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FBO 039: Finansowe Q&A ze stonecznej Toskanii

Cze$¢! Witam Was bardzo serdecznie w 39. odcinku podcastu Finanse bardzo osobiste.

Nawet nie wiecie, jak bardzo sie ciesze, ze wreszcie moge usia$¢ przed mikrofonem
i nagra¢ dla Was kolejny odcinek. Ta dluga przerwa w publikowaniu to efekt kilku
udanych zamachow na moje zdrowie, jakie mialy miejsce w ostatnich tygodniach. Poza
przeziebieniem, zapaleniem gardla, ktére skutecznie odebraly mi glos, najbardziej
spektakularny byt chyba piekny lot z koztem w powietrzu i solidnym, twardym
ladowaniem na plecach.

Opowiadatem Wam juz chyba w ktéryms$ z poprzednich odcinkéw, ze bardzo lubie
jezdzi¢ konno. Zaczalem jezdzi¢ prawie 5 lat temu. Jezdzimy calg rodzing, ale ja robie
to dos¢ sporadycznie i moje umiejetnosci sa, delikatnie mdéwiac, srednie. W zaden
sposob oczywiscie nie powstrzymuje mnie to przed biciem kolejnych rekordow
wysokosci w skokach przez przeszkody. Co tam, w koncu nie liczy sie styl, liczy sie
efekt! W tym roku pobilem swdj zyciowy rekord, przeskakujac w siodle przeszkode
o wysokosci 120 cm. To dato mi oczywiscie dodatkowa pewnosc siebie i byto powodem
do wielkiej dumy. Jednak kon, na ktérym jezdzitem, ostatnio doszedt do wniosku, ze
dla niego styl oraz umiejetnosci jezdzca tez maja znaczenie. Naprowadzilem go Zle na
przeszkode, nie zostawiajac miejsca na wybicie, wiec zatrzymat sie przed przeszkoda
gwaltownie, a ja wylecialem z siodla i dalsza cze$¢ skoku kontynuowalem juz
samodzielnie. Przygoda skonczyla sie na tyle solidnym obiciu kregostupa, ze prawie
dwa kolejne tygodnie musialem spedzi¢ w pozycji horyzontalnej, wiec mdj plan pracy
rozjechat sie calkowicie, totalnie.

Ale c6z, w koncu nie czlowiek dla planu, tylko plan dla czlowieka. Skoro okoliczno$ci
sie zmienily, to trzeba sie po prostu dostosowac. Wylizalem sie juz niemal zupetnie
z wszelkich dolegliwosci, a energia rozpiera mnie na tyle, ze dzisiejszy odcinek
nagrywam dla Was w stonecznej Toskanii, po ktorej podrézuje z zona i z coreczkami.

Przed chwila wrdcitem z porannego spaceru. Jest przepiekny poranek, na dworze
$piewaja ptaki, stonice dopiero wstalo, a moje dzieci jeszcze $pia, wiec moge spokojnie
sobie nagrywad. I powiem Wam, Ze teraz, kiedy po takiej przerwie moge usig$¢ sobie
przed mikrofonem, dociera do mnie, jak bardzo to lubie, jak bardzo juz mi tego
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brakowato. Zreszta jak skoncze nagrywac, poprosze zone, zeby zrobila mi zdjecie.

Zobaczycie, w jakich warunkach sie to odbywa. Powiem Wam kroétko: siedze z glowa
w szafie...

Ale do dziela! Dzisiejszy odcinek bedzie dos$¢ nietypowy, bo zamiast tradycyjnego
wywiadu odpowiem po prostu na Wasze pytania zwigzane z finansami osobistymi.
Kilka tygodni temu na Facebooku wspomniatem o pomysle na podcast w takiej wlasnie
formie i poprositem Was o zadanie pytan. Dzi$ przeczytam czes¢ tych pytan
i zobaczymy, ile zdazymy, zeby tez odcinek nie byl za dlugi, i udziele na nie
odpowiedzi. Jesli taka forma podcastu przypadnie Wam do gustu, to bede zbierat od
Was pytania i takie audycje bedziemy robi¢ czesciej. Wiecej opowiem na zakonczenie
dzisiejszej audycji, a teraz przejdzmy do Waszych pytan.

Pierwsze pytanie, ktore wyswietla mi sie na telefonie - Sebastian Suder pyta tak:
,Wszyscy wokol mdéwia, ze nie oplaca sie wynajmowac mieszkania, bo biorgc kredyt,
przynajmniej splacasz swoje. Ale ja to sobie obliczylem i bardzo bym Cie prosit
o porade: czy moje rozumowanie jest poprawne? W skrocie: zatézmy, ze kredyt na
mieszkanie wynosi 300 ooo zl. Zalézmy réowniez, ze koszt tego kredytu na 30 lat
wyniesie okoto 250 000 zl, a miesieczna rata - 1500 zl, czyli rocznie sptacam 18 ooo zt.
A w ten sposob liczac: 250 0oo przez 18 ooo = 13,8, czyli przez 14 lat bede sptacac tylko
odsetki, a nie kapitat.

