. Podcast ,Wiecej niz oszczedzanie pieniedzy” - transkrypt
Wigce | niz

OSZ.Cz.gciz.aMi,e
Piehigdz. WNOP odcinek 127 — 2 pazdziernika 2018 r.
4
m N WNOP 127: Inwestowanie w mieszkania na
= éﬁ” wynajem - Q&A - Piotr Hryniewicz
STABILNE FINANSE DOMOWE I DOBRE ZYCIE Opis odcinka: http://jakoszczedzacpieniadze.pl/127

To jest podcast ,Wiecej niz oszczedzanie pieniedzy” - odcinek 127. Dzisiaj rozmowa
o kulisach inwestowania w nieruchomosci.

Witam Cie w kolejnym 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.

Dzisiaj prawdziwa gratka dla osdb, ktore interesuje temat inwestowania w nieruchomosci.
Ten podcast jest zapisem mojego spotkania autorskiego w Poznaniu, ktére prowadzit Piotr
Hryniewicz - mozecie go znac z trzeciego, czwartego i pigtego odcinka mojego podcastu,
nagranego ponad piec lat temu. Piotr inwestuje w nieruchomosci, specjalizuje sie

w inwestowaniu w mieszkania wynajmowane na pokoje. | dzisiaj ustyszycie nasze refleksje na
temat tej formy inwestowania i ile mieszkan Piotr potrzebowat, zeby osiggnac stan wolnosci
finansowej. Powiemy tez, jak definiujemy wolnos$¢ finansowa, czym ona jest z perspektywy
Piotra, a czym z mojej, bo mamy réznigce sie na ten temat definicje. A do tego ujawnie
rowniez status projektu 10 mieszkan na wynajem, o ktérym opowiadatem Wam juz w 2016 .
Od tamtego momentu byta cisza, ale troche sie dzieje, wiec uznatem, ze to jest odpowiedni
moment, by co$ wiecej na ten temat opowiedziec.

Podcast jest strasznie dtugi. Pierwsza potowa to moja rozmowa z Piotrem, a kolejne pottorej
godziny to s3 odpowiedzi na pytania od o0sob, ktdre przybyty na to spotkanie w Poznaniu,

w catosci praktycznie poswiecone wtasnie inwestowaniu w nieruchomosci. Solidna piguta
wiedzy, wiec zapraszam do wystuchania...

Michat Szafranski: Przedstawie Piotra tym osobom, ktére jeszcze Go nie znaj3. Piotr jest
inwestorem na rynku nieruchomosci w Poznaniu, ale nie tylko. To jest osoba, ktdra rozpetata
wynajem mieszkan na pokoje. Ja do Piotra trafitem w 2012 r., kiedy zastanawiatem sie, w jaki
sposob troche inteligentniej wynajmowac mieszkanie, ktore wynajmowatem jednej rodzinie.
| tak trafitem na szkolenie do Piotra - byto to 1 lipca, a 2 lipca otworzytem blog. Wiec znamy
sie z Piotrem juz szes¢ lat. On jest osobg, ktéra mocno prowadzita mnie przez to moje
inwestowanie w nieruchomosci. Jestes$ cztowiekiem wolnym finansowo?

Piotr Hryniewicz: Wedtug definicji - tak mozna powiedziec.
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Michat: Piotr jest cztowiekiem wolnym finansowo od 10 lat. Troche czasu uptyneto. To jest
taka osoba, ktéra oprocz inwestowania szkoli innych, np. z wynajmu mieszkania na pokoje,
z podnajmu, z flipowania, zarzgdzania mieszkaniami na wynajem.

A to spotkanie autorskie jest pierwszym, ktore zdecydowatem sie zorganizowac w troche
innej formule, bo dotychczas rozmawialismy tylko o ksigzce Zaufanie, czyli walutg przysztosci.
Ale wyszliSmy z zatozenia, ze jednak zajmiemy sie gtownie tematem inwestowania

w nieruchomosci, a watek zaufania sprobujemy w to wplesc¢. Temat inwestowania

w nieruchomosci bywa kontrowersyjny. | widzi sie rozne zachowania i ze strony najemcow,

i ze strony wynajmujacych, dlatego uwazam, ze warto podyskutowac o tym, czy w ogole na
tym rynku da sie to zaufanie budowac.

Piotr: Tym bardziej, ze Michat rowniez inwestuje w nieruchomosci, tylko ma takie dos¢
specyficzne podejscie, o ktdére chciatbym dzis wypytac. Kredyt hipoteczny to najtanszy
pienigdz na rynku, a Ty podajesz takie parametry: ,Rata nie wyzsza niz 30% zarobkow netto, nie
wiecej niz 20 lat i minimalny wktad wtasny to minimum 20-30%". Dlaczego?

Michat: A pytasz z perspektywy osoby, ktdra jest inwestorem, czy kupujagcym mieszkanie?
Piotr: Aha, czyli jest roznica?

Michat: Wedtug mnie jest. Uczciwie odpowiadajac na to pytanie, jest tak, ze trzeba rozdzielic¢
inwestowanie i kupowanie mieszkania dla siebie samego. Ja uwazam, ze jezeli kto$ chce byc
bezpieczny z kredytem hipotecznym, uzywa go do finansowania zakupu wtasnego mieszkania,
to powinien stosowac te zasady, ktore opisatem w Finansowym ninja, a ktore przed chwila
wymienites. Dlatego ze sytuacja moze sie zmienic. Nasze zarobki moga sie zmienic,
niekoniecznie w gére, moga rowniez spasc, a raty kredytu bedziemy musieli sptacac. Kolejna
rzecz to oprocentowanie, stopy referencyjne, WIBOR czy inne - niektorzy maja kredyty
frankowe, wiec jest ryzyko, ze ta rata bedzie wyzsza. | kolejna - w kwestii dtugosci okresu
kredytowania. Chodzi o to, by jednak tych odsetek zaptacic jak najmniej, ale nie zazynajac sie.
Wiec dlatego kredyt na 20 lat - gdy kupujemy mieszkanie dla siebie, w ktorym bedziemy
mieszkac i ktore nie bedzie zarabiac.

Piotr: Rozumiem, czyli biorgc kredyt dla siebie na wtasne mieszkanie, to te parametry s
wysrubowane. A gdybys kupowat mieszkanie inwestycyjne, to czy wziatbys$ kredyt hipoteczny,
czy nie, i na jakich parametrach?

Michat: Wzigtbym kredyt hipoteczny, ale wtedy patrzymy na to w zupetnie inny sposob.
Szukamy takiej formuty, w ktdrej przychod z najmu finansuje nam wszystkie koszty, tacznie

z kosztami kredytowymi. Kiedy moze sie to wydarzyc? Kiedy rata kredytu jest jak najnizsza

i jestesmy w stanie wykazac¢ dochdd na tym mieszkaniu. Jesli zalezy nam na aktywnym
inwestowaniu w nieruchomosci, to nie chcemy wyktadac¢ wtasnych pieniedzy, gdy mamy taka
mozliwosc, by finansowac sie kredytem. | zamiast wtozy¢ w mieszkanie np. 400 tys. zt, to
wtozy¢ w nie 40 tys. zt. Warunek jest taki, zeby rzeczywiscie mieszkanie, ktore kupujemy,
dawato nam szanse, by na nim zarabia¢. Ze nawet w czasach, kiedy koniunktura nie jest taka
dobra, czyli czynsze z najmu z jakiego$ powodu spadaja, bo jest duza konkurencja, ktora
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obniza stawki i my tez musimy je obnizy¢, i o ile nie mamy innych sposobdw, aby je utrzymac
albo podwyzszac, to wtedy finansujac sie kredytem, warto zadbac o to, by jednak co$ na tym
mieszkaniu zarabiac [a takze w sytuacji wzrostu stop procentowych]. Nie robimy tego
interesu, aby wyjs¢ na zero albo tracic, tylko zeby zarabiac, ale wtedy kredyt jest jak
najbardziej OK. To, co mowi sie o kredycie hipotecznym, ze jest najtanszym pienigdzem na
rynku, jest w tym kontekscie jak najbardziej prawda. Kwestia, by robi¢ to z gtowa.

Piotr: A co powiedziatbys na taka koncepcja: chce kupic dla siebie dom lub mieszkanie i to
w kredycie. Ale gdyby kupic jedna, dwie, trzy nieruchomosci w kredycie inwestycyjnym, zeby
te dochody, ktore beda generowane przez te nieruchomosci, sptacaty wtasnie rate kredytowa
na mieszkanie lub dom.

Michat: Czyli nie kupowac mieszkania dla siebie, zy¢ w mieszkaniu wynajmowanym, swoj3
zdolnosc¢ kredytowa, ktdra sie ma dzieki pracy na etacie, wykorzysta¢ do tego, zeby kupic
mieszkanie na kredyt, ktory bedzie w celach inwestycyjnych.

Piotr: Kredyt w celach inwestycyjnych, jeden, drugi czy trzeci...
Michat: ...o ile mamy tak duzg zdolnos¢ kredytowa.
Piotr: Tak, i pdzniej z dochodu albo wynajem, albo zakup i sptata raty.

Michat: To jest taki przypadek, ktory jest jak najbardziej realny. Wiem, ze s3 tu takie osoby na
sali, ktore same mieszkaja w wynajmowanym mieszkaniu, ale juz majg mieszkanie na
wynajem. Ja to kiedys$ opisywatem u mnie na blogu.

Generalnie kupienie mieszkania dla siebie na kredyt hipoteczny czesto wyczerpuje te
zdolnosc¢ kredytowa, przez co nie mozemy juz kupic kolejnego mieszkania, dopoki nam
zarobki istotnie nie wzrosng. Wiec sg osoby, ktére dziataja w podanym przez Ciebie
scenariuszu. Tu duze znaczenie majg indywidualne preferencje. Gdy porozmawiasz z Gabi, to
Ona chce mieszka¢ w mieszkaniu, ktore jest nasze, a nie wynajmowane. | juz.

Ale z takiego ekonomicznego punktu widzenia podany przez Ciebie scenariusz jest jak
najbardziej optacalny. Czasami jest on daleko bardziej optacalny niz zakup wtasnego
mieszkania na kredyt.

Piotr: Na ile dopuszcza¢ emocje przy inwestowaniu w nieruchomosci, czy swoje, czy
inwestycyjne, mimo ze liczby mowig co$ innego?

Michat: Powiem to na swoim przyktadzie. Dopdki te emocje byty u mnie, to to moje
inwestowanie byto dosy¢ nieudolne. Podejmowatem decyzje, kierujac sie w pewnym sensie
sercem, obawami lub ryzykami, ktére sobie wyobrazatem, a nie byty one rzeczywiste - nie
wiem, jaki jest stopien tego ryzyka, bo dopiero sie tego ucze - wiec dziatatem w taki sposéb,
ze te liczby sie nie spinaty tak dobrze, jak mogtyby sie spinac. To byt jeden z powoddw, dla
ktorych trafitem do Ciebie kiedys na szkolenie, bo chciatem zobaczy¢, czy s inne modele,
gdzie popetniam btad i jak inaczej moge do tego podchodzic.
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Mysle, ze osoby, ktore sg poczatkujgce na rynku inwestowania w nieruchomosci, takich
btedow popetniaja catg mase. Zaczynajac od tego, ze przyjmuje sie pewne zatozenia, ze
mieszkania iles$ kosztuja, czyli krotko méwiac, idziemy negocjowac, a negocjujemy

w widetkach, ktore sami okreslilismy w swojej gtowie. Ja najwieksza korzys¢ uzyskatem
wtedy, kiedy zaczatem negocjowac, przyjmujac, ze zadne widetki nie istniejg. Czyli nie ma nic
ztego w tym, ze pojde i sprobuje kupi¢ dane mieszkanie za pét ceny, a nie minus 10%.
Oczywiscie mato kto jest chetny sprzeda¢ mi za pot ceny, ale za 30% mniej czy 40% mniej,
gdy komus w jakis sposob sie spieszy, to czasami sie udaje, albo kto$ potrzebuje pieniedzy
szybko, bo chce zmieni¢ miasto, w ktérym mieszka. | wigze sie to ze sztuka rozmawiania

z ludzmi. Duzo mozna sie nauczy¢, jesli bedzie sie zgtebiac ten temat.

Piotr: Michat zapowiadat projekt zakupu dziesieciu mieszkan na wynajem. Niektorzy nawet
pisali, ze juz to zrobit. Jeden z moich absolwentow w ksigzce o zyciu z najmu napisat, ze
Michat juz kupit 10 mieszkan. Jaka jest prawda?

Michat: To ktamstwo, ktére musze zdementowac. Nadal nie mam dziesieciu mieszkan. Ja
o tym projekcie nie zamierzam jeszcze szczegotowo opowiadac, ale jesli zadasz pytanie,
dlaczego jest tak, a nie inaczej, to wytoze te historie.

Piotr: A wiec dlaczego?

Michat: W chwili obecnej mam jedno mieszkanie na wynajem i mam tez mieszkania, ktore nie
s3 wynajmowane. To wynika troche z tego, kim jestem, jakie mam mozliwosci, w jaki sposob
uktadam dzis swdj biznes i co jest moim priorytetem, jesli chodzi o inwestycje. Ten projekt
,10 mieszkan na wynajem” bardzo mocno u mnie ewoluowat i uznatem, ze bezposrednie
posiadanie mieszkan na wynajem w moim przypadku to nie jest to. Ale to nie znaczy, ze nie
inwestuje na rynku nieruchomosci. Zainwestowatem duze kwoty w nieruchomosci, ale nie s3
one wynajmowane bezposrednio.

Jestem osoba, ktdra bardzo dobrze zarabia w moim biznesie, czyli inwestowanie nie jest dla
mnie sposobem zarabiania pieniedzy. Jest dla mnie sposobem ochrony kapitatu, ktory juz
posiadam, w taki sposéb, zeby on nie tracit wartosci. Jesli mielibysmy inflacje, to chciatbym,
aby ten kapitat pracowat troche lepiej niz inflacja. Definiuje to jako 4% zwrotu rocznie
powyzej inflacji. Czyli nieszczego6lnie ambitnie. W nieruchomosciach mozemy miec
dwukrotnie badz trzykrotnie wyzsze stopy zwrotu, a jak ktos jest agresywny, to jeszcze
wieksze. Ale ja nie jestem agresywny. Dla mnie najbardziej w moim inwestowaniu liczy sie
Swiety spokdj, czyli jezeli co$ mnie absorbuje, powoduje stres i dyskomfort, to uznaje, ze to
nie jest dla mnie dobra droga inwestowania. Czyli szukam w pewnym stopniu systemow
zautomatyzowanych, ktére mnie nie angazuja.

A pierwsze doswiadczenia z mieszkaniami, ktore wynajmowatem na pokoje za posrednictwem
rowniez firm, ktdre zarzadzaja nimi w teorii, czyli powinny zdejmowac ze mnie taki ciezar
myslenia o tym, co tam sie dzieje, pokazaty mi, ze nie jest do konca tak rézowo. Ja przyjmuje
bardzo prosty rachunek, jesli chodzi o méj koszt godziny. Jezeli moja firma generuje ponad 3
mln zt przychodu rocznie, to moja godzina jest warta ok. 1600 zt - mowimy o godzinie
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przepracowanej. Dzielgc te 3 mln na 12 miesiecy i na 160 godzin miesiecznie, to udziat
kazdej godziny w przychodzie to ok. 1600 zt. | jezeli ja miesiecznie musze poswiecic cztery,
piec lub szes¢ godzin na obstuge nieruchomosci w teorii ,automatycznych”, to nagle okazuje
sie, ze ja wtozytem do tego biznesu catkiem sporo wartosci w moim czasie. | nie znalaztem na
razie sposobu na to, zeby zarzadzajac mieszkaniami na wynajem na pokoje, nie wktadac tego
czasu az tyle. Co wynika rowniez z tego, ze ja mam model solopreneura, czyli zatozytem
sobie, ze nie zatrudniam pracownikow, co ma swoje plusy i minusy. Minusem jest to, ze nie
mam na kogo tego zdelegowac, a jest to moj swiadomy wybor. Brak pracownikédw w moim
przypadku miesci sie w granicy komfortu psychicznego. Czyli to jest doktadnie to, czego chce.
Nie chce miec pracownikow, zobowigzan, mimo ze wiele zobowigzan sam na siebie narzucam.

Piotr: Ale czy nie ,pierwsze sliwki robaczywki”?

Michat: Mozliwe. Ale mysle, ze z tej historii ptynie taki morat, ze trzeba byto zatadowac sie od
razu w piec czy szes¢ mieszkan, aby miec¢ usrednione problemy, bo moze sie okazac, ze
mieszkanie, ktére ja w tej chwili mam na wynajem na pokoje, jest wyjatkowo problematyczne.

Piotr: Czyli inwestowanie w nieruchomosci jest przereklamowane.

Michat: Nie. Musze dodac co$ istotnego, my inwestujemy wspdlnie z Gabi. | ona jest osobg
emocjonalna, a ja probuje byc¢ osoba rozumowa w tym wszystkim. Zaryzykowatbym
stwierdzeniem, ze jestem zbyt rozumowy, bo ja wrecz widze te koszty mojego czasu i to juz
ten model inwestowania skresla, a gdy Gabi dotozy jeszcze do tego swoje emocje, gdy styszy
o problemie, o kims$, kto zrobit to i to i w dodatku jeszcze nie ptaci, to ona swoimi
zmartwieniami zaczyna wptywac na mnie. Chociaz i tak Gabi nie obstuguje tych rzeczy
bezposrednio, tylko firma, ktdra sie w tym specjalizuje. Ale zaczyna mnie to dotyczyc. Czyli
zeby zdjac ten problem z gtowy, najlepiej zamknac ten biznes i skierowac energie w zupetnie
inne miejsce.

