: Zaczatem w grudniu 2012 roku od szkolenia u Piotra Hryniewicza.
Michat: ...Ktory zresztg wystepowat kiedys u mnie na podcastach...

Mateusz: Doktadnie, doktadnie no i tam zaczatem. Oczywiscie zaczeto sie wczesdniej od
przeczytania paru ksigzek. Np. ksigzeczki Kiyosakiego, czy jakies tam kolejne i stwierdzitem,
ze musi by¢ w Polsce taki cztowiek, ktory robi to na polskim rynku. Poszukatem Piotra,
znalaztem Piotra Hryniewicza, pojechatem na szkolenie. Tam zdobytem pierwszg wiedze, jak
to wyglada na naszym rynku no i zaczatem dziatac.

Michat: Zaczates dziatac, a z tego co wiem miates jaki$ problem na poczatku po tych
szkoleniach...

Mateusz: Tak, tak nawet jak zaczatem, ze tak powiem myslec o nieruchomosciach to
stwierdzitem, ze nieruchomosci - droga sprawa. Czyli tak - brakuje kasy, a druga sprawa -
brakuje zdolnosci kredytowe;.

Michat: No tak, czyli przy nieruchomosciach albo masz jedno, albo masz drugie, tak? Albo
kupujesz za swojg gotdéwke albo korzystasz ze swojej zdolnosci kredytowej i zadtuzasz sie.

Mateusz: Doktadnie, doktadnie. Zdolnosc kredytowg powiedzmy moze i bym miat, tylko tez
juz miatem witasne mieszkanie na kredyt z rodzing. Co wiadomo, musiatbym zdecydowanie
wiekszym dochodem sie wykazac, zeby te zdolnosc podniesc. No, a kasa wiadomo: jakies
pienigdze cztowiek zawsze ma, ale jednak inwestowanie w nieruchomosci brzmi poteznie,
tak?
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Michat: Mieszkania nie s3g szczegdlnie tanie.
Mateusz: Doktadnie, za pare groszy tego nie kupimy.

Michat: No, doktadnie. No i jak rozwigzates$ ten problem? Nie miate$ kasy, nie miate$
zdolnosci kredytowej. | zaczate$ inwestowac?

Mateusz: Doktadnie.
Michat: Jak to zrobites?

Mateusz: Najwazniejsze sg checi. W kazdym razie u Piotra na szkoleniu dostatem pomyst, ze
tak powiem, do zrealizowania. Byt to podnajem.

Michat: Co to jest podnajem w ogole?

Mateusz: Podnajmujesz, czyli wynajmujesz od wtasciciela nieruchomosci jego nieruchomos¢
i jednoczesnie podejmujesz j3 dalej, czyli wynajmujesz j3 kolejnej osobie.

Michat: To mozna zrobic¢ z kazdym mieszkaniem, ktore sie wynajmuje?
Mateusz: Mozna zrobic z kazdym, tylko kwestia czy na nim zarobisz.

Michat: A w jaki sposob? Musisz miec jaka$ specjalng zgode od wtasciciela mieszkania, zeby$
miat prawo wynajmowac dalej?

Mateusz: Tak. Wiadomo, ze wtasciciel musi sie zgodzic¢ na to, musi sie zgodzi¢ na podnajem.
Musi by¢ taki zapis w umowie, ze zgadza sie na podnajmowanie tego mieszkania.

Michat: Dobra, wiesz co? To do szczegdtow przejdziemy, ale na poczatku - mato ktory
Stuchacz Cie zna, albo niewielu Cie zna. Powiedz w takim razie ile Ty masz w tej chwili takich
mieszkan na podnajem, ile na tym zarabiasz co miesiac i czy robisz tylko to, czy jeszcze cos

wiekszego? Tak zebysmy wszyscy zrozumieli kim jeste$ w chwili obecne;j.

Mateusz: Jestem normalnym cztowiekiem. Dziatam, dziatam. W kazdym razie, jezeli chodzi
0 ilos¢ mieszkan, to na dzien dzisiejszy mam 13 mieszkan na podnajem.

Michat: Aha, duzo.

Mateusz: Maja sie dobrze wszystkie. Wszystkie sg praktycznie petne. Petne najemcéw. | na
dzien dzisiejszy zarabiam z tego 18 000 ztotych.

Michat: Mowisz, to jest zysk? Czy to jest przychdd?

Mateusz: To jest zysk.
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Michat: Zysk. Czyli 13 mieszkan, a wiec srednio mozna powiedzie¢, ze na mieszkaniu ponad
1000 ztotych zarabiasz.

Mateusz: Tak, doktadnie.

Michat: Na czysto, miesiecznie.

Mateusz: Na czysto.

Michat: To nie pracujesz juz chyba na etacie, co?

Mateusz: [Smiech] Juz dawno. Na poczatku swojej drogi zawodowej pracowatem na etacie,
przez pierwszy rok. A pozniej caty czas cos probowatem robic. Przechodzitem przez r6zne
biznesy. Rozne rzeczy robitem, jakas wtasng firme prowadzitem. Jedna, druga, trzecia.
Szukatem swojego miejsca i mam wrazenie, ze trafitem.

Michat: Powiem Ci, ze to niesamowite w sumie. 18 000 zt miesiecznie na czysto, po
odliczeniu wszystkich kosztow, podatkow, tak?

Mateusz: Doktadnie, doktadnie.
Michat: Wiesz co - brzmi jak science fiction. | to jeszcze nie wktadajac w to wtasnego kapitatu.

Mateusz: Tak, praktycznie w ogdle. Na dzien dzisiejszy, jak bym miat powiedzie¢ dla kogos,
kto w ogole nie wie... bo wiadomo, ze robimy to w ramach tego twojego elementarza...

Michat: ...Elementarza Inwestora, doktadnie...

Mateusz: Jak bym powiedziat Ci z czym zaczynatem, to zaczynatem praktycznie bez gotowki.
Pierwsze moje mieszkanie to byto mieszkanie, w ktdre zainwestowatem z wtasnych srodkow
2500 ztotych plus 2500 ztotych mniej wiecej zainwestowat wtasciciel. | tak sie zaczeto.
Pierwsze meble, ktore do tego mieszkania kupitem to byto tak, ze szukatem na Gumtree
uzywanych mebli. Z drugiej reki po 50, 20 ztotych, czasami za darmo. | urzadzitem to
mieszkanie, mozna by tak powiedziec.

Michat: Super, ale wiesz co, zanim przejdziemy juz do tych detali dotyczacych tego, jak ten
podnajem w praktyce krok po kroku robisz, to powiedz troche wiecej o tych swoich
doswiadczeniach. Bo nieruchomosciami, tak jak powiedziates, zajates sie dopiero rok temu.
Powiedziate$, ze nie pracowates$ na etacie, ale jak bys mogt kilka stow powiedziec...

Mateusz: OK, taka krotka historyjke. To tak: W 2000 roku zawitatem do Krakowa,
zamieszkatem. Od razu, ze tak powiem z zamiarem, ze co$ bede robit, w sensie zawodowym,
biznesowym - na tej zasadzie. Przyjechatem z zamiarem, ze bede studiowat zaocznie i bede
pracowat, albo bede robit jaki$ tam swoj biznesik. Zaczeto sie od tego, ze trafitem do IDEI,
jeszcze wtedy, do operatora telefonii komdrkowe;.
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Michat: Tak, obecnie Orange.

Mateusz: Doktadnie. Zaczatem tam prace - to byto na zasadzie dziatalnosci. Przez jakis$ czas
tam pracowatem. Potem miatem dobrego kolege, ktory mi zaczat pokazywac, ze na telefonach
mozna zarabiac tez w inny sposdb. Wciagnat mnie, ze tak powiem, w temat wtasnego biznesu,
wtasnych telefonow komérkowych i wtasnego sklepu. Pokazat mi, jak to robic i zaczatem
dziata¢ w temacie GSM, ogolnie rzecz biorgc w branzy GSM. Takze to robitem bardzo dtugo.

Michat: Czyli telefony, serwis...

Mateusz: Tak, wszystko zwigzane z telekomunikacja, branzg GSM. Wszystko w tym zakresie.

| to kontynuowatem praktycznie do 2010 roku, gdzie stwierdzitem, ze mam juz dosc pracy od
godziny dziewiatej czy od dziesigtej do osiemnastej. To byt moj gtowny powdd. Raz, ze branza
- wiadomo, troszke podupadta, juz nie byto tak pieknie jak dawniej. Ale druga strona byta
taka, ze zastanawiatem sie, czy mam zostac w biznesie, zwolni¢ tych pracownikow, ktérych
mam i dziata¢ gdzie$ w tym sklepie i pracowac i siedziec¢ tam. Tak jak méwitem od tej
dziewiatej...

