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To jest podcast ,Wiecej niz oszczedzanie pieniedzy” - odcinek 84.

Dzisiaj bardzo szczegétowo opowiem Wam o tym, jak ewoluowato moje podejscie do
inwestowania w nieruchomosci.

Witam Cie w 84. odcinku podcastu ,Wiecej niz oszczedzanie pieniedzy”. 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.

Ten odcinek nawigzuje bezposrednio do poprzedniego, 83., w ktorym rozmawiatem z doradca
kredytowym Ronaldem Szczepankiewiczem o tym, jak kupi¢ 10 mieszkan na wynajem,
postugujac sie czesciowo kredytami hipotecznymi. Pod tym odcinkiem rozgorzata na blogu
bardzo dtuga dyskusja, w ktdrej podzieliliscie sie ogdlnie na zwolennikdw i przeciwnikow
inwestowania w nieruchomosci, tzn. takie osoby, ktdre z jednej strony widzg w tym biznes

i uwazaja, ze to dobry pomyst — zamierzam taki cykl wpisow na temat inwestowania

w nieruchomosci stworzy¢ - i takie osoby, ktore widzg w inwestowaniu przede wszystkim
zagrozenia.

Uznatem, ze warto da¢ Wam nieco szerszy kontekst tego, jak u mnie wygladaja priorytety
zwigzane z inwestowaniem w nieruchomosci, po co ja to chce robi¢. Opowiem Wam o tym,
czym dla mnie dzi$ jest inwestowanie w nieruchomosci, bo to moje podejscie w czasie sie
troche zmieniato. Wyttumacze tez, dlaczego dopiero teraz jestem gotowy realizowac je na
duzo wiekszg skale niz wczesniej. | pokaze tez Wam - co bedzie troche takie przewrotne -
dlaczego ja wcale nie musze zarabia¢ na wynajmie nieruchomosci, a jednoczesnie z jakiego
powodu nadal to bedzie dla mnie Swietny interes albo przynajmniej powinien byc. Bo nie
warto rozpatrywac inwestowania w nieruchomosci jako czegos, co jest totalnie oderwane od
naszej rzeczywistosci, dlatego najpierw musze Wam pokazac szerszy kontekst, a pdzniej
osadzic to, co robie w tym obszarze albo co planuje, zebyscie mieli dobre zrozumienie, jakimi
zatozeniami sie kieruje, jakie cele chce osiggnac, dlatego ze one pewnie bedg w Waszym
przypadku zupetnie inne. Kazda osoba jest troche inna...

Ten podcast bedzie sie sktadat z trzech czesci. W pierwszej czesci chciatbym da¢ Wam taki rys
historyczny, w drugiej — opowiem w jakie nieruchomosci teraz chce inwestowac i dlaczego,
w trzeciej odpowiem na pytania, ktdre zamiesciliscie na blogu - te ktore sie najczesciej
powtarzaty.
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Ja niestety nie miatem szansy odpowiedziec na te komentarze, bo podcast ukazat sie na
poczatku ostatniego tygodnia promocji ksigzki Finansowy ninja. Tych z Was, ktorzy jeszcze jej
nie widzieli, nie nabyli, zachecam do wejscia na strone finansowyninja.pl i do zakupu
wtasnego egzemplarz. Wedtug tego, co mdéwig pierwsi recenzenci — warto.

Zanim przejde do merytoryki, chciatbym dokonac kilku zastrzezen i musze to wszystko
powiedziec. Przede wszystkim jest tak, ze mam swoje powody i swoje motywacje - to jest
pierwszy najwazniejszy punkt. Wasze powody i motywacje do inwestowania w dowolny
sposob sg Waszymi wtasnymi motywacjami, czyli oddzielcie to. To, ze ja cos mowie, ze cos
zadziatato badz zadziata w moim przypadku, absolutnie nie musi by¢ reprezentatywne dla
Was.

Druga rzecz: nie sugerujcie sie tym, co mowie. Odpowiadam w dzisiejszym odcinku na Wasze
pytania, czyli to nie jest tak, ze on wyczerpuje temat, tylko go zaledwie muska. | po to chce na
blogu stworzyc taki cykl wpisdw, ktéry bedzie przedstawiat krok po kroku moje inwestowanie,
nabywanie kolejnych nieruchomosci, ich wynajmowanie, rozliczenia wynajmu, zebyscie mogli
zobaczyc, jak to wyglada od kuchni. Ale rowniez moze sie zdarzyc, ze ja na tej drodze bede po
prostu popetniat btedy, na ktorych bede sie uczyt, wiec sadze, ze to bedzie ciekawe
doswiadczenie dla Was, ale jednoczesnie chciatbym, zebyscie wiedzieli, ze to jest
eksperyment, ktéry niekoniecznie musi pojs¢ zgodnie z planem. Mam takie podejscie do
rzeczywistosci, ze staram sie do tych sytuacji i problemow, ktore sie pojawiaja, dostosowywac
i je rozwigzywac. Traktuje kazdy problem jako co$, co daje mi szanse nauczenia sie czegos
nowego. Staram sie oczywiscie unikac problemdw, ale réznie z tym bywa w rzeczywistosci.
Podkreslam, ze cate to moje inwestowanie wcale nie musi sie zakonczyc sukcesem -
przynajmniej z Waszej perspektywy. Moze sie okazac, ze dla Was to klapa, a dla mnie samym
sukcesem bedzie to, ze ten caty proces Wam pokaze - mdéwigc zupetnie wprost, jestem
gotowy podjac to ryzyko.

Kolejne zastrzezenie: nie chce Was na site nawracac lub w jakikolwiek sposob sugerowac
Wam, ze inwestowanie w nieruchomosci to jest dobry sposéb inwestowania. Kazdy musi
podjac taka decyzje samodzielnie. | kazdy musi zdobyc¢ rowniez odpowiednig wiedze, ktora
umozliwi mu unikniecie problemdw, ktére po drodze moga sie pojawiac.

Mam tez wielka prosbe do Was - bo widziatem, ze pojawity sie takie komentarze na blogu -
zebyscie Wy tez nie probowali mnie nawracac. Ja wiem, co robie — przynajmniej tak mi sie
wydaje. Owszem, chetnie czytam Wasze komentarze, ktére s3 merytoryczne i cos wnosza do
tematu, ale nienawidze generalizowania. Bardzo duzo komentarzy, ktore sie pojawiaja,
moéwia: , To jest gtupi pomyst, inwestowanie w nieruchomosci tak nie powinno wyglgdac” albo ,Ta
sciezka to kanat, bo demografia...”. Najczesciej tak mdwig osoby, ktére z wynajmem w ogole nie
majg doswiadczenia, i przypuszczam tez, ze niespecjalnie szczegétowo analizujg mozliwosci
w tym zakresie, wiec ja nie jestem zwolennikiem ani hurraoptymizmu w przypadku
inwestowania ani skrajnego pesymizmu. Uwazam, ze osoby, ktore s3 pesymistami, nie s3

w stanie podejmowac ryzyka (zwtaszcza jesli nie maja to tego zytki), a niestety inwestowanie
sie z tym wigze. Oczywiscie mozna je ograniczac, ale z drugiej strony - trzeba podjac ryzyko,
zeby moc w ogdle inwestowac.
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Ja tym odcinkiem chce Was zacheci¢ do myslenia, w jakis sposdb zaintrygowac, zachecic do
poszukiwania wtasnej drogi. Nie jestem doradcg finansowym i inwestycyjnym. Absolutnie nie
powinniscie bezkrytycznie stuchac tego, co méwie. Przefiltrujcie to przez swojg rzeczywistosc
od poczatku do konca.

Na poczatek, zebyscie dobrze zrozumieli, dlaczego dziatam w taki sposob, w jaki dziatam,
musze sie cofnac kilka lat wstecz i opowiedzie¢ Wam o kilku istotnych decyzjach

i przemysleniach, ktorych wtedy dokonatem. Zaczne od tego, ze moja przygoda z wynajmem
rozpoczeta sie szesc lat temu, jeszcze przed blogiem, kiedy zaczatem wynajmowac
mieszkanie, z ktorego sie wyprowadzilismy. W pewnym momencie, cztery lata temu, miatem
takie postrzeganie, ze skoro tak dobrze idzie mi wynajem tego jednego mieszkania, to
zdecydowanie trzeba ich liczbe zwiekszyc. | popetnitem jeden btad w podejsciu do tego
tematu: traktowatem to jako sposob zarabiania. Kiedy sie gtebiej nad tym zastanowitem, to
sie okazato, ze istniejg inne, tatwiejsze sposoby zarabiania pieniedzy. Czyli nie powinienem
wtedy traktowac wynajmowania jako przysztego sposobu zarabiania na zycie.