Piotr: To moze zrob jaki$ podcast o inwestowaniu kapitatu w te nieruchomosci.

Michat: Przyjdzie na to pora. Wspominatem juz kiedys, ze to inwestowanie, ktére ja dzis
realizuje, jest wchodzeniem kapitatowo w inwestycje, ktore wykonujg inni. | gdy zadacie takie
pytanie, gdzie takie osoby znalezc, to odpowiem, ze trzeba szukac. | o tyle jest mi tatwiej, ze
krece sie blisko Piotra, ktéry zgromadzit wokét siebie osoby, ktore inwestuja w nieruchomosci,
wiec tego typu okazje sie pojawiaja. Kto$ zawsze potrzebuje kapitatu na to, zeby swoja
inwestycje zrealizowac, a jednoczesnie wchodzac kapitatowo w takie inwestycje, ja
praktycznie wchodze na uzgodnionych warunkach, wiec generalnie nie musze angazowac sie
w przebieg samej inwestycji, czekam az te pienigdze predzej czy pozniej wrocga z jakimis
zyskami.

Piotr: Czyli takie typowe inwestowanie pasywne.
Michat: Ale dodam od razu, ze to nie jest zaden crowdfunding. Bo mozecie znalez¢ teraz na

rynku wiele propozycji firm, ktére mowig, ze ,my tu crowdfoundingowo zbudujemy
kamienice” itp. Powtorze: to s3 relacje, ktore ja wypracowywatem latami, one sg bardzo
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mocno oparte na zaufaniu. Oczywiscie istnieje mozliwosc zabezpieczenia sie na tych
nieruchomosciach, czyli bycia wpisanym na hipoteke, ale przede wszystkim dziatamy
w oparciu o pewne zaufanie poszczegolnych oséb do siebie.

A z drugiej strony uwazam, ze to s3 inwestycje obarczone ryzykiem, ktore ja potrafie sobie
zwymiarowac i je zaakceptowac, a np. nigdy bym tego sposobu inwestowania nie polecit
moim Rodzicom. Mimo ze moj Tata moze chciatby osiggac jakies fajne stopy zwrotu ze
swoich inwestycji, to jednak nie podsungtem mu tego sposobu inwestowania, bo uwazam, ze
ten sposéb jest bardzo dobrze dostosowany do mojej specyfiki. Dzieki temu, ze mam dobrg
mozliwosc¢ zarabiania pieniedzy, nie mam stresu z moimi inwestycjami. Nawet jesli gdzies
utrace kawatek kapitatu, to potrafie to przetknac¢. Czyli Swiadomie dzisiaj godze sie z tym, ze
moge miec pewng strate.

Koniecznie trzeba podkreslic¢, ze inwestujac, zawsze bierzemy na siebie ryzyko straty. | trzeba
je akceptowac, zanim ono wystapi, zanim zainwestujecie pienigdze. Czyli gdzies to sobie
zwymiarowac.

Piotr: | trzeba takze rozumiec, w co sie inwestuje, nawet jesli méwimy o nieruchomosciach,
czyli tematach, ktdre teoretycznie s3 tatwe, proste, przyjemne, i kazdy z Was moze
powiedziec, ze to rozumie, bo kazdy gdzies mieszka, tych nieruchomosci przewineto sie

W naszym zyciu sporo i co za problem znalez¢ najemce czy umowe w internecie, wydrukowac,
podpisac. Ale jak we wszystkim, trzeba sie specjalizowac. | najprostsze inwestowanie bedzie
dla Was zawsze w to, co bedziecie najbardziej rozumiec.

Pracujac w jakiejs firmie, na konkretnym stanowisku, zajmujac sie konkretnymi rzeczami,
tatwiej Wam bedzie rozpocza¢ dziatania w tym obszarze, na ktérym sie znacie, specjalizujecie
od lat, niz zacza¢ inwestowanie wtasnie w nieruchomosci. Zeby zacza¢ inwestowanie

w nieruchomosci, musicie przejsc tez przez te catg edukacje, przez rozmowy z innymi
inwestorami, zeby popetniac jak najmniej btedow, zeby uczyc sie na cudzych sukcesach

i widziec¢, w jaki sposob robig to inni. A mozliwosci inwestowania w nieruchomosci jest tak
naprawde duzo. Mozna flipowac¢ mieszkaniami, kupowac¢ mieszkania na wynajem catego
mieszkania badz na pokoje, mozna podnajmowac mieszkania, zarzadzac mieszkaniami innych
inwestorow.

Michat: To teraz ja mam pytanie do Ciebie Piotrze: czesto pojawia sie taki zarzut, ze szkolg
tylko ci, ktorzy nie zarabiajg w inny sposéb. Ja Ciebie znam jako inwestora, ale wiem, ze
szkolisz, wiec pytanie: dlaczego Ty w ogéle szkolisz? Po co Ci ta kasa, skoro jestes wolny
finansowo?

Piotr: Jak odpowiedzie¢ na to pytanie, by kazdy zrozumiat przekaz. On nie zmienit sie od lat.
Za mna juz 10 lat wolnosci finansowej, natomiast takie Swiadome inwestowanie rozpoczatem
juz w 2004 r., kiedy moj przyjaciel Zbyszko wcisnat mi ksigzke Kiyosakiego.

Mamy tez taki epizod z Zong, gdzie w 1998 r. zamiast wesela, kupilismy kawalerke.
Przekonalismy naszych rodzicéw, zeby nie robi¢ wesela, ze lepiej zrzucic sie po 15 tys. zt
i kupi¢ kawalerke 30 m2 w Poznaniu za 63 tys. zt.
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Michat: Czy kupowaliscie dla siebie, czy na wynajem?

Piotr: Wtedy jeszcze dla siebie. Na poczatku bytem typowym konsumentem. Jak tylko
zaczatem zarabiac w swojej dziatalnosci, to od razu kupitem nowy samochod, zeby pokazac,
jaki to ja jestem bogaty, ze mam duzo pieniedzy - oczywiscie to byto w kredycie. Miatem
firme komputerowa. Natomiast kiedy Zbyszko wcisnat mi te ksigzke, to rzeczywiscie to byto
dla mnie odkrycie, ze jest cos takiego jak przychdd pasywny, wolnos¢ finansowa. Ta ksigzka
Bogaty ojciec, biedny ojciec zmienita moje zycie. Dzieki niej i wsparciu Zbyszka zaczelismy
dziatac.

Michat: A Zbyszko juz inwestowat?

Piotr: Jeszcze nie. Zaczynalismy razem. No i w 2008 r., po zakupie kolejnej juz nieruchomosci,
przychod pasywny przykryt koszty, ktére posiadalismy. | wtedy cztowiek rzeczywiscie jest
wolny, czyli moze robi¢ to, co chce. Czyli co? Zeby mdc nic nie robi¢?

Michat: Ja nic nie robitem przez pewien czas i powiem Ci, ze to nie jest fajne.

Piotr: | okazuje sie, ze cztowiek, ktory osigga wolnosc finansowg, moze robic, co chce, z kim
chce i gdzie chce, a tak naprawde nie ma takiej mozliwosci, bo nie ma z kim. | w tym 2008 r.
moja znajoma pracowata w Ecco Holiday. Byto tam co$ takiego jak wakacje za stowke. Jesli
oferta nie sprzedata sie w ,last minute”, to dostawato sie informacje, ze nastepnego dnia

0 godzinie 14:00 mozna gdzies lecieC. | my dostalismy taka informacje. Znajoma dzwoni

i mowi: ,Stuchaj, jest Teneryfa, czterogwiazdkowy hotel, petne wyzywienie. Czy chcecie poleciec
jutro 0 14:007". Zgodzilismy sie. Stwierdzitem: ,Bukuj nam”, 700 zt, tydzien czasu, na Teneryfe,
super. Dodata: ,Mam jeszcze dziewiec wolnych miejscowek”. Wiec zaczatem dzwonic po
znajomych... i polecielis$my w trzy osoby - Zona, ja i dziecko. | dopiero wtedy zrozumiatem, ze
o z tego, ze jestem wolny finansowo, ale dopdki nie pomoge swoim znajomym i rodzinie, to
nie bede madgt cieszyc sie tg wolnoscia. Wiec zaczatem uczy¢ znajomych i rodzine.

Jak myslicie, ile 0s6b ze znajomych i rodziny poszto moim $ladem? Zero lub jeden. Skoro nie
mozna byto zrobic¢ tego z rodzing, to trzeba byto ze znajomymi. Stad wtasnie szkolenia. Jak
trzy lata pozniej, w 2011r., uruchamiatem szkolenia, miatem pewng obawe. Kiedys
przeczytatem taka ksigzke, gdzie byto napisane: ,,Ci, co potrafig, robig, Ci, co nie potrdfig,
nauczajq’. Miatem z tym duzy problem, ale wsparcie innych oséb pomogto mi, zeby sie
przetamac i jednak zaczac robic te szkolenia.

Michat: Ale i tak nie robisz ich na taka skale jak inni, bo robisz szkolenia w matych grupach
i nie afiszujesz sie z tym w internecie.

Piotr: Nie czuje takiej potrzeby. Od 2-3 lat 90% uczestnikdw stanowia osoby z polecenia, czyli
uczestnicy polecaja je kolejnym osobom. Jedno szkolenie w miesigcu w zupetnosci wystarczy.

Michat: W 2008 r. nie miates z kim polecie¢ na Teneryfe. A jak jest teraz? Czy masz z kim
wyjezdzac?
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Piotr: Tak, teraz juz mam. Ponad trzy lata, czyli tez po kilku latach od kiedy zaczatem szkoli¢,
jezdzimy z inwestorami. Z osobami, ktore szkolity sie u mnie, wspélnie inwestujemy, dziatamy
razem, wymieniamy sie doswiadczeniami. Ten czas mito sobie spedzamy. Na majoéwke
wyjezdzamy na rejs po morzu Srédziemnym czy Adriatyku, a w listopadzie wybieramy sie
zawsze na Kanary i teraz juz trzeci raz z rzedu lecimy na Lanzarote.

Michat: Duze grupy?

Piotr: Takie 30-40 os6b. Zeby byto rodzinnie, aby$my odpoczeli i nie rozmawiali

o nieruchomosciach. Aczkolwiek ostatni wyjazd na Teneryfe, na ktorym bylismy, to byto tak
mato o nieruchomosciach, ze ostatniego dnia zarzadziliSmy sobie, ze jednak musimy o nich
porozmawiac.

Michat: Ja z Piotrem nie jezdze, ale to wynika z tego, ze w maju wybiera sobie rejs statkiem,
co nieszczegolnie mi sie podoba, a z kolei jak leca, to ja przypominam sobie, ze nie lubie latac
samolotami. Gdy ktos czuje sie wolny finansowo, to moze robic to, co chce. Ja lubie siedziec
w domu.

Piotr: Gdybys mogt cofnac sie w czasie, majac te wiedze, ktorg masz teraz, w jaki sposob
zaczatbys inwestowac, co bys$ zmienit?

Michat: To, co robie teraz, jest inne niz to, co robitem kiedys. Zaczeto sie od tego, ze kupilismy
sobie mieszkanie, pdzniej drugie wieksze, do ktérego sie przeprowadzilismy. Mielismy
mieszkanie 70-metrowe na warszawskim Ursynowie, brakowato nam jednego pokoju

i wyladowalismy w mieszkaniu 120-metrowym na warszawskim Ursynowie. To mieszkanie
kupilismy w 2009/2010 r. i uwazam, ze to byty gtupio wydane pienigdze. Bo kupowalismy na
koncu tej poprzedniej banki. U deweloperow ceny byty wysokie, ale generalnie rynek juz
szedt w dot. | dopiero dzis mogtbym je sprzedac za cene, za ktorg je kupitem.

Wiec to tez nie jest tak, ze nie popetniam btedow, popetniam je zwtaszcza wtedy, gdy kieruje
sie sercem i emocjami. Kupowatem mieszkanie emocjami i dlatego przeptacitem. Ale to 70-
metrowe wynajeliSmy najpierw rodzinie, po czym trafitem do Piotra na szkolenie. Ciekawe
jest to, ze jestem jedng z pierwszych 0séb, ktore zawarty umowe najmu okazjonalnego.
Jeszcze wtedy nie miatem bloga, wiec ten wzor umowy mozecie znalez¢ na blogu
~Wynajmistrz.pl”. P6zniej miatem okazje pare razy o tej umowie opowiadac. Nagle okazato sie,
ze wyrostem na eksperta od tej umowy, chociaz sam j3g sklecitem. To pokazuje, ze wbrew
pozorom wtedy na tym rynku inwestowania w nieruchomosci ,ekspertem” mogt zostac prawie
kazdy. Teraz jest juz wiecej tych 0sob, cos sie tam dzieje, zrobit sie szum wokot tego. Duzo
0s0b szkoli na rozne tematy.

Pamietam, ze wtedy poszedtem na szkolenie do Ciebie, a Ty powiedziates: ,Po co masz
wynajmowac cate 70-metrowe mieszkanie za 2300 zt, lepiej abys wynajgt kazdy z tych pokoi
oddzielnie”. Usiadtem, policzytem, okazato sie, ze tak, spina sie. Pozniej zaczelismy
wynajmowac to mieszkanie na pokoje. Postanowilismy wynajmowac tylko kobietom, wiec
wynajmowalismy je studentkom. Jest taka dyskusja, czy osoby, ktdre sg wtascicielami
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mieszkan majg prawo dziata¢ wedtug wtasnych zasad, np. uznag, ze nie wynajmuja
obcokrajowcom, osobom ponizej albo powyzej jakiego$ wieku. To trudny temat, wynajmuje
sie przedmiot o bardzo duzej wartosci i wysokim koszcie osobom, ktdre chcielibyscie w jakis$
sposob selekcjonowac, a dzisiaj jest to podciggane pod dyskryminacje. | nie ma tu dobrego
rozwigzania. Ale mieszkaty u nas studentki z zagranicy. Student zagraniczny czesto ptaci
wiecej niz polski. | to mieszkanie zaczeto dla nas zarabia¢ prawie dwa razy tyle, ile wczesniej
zarabiato. To mnie przekonato, ze ten wynajem mieszkania na pokoje jest sensowny.

Kolejng rzecza, ktdrg ustyszatem u Ciebie i ktora bardzo u mnie rezonowata, byto to, ze
wynajmujac mieszkanie na pokoje, my mamy prawo wstepu do przestrzeni wspoélnej tego
mieszkania. Czyli ja jako wtasciciel, ktéry wynajmuje cate mieszkanie rodzinie, nie mam prawa
pojawic sie w tym mieszkaniu. Takie jest prawo polskie. Nie mamy prawa do tego mieszkania
wejsc¢ bez zgody najemcy. W przypadku najmu na pokoje, mamy prawo wejsc¢ do przestrzeni
wspolnej, ale nie do pokoi. Nigdy jednak z tego prawa nie korzystatem bez uprzedzenia
najemcow.

A co zrobitbym inaczej? Mysle, ze gdybym dzisiaj zaczynat od nowa, to kupitbym kilka
mieszkan na wynajem, wynajmujac je na pokoje, kupujac rozumowo, wytacznie Excelem, bo
juz mi sie zdarzato tak kupowac, wiec dla mnie to jest naturalne. | w kredycie. Zbieratbym
doswiadczenia w oparciu o ile$ roznych mieszkan by¢ moze w réznych miejscach. Czes¢
zarzadzanych samodzielnie, a czesc przez firmy trzecie, po to tez, aby zderzy¢ jedno z drugim.
| od poczatku budowatbym procesy i procedury, aby to serializowac, czyli wtasny wzor umowy
najmu, wtasne zasady, pilnowanie tych zasad oraz tego, ze gdy ktos zarzagdza mieszkaniem

w moim imieniu, to zeby on dziatat wedtug tych zasad. | weryfikowanie, czy rzeczywiscie
dziataja zgodnie z tymi zasadami. Wszystko po to, by miec swiety spokoj. Bo zrodtem
wszystkich problemow jest to, ze co$ zostato niedopatrzone albo potraktowane na zasadzie,
ze ,jakos to bedzie”. To jest btad, ktory popetnia wielu inwestoréw. Zaktada, ze jakos$ to
bedzie.

Piotr: Moze warto rozwazyc¢ jeszcze trzecig opcje - nie ze samodzielnie bede zarzadzac
mieszkaniami, nie ze oddam komus, tylko zbuduje swdj biznes zarzadzajacy.

Michat: Tak, ale ja gospodaruje moim czasem i patrzac na kompetencje w roznych obszarach,
widze jasno, ze budowanie biznesu w obszarze nieruchomosci daje niewspotmiernie mate
korzys$ci do budowania go w innych obszarach, w ktorym jestem dobry. Ale to jest moja
szczegolna sytuacja. To powoduje, ze dzisiaj nie rozwijam tego projektu w tym kierunku,

w ktorym pierwotnie miat on is¢, czyli ,10 mieszkan na wynajem”. Mam troche inne priorytety,
zasady dziatania i komfortowo sie czuje w takiej sytuacji, ze ,nic nie musze”, wiec dziatam tak,
jak chce, co tez ma swoj koszt. W pewnym sensie to nie musi by¢ do konca racjonalne, bo to
jest po prostu moj wybor, ze tak ma byc.