Michat: Od-do.

Mateusz: Od-do. Czy szukac¢ czegos nowego? Pojawita sie alternatywa i przeskoczytem
w kolejng branze. To byty samochody. Zaczagtem handlowa¢ samochodami i jednak nie czutem
sie dobrze w tej branzy.

W pewnym momencie zaczatem szukac i rozmyslac: Gdzie? Co mozna robic? Trafitem w koncu
na ksigzke Kiyosakiego. A najlepsze jest to, ze takg sama ksigzke dostatem dwa lata wczesniej
i nawet jej nie dotknatem. Po dwoch latach trafitem na nig znowu, przeczytatem

i stwierdzitem, ze to jest cos pieknego. To jest cos pieknego, ze mozna cos takiego robic

i mie¢ dochod pasywny. To mnie zainteresowato, ta wolnos¢ finansowa. Zarazitem sie
wolnoscig i stwierdzitem, ze trzeba poszukac tego na polskim rynku.

Michat: Tak, te hasta dziatajg na wyobraznie. Ja sie zgadzam. Ale prawda jest taka, ze trudno
uwierzyC¢ w to, ze na rynku polskim mozna w taki sposob skutecznie i systematycznie
zarabiac.

Mateusz: Da sig, da sie jak widac.

Michat: No dobra, to skoro powiedziates, ze sie da to teraz nam opowiedz jak? Wré¢my do
tego podnajmu. Powiedz skad tam sie doktadnie biorg pienigdze? Moze jakis przyktad
konkretnego mieszkania, ktéry wynajmujesz od kogos i podnajmujesz innym osobom. Skad tu
sie bierze ta roznica miedzy kosztami, a przychodami?

Mateusz: Wynajmujemy mieszkanie od wtasciciela. Przyktadowo: mieszkanie trzypokojowe,

wynajmujemy za powiedzmy 1500 ztotych, a potem je podnajmujemy dalej. Tylko juz nie
podnajmujemy go w catosci tylko podnajmujemy go na poszczegolne pokoje.
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Michat: OK. Ile za taki pokoj jeste$ w stanie wyciggnac? Pojedynczy.

Mateusz: To wszystko zalezy od lokalizacji, zalezy od miejsca, wiadomo - wiele czynnikow
na to wptywa. Ale jeden z tych pokoi wynajmiemy dwém osobom na raz, bo jest duzy, za -
strzelam - 1000 ztotych. Drugi pokoj bedzie jednoosobowy - wynajmiemy go za 700 ztotych
i trzeci tez jednoosobowy, rowniez go wynajmiemy za 700 ztotych. Tak?

Michat: Czyli mamy 2400 ztotych z takiego mieszkania. Ponoszac koszty w wysokosci 1500
ztotych.

Mateusz: Doktadnie.

Michat: Jest juz jakas roznica. Oczywiscie trzeba od tego zaptaci¢ rowniez pozostate optaty,
ktére ewentualnie mamy po swojej stronie.

Mateusz: Optaty tez sg naliczane dodatkowo najemcom. Takze to tez jest koszt, ktory nas nie
obcigza, najemcy ptaca go osobno.

Michat: A czynsz ptaci wtasciciel?

Mateusz: Nie, czynsz tez, oczywiscie my ptacimy czynsz. Ale musimy go wkalkulowac w catg
inwestycje. Czyli albo go wliczamy w ten nasz czynsz, albo tez go optacajg nasi najemcy.

Michat: Dobra, to teraz tak: ja najwiekszy problem, jaki widze w tym biznesie, to jest taki —
dlaczego osoba, ktora ma swoje mieszkanie na wynajem miataby ci je wynajac taniej? Skoro
sama na rynku mogtaby tez wynajmowac je na pokoje w wyzszej cenie.

Mateusz: OK. Pierwsza sprawa, to musiataby znac system, tak?
Michat: Mamy mistrza systemu, no dobra, opowiadaj.

Mateusz: Wiadomo, po pierwsze musiataby wiedzie¢, ze tak mozna. Nawet jak wie, ze tak
mozna, to z moich obserwacji wynika, ze ludzie, ktorzy posiadaja mieszkania, w bardzo matym
odsetku to s3 ludzie, ktorzy inwestuja w nieruchomosci i to jest ich biznes.

Wiekszosc osdb, ktora posiada mieszkania i ktore majg te mieszkania do wynajmu to s3 osoby,
ktére w jakis sposdb je nabyty, czy nawet dostaty. Mozna powiedzie¢, ze traktujg to jako jakis$
tam dochdd, ale nie traktuja tego jako biznesu. W zwigzku z tym tez sie zle zabezpieczaja. Nie
potrafig do konca tego robic, nie potrafig tym zarzadzac. Nie potrafig obstugiwac, wynajac,
zweryfikowac najemcy. Po prostu jest duzo problemow, z ktorego biorg sie potem dtugi,
zniszczone mieszkanie, pustostany.

Michat: Tak, pustostany.

Mateusz: Tak, dodatkowe koszty i okazuje sie, ze kto$ pdzniej remontuje mieszkanie co pot
roku. Takze to jest gtdwny problem, to zauwazytem w momencie kiedy przychodze ze swoj3
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ofertg, ktérg im przedstawiam. Mowie, ze zajme sie ich mieszkaniem, ze wynajme na dtugi
czas, ze dam im state pienigdze co miesigc. Réwniez, ze zajme sie najemcami i nie bedzie
pustostanow i tak dalej i tak dalej - podaje te wszystkie moje argumenty... to sie nagle
okazuje, ze jestem rozwigzaniem ich problemu.

Michat: Zdejmujesz im problem z gtowy.

Mateusz: Tak, doktadnie.

Michat: Fajnie. A powiedz mi jeszcze, powiedziates, ze wynajmujesz na jaki$ dtuzszy okres
czasu. Na jak dtugi okres czasu podpisujesz tego typu umowy?

Mateusz: Staram sie podpisywac na minimum trzy lata. Tak sobie...

Michat: ... Tak sobie wymyslite$ po prostu?

Mateusz: ... Tak. Nie ma to zadnej podstawy. Tak sobie wymyslitem, chociaz teraz juz

w mieszkaniach kiedy trzeba co$ zainwestowac, czyli np. zrobic¢ delikatny remoncik, czy
wrzuci¢ meble, to musi tak by¢. Tutaj jest potrzebne zabezpieczenie sie, zeby ten wtasciciel
tez nas nie usunat bardzo szybko. Poza tym druga sprawa, ze chcemy podpisa¢ umowe

z najemcami tez na jakis okreslony czas. My musimy zagwarantowac tym najemcom, ze beda
mogli mieszkac. Nie mozemy z nimi podpisa¢ umowy na rok, a okaze sie, ze bedziemy chcieli
ich usunac po trzech miesigcach, bo wtasciciel zrezygnowat z nas.

Michat: Czyli podpisujesz umowe zawsze na czas okreslony.

Mateusz: Zawsze na czas okreslony, tak.

Michat: Bez mozliwosci wczesniejszego wypowiedzenia?

Mateusz: Doktadnie.

Michat: Z ciekawosci - zatozmy, ze osoba, ktéra jest wtascicielem tego mieszkania chciataby
je sprzedac. Czy dopuszczasz mozliwosc sprzedazy, czy nie?

Mateusz: Nie ma takich zapisow w umowie.

Michat: Czyli zabezpieczasz sie na tyle, na ile mozesz.

Mateusz: Tak, zdarzyt mi sie zapis z pierwokupem. W jednym mieszkaniu, bo jedna osoba
stwierdzita, ze bedzie to za jaki$ czas sprzedawac, wiec taki zapis tam wprowadzilismy, ze ja
tez bym chciat taka oferte dostac od niej.

Michat: | Ty masz prawo ewentualnie pierwokupu, jako osoba, ktéra od niej wynajmuje.

Fajnie, powiedz, bo na pewno jest tak, ze takich osob na rynku, ktére godza sie na podnajem
- ja mowie ,,na pewno”, chociaz to moze jest mit — ale w mojej opinii takich osob pewnie nie
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jest duzo. Bo jednak sie obawiaja tego, ze jednak ktos gdzie$ tam bedzie wynajmowat komus,
kogo wtasciciel na oczy nie widziat i nie wie kto tam tak naprawde bedzie mieszkat. Jak to
wyglada w praktyce?