Zatozmy teraz drugi scenariusz: wynajmuje mieszkanie za dokladnie tyle samo, czyli
1500 z} miesiecznie, ale sta¢ mnie na to, zeby odlozy¢ dokladnie drugie tyle w celach
zakupu mieszkania w przysziosci. Czy nie jest tak, ze przez te 14 lat duzo lepsza opcja
jest wynajem, bo pieniedzy na zakup stale przybywa: po 14 latach to 210 ooo zl, a do
kieszeni wynajmujacego place tyle samo, ile placitbym bankowi? Jednocze$nie nie wisi
mi nad gtowa widmo tak poteznego zadluzenia.

Wszystko byloby OK, ale mam pewne watpliwosci, czy nie wyszloby jeszcze taniej,
gdybym, zamiast odklada¢, nadptacat kredyt. Wiem, ze w przypadku nadplaty moze sie
zmieni¢ oprocentowanie i tutaj pojawia sie moje pytanie: co wedtug Ciebie bardziej sie
oplaca? Mysle o tym od dtugiego czasu i sam juz nie wiem, co ekonomicznie miatoby
wiekszy sens. Bylbym bardzo wdzieczny za rade”.

Sebastian, bardzo Ci dziekuje za to pytanie i gratuluje trzezwego spojrzenia na kwestie
kredytu hipotecznego. No i tego, ze przed podjeciem decyzji $wiadomie analizujesz
i rozwazasz rézne opcje. Bo to, ze wszyscy mowia tak, jak zaczates swoje pytanie, czyli
ze nie oplaca sie wynajmowac, jeszcze nie znaczy, ze majq racje. Szczerze mowiac,
w finansach czesciej okazuje sie, ze wiekszos¢ nie ma racji, a najlepszym dowodem na
to jest fakt, ze wiekszos¢ ludzi jest biedna, wiec zamiast stucha¢ tego, co mowi
wiekszos¢, lepiej stucha¢ tych, ktérzy majg pieniadze. Ja przynajmniej taka maksyma
zawsze staram sie kierowac.
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W pewnych zyciowych sytuacjach zdecydowanie optaca sie wynajmowac. Choc¢

bardziej, moim zdaniem, jest to zwigzane wlasnie z t3 zyciowa sytuacja niz samga
matematyka. Jezeli jestes mtody, na poczatku swojej kariery, jezeli nie wiesz tak
naprawde, czy miasto, w ktorym jeste$, czy praca, w ktorej jestes, to jest wlasnie to;
jezeli nie masz tez jasnosci co do planow, co do wielkosci rodziny itd. - czyli gtéwnie
mowimy tutaj o pierwszych latach po zakoriczeniu edukacji - to jest moim zdaniem
zdecydowanie czas na wynajem. Czesto obserwuje sytuacje, ze miodzi ludzie zbyt
szybko decyduja sie na zakup mieszkania, zbyt szybko biora sobie na plecy ten
ogromny ciezar kredytu hipotecznego.

Jednak po jakims czasie, kiedy dojdziemy juz do etapu, w ktérym potrzebna bedzie
rodzinna stabilizacja, kupno wlasnego mieszkania na rozsadnie zaciggniety kredyt
zdecydowanie ma moim zdaniem sens. Trzeba to jednak zrobi¢ z gtowa i sfinansowac
tak, zeby kosztowalo nas mozliwie mato. Co to oznacza? Po pierwsze: wybodr jak
najlepszej oferty. Roznice w ofertach sa takie, ze mozna zaoszczedzi¢ kilka, a nawet
kilkadziesiat tysiecy zlotych w skali okresu kredytowania. Po drugie: na pewno nie na
30 lat, bo wtedy faktycznie zaptacimy dwa razy tyle. No i po trzecie: zdecydowanie
jestem zwolennikiem nadptacania. Dlaczego? O tym powiem troche wiecej w jednym
z kolejnych pytan.

Patrzac jednak na temat bardziej matematycznie, ekonomicznie, zachecam Cie, zebys
siegnat do artykulu na blogu, ktéry napisalem jakis czas temu, pt. Lepiej kupic¢ czy
wynajmowac mieszkanie?. Do tego artykulu dolaczony jest arkusz w Excelu i on
pomaga dokonac stosownych obliczen. Natomiast generalny wniosek z tego arkusza
jest taki, ze im dluzszy okres, o ktorym rozmawiamy, tym bardziej optaca sie kupié

mieszkanie, niz je wynajmowaé. Dlaczego? Powodow jest kilka, ale jednym, czesto
niedocenianym jest kwestia inflacji. Jezeli kupimy mieszkanie w sensownym miejscu
w dobrej lokalizacji, to jego wartos¢ realna bedzie sie utrzymywac¢, a nominalna bedzie
szta do gory. Mowiac krotko: za 14 lat, o ktorych piszesz, cena mieszkania bedzie
wyzsza. Z drugiej strony, odkladajac pieniadze z boku, musisz tak je inwestowad, zeby
po pierwsze — odpracowac inflacje, a po drugie — odpracowac jeszcze podatek Belki,
ktéry na koniec inwestycji bedziesz musiat zaptaci¢. To jest dos¢ trudne, bo wbrew
pozorom wecale nie jest fatwo osiggac takie stopy zwrotu. W zwiazku z czym zakup
mieszkania na kredyt, gdy oczywiscie nadchodzi wlasciwy Zyciowy moment, moim
zdaniem zdecydowanie ma sens rdwniez ekonomiczny a nie tylko sens czysto
emocjonalny.