A Ty Piotrze co bys$ zmienit w swoim sposobie inwestowania, gdybys$ zaczynat od nowa?
Piotr: Ja bym troche zmienit, ale i bym nie zmieniat. Zaczatem inwestowac w nieruchomosci,

,lizac” kazdy temat. Czyli kupowatem mieszkania, domy, dziatki rolne, cate budynki
komercyjne za grube miliony, nawet przez chwile mielismy 6,5 ha lasu w Poznaniu, w ktérym
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chcielismy zbudowac dom i go sprzedac. Natomiast probujac ré6znego rodzaju nieruchomosci,
doszli$my do wniosku, ze nieruchomosci mieszkalne sg najlepsze, najbezpieczniejsze oraz
najmniej zajmuja nasza gtowe. Najmniej jesteSmy wrazliwi na sytuacje gospodarcze.
Przyktadowo: nasze nieruchomosci komercyjne odczuty kryzys gospodarczy. Stawke, ktéra
mielismy, musieliSmy zmniejszy¢ o ponad potowe, aby nieruchomosc dalej byta
wynajmowana. W tym samym czasie nie byto problemu, zeby stawki mieszkan utrzymac
doktadnie na takim samym poziomie.

Michat: Kiedy to w Was tak uderzyto?

Piotr: W 2008 r., kiedy przyszedt kryzys ze Standw. Sporo firm wtedy zbankrutowato, m.in. ta,
ktérej wynajmowalismy nieruchomos$¢ komercyjna. Kupilismy nieruchomosc z dtugoletnia
umowa najmu, a wiec w teorii petnia bezpieczenstwa. Ale tylko w teorii. Cztowiek uczy sie na
wtasnych btedach. Mam nadzieje, ze wiekszo$¢ z nich juz za mng i dzieki temu jestem

w stanie podejmowac bardziej racjonalne decyzje.

Gdybym mogt cofnac sie w czasie, zaczatbym od nieruchomosci mieszkalnych, na nich bym
dalej kontynuowat rozwdj i poprzestat juz po osiggnieciu wolnosci finansowej. Natomiast nie
zmienitbym tej dalszej drogi, chodzi o relacje z ludzmi, o to zaufanie itd. Kiedy$
zastanawiatem sie, czy to jest dobre, czy niedobre, by dzieli¢ sie z ludzmi, sprzedajac te
wiedze, przekazujac jg, pomagajac itd. ale widze, ze 100% 0sbb nie jest w stanie przejsc ta
droga, czyli niewielu bedzie w stanie przyjac te recepte na sukces, bo kazdy ma swojg droge.
Wystarczy koncentrujac sie na niewielu osobach, dawac z siebie tyle, ile chcielibysmy dawac
wszystkim.

Michat: Im wiecej 0s6b mnie czyta, tym bardziej spotykam sie z r6znymi reakcjami. Zdarzaja
sie i te negatywne. Jak to u Ciebie wyglada? Bo gdy stysze, ze ktos gdzies$ szkoli

z nieruchomosci, robi live'y, webinary, to widze, ze to jest czesto wiedza powielona. Czy duzo
masz takich osob, ktore sg czarnymi owcami w tym stadzie?

Piotr: Mamy takie powiedzenie, ze ,kazdy ma swojego kleszcza”. Wiec widziatem, ze Twoje
strony, Twoja filozofia tez jest kopiowana na réznych stronach, nie tylko w Polsce.

Michat: Ostatnio dostatem namiar, gdzie znajduje sie kopia wiekszosci artykutdw z mojego
bloga po polsku. Nie mogtem w to uwierzyc.

Piotr: Mam tak samo. Mam takich ludzi, ktérzy przyjezdzaja do mnie lub obserwujg i robig
kopiuj-wklej. Jeszcze kiedys byto mi trudno sie z tym pogodzic, tym bardziej, ze staratem sie
zawsze dawac z siebie wszystko, catg wiedze, nic nie ukrywac, zadnych najbardziej
wartosciowych wskazdéwek. Niektorzy wrecz méwili, ze to jest wtasnie to, po co warto byto
przyjechac. Natomiast chciatem dalej dawac wiedze najlepszej jakosci i to robie. Tylko troche
zmienitem regulamin, zeby dawat wiecej mozliwosci egzekwowania moich praw na drodze
prawnej, odnosnie wtasnosci intelektualnej itd.

Michat: Scigasz?
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Piotr: Nie, nie chce scigac. Szkoda mi na to energii. Ale mam taka mozliwos$¢, to mi wystarcza.
A jak Ty sobie z tym radzisz? Dajesz ludziom duzo zaufania, a co jesli oni to wykorzystuj3?

Michat: Nie, nie, bez generalizowania. Wiekszos¢ osob dziata racjonalnie. Wydaje mi sie, ze to
pojedyncze przypadki osob, ktore dziataja tak, ze defrauduja to, co daje. Mozna wyrozni¢ dwa
podejscia.

Pierwsze jest takie, ze mégtbym probowac w jakis sposéb na to reagowac i to scigac. Bo s3
przypadki ewidentne. Wystarczy podciagnac pod prawo autorskie i sprawa jest ewidentna, ide
do sadu i wygrywam.

Drugie podejscie jest takie, ze moge uznag, ze jest to naturalny koszt mojej dziatalnosci, ktory
ze wzgledu na skale tego, co ja robig, musi sie pojawic. Gdy czyta Cie tysigc 0sob i nawet
jedna na tysiac jest jakas dziwna, to tego nie zauwazasz. Gdy czyta Cie 100 tys. osob, to nagle
robi sie tych osob istotnie wiecej. Czyli wtedy juz to zjawisko w jakis sposéb do Ciebie dotrze.
| pytanie: czy to jest co$, z czym powinienem walczyc, czy raczej powinien alokowac swojg
energie w kierunku tych, ktorzy korzystaja z mojej wiedzy w sposob zgodny z moimi
wyobrazeniami?

Doszedtem do wniosku, ze odcinam sie od tego. Gdy ktos mi donosi o takich dziataniach, to
uczciwie moéwiac, bierze mnie cholera. Ale z drugiej strony zapominam o tym, staram sie od
tego odcigc. Czasami poszukam tej osoby na Facebooku i jg zablokuje, by tych tresci nie
widzie¢, i olewam to. To przez moja filozofie dazenia do spokoju wewnetrznego

i zewnetrznego. Im wiecej tych czynnikdw wytne, tym bede spokojniejszy, nie bede ich
widziat. Mysle, ze ignorancja jest btogostawienstwem, i w tym sensie chce by¢ ignorantem.
Skupic sie na tym, co mam do roboty. Wszystkim doradzam, aby nie ogladac sie na innych,
tylko robic swoje, nie pordwnywac sie z innymi — tak i tu staram sie stosowac te same zasady.

Piotr: Jest to na pewno bardzo dojrzate. Ucze sie tego, staram sie, bo duzo emocji to jeszcze
kosztuje.

Michat: Pytanie jest takie: czy chcesz sie scigac¢ z klonami? Styszatem gdzies, ze ,w zyciu
cztowieka wazne jest to, co inni mowig o Tobie, gdy Ciebie nie ma w poblizu”. Jesli ja
doprowadzam do czegos takiego, ze inni majg pozytywnga opinie 0 mnie na podstawie mojej
pracy, co tez bywa fatszywe, bo Wam sie wydaje, ze mnie znacie, Wy w duzej mierze mnie
poznajecie, ale nie znacie mnie na sto procent, poznajecie mnie poprzez te prace, ktorg
wykonuje. Jezeli inni reaguja na to pozytywnie, to OK, to jest dla mnie istotne.

Powiem Wam tak, ze od niedawna jestem w posiadaniu nowego Mustanga, mimo ze od
dawna méwitem Wam, ze moim marzeniem jest Tesla. | wiedziatem, ze natychmiast to
wyptynie. Opowiem Wam $mieszng historie. Samochdd jest leasingowany, wiecie, reklama

w firmie Alior Leasing, akurat dali mi najlepsza oferte, ale to nie jest tak, ze w jakikolwiek
sposob ich rekomenduje. Absolutnie nie. Dla jasnosci, uciektem z Alior Banku. Ale wchodze
odebrac tablice rejestracyjng — bo Alior Leasing spoznit sie rejestracja, a ja miatem jechac do
salonu w Zielonej Gorze, by odebra¢ samochod nastepnego dnia i tablice zostaty w ostatniej
chwili zarejestrowane. | jako taki anonimowy cztowiek z ulicy kieruje sie do biura Alior
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Leasing na siodmym pietrze biurowca w Warszawie. Odbieram te tablice i nagle podbiega do
mnie jakis chtopak i mowi: ,Michat, Michat, stucham Twojego podcastul”. | juz cata firma wie,
kim jestem. | ja chciatem zakomunikowac to jak najszybciej, wyttumaczy¢ pewne powody, dla
ktérych kupitem to auto. To nie byto w kontekscie ttumaczenia sie, tylko raczej pokazania
Wam, ze tego typu kosztowne marzenia tez mozna finansowac z gtowa. | cate to
oszczedzanie, inwestowanie i dgzenie do wolnosci finansowej jest wtasnie po to, abysmy
robili to, czego my sami chcemy. | kazdy to ,sami chcemy” ma swoje.

Piotr: Czyli Mustang byt marzeniem?
Michat: Tak, od dawna.
Piotr: Jakie miate$ jeszcze marzenia, ktore spetnites?

Michat: Granie w Counter Strike’a. Gram kilka razy w tygodniu. Uwazam, ze to jest w pewnym
sensie ziszczenie moich marzen. Jako géwniarz gratem, sprzedawatem gry, na tym uczytem sie
biznesu. | jakby wrdcitem do tego w pewnym momencie mojego zycia, pozniej znowu byta
przerwa, bo duzo pracy i obowigzkéw domowych itd. | teraz nareszcie znowu jest ten czas, ze
po to mam to swoje zycie tak pouktadane, zeby z niego wykrajac czas na to, co wazne, aby
ma&c pojechac na kawe ze znajomymi, nie szczypac sie, ile wydaje na kawe. | druga rzecz to
spedzac czas tak, jak chce, a chce codziennie przez dwie godzinki pyknac sobie w CS-a ze
znajomymi. Inne marzenia to pojechac za rok na wakacje do Francji. Proste marzenia.

Piotr: Ale brak tych dodatkowych marzen, wielkich rzeczy, ktére rodzg nam sie w gtowach,
jest czym spowodowany? Tym, ze wszystko mozesz, czy tym, ze jeste$ mato wymagajacy,
oszczedny albo nierozrzutny?

Michat: Mysle, ze wszystkim po trochu. To jest tez tak, ze nie mam wydumanych potrzeb.
Niektdrzy tworzg sobie listy typu ,Sto rzeczy, ktdre musze zrobic przed smierciq”, wiec ja juz
chyba wszystko co chciatem zrobitem. Nie zebym sie gdzies tam wybierat. Wiec z takich
prywatnych spraw to sg proste rzeczy: bezpieczenstwo rodziny, spedzanie czasu z rodzing,
zeby dzieciaki nie myslaty, ze jestem tak zapracowany, ze mnie nie widuja, plus wypetnianie
sobie czasu. Teraz gdy jest Mustang, to trzeba nauczyc sie nim jezdzic, jakies drifty itp. To
zabiera czas, to kawat roboty [$miech].

Czesto pojawia sie taka watpliwosc, ze skoro nie masz marzen, to znaczy, ze do niczego nie
dazysz, ze jestes mato ambitny, ograniczasz sam siebie, przegrates zycie. Kiedys myslatem, ze
bede latat samolotami jako pilot, ale mi przeszto. Dochodzisz do takiego momentu, ze
uswiadamiasz sobie, ze moge to zrobi¢ w kazdej chwili, ale trzeba zadac sobie kluczowe
pytanie: czy naprawde tego chce? Okazuje sie, ze nie, bo gonites$ za czyms, co wydawato ci sie
fajne. Ale jak juz masz mozliwosc siegniecia po to, to przekonujesz sie, ze to fajne nie jest.
Tak dtugo szczypatem sie z tym samochodem, bo chciatem uwierzyc, ze to jest co$, co ja tak
naprawde chce, a nie cos, co jest chwilowa zachcianka. | przez dtugi czas zastanawiatem sie,
czy to jest mi do czegokolwiek potrzebne. Uznatem, ze tak.
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A z drugiej strony widze, co dzieje sie ze swiatem. Dzisiaj $wiat pedzi. Mdj syn konczy w tym
roku 18 lat, jest osobg, ktdra jest wiecznie zajeta. Caty czas cos robi. Stwierdzit, ze nauczy sie
programowac, wiec uczy sie to robic¢. Uktada kostke Rubika, ma srednig ze stu utozen ponizej
dwunastu sekund. Gos¢ stawia sobie bardzo ambitne cele. Rekord Swiata wynosi okoto czterech
sekund, wiec cztery sekundy go zadowola. | caty czas to mieli. Wstaje wczes$nie rano, biega,
organizuje sobie czas. Ale mimo to On sie zle czuje, kiedy nie jest zajety. | mysle, ze to symptom
naszych czasow.

| ja widze po masie 0sdb, ze tez tak funkcjonuja, ze muszg by¢ wiecznie zajeci. Gdy maj3 czas
wolny, to przynajmniej poprzewijajg sobie tego Facebooka, zobaczg, co na YouTubie, ale
YouTube jest tak skonstruowany, ze ciagle sugeruje im nowe filmy. Ty po dwoch godzinach
orientujesz sie, ze ogladasz cos, czego nie chciates ogladac. | ja prébuje swiadomie nad tym
zapanowac, ze jak mam zty humor, to mam prawo nie pracowac. A jak mam prawo nie pracowac,
to mam prawo robi¢ cos, co jest kompletnie bezproduktywne, albo nic nie robic. | ja musiatem
sie tego nauczy¢ na nowo.

Najgorszy stan, w jaki mogtem wpasc, byt po napisaniu Finansowego ninja. Gdy skonczytem
pisac te ksigzke, to mi sie nic nie chciato robi¢. A pozniej nadszedt taki moment, w ktorym gdy
sie chce juz robic, to nic nie idzie. Zabierasz sie za to, ale nie wychodzi. | ta praca staje sie taka
panszczyzng. Teraz pytanie: zmuszac¢ sie na site, czy odpuscic¢ i poczekac, az sie zachce?
Zatozmy, ze odpuscitem i poczekatem, az mi sie zachce. Mineto pot roku i czutem sie z tym zle,
ale tylko do momentu, w ktorym zaakceptowatem, ze mam do tego prawo.

Piotr: Prawo i mozliwosci, bo nie kazdy jest w stanie przerwac na tyle prace.

Michat: Zaryzykowatbym stwierdzenie - i to méwie do wszystkich tych, ktorzy pracuja na
etacie i wydaje im sie to takie straszne - ze to jeszcze nie jest takie zte. Ja pamietam, ze
pracujac na etacie nie miatem za wielu mozliwosci zastanawiac sie nad czymkolwiek, po
prostu zasuwatem. Gorzej - gdy zaczynamy sie juz zastanawiac, to wpadamy w jakies$ bdle
egzystencjalne.

Piotr: Jaka jest Twoja definicja wolnosci finansowe;j?

Michat: Ja definiuje wolnos¢ finansowa w taki dosy¢ bezpieczny sposdb. Zaktadam, ze stopa
zwrotu z moich inwestycji w skali roku musi pokrywac nasze koszty zycia. Zatozmy, ze koszty
zycia to 200 tys. zt rocznie, wiec inwestycje muszg zarabia¢ 200 tys. zt rocznie. | to definiuje
jako wolnosc¢ finansowa. Bo to jest co$, co pozwala mi finansowac¢ moje zycie bez naruszania
kapitatu, ktory pracuje w tych inwestycjach. Czyli jezeli tak sobie zyjemy z roku na rok, czyli
to, co zarobity inwestycje, wydajemy, wiec gdy umieramy, np. za kilkadziesiat lat, to nadal ten
kapitat jest. On moze byc¢ nadszarpniety, bo moga byc lata, ze te inwestycje idg gorzej, wiec
wtedy podbieramy sobie z tego kapitatu, ale generalnie konczymy zycie z tym kapitatem,
ktéry mielismy w inwestycjach wczesnie;j.

Piotr: Ale wyliczasz sobie, ze bedziesz zyt do stu lat, i majac sto lat, zjesz juz caty kapitat, czyli
liczysz sobie tak, aby on byt nieskoriczony.
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Michat: Tu nie ma takiego wyliczenia, gdyz z roku na rok inwestycje zarabiaja tyle, ile
kosztuje Cie zycie. Czyli mozna powiedziec, ze to jest model nieograniczony w czasie. | to jest
moja definicja wolnosci finansowej. Mozna przyjac tez lzejsza definicje, ze masz juz taki
kapitat, ze zaktadajac dtugos¢ swojego zycia, bedziesz go stopniowo konsumowat az do
Smierci. Owszem, ten kapitat moze byc jakos$ zainwestowany i zarabiac, ale ten zysk nie
pokrywa Ci kosztow zycia, wiec co roku systematycznie podbierasz z tego kapitatu. | ten
kapitat topnieje, topnieje, topnieje i w okolicy $mierci akurat go wyzerowates, wiec idealnie
trafite$ z czasem. | ten model opisywatem w Finansowym ninja. Mozna sie w nim przeliczy¢,
ale generalnie jest mozliwy do realizacji.

| teraz wbrew pozorom wecale nie jest potrzebny taki duzy kapitat. Mozesz miec¢ 2-4 miliony
ztotych i to juz wystarczy. Dla wielu 0séb moze sie to wydawac absurdalnie duzo, ale ja lubie
porownywac to do kosztéw jedzenia. Kazdy z Was, jak tu siedzi, wyda na nie milion ztotych
w ciggu swojego zycia. Czyli i tak bedziecie musieli zarobic te pienigdze, wiec czemu nie
zarobic¢ dwa, trzy, cztery razy tyle i nie musie¢ pracowac? Tylko trzeba to scisng¢ w krétkim
czasie. Dla mnie nie byt on zadowalajaco krétki - mam 45 lat.