Mateusz: To s3 gtowne obawy, ze wtasciciel nie bedzie miat wptywu na to, co sie dzieje

w mieszkaniu, nie bedzie wiedziat kto tam mieszka. Boi sie o s3siadow, ze s3siedzi beda do
niego dzwonic itd. Obaw jest duzo, bardzo duzo. To nie jest tak, ze wchodzimy i kazdy nam
daje mieszkanie. Choc ja zatozytem sobie, ze w mojej obecnej sytuacji nie mam nic do
stracenia. Chce zaczac¢ inwestowac w nieruchomosci, wiec zaczynam, tak? W rozmowie

z Piotrem ustalilismy, ze na 100 mieszkan jedna osoba na pewno sie zgodzi. No i zaczatem.

Duzo byto siedzenia nad ogtoszeniami, filtrowania ogtoszen, sprawdzania ich, dzwonienia,
ogladania itd. Z tym, ze ja duzg selekcje robie juz w momencie samego przegladania. Gdzie$
tam sobie wybieram te swoje nieruchomosci, ktére bym chciat i p6zniej skutecznos¢ mam
dosyc¢ wysoka.

Michat: A co to jest duza skutecznos$c¢?

Mateusz: Duza skuteczno$¢ - na mieszkania ktore pojade zobaczyc juz, umowie sie
telefonicznie i przedstawie wstepnie koncepcje... nie méwie przez telefon co chciatbym robic,
wiadomo, ze najpierw nalezatoby zobaczyc...

Michat: ... Czy mieszkanie kwalifikowatoby sie do wynajmu, czy nie?

Mateusz: Doktadnie, doktadnie. Mysle, ze tak 50% skutecznosci mam.

Michat: Czyli potowa 0s6b, z ktérymi sie osobiscie widzisz i rozmawiasz, ktore maja
mieszkanie na wynajem zgadza sie na podnajem?

Mateusz: Doktadnie.
Michat: To rzeczywiscie bardzo dobry wynik, gratuluje.

Mateusz: Oczywiscie to nie jest tak, ze przychodzimy i mowimy: ,Dziert dobry, chciatem
podnajmowac pana mieszkanie, niech pan mi je odda’.

Michat: [Smiech]

Mateusz: ,Ja bede u pana robit kase”. Takze to nie jest tak do konca. Wiadomo, ze trzeba
dobrze uargumentowac to, co bede chciat robic. | tez, co ten wtasciciel bedzie miat z tego, no
bo to jest wazne. Tak jak Ty mowisz, ze nie wyobrazasz sobie, ze kto$ oddaje mieszkanie

w podnajem, to tak jest z wtascicielami. Jak oni ustyszg takie stowa na poczatku, ze miatby
ktos ,zarabiac na ich mieszkaniu”. Poza tym ta nasza mentalnosc polska, tak?

Michat; Tak...
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Mateusz: ... Od razu jest ,cofka”.
Michat: No, to powiedz trzy stowa, w jaki sposéb negocjujesz, jakich argumentow uzywasz?
Mateusz: Trzeba zapewnic bezpieczenstwo tym osobom. Troszke rozwigzujemy ich problem.

Michat: Doktadnie tak jest, ze pewnie ilus tam wtascicieli ma problem, czeka drugi, trzeci,
czwarty, piaty miesiac na najemce i wcale go nie ma, tak?

Mateusz: Tak. Albo nawet tego nie czuja, ale trzeba im to uswiadomic. Na pewno warto
zapytag, jak idzie wynajem.

Michat: Trzeba im uswiadomic problem. [$miech]
Mateusz: Szukamy tych problemdw, a pézniej dajemy rozwigzanie.
Michat: Super, fajnie. Gdzie szukasz tych mieszkan na wynajem?

Mateusz: Gtownie Internet, nie ma innego miejsca. Internet, portale — Gumtree jest jednym
z portali. Duzo tych portali jest, mozna przebierac.

Michat: Jak rodzynki.

Mateusz: Jak rodzynki.

Michat: Duzo czasu przeznaczasz na szukanie tych mieszkan?
Mateusz: Na dzien dzisiejszy jest juz tak, ze ludzie mnie polecaja.

Michat: Czekaj, stop, musimy sie zatrzymac. Pierwsze mieszkanie - kiedy dostates na
podnajem?

Mateusz: Jesli dobrze pamietam, to siedemnastego stycznia byta podpisana pierwsza umowa
z wiascicielem.

Michat: Czyli wynajates je kiedy, w lutym?
Mateusz: Tak, w lutym je wynajatem.

Michat: Czyli luty 2013 roku. Teraz nagrywamy nasz podcast na poczatku marca 2014 roku.
Czyli minat rok.

Mateusz: Tak. Dwanascie mieszkan zrobitem do pazdziernika 2013 roku.

Michat: Zartujesz?
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Mateusz: Nie. [Smiech]

Michat: Czyli dwanascie mieszkan na podnajem. Dobra, musimy przez to przejs¢. Dobrze, czyli
powiedziates, gdzie szukasz mieszkan. Teraz coraz mniej czasu przeznaczasz na ich
poszukiwanie, bo jestes polecany. Ale na samym poczatku, te pierwsze mieszkania. Duzo
Czasu na to przeznaczates?

Mateusz: Duzo. Na poczatku duzo - kilka godzin dziennie siedziatem kazdego dnia.
Wertowatem ogtoszenia - no, wiadomo, prace trzeba zrobi¢. Moze nie mamy kasy i nie mamy
zdolnosci, ale o to chodzi, tak?

Michat: Wtasnie to Mateusz chce powiedziec. Wtasnie to chce zakomunikowac. To generalnie
nie jest tak, ze te biznesy s super tatwe do zrobienia. Moze z perspektywy Twojego
doswiadczenia juz w tej chwili to jest dosyc tatwe. To jest proces powtarzalny, no ale prace
trzeba wtozyc.

| tez chce przekazac Stuchaczom to ile tak naprawde takiej pracy na poczatku trzeba wtozyc.
Fajnie sie patrzy na efekty, te gorne kilkanascie tysiecy na czysto miesiecznie zostajace

w Twojej kieszeni. Ale z drugiej strony czesto sie zapomina o tym jak dtuga jest droga do tych
efektéw. | mimo iz w twoim przypadku jest ona rekordowo krotka bym powiedziat - rok -
jednak duzo tej pracy na poczatku wktadates.

Mateusz: Tak, no nie moge powiedziec, ze tej pracy nie byto. Pierwszy miesigc to naprawde
byto duzo. Tyle mieszkan to jest jednak duza ilos¢, codziennie po kilka godzin. Jak bytem na
biezgco i nie opuscitem zadnego dnia, to byty dwie, trzy godziny dziennie przegladania
samych ogtoszen, ich analizowania itd. Wiadomo, ze p6zniej wyrobit sie pewien schemat.
Pewne mieszkania wykluczytem, w ktore nie bede inwestowat, pewne preferowatem, wiec
przegladanie sie jakos$ usystematyzowato. No i tez wiadomo - spotkania i dzwonienie.
Spotkania, to byty pierwsze koty za ptoty - pierwsze odmowy itd.

Michat: Walito serducho?

Mateusz: Przy pierwszej umowie naprawde trzesty mi sie rece. | sobie pomyslatem ,Ja
pierdziele, co ja robie?”

Michat: [Smiech] Nie no, teraz juz pewnie patrzysz z dystansem na to, ale jak tak sobie
pomysle, to faktycznie - wynajmowates od kogos czyjes mieszkanie, nie miates$ pieniedzy,
nie miate$ w zasadzie niczego. Miates jaka$ tam drobng kwote na kaucje. Kaucje pewnie jakas
musiates wptacic.

Mateusz: Tak.

Michat: Duz3 kaucje wptacate$ na poczatku?

Mateusz: Na poczatku czynsz. A teraz doszedtem do etapu, ze juz czasami nie wptacam kaucji.
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Michat: A, no to w ogdle mistrzostwo. No wtasnie, ale wiem tez, ze niektorzy z wynajmujacych
zgadzaja sie zrobic dla Ciebie remont tego mieszkania, tam gdzie jest konieczne. Za swoje
pienigdze.

Mateusz: Tak, tak. Apetyt roénie w miare jedzenia. Smieje sie. To jest tak, ze tak jak méwitem
rozwigzujemy pewien problem, a wiec staram sie, zeby kazdy co$ dat od siebie.

Michat: OK. Czyli to nie jest tak, ze Ty przychodzisz do wynajmujgcego dzisiaj, wptacasz mu
kaucje, podpisujesz umowe. Zobowigzujesz sie ptaci¢ co miesigc i robisz, np. remont we
witasnym zakresie i sam go finansujesz. Tylko w zasadzie wymagasz tego od wynajmujacego,
zeby on ci to mieszkanie przygotowat.