Ale wrocmy do tej sytuacji, byt rok 2012, zdecydowatem sie kupic¢ kolejne mieszkanie na
warszawskim Ursynowie na Cybisa - s3 trzy wpisy na blogu, ktére opisuj3 cata te inwestycje,
zalinkuje do nich pod tym odcinkiem podcastu. Nabytem to czteropokojowe mieszkanie

z zamiarem wynajmowania go na pokoje, wyremontowatem je. Opisywatem, jakie s3 plusy

i minusy zarabiania w ten sposéb na wynajmie - co wywotato absolutnie z jednej strony
fenomenalng, z drugiej strony zazartg dyskusje na blogu - po czym sprzedatem mieszkanie.
Zainkasowatem zysk, w dwa i pot miesigca zarobitem 42 tys. zt przed opodatkowaniem, co
przy cenie tego mieszkania, przy wtozonym kapitale, dato mi stope zwrotu w stosunku
rocznym z tej inwestycji — 51%.

Teraz ktos by mogt powiedziec, ze to byt bardzo fajny przypadek, ktéry pokazywat, ze mozna
zarabiac na nieruchomosciach, niekoniecznie na wynajem, ze mozna rowniez zarabiac na
kupowaniu i sprzedawaniu mieszkan, czyli flipowaniu. Oczywiscie pomijam watki poboczne,
sposob rozliczania tego: czy ma to byc¢ z VAT-em, czy bez (jezeli kto$ chciatby sie taka
dziatalnoscig zajmowac seryjnie). Skupiam sie tylko na gtownych watkach. Te wszystkie
scenariusze bedziemy kiedys$ rozpracowywali na blogu.

Dla mnie tamta inwestycja to z jednej strony byto co$, co pokazato mi, ze tak mozna zarabiac
na mieszkaniach, ale z drugiej strony sprowadzito mnie mocno na ziemie w tym sensie, ze
owszem, zarobitem 42 tys. zt, ale przekonatem sie rowniez, ze to jest bardzo duzo roboty,
czasu, nerwow, zeby tanio kupi¢ mieszkanie, w krétkim czasie doprowadzi¢ je do stanu
uzywalnosci i sprzedac. | zastanawiatem sie wtedy, ile musiatbym takich mieszkan obrocic
rocznie, zeby zarobic tyle, ile chce zarabiac. Nie ukrywam, ze poziom zarobkdw, do ktorego
aspirowatem w tamtych czasach i teraz uwazam za satysfakcjonujacy, to jest 200 tys. zt
rocznie. Czyli musiatbym sprzedac tych mieszkan ok. piec rocznie, zeby po zaptaceniu podatku
rzeczywiscie mozna byto utrzymac rodzine. Uznatem, ze to jest zbyt karkotomne i w zbyt
duzym stopniu koliduje z takg zasadg inwestycyjng, ktérg mam, a ktora polega na tym, ze
przede wszystkim chce miec¢ sSwiety spokdj, nie chce sie duzo denerwowac. Moje inwestycje
majg w pewnym sensie pracowac dla mnie prawie automatycznie albo pétautomatycznie bez
budzenia mnie w $rodku nocy, a tamta inwestycja nie byta taka inwestycja.
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Po tym jak jg zamknatem, nadal szukatem kolejnych mieszkan na wynajem. Zastanawiatem
sie, jak kupi¢ takie mieszkania, ktore bede wynajmowat na pokoje. | znowu pewien proces
myslowy musiatem przejsc. Mowie sobie: zatézmy, ze mam mieszkanie, ktére bede
wynajmowat na pokoje, ktére dla mnie zarobi 1 tys. zt miesiecznie na czysto, czyli 12 tys. zt
rocznie. Czyli zeby osiagnac swoj cel - 16 tys. zt miesiecznie, a 200 tys. zt rocznie przychodu
- potrzeba mi by byto pomiedzy 10 a 20 mieszkan w zaleznosci od tego, ile na czysto
generowatyby dochodu. Ja sie nad tym zastanawiatem wtedy bardzo gteboko i uznatem, ze to
jest plan nierealny. Przy mojej éwczesnej zdolnosci kredytowej nie dostane kredytow na tyle
mieszkan. Jezeli nie bede miat duzych oszczednosci poza kredytami, to z kredytami
hipotecznymi nie bede sie czut dosy¢ bezpiecznie. Zdolnos$¢ mi sie skonczy bardzo szybko.
Czyli tak naprawde pierwszy krok jest taki, ze jezeli chciatbym zrealizowac taki plan, to

w 0gole powinienem zacza¢ pracowac na osiggniecie duzej zdolnosci kredytowe;.

| byt jeszcze kolejny aspekt: brak zdolnosci to nie byt jedyny powaod, dla ktérego ten model
nie miat szansy powodzenia z mojej perspektywy w tamtym czasie. On sie po prostu nie
skaluje w takim scenariuszu, w ktérym samodzielnie zarzagdzatbym wynajmem mieszkan.
Musiatbym bardzo duzo czasu poswieci¢ na obstuge tych mieszkan, pokoi, a jednoczesnie
wcale nie miatbym gwarancji, ze moj petny etat na to wystarczy. To byto cos, co skutecznie
powstrzymato mnie przed takim mocniejszym wejsciem w inwestowanie w nieruchomosci na
wynajem. Powiedziatem sobie: ,Sq tatwiejsze sposoby zarabiania pieniedzy’.

Rownolegle rozkrecatem bloga, wiec zeby Wam pokazac dla kontrastu, jak to wygladato, daje
konkretny przyktad: kurs ,Budzet domowy w tydzien” w kazdej edycji sprzedazy kupowato 100
0s6b albo wiecej. Kurs kupuje 100 oséb w ciggu tygodnia sprzedazy, kazda z nich ptaci 200 zt,
czyli moj przychod wynosi 20 tys. zt. Czyli w praktyce w tydzien zarabiam mniej wiecej tyle,
ile daje mi rok wynajmu mieszkania, generujacego jakies$ 1,5 tys. zt miesiecznie na czysto. To
jest co$, co spowodowato, ze zdecydowatem sie raczej rozwijac swoj biznes, a nie inwestowac
w nieruchomosci w celu zarabiania na wynajmie. Co wiecej, w przypadku tego biznesu
internetowego jestem w stanie bardzo tatwo tuningowac go w zasadzie bezkosztowo albo
niewielkim kosztem, siedzac sobie wygodnie w fotelu, nie majac do czynienia z najemcami
oraz pracownikami, ktorzy mieliby zamiast mnie obstugiwac¢ wynajem.

Krotko méwiac, dla mnie biznes internetowy byt po prostu tatwiejszy. Oczywiscie to nie s3
tylko przychody z kurséw. Uzyskiwatem rowniez przychody z afiliacji. Przyktadowo, jezeli
polecatbym Wam jakis dobry produkt bankowy (robie to pare razy do roku) i firma afiliacyjna,
z ktorg wspotpracuje, gotowa jest mi zaptaci¢ np. 100 zt za polecenie jakiego$ konkretnego
konta bankowego - mowie w uproszczeniu, te stawki bywaja nizsze - i powiedzmy 3 tys.
0s6b zatozy za posrednictwem bloga takie konto w banku, to moj przychod wyniesie 300 tys.
zt z tego tytutu. To jest dzisiaj nieporownywalnie tatwiejszy dla mnie sposéb zarabiania
pieniedzy niz zarabianie przez inwestycje w nieruchomosci.

Inny sztandarowy przyktad to ksigzka Finansowy ninja. Kosztuje 69 zt, nabyto j3 - w
uproszczeniu - 10 tys. osob. Przychody s3 oczywiscie wyzsze, ale proste przemnozenie daje
690 tys. zt przychodu. Oczywiscie w Waszej sytuacji prawdopodobnie nie jest to mozliwe,
zeby napisac ksigzke i sprzedac jg w takiej ilosci, nie majac audytorium, do ktérego mowicie -
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wiadomo, ze ja na to dtugo pracowatem. Pokazuje Wam jednak, ze sg rozne sposoby dazenia
do tego, zeby zarabiac pienigdze. Czyli z jednej strony mamy przychody uzyskiwane dzieki
prowadzeniu bloga i zatdzmy, ze one sie sumujg do kwoty milion czy 2 mln zt rocznie. | teraz,
zeby osiggac taki przychdd z wynajmu mieszkan, to ile trzeba bytoby tych mieszkan miec?
Jezeli uznamy, ze z wynajmu mieszkan macie np. 1500 zt miesiecznie brutto przed
opodatkowaniem, to przy 2 mln zt sie okazuje, ze to sie przektada na jakie$ 111 mieszkan.
Tyle ich musiatbym miec, zeby zarabiac na nieruchomosciach tyle, ile zarabiam dzisiaj na
blogu.

To prowadzi mnie do kilku wnioskdw. Wniosek nr 1 mowi, ze warto tadowac swoj3a energie
w to, co sie z jednej strony lubi i co nam dobrze idzie. To jest taka postawa, ktorg ja rowniez
reprezentuje jako autor ksigzki Finansowy ninja. Tam mdwie o tym, ze duzo tatwiej nam sie
pracuje, jezeli robimy to, co lubimy. Oczywiscie, zeby miec efekty, to wymaga wysitku. Ja
zdecydowanie lubie tworzy¢ bloga, komunikowac sie z Wami, dla Was pisac i wiedziec, ze to
jest dla Was przydatne i co$ tam w Waszym zyciu ma szanse poprawic. A bardzo nie lubie
miec do czynienia z najemcami. Wiem, ze bym sie meczyt jako wtasciciel mieszkan, ktéry sam
je obstuguje, nawet gdyby ta praca dawata Swietne pienigdze. To nie byt scenariusz dla mnie.