Piotr: Moja definicja wolnosci finansowej jest standardowa, wyczytana u Kiyosakiego. Ona mi
sie najbardziej spodobata i rzeczywiscie fajnie funkcjonuje. Pierwszy moment osiggniecia
wolnosci finansowej jest wtedy, kiedy moje przychody pasywne zabezpieczg wszystkie moje
koszty. Czyli to, co bezposrednio zarabiam z dziatalnosci nie wymagajacej mojej aktywnosci -
bardziej dotyczy samego kapitatu, czyli skupia sie bardziej na samych dochodach, dochodach
pasywnych. Czyli ja moge miec zero pieniedzy, moge robi¢ na podnajmie, czyli bazowac na
czyich$ nieruchomosciach i to jest juz dla mnie wystarczajace, zeby zrobi¢ zmiane w swoim
zyciu. Dlatego pracujac czy na etacie, czy prowadzac dziatalnos$¢ gospodarcza, czy cokolwiek
innego, w tym momencie, gdy mam pierwszy etap swojej wolnosci finansowej, moge zmienic
swoje zycie i zaczac robic cos innego. Natomiast docelowo chciatem, aby moje przychody
pasywne byty dwukrotnie wyzsze niz moje biezace koszty, niz wszystkie koszty, ktére ponosze
w ciggu roku, t3cznie z moimi przyjemnosciami typu wakacje, nowy komputer, telefon lub
abonament w jakiejs grze komputerowej, ktdrg co miesigc optacam.

Michat: W jakie gry grate$, grasz i jakie miates osiggniecia?

Piotr: Po osiaggnieciu tej swojej wolnosci finansowej mogtem nic nie robic, a wiec zaczatem
robic nic. Ale nie da sie tak zupetnie nic, wiec gratem w gry, np. w World of Tanks. Gratem

w to w latach 2010 i 2011. Dojechatem do Moskwy, gdzie zdobytem wicemistrzostwo $wiata
z druzyng Pirates!

Michat: Grat w czotgi, zanim to byto modne!

Piotr: Mowites$ o druzynie Counter Strike’a, nie tylko o samej grze, pewnie o Virtus.Pro kazdy
z Was styszat, wiec tez moge sie przyznac do takiego moze nie ojca sukcesu, co wujka
sukcesu, dlatego ze pracujac w 2009 r. w firmie Ster Projekt na Winogradach, przychodzit do
nas Filip Kubski, czyli Neo, i po godzinach gralismy w CS-a, zanim stat sie modny.
Stworzylismy pierwszg profesjonalng druzyne — witasnie Ster. | Filip przychodzit do nas
pouczyc sie, a pozniej wyrost na mistrza swiata i legende Counter Strike!
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Pytania od publicznosci:

»Czy w tych nieruchomosciach nie boi sie pan powtorki z 2008 r. ze Standw, bo ja uwazam, ze
w Polsce takie ryzyko jednak istnieje, bo sledze finanse”.

Piotr: To, ze w Stanach mozna byto kupic¢ nieruchomosci na karte rowerowg i dawali bez
zadnego problemu, to w Polsce mamy jednak zupetnie inny rynek, inng sytuacje, wiec ja bym
tego nie porownywat. | teraz pytanie: do czego bedziemy wykorzystywac nieruchomosci? Tam
byty nieruchomosci kupowane przez ludzi. Byt boom nieruchomosci, w ktorym ludzie
kupowali dla siebie po kilka, a niektorzy jeszcze wiecej nieruchomosci. Natomiast tu
wiekszosc z nas jest w innej sytuacji m.in. dzieki KNF-owi, ktéry blokuje bardzo duzo tych
spraw zwigzanych z kredytami. | u nas kazdy musi mie¢ zdolnos¢ kredytowa, zeby dostac
kredyt, a wiec jest to badane. Wiadomo, ze sytuacja moze sie zmienic¢ w trakcie naszego zycia,
pracy. Ale mimo wszystko ta zdolno$¢ musi by¢ i wiekszosc¢ ludzi, ktorzy majg te zdolnosc i
kupuja nieruchomosci dla siebie, moze przeinwestowa¢. Mam mieszkanie w Poznaniu, to
kupie sobie apartament w Warszawie, abym miat gdzie mieszkac, gdy przyjade do Warszawy.
To sobie kupie domek w gorach, to nad morzem. | gdyby przyszedt znowu taki kryzys, to moze
byc¢ problem.

Natomiast jestem zwolennikiem inwestowania w nieruchomosci na wynajem. A wiec co moze
wydarzyc¢ sie ztego, gdy mam mieszkanie na wynajem, nawet gdybysmy mieli powtorzy ten
rok 20087 W tym momencie wartos¢ mojej nieruchomosci spadnie. Michat mowit o swoim
mieszkaniu, ktére w tej chwili sprzedatby wtasnie w cenie z 2009 r. | co to by oznaczato dla
niego, gdyby to mieszkanie byto wynajmowane? Nie optacatoby sie tego mieszkania sprzedac.
Wiec odpowiadajac na Twoje pytanie, nie boje sie tego. Jezeli inwestujemy Swiadomie,
chcemy inwestowac w te mieszkania inwestycyjne, ktore dajg nam przychod, to nie
powinnismy sie bac przejsciowych spadkow cen samych nieruchomosci. Osoby, ktére beda
inwestowac, nie we flipowanie, tylko bardziej w zakupy spekulacyjne typu ,kupie, bo kiedy$
moze wzrosnie, bo nieruchomosci beda jeszcze drozsze”, to rzeczywiscie powinny robic to

z duzg rozwaga.

Michat: Nieruchomosci dosyc¢ dobrze zabezpieczajg tez przed inflacja. Wraz ze wzrostem
inflacji ceny wynajmu réwniez sg indeksowane, staramy sie je podnosic¢ jako wynajmujacy.

| najemcy to rozumiejga, bo skoro inflacja jest, to OK, ma to wpisane w umowie, ze cena moze
zostac¢ podniesiona. Pojawiajg sie pytania, czy w Polsce jest niz demograficzny, jak to wptynie
na rynek, a jak wptynie podatek katastralny. Dyskusje s3g od lat. Z drugiej strony uwazam, ze
mamy w Polsce to zjawisko, o ktérym mowitem juz pare lat temu, ze jak pod koniec 2015 r.
wystepowatem, robigc spotkania autorskie Finansowego ninja, pomimo ze jeszcze ksigzki nie
byto, to wtedy juz méwitem o tym, ze nie boje sie niekorzystnej demografii ze wzgledu na to,
ze spodziewam sie, ze Polska bedzie krajem coraz bardziej atrakcyjnym dla obcokrajowcow.

| zobaczcie, co sie wydarzyto. Wedtug szacunkow mamy w Polsce dwa miliony Ukraincow,
ktérzy przyjechali i bardzo sie zasymilowali. Pomimo ze jesteSmy takim krajem, ktory nie lubi
odmiennych od nas, to jednak te rdznice kulturowe s3 na tyle mate, ze wchtonelismy ich

i nawet cieszymy sie, ze oni s3 i pracuj3a. Ja ostatnio jezdzac po hotelach w Polsce, ze wzgledu
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na spotkania autorskie, widze Ukraincow na recepcjach, osoby sprzatajace z Ukrainy, wiec oni
sa w tej chwili wszedzie, na kasach w Biedronkach itd. W Polsce brakuje ludzi, ktdrzy chcieli
te prace wykonywac. Taki jest jedyny wniosek. To nie jest tak, ze oni sg zatrudniani na czarno.
Oni w duzej mierze pracuja legalnie w Polsce. Wiec ten naptyw caty czas jest.

Marcin: ,,Czy mtoda osoba, ktora mieszka w wynajmowanym mieszkaniu i jeszcze nie ma
zgromadzonego znacznego kapitatu, moze jakos zaczgc¢ inwestowac w nieruchomosci i jaka jest
najlepsza ku temu droga?’.

Piotr: Jesli pytasz, czy jest taka mozliwosc, to pewnie juz sie tym tematem interesujesz. | s3
takie mozliwosci, chociazby poprzez podnajem. Czyli jesli sam mieszkasz w wynajmowanym
mieszkaniu lub wtasnym, ale nie masz zdolnosci kredytowej, to mozesz, majac niewielka ilosc
kapitatu, podnajac¢ innego mieszkania. Podnajem jest na tyle spopularyzowany, ze juz wiecie,
0 co chodzi: wynajmuje sie od wtasciciela, ktory nie chce sie tym zajmowac. Czyli mozna
najac od kogos cate mieszkanie i dzieki temu méc wynajmowac je dalej juz na pokoje
[oczywiscie za zgodg wtasciciela!]. Dzieki temu mozemy zarabiac na réznicy. Zarabiajac w ten
sposéb i opodatkowujac legalnie, zaczynasz budowac zdolno$¢ kredytowa [bo masz
dodatkowy dochod]. | w koncu stac Cie na to, by kupic kolejng nieruchomosc¢ inwestycyjna.
Nie ma problemu, by mieszkac¢ dalej w wynajmowanym mieszkaniu, mimo ze kupujemy
kolejne mieszkania na siebie, ale na wynajem. Dzieki temu uzyskuje znowu przychdod
pasywny, ktéry pozwala mi osiggnac te zdolnosc¢ finansowa.

Michat: Dodam, ze byt u mnie podcast z Mateuszem Brejtg o podnajmie. Ten podcast zostat
odebrany jako bardzo kontrowersyjny. Ale fakty sg takie, ze po tym podcascie ja wiem o co
najmniej kilkudziesieciu osobach, ktore w Polsce rozpoczety podnajem. W Warszawie znam
chtopaka, ktory ma 14 mieszkan w podnajmie i mieszka w wynajmowanym mieszkaniu.
Powiedziat, ze dopoki nie musi, to nie bedzie kupowat mieszkania dla siebie. Mysle, ze to jest
dobra strategia, ze jesli nie macie takiego emocjonalnego przywigzania do mieszkania, to ja
uwazam, ze nie warto kupowac, lepiej wynajmowac. Dlatego ze da sie wynajac tanio fajne
mieszkanie lub dom. W Piasecznie pod Warszawa mozna wynaja¢ dom z ogrodem za 2200 zt.
Wiem, ze moze to brzmiec jak fantastyka, ale mam znajomych, ktorzy tyle ptaca za wynajem
domu, a jak ja ustyszatem ile, to bytem w gtebokim szoku. Pomyslcie, ze ja za swoje
mieszkanie 120-metrowe w bloku mam czynsz w wysokosci 1100 zt z miejscami
parkingowymi [plus dodatkowo optaty z tytutu podatkow od nieruchomosci]. Gdy kto$ mi
mowi, ze kredyt jest lepszy i wkasne mieszkanie jest lepsze, bo nie ptaci sie wynajmujacemu,
nie przepadaja pienigdze, to jest to prawda, ale tylko wtedy, jezeli nie umiecie negocjowac,
nie umiecie znalezc¢ fajnego mieszkania czy domu do wynajecia, jezeli koniecznie chcecie sie
zafiksowac, ze mieszkacie w swoim przez iles tam lat. A rownie dobrze mozna wynajmowac

i zmieniac przez trzy lata miejsce, w ktdrym sie mieszka [wyszukujac prawdziwe okazje na
rynku wynajmul.

Damian: ,Jak oceniacie rynek wynajmu krotkoterminowego przez rozne portale? Jak to wyglgda
i czy uwazacie to za optacalne?”.

Michat: Czy uwazam to za optacalne? Dla kogos, kto chce sobie brac¢ na gtowe obstuge tego
wszystkiego, to prawdopodobnie moze by¢ to optacalne, ale pewnie w takich
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miejscowosciach, gdzie ten ruch jest. To kwestia tego, jak bardzo obtozone jest to mieszkanie.
Trzeba pamietac tez o tym, ze w gruncie rzeczy to ustuga hotelarska. | tak jest teraz
klasyfikowana przez urzedy skarbowe. Kiedys uwazato sie, ze wystarczy mie¢ mieszkanie,
ktére bede wynajmowat na doby. Teraz trzeba liczyc sie z tym, ze nalezy spetniac pewne
wymogi przy takiej ustudze. Ja nie znam szczegdétowych wymogow.

Piotr: Najem krotkoterminowy jest dla mnie takim trzecim etapem najtrudniejszego najmu.

Mozemy to porownac do pracy na etacie. Czyli jest prosto, tatwo, mato zarabiamy, ale ,czy sie
stoi, czy sie lezy, 1500 zt sie nalezy”. Czyli nie ma szatu, ale jest tatwo. Jezeli bedziecie
wynajmowac na pokoje, to bedzie to jak samozatrudnienie, czyli zaktadam swoj biznes

i musze byc i rano, i wieczorem, i w weekendy gotowy. Natomiast najem krotkoterminowy
daje jeszcze wiecej kasy, natomiast jest jeszcze wiecej roboty. | tej roboty w wiekszosci
przypadkow przy budowaniu skali nie bedziecie sami w stanie zrobic. Bedziecie musieli
zaczac zatrudniac ludzi i korzystac z innych oséb.

Natomiast pamietajcie, kazdy biznes jest super, tak samo najem krotkoterminowy bedzie
super, ale bedzie sie opierat na ludziach, a ludzie to jest najstabsze ogniwo. Mimo petnego
zaufania do nich, wiary w ich uczciwos¢, ze s3 fajni i warto im pomagac i wspotpracowac

z nimi, to zaczng wychodzic¢ kwestie charakteru, podejscia do zycia, filozofii itd. To jest trudny
model. Natomiast mdéwi sie w mediach, ze najem krétkoterminowy ma zacza¢ byc regulowany
i trzeba bedzie zaczac¢ uzyskiwac jakies licencje tak jak na zachodzie.

Michat: Nigdy nie wiadomo, w ktdrg strone to pojdzie. To moze byc potraktowane w ten
sposob, ze skoro nie jest to najem w takim sensie, ze mamy umowe dtugoterminowa, to byc
moze nalezatoby to zupetnie inaczej klasyfikowac. Nie jest to ustuga hotelarska, to w takim
razie co to jest? Jakis lokal zwigzany z prowadzong dziatalnoscia? Jesli jest to lokal

z dziatalnoscig, to inne podatki od nieruchomosci. Wiec generalnie s3 pewne trudnosci. Jest to
w tej chwili nieuregulowane i jest potencjalna sliskos¢. A to, co jest istotne

w nieruchomosciach, to to, by myslec¢ z perspektywa dtugofalowa. | wchodzi¢ w takie tematy,
ktére dajg pewna przewidywalnos¢ w dtuzszym okresie czasu. Ja staram sie wchodzi¢ w taki
sposob w takie inwestycje, zeby wiedzie¢, ze wchodzac dzisiaj, przemyslatem problemy na
najblizsze kilka lat. | uwazam, ze najem krétkoterminowy tego kryterium nie spetnia. Jest
zyskowny, rentowny, mozna szybko wyrwac kase, ale s3 z tym zwigzane pewne zagrozenia,
ktérych dzisiaj nie potrafie oszacowac.

Radek: ,,Mowiliscie o mieszkaniach na wynajem przy inwestowaniu, dlaczego nie skorzystac

z kredytu. Moje pytanie jest takie: czy lepiej dwa skredytowane na wynajem, czy jedno ze srodkow
wtasnych? Albo inaczej: czy cztery skredytowane, czy dwa ze srodkow wtasnych? | nie zadowole
sie odpowiedzig cztery, tylko bardziej dlaczego?”.

Piotr: Opartbym sie gtdwnie na liczbach. Czyli jesli przekalkulowatbys sobie w Excelu czy

w jakims innym programie i sprawdzit, ile bedziesz miat z tych dwoch mieszkan, ktore kupisz
za gotdwke, to bedziesz miat jakis przychdd i jakas$ rentownos¢. A gdy wykorzystasz te
gotowke jako wktad wtasny i zaciggniesz kredyty hipoteczne, to bedziesz mogt kupic cztery
mieszkania. Zaktadamy, ze mamy zdolnosc¢ kredytowa. Wiec bedziesz miat juz inng

Strona 17 http.//jakoszczedzacpieniadze.pl



Podcast ,Wiecej niz oszczedzanie pieniedzy” - transkrypt

rentownosc i wiecej mieszkan. Teoretycznie, zaktadajgc nieograniczong zdolnos¢ kredytowa,
ile mozna bytoby dzis kupi¢ mieszkan tg samg gotowka? Pie¢ bez problemu.

Stysze, ze ktos mowi, ze 10 przy 10-procentowym wktadzie wtasnym, ale styszeliscie, ze
Michat méwit ,minimum 20% wktadu wtasnego”, wiec KNF tez tak mniej wiecej mowi.
Oczywiscie myslimy sobie, ze KNF mowi 20%, natomiast KNF mowi doktadnie, ze banki nie
powinny finansowac wiecej niz 80% LTV. Wiem, ze niby to samo, ale to jednak zupetnie co$
innego. Jesli myslicie sobie o 20-procentowym wktadzie wtasnym, to znaczy, ze zawsze
bedziecie musieli mie¢ 20% niezaleznie od inwestycji. Natomiast KNF mowi doktadnie: ,nie
wiecej niz 80% LTV - czyli loan to value, co oznacza wartosci pozyczki w stosunku do
wartosci nieruchomosci. Wiec mozna kupi¢ dosyc tanio nieruchomos¢, ktora wedtug
rzeczoznawcy bedzie miata wartos¢ dos¢ wysoka i moze okazac sie, ze tego wktadu wtasnego
nie musi by¢ az tak duzo, a wrecz bardzo mato.