Mateusz: Sposoby negocjacji s3 rézne.
Michat: [Smiech]

Mateusz: | r6zne s3 umowy, prawda? Chociaz nie powiem, zdarzyta mi sie sytuacja, gdzie pani
mi umeblowata mieszkanie catkowicie pod mdj standard. Zdarzyty mi sie sytuacje, gdzie
wtasciciel wyremontowat mieszkanie pod moj standard moja ekipg remontowa.

Michat: Czyli zaptacit Twojej ekipie remontowej?

Mateusz: Takiej, ktora wiedziata co ma zrobic, ktora ze mng wspotpracuje. Mozna tak
powiedziec, ze zaptacit mojej ekipie remontowej. Poza tym duzym atutem jest to, ze bedzie
staty najem.

Michat: Tak, czyli bez wzgledu na to, czy najemcy beda czy nie, to Ty zobowigzujesz sie ptacic
CO miesigc.

Mateusz: Doktadnie. Taki wtasciciel, ktéry nawet tego nie powie, to wie ile miat pustostanow
i problemow z najemcami - ktos mu uciekat, ktos co$ zalat, zniszczyt. Jak sobie zaczyna
analizowac to sobie mysli, ze moze to i dobre.

Michat: Moze to i dobre. Na zasadzie, ze nawet jezeli mniej pieniedzy bedzie wptywato, to
przynajmniej bede miat swiety spoko;.

Mateusz: Doktadnie. Oczywiscie, jak mowitem o statystyce - ze to jest 50% oséb, to drugie
50% po prostu nie rozumie schematu. Oni nie rozumieja tego, ze mozna zarobic¢ 200 ztotych
mniej, a mie¢ pewnosc. To sg przewaznie ci.

Michat: Jasne. No dobra, to moze jeszcze troche o finansach. Pewnie analizujesz, ktére z tych

mieszkan s3 dla Ciebie najbardziej optacalne z Twojej perspektywy. Ilu pokojowych mieszkan
Ty szukasz? Co daje najwieksze zyski?
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Mateusz: Wspomniates o analizowaniu mieszkan na poczatku. Ja zaczatem od tego, ze
sondowatem sobie rynek krakowski. Tutaj tez mi Zona pomagata, obdzwaniata pokoje na
wynajem...

Michat: ... Konkurencje. Krotko méwiagc obdzwaniata konkurencje.

Mateusz: Tak i tutaj nawet statystyki z cenami nie wyszty mi zbyt dobrze. Ale po rozmowie
z Zong, ktéra obdzwonita te numery wszystkie stwierdzilismy, ze tam nikt nie sprzedaje
swojego produktu.

Michat: Co to znaczy nikt nie sprzedaje swojego produktu?

Mateusz: Nikt nie zacheca do wynajmu. Kazdy ma pokdj, czy mieszkanie i méwi: ,No mam
mieszkanie, tak. Jak pan chce to moze pan przyjechac, zobaczyc. Ale jak pan nie przyjedzie to tez
sie nic nie stanie. Wie pan co, ja nie wiem w ogole, czy ja chce, zeby pan przyjechat.”. No, tak sie

Smieje, ale faktycznie takie byto moje wrazenie.

Gdzies$ tam zawsze, jak biznes robitem i prowadzitem firme, to zawsze skupiatem sie na tym,
zeby zareklamowac.

Michat: Zareklamowac, zarekomendowac, pokazac z najlepszej strony.

Mateusz: A tu sie okazuje, ze nikt nie zacheca, nikt nie chce zebym wynajat pokdj. To
stwierdzitem, ze tutaj upatruje swojg szanse. Mimo iz ceny wynajmu pokoju nie wyszty mi
niskie, to stwierdzitem, ze to jest moja szansa i ja bede t3 osoba, ktéra wtasnie da tym
ludziom to co chca.

Michat: A czego najemcy chca? Czego oczekuja?

Mateusz: Czego oczekuja najemcy? Wiadomo, ze najczesciej to sg studenci, mtodzi ludzie.
Wiec cena, lokalizacja, komunikacja i coraz czesciej standard wchodzi w gre. Juz nikt nie chce
mieszkac w starym, zapyziatym mieszkaniu u babci z meblami komunistycznymi.

Michat: Mebloscianka i firanka.

Mateusz: Z dywanem tym takim wiecie... cyganskim dywanem. [Smiech]

Michat: No, dobra. Czyli dzisiaj, przechodzac do standardu jak bys mogt powiedziec, jak ty
wykanczasz te mieszkania? Jakie meble wstawiasz? Jak to organizujesz?

Mateusz: To nie musi by¢ najwyzsza potka. To jest, tak mozna powiedziec, przystowiowa IKEA.
Po prostu ma byc¢ czysto, schludnie - to jest podstawa. tazienka czysciutka, plesn nie
wychodzi, ze tak powiem, zza fug. Ma byc czysto, schludnie i estetycznie, na tej zasadzie.

To sie liczy, nie jaki$ wysoki standard.

Michat: Jezeli w pokoju mieszkajg dwie osoby, to ile tam jest takich sprzetow dodatkowych?
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Mateusz: No, na pewno dwa tdzka. Standard na osobe jest taki: tdzko, szafa taka
dwudrzwiowa z drazkiem, pétki, plus komoda taka piecio-szufladowa mniej wiecej, biurko,
krzesto. Taki standardzik, ze tak powiem.

Michat: OK. No dobra, to teraz przejde do tego, o czym chciatem powiedziec¢ wczesnie;j.
Wynajmowates$ pierwsze mieszkania, szukate$ najemcow do cudzych mieszkan. Czy nie bate$
sie, ze najemcy zdemoluja Ci ten cudzy lokal i bedziesz w plecy na tym biznesie? Nawet nie
mowie, ze to miatoby by¢ masowe zjawisko, tylko od czasu do czasu co$ takiego moze sie
przytrafi¢. Jak sie zabezpieczate$ w ogdle?

Mateusz: Tak, tutaj tez wybratem dobrg szkote na moich przygotowaniach, ze tak powiem.
Przygotowatem sie z umowami, ubezpieczeniami i takimi rzeczami. Na pewno kaucja. Od
kazdego najemcy kaucja.

Michat: Czyli ekwiwalent jednego czynszu miesiecznego?

Mateusz: Doktadnie. Plus ubezpieczenie, kazdy ma obowigzek wykupi¢ ubezpieczenie OC

w zyciu prywatnym, ktére mi daje jakie$ tam dodatkowe zabezpieczenie. Plus ja na wtasng
dziatalno$¢ gospodarcza na dzien dzisiejszy tez mam ubezpieczenie na duza kwote, zeby
zabezpieczyc ewentualne roszczenia. Z czego przewaznie jest tak, ze wtasciciele maja
ubezpieczone to mieszkanie dodatkowo. Tych polis zabezpieczajacych jest kilka, takze mysle,
ze tutaj jesteSmy w miare bezpieczni z tym, zeby to w razie czego ogarnac.

Michat: W jaki sposéb weryfikujesz najemcéw?

Mateusz: Wszystko weryfikuje.

Michat: Mow. Opowiadaj.

Mateusz: To zalezy, czy to jest osoba pracujaca, czy tylko studiujgca. Jezeli jest pracujaca, to
wiadomo - miejsce pracy, jakas umowa o prace, telefon do pracy. Dzwonie, pytam, czy jest
taki gosc, czy pracuje, czy zarabia. To tak w skrocie, bo wiadomo, ze mozna by o tym
opowiadac.

Michat: W skrocie, oddzielny podcast mozna by nagrac.

Mateusz: Doktadnie. Jezeli s3 to osoby studiujgce - pierwsza sprawa - staram sie dowiedziec,
gdzie mieszkali wczesniej. Jezeli s3 to studenci juz starszych lat, jezeli mieszkali w jakich$
mieszkaniach, to zawsze pobieram numer do poprzedniego wynajmujacego. Jezeli ktos méwi,
ze nie ma takiego numeru, to juz jest na ,czarnej liscie”. Bo to dziwne, mieszkam u kogos rok

i w dzisiejszych czasach nie mam do niego telefonu. Dziwna sprawa.

Michat: Czerwona lampka w gtowie sie zapala.
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Mateusz: Doktadnie, druga sprawa — umowy z rodzicami. Jezeli student jest Swiezy, jakis tam
nawet z drugiego roku, bo to juz nie ma znaczenia. Jest student, nie ma dochoddw, jest
utrzymywany przez rodzicdw - zawsze prosze, zeby rodzice sie mimo wszystko podpisali
umowe.