Kolejna rzecz: warto réwniez - i to mysle, ze w przypadku najmu sie przydaje - zamiast
konkurowac ceng z kimkolwiek, tworzy¢ swoj rynek i go monopolizowac. Wspominatem Wam
o0 ksigzce Zero to one Petera Thiela oraz Blue ocean strategy - Strategia btekitnego oceanu -
polecam przeczytanie obu. Mocno w gtowie porzadkuja, jezeli chodzi o budowanie swoich
wtasnych rynkéw i monopolizowanie ich. Jak jestescie monopolista na swoim rynku, to nikt
inny Wam nie podskoczy, dlatego ze on nie dostarczy tego samego produktu, ktéry Wy
dajecie. Swietnym przyktadem monopolu jest ksigzka Finansowy ninja, ktérag mozecie kupi¢
tylko i wytacznie za posrednictwem strony finansowyninja.pl.

Whniosek nr 3: nieruchomosci s dla mnie bardzo stabym sposobem zarabiania pieniedzy. Ale
z drugiej strony to ich nie skres$la jako sposobu na realizacje innych moich celow, o ktorych
dopiero teraz Wam opowiem.

Podsumowujac, zarabianie na nieruchomosciach jako sposéb na zycie to nie jest dobry
pomyst, dlatego ze zarabiam w innym obszarze i ze wzgledu na to, ze zarabiam tam duzo, to
maoj czas jest bardzo cenny. Jezeli podzielicie sobie przychody roczne, typu milion ztotych,
przez liczbe dni roboczych w roku, to sie okaze, ze kazda godzina, ktorg przepracowuje, jest
warta kilkaset ztotych.

Teraz pytanie, czy pojechanie do mieszkania po to, zeby rozmowic sie z najemca, to jest cos,
co powinienem robi¢, czy nie? Raczej nie, dlatego ze czynsz miesieczny nigdy nie zarobi na te
godziny, ktére bym spedzit w drodze do tego mieszkania czy na rozmawianie z najemca.
Warto odpowiednio podchodzi¢ do wyceny swojego czasu — w swojej ksigzce réwniez o tym
szczegotowo mowie. Kto$ mnie jeszcze kiedys zapytat, jaka byta najwieksza lekcja z tej
inwestycji na Cybisa na warszawskim Ursynowie, czego sie wtedy nauczytem na samej
inwestycji i czego tez sie dowiedziatem z komentarzy i dyskusji, ktére byty na blogu. Mozna
powiedziec, ze to sg cztery lekcje dla mnie.
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Po pierwsze, kazdy przypadek na rynku nieruchomosci jest inny, nie ma dwoch takich samych,
do kazdego trzeba podchodzic¢ indywidualnie. Bardzo trudno znalez¢ na rynku nieruchomosci
petng powtarzalnosc.

Drugi wniosek byt taki, ze kupowanie i sprzedawanie mieszkan to fajna rzecz, ale mozna j3
robic¢ co najwyzej kilka razy. To nie jest co$, co bym chciat realizowac latami. Nie jestem
posrednikiem. Nie mam dostepu do ciekawych nieruchomosci. Wyszukiwanie ich kazdorazowe
to jest cos, co generuje nam zyski kapitatowe, ale wymaga duzo pracy.

Trzeci wniosek: w modelu, w ktérym ja to robig, to sie nie skaluje - nie da sie z tego uczynic
czegos$, co datoby sie powiekszy¢ 10 razy. Bo zeby to byto mozliwe, musiatbym zatrudnic
pracownikéw, ktdrym musiatbym zaptacic, i niekoniecznie wtedy musiatoby to by¢ optacalne.

Czwarta lekcja byta taka, ze to jest zbyt dtuga droga do wolnosci finansowej. Nie wierzytem,
ze ona bedzie skuteczna. Poszedtem inng Sciezka, ktéra okazata sie catkiem fajna. A z kolei
lekcje, ktore wyniostem wtedy z komentarzy na blogu, s3 dosc brutalne.

Po pierwsze kazdy ma swoj3 racje, kazdemu sie wydaje, ze j3 ma, ale to niewiele ma
wspolnego z moja racja. Czyli nadal to ja jestem odpowiedzialny za decyzje, ktore podejmuje,
za ich skutki pozytywne i negatywne. | to, ze ktos powie, ze trzeba zrobic tak i tak, to niewiele
ma wspolnego z moja rzeczywistoscia.

Drugi wniosek jest taki, ze trzeba mie¢ bardzo grubg skére zwtaszcza wtedy, kiedy sie mowi
publicznie o swoich dziataniach, dlatego ze bardzo tatwo jest sie spotkac z krytyka oséb, ktore
nie akceptuja takiego podejscia. | to jest cos, co na poczatku 2013 r. bardzo mocno we mnie
uderzyto.

Z tym sie wigze trzeci wniosek: ze absolutnie nie nalezy stuchac sceptykow i teoretykow, bo
oni nic wartosciowego do dyskusji nie wnoszg, a bardzo trudno jest wytuskac sposrdd zalewu
komentarzy opinie od 0sob, ktére majg jakie$ doswiadczenie w tym obszarze. Bardzo wiele
0s6b komentuje, a nie majg doswiadczenia i podstaw merytorycznych do tego, zeby jakie$
sady gtosic, ale z wielka pewnoscig wniosg swoje trzy grosze.

Ostatni wniosek jest taki, zeby robic¢ swoje. Ustyszatem to od Chrisa Guillebeau. Proste stowa:
,ROb swoje” sprowadzity mnie na wtasciwa Sciezke. Musiatem to wprost ustyszec. Bo jezeli
robimy swoje, to ma ti szanse wyjs$¢ po naszemu, a jezeli robimy pod czyjes dyktando, to
nigdy nie wyjdzie po naszemu albo w matym stopniu. Trzeba stuchac siebie i robi¢ po prostu
po swojemu. | by¢ gotowym na to, zeby poniesc¢ rowniez konsekwencje btednych decyzji.

To tyle wnioskow oraz kontekstu historycznego. Przejdzmy do drugiej czesci, czyli
podsumowania, czym dla mnie dzisiaj jest inwestowanie.

Inwestowanie w nieruchomosci absolutnie nie jest dla mnie sposobem zarabiania pieniedzy.
Dzisiaj jest formg lokowania kapitatu. Jest tez takim sposobem, jak stworzy¢ taki wehikut
inwestycyjny, ktéry pozwoli mi w przysztosci lokowa¢ nadwyzki finansowe, ktore bede miat i
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o ile je bede miat, przy jednoczesnej optymalizacji podatkowej. To jest kilka elementdw, ktére
bede chciat omowic.

Pierwsza rzecz: lokowanie kapitatu. W 68. odcinku podcastu, nagranym na poczatku tego roku,
mowitem, jakimi zasadami inwestycyjnymi sie kieruje, czego sie obawiam w roku 2016, jezeli
chodzi o inwestowanie czy ogolnie przechowywanie kapitatu w roznych miejscach. Nie mam
dzisiaj mocnego zaufania do systemu bankowego, nie chce tam trzymac zbyt wiele pieniedzy.
Chce trzymac ich tyle, ile mi potrzeba na dwa lata zycia, a wszystkie nadwyzki finansowe chce
inwestowac w maksymalnie bezpieczny sposob. Dla mnie te bezpieczne inwestycje w duzej
mierze sprowadzaja sie do nieruchomosci w roznych miejscach, niekonieczne w moim
miescie. Uwazam, ze nie stracg one nigdy 100% swojej wartosci. Czyli nawet w przypadku
scenariuszy katastrofalnych, przy zatozeniu, ze ta nieruchomosc¢ nadal stoi, nie wierze, ze
przepadnie cata jej wartos$¢. Moze stracic kilkadziesiat procent, czyli nadal kapitat jest

W pewnej mierze chroniony.

Drugi aspekt: stworzenie wehikutu inwestycyjnego. Chodzi mi o to, ze jezeli finansuje zakup
mieszkan kredytami hipotecznymi - o czym mowitem w poprzednim odcinku podcastu -
chce kupowac mieszkania zatézmy z 30-procentowym wktadem witasnym, czyli 2/3
mieszkania jest kupione za pienigdze banku, to jezeli sie pojawiajg u mnie nadwyzki
finansowe, np. wypuszczam kolejng ksigzke, na ktérej znowu Swietnie zarobie, nie mam
dylematu, co zrobi¢ z tymi pieniedzmi, ktore zarobitem. Po prostu ten zysk ze sprzedazy
ksigzki idzie w duzej mierze na nadptate kredytow hipotecznych, ktére posiadam. | dzieki
temu, ze juz mam nieruchomosci z kredytami, a jednoczesnie generuje nadwyzki finansowe,
jestem w stanie szybciej pozbywac sie tego kapitatu z bankdw, przeznaczajac go na sptate
kredytoéw hipotecznych. Czyli nieruchomosci staja sie bardziej moje. Czy to jest racjonalne,
czy nieracjonalne, czy moze przeznaczyc¢ te nadwyzki na inwestowanie w innych obszarach -
to oddzielna dyskusja. Chodzi mi o to, ze taka mozliwos¢ mam, taki wehikut inwestycyjny
sobie tworze. | méwitem o optymalizacji podatkowej, do niej sie jeszcze szczegétowo
odniose, bo tu wymagane sg kalkulacje.