Wiec kontynuujac odpowiedz, zobaczytbym, ile tych mieszkan moge kupic za te gotowke, ile
maogtbym kupic, wykorzystujac ja w odpowiedniej proporcji i biorgc kredyty przy
wykorzystaniu zdolnosci kredytowej. | wtedy wysztoby mi, ze im wiecej mieszkan kupie, tym
lepiej.

Po drugie, popatrzmy w przysztosc¢. Wiem, ze jezeli odetniemy sobie poprzednie lata

i zaczniemy liczy¢ od 2008 r., to w ciggu ostatnich szesciu lat ceny nieruchomosci spadty

0 30%. Natomiast jesli przesuniemy sie o jeszcze o dwa lata i powiemy sobie, ze od 2006 r., to
od 2006 r. ceny nieruchomosci wzrosty ponad dwukrotnie. Byt boom w 2006-2008 r., gdzie
cenny nieruchomosci wzrosty trzykrotnie. Kupowatem na tym boomie mieszkania w Poznaniu
na Polance - ul. Katowicka - po 3700 zt za metr kwadratowy. Kupilismy ich troszeczke,
pozniej je sprzedawalismy. Pierwsze mieszkanie sprzedawalismy za 6200 zt za metr, drugie za
10 tys. zt za metr kwadratowy. | trzecie wystawilismy za 12 tys. za metr kwadratowy i nie
zeszto. Dotad juz te ceny nie doszty. Natomiast potem ceny spadty i na samym dotku az do
7500 zt. To i tak byto wiecej niz te poczatkowe 3700 zt. Kontynuujac odpowiedz na Twoje
pytanie, czy w perspektywie czasu lepiej mie¢ dwa mieszkania kupione za gotowke, ktére
wzrosng na wartosci o 10%, 20% czy 50%, niz cztery, pie¢ mieszkan, ktére wzrosng na
wartosci?

Michat: Byt u mnie taki podcast o moich planach inwestycyjnych, o pomysle na zakup 10
mieszkan na wynajem finansowanych kredytami. Podawatem tam powody, dlaczego chciatem
realizowac ten projekt w tym modelu. Pokazywatem, ze zamiast kupi¢ dwa czy trzy
mieszkania za gotowke, chce kupic¢ 10 mieszkan finansujgc kredytami. | nadal uwazam, ze to
jest zasadne. Ten scenariusz, ktory byt tam przedstawiany, jest jak najbardziej racjonalny

z mojego punktu widzenia. [Przy czym zachecam do przestuchania tego podcastu, bo
podawatem tam inne powody, dla ktérych chciatem realizowac ten projekt. Ttumaczytem tez,
ze inwestowanie w mieszkania nie jest dla mnie sposobem zarabiania pieniedzy i
planowatem realizowac poprzez nie inne cele, m.in. optymalizacje podatkowa.]

Marysia: ,,Czy aktualnie kupujecie jakies nieruchomosci? Czy uwazacie, ze rynek jest teraz
przegrzany? Bo oczywiscie dochody z wynajmu nie fluktuujq tak bardzo jak ceny nieruchomosci.
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czy to jest dobry moment na zakup, czy rynek jest przegrzany i wystarczy poczekac i kupic te
nieruchomosc w nizszej cenie?”.

Piotr: | tak, i nie. Czyli pytanie, co masz w gtowie. Jest takie stynne powiedzenie Henry'ego
Forda: ,Jezeli myslisz, ze cos mozesz zrobic, lub myslisz, ze czeqos nie mozesz zrobic, w obydwu
przypadkach masz racje”. Czy rynek na pewno jest przegrzany? Po czym to poznajemy? Ja
dopiero widze, ze rynek zbliza sie do szczytu z 2008 r. Michat powiedziat, ze dopiero teraz
bedzie w stanie sprzedac to mieszkanie wtasnie w tych cenach, za ktore kupowat w 2009 r.
A wiec moim zdaniem ten rynek nie jest jeszcze przegrzany, nie widze zadnych takich
symptomow. Ale to jest moje indywidualne zdanie. | spokojnie mozna dalej inwestowac.

W jaki sposob inwestowac? Czyli czy mowimy o flipowaniu, czyli zakupach nieruchomosci,
zeby je sprzedac? Sama definicja flipowania, ktérg przenieslismy od amerykanskich kolegow
inwestorow, méwi, ze chodzi o to, zeby dodac tez jakas wartos¢. Czyli nie jest to zakup
spekulacyjny. Czyli flipowaniem nie jest zakup nieruchomosci, ktorg kupicie od dewelopera,
czyli dziure w ziemi i spekulujecie, ze ona wyrosnie. Nie, flip to jest cos, co kupujemy, zeby
dodac wartosc, wyremontowac, pozbyc sie jakich$ probleméw prawnych itd. Wiec flipowanie
jest w miare krotkie i relatywnie szybkie. Uwazam, ze na kazdym rynku da sie flipowac. Jezeli
kupisz ponizej ceny rynkowej 0 10-20% i sprzedasz ponizej ceny rynkowej o 5%, to i tak
zarobisz, wiec da sie zrobic to w miare krétkim czasie. A nieruchomosci to nie gietda. Ceny nie
spadaja z dnia na dzien czy z godziny na godzine, tylko z miesigca na miesigc i z roku na rok.
Wiec tam jest czas, zeby spokojnie to zrobic.

Jezeli mowimy o nieruchomosciach na wynajem, to odpowiedziatem na to pytanie wczesnie;j.
Czyli jezeli teraz nawet kupisz i rynek jest przegrzany, i z tego mieszkania bedziesz miata
rentownosc na poziomie 8%, to co sie moze ztego wydarzy¢? To, ze nie sprzedasz tego
mieszkania i nie zarobisz na nim, ale caty czas te rentownos¢ wynajmu mozesz utrzymac.
Jezeli po pieciu latach stwierdzisz, ze jednak chcesz to mieszkanie sprzedac i te
nieruchomosci nie wzrosty, a nawet spadty o 20%, to ile zarobisz? Tylko 20%, bo osiem razy
piec juz mamy zarobione przez te piec lat na tych naszych pienigdzach na samym wynajmie
[jesli podchodzimy do tego z gtowa]. Wiec jezeli méwimy o mieszkaniach inwestycyjnych, a ja
podkreslam, abysmy mdéwili o tych inwestycyjnych, nie o swoich, ktére kupujemy dla siebie,
zeby mie¢ komfort, moc pokazac sie znajomym, zeby wydac pienigdze, ktérych nie mamy, na
zakup rzeczy, ktorych nie potrzebujemy, zeby zaimponowac ludziom, ktérych nawet nie
lubimy. Jezeli czego$ takiego nie chcemy robi¢, to nie ma zadnego problemu.

Michat: Ja to rozszerze, podajac taka dygresje z innego rynku. Zastanawiajac sie nad tym, czy
w tej chwili jest drogo, czy nie, to jest spekulowanie na temat tego, czy ceny pdjda w goére,
czy w dot. | to jest jedna z rzeczy, ktérej przy dtugofalowym inwestowaniu nie powinnismy
robic. Bo szanse na to, abysmy ztapali gérke czy dotek w cenach s3g bardzo, bardzo niskie.
Przenoszac te analogie na gietde, powiem Wam tak. Spdjrzcie, jak wyglada indeks gietdy
amerykanskiej S&P 500, jak wygladat przez ostatnie piec lat. On rést. Mamy najdtuzsza hosse
w historii na gietdzie amerykanskiej. Ja trzy lata temu wyszedtem jako ostrozny inwestor

z gietdy amerykanskiej, mam dostownie jakie$ grosze na kontach IKE i IKZE, ale generalnie
wyszedtem z wszystkich papierdw, ktére miatem na gietdzie amerykanskiej, bo uznatem, ze
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jesteSmy w przededniu krachu. To byto trzy lata temu. Nie pytajcie mnie, ile pieniedzy
stracitem przez to, ze nie zarabiatem na gietdzie amerykanskiej przez ostatnie trzy lata.

| teraz czy ja czuje sie z tym zle, czy nie? Powiem Wam, ze czuje sie z tym bardzo dobrze.
Dlatego ze lepiej wyjsc¢ za wczesnie niz za pdzno. | trzeba nauczyc sie tego, ze inwestowanie,
zawtaszcza dtugofalowe, jest dla ludzi cierpliwych. | to doprowadzito do pewnej zmiany mojej
strategii, ktéra nie wiem kiedy zaistnieje. Ale doszedtem do wniosku, ze inwestowac trzeba
non stop, doktadac, nie patrzac na to, czy spada, czy rosnie. | to jest cos, o czym kiedys Wam
pisatem, ale sam tak nie postepowatem w ostatnich trzech latach. Wyszedtem za wczesnie.
Teraz boje sie, ze rzeczywiscie te ceny na rynku akcji rzeczywiscie sg przegrzane. Czy tak jest,
czy nie, pokaze nam kolejny rok, kolejne dwa lata lub piec.

Ja mam gotowke gtdwnie w nieruchomosciach i to raczej krotkoterminowo niz
dtugoterminowo. Tak jak Wam méwitem, kapitat, ktéry pracuje w inwestycjach innych osdb,
ale z czescia tego kapitatu chce wrdcic na gietde, ale dopiero wtedy, kiedy ten krach nastapi.
Kiedy on bedzie? Nie wiem, ale wiem jedno, ze nauczytem sie juz takiej cierpliwosci, ze
jestem w stanie przetrwac kolejne 10-15 lat, oczekujac na zwrot z gietdy. Na szczeScie mam
tak duzy kapitat, ze moge sobie teraz pozwolic¢ na to, aby znaczacg czesc zatadowad w gietde,
liczac na to, ze za 10-15 lat bedzie wyzej, niz jest w tej chwili, czy bedzie w momencie krachu.
Ale to jest radykalna zmiana strategii, ktora pokazuje, ze przestaje tapac gorki i dotki. | to jest
trudne, to znaczy to jest nieintuicyjne, bo zawsze nam sie wydaje, ze jestesmy inteligentniejsi
niz reszta inwestorow, co nie jest prawda. Statystycznie jest to ktamstwo.

Wiec wracajac do inwestycji w nieruchomosci. Nieruchomosci w przeciwienstwie do gietdy to
jest co$ takiego, co raczej ma szanse utrzymac sporg czes¢ wartosci. Nie mowie, ze ceny nie
spadng, ale na pewno nie spadng do zera. A na gietdzie réznie bywa.

Bartek: ,Mam pytanie do Piotra. Zaczgtes inwestowac w 2004 r., w 2008 r. bytes wolny
finansowo. Pierwsze pytanie: jak to zrobites, ze tak szybko? Drugie: ile trzeba mie¢ nieruchomosci
i kiedy states sie wolny finansowo?”.

Piotr: Na dzien dzisiejszy, majac te wiedze i dosSwiadczenie zdobyte przez te lata — oczywiscie
nie uwazam, aby to byto szybko, cztery lata to dosc¢ dtugo - wiem, ze mozna bytoby to zrobi¢
lepiej i szybciej, natomiast taki byt czas. Ja sie tego wszystkiego uczytem. Nie byto zbyt wiele
informacji na ten temat na rynku polskim, wiec musielismy czytac ksigzki Kiyosakiego, Dolfa
de Roos, Donalda Trumpa i innych autordéw, ktérzy opisywali, jak to robig w Stanach
Zjednoczonych. Nie byto takiego dostepu, nie byto zadnych stowarzyszen, organizacji. Nie
byto gdzie sie tego uczyc. Trzeba byto samodzielnie.

Zajeto mi to az cztery lata, natomiast pamietajmy, ze rynek byt sprzyjajacy i rosnacy. Rynek
rosnacy, zaczynajac w 2004 r., to rzeczywiscie byto odbicie sie od dotkow z 2001 r. i 2002 r.,
kiedy ceny nieruchomosci zaczety rosngc. Natomiast my kupowalismy nieruchomosci na
wynajem, ktore bedg inwestycyjne, wiec w tym momencie mozna zastosowac sie doktadnie
do prostej strategii, ktorg Kiyosaki pokazuje w grze Cashflow 101. | tam kupujesz
nieruchomosci albo one daja Ci przychod pasywny na tyle fajny, ze gromadzisz jedna, druga,
trzecia i kolejne, albo niestety Twoje koszty sg tak wysokie, ze nieruchomosci kupujesz po to,
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zeby je sprzedac i pozniej zarobic na nich wiecej, aby wykorzystac te pienigdze do kolejnych
nieruchomosci, ale wiekszych, ktére dadza Ci cash flow, ktory jest odpowiedni. W moim
przypadku w 2008 r. koszty mielisSmy na poziomie 11 tys. zt miesiecznie. Tyle wystarczato
srednio rocznie, wszystko, co wydawalismy, wystarczato. | kupilismy 11 nieruchomosci, ale to
akurat wyszto przypadkowo. Siedem nieruchomosci wystarczato, zeby zgromadzic te 11 tys. z¢
[dochodu], natomiast cztery dodatkowe zabezpieczaty rate kredytowa mojego domul.
Poniewaz chciatem miec swojg nieruchomosc¢, ale zapatrzony w Kiyosakiego stwierdzitem, ze
ktos musi mi ten dom sptacac, a wiec musze miec kolejne nieruchomosci na wynajem, ktore
beda sptacaty wtasnie te rate kredytowa na moj dom, zebym nie byt uzalezniony od swojej
wyptaty, od swojej aktywnosci. A wiec zbieznosc liczb: 11 tys. zt i 11 nieruchomosci w cztery
lata.

Michat: Musisz koniecznie opowiedziec¢ historie o tym, jak sprzedaliscie mieszkanie 50-
metrowe za 10 tys. zt za metr i poszedtes$ do banku...

Piotr: Mieszkanie na Polance, czyli te kupowane za 3700 zt za m? mieliSmy w kredycie
taczonym w banku PKO BP. | tam jak sprzedawalismy, mielismy mozliwosc bezciezarowego
odtaczenia. | jedno z tych mieszkan sprzedalismy: 48,5 m?, czyli prawie 50 metréw za 10 tys.
zt, czyli dostalismy prawie 500 tys. zt. Jak poszlismy do banku, powiedziatem, ze dostalisSmy
pienigdze, otrzymalismy juz przelew na konto. | pytam PKO BP: ,Jak teraz mam sptacic te czesc
hipoteki?”. A w banku dowiedziatem sie, ze ceny nieruchomosci tak wzrosty, ze te trzy
pozostate mieszkania zabezpieczajg ten caty kredyt i nie musze tego sptacac.

W tym czasie miatem na tapecie swoich komputerow Porsche 911. Wiec mdwie sobie, czyli ja
moge pojechac do salonu i powiedziec: ,Chce ten. Tyle ile kosztuje, to ja mam akurat przy
sobie”. Gdy przyszedt ten moment, to jednak odhaczytem to sobie mentalnie - majac taka
mozliwos¢ poczutem, jakbym juz to zrobit. Uznatem, ze bez sensu bytoby kupi¢ samochdd za
500 tys. zt, skoro ja moge te kwote wtozyc w kolejne nieruchomosci. | tak zrobitem.
Odhaczytem i nigdy nie miatem ochoty wrécic¢ do Porsche. Przejechatem sie raz czy dwa
samochodami znajomych, natomiast wiem, ze w moim przypadku zakup takiego samochodu
bytyby bardzo nieedukacyjny.

Michat: A jakim samochodem jezdzisz? [hahaha]

Piotr: Dwuletnim Fordem, takim samym jak Twoj, tylko starszym. Gdy zachciatem sobie tego
Forda, to stwierdzitem, ze musze go miec. Jezdzitem Mondeo i nie miatem z tym zadnego
problemu, tylko jak zaczeto sie ono psuc, to pomyslatem, ze czas na zmiane. Ale wybierajac
ten samochod, kierowatem sie tym, ze lubie jezdzi¢ szybko, wiec chciatem Mondeo z bardzo
dobrym silnikiem. | gdy zaczatem sobie wyliczac, to ten nowy Mondeo wyszedt mi prawie za
180 tys. zt. Za Mondeo 180 tys. zt?! | skonczyto sie na 200 tys. zt za Forda Mustanga GT.

Mustang robi super wrazenie, to jest naprawde fajny samochdd. Pamietajmy, ze on jest
dwuosobowy. Jest kanapa z tytu, natomiast mozemy zmiescic¢ tam dzieci. Jest to co$ takiego
jak zabawka, co$ dla przyjemnosci, co$, co sprawia nam wielka frajde.
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Natomiast ja zrobitem inaczej niz Ty. Gdy juz zachciatem tego Mustanga, to pojechatem do
Opola, przekonatem szefa salonu, ze ma mi go sciggnac¢. On mi go Sciagnat, zabrat jakiemus
klientowi, ktory nie byt jeszcze zdecydowany. | ja kupitem go w ciggu 10 dni. Pomyslatem, ze
chce i po dziesieciu dniach juz nim jezdzitem. A Ty?

Michat: Ja testowatem silng wole. Zamdwitem auto 22 grudnia 2017 r., a odebratem dwa
tygodnie temu [we wrze$niu 2018 r.]. W takim czasie mozna dziecko urodzié. Stabizna. Wiec
macie przyktad Piotra — cztowieka, ktory realizuje marzenia od reki, i macie goscia takiego jak
ja, ktory nie umie realizowac¢ marzen. Nawet jak juz cos zamarzy i ma na to pienigdze, to nie
bardzo mu wychodzi, musi czekad. Tak to czasami jest, ze trzeba poczekac. | to jest dobry
przyktad na to, ze nawet jak macie kase, to nie macie dostepu do wszystkiego natychmiast. Ta
kasa nie ma znaczenia. Znajomy kupowat niedawno Audi Q7, ktory jest generalnie dwa razy
drozszy od Mustanga. Czekat na ten samochdd dziewiec miesiecy od zamdwienia i musiat
jeszcze pojechac trzy kraje dalej, aby go odebrac.