Oczywiscie mozemy tutaj dyskutowac¢ na temat rynku nieruchomosci, na temat cen,
ale nie ma co generalizowa¢. To, jaka bedzie warto$¢ nieruchomosci, zalezy od tego, co
to jest za nieruchomos¢. W przypadku nieruchomosci na obrzezu miasta, w poblizu
pola, ktore za chwile zamieni sie w cate hektary dziatek budowlanych pod deweloperke
mieszkaniowa, trudno bedzie o wzrost wartosci czy nawet jej utrzymanie, ale
mieszkanie w dobrej lokalizacji - to juz zupelnie inna historia.
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Kolejny element takiej ekonomiczny uktadanki to kwestia nadptacania kredytu
hipotecznego. Nadptacanie kredytu hipotecznego drastycznie obniza koszty, po prostu
nasz dlug maleje zdecydowanie szybciej, placimy zdecydowanie nizsze odsetki.
W kursie , Kredyt hipoteczny krok po kroku” - wszystko wskazuje na to, ze udostepnie
go we wrzesniu - bedzie dostepny kalkulator, ktéry pozwoli oszacowaé, jak nadptaty
obniza nam catkowity koszt kredytu.

Sebastian, zatem podsumowujac: na tak dlugi okres, o ktérym piszesz, wolatbym
zdecydowanie kupi¢ mieszkanie, niz je wynajmowaé, a kredyt mozliwie szybko
nadplaci¢. Wiecej o nadplacie powiem w dalszej czesci tego odcinka. Ciebie zachecam
do tego, zebys sobie przeliczyl jeszcze wszystko w kalkulatorze, w tym Excelu, ktdry
dotaczylem do wpisu Lepiej kupi¢ czy wynajmowac mieszkanie?. Widze, ze lubisz
liczby, wiec ten kalkulator na pewno pomoze Ci w podjeciu dobrej decyzji. W kazdym
razie jeszcze raz dziekuje za pytanie i gratuluje bardzo sensownego podejscia do
kwestii kredytu hipotecznego!

Idziemy dalej. Kolejne pytanie zadal Damian Gotebiewski. Damian pyta tak: ,Nie
wiem, czy to Twdj konik, ale zapytam: co myslisz o inwestowaniu malych kwot, takich
ok. 100 zl miesiecznie, w kruszce typu zloto, srebro? Co lepiej, gdzie warto kupic
i ktory kruszec? Mowisz bardzo rzeczowo w podcastach, dlatego tu tez spodziewam sie
konkretnych informacji. Go, Marcin!”.

Damian, dziekuje Ci bardzo serdecznie za to pytanie i za mile stowa. Na temat
inwestowania w zloto napisatem dwa artykuly: Czy warto inwestowac w ztoto?. Drugi
mowi o tym, Jak inwestowac w ztoto?, to jest taki poradnik krok po kroku. Generalnie
moim zdaniem inwestowanie w zloto ma sens wtedy, kiedy kupujemy je w formie
fizycznych sztabek inwestycyjnych, ewentualnie monet bulionowych, przy czym koszt
tych drugich jest minimalnie wyzszy w momencie zakupu, a w momencie sprzedazy,
co przetestowalem w praktyce, de facto i tak otrzymujemy po prostu ceny kruszcu,
wiec czy jest to sztabka czy moneta - nie ma znaczenia, a za monety placimy na

wejsciu troche wiecej. Co wiecej, monety latwo zniszczyé, porysowad, a sztabki
w takich specjalnych certicardach s3 bardziej odporne na zniszczenia. Méwiac krétko,
sztabki inwestycyjne w formie fizycznej to jest chyba najseksowniejsza forma
inwestowania w zloto i ja wlasnie ja stosuje, kupujac mniej wiecej co kwartal jedna
uncje zlota.

Jezeli chodzi o srebro, to niespecjalnie jest to juz chyba metal szlachetny, bardziej
metal przemystowy. Traktuje go zupelnie inaczej, nie w kategoriach takich jak zloto,
czyli metal szlachetny. Inwestuje w zloto niewielka czes¢ swojego portfela, choc
catkiem istotne ok. 5%, a docelowo nawet chyba 7%, na wypadek jakiejs naglej sytuacji,
jak drastyczna utrata wartosci walut czy polskiego zlotego, czy spadek zaufania do
pieniadza papierowego, czy wszelkiego rodzaju kryzysu - to wszystko s3a sytuacje,
kiedy nominalna cena ztota idzie w gore. Ale ztoto ma rowniez inng ceche — wprawdzie
w krétkim okresie jego cena bardzo sie waha, moze by¢ wysoka, niska, to nie jest jakas

Transkrypcja: eKorekta24.pl Stronad4z12


http://www.ekorekta24.pl/
http://marciniwuc.com/mieszkanie-lepiej-kupic-czy-wynajac-finanse-osobiste/
http://marciniwuc.com/czy-warto-inwestowac-w-zloto-sti-02/
http://marciniwuc.com/finanse-osobiste-zloto-sti03/