Moim celem nie jest tez maksymalizacja przychodu czy przeptywu miesiecznego, tzw. cash
flow. Ja szukam optymalnego kompromisu pomiedzy kosztami kredytu a uzyciem swojej
gotéwki. Z jednej strony chce wyeliminowac zbedne koszty typu ubezpieczenie niskiego
wktadu, czyli wktad wtasny jest w takiej wysokosci, zeby tych zbednych kosztow nie byto. Ale
jednoczesnie nie chce wyktadac 100% swojej gotowki. Czyli gdzies tam jest posrednie
rozwigzanie. Pewnie wytrawni gracze na rynku nieruchomosci powiedzieliby: ,Wktadaj swoich
pieniedzy jak najmniej, bo wtedy osiggasz najwyzsza stope zwrotu z wynajmu; zeby
przychody z najmu finansowaty Ci raty kredytu, pokrywaty wszystkie koszty, a nadwyzka byta
Twoja”. Czyli przy takim zatozeniu kredyt sie bierze na najdtuzszy, jaki sie da, okres. Ja mam
swoje podejscie, zaktadam, ze kredyty bede brat na maksimum 20 lat. | bedzie mi zalezato na
tym, zeby w ciggu 10 lat ten kredyt nadptacic lub sptaci¢ catkowicie. Dlaczego tyle czasu?
Zaraz sie do tego odniose.

Kolejny aspekt jest tez taki, ze ja sie bardzo zle czutem z kredytem, ktory byt na mojej
nieruchomosci. Nie wiem, czy z kredytami inwestycyjnymi bedzie tak samo, stad wtasnie
dosy¢ duzy wktad wtasny, co ma ograniczyc¢ ryzyko w przypadku, kiedy stopy procentowe
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istotnie wzrosna. Ja i tak przyjmuje w moich kalkulacjach inwestycyjnych, ze stopy
procentowe w Polsce moga wzrosnac do poziomu 10%, czyli staram sie w taki sposob
kalkulowac te inwestycje, zeby te koszty juz uwzgledniac, i patrzec, na ile mam szanse wyjsc¢
do przodu albo do tytu na takim konkretnym mieszkaniu. Za chwile powiem, dlaczego
sytuacja typu: ,jestem na minusie na takim mieszkaniu”, wcale nie musi byc zta.

| tez trzeba jeszcze wzigc pod uwage to, ze ja caty czas zarabiam, czyli mam zapewniony
doptyw $Swiezej gotdwki, co pozwala mi podejmowac nieco wieksze ryzyko, bo w sytuacji
totalnie podbramkowej bede w stanie uwolnic¢ nieco srodkédw finansowych, ktére mam, albo
ewentualnie spowodowac, ze zarobie ich jeszcze wiecej. Czyli mam takie mocne przekonanie,
ze jestem w stanie sprawnie doprowadzac do tego, ze bede zarabiat dosy¢ konkretne
pienigdze. Jezeli jakie$ ryzyko sie pojawi, to ewentualnie te kredyty w duzej mierze nadptace,
sptace lub sprzedam czes¢ nieruchomosci. Tu rézne scenariusze mozna przewidywac

i wykonywac. Czy te zatozenia sg zasadne, czy nie? Mysle, ze to w miare uptywu czasu
bedziemy na spokojnie weryfikowali. Nigdzie sie nie zwijam - blog istnieje.

Powiem jeszcze o optymalizacji podatkowej, ktora jest w tym przypadku absolutnie kluczowa.
Osiggam duze przychody z mojej dziatalnosci gospodarczej i ptace duzg kwote podatkow

w tej chwili. Zaktadam, ze w przysztosci tez tak bedzie, nawet jezeli przychody spadna

0 potowe, to nadal beda wystarczajaco duze, i bede ptacit wystarczajaco duze podatki. Czyli
mi zalezy na tym, zeby swoje obcigzenia podatkowe zmniejsza¢ - inwestowanie

w nieruchomosci jest réwniez na to sposobem. Jak to sie dzieje?

Zamierzam kupowac mieszkania z rynku wtérnego. Kupujac takie mieszkanie, ktére byto
wczesniej uzytkowane przez piec lat, mamy prawo zastosowac jako osoby, ktore je wynajmuja
najemcom, stawke amortyzacji w wysokosci 10% rocznie. Czyli jezeli kupitem mieszkanie za
400 tys. zt, to co roku mam prawo odpisac sobie na papierze 40 tys. zt rocznie. To jest
~papierowy koszt”, ja go fizycznie nie ponosze, ja juz go poniostem przy zakupie mieszkania,
ptacac te 400 tys. zt. Dzielgc przez 12, to jest 3300 zt miesiecznie. Jest to tzw. odpis
amortyzacyjny. Nawet jezelibym na tym mieszkaniu nie zarabiat, wychodzitbym totalnie na
zero lub na minus, to uwzgledniajac to, ze mam wysokie przychody w mojej dziatalnosci
gospodarczej, a wynajem mieszkan rowniez bede rozliczat w ramach dziatalnosci
gospodarczej - mieszkania kupuje na siebie, a bede rozliczat w dziatalnosci gospodarczej -
to sam zysk na odpisie amortyzacyjnym wynosi 19% tej kwoty, bo ptace podatek liniowy. Czyli
3300 zt odpisu amortyzacyjnego co miesiac, krotko mowiac, zmniejsza moj ptacony podatek

0 627 zt miesiecznie. Jezeli mam 10 takich mieszkan, to mozna powiedziec, ze taki odpis
podatkowy wynosi 6270 zt miesiecznie. Gdybym nie miat tych mieszkan, to bym takiej ulgi nie
miat. Ale ze wzgledu na to, ze to mieszkanie mam i tak duze odpisy amortyzacyjne moge
wykonywac, to po prostu jestem do przodu. | tu ujawnia sie kolejny powod, dlaczego chce
kupi¢ wiecej mieszkan, a nie mniej - bo mogtbym teoretycznie kupic trzy mieszkania po 400
tys. zt za gotdwke albo zrobic tak, ze kupuje z wktadem 30-procentowym 10 takich mieszkan.
Wiadomo, ze jezelibym kupit 10, to bede miat wyzsze odpisy amortyzacyjne, i na tym tez mi
zalezy, bo to sg dorazne korzysci tu i teraz, miesigc w miesiac, z mojej perspektywy.

Wiem, ze by¢ moze, stuchajgc o tym, trudno jest za tym nadazy¢. W artykutach, ktore bede
publikowat za jakis$ czas na blogu, omawiajac poszczegolne inwestycje, bedzie to
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szczegotowo opisane. Pewnie mato kto patrzy na wynajem nieruchomosci w ten konkretny
sposob. Ja mam konkretng sytuacje. Paradoks polega na tym, ze ja wcale nie musze zarabiac
na wynajmie, zeby jednoczesnie by¢ na tym wynajmie do przodu. To jest co$, co bede
podkreslat, bo warto, zebyscie analizowali to, co robicie, przez pryzmat catych Waszych
finansow, optymalizowali rowniez siebie i to, jak zarabiacie, jakie podatki ptacicie réwniez
w kontekscie catych finansow i wszystkich mozliwosci, ktore macie w réznych obszarach
macie.

Tu w ptynny sposob przeszedtem do tego, w co ja tak naprawde inwestuje, czyli juz wiecie, ze
to s3 mieszkania z rynku wtdrnego, ktére byty uzytkowane dtuzej niz 5 lat, dzieki czemu moge
je amortyzowac przyspieszong stawka amortyzacji 10% rocznie. Ale to nie wszystko. Ja mam
taki pomyst, ktory juz w praktyce przetestowatem: nie zamierzam wynajmowac catych
mieszkan pojedynczym osobom czy rodzinom, tylko zamierzam wynajmowac mieszkania na
pokoje. To znaczy, ze kazdemu najemcy wynajmuje pojedynczy pokoj, z kazdym z nich mam
indywidualng umowe. Z tego ptyng pewne korzysci.