Sonia: ,Jak najlepiej zorganizowac najem pod kgtem podatkowo-finansowym, jezeli jestem
wtascicielkg dwoch nieruchomosci na wynajem. Czy mam wynajmowac jako osoba prywatna, czy
zatozyc dziatalnos¢ pod to?”.

Piotr: Najlepiej skonsultowac sie z odpowiednig osobg, ktora sie na tym zna - juz
wymienialismy Wynajmistrz.pl — czyli osobe, ktdra prowadzi rozliczenia, wspomaga
wiascicieli mieszkan i innych inwestorow. Wiec warto nabyc¢ sobie Jego ksigzke i poczytac
publikacje na stronie, zobaczyc webinary. To nie jest prosta sprawa. Moze okazac sie, ze
nawet trzeba bedzie udac sie do doradcy podatkowego i zobaczy¢, w jakiej Ty jestes sytuacji.
Jesli jestes singielka kupujaca mieszkania inwestycyjne — moze okazac sie, ze juz dla
drugiego mieszkania urzad skarbowy uzna, ze to nie jest mieszkanie prywatne i bedziesz
musiata rozliczac sie z dziatalnosci gospodarczej. Natomiast jesli masz meza i dwdjke dzieci,
by¢ moze piec i nawet sze$¢ mieszkan u Ciebie przejdzie. To sg sprawy indywidualne i trudno
dac ogolng recepte. Trzeba udac sie do specjalisty i dowiedziec sie, co moge zrobi¢ w moim
konkretnym przypadku.

Michat: Polecam bardzo ksigzke ,,Podatek od najmu i rozliczenia z najemcami” Grzegorza
Grabowskiego - to jest wtasnie osoba, ktdra stoi za blogiem Wynajmistrz.pl. Grzesiek byt
u mnie w podcascie i polecam przestuchanie tego odcinka, bo rozpatrywalismy te aspekty.

Kasia: ,,Zajmuje sie edukacjq finansowq dzieci i pomyst na to wpadt mi po przeczytaniu ksiqzki
~Bogaty ojciec, biedny ojciec”. | pytanie do Ciebie Michale: jakie sq Twoje plany, bo juz w jednym
podcascie o tym mowites. Bardzo mi sie ten pomyst spodobat, bo tutaj na poznariskim ogrodku
staram sie krzewic takq przedsiebiorczosc i edukacje finansowq dzieci wtasnie w szkotach
podstawowych. Stqd pytanie o Twoje plany”.

Michat: Oficjalnie sie tym nie chwale, bo boje sie kleski urodzaju. Dziatania sie toczg, ale to
jest taki projekt, ktory moze zajg¢ nawet siedem lat. Powiem w ramach anegdoty, ze jad3ac tu
stuchatem podcastu Tima Ferrissa, odcinek z Jasonem Friedem - jest to osoba, ktora stoi za
firma o nazwie Basecamp, ktorej wiekszo$¢ pracownikow pracuje zdalnie, rozsiani sg na catym
Swiecie. Istnieje ona prawie 20 lat. Prowadzi jg dwdch gosci, ktérzy sg zreszta autorami
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fajnych ksigzek: Remote i Rework. W szczegdlnosci polecam Rework jako zmiane filozofii tego,
jak prowadzi sie firmy. | Jason powiedziat tam fajng rzecz, ktéra ma zastosowanie réwniez do
mojego biznesu, czego ja sobie nie uswiadamiatem. Powiedziat, ze oni w firmie nie maja
zadnych KPI, czyli zadnych celéw czy metryk nie definiuja, ktére pozwalajg weryfikowac, czy
idg do przodu, czy do tytu. Oni to po prostu wiedza. Czyli sobie cos planuj3g przyktadowo

w cyklu szesciotygodniowym, ze co$ zrobig, a jak sie nie uda... to sie nie uda. Wyciagaja

z tego wnioski i robig dalej. | Jason stwierdzit, ze wiele firm zapedzito sie w kozi rog, prébujac
zwymiarowac swoje biznesy i plany. Jezeli firma zatozy sobie, ze urosnie w danym roku

0 22%, to jak urosnie 0 21%, to odbierane jest to jak kleska i porazka - bo nie dowiozto sie
planowanych rezultatow. A On mdwi, ze trzeba sie cieszyc, ze urosto sie 0 21%!

| to, co ja robie z tym projektem i z innymi, to planuje rézne rzeczy i staram sie stopniowo je
realizowac, uczac sie po drodze réwniez specyfiki tego projektu. | projekt, o ktéry pytasz, to
jest co$, co toczy sie od zesztego roku. Rok juz trwa i ja juz wiem, w jaki sposdb go zmienic.
Teraz trwa nowy rok szkolny, w ktérym bede rézne rzeczy testowat i zmieniat. | moze sie
okazac, ze projekt ten zajmie mi cztery lata, a moze osiem. Sprawa jest w toku i chciatbym,
aby powstaty tez ksigzki na ten temat, cos w stylu Finansowy ninja dla rodzicéw i Finansowy
ninja dla dzieci, bo to s3 dwie oddzielne rzeczy, i ta dla rodzicow bedzie na pewno wczesnie;j.

Gdy bede gotowy, to powiem o tym wiecej. Tylko ja nauczytem sie juz, ze nie nalezy zbyt
wielu rzeczy mowic, dopoki nie beda zrobione na tyle, zebym miat co powiedziec. Zapowiedzi
wzbudzaja pytania i oczekiwania, a mi jest to trudno pdzniej dowozic. W trakcie realizacji
projektu zwigzanego z wynajmem dziesieciu mieszkan na tyle zmienita mi sie optyka, ze
nadal nie mam wystarczajacych wnioskow i przemyslen, aby Wam go ujawnic. A po drugie
niepewnie bym sie czut, gdybym po dwdch latach stwierdzitbym, ze to bez sensu.

Tomasz: ,Mam pytanie odnosnie rynku condo. Co myslicie o tym rynku, czy condo w miastach jest
bezpieczng formgq inwestycji? | co z gwarantowangq stopq wyptacanq co miesigc?”.

Piotr: Ja mam co do condo niezbyt pozytywne zdanie. Wszystko zalezy od firmy, ktdra to robi.
| przy takich inwestycjach zawsze to deweloper zarabia najwiecej. | pytanie, jakie ma intencje
i czy on chce bardziej zarobi¢ na metrze kwadratowym i sprzedazy tych inwestycji

z gwarantowang stopg zwrotu. Natomiast kto bedzie gwarantem? Bedzie jakas$ kolejna spotka
z 0.0., z jakims kapitatem, nie musi by¢ 5 tys., zeby tadniej wygladato, mozna wrzucic przeciez
nawet milion ztotych, skoro zarobitem sto miliondw. | w tym momencie zapytam sie, kto

z Was zajmuje sie zarzgdzaniem mieszkaniami albo apartamentami, bo ja szukam prezesa do
swojej firmy. | teraz zgtasza sie ta osoba, ja j3 wybieram i mdéwie, zeby zarzagdzata wtasnie tym
obiektem. | jezeli bedzie dobrze zarzadzat, jezeli bedzie koniunktura, to wszystko bedzie
dziatato dobrze.

Ja niestety mam negatywne podejscie, bo do mnie trafia bardzo duzo inwestorow, ktérzy
opowiadaja wtasnie o tych ztych sytuacjach. Mam doradce podatkowego, ktory inwestuje
w nieruchomosci. Moj prawnik nie inwestuje w nieruchomosci. Dlaczego méj doradca
inwestuje, a prawnik nie? Dlatego ze do doradcy podatkowego ide ze swoimi PIT-ami,
dokumentami i mowie: ,Ratuj, nie chce ptacic 32%, jak mozemy to uratowac, aby ptacic mniej
podatkow?”. On widzi, ze na wynajmie dobrze zarabiam. A z jakimi problemami ide do
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prawnika? ,Najemca nie chce ptacic, nie chce opuscic lokalu”. Wiec do prawnika trafiajg zte
rzeczy.

Do mnie niestety trafia duzo ztych rzeczy zwigzanych z condo. Kup sobie mieszkanie na
wynajem, sam sobie zagwarantuj te stope zwrotu i bedziesz sobie sam prezesem
odpowiadajgcym przed sobg samym. Nie chcesz robi¢ tego samodzielnie? Zle¢ to firmie
zarzadzajacej. Nie wiesz ktorej? Dowiedz sie wsrod innych inwestorow, ktéra firma
zarzadzajaca jest polecana i ktérg ludzie sobie chwala. A jesli masz mozliwosci, potencjat
budowania biznesu, zatrudnij kogos, kto bedzie Ci nim zarzadzat, jesli chcesz to
multiplikowac, by tych nieruchomosci byto wiece;.

Michat: Rozszerze to o dwa punkty. Pierwszy jest taki, ze czesto przytrafia sie te inwestycje

w condo w takich miejscach, ktérych ja nie znam jako inwestor. Czyli ja w zaden sposob nie
potrafie zweryfikowac, czy te parametry sg dobre, czy zte. Znam iles tam rynkow, mam
znajomych w ilus miejscach, ale np. na inwestycjach nadmorskich sie nie znam. [Na obiektach
hotelowych - takze sie nie znam.] Wiec wchodzmy w to, co rozumiemy.

| druga rzecz, uwazajcie, bo bedziecie mieli bardzo duzo naganiania na te condo. Ja juz to
widze. W zesztym tygodniu otrzymatem propozycje od firmy zajmujgcej sie budowa i
sprzedazg takich form inwestowania w condo, i brzmiata ona tak: ,Chcielibysmy, abys poruszyt
na swoim blogu tematyke condo, nie wymieniajgc nazwy naszej firmy i nie ujawniajqgc faktu, ze to
jest w ramach wspotpracy”. Czyli krétko mowigc, abym napisat artykut czy cata serie i wziat za
to pienigdze od nich, a Wam nie powiedziat, ze to byt sponsorowany artykut!

Mowie Wam o tym dlatego, ze czytajac w sieci rdzne rzeczy, mozecie czytac peany na ten
temat, a widac, ze niektore z tych firm dziatajg w taki sposob, zeby te peany sie pojawiaty. Ja
osobiscie jestem bardzo ostrozny. Nie tykam scenariuszy typu wynajem krotkoterminowy,
condo, hotele, bo nie czuje tego biznesu. Tam jest za mato gwarancji, a nawet jesli s3, to tak
jak powiedziat Piotr, instytucja, ktora jest gwarantem, z mojej perspektywy nie gwarantuje
niczego. To jest tylko pobozne zyczenie, zeby tak byto.

To, co powiedziatem w tej chwili, jest generalizacja, ale jest mojg opinig, a Wy macie prawo
miec wtasng i kompletnie sie ze mng nie zgadzac. Przypadek, ktory przytoczytem Wam na
temat artykutow sponsorowanych i nieoznaczonych, jest prawdziwy. Tak to wyglada.

-Powiedzieliscie, ze kredyty, kredyty, kredyty, a zyjemy w srodowisku niskich stop procentowych,
a to srodowisko wiecznie takie nie bedzie. Chciatbym pozna¢ Waszq opinie odnosnie tego, jak
zmieniq sie ceny nieruchomosci w momencie, kiedy stopy procentowe w Polsce wzrosng cztero-,
pieciokrotnie. | czy macie moze wiedze, jaka czesc kredytow mieszkaniowych w Polsce jest
kredytami inwestycyjnymi?”.

Michat: Ja nie ma takiej wiedzy, jaka ilos¢ kredytow jest kredytami inwestycyjnymi.

Piotr: W 2017 r. prawie 5% nieruchomosci w Polsce byto wynajmowanych.
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Michat: OK, ale to jeszcze nie mowi nic o liczbie kredytow. Ja widze inne zjawisko, ktorego
skala jest olbrzymia, szczegdlnie w Warszawie to widac, ze przychodzi cztowiek do
dewelopera i mowi: ,Poprosze mieszkania”. - ,Ile?". - ,Te catq klatke, za gotowke”. Wiec
generalnie jest co$ takiego, ze masa ludzi przerzuca gotowke z bankow, gdzie odsetki s3g
niskie, w nieruchomosci - po prostu kupuja mieszkania za gotowke. | jesli pytasz mnie, jak
inwestor kupujacy mieszkania na kredyt, ktory ma koszty zwigzane z kredytem, ma szanse
zarabiac, jezeli obok sg inwestorzy, ktdrzy kupuja za gotéwke i jednoczesnie stopy
procentowe wzrosng, wiec jemu koszty wzrosng i on bedzie miat ryzyko, ze nie sfinansuje
tego, ze tych kosztéw nie pokryje z biezacych przychodow, to ja powiem tak: caty czas mamy
sytuacje konkurencji na rynku. | to tez nie jest tak, ze jezeli ktos kupuje mieszkania za
gotéwke, to bedzie lepszym wynajmujgcym. S3 tacy wynajmujacy, ktorzy potrafia
wynajmowac pokoje, np. majac kilka mieszkan, w ciaggu dostownie dwoch dni wynajma
wszystkie pokoje, bo wyremontowane mieszkania wystawiajg i wynajmuja. S tez tacy, ktorzy
majg szes¢ pokoi w mieszkaniu, cztery wynajete i na dwa pozostate nie potrafig znalezc
najemcy przez 2-3 miesigce. To wszystko zalezy od umiejetnosci poruszania sie po tym rynku.

Co wydarzy sie w sytuacji, kiedy oprocentowanie kredytow wzrosnie znaczaco, powiedziates
kilkakrotnie. To zalezy, jaka kto ma sytuacje, jak duzy dochod z mieszkania juz miat. Bo moze
okazac sie, ze fakt, ze odsetki wzrosty trzykrotnie powoduje, ze jego marza po prostu
stopniata, nie zarabia na kazdym mieszkaniu 1500 zt czy 1000 zt na czysto, tylko 500 zt, ale
nadal zarabia. Jak bedzie tracit, to co zrobi? Prawdopodobnie uptynni czes¢ mieszkan,
sprobuje sprzedac czes¢ mieszkan po to, by zasypa¢ w pewnym sensie te dziure. Sptaci
kredyty na tych mieszkaniach, a z nadwyzek, ktore uzyska, jakos$ bedzie tam funkcjonowac,
aby przeczekac ten gorszy okres. Te scenariusze sg bardzo rozne. Mysle, ze najgorzej beda
miaty te osoby, ktdore kupuja mieszkania za drogo, finansujac je takimi kredytami ,pod korek”
i juz dzisiaj maja staba ich rentownosc. Ale staramy sie tak nie robic.

Piotr: Zdecydowanie. Poza tym jeszcze kwestia tych rat kredytowych czy wtasnie stawek
procentowych, ktora moze wzrosngc. Natomiast dlaczego nie méwimy o tym, ze mogg spasc¢?
Jaka mamy stawke referencyjng w Polsce, ile wynosi WIBOR? Okoto 1,7. Czyli co to znaczy? Ze
jestesmy gdzie w poréwnaniu do Europy? Bardzo wysoko. Cata Europa ma mniej wiecej na
poziomie zera, Szwajcaria ma ponizej zera, czyli jesteSmy tygrysem gospodarczym Europy? No
tak wychodzi. Wiec mamy taka stawke referencyjng, wiec do nas kryzys jeszcze tak naprawde
nie dotart. Uwazam, ze w najblizszym czasie problem moze sie jeszcze pogtebic, a wiec raty
kredytowe jeszcze bardziej moga spas¢, poniewaz bank sobie to rekompensuje. Kiedys mozna
byto bra¢ kredyty, gdzie marza byta na poziomie 1% plus WIBOR. Mam kredyt w PKO BP,
gdzie wynegocjowatem marze na poziomie 0,64% plus WIBOR. Natomiast w tej chwili marza
na poziomie 2,5% nie jest niczym niezwyktym i inwestorzy to biora. Jezeli spadng stopy
procentowe i WIBOR bedzie na poziomie 0,5%, to nie zdziwie sie, gdy marza banku bedzie na
poziomie 4%, zeby sobie usrednic. | wtedy to bedzie stabe. To bedzie cos takiego, jak

z kredytami walutowymi, o ktérych Michat wspominat, z frankami czy z euro, gdzie ludzie
brali na marzy, ktora byta teoretycznie niska, ale kurs walut wzrdst wtasnie tak, ze ludzie
zaczeli miec problem. Jezeli jestesmy zabezpieczeni na wypadek tych normalnych wzrostow,
to jeszcze z dwu-, trzykrotnoscig bym sie zgodzit, jezeli bedzie duzy boom gospodarczy, ze
znowu wrocimy do WIBORU na poziomie 5%. Natomiast jezeli WIBOR bedzie na poziomie
10%, czyli nasze raty kredytowe beda ledwo sptacane z tego dochodu, to moim zdaniem przy
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10-procentowym WIBORZE mamy juz sporg inflacje. A wiec bed3 tez wzrastaty ceny. Jezeli
wyabstrahujemy sobie tylko jeden parametr, tylko WIBOR, co bedzie, jak on wzrosnie, to
jasne, bedzie stabo. Natomiast jesli popatrzymy na catosc, kiedy on moze wzrosnac, z jakiego
powodu, to moim zdaniem osoby, ktdre majg inwestycje i nie s na rentownosci na poziomie
1%, 2%, czy 3%, tylko majg te rentownos$¢ na poziomie 6%, 7% czy 8%, bez problemu powinny
sobie poradzic.