FBC¢' FINANSE BARDZ0 0SOBISTE

specjalnie bezpieczna inwestycja, natomiast w dilugim terminie ma rzeczywiscie

zdolnos¢ do przenoszenia naszej sity nabywczej. Czesto sie obrazowo moéwi, ze 100 lat
temu za uncje ztota mozna bylo kupi¢ dobry garnitur na miare i dzis rowniez za uncje
zlota, czyli ok. 5000 zl, kupimy dobry garnitur na miare. OK, pewnie zwolennicy mody
powiedza mi, ze juz nie taki dobry, ale w dlugim okresie zloto rzeczywiscie przenosi
realng fizyczng wartos¢.

Z drugiej strony zloto nie generuje ani dywidend, ani odsetek, wiec to jest inwestycja
na niewielka cze$¢ naszego portfela. Najlepiej robi¢ to w formie fizycznej, a skoro
w formie fizycznej, to 100 zt miesiecznie, o ktore pytasz, nie ma sensu. Nie ma sensu,
dlatego ze im mniejsza gramatura sztabki, ktéora kupujemy, tym wyzsze zawarte
w cenie koszty bicia takiej sztabki. Wyzsza réznica pomiedzy cena zakupu i cena
sprzedazy to jest tzw. bid-ask spread. Méwiac krotko. koszty transakcyjne pochlaniaja
duza czes¢ tej kwoty, wiec zdecydowanie lepiej, majac 100 czy 200 zt miesiecznie,
odlozy¢ sobie te pienigdze na konto oszczednosciowe i poczekaé, az uzbiera sie
wlasciwa warto$¢ pozwalajaca na zakup - minimum 10-gramowej sztabki. Mysle, ze
ponizej tej gramatury nie ma sensu w ogole sie w to bawic.

Tak ze odsylam Cie do tych artykutow, one s3 dos¢ konkretne, skonsultowane réwniez
z osobami, ktdre na rynku zlota dos¢ dtugo juz dziataja. A odpowiadajac w skrécie: czy
warto 100 zt miesiecznie? Nie, nie warto.

Teraz kolejne pytanie - zadala je Anna Maria Wojciechowska. Ania pyta tak: ,Mam
pytanie o inwestycje mtodych ludzi. Jakie sa dostepne instrumenty finansowe oprdcz
lokat, w ktore mozna wlozy¢ swoje pieniadze dos$¢ bezpiecznie, kiedy te oszczednosci
nie s wielkie?”.

Aniu, jestem zwolennikiem odkladania pieniedzy i inwestowania w oparciu o cele.
Mowiac krotko, nie staram sie swoimi inwestycjami osiggna¢ mozliwie najwyzszych
stop zwrotuy, tylko tak je podzieli¢, tak je ulokowa¢, zeby pomogly mi po prostu
w realizacji konkretnych zyciowych celow. Jednym =z pierwszych, najbardziej
podstawowych celéw jest zbudowanie sobie poduszki bezpieczenstwa, czyli pieniedzy
pozwalajacych nam przetrwad przynajmniej 6 miesiecy bez dochodu. Dokladnie o tym,
dlaczego taka poduszke warto odlozy¢, pisze w artykule na blogu Fundusz
bezpieczeristwa — czyli optymizm pragmatyczny. Generalnie chodzi o to, ze po prostu

majac taka poduche bezpieczenstwa, mozemy sobie na spokojnie z godnoscia przejs¢
przez wszystkie trudne sytuacje w naszym zyciu. Pienigdze stanowiace taka poduszke
bezpieczenstwa to jest pierwszy cel i tutaj nie ma jeszcze mowy tak naprawde
o inwestowaniu. Zwykle rachunki oszczednosciowe, lokaty bankowe w zupetnosci
wystarcza, chyba ze poduszka finansowa ma by¢ jeszcze wieksza - taka sytuacja
dotyczy np. mojej rodziny. My korzystamy wiec réwniez z 10-letnich obligacji Skarbu
Panstwa. One s3 na 10 lat, ale w razie sytuacji awaryjnej mozna po te pieniagdze bez
problemu siegna¢ wczesniej. Natomiast te obligacje to jest super pierwszy instrument,
inny niz lokata bankowa o zblizonym, a nawet wiekszym bezpieczenstwie, ktory ma te
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ceche, ze poczawszy od drugiego roku ptaci odsetki w oparciu o wzor inflacja + 1,5%

marzy. Teraz ta marza wynosi 0,5% ponad inflacje. Mam w swoim portfelu tez takie
obligacje, ktore ptacity nawet 3% ponad inflacje - i to dziata juz bardzo, bardzo fajnie.
Po pierwsze — nie naraza nas na zadne wahania, po drugie - jest w petni bezpieczne, po
trzecie - pozwala oswoi¢ sie z tym, ze lokata to nie jest jedyny produkt, w jaki
inwestujemy, po czwarte — nabywamy to bez zadnych kosztow, juz od 100 zl, po pigte -
te obligacje pieknie tez pokazuja, jak dziata procent sktadany.