Po pierwsze takie mieszkanie na pokoje mozna wynajac¢ zazwyczaj sumarycznie drozej, niz
gdybysmy wynajmowali cate mieszkanie jedynie jednej osobie. Taki model inwestowania
determinuje to, jakie mieszkania sg dla mnie najbardziej optacalne: duze, np. wielopokojowe,
albo takie z mozliwoscig przerobienia na wiekszg liczbe pokoi, przeprowadzajac tam remont.
W teorii, jak na to spojrzycie, to takie mieszkania nie sg zbyt chetnie kupowane w celach
wynajmu. Poza tym im wieksze jest mieszkanie, tym drozej kosztuje nabywce, czyli
teoretycznie mozna powiedziec: tym trudniej kupic takie mieszkanie bo ma ono wyzszg cene.
Ale to ma tez pozytywny aspekt: mieszkania per metr sg tansze niz te mate. Kawalerki s3
najdrozsze, najwiecej sie ptaci za metr kwadratowy powierzchni uzytkowej. W przypadku
duzych mieszkan ptaci sie mniej. Taki prosty przyktad mieszkania na warszawskim Ursynowie,
ktére kiedys byto wynajmowane i rodzinie, i na pokoje, to jest roznica ok. 800 zt na wynajmie,
czyli zamiast 2200 zt na trzy pokojowym mieszkaniu [cate mieszkanie dla jednego najemcy]
mozna byto mie¢ przychdd z czynszu ptaconego przez najemcow 3 tys. zt miesiecznie [przy
wynajmowaniu tego samego mieszkania na pokoje 3-4 indywidualnym najemcom]. To jest
kolosalna roznica i moim zdaniem warto ten kierunek eksplorowac.

S3 rowniez inne korzysci, np. mamy wieksze prawa jako witasciciel. W przypadku kiedy
wynajmujemy najemcom cate mieszkanie, nie mamy prawa wejsc¢ do tego mieszkania pod ich
nieobecnosc. Takie jest prawo w Polsce. W przypadku kiedy wynajmujemy mieszkanie na
pokoje, czyli konkretny pokoj z dostepem do przestrzeni wspélnych, to my jako wtasciciel
mamy prawo przebywac na powierzchniach wspdlnych, czyli mozemy w kazdym momencie
wejs¢ do takiego mieszkania, pod warunkiem ze nie bedziemy naruszali prywatnosci
poszczegolnych pokoi. To daje duzo wiekszg kontrole nad tym, co w tym mieszkaniu sie
dzieje w sytuacjach podbramkowych.

Wroce jeszcze do wymieniania, w co tak naprawde inwestuje badz za chwile bede.
Przede wszystkim nie jestem zainteresowany kupowaniem mieszkan w Warszawie i to mowie

zupetnie wprost, bo to jest bardzo drogie miasto. Raczej jestem zainteresowany tym, zeby
inwestowac w innych miastach w najwiekszych osrodkach, ktére beda sie w dosy¢ dobry
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sposob opieraty tym negatywnym skutkom demografii w Polsce. Pomimo ze prawdopodobnie
bedziemy mieli mniej studentow - jest mniej dzieci, w zwigzku z tym mniej oséb pracujacych
za 10 czy 20 lat - to jednak wierze w to, ze duze osrodki beda silne tak czy siak ze wzgledu
na inwestycje, ktore tam s3 i beda. Beda tam potrzebni pracownicy. | ta negatywna
demografia w jakis sposdb ma szanse by¢ uzupetniana osobami przybywajacymi do Polski,
ktére beda poszukiwaty tu pracy, np. imigrantami z Ukrainy. Na spotkaniach z cyklu ,JOPlive
Tour” méwitem, ze mocno wierze, ze nasz kraj bedzie coraz atrakcyjniejszym krajem réwniez
dla osob, ktére beda naptywaty z Afryki do Europy; zobaczymy, czy to sie sprawdzi. Ja nie
jestem skrajnym pesymistg, jezeli chodzi o demografie w Polsce. Poza tym mam bardzo
specyficzng sytuacje, potrafie wynajdywac powody, dla ktérych najemcy powinni wybierac
moje mieszkania. Wierze w to, ze potrafie rowniez skutecznie ich zachecic do tego, zeby
wynajmowali u mnie. W takim skrajnym przypadku powiem: ,OK, zamieszkaj u blogera Michata
Szafraniskiego”. Mysle, ze troche chetnych moze sie znalez¢ [Smiech], zwtaszcza ze takie
propozycje czasami w mailach przychodza od osob, ktére przeczytaty, ze wynajmuje
mieszkania w Warszawie, wiec sg ciekawe propozycje z tym zwigzane.

Kto$ pytat na blogu, dlaczego inwestuje akurat w taki sposob. Dlatego ze go poznatem

i obserwuje od 4 lat osoby, ktore tak dziataja. To jest taki obszar inwestowania, w ktorym
wydaje mi sie, ze rozpoznatem juz bardzo wiele ryzyk, rowniez samodzielnie wynajmujac.
Wiec staram sie robic to, w czym dobrze sie czuje i w czym potrafie dokonac takiej dosyc

rzetelnej z mojej perspektywy analizy zagrozen i odpowiednio sie przed niektérymi z nich
zabezpieczyc. To jest jeden powod.

Drugi powdd jest taki, ze dopiero teraz w zasadzie moge powiedziec, ze pojawity sie firmy na
rynku, ktdre sg w stanie zarzadzac skutecznie mieszkaniami wynajmowanymi na pokoje, bo
trzy, cztery lata temu w Polsce ich po prostu nie byto. | nawet jezeli byty takie, ktore byty
gotowe podjac sie zarzadzania catymi mieszkaniami na wynajem, to ze $wiecga mozna byto
szukac tych, ktére obstugiwatyby wynajem na pokoje. Teraz sg mozliwosci, ze moge
rzeczywiscie inwestowa¢ w mieszkania, kupowac je jako inwestor pasywny, a jednoczesnie
nie mie¢ w ogole zadnego kontaktu z najemcami, poniewaz za pewng kwote czynszu s3
konkretne firmy, ktore beda tymi mieszkaniami od A do Z zarzadzac, tacznie

z przeprowadzaniem w nich remontow pod konkretne wytyczne. Ile to kosztuje? Réznie, od
5% do 10% wartosci czynszu miesiecznego, optaconego przez najemcow [optaty sg wyzsze w
miesigcach, w ktérych odbywa sie poszukiwanie najemcow].

Jest jeszcze jeden powdd, dla ktérego ten projekt jest taki interesujgcy: opisywanie go na
blogu. Czyli nawet jezeli bede wychodzit na zero, to jednak jakie$ korzysci z tego projektu
inne beda, chociazby Wasze zainteresowanie. Bedzie mozna nareszcie pokazac palcem, ze
Szafranskiemu cos sie by¢ moze nie udato. Mam nadzieje, ze nie bedzie takich sytuacji.

To w zasadzie konczy druga czesc tego podcastu, czyli juz wiecie, jak to historycznie
wygladato, jak bedzie w bliskiej przysztosci. To przejde w tej chwili do trzeciej czesci - do
pytan.

Mateusz zapytat na blogu: ,Czy moglibyscie chociaz w przyblizony sposéb zdefiniowac, co
oznacza duza zdolnosc kredytowa”.
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Mateusz odnidst sie do mojej rozmowy z Ronaldem w poprzednim odcinku podcastu. W moim
przypadku duza zdolnosc¢ kredytowa to taka zdolnos¢, ktora pozwala kupi¢ 10 mieszkan na
wynajem, czyli wzig¢ odpowiednig liczbe kredytéw w taki sposdb, zeby banki byty gotowe dac
mi kolejny, czyli tak naprawde ja powinienem miec zdolnosc kredytowa, umozliwiajaca sptate
wysokich rat kredytow. W tym przypadku, jezeli liczymy, ze mieszkanie kosztuje 400 tys. zt

i zamierzam kupic¢ ich 10, to méwimy o 4-5 mln zt catkowitego zadtuzenia [tak naprawde
mniej, bo okoto 30% stanowi wktad wtasny]. Trzeba by byto policzyc, jaka jest rata

w przypadku takiego kredytu, i wtedy bedziemy znali kwote, jakg co miesigc teoretycznie
powinienem dysponowac, zeby bank byt zainteresowany udzieleniem mi takich kredytow. Ja
mam to szczecie, ze przychody i w zesztym roku, i w tym roku mam bardzo duze, koszty mam
niskie, dochdd mam wysoki. W zwigzku z tym teoretycznie moja sytuacja umozliwia mi
zaciagniecie takich zobowigzan. Oczywiscie oddzielng kwestig pozostaje, czy bank uwierzy

w to, ze takie przychody jestem w stanie generowac rowniez w kolejnych latach.

S3 dwa komentarze z pytaniami od Piotra i od Marty. Piotr pisze: ,Sam nie jestem przekonany
do kupna mieszkania na wynajem. Popatrzcie, przyrost naturalny coraz mniejszy, studentow z roku
na rok coraz mniej, rynek z tego powodu mniejszy. Niby coraz wiecej Ukrairicow, ale czy oni bedq
w stanie zaspokoic caty rynek? Przypominam, ze mieszkanie jest mato ptynne, wcale nie tak tatwo
jest je sprzedac. Nie wiem, czy nie lepiej majgc gotowke, trzymac jq na lokatach”.