Michat: Super. Pierwsze mieszkanie, jakie wynajmowates - jak Ci sie spieto finansowo?

Mateusz: Ja moze jeszcze powiem, jak kalkulowatem. To byto tak, ze mieszkanie miato mnie
kosztowac 1500 ztotych plus 250 ztotych media. Media do spétdzielni, woda i takie rzeczy.
Dosy¢ niski ten czynsz byt, ale to byta tez kamienica, wiec tam inaczej troszke jest wszystko
rozliczane. | skalkulowatem sobie, ze bede tam miat pie¢ oséb — dwa pokoje dwuosobowe

i jeden pokoj jednoosobowy. | stwierdzitem, ze jak wynajme to po 500 ztotych, czyli bede miat
2500 ztotych za wszystko...

Michat: Czyli srednio po 500 ztotych.

Mateusz: Nawet nie, przepraszam, 500 ztotych to ja liczytem za pokoj jednoosobowy, zle Ci
powiedziatem. Tam policzytem sobie bodajze po 350 ztotych, nie pamietam doktadnie. W
kazdym razie spinato mi sie tak, ze w totalnie pesymistycznej wersji zostanie mi 200-300
ztotych. Nie pamietam doktadnie kwot.

Michat: Bo to juz jaki$ czas temu byto.

Mateusz: Ale chodzito o to, ze skalkulowatem, kiedy obdzwaniatem - o tym wczesniej
mowitem, ze miatem dane z mieszkan i pokoi na wynajem, to przyjatem sobie takg minimalng
kwote z tych moich sondazy.

Michat; OK.

Mateusz: | stwierdzitem, ze jak bedzie dramat, to wynajme to i nie bede na tym zarabiat po
prostu.

Michat: OK, czyli zbierasz doswiadczenie na pierwsze mieszkanie i tyle.

Mateusz: Doktadnie, no i przeszedtem do ogtaszania tego mieszkania juz po przygotowaniu.
Dostatem gdzie$ informacje, zeby na razie wynajac jak sie da, a po prostu pdzniej w sezonie,
kiedy studenci przybywaja na studia, ,przytozyc” z ceny. Ale generalnie stwierdzitem, ze moze
nie, mozna sprobowac od razu z tymi docelowymi cenami. | sie okazato, ze pierwszy pokoj
wynajgtem w jeden dzien, drugi pokoj wynajgtem w kolejne trzy dni i trzeci jeszcze tydzien.

| wynajatem wszystkie. Miatem komplet w petnych cenach.

Michat: Super. No, to fajnie miec taki dowdd, ze to dziata po pierwszym mieszkaniu, nie?

Mateusz: No i sie zaczeto...
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Michat: No i sie zaczeto. Powiedziates, ze do pazdziernika miates dwanascie mieszkan, tak?

Mateusz: Tak, w pazdzierniku. Dwudziestego pigtego pazdziernika podpisywatem jedenasta
umowe, z poczatkiem listopada podpisatem te dwunastg umowe... Pomylitem sie.

Michat: Super. No dobra, to tak zamykajac temat podnajmu...

Mateusz: ... To dwunaste mieszkanie to byto tak, jeszcze tylko powiem, wiadomo, ze sezon sie
konczy na poczatku pazdziernika. Studenci przyjezdzaja.

Michat: Tak, juz sg rozmieszczeni, maja wynajete mieszkania.

Mateusz: Pomylitem sie jednak, bo tutaj byt dwudziesty pigty wrzesnia. O to mi chodzito, ze to
byto piec¢ dni przed koricem sezonu.

Michat: Czyli z dniem dwudziestym pigtym wrzesnia miates dwunaste mieszkanie, tak?
Mateusz: Tak, tak.

Michat: | od pazdziernika miate$ juz wynajete?

Mateusz: Tak, bo to byto tak, ze tam byt specyficzny uktad - zagipsowalismy taka scianke

z drzwiami. | byto tak, ze my malowalismy scianke, a tam w miedzyczasie wchodzili najemcy
i sie tam meldowali.

Michat: Produkcja seryjna.

Mateusz: Tak, jeszcze drzwi tam wstawialismy i pianka sie lata.

Michat: Chcesz powiedzie(, ze robisz biznes na wariackich papierach, tak? [$miech]
Mateusz: Tak, najemcy sie w tym czasie wprowadzali, takze to byt peten obted. [$miech]
Michat: Peten obted, ale tak sie robi biznes, tak? Jak jest szansa, jak jest sezon, to dziatamy.
No dobra, to chce zamknac ten temat podnajmu i przejsc¢ do kolejnego tematu. Bo ja wiem,
ze Ty wiecej robisz w obszarze nieruchomosci.

Mateusz: Staram sie.

Michat: Powiedz mi, ile zarabiasz na czysto na takim najstabszym mieszkaniu, a ile na
najlepszym? Bo wiem, ze masz jakie$ rekordowe wyniki przy tych mieszkaniach.

Mateusz: Najstabsze wyniosto 980 ztotych.

Michat: Do przodu, tak? Czyli zysk.
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Mateusz: Tak, tak.
Michat: No, to mi sie bardzo podoba. A najlepsze w takim razie?
Mateusz: Najlepsze na poziomie 2200 ztotych.

Michat: Jak to robisz? Za ile tam wynajmujesz? To tylko pokoje? Niektorzy cate mieszkanie
wynajmuja w tej cenie. To jak bysmy mogli te najlepsza inwestycje przeanalizowac.

Mateusz: Mieszkanie pieciopokojowe. Dwupoziomowe. Na jednym poziomie pokdj
dwuosobowy plus pokdj jednoosobowy, na drugim poziomie trzy pokoje, z czego jeden
dwuosobowy, dwa jednoosobowe. Czyli w sumie siedem 0sdb. Siedem oséb, ale tam jest 110
metrow, takze to tez roztozyto sie na jakas$ przestrzen dla kazdego. Na kazdym poziomie jest
poza tym tazienka.

Michat: Aha, czyli dwie tazienki sa.

Mateusz: Tak, zdecydowanie, wiec spore mieszkanie. Spokojnie mozna byto te wszystkie
osoby utozy¢ do niego. Plus jest tez taki, ze to mieszkanie ma dwa wejscia.

Michat: Z klatki na dwoch pietrach?

Mateusz: Doktadnie, wiec komfortowe mimo wszystko.
Michat: Komfortowe. Czyli ile tam ptacisz za wynajem?
Mateusz: Ptace 2400 ztotych.

Michat: Elegancko. Podpisates umowe na dtugo?
Mateusz: Tak, na trzy lata.

Michat: | taczny przychod z tego mieszkania?

Mateusz: Przychdd tacznie, tak? Teraz nie pamietam szczerze mowiac, bo ja tych kwot juz nie
analizuje, nie sumuje na biezaco.

Michat: ...Dochdéd obliczasz, jaki masz na czysto...
Mateusz: ... Odcinam kupony, tak?
Michat: Jasne.

Mateusz: Ale moge powiedziec tak: jednoosobowe pokoje po 700 ztotych plus media,
a dwupokojowe po 1000 ztotych plus media, na tej zasadzie.
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Michat: Matko, i siedem 0sob w mieszkaniu?

Mateusz: Siedem 0s6b w mieszkaniu.

Michat: Mini akademik. Nie, no w ogdle niesamowite. Dobra - wiem, ze nie samym
podnajmem sie zajmujesz. Wiem, ze przy takiej ilosci mieszkan na pewno to musi Ci zabieraé
bardzo duzo czasu w tej chwili.

Mateusz: Na dzien dzisiejszy to nie zajmuje tak duzo czasu. To bardziej w sezonie zajmuje
duzo czasu jak jest ten czas wymian - jedni studenci odchodzg, a wiec jedni najemcy
odchodza, drudzy przychodza. Wtedy jest najwiecej pracy i wtedy wiadomo, trzeba sie duzo
napracowac. A na dzien dzisiejszy to jest tak naprawde obstuga biezaca, czyli zatatwianie
kwestii awarii, jakas pojedyncza osoba sie wyprowadza itp.

Michat: A robisz to wszystko sam, czy masz jakis wspétpracownikéw?

Mateusz: Do niedawna robitem to sam.

Michat: Czyli mozna powiedziec, ze rok robite$ to sam?