[Doprecyzowanie Michata: w tym momencie powinienem podkreslic, ze scenariusz spadku
stop procentowych omawiany przez Piotra, wydaje mi sie znacznie mniej prawdopodobny, niz
scenariusz wzrostu stop procentowych. To dlatego tak wazne jest, aby przed rozpoczeciem
inwestowania w nieruchomosci i przy kazdej kupowanej nieruchomosci, przeprowadzic
doktadng analize rentownosci najmu i to w réznych scenariuszach.

Ja przy wyborze mieszkan na wynajem kierowatem sie zasada, ze kazdorazowo chce wnosic
wktad wtasny na poziomie 30% - poniekad dlatego, ze mam nadwyzki kapitatowe i wcale
dobrze nie czuje sie z kapitatem w banku - oraz dodatkowo inwestycja ma mi sie ,spinac”
nawet w sytuacji, w ktdrej taczne oprocentowanie kredytu osiagnie 15% w skali roku (czyli
przy WIBOR-ze na poziomie dolnych kilkunastu procent). Obnizenie udziatu kredytu
hipotecznego w finansowaniu inwestycji, ma negatywny wptyw na catkowita stope zwrotu
liczong wedtug wtozonego kapitatu, ale jednoczesnie mniejsze lewarowanie sie kredytem,
daje wieksze bezpieczenstwo na wypadek wzrostu oprocentowania kredytu.

Do tego mam catkiem spore oszczednosci, ktére pozwolityby mi przetrwac ew. gorszy okres -
Czytaj: miatbym za co zy¢ nawet jesli na wynajmie ponositbym straty, czyli do inwestycji przez
pewien czas doktadat. Niemniej jednak uzyskiwatbym inne korzysci - ewentualna strata na
dziatalnosci gospodarczej zwigzanej z najmem dawataby mi przynajmniej korzysci podatkowe
w innych obszarach mojego biznesu (redukcja ptaconych podatkéw). Krotkoterminowo
dopuszczam takie rozwigzanie.]

Michat: Czy jako inwestor w nieruchomosci boisz sie inflacji?

Piotr: Ja bardzo lubie inflacje i ciesze sie z inflacji, w przeciwienstwie do ludzi, ktérzy
0szczedzajg pienigdze. Moje zadtuzenie w tej chwili jest spore, bo na poziomie 9 mln zt
kredytow hipotecznych. Gdybym sptacat tylko odsetki, to ten kapitat bede miat caty czas.

W przypadku inflacji moje zadtuzenie nie rosnie, jezeli sptacam odsetki. Ono jest caty czas
takie samo nominalnie. Natomiast wartosc tego pienigdza w czasie spada. Wiec przez te
kilkanascie lat, podczas ktdrych bratem kredyty, to jest cos niewspotmiernego. Mieszkanie
czteropokojowe na Starym Zegrzu, ktore w tej chwili pracuje na pokoje, 74-metrowe, kupione
zostato za 113 tys. zt w 2001 r., wiec ten kredyt na 90 tys. jest Smieszny. Rentownos¢ na dzien
dzisiejszy, jak ostatnio wyliczytem, to prawie 50%, a mineto dos¢ sporo, bo 17 lat od zakupu
tej nieruchomosci. Ale w taki sposob dziatajg nieruchomosci.

Michat: | za rosngcymi stopami, zaktadajac, ze rosnie réwniez inflacja, jednak nasze przychody
wzrastaja. Bo jednak indeksujemy ceny najemcom, podnosimy czynsze. W pewnym sensie
nieruchomosci sg fajnym zabezpieczeniem przed inflacjg z jedng rzeczg, ktorg trzeba
uwzglednic, z takim marginesem btedu, ze jedno moze wydarzyc sie pdzniej niz drugie.
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Podwyzka cen dla najemcow z powodu inflacji moze nastapic pdzniej niz monent, w ktorym
uderza w nas wyzsze stopy procentowe. Czyli musimy miec poduszke finansowa, ktora
pozwala nam przetrwac ten gorszy okres, ktory moze trwac kwartat, pét roku, zanim ceny
wzrosna.

Krzysztof: ,,Pytanie do Piotra: gdy dowiedziates sie, ze Kiyosaki tak naprawde polegt na rynku
nieruchomosci, to czy to wptyneto na Twoje nastawienie do inwestycji? Pytanie do Michata: czy
wykorzystujesz inwestycje w nieruchomosci do optymalizacji podatkowej dziatalnosci? To jest ten
myk, ktory byt przy tym temacie 10 mieszkan. Kolejne pytanie: mowiliscie, ze lepiej mieszkac

w wynajmowanym, a kupic na kredyt czy za gotowke mieszkanie swoje, to czy ta roznica i zysk
wynika tylko z tego, ze lepiej wynegocjujemy stawke? Jezeli dobrze negocjujemy, czy ta roznica
polega na tym, ze my sobie wynegocjujemy dobre warunki, a jednoczesnie duzo wyzszq stawke
zgarniemy od wynajmujqcego za to drugie mieszkanie? | jeszcze ostatnie pytanie w nawigzaniu do
wolnosci finansowej i tego pasywnego dochodu: jak to interpretujecie w kontekscie nie zjadania
wtasnego kapitatu, tylko w zakresie tego, ze jest wolnosc finansowa i jak ona wiqze sie z tq
pasywnosciq, bo kazdy mysli, ze pasywnosci nieruchomosci to jest tak, ze mam kapitat, wiec teraz
siedze, moge grac 12 godzin w CS-a i nie musze sie tym zajmowac. Czy zarowno Piotr moze
powiedziec, ze wyjezdza teraz na Hawaje i kasa sptywa do korica jego zycia wystarczajgco, tak
samo czy Ty Michat mozesz zamkngc klawiature i powiedziec, ze te trzy miliony nie spadnie
ponizej tego 200 tys. w najblizszych latach?”.

Piotr: Jak zaczatem czytac Kiyosakiego, bardzo wiele 0sob zwracato mi uwage, ze w internecie
sg informacje, ze Kiyosaki to hochsztapler, ze tego bogatego ojca tak naprawde nie byto, ze
on ma tak naprawde biznes zwigzany ze sprzedaza ksigzek, a nie nieruchomosci. Mi to
zupetnie nie przeszkadzato. Nie miatem poczucia, ze Kiyosaki jest moim mentorem, ze bede
do niego jechat i catowat go w pierscien, tylko tak naprawde jest osobg, ktora sprzedata mi
informacje, filozofie, ktorg kupitem. Gdy Kiyosaki byt w Polsce, to ja nie miatem potrzeby, aby
pojechac na spotkanie z nim. Bylismy zresztg na spotkaniu, gdzie miat by¢ Kiyosaki, ale
spedziliSmy ten czas w kuluarach, rozmawiajac sobie, wiec nawet nie doczekalismy jego
wyjscia na scene, zresztg spozniat sie.

Dla mnie najwazniejsza byta ta informacja, ktorg dostatem. Jest przychdd pasywny i mozna
robi¢ go w taki sposéb. Wiedziatem, ze s3 kolosalne réznice, bo juz prowadzac swoj biznes,
bedac osobg samozatrudniong, troche wiedziatem, na czym polegaja réznice, ze bede musiat
dostosowac to do rynku polskiego i tak zrobitem. Nie bazowatem na Kioysakim, wiec to, czy
mu sie powodzi, to na mnie nie wptywato. Ja robitem to na swoim podwaorku. | tez robie to
w wersji takiej, w jakiej on mowi, a nie tak jak robi, czyli ja robitem to w wersji
minimalistycznej. Dla mnie byto najwazniejsze, aby zbudowac przychéd pasywny, ktory
zabezpieczy moje koszty. | zabezpieczyt. To byto 11 nieruchomosci i nie mam potrzeby, aby
miec wiecej prywatnie, bo w tej chwili te nieruchomosci daja mi jeszcze wiecej. Koszty mi
niestety nie urosty, bo nie mam takich potrzeb, nie jestem tez rozrzutny, wiec w zupetnosci mi
te nieruchomosci wystarczaja.

Odpowiadajac na trzecie pytanie, czyli dlaczego te nieruchomosci kupujemy dla siebie na
wynajem, a mieszkamy dalej w wynajmowanym mieszkaniu. Jest kilka powoddw, pierwszy
z nich to zdolnosc¢ kredytowa. Jezeli kupisz mieszkanie dla siebie, to jest to jako Twoje
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pasywo. | w tym momencie masz koszty, masz kredyt, ktory jest wziety - zaktadamy, ze
kupites mieszkanie finansujac kredytem hipotecznym. Czyli masz kredyt wziety na siebie
i czesto konczy sie kredytowanie, czyli zdolnos¢ kredytowa zostata wykorzystana i juz po
inwestowaniu.

Jezeli kupisz mieszkanie na wynajem, to ono generuje Ci dochdd i to, ze za chwile ta zdolnosc
Ci sie odbuduje. Mieszkajac samemu w mieszkaniu wynajmowanym to juz jest Twoja decyzja,
czy pokazujesz, gdzie bedziesz mieszkat, czy nie. | w tym momencie ta zdolnos¢ kredytowa
moze byc lepsza.

Kolejna kwestia jest zwigzana z tym, ze np. urodzito mi sie dziecko i chce, aby poszto do
przedszkola. Mieszkam zat6zmy w Minikowie, ale chciatbym, aby chodzito do najlepszego
przedszkola, ktdre jest zatozmy w Suchym Lesie. To co musze zrobi¢? Musze byc codziennie
szoferem, dwie godziny w jedng i w drugg strone. Natomiast gdy mieszkanie nie jest moje, to
co moge zrobi¢? Wypowiedzie¢ umowe, przeprowadzic sie do Suchego Lasu i tam
wynajmowac. | bede mdgt wynajac inne mieszkanie w momencie, kiedy dziecko pojdzie do
szkoty. Bede mogt zmieni¢ mieszkanie lub dom, jesli zmienie prace. Mam te wolnosc.

Kolejna istotna rzecz: jezeli co$ mi sie popsuje, zniszczy, mieszkanie zuzyje sie, to ,trudno,
panie wtascicielu, co zrobic? Moze niech pan kupi kolejng, nowq nieruchomosc i ja jg chetnie
wynajme”. Jezdzimy samochodami. Kto z Was chciatby jezdzi¢ zawsze nowym samochodem?
Majac mieszkanie na wynajem, na swoje potrzeby, wynajmujac caty czas, mozemy jezdzic tak
jakby ciggle nowym samochodem. Mozesz mieszkac, ile chcesz. Kiedy stwierdzisz, ze
mieszkanie juz sie zuzyto, to przenosisz sie. Najgorsze co mozna zrobic, to wybudowac
pierwszy dom dla siebie. Bo albo masz za maty dom, albo za duzy. On jest idealny na
poziomie projektowania, bo jak juz go wybudujesz, to juz mdgtbys cos tam zmienic.

Jesli chodzi o ostatnie pytanie. Ja mogtbym wyjechac, dlatego ze mam pracownikow. Majac
ich, oni moga pewne rzeczy zrobic. Ja moge to oddelegowac. Natomiast nie majac
pracownikéw, musiatbym robi¢ pewne rzeczy samodzielnie. Wiec tak, mogtbym cos takiego
zrobic¢. Natomiast co ja bym robit na tych Hawajach? Jesli ktos mnie gdzie$ zaprasza, to
pytam: ,A Wi-Fi bedzie? A bedzie szybki internet, a bedzie state tqcze, dam sobie rade zagrac

w World of Warships?”. Lubie przyrode, fajne widoki. Gdy ptynelismy rejsem po Fiordach, to
byto naprawde pieknie. Wyjs¢ ze statku i zobaczyc¢ te gory, przez ktdére przeptywamy. Cos
pieknego. Pierwszego, drugiego i nawet trzeciego dnia ten widok byt fajny, natomiast
czwartego spowszedniat i pozniej takie rzeczy przestaja cieszyc. Wiec dopoki nie osiggniemy
Czegos, to jest to fajne. Kiedys$ przeczytatem, ze w zyciu cztowieka s3 dwa nieszczescia.
Pierwsze to nie mdc czegos osiggnac, a drugie to to osiggnac. Wiec ta droga jest najfajniejsza.
Wiec mogtbym pojechac na Hawaje, ale czy spedzi¢ tam caty miesigc i leze¢ na plazy za kare?
Ojej!

Michat: Jest kapitat, jakas stopa zwrotu z tego kapitatu i czy mogtbym nic nie robic¢ do konca
zycia? Odpowiedz brzmi: nie wiem. Troche tak jest, ze osiggasz taki stan, ktory moze przerwac
cokolwiek. Nie poruszyliSmy jednego istotnego watku. Zatézmy, ze masz wspolnote
majatkowa ze swojg Zona, osiggacie wolnosc¢ finansowa i po paru latach dochodzicie do
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whniosku, ze ta wolnos$¢ cieszy bardziej oddzielnie. | nagle okazuje sie, ze Ty masz tylko pot tej
wolnosci finansowej, czyli tak naprawde jej nie masz, bo musieliscie podzieli¢ majatek.

Innym scenariuszem jest kosztowna choroba, Ty uzywasz swoich pieniedzy, ktore
zgromadzites$ do tego, zeby jednak wyjsc szybko z tego ztego stanu. | np. 1,5 mln zt na
leczenie to nie jest jakas duza kwota, a moze okazac sie, ze i kilka milionow to za mato. Wiec
sq rozne scenariusze, przed niektorymi da sie zabezpieczy¢, np. ubezpieczeniami, a przed
innymi - nie.

Moze okazac sie, ze to inwestowanie w nieruchomosci okaze sie totalnym niewypatem za iles
lat z jakiegos tam powodu. Styszeliscie, ze ja w tej chwili nie kupuje mieszkan, wiec mozna
powiedziec, ze dziatam wytacznie kapitatowo. | robie troche zaktad z rynkiem
ogolnoswiatowym, ze ta moja strategia ma sens, ze przez to, ze kapitat pracuje
krétkoterminowo, to ja chce miec go do dyspozycji w jakims tam stopniu, gdy pojawig sie
rozne okazje inwestycyjne. Nieraz mozna czekac na ten krach na rynku nieruchomosci, ktory
moze nigdy nie nadejsc, na zjazd cen o0 30%-40%, ze wtedy obkupie sie w nieruchomosci. Ale
moze okazac sie, ze to nigdy nie nadejdzie. [Co wiecej mozemy miec gigantyczng utrate
wartosci pieniadza i okaze sie, ze postawitem jednak na ztego konia.] | znowu, dokonuje
pewnego zaktadu, w ktorym moge by¢ przegranym. | ja mam tego swiadomos¢.

Wréce tu do poczatku. Ja ten kapitat wypracowatem poprzez wtasng firme. | zaktadam, ze
mam kompetencje i umiejetnosci do tego, zeby dostosowywac sie do zmieniajacej sie
sytuacji. Czyli nie tylko umiem co$ dzisiaj, tylko ze juz kilka razy w zyciu przebranzowitem sie
i wydaje mi sie, ze jeszcze to potrafie, ze za te piec lat tez bede umiat dopasowac sie do
biezacej rzeczywistosci takiej, jaka ona bedzie. | to uwazam za swojg unikalng umiejetnosc,
ktéra, nawet jesli strace wiekszos¢ srodkdw (ktdre dzis mam) przeznaczonych na inwestycje,
to trudno, najwyzej znowu wezme sie do roboty. Z czysto excelowego punktu widzenia ten
scenariusz wydaje mi sie mato prawdopodobny. Bo ja z miesigca na miesigc zarabiam catkiem
dobre pienigdze. Czyli nie dos¢, ze mam kapitat, ktory juz finansuje moje zycie, to jeszcze co
miesigc on przyrasta, powodujac, ze ta kwota zwrotu jest coraz wyzsza. | oby tak byto. Ale czy
tak bedzie? Dla jasnosci - nic nie jest gwarantowane.

A jezeli mowimy o wtasnych nieruchomosciach na wynajem, to ten temat w zasadzie w tym
czasie u mnie nie istnieje. Mam w tej chwili jedno mieszkanie na wynajem. | to, o czym
mowitem wczesniej, aby amortyzacje wykorzystywac do optymalizacji podatkowej, to tego nie
robie, bo nie mam tych mieszkan.

Eliasz: ,,Mato mowicie o budowaniu zdolnosci. Mam wrazenie, ze zaktadacie, ze ma jq ktos, kto
pracuje na etacie, a tak naprawde w 90% przypadkow koriczy sie ona na kupnie dwoch kawalerek.
Piotr, jak to byto w Twoim przypadku, jak budowates te zdolnosc?”.

Piotr: Ja budowatem te zdolnos¢ ciezka praca, nie na etacie, tylko na swojej dziatalnosci. Na
etacie bytem trzy lata. Pracowatem w Ster Projekcie. P6zniej zatozytem dziatalnos¢
gospodarcza. | tak mi byto fajnie, ze na etat juz nie wrocitem. Wiec zdolno$¢ budowatem
dziatalnoscig gospodarczg i ciezka praca. Zajmowatem sie komputerami, czyli czyms, co
lubitem, wiec nie byto dla mnie problemu, aby pracowac od siédmej rano do trzeciej w nocy,
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nie codziennie, ale byty takie dni, kiedy dawatem z siebie wszystko. | w tym momencie
obstugujesz firmy, ludzi prywatnych. Dzieki temu mozna byto zarabiac wiecej.