To pisze Piotr, a Marta dodaje: ,Piotr ma racje, to nie wyglgda wcale tak rézowo, a biorgc
jakikolwiek kredyt, bedzie na tym strata. Policzmy doktadnie, bo niestety to tylko fikcja. Przy
sporym ryzyku, szczegolnie w chorym kredycie bez szans na jakikolwiek zysk, bez kredytu moze to
byc nawet tylko od 2 do 4% stopy zwrotu w skali roku”.

Ja powiem tak: kazdy musi taka analize przeprowadzi¢ samodzielnie. W zaden sposob nie
pomoge. Moge tylko powiedziec, ze moim zdaniem mieszkania wynajmowane na pokoje maja
duzo wieksza rentownosc¢ niz te wynajmowane jako catosc, jednoczesnie w doskonaty sposob
z mojej perspektywy rozktadaja ryzyko. Dlatego ze nawet jezeli jeden czy dwdch najemcow
mieszka w mieszkaniu czteropokojowym, to nadal nie mam catkowitego pustostanu, rzadko
kiedy mi sie zdarza, ze wszyscy wynajmujacy rezygnuja jednoczesnie. Poza tym, podpisujac
odpowiednie umowy, zabezpieczamy sie przed tym. To nie jest tak, ze najemca z dnia na
dzien opusci mieszkanie i nie bedzie nam ptacit. Bedzie to robit, jezeli podpisat umowe na
czas okreslony - ja tylko takie umowy zamierzam podpisywac z moimi najemcami. Tym,
ktérzy mowia, ze to jest niemozliwe, ze tak sie nie da, od razu moge powiedziec, ze
dotychczas podpisywatem takie umowy z moimi najemcami. | oczywiscie, najemcy byli
zobowigzani do ptacenia bez wzgledu na to, czy mieszkaja, czy nie mieszkaja. Byli tego
Swiadomi, wiedzieli, co podpisujg. Uswiadamiatem takze obcokrajowcdw, bo i takie osoby
mieszkaty u nas.

To tez jest bardzo ciekawy przypadek, ze zazwyczaj od obcokrajowcy wymagam wyzszych
stawek czynszu niz od Polakdw, w zwigzku z tym wiecej na tym zarabiam. Wymagam réowniez
wyzszego zabezpieczenia, czyli kaucja jest wyzsza. Jezeli kto$ mowi, ze brakuje najemcéw,
ktérzy byliby chetni ptaci¢ np. dwukrotng kwote miesiecznego czynszu w formie kaucji, to
odpowiadam: owszem, nie kazdy chce ptacic, ale jak najbardziej takich najemcow da sie
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znalezc. Tak ze wiele ryzyk, ktorych sie obawiacie, da sie wyeliminowag, stosujac
odpowiednie zasady, tylko ze tez trzeba te zasady miec. Trzeba chciec sie nimi postugiwac

i nie chodzi¢ na ustepstwa. Jezeli kto$ chodzi na ustepstwa, méwi: ,A, dobra, jest klient, to mu
wynajme mieszkanie czy pokdj bez nalezytej weryfikacji najemcy”, to jest to proszeniem sie

o ktopoty.

Wszelkie generalizowanie, ze na czyms bedzie strata, bo mieszkanie jest finansowane
kredytem itd., to jest tylko generalizowanie. W przypadku finansowania zakupu mieszkan na
wynajem kredytem hipotecznym mamy prawo rowniez jako koszt wpisac¢ odsetki od tego
kredytu, czyli cze$¢ odsetkowa odpisujemy i to jest koszt, ktory, owszem, ponieslismy, ale
jednoczesnie on nie rodzi zobowigzan podatkowych. To jest rdwniez kolejny czynnik, ktory
ma duze znaczenie przy rozpatrywaniu nieruchomosci jako sposobu inwestowania

i jednoczesnej optymalizacji podatkowej - ale to temat na oddzielne obliczenia, bo

w podcascie to stabo sie prezentuje [Smiech]. Zostawmy to na bloga.

Rafat napisat: ,Michat, dzieki za fajny podcast. Po przestuchaniu go zaczgtem zastanawiac sie, czy
przed rozpoczeciem inwestowania w nieruchomosci pod wynajem powinienem zrezygnowac
z wynajmowania mieszkania i zakupic swoje wtasne”.

Niekoniecznie, Rafale. Znam osoby, ktore mieszkaja w wynajmowanych mieszkaniach, czyli
same s3 najemcami, nie maja wtasnego mieszkania, a jednoczesnie kupuja mieszkanie na
kredyt hipoteczny i je wynajmujg komus innemu. Nie mieszkaja w mieszkaniu, ktore zakupity,
tylko traktuja je jako mieszkanie inwestycyjne. To jest taki scenariusz, ktdry odpowiednio
zrealizowany i dobrze poprowadzony pozwala np. kupic kilka mieszkan na wynajem,
korzystajac ze swojej zdolnosci kredytowej i samemu nadal mieszka¢ w mieszkaniu
wynajmowanym albo dopiero po wejsciu w posiadanie kilku mieszkan zakupionych w celach
inwestycyjnych kupi¢ mieszkanie dla siebie samego, positkujac sie rowniez dochodami
osigganymi z najmu przy wyliczaniu zdolnosci kredytowej pod katem zakupu wtasnego
mieszkania.

Darek pisze: ,Pomyst bardzo dobry, tylko wigze sie to z dodatkowymi obowigzkami. Jak rozumiem,
z uwagi na liczbe mieszkari bedziesz miat kogos, kto bedzie sie nimi zajmowat. Czy mozesz
zdradzic, czy celujesz w rynek pierwotny czy wtorny?”.

Bardzo cenny komentarz, Darku. Tak. Generalnie zatozenie jest takie, ze bede korzystat z firm,
ktére zarzadzajg mieszkaniami, sam nie bede nawet do tych mieszkan jezdzit. Moje zatozenie
jest takie, ze podpisuje akt notarialny, by¢ moze zlecam remont, ale nie nadzoruje go juz, robi
to konkretna firma. Ta firma znajduje najemcdw i to jest wszystko. Takie ustugi s3 juz na
rynku dostepne. Celuje w rynek wtorny ze wzgledu na podwyzszong stawke amortyzacji.

Widziatem, ze Robert bardzo duzo komentowat pod tym wpisem i udzielat odpowiedzi
rowniez na pytania, dzieki wielkie, Robert, za komentowanie. Napisat on tak: ,Przeczytatem
transkrypt podcastu i mam jedng uwage. Michat zastandw sie, czy zamiast kupowac 10 mieszkari
po 400 tys. zt kazde, nie lepiej celowac w segment mieszkan kosztujgcych rzedu 200 tys. zt i wtedy
masz 20 mieszkan. Przeanalizuj, za ile uda wynajqc sie mieszkanie warte 400 tys. zt, bo z tym
moze byc problem. Przy tak drogich mieszkaniach dtuzsze sq pustostany, a czynsz najmu nie jest
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dwukrotnie wyzszy niz przy mieszkaniu wartym 200 tys. zt. Tu akurat sie zgadzam, o ile
wynajmujemy cate mieszkanie. Wedtug mnie lepiej kupowac wiecej mieszkan, ale tariszych, wtedy
dywersyfikacja jest lepsza i jak ci sie nie wynajmie mieszkanie za 400 tys., nie masz nic, a nawet
jesli jestes w plecy na optatach statych przy dwoch mieszkaniach za 200 tys. zt, jak jedno bedzie
puste, to drugie zarabia”.

Zgadzam sie z Robertem co do zasady, przy czym ja wynajmuje mieszkania wytgcznie na
pokoje, czyli im wieksze mieszkanie, tym bardziej wzrasta rowniez przychdd z najmu. | mysle,
ze tutaj nie ma sie co Sciera¢ w pogladach, po prostu zobaczymy to na konkretnych liczbach.
Jak te mieszkania juz sie pojawig, wowczas bedziemy mogli sobie podyskutowac

o optacalnosci jednej czy drugiej formy.

Nie ma jednego dobrego sposobu inwestowania w nieruchomosci - kazdy ma swoj wtasny.
Warto i$¢ swojg Sciezka. Jeszcze inng alternatywa moze by¢ np. kupowanie mieszkan

w miejscowosciach kurortowych, morskich i wynajmowanie ich w serwisie Airbnb, czyli najem
krétkoterminowy na pojedyncze dni, jezeli kto$ to rzeczywiscie lubi robic¢. Wiem, ze tego typu
wynajem potrafi zarobi¢ wielokrotnie wiecej niz wynajmowanie mieszkania na caty miesiac
lub rok konkretnemu najemcy.

Monika pyta: ,Nie myslates o wynajmowaniu komercyjnym? Wynajem na pokoje to koszmar, chyba
ze masz nerwy. Ja miatam taki plan, zeby zainwestowac milion ztotych w budowe hali w jakiejs
nowej dzielnicy z potencjatem inwestycyjnym i wynajmowac sklepom”. Krzysztof tez dotgczyt sie
do tego komentarza, w podobnym tonie napisat: ,Ostatnio sporo czytatem o kupnie lokali
uzytkowych pod wynajem i w wielu takich artykutach byta mowa o znacznie lepszej stopie zwrotu
niz z mieszkan. Co o tym sqdzisz?”.