Stuchajcie, dzisiaj sobie sprawdzatem obligacje, ktore kupowalem w 2009 r., czyli 8 lat
temu. Tam byt wzér na oprocentowanie od drugiego roku: inflacja plus 3%.
Te obligacje przyniosty mi juz ponad 50% stopy zwrotu. s5o-procentowy zysk
praktycznie bez ryzyka, z odroczonym podatkiem Belki, bo podatek Belki bedzie
pobrany dopiero za 2 lata, gdy przypadnie termin wykupu obligacji. Bardzo czesto jest
tak, ze my myslimy sobie, ze tych pieniedzy bedziemy zaraz potrzebowaé, ze nasz
horyzont inwestycyjny jest krotki i we wszelkich inwestycjach bardziej ryzykownych
wychodzimy w zaleznosci od sytuacji rynkowej, a nie doceniamy takich spokojnych
bezpiecznych instrumentéw, jak np. te obligacje. Przy okazji: jezeli ktos korzysta
z Programu 500+, to dla takich oséb s3 obligacje o jeszcze bardziej korzystnym
oprocentowaniu. Placa one od drugiego roku 2% ponad inflacje. To naprawde
instrument bardzo niedoceniany przez wiele oséb.

Natomiast bardziej szczegétowa odpowiedz na to pytanie wymagataby sprawdzenia
Twojej sytuacji finansowej, przeanalizowania Twoich celéow. Jezeli mdéwimy
o inwestowaniu na emeryture, czyli w dalszym terminie, tutaj zdecydowanie IKE, zeby
skorzysta¢ z preferencji podatkowych i obnizonych optat w funduszach
inwestycyjnych itd. Ale poniewaz piszesz konkretnie, Ze to s3 niewielkie oszczednosci,
ze chcesz po prostu wlozy¢ to bezpiecznie, to przy zalozeniu, ze masz juz poduche
bezpieczenstwa i chcesz po prostu wyprébowac jaki$ inny instrument - przeczytaj
o tych obligacjach. To jest instrument mocno niedoceniany o minimalnym ryzyku -
a wrecz to jest ryzyko nizsze niz lokaty, bo prawdopodobienstwo, ze upadnie Polska,
jest nizsze niz prawdopodobienistwo, ze upadnie jaki$ bank. Upadios$ci bankow
w ostatnich 30 latach mieliSmy juz sporo, a upadlosci panstwa polskiego nie
zanotowalismy czy tez niewyplacalnosci obligacji od czaséw drugiej wojny swiatowe;j.

Jedziemy dalej. Agnieszka Cieslak pyta tak: ,Jaka polecasz aplikacje na komdrke do
prowadzenia budzetu rodzinnego? Czy jakas darmowa jest warta uwagi? Mam z tym
duzy problem, prébowalam spisywa¢ w réznych programach na laptopa. Polegltam, bo
nie zawsze moge to wlaczy¢. Potem narastaja zaleglosci i znowu nie wiem, ile wydaje
ina co moge sobie pozwoli¢. Pieniadze sptywaja nieregularnie ze wzgledu na prace
dodatkowe. Zapisywanie w zeszycie - lepiej, ale to liczenie jest tak zmudne,
w szczegolnosci po czasie, gdy np. mam kilka wplywéw i maraton zakupow:
wiosennych ubran i butéw dla dzieci. Pomyslatam, Ze moze co$ na komorke. Dzieki
niej ucze sie codziennie angielskiego, wystawiam niepotrzebne rzeczy na OLX i robie
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przelewy. Dodam, ze jestem sama, wiec aplikacja nie musi by¢ dla kilku uzytkownikdéw.
Jeszcze jakby liste planowanych zakupow posiadata. A moze chce za duzo?”.

No faktycznie, Agnieszka, chcesz sporo od takiej aplikacji. Przetestowatem kilka
roznych aplikacji i powiem Ci, ze ostatecznie zdecydowalam sie na ptatng aplikacje.
Jest to aplikacja YNAB - od: you need a budget. Swietna sprawa, ktéra w bardzo prosty
ilogiczny sposob pozwala nie tylko spisywa¢ wydatki, ale réwniez zaksiegowac
wszelkie, jak rowniez przygotowywacd superproste i przejrzyste budzety. Zdecydowanie
polecam. Jezeli chcesz po prostu sprawdzi¢, jak wygladaja Twoje wydatki, mozna
skorzystac¢ z tej aplikacji przez pierwszy darmowy miesigc. To pozwala zorientowac sie,
na co nasze pieniadze sie rozchodza, a zdecydowanie warto robi¢ budzety. Bo tak jak
mowil John C. Maxwell: ,Zrobi¢ budzet to powiedzie¢ swoim pienigdzom, dokad maja
POjs$¢, zamiast sie zastanawiad, gdzie sie rozeszly”.

Natomiast faktycznie czasami jest tak, ze niektére osoby nigdy nie przekonaja sie do
prowadzenia budzetu. W zupelnosci rozumiem - wtedy, stuchajcie: zasada keep it
simple. Warto zrobi¢ sobie taki budzet domowy i przesledzi¢ wydatki. Przynajmniej
przez jakies 2-3 miesigce, zeby wiedzie¢, ile rzeczywiscie musimy wydawaé, zeby
wykosi¢ z listy wydatkow wszelkie zachcianki i wiedzie¢, ile tak naprawde wynosza
nasze faktyczne, realne potrzeby.