To wtedy w 1999 r. zatozytem dziatalnosc gospodarcza, a w 2001 r. lub 2002 r. pierwszy raz
osiggnatem 100 tys. dochodu rocznie. To byt wyczyn i ciezka praca. Natomiast ta ciezka praca
zostata doceniona przez bank, ktéry zobaczyt, ze dochody s3 stabilne. Banki w tej chwili
troszeczke majg dziwne podejscie do udzielania kredytdw i to, co powiedziates, moze byc
stuszne. Banki boj3 sie udzielania kredytdw, a wiec wszelkie nienormalne sytuacje s3g dla nich
dziwne. Dla nas s3 zupetnie nielogiczne. Przyktadowo: zarabiasz 5000 zt miesiecznie i raptem
dostaniesz jakas wiekszg wyptate i bank juz nie wie, co z tym zrobic, bo woli, aby to byto co$
regularnego. Lepiej zarabiaj 3000 zt miesiecznie niz nieregularnie 5000 zt, chociaz usredni sie
do tych 5000 zt, ale nieregularnie. Wiec absolutnie zdaje sobie z tego sprawe, ze jest to
trudne.

| dlatego tez s3 tacy ludzie, jak doradcy kredytowi, do ktérych udajemy sie i oni wiedza, ktére
banki bardziej sprzyjaja inwestorom. Jak znalez¢ dobrego doradce kredytowego? U Michata

w podcascie byt konkretny cztowiek — Roman Szczepankiewicz [wystapit pieciokrotnie

w podcascie WNOP]. Czyli udac sie do doradcy kredytowego, ktory wspotpracuje

z inwestorami i wie o co chodzi. Nie iS¢ do zwyktego doradcy, dla ktorego bedziesz
jednorazowym klientem, tylko do osoby, ktéra wie o co chodzi i z nim zbuduj te strategie
zdolnosci kredytowej. Niech podpowie Ci, co masz zrobic, w jaki sposob przygotowac te swoja
zdolnosc i kiedy bedzie ona najwyzsza przy Twoim trybie zatrudnienia czy zarabiania
pieniedzy.

Marcin: ,W jakim wg Was miesigcu najlepiej kupic¢ nieruchomosc, w takim sensie, by
zaproponowac komus sprzedaz nieruchomosci? Chodzi o garaz na wynajem. Czy bedzie to
grudzien, styczen czy czerwiec przed okresem wakacyjnym?”.

Michat: Ja odwrdce Twoje pytanie. Nie kupuj, znajdz najpierw chetnego na wynajem i kup
dopiero wtedy, gdy bedziesz miat chetnego. Na garaz znajdziesz szybciej chetnego, niz nawet
ten garaz bedziesz miat.

Piotr: Kiedy jest najlepszy moment na zakup nieruchomosci? Wczoraj. A drugi najlepszy?
Dzisiaj. A trzeci najlepszy? No wtasnie... Wiec jak bedziesz zwlekat, to niekoniecznie zdazysz.

Jesli mowimy o spekulacji, oczywiscie musisz to dopasowac. Jezeli méwimy o tych wtasnie
nieruchomosciach, ktore beda na wynajem, to w tym momencie - tak jak przypadek tego
garazu - nie ma to jakiegos$ wiekszego znaczenia. W momencie, gdy bedzie wiecej chetnych
do zakupu i wtasciciele tych garazy beda je sprzedawac drozej, to wiadomo, ze ceny beda
wyzsze, natomiast Twoja pewnosc¢ zwiekszy sie, poniewaz ceny sg podnoszone ze wzgledu na
to, ze tatwo wynajac garaze. W czasie, gdy beda tansze, o klienta moze by¢ trudniej, ale
kupisz ten garaz taniej. Wiec nigdy bym nie powiedziat, ze jakis moment jest najlepszy. To jak
przy mieszkaniach na wynajem. Mozna powiedziec, ze sierpien, wrzesien to jest najlepszy
moment, by kupi¢ mieszkanie na wynajem. Nic bardziej mylnego. To nie jest najlepszy
moment, to jest jeden z najlepszych momentow, jeden z dwunastu najlepszych miesiecy,

w ktorym mozna bytoby kupic. Bo kazdy kolejny miesiac bedzie rownie dobry, zeby kupic,
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znalezc¢ ekipe remontowa, poniewaz w szczycie sezonu najmu, kiedy wszyscy kupuja, tych
ekip remontowych jest mato, ceny materiatow budowalnych moga droze¢. Wiec moim
zdaniem nie ma czego$ takiego, trzeba po prostu kupowac.

Jezeli masz kupic¢ jedno mieszkanie czy jeden garaz, to rzeczywiscie moze by¢ problem

i bedziesz chciat wstrzelic sie idealnie. Natomiast jezeli zechcesz to pozniej usrednic, kupic
jeden, drugi, trzeci garaz, kupi¢ jedno, drugie, trzecie mieszkanie, to naprawde nie przejmuj
sie takimi rzeczami. Kup jedng nieruchomos¢, wynajmij, zobacz, jak sie Ci z tym zyje, jaki masz
komfort psychiczny i emocjonalny rowniez. Poczuj czy Ci to odpowiada. Jezeli masz dobrego
zarzadzajacego lub tatwo Ci sie tym wszystkim zarzadza, to kup kolejng nieruchomosc

i kolejna. | nie ma znaczenia, czy kupisz w lutym, w lipcu, czy w listopadzie. Wazne, zeby
dziatac.

Agnieszka: ,,Chciatam zapytac odnosnie tego, co powiedzieliscie, aby wchodzi¢ w rzeczy, na
ktorych sie znamy. Co polecalibyscie, aby poszerzyc albo w ogdle zdoby¢ wiedze na temat rynku
nieruchomosci?”.

Michat: Pamietam, ze pojechatem kiedys na kongres Mieszkanicznika - to jest stowarzyszenie
0s06b, ktore wynajmuja, zarzadzajg, inwestujg w nieruchomosci. Postuchatem ilus tam
wyktadow i kilka z nich mnie zainteresowato. Wiele rzeczy mi sie nie podobato, ale czes¢ do
mnie trafiata. Podszedtem do tych osdb, ktdre tam wystepowaty, przedstawitem sieg,
pogadatem z nimi chwile i nawigzalismy kontakt. Kogos tam zaprositem na kawe, pogadatem.
Tak sie zdobywa wiedze. Na tego typu spotkania jezdzg inwestorzy, ktdrzy sg uczestnikami
tego rynku. Wiec mozna wejs¢ w to srodowisko i na przerwie pogadac z ludzmi. Nie wiem, ile
kosztuje tam wejsciowka, ale ktos podpowiada, ze 20 zt, wiec to jest cata Twoja inwestycja
plus koszty wyjazdu, zeby tam by¢ i czerpac¢ od 0séb, ktére w tym siedza.

Trzeba miec $wiadomosc, ze te osoby sg rozne i maja rozne doswiadczenia. Gdy odbywatem
pierwsze rozmowy z innymi inwestorami, to kto$ powiedziat mi, ze ma tylko kawalerki i je
wynajmuje. Mi sie to nie kleito. Ja uwazatem, ze stopa zwrotu z kawalerek jest dla mnie za
mata. Ale on miat swoj Swiat i swoje doswiadczenia. Wiec znowu, trzeba sie w pewnym sensie
wgryz¢ w to wszystko, przepytac tych ludzi, wyciggac wtasne wnioski. | jak uznasz, ze chcesz
wiedziec jeszcze wiecej, gotowa jestes zainwestowac pienigdze, to mozna udac sie na jakies$
ptatne szkolenia.

Pamietam, jak w 2012 r. pojechatem do Piotra na szkolenie. Kosztowato ono 2000 zt. Teraz
kosztuje dwa razy tyle. Dwa miesigce zastanawiatem sig, czy ponosic taki koszt. Czy dostane
tam taka wiedze, ktora jest tyle warta. Szkoda wydawac takie pienigdze, jestem z natury
oszczedny. Gdy dzi$ wejdziecie na strone Piotra, to moja rekomendacja wisi tam jako
pierwsza, wydatem jg w 2013 r. Od Piotra dostatem mase wsparcia przy transakgcji, ktéra
opisana jest na blogu, gdzie kupitem mieszkanie na wynajem, w koncu je sprzedatem, bo
szybciej znalaztem kupujacych niz wynajmujacych i wyszedt mi z tego flip. A kupowatem
mieszkanie, ktére byto zadtuzone, z problemami, u komornika, jeszcze przed licytacja kupitem.
| ten case jest opisany na blogu. | ja bez Piotra nie odwazytbym sie tego mieszkania kupic.
[los¢ ,kalafiorow”, ktéra tam wyszta albo mogta wyjs¢, a zostata zidentyfikowana przez Piotra
przez umiejetne zadawanie pytan, byta olbrzymia. | te transakcje udato sie przeprowadzic
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z sukcesem. Case jest znany, opisany. W trzy miesigce 42 tys. na czysto zarobione na
mieszkaniu. Cos, co jest spektakularne, ludziom sie podoba i tez by chcieli tak robic. Problem
jest taki, ze wielu osobom wydaje sie, ze chca to robic, ale tak naprawde nie s3 gotowe, by
zmierzyc sie z tymi wszystkimi trudnosciami. Dla jasnosci: inwestowanie w nieruchomosci nie
jest proste. | nie jest dla wszystkich.

Pytacie mnie czasami, dlaczego nigdy na blogu nie opisatem kupowania mieszkan na licytacji
komorniczej? Dlaczego nie zaprositem Piotra, ktéry kupowat mase mieszkan na licytacjach
komorniczych, zeby podzielit sie swoimi doswiadczeniami? Uwazam, ze nie ma dwdch takich
samych przypadkdéw na licytacjach komorniczych. Teoretycznie procedura jest powiedzmy
taka sama, a w praktyce za kazdym razem wychodzg inne problemy. Doszlismy do wniosku, ze
szkoda ludzi tadowac na mine. Publikujac rézne materiaty, czuje odpowiedzialnos¢ i boje sie
Wam dawac co$, co przez niektérych moze byc przeczytane po tebkach i péjda dziatac,

a pozniej wtaduja sie na mine. Wiec staram sie by¢ bardzo ostrozny w tym, co Wam daje. Jak
juz Wam cos$ daje, to chce Wam dawac w taki sposob, zeby mie¢ pewnosc, ze ze swojej strony
dotozytem wysitku takiego, ktéry niemalze gwarantuje, ze Wy to zrozumiecie. Staram sig, aby
przecietnie inteligentny cztowiek rozumiat wszystkie niuanse, ktore chciatem pokazac.

Wracajac do pytania, zdecydowanie nadal polecam szkolenia Piotra tym osobom, ktore
uwazaja, ze chca dziata¢ w nieruchomosciach i dla ktorych to beda pieniadze, jakie za chwile
chca odzyskac w dziataniu. ,,Za chwile” dla niektdrych osob to jest kilka miesiecy, a dla innych
kilka lat. Znam takie osoby réwniez z grona Czytelnikow, ktore poszty na szkolenie Piotra

i przekonaty sie, ze nieruchomosci sg na tyle ztozone, ze nie chca tego robic. | ja uwazam, ze
kilka tysiecy ztotych, ktore zaptacimy za takie szkolenie po to, by dowiedziec sie, ze nie
chcemy tego robi¢, bo dla nas to zbyt ryzykowne, to i tak nie jest duzy koszt, bo gdybysmy
przypadkiem sprébowali cos na rynku nieruchomosci zrobic, to te koszty ponieslibysmy duzo
wieksze. W pewnym sensie mozna bytoby to traktowac jak koszt nauki.

Piotr: Trzeba by¢ w gronie inwestorow, zeby mdc od nich czerpac i z nimi rozmawiac. Wiec
~Mieszkanicznik” jest jak najbardziej dobrym pomystem, wszelkie inicjatywy, gdzie spotykaja
sie inwestorzy i bedg o tym rozmawiac. Natomiast pamietajmy, jest duzo wiedzy dostepnej na
rynku w formie ksigzek, webinarow, podcastow itp. Wiele z nich to informacje dos$¢ ogolne,
aby sprzedac co$, co jest dalej. | musimy sobie z tego zdawac sprawe. Tak dziata swiat. A wiec
z kazdych takich informacji mozna cos wyciggnac, natomiast tylko z tych bezposrednich
interakcji z osobg, ktora cos robi, mozesz wyciggnac cos konkretnego dla siebie.

Dlatego wybratem taka droge, nieskalowalng, aby trafito to do matej garstki ludzi, ktérzy chca
zrobi¢ doktadnie to, o czym mowie, albo dowiedziec sie, w jaki sposob tego nie robic.

| wtasnie ta interakcja jest dos¢ wazna, zeby odpowiedzie¢ na swoje problemy. Bo to, co
wyczytasz w ksigzce, obejrzysz w webinarze, to albo sie z tym zgodzisz, albo nie. Jesli nie
zgodzisz sie z tym, to pomyslisz, ze ktos opowiada jakies farmazony, a jesli zgadzasz sie, to
pokiwasz gtowa i stwierdzisz, ze madrze gada. Natomiast nie masz mozliwosci wyjasniania
tego. Te pytania, ktére padaja tu od godziny, to jest najistotniejsze, zebyscie mogli sobie
wyttumaczyc. Podkresle jeszcze raz to, co powiedziat Michat: inwestowanie nie jest proste

i nie jest dla wszystkich. Wy musicie znalez¢ tu swoja droge. Tak jak powiedzielismy, ze
trzeba sie w czyms specjalizowac, tak trzeba specjalizowac sie w nieruchomosciach. Mozna
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by¢ inwestorem pasywnym, mozna inwestowac swoj kapitat lub tylko dawac kapitat, ktéry
bedzie inwestowany w nieruchomosci, ale tez musicie wiedziec, kto z kim, bo musicie
bazowac na zaufaniu, a je tatwo przekierowac nie tam, gdzie powinnismy. Wiec trzeba byc¢
ostroznym.

Michat: Jest takie powiedzenie z inwestowania, ze taki mandat do uczenia inwestowania maja
przede wszystkim Ci, ktorzy w swoim zyciu wiecej zarobili na inwestowaniu niz na wszelkich
innych formach zarabiania, czyli praca etatowa, wtasna firma itd. Dopiero wtedy takie osoby
majg wystarczajace doswiadczenie. | majac to na uwadze, zwracajcie uwage na to, jakie osoby
wybieracie sobie jako nauczycieli, bo dzisiaj w sieci jest wysyp ludzi, ktérzy szkola

z inwestowania w nieruchomosci. Pierwsze pytanie, jakie powinno by¢ zadane, to: kiedy
zaczeli. Drugie: ile nieruchomosci majg albo obrocili. Méwie zupetnie powaznie. Bo moze
okazac sie, ze wiedze sprzedaje Wam kole$, ktéry ma trzy mieszkania albo jedno albo zrobit
na dwoch podnajem. Szukajcie ludzi, ktorzy maja duzo wieksze doswiadczenie, idealnie gdyby
zaczynali przed krachem albo w trakcie, zeby ten cykl przezyli, zeby te spadki byty. To jest
bardzo wazne, bo tatwo wybrac sobie mentorow, ktorzy wiedzg nie wiecej niz Wy, a robia
dobre wrazenie. Zycze Wam ostroznosci, zresztg zawsze na blogu przed tym przestrzegam.

O samych doradcach tez czesto mowie cierpkie stowa, czasami przekoloryzujac, ale zalezy mi
na tym, aby$my nie dawali sie towic. Jestem bardzo asekuracyjny w tym moim podejsciu.
Czasami za bardzo. Ale zaryzykuje stwierdzenie, ze moja Swietna sytuacja finansowa dzisiaj
wynika z tego mojego asekuranctwa. Warren Buffett ma dwie zasady, jedna z nich to ,nigdy
nie trac pieniedzy”, a druga - ,patrz punkt numer jeden”.

Dziekuje Wam za to, ze byliscie, dziekuje Piotrowi, ze dat sie zaprosic, ze byt tutaj
i odpowiadat na Wasze pytania. Dzieki wielkie Piotrze.

Dtuga rozmowa. Jeszcze raz dzieki wielkie dla Piotra za to, ze zgodzit sie poprowadzic to
spotkanie. Mysle, ze taka formuta spotkan autorskich catkiem fajnie sie przyjeta. Wiec pewnie
bede to kontynuowat.

Gdyby kto$ byt zainteresowany zdobyciem bardziej szczegétowej wiedzy na temat
inwestowania w nieruchomosci, na temat podnajmu, flipowania, wynajmu na pokoje, to ja
bardzo serdecznie polecam szkolenia Piotra Hryniewicza w ramach takiego projektu, ktory
nazywa sie ,Edukacja Inwestowania w Nieruchomosci”. | kazda osoba, ktora zarejestruje sie
na takie szkolenie moze skorzystac¢ z kodu rabatowego, od pieciu lat dostepnego, kod to:
jakoszczedzacpieniadze - bez polskich znakdw. | podczas rejestracji, jezeli tylko zapiszecie
sie na szkolenie, to dostaniecie chyba ok. 10% rabatu.

Gdybyscie chcieli wzigc udziat w kolejnym spotkaniu autorskim ze mng, to bedzie ku temu
bardzo duzo okazji, bo 2 pazdziernika odbedzie sie spotkanie autorskie w Biatymstoku, dzien
pozniej jestem na konferencji , TOP Start-up Polski Wschodniej”, kolejnego dnia jestem na
konferencji ,Liderzy Przysztosci” w Biatymstoku. Nastepnie 18 pazdziernika bede w Olsztynie,
a 27 pazdziernika w Krakowie na Targach Ksigzki, na ktore bardzo serdecznie zapraszam.
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W miedzyczasie 24 pazdziernika wystapie na konferencji ,| Love Influencer”, ktéra odbedzie
sie w Warszawie w Ztotych Tarasach. Informacje o wszystkich tych spotkaniach sukcesywnie
publikowane s3 na stronie zcwp.pl/spotkania.

To tyle na dzis, dziekuje Ci pieknie za spedzony razem czas i zycze Ci skutecznego
przekoszenia Twoich celdow finansowych na wyzszy poziom. Do ustyszenia!
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