Nie dotykam tych form inwestowania, na ktorych sie nie znam. Prawdopodobnie mogtbym
rowniez kupic¢ dziatke i wybudowac na niej budynek mieszkalny, czyli zabawic sie

w dewelopera i postawic po prostu blok. Ale nie znam sie na tej formie inwestowania, nie
znam zagrozen z nig zwigzanych, nie analizowatem tego, dlatego koncentruje sie dzisiaj na
mieszkaniach na wynajem na pokoje. Chociaz by¢ moze majg one mniejszg stope zwrotu

i rentownosc niz inne formy inwestowania w nieruchomosci.

Monika zadata tez kolejne pytanie: ,Michat, zycze powodzenia. Mysle, ze wiesz, jakie klocki
uktadasz, bo wynajmowates juz mieszkania. Zastanawia mnie jednak fakt, czemu tak Ci sie spieszy
z zakupem az 10 mieszkan w jednym roku, czemu az 10, czy byc moze spodziewasz sie mniejszych
dochodow przysztym roku? Rozumiem, ze to neci, bo mozesz, bo masz tyle wktadu, nie chcesz
trzymac pieniedzy w banku, ale to jest oczywiscie najprostsza forma inwestowania, ale sq tam
jakies ryzyka. Kurcze, 10 mieszkan to jednak jest duzo”.

Bardzo dobry zestaw pytan, Moniko. Czemu az 10? A czemu nie! Paradoksalnie nie optaca sie
rozkrecac tej catej machiny dla jednego czy dwoch mieszkan, chociazby z powodu naktadu
pracy zwigzanego z rozliczaniem ksiegowym tego wszystkiego. Ja wiem, ze jezeli mam takie
mozliwosci - a mam - to chce to wyskalowac od razu do takiego poziomu, ktory jest
sensowny z mojego punktu widzenia. Te 10 mieszkan jest nieprzypadkowe, celuje w tyle, ale
czy uda sie je kupi¢? Nie wiem tego. Moze byc tak, ze uda sie kupi¢ mniej, by¢ moze z innych
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powodow okaze sie, ze nie uda sie tego skredytowac i zostane z mieszkaniami kupowanymi
za gotdwke. Ja zamierzam kupowac nieruchomosci za gotowke, a nastepnie refinansowac -

0 tym mowitem w poprzednim odcinku podcastu - czyli uzyska¢ kredyt zwracajacy
poniesione koszty gotowkowe. Mdj plan jest jednak prosty: 10 i zobaczymy, co z tego wyjdzie.

[Dodatkowym powodem jest to, ze zaktadajac dochdd z takiego mieszkania na poziomie
1000-1500 zt miesiecznie po podatkach, zblizam sie do kwoty 10-15 tys. zt miesiecznie
catkowitego dochodu. Kwota ta wystarcza do pokrycia kosztow zycia naszej rodziny.]

Damian pyta: ,W jakim miescie chcesz nabyc te nieruchomosci?”.

Odpowiem na razie wymijajgco: chce kupowac w kilku miastach, najlepiej w takich, w ktorych
dobrze sie spinajg takie inwestycje, czyli stosunek ceny zakupu mieszkania do wysokosci
przychoddw z najmu mozliwy do osiggniecia jest jak najlepszy z mojej perspektywy. Czyli
cena zakupu jest niska, a czynsze najmu sg wysokie. | kilka takich miejsc sobie wypatrzytem
w Polsce. Stopniowo, gdy bede Wam pokazywat na blogu kolejne mieszkania, bedziecie sie
dowiadywali, gdzie one s3. Podpowiem: nie jest to Warszawa.

[Kluczowe jest rowniez to, aby w tych miastach dziataty firmy zarzadzajace wynajmem na
pokoje.]

Kamil zamiescit bardzo trafny komentarz, napisat: ,W Polsce jest duze ryzyko polityczne, np.
mozliwosc wprowadzenia podatku katastralnego na mieszkania na wynajem. Typowy, biedny
Kowalski nie ucierpi, bo mieszka w mieszkaniu, ktore kupit, ale osoby wynajmujgce mogq byc nim
dotkniete. O stopach procentowych juz wspominatem. Jest jeszcze demografia - brak chetnych na
Twoje mieszkanie. Sq zdarzenia losowe”.

Odniose sie do tego podatku katastralnego, bo to jest taki fantom, ktérym od lat sie nas
straszy. Pamietam, jak pracowatem w 2000 r. w redakcji tygodnika ,Computerworld”, juz
wtedy pisalismy o podatku katastralnym i skutkach jego wprowadzenia. Mineto 16 lat i nadal
tego podatku nie ma, moze szybko nie bedzie. Ale nawet jezeli on bedzie, to pogorszy

w podobnym stopniu sytuacje wszystkich oséb, ktore majg dzisiaj mieszkania na wynajem

i ktére wynajmuja najemcom. Wiec z perspektywy konkurencji: osoba, ktéra ma mieszkanie

z kredytem, i osoba, ktora ma mieszkanie kupione za gotéwke, podatek katastralny bedzie
ptacita, wiec w jaki sposob to wptynie na czynsz najmu? Prawdopodobnie tak, ze te koszty
zostang przerzucone na najemcow. Ja innego scenariusza nie widze. Gdyby sie nad tym
gtebiej zastanowic, to to moze spowodowac, ze te osoby [najemcy] chetniej siegng po kredyty
hipoteczne, zeby sie wprowadzi¢ do wtasnych mieszkan, kupionych w kredycie, czyli
zmniejszy sie liczba najemcow na rynku. Trzeba bedzie konkurowac innymi sposobami. Nie
wiadomo, czy obcokrajowcy beda chetnie kupowali nieruchomosci w Polsce.

Teraz jest pytanie, kiedy to ma szanse nastgpic? Jezeli bedziemy bali sie wtasnego cienia, to
trudno bedzie nam podejmowac jakiekolwiek decyzje inwestycyjne. Pamietajcie, ze ja
osiggam na biezgco korzysci przy tym modelu inwestowania. W ostatecznosci ci najemcy,
ktérzy nie beda chcieli ptaci¢ podwyzszonych stawek czynszu i chetnie siegng po kredyty, tez
beda musieli gdzie$ kupi¢ mieszkania, wiec nabeda je albo na rynku pierwotnym, albo
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wtornym. Trudno - by¢ moze czes¢ mieszkan sprzedam. By¢ moze nie wyciggne wszystkich
pieniedzy, ktore w nie wtozytem. Nie wiadomo. Niemniej jednak ja sie raczej nie obawiam
tego, ze podatek katastralny dotknie mnie w duzo bardziej zasadniczy sposob niz inne osoby,
ktére wynajmujg mieszkania. W zwigzku z tym wydaje sie, ze bedziemy konkurowali w tych
samych lub w podobnych warunkach.

Krzysztof porusza istotny aspekt: ,,To, ze komus wynajgtes mieszkanie, wcale nie znaczy, ze ten
ktos Ci bedzie ptacic. Eksmisja cwaniaka z mieszkania przy pomyslnych wiatrach to rok, dwa (samo
skuteczne dostarczenie wypowiedzenia to miesigc). Mozesz wypowiedzie¢c umowe dopiero, jak ktos
zalega Ci trzy petne czynsze. Musisz dac termin sptaty, pozniej sprawa w sqdzie, uprawomocnienie
sie wyroku, rozwlekte terminy u komornika, eksmisja. Eksmisji nie wykonuje sie w szesc miesiecy
w roku itd. W Google znajdziesz wiele takich historii, moze sie okazac, ze w ogdle nie uda Ci sie
eksmitowac cwaniaka z mieszkania, bo on sie nie wyprowadzi, sqd nakazat lokal zastepczy, kolejka
w gminie 10 lat, a w Polsce nie eksmituje sie na bruk. Co wtedy z Twoimi planami? To jest dopiero
ryzyko i to systemowe, ktorego nie da sie ubezpieczyc”.

Odpowiem w bardzo prosty sposob. Tam sie pojawiaty tez w dyskusji watki typu: ,/ co,
bedziesz, Michale, eksmitowat matke z dzieckiem na bruk?” itd. Po pierwsze nie trzeba
wynajmowac mieszkania pierwszej osobie, ktora sie do Was zgtasza. Nie trzeba tez drugiej,
trzeciej, piatej, mozna wynajac 11. albo takiej, ktéra spetnia postawione przez Was warunki.
My wspolnie z Gabi nie wynajmowalismy mieszkan na pokoje parom, rodzinom, tylko
dziewczynom spoza Polski, ktére mieszkaty same. Scenariusze, ktore tu sg przedstawiane, s3
skrajne. | przed nimi mozna sie zabezpieczy¢ bardzo dobrg selekcja najemcéw. Mozna
znaczaco ograniczyc to ryzyko. Problem w tym, ze wielu wynajmujacych nie dokonuje
rzetelnej selekcji najemcow i tu widze swoja przewage konkurencyjna.