Kiedy znamy juz te kwote potrzeb, to co robimy? Stosujemy dwie zasady. Pierwsza: gdy
wplywa nasza wyplata, to roznice pomiedzy wydatkami, ktore srednio miesiecznie
ponosimy, a nasza wyplata, przelewamy na konto oszczednosciowe. Przyklad:
zarabiamy 5000 zl, wiemy, ze wydajemy 4000 zl, to od razu po wplywie pensji
odkladamy sobie 1000 zt na konto oszczednosciowe. Bedziemy potem sie zastanawiad,
jak tych pieniedzy przybedzie, co z nimi zrobi¢. W ten spos6b mamy gwarancje, ze te
pieniadze nie rozejda sie na bzdury.

Druga zasada, ktora rdwniez tutaj swietnie sie sprawdza, jest taka, ze kiedy rosna nasze
dochody, np. kiedy dostaniemy jaki$ bonus albo podwyzke, wtedy nie wydajemy tych
pieniedzy, tylko dzielimy je fifty-fifty - polowe z takiej podwyzki przeznaczamy na
zwiekszenie oszczednosci, a druga potowe - na zwiekszenie naszego stylu zycia, bo
przeciez nie chodzi o to, zeby przez cate zycie pienigdze tylko i wylacznie oszczedzac
i odkladac. Jesli juz naprawde kto$ nie chce spisywa¢ wydatkow, nie chce sie w to
bawi¢, niech sie zorientuje, ile rzeczywiscie miesiecznie wydaje, i kiedy pozna te kwote,
to nadwyzke ponad swoje dochody odktada.

Co zrobi¢, kiedy brakuje dochodow? OK, pierwsza rzecz: faktycznie wtedy trzeba juz
robi¢ bardzo szczegdétowy budzet i wycia¢ wszelkie niepotrzebne wydatki, ale po
drugie: zwieksza¢ dochody, zwieksza¢ dochody, zwieksza¢ sie dochody! Natomiast, tak
jak mowie, te dwie metody, czyli po pierwsze: odkladamy natychmiast po otrzymaniu
wyplaty te pieniadze, co do ktorych wiemy, ze mozemy spokojnie je zaoszczedzi¢, a nie
czekamy z oszczednos$ciami na sam koniec miesigca. A po drugie: 50% kazdej
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podwyzki réwniez przeznaczamy na zwiekszenie oszczednosci, a tylko polowe - na

zwiekszenie stylu zycia. W ten sposob zyjemy sobie coraz wygodniej i dostatniej,
a z drugiej strony zyjemy tez coraz szczesliwiej i spokojniej, bo nasze oszczednosci caly
czas systematycznie rosng.

Przechodzimy do kolejnego pytania. Tym razem Pawel Kaminski. Co pisze Pawel?
,Mam pare meczacych mnie kwestii, moze nie stricte finansowych, a bardziej
prawnych, ale to rowniez zalicza sie do biznesu. Jak wyglada procedura zakupu
mieszkania z najemcami? Czy poprzednia umowa przechodzi na mnie, czy lokatorzy
maja prawo odwolac sie od nowych warunkow przedstawionych przeze mnie? Czy jesli
aktualnie maja umowe na czas nieokreslony, musze wystawi¢ taka sama? Jak wyglada
proces ewentualnej eksmisji, gdyby nie ptacili rachunkow? Czy jesli maja umowe na
czas nieokreslony i zmieni sie wlasciciel, mozemy podpisa¢ umowe najmu
okazjonalnego?”.

Pawel, bez Zzadnej $ciemy: w tej dziedzinie nie jestem ekspertem i nigdy nie
przeprowadzatem tego typu transakcji, wiec nie chce wprowadzi¢ Cie w blad i nie bede
na ten temat sie wypowiadal. Rzeczywiscie, mysle, ze to jest kwestia prawna, ktdra
trzeba z prawnikami oméwi¢, a jeden z powodow, dla ktorych tego typu transakcje
omijam, jest to, ze mam opory przed tego typu ,okazjami inwestycyjnymi”, z ktérymi
wiaze sie kiepski los innych oséb, lokatoréw, ktorzy wychodza na tym jak Zabtocki na
mydle. Po prostu nie miatbym serca, zeby takich lokatoréw wyrzuca¢, dlatego omijam
szerokim tukiem tego typu ,okazje”. Zdaje sobie swietnie sprawe, ze przez takie opory,
przez takie podejscie zarobie w zyciu mniej, ale to jest mdéj wybdr. Uwazam, ze
sposobow na takie zarabianie, ktore nie wigze sie nawet z posrednim krzywdzeniem
innych ludzi, jest wystarczajaco duzo, wiec nigdy po tego typu sytuacje nie siegam.

Natomiast konkretnie w tym pytaniu nie jestem wlasciwa osoba, zeby na nie
odpowiadac. Tutaj rzeczywiscie prawnik zdecydowanie lepiej sie sprawdzi.