Mateusz: Rok robitem to sam, z pomoca kolegi, ktory mnie tez tam wspierat. Sam, ale
z pomoca kolegi. [Smiech]

Michat: [Smiech]

Mateusz: Kolega mnie wspiera, troche mi pomaga, takze mam tam pomocnika, samemu
bytoby ciezko chwilami. Teraz juz Zona do mnie dotacza.

Michat: Zone wciggasz do biznesu.

Mateusz: Zone wciggam do biznesu, ma sie zaja¢ wtasnie zarzadzaniem mieszkaniami. Mam
nadzieje, ze nam sie uda.

Michat: Dlaczego ma sie nie udac?
Mateusz: Nie no, zartuje, ale wiadomo jak sie wspotpracuje z Zona, tak? [$miech]
Michat: [$miech] Ztego stowa o Zonach nie powiemy. Absolutnie.

Mateusz: No pewnie, ze nie... szczegolnie, ze beda stuchac. Nie, nie, Zona jest kochana, takze
nie ma o czym mowic.

Michat: No dobrze, ale masz kolege, z ktérym robisz ten biznes, ktory Ci pomaga. Zona

zaczyna Cie wspierac. Jakas ekipa remontowa, jakie$ takie sprawy? Masz kogos
sprawdzonego?
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Mateusz: Mozna powiedziec, ze w czasie, jak zaczatem to robic, z czasem wypracowywat sie
zespot. Bez tego bytoby ciezko. Ekipa remontowa jedna, druga jakas sprawdzona jest, ktéra

u mnie dziata. Zona, ktéra, ze tak powiem, wchodzi w biznes i bedzie sie tym zajmowac.
Kolega, ktory preznie dziata i chce dziata¢ w tym temacie. Takze tutaj dziatamy wspdlnie plus
kolejne osoby, ktore tam przyjmuje do siebie. Wiadomo, chce rozwija¢, dojdziemy do tematu
jak to chce rozwija¢, wiec buduje zespét. Bo w pewnym momencie sie zauwaza, ze nie da sie
wszystkiego samemu zrobic.

Michat: Nie chcemy wszystkiego samemu robic.

Mateusz: Poza tym nie chcemy.

Michat: Doktadnie, nie chcemy. Chcemy miec¢ wiecej czasu dla siebie.

Mateusz: Doktadnie.

Michat: Niech inni pracuja, za dobre pieniadze...

Mateusz: Oczywiscie, z zadowoleniem.

Michat: Mateusz, przejdzmy do drugiego tematu, bo ten podnajem to wiadomo, ze mozna
ciggnac i opowiadac. Mysle, ze Stuchacze juz wiedza o co w tym wszystkim chodzi i wierza, ze

mozna na tym wychodzic¢ do przodu, jezeli odpowiednig ilosc pracy sie w to zataduje.

Ja wiem, ze Ty tez obracasz mieszkaniami. Kupujesz i sprzedajesz. Duzo juz tego byto w ciggu
ostatniego roku?

Mateusz: Powiedziatbym, ze mocno powiedziane, ze handluje mieszkaniami. Zeby tak uscislic,
zeby nie byto, ze jestem taki guru od roku prowadzenia biznesu, tak? To nie jest tak. Ja sie
ucze caty czas i caty czas przecieram nowe szlaki. No, i na dzien dzisiejszy jak bym miat
powiedziec, to mam od listopada kupionych pie¢ mieszkan. Od listopada 2013 roku.

Michat: Czyli juz zapracowates na to, zeby kupowac mieszkania za wtasng gotowke?

Mateusz: Niekoniecznie. Jezeli chodzi o kapitat, to wiadomo, ze cze$ciowo mam juz swoj
wypracowany, czy ten, ktory sie pojawit. Ale generalnie znajdziesz deal, a znajduja sie
pienigdze.

Michat: To jest dobre hasto. Jak znajdziesz dobry interes, to pienigdze same sie znajda.

Mateusz: Doktadnie i faktycznie tak sie dzieje. Gdzie$ tam pokazuje to, co robie...

Michat: ... | coraz wiecej oséb wie, ze to robisz...
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Mateusz: Tak. Tez zdobywam zaufanie od osob, ktére ze mna wspotpracuja, czy widzg co tam
sie dzieje. | okazuje sie, ze pienigdze s3, tylko po prostu trzeba zrobi¢ fajng robote i nagle ktos
przychodzi do Ciebie i mowi, ze chetnie pozyczy.

Michat: Chetnie pozyczy na wyzszy procent niz w banku, tak?
Mateusz: Doktadnie.

Michat: Mamy podobne doswiadczenia. Dobra, kupite$ pie¢ mieszkan. Nie za swoj kapitat
koniecznie, troche kapitatu obcego rowniez masz - fajnie. Powiedz moze Stuchaczom...
a w ogole sprzedates ktéres z tych pieciu mieszkan?

Mateusz: Tak, sprzedatem jedno z tych mieszkan.
Michat: No to dawaj, opowiadaj. Jaka jest stopa zwrotu z inwestycji w takie mieszkanie?

Mateusz: To byta akurat fajna inwestycja. To sie dziato tak, ze w listopadzie kupilismy dwa
mieszkania na przetargach.

Michat: Jakie to byto mieszkanie, gdzie ono byto?

Mateusz: Mieszkanie w Krakowie, dwupokojowe, 32 metry na ulicy Kalwaryjskiej. Drugie
mieszkanie w Krakowie na ulicy Filareckiej, kawalerka 19 metrow.

Michat: Opowiedz o tym, ktore juz sprzedaliscie.

Mateusz: Sprzedalismy to mieszkanie na Kalwaryjskiej. To byto tak, ze kupilismy to
mieszkanie w urzedzie miasta na przetargu. tacznie ze wszystkimi kosztami to mieszkanie
wyniosto nas 115 tysiecy ztotych.

Michat: 32 metry, 115 tysiecy w Krakowie, OK. Kiedy kupiliscie to mieszkanie, w listopadzie?

Mateusz: Koniec listopada bodajze. KupiliSmy z poczatkiem listopada, tyle, ze akt notarialny
byt z koncem listopada. Postanowitem, ze wystawimy te dwa mieszkania kupione na sprzedaz
bez remontu i zobaczymy jaki bedzie odzew. Stwierdzilismy, ze jesli ktos sie znajdzie, kto
bedzie w stanie zaoferowac tg nasza ceng, mozna powiedziec, ze wymyslona... nie znalismy
sie na tym jeszcze, kalkulujemy ceny, obserwujemy rynek, ale powiedzmy, ze ta cena byta

w pewien sposéb przemyslana. Choc nie wierzylismy do konca, ze ona moze byc realna.

Michat: OK, czyli chcieliscie sprzeda¢ mieszkanie nieremontowane najlepiej. Czyli od razu po
zakupie ustawiliscie cene na takim poziomie, w ktéry do konca nie wierzyliscie, ze sie
sprawdzi.

Mateusz: Tak, do konca nie wierzylismy, ze sie uda. Ale stwierdziliSmy, ze jezeli do dwdch
tygodni sie uda i znajdzie sie zainteresowany kupiec, to sprzedajemy. A jezeli do dwoch
tygodni sie nie uda, to wtedy bedziemy remontowac i potem je sprzedawac. Takie byto
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zatozenie. No i to jedno mieszkanie cieszyto sie duzym zainteresowaniem. Mingt moze
tydzien czasu i powstata umowa przedwstepna. No i juz bodajze pod koniec stycznia, czy
w lutym, nie do konica datami operuje, ale na pewno na przetomie stycznia i lutego
podpisalismy akt notarialny sprzedazy tego mieszkania.

Michat: Za ile sprzedaliscie?

Mateusz: [Smiech]

Michat: Mow. Ja wiem, ale powiedz to: za ile sprzedaliscie?

Mateusz: Za 188 tysiecy ztotych. Czyli byty 73 tysigce ztotych zarobku.

Michat: Liczytes Mateusz stope zwrotu z tej inwestycji? Taka roczng?

Mateusz: Tak, troszke lepiej niz na lokacie. [Smiech]

Michat: [Smiech] Nie no, musi by¢ duzo. Czekaj, 115 tysiecy ztotych koszt, 188 tysiecy ztotych
sprzedaz, 73 tysigce ztotych do przodu, czyli pewnie jakie$ 60%. Od listopada do konca
stycznia, tak?

Mateusz: Dwa i pot miesigca mniej wiecej.

Michat: Dwa i pot miesigca szescdziesiat kilka procent. Czyli razy cztery powiedzmy, ile wam
wyszto? Nie no, musisz powiedziec ile wam wyszto.

Mateusz: Okoto 250%.

Michat: 250% w skali roku.