Drugi problem to jest to, ze cze$¢ wynajmujacych dziata w szarej strefie, czyli nawet jezeliby
sie trafito na takiego nierzetelnego najemce, to i tak nie majg wystarczajacych argumentow
do tego, zeby prowadzi¢ z nimi jakgkolwiek batalie, dlatego ze sami podatkow nie ptaca,
ukrywaja fakt, ze w ogole wynajmuja mieszkania. W przypadku wynajmowania mieszkania na
pokoje jest nieco tatwiej, dlatego ze to mieszkanie wtedy jest uzytkowane przez wiele 0sdb

i bardzo czesto jest tak, ze to sgsiedni lokatorzy tego mieszkania taka osobe, ktéra odstaje od
0gotu, np. zaktéca spokoj, sami zgtaszajg albo do wynajmujacego, albo prébuja w jakis sposob
zachecic do tego, zeby z tego mieszkania sie wyprowadzita. Wiec tu mozna realizowac rézne
scenariusze, my podchodziliSmy na tyle rygorystycznie w naszych mieszkaniach, wrecz
mieliSmy regulamin, ktéry najemcy akceptowali t3cznie z harmonogramem sprzatania przez
nich mieszkania. Bo to nie jest tylko i wytgcznie kwestia, ze kto$ tam mieszka i moze robic, co
chce. Najemca ma obowigzek utrzymac mieszkanie w czystosci, jezeli wynajmujacy postawi
takie warunki. Teraz mozna kreci¢ nosem, mowic, ze to jest niemozliwe, ale my w praktyce to
realizowalismy przez lata, wiec udaje sie bardzo fajnych najemcow zdobywac, miec ptacacych
konkretne pienigdze i jednoczesnie chodzacych jak w zegarku. Tylko trzeba bardzo
selektywnie i asertywnie do tego podchodzic.

Inny wymadg, ktory mieliSmy w naszych mieszkaniach, byt taki, ze najemca musiat dostarczy¢
potwierdzenie faktu zatrudnienia w konkretnej firmie i osSwiadczenie, ze jest w stanie ptacic
Czynsz w wyznaczonej wysokosci co miesigc. MusielisSmy mie¢ pewnosc, ze jest to osoba
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zatrudniona, ktéra rzeczywiscie stac na wynajmowanie u nas mieszkania czy pokoju. | takie
mozliwosci rowniez sa.

Inny przyktad, ktéry mozna stosowac w przypadku wynajmu catych mieszkan, to jest tzw.
umowa najmu okazjonalnego. W przypadku tego typu umowy najemca notarialnie o$wiadcza,
ze poddaje sie egzekucji w przypadku, gdyby naruszyt warunki umowy, np. przestatby nam
ptaci¢. My mamy prawo w bardzo szybkim trybie dokona¢ eksmisji takiego ,cwaniaka”

z naszego mieszkania i tu nie ma tego dtugiego postepowania. Nawet zamieszczatem wzor
takiej umowy najmu okazjonalnego na blogu wynajmistrz.pl. Podpisywatem jg w czasach,
kiedy wszyscy mowili, ze takiej umowy podpisac sie nie da, bo przeciez najemca nie péjdzie
do notariusza celowo, zeby takie oswiadczenie ztozy¢, nie wskaze lokalu, do ktérego mozna
go wyeksmitowac itd. Okazuje sie, ze jak najbardziej mozna. Znajduja sie najemcy, ktorzy
takie warunki sg w stanie spetnic. To nie jest tak, ze najemca nie rozumie, ze wynajmujacy
musi zabezpieczy¢ wtasne interesy. Wielu najemcdw rozumie, ze wynajmujacy musi chronic
SW0j3 wtasnosc.

Artur zadat jeszcze ciekawe pytanie: ,Michat, czy rozwazates polityczny scenariusz? Dtug
paristwa rosnie, podatki bedq musiaty wzrosngc, a jednym z nich moze byc wyzszy podatek od
nieruchomosci i duzo wyzszy, jezeli ktos posiada wiecej niz jedng nieruchomosc. Moim zdaniem
w obecnej sytuacji Polska nie jest krajem stabilnym, przyjaznym dla inwestorow, bo politycy

w kazdej chwili mogq wywingc taki numer i caty misterny plan pdjdzie w gruzy. Moze warto by
byto kupic 10 nieruchomosci, ale zdywersyfikowac to na inne kraje?”.

Ryzyko polityczne oczywiscie jest. Juz mowitem o podatku katastralnym, tak samo mozna
powiedziec¢ o podatku od nieruchomosci. Ja bym sie obawiat innego scenariusza, bo w sumie
mozna mnozyc te zagrozenia, ktdre sie pojawiajg, np. co jezeli bedzie wojna, co sie stanie

z tymi nieruchomosciami. W obecnej sytuacji politycznej mozna sie spodziewac teoretycznie
wszystkiego. Rosja wcale nie jest takim partnerem, ktéry jest nam przyjazny. Wjechali,
mowiac kolokwialnie, na Ukraine, to by¢ moze moga wjechac i do Polski. Mozna sie
zabezpieczac przed réznymi scenariuszami. Pytanie, czy warto i na ile dane ryzyko uwazamy
za istotne.

Ja nie jestem gotowy kupowac nieruchomosci w innych krajach, bo nic o tym nie wiem. Na
razie zamierzam inwestowac w roznych miejscach w Polsce - w pewnym stopniu
dywersyfikuje, ale lokalnie. Pytanie jest takie, nawet przy zatozeniu, ze mielibySmy sytuacje
jakas totalnie katastrofalng i podbramkowa, co wtedy zrobie. Nie potrafie sobie dzisiaj
odpowiedzie¢ na to pytanie, co zrobie w przypadku wojny, czy siegne po karabin i bede
aktywnie walczyt, czy raczej wezme nogi za pas. Spodziewam sig, ze chyba nie wezme nog za
pas, ale np. bede prawdopodobnie chciat zabezpieczy¢ w jakis sposdb rodzine. Pytanie, co mi
po tych nieruchomosciach tu czy gdzies indziej. Gdzie$ indziej pewnie dobrze by byto miec,
ale niestety one wszystkie na razie beda w Polsce. Nie wiem. Nie traktuje dzisiaj takiego
scenariusza jako realistycznego, staram sie mimo wszystko posiadac¢ duza poduszke
finansowa, ktorej w sytuacji podbramkowej bede mégt uzy¢ w innym celu niz na sptate
kredytow hipotecznych.
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To jedno, a drugie: caty czas inwestuje w swoje umiejetnosci. Poszukiwanie sposobow
inwestowania w nieruchomosci jest rowniez rozwijaniem wtasnych umiejetnosci

i zdobywaniem doswiadczenia, ktore by¢ moze za pare lat przyda sie w innym kraju na
swiecie, o ile uznam, ze warto sie ku temu pochylic. Na chwile obecng tu i teraz Polska
i zobaczymy za pare lat, co dalej.

Na tym zakoncze ten odcinek podcastu. Przypominam, ze wszystkie notatki do tego odcinka,
wszystkie linki znajdziecie pod adresem jakoszczedzacpieniadze.pl/084.

Zachecam wszystkich, ktorzy jeszcze nie mieli w rekach ksigzki Finansowy ninja, jeszcze jej nie
zamowili, do wejscia na strone finansowyninja.pl. W ksigzce opisuje rowniez, kto powinien
inwestowac, a kto za to nie powinien sie zabierac. Przedstawiam plan, jak mozna utozyc taki
scenariusz finansowy dla siebie samego, po to zeby na emeryturze rzeczywiscie miec za co
zy¢, zeby zbudowac sobie wtasng emeryture, a nie liczy¢ na ZUS. Zachecam do przeczytania
ksigzki. Uparcie bede to robit, bo im dtuzej jest na rynku, tym wiecej mam dowoddw na to, ze
jest Swietna.

Bardzo prosze osoby, ktore juz przeczytaty moja ksigzke, o klikniecie w linki prowadzace do
jej recenzji: lubimyczytac.pl i goodreads.com. Tam mozna j3 oceniac, dawac jej gwiazdki,
swoje witasne opinie - za kazda bede bardzo wdzieczny, bo to pomaga mi dotrze¢ do tych
0s0b, ktore powinny j3 przeczytac, a ktore jeszcze o moim blogu nie styszaty i nie wiedzg, co
ja robie.

Ten podcast jest w pewnym sensie rozwinieciem tego, o czym rozmawialismy z Ronaldem
w poprzednim odcinku, a z drugiej strony jest to takze dobry wstep do tego, zeby juz szerzej
pisa¢ na temat projektu 10 mieszkan na wynajem.

Dzieki za wystuchanie tego odcinka podcastu. Jezeli uwazasz, ze komus moze sie przydac to,
0 czym dzisiaj mowitem, to bede wdzieczny za podanie dalej, a tymczasem dziekuje za
wspolnie spedzony czas.

Nieustajgco zycze Ci przenoszenia Twoich celéw finansowych na wyzszy poziom. Trzymaj sie
i do ustyszenia!
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