Kolejne pytanie zadata Marlena Koztowska: ,Czy jest sens wcze$niej sptaca¢ kredyt
dlugoterminowy” - o wlasnie, to tutaj sie troszeczke dluzej na ten temat wypowiem -
,kredyt hipoteczny/gotéwkowy, majac do dyspozycji mate kwoty na nadptate, np. co
miesiac jedna czwarta wysokosci raty? Zwlaszcza ze przez pierwsze lata kredytu sptaca
sie wiekszos¢ odsetek anizeli kapitatu, a nadplaty ida na poczet ostatnich lat, ktore
praktycznie nie zawierajaq juz odsetek. Jak przektada sie to na wysokos¢ pozostatych
rat? Czy nie lepiej zaoszczedzone pienigdze jako$ zainwestowac?”.

Marlena, juz Ci odpowiadam. Pierwsza rzecz: ogromna rdznica pomiedzy kredytem
hipotecznym i gotowkowym. Gotéwkowe s3 zwykle tak drogie, ze zadna forma
inwestycji nie pobije nadplaty takiego kredytu, wiec zdecydowanie warto tego typu
rzeczy splaci¢ jak najszybciej i po prostu pozby¢ sie tego typu obcigzenia ze swojego
zycia. Jak to zrobi¢, pisze w artykule Jak skutecznie pozbyc sie dtugéw?.
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Jezeli natomiast chodzi o nadptacanie kredytu hipotecznego, to rowniez jestem
zwolennikiem nadptacania tego kredytu, z kilku powodow czysto ekonomicznych, ale
rowniez z powodow niematematycznych. Wiem, o czym moéwie, bo 2 lata temu
splacilismy do zera kredyt hipoteczny na nasze mieszkanie. To byl duzy kredyt, na
kwote 1 060 000 zl, i dos¢ mocno nam uwieral. SplaciliSmy go po 10 latach, wlasnie
dzieki temu, Ze systematycznie ten kredyt nadptacalismy. Teraz wiele 0sob zastanawia

sie, czy warto w ogole wplacad, jezeli to s mate kwoty, albo czy w ogdle nie lepiej
zainwestowac.

Zacznijmy od inwestycji. Wiele osob lubi inwestowac¢ np. w obligacje korporacyjne.
Pojawia sie oferta jakiegos banku czy firmy paliwowej i s3 $wietne obligacje, ktorych
oprocentowanie jest wyliczane wedlug wzoru WIBOR + np. 1,5% czy 2% marzy. To jest
superinwestycja, te obligacje schodza na pniu. Czym jest nadplacanie kredytu, jesli nie
inwestowaniem naszych pieniedzy po stawce WIBOR + marza banku, ktora ptacimy
bankowi? W dodatku moéwimy tu o oprocentowaniu netto, czyli po odjeciu podatku
Belki, bo sptacajac ten kredyt, obnizamy koszty kredytu, czyli placimy mniejsze odsetki
w kazdym kolejnym okresie o wartos¢ rGwnoznaczng zainwestowaniu tych pieniedzy
na WIBOR + marza + podatek Belki. Stuchajcie, trudno jest naprawde o tego typu
bezpieczna inwestycje. Wspomniane obligacje korporacyjne sa zdecydowanie bardziej
ryzykowne, a z drugiej strony mamy prosta rzecz: inwestycja w nasz kredyt hipoteczny,
ktéra obniza zdecydowanie wysokos$¢ naszych rat. Przeciez nie ma znaczenia, czy
dostaniemy z tych pieniedzy zainwestowanych za jakis czas odsetki do kieszeni, czy
przez to, ze nadplacimy kredyt, nie bedziemy w kolejnych miesigcach wydawac
pieniedzy na zaplate odsetek bankowi. Chodzi o to, ile netto pieniedzy zostanie
w naszych kieszeniach, wiec zdecydowanie nadptacanie kredytu hipotecznego ma sens
i naprawde niewiele 0sob jest w stanie zainwestowac pieniadze tak, zeby zarobi¢ tyle,
ile wynosi oprocentowanie kredytu + podatek Belki.

Czy warto robi¢ to, majac mate kwoty? To zalezy oczywiscie czeSciowo od umowy
kredytu, dlatego Ze czesto banki stosujg cos, co nazywa sie prowizja od wczesniejszej
splaty. W tym momencie w wiekszosci umow to jest przez pierwszych 5 lat. Poczawszy
od 22 czy 23 lipca, kiedy w Zycie wejdzie nowa ustawa o kredycie hipotecznym,
maksymalny okres, przez jaki bedzie pobierana prowizja od wcze$niejszej splaty,
wynosi¢ bedzie 3 lata. Ta prowizja jest zdefiniowana zwykle albo procentowo, czyli
procent od nadplaconej kwoty, albo np. procent od nadptaconej kwoty, ale nie mniej
niz, powiedzmy, 500 zt. Oczywiscie jezeli mamy taki zapis, to wtedy przez te pierwsze
3 lata z tymi nadplatami warto sie wstrzymac¢. Wiadomo, dlaczego akurat przez
pierwsze 3 lata, bo tak jak stusznie zauwazytas, w pierwszych latach ptacimy w naszych
ratach przede wszystkim odsetki. Natomiast jezeli nie ma takich oplat, jezeli
wczesniejsza nadplata nie wiaze sie z dodatkowymi kosztami, to kazdg kwote warto
nadptacac. Nie ma co sie przejmowac, nie ma co czekad, nie ma co zbiera¢ wiekszych
kwot. To juz jest banku problem: dostaje pieniadze, przelicza na nowo raty i my sobie
spokojnie nadptacamy. Tylko jeszcze raz trzeba dokladnie sie upewni¢, czy nie mamy
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gdzieS w umowie np. zapisanej jakiejs prowizji za nowy harmonogram. Cho¢ nie

powinno tak by¢.