Mateusz: Najlepsza lokata. | tym stwierdzeniem co robimy? Mowimy wszystkim osobom, ktére
maj3a pieniadze na lokacie, ze s3 lepsze formy zarabiania. Super, to znaczy powiem Ci tak -

inspirujgco. W akcji ,Elementarz Inwestora” to jest dosy¢ przekonujace, nie?

Michat: No wtasnie, czyli minat rok. Ja Ciebie nie bede pytat, czy jestes zadowolony z tego, ze
zaangazowates sie w nieruchomosci...

Mateusz: No wtasnie, nie pytaj. [Smiech]
Michat: Zadowolony jestes? Stuchajcie, samo to, ze... jaki mamy dzisiaj dzien tygodnia?
Mateusz: Nie wiem. Wtorek.

Michat: Wtorek. Siedzimy sobie w Warszawie. Mateusz do mnie przyjechat z Krakowa.
Siedzimy przy jednym stoliku. Wypilismy kawe.
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Mateusz: ... Dwie...

Michat: Zjedlismy. Wypilismy dwie kawy, zjedlismy cos$ tam - przekasilismy. Porozmawialismy
troszeczke o tym, jak nam w zyciu idzie i w koncu nagrywamy podcast. To jest cos fajnego,
nie?

Mateusz: Super.
Michat: Super, uwielbiam tak pracowac. [Smiech]

No wtasnie, ale na powaznie. Mam do ciebie prosbe: Poradz cos osobom, ktore sie
zastanawiaja nad tym czy to jest w ogole dobry sposob inwestowania. Czy nieruchomosci sg
dobrym sposobem inwestowania? Bo z drugiej strony, pokazujac tez druga strone medalu
bardzo duzo mdwi sie o tym, ze to jest po pierwsze rynek wynajmu - szczegolnie o takiej
dtugookresowej perspektywie - mato perspektywiczny, bo demografia i tak dalej. Sam rynek
obrotu nieruchomosciami tez jest trudny, bo te ceny, ze tak powiem roznie sie zachowuja.
Co Ty o tym wszystkim sadzisz?

Mateusz: Ja powiem tak: to chyba nie ma znaczenia specjalnego.

Michat: Ale co nie ma znaczenia?

Mateusz: Nie ma znaczenia co robimy. Takie jest moje zdanie, nie ma znaczenia co robimy. Bo
czy to beda nieruchomosci, czy to bedzie nie wiem - pietruszka na targu, czy jabtka czy cos
innego. Czy bedziemy handlowac czyms$ innym to totalnie nie ma znaczenia, czy bedziemy
jakies ustugi Swiadczyc - po prostu trzeba co$ robic. Nie?

Michat: Aha. [Smiech]

Mateusz: Tak jak Ty powiedziates, niech sobie przypomne: rynek nieruchomosci jest trudny,
przeciez krach byt i jakie$ takie rzeczy. Jak sie dziata, to co$ tam mozna zrobic. Tylko
bedziemy mowic, ze tego sie nie da, ze rynek jest taki a taki. Faszerujemy sie informacjami
z zewnatrz.

Michat: Negatywnymi.

Mateusz: Doktadnie i nic nie robimy. Siedzimy i czekamy na gwiazdke z nieba.

Michat: Wiesz co, bardzo mi jest wdziecznie i fajnie pokazac¢ Twoj przyktad. Bo to jest
autentycznie przyktad, ktéry pokazuje, ze nie majac pieniedzy i nie majac zdolnosci
kredytowej, a dziatajac troche wbrew zaleceniom, typowym dziataniom na rynku mozna

odniesc¢ sukces. Znasz kogos$ kto robit podnajem przed tobg w ogole?

Mateusz: Nie, nie znam.
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Michat: Bo dla mnie Ty bytes pierwszg chyba osoba, o ktdrej stysze, ze w ogdle podnajem
robi. | samo to swiadczy, ze istotne jest poszukiwanie tych nowych mozliwosci. Te nowe
mozliwosci s3, tylko trzeba usigsc, przeanalizowac, zastanowic sie. Sprobowac biznes
zbudowac.

Mateusz: Tak, doktadnie. Ja sobie zawsze powtarzam, ze checi sa najwazniejsze. Zeby po
prostu zaczac, zaczac cos robic. Ja tez wiele razy analizowatem rézne rzeczy, rézne biznesy
i nic z tego nie byto. To tylko byty mysli i zapisy, jakies tam rozmyslania. Trzeba sprobowac...

Michat: Pomystow wszyscy majg bardzo duzo. Ale tych osdb, ktdre je realizujg nie jest tak
wiele. Fajnie, bo Ty jestes takim pozytywnym przyktadem, bo pokazujesz, ze sie da. Ale wiesz,
tez sie tak zastanawiam i zadaje to pytanie czesto moim gosciom w podcastach: gdybys$ miat
szanse spotkac takiego siebie mtodszego o 10, 15 lat i dac jakies$ rady, wskazowki na to, co

w zyciu powinienes robi¢, to jakie rady datbys tamtemu Mateuszowi?

Mateusz: Powiem Ci tak, nie analizuje tego, co byto. Analizuje to tylko pod tym wzgledem,
zeby sie nauczy¢. Zeby nauczy¢ sie na swoich wtasnych dziataniach, btedach itd. Ale nie
zmieniatbym przesztosci, nie zastanawiam sie nad tym co by byto, gdybym zmienit. Gdybym
cos$ zmienit, moze nie bytoby mnie tutaj, gdzie teraz jestem, tak? To, co sie zdarzyto miato byc.
Takie byto przeznaczenie...

Michat: ... Wszystkie guzy miaty byc nabite...

Mateusz: Doktadnie. Miatem sie potknac o jeden, drugi, trzeci kamien. | upasc¢ i podniesc sie
i iS¢ dalej.

Michat: Jak to zabrzmiato!

Mateusz: Ale tak jest, nie analizuje totalnie. Wiadomo, ze mozna tak rozmyslac - zatuje,
ze nie zrobitem czegos.

Michat: Powinienem co$ zrobi¢ inacze;j.

Mateusz: Tak, powinienem co$ zrobic inaczej. Ale po co?

Jest tu i teraz, wzigc sie do roboty i jedziemy. Nie ma co analizowac.

Michat: [Smiech] Lat. Ta przerwa byta celowa. Dobra, to powiedz moze trzy stowa, co$ wiecej
o swoich planach. Bo wiem, ze chcesz rozwijac ten biznes i masz gtowe petng pomystow
wtasnie w kontekscie nieruchomosci. Co tam Ci chodzi po gtowie?

Mateusz: Duzo rzeczy sie pojawito w tym sensie, ze duzo mozliwosci. Zaczeto sie robic jedno,
okazato sie, ze wypalito. Nagle sie pojawia masa mozliwosci i dziatan, ktére mozna robi¢. No,
obted. Dlatego tez buduje zespét ludzi, ktorzy juz pracuja, wspieraja mnie i dziatamy przy

roznych tematach. Takim efektem ubocznym, ktory sie pojawit przy pracy przy
nieruchomosciach szeroko pojetych — mieszkaniach na podnajem - jest to, ze zaczeli sie
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ludzie do mnie zgtaszac. R6zne osoby z pytaniami jak ja to zrobitem, jak mi sie to udato, czy
maogtbym pomac itp. Zaczeli mnie zapraszac na kawe, na obiad i tak dalej, no ale okazato sie,
ze tez brakuje mi czasu.

Chetnie pomoge, ale nie pomoge wszystkim, bo czasu mi zabraknie na takie rzeczy. No
i powstat pomyst zeby kolejnym krokiem naturalnym byto to, zeby te wiedze przekazac - jest
pomyst na szkolenia z tego zakresu.

Michat: Czyli to bedziesz dopiero robit, jeszcze nie robites takich szkolen?
Mateusz: Tak, zaczynamy teraz, bedzie pierwsza edycja.
Michat: Czyli szkolenia czego bedg dotyczyty konkretnie?

Mateusz: Tego, co najlepiej umiem, czyli doktadnie podnajmu. Selekcja najemcow.
Wszystkiego co najlepiej umiem, od zera, ze tak powiem. Dla kogos kto tak startuje jak ja -
nie wie nic, nie umie nic. Najpierw sondujesz swoj rynek, pierwsze przetarcie, poszukanie
mieszkania, pierwsze negocjowanie z wynajmujacym, remont, ogtaszanie, weryfikacja
najemcow. Dalej umowy, jakie$ tam kwestie podatkowe, kwestie prawne. Total, wszystko,
wszystko. Pdzniej zarzadzanie, bo to tez jest bardzo, bardzo wazny etap.

Wydaje sie, ze sie wynajmie, ale przychodzi kolejna czesc, czyli zarzadzanie. | to tez trzeba
dobrze zorganizowac, zeby mieszkanie po prostu zarabiato, a tez nie zostato zdewastowane,
czy tez, zeby nie byto jaki$ innych problemow w tym mieszkaniu. Wszystko totalnie — od zera
do bohatera. [Smiech]

Michat: Od zera do bohatera w rok. Sciezka Mateusza Brejty...

Mateusz: Takze co$ takiego. No i tez druga droga - inwestycje. Juz wspomnielismy o tym

z mieszkaniami, zaczatem co$ kupowac i sprzedawac. Takze w tym zakresie dziatamy -
pojawity sie osoby, ktore chca finansowac dodatkowe nieruchomosci, nasze zakupy. Fajnie sie
to wszystko rozkreca. Duzo projektow i pomystow w gtowie. Takze rozwijamy to.

Michat: Dziatasz tylko w Krakowie, czy rozszerzasz to na inne miasta rowniez?

Mateusz: Dziatam w Krakowie, wspoétpracuje tez z Piotrem Hryniewiczem z Poznania. Takze
super team nam sie stworzyt.

Michat: Fajnie. Powiedz moze na koniec Stuchaczom Mateusz, gdzie mozna znalez¢ wiecej
informacji o Tobie?

Mateusz: Ja powiem tak, w zwigzku z tym, ze tych pytan sie pojawito duzo do mnie i czasami
mi jest gtupio odmawiac tym osobom i mdéwi¢, ze nie moge sie spotkac. Albo pisac, ze odpisze

Ci pojutrze, bo nie mam czasu. To tak az dziwnie brzmi, prawda?

Michat: Jak bys unikat.
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Mateusz: Tak, jak bym unikat, doktadnie.

A witasnie poczutem to, ze gdzie$ tam jest ta wiedza i mozna sie nig dzieli¢. Poza tym to
wraca - co dajesz, to dostajesz.

Michat: Ja tez te zasade od dawna wyznaje.

Mateusz: Powiem szczerze, ze ja zawsze gdzie$ o niej wiedziatem, ale nie wierzytem w to do
konca, a teraz czuje to na 100%. Naprawde, jeszcze wroce do tematu, gdzie komus
pomagatem w kwestii nieruchomosci i mieszkan. Pomogtem dwom, trzem osobom, ktére
odniosty sukces. | naprawde jak taka osoba do mnie zadzwonita i méwita: ,Udato mi sie
Mateusz. Dziekuje Ci”. To po prostu dzien byt lepszy i caty dzien chodzitem caty w
skowronkach...

Michat: Serce rosnie.

Mateusz: Poczutem, ze naprawde to jest cos rewelacyjnego.

Michat: Nie ma co kisi¢ dla siebie tej wiedzy.

Mateusz: Doktadnie.

Michat: A rynek jest na tyle duzy, ze pewnie predko konkurencji nie bedzie.

Mateusz: Wszedzie jest jakas konkurencja, tak? Mysle, ze zawsze bedzie i zawsze powstanie
konkurencja. Kiedys ustyszatem, ze nie trzeba myslec¢ o konkurencji tylko o tym, jaka wartosc
wnosimy na rynek. | warto, zeby jak najwiekszg wartos¢ dawac i wtedy ta konkurencja nie
bedzie nam straszna.

Michat: | nie bedzie nam przeszkadzata.

Mateusz: Doktadnie. Po prostu myslec o kliencie, a nie o konkurencji.

Michat: Super puenta. Powinnismy w tym momencie skonczy¢, ale nie powiedziates jeszcze
gdzie mozna te informacje o tobie znalezc.

Mateusz: Tak. W kazdym razie biorgc pod uwage naptyw tych maili czy pytan, ktére sie
pojawiajg zrobitem strone internetowa: www.mateuszbrejta.pl. To jest strona troszke o mnie:
co robie, czym sie zajmuje i ewentualnie w czym moge pomaoc, w jaki sposdb chce pomagac,
co mozna ze mng zrobic¢. Co$ bedzie tez z czasem o tych szkoleniach. To wszystko sie tam
znajdzie w prostej formie - mojej, tak jak styszycie. Ale beda wszystkie informacje: co mozna?
Jak? Dlaczego? Po co? Takze zapraszam serdecznie.
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Michat: Dzieki Mateusz, super byto cie goscic. Ja zdradze Stuchaczom, ze zawsze kiedy
rozmawiamy czy to na Facebooku, czy przez telefon, to obydwaj konczymy te rozmowe
natadowani energetycznie.

Mateusz: Tak, doktadnie.

Michat: Tryskamy entuzjazmem po tych rozmowach. No i chyba to byto dzisiaj stychac. Takze
dzieki Mateusz, ze sie pojawite$ i mam nadzieje, ze jezeli jakie$ pytania dotyczace podnajmu
sie pojawig w komentarzach pod tym odcinkiem podcastu, to moge na Ciebie liczy¢, co?

Mateusz: Dobra.

Michat: Czytelnicy tez, co?

Mateusz: Postaram sie.

Michat: Super, dzieki wielkie.

Mateusz: Dziekuje bardzo, dziekuje wszystkim, dzieki!

Jeszcze raz dzieki wielkie Mateusz za przyjazd do mnie do Warszawy i za naszg dzisiejsza
rozmowe. Mam nadzieje, ze ta rozmowa sie Wam podobata, ze data Wam Swiezg dawke
inspiracji. Ja musze przyznac, ze jak ustyszatem o sukcesach Mateusza, to po prostu nie
mogtem w nie uwierzyc. Nie miescito mi sie w gtowie, ze w takim krotkim czasie, z tak wielka
dynamika mozna wejs¢ w rynek nieruchomosci praktycznie nie angazujac w ogdle swojego
kapitatu. | jednoczesnie nie tadujac sie w kredyty.

Ja juz to wielokrotnie méwitem, ze bardzo lubie inwestowanie w nieruchomosci. Lubie, gdyz
wedtug mnie relatywnie tatwo jest na tym rynku kontrolowac ryzyko i maksymalizowac zyski.
Oczywiscie o ile robi sie to z gtowa. To, co pokazuje dodatkowo Mateusz, to ze mozna to robic
z wtasnych pieniedzy. | ze wystarczy w zasadzie na poczatek niewielka kwota na wptate
kaucji aby te korzysci z wynajmu cudzych mieszkan osiggac w catkiem duzej i spektakularne;j
ilosci.

Da sie. Mysle, ze udowodnit, ze sie da. Trzeba miec tylko odwage, wiare we wtasne
mozliwosci, chciec aktywnie dziatac. No, i oczywiscie na tyle bezpiecznie na ile to jest
mozliwe, minimalizujac ryzyko zwigzane chocby z nietrafionym wynajmem.

Ja zachecam do tego, zebyscie zadawali Mateuszowi pytania. Jesli macie jakiekolwiek pytania,
to mozna je umieszcza¢ w komentarzach na blogu. Mysle, ze Mateusz da sie namdwi¢, zeby
Wam na nie odpowiedziec.

No i na koniec jeszcze raz Wam dziekuje bardzo, bardzo mocno za kibicowanie w konkursie
Blog Roku 2013. Byliscie FE-NO-ME-NAL-NI, otrzymatem od Was juz po samej gali kilkaset
maili, SMSow, wiadomosci na Facebook’u z gratulacjami. Po prostu obted i miazga, jak to ktos
okreslit.
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Bardzo sie z tego ciesze i na koniec juz mam do Was jeszcze jedng wielka prosbe. Bede
bardzo wdzieczny za kazda Wasza szczerg ocene mojego podcastu w serwisie iTunes. Te
Wasze oceny pomagaja w utrzymaniu widocznos$ci mojego podcastu w rankingach i dzieki
temu inne osoby, ktore go jeszcze nie styszaty, moga tatwiej do niego dotrzec. Takze jesli Ci
sie podoba ten podcast, bardzo Cie prosze o ocene. Przypomne tylko, ze link zaréwno do
iTunesdw jak i do wszystkich stron WWW, ktore wymienialisSmy w tej czesci podcastu
znajdziesz w notatkach pod tym odcinkiem, ktore znajduja sie pod adresem
http.//jakoszczedzacpieniadze.pl/022, tak jak dwudziesty drugi odcinek podcastu.

A dzisiaj dziekuje Ci juz za wspolnie spedzony czas i zycze Ci skutecznego przenoszenia
swoich celow finansowych na wyzszy poziom. Trzymaj sie, do ustyszenia!
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