Przy nadplacie kredytu mamy do wyboru dwie opcje: mozemy obnizy¢ wysokos¢ raty
albo skroci¢ okres kredytowania. To drugie rozwigzanie sprawi, ze bedziemy placic¢
takie raty jak dotychczas, ale w kazdej kolejnej racie dzieki nadptacie bedzie wiecej
kapitalu. Zdecydowanie nadptacanie kredytu ma sens, oplaca sie, ale jeszcze jedno
zastrzezenie: to zalezy tez od naszej sytuacji finansowej, dlatego ze jezeli nie mamy
poduchy bezpieczenistwa, jezeli potrzebujemy pieniedzy na inne cele, to wtedy kredytu
nadplacac nie warto.

W mojej ksigzce Jak zadba¢ o wlasne finanse? przygotowatem taki plan dbania
o finanse w 10 krokach i nadpfacanie kredytu hipotecznego umiescitem dopiero
w kroku numer 9. Natomiast tak, nadplacanie optaca sie pod wzgledem
ekonomicznym, bo jest to inwestycja naszych pieniedzy z bardzo przyzwoita stopa
zwrotu i przy zerowym ryzyku. Tak naprawde kazda nadplata zmniejsza nasze ryzyk.

A druga sprawa, taka nieekonomiczna: moment po splacie kredytu hipotecznego,
kiedy juz nie wisi nad nami ten ciezar, kiedy raty w zaden sposob na mnie cigza, to jest
superwspaniala, naprawde emocjonalnie pozytywna chwila i czesto powtarzam, ze
finanse osobiste to nie tylko matematyka, ale réwniez to, jak dzieki dbaniu o nasze
finanse sie czujemy. Bez kredytu — uwierzcie mi, mdéwie to z wlasnego doswiadczenia -
czujemy sie wysmienicie.

Idziemy dalej. Kolejne pytanie: Jakub Stepien. Kuba pisze tak: ,Negocjacje z bankiem.
Ktdry wariant uwazasz za lepszy? Wariant 1: chce kredyt na, powiedzmy, mieszkanie za
500 000 zt i najpierw wnioskuje o 400 ooo zt kredytu przy wkladzie wlasnym 20%, czyli
100 ooo zl wklad wiasny, i po otrzymaniu oferty w celu zbicia oprocentowania
proponuje bankowi, ze doloze 5% i tak kilka razy, az dojdziemy do tego, ze bedzie
kredyt na 300 ooo zl, a wklad wlasny - 200 ooo z}t. Nastepnie moégtbym jeszcze dorzucic¢
rodzicow, ktérzy mogliby poswiadcezy¢ jakas czes¢ kredytu. Rodzice maja wspaniala
zdolno$¢ kredytowa. Wariant 2: chce kredyt na mieszkanie za 500 ooo zt, wnioskuje
0300 ooo zt z wkladem wlasnym 200 ooo zt od razu i z poswiadczeniem przez
rodzicéw, powiedzmy, potowy kredytu”.

OK, czyli dwie opcje. Pierwsza jest taka, ze najpierw negocjacyjnie podchodzisz do
sprawy i zwiekszasz stopniowo to do swoich docelowych parametréw, a druga taka, ze
od razu ktadziesz swoja oferte na stét. Banki maja zwykle kilka réznych ofert, na rézne
sytuacje, powiedzmy: ze 3, 4 dla klientéw. W roznej sytuacji proponuja rozne oferty
imoim zdaniem prdéba takiego krojenia banku po plasterku niekoniecznie sie
sprawdzi, dlatego Ze po prostu w pewnym momencie wskoczysz jak gdyby w oferte
bardziej korzystna i tutaj dostaniesz takie warunki, jakie s3. Moim zdaniem, spokojnie
mozna polozy¢ na stole od razu te propozycje z wyzszym wkladem wilasnym
i zobaczyd¢, jakie s warunki w réznych bankach. Mysle, ze znacznie bardziej istotne od
tego, jak negocjowac z danym konkretnym bankiem, bedzie to, jakie oferty w danym
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momencie maja rézne banki, poniewaz réznice w ofertach moga by¢ bardzo, bardzo

duze i za taki sam kredyt w jednym banku otrzymasz znacznie gorsze warunki —
rozumiem przez to np. wysokos$¢ marzy czy inne koszty kredytu.

W tego typu sprawach naprawde pomoze dobry doradca kredytowy, taki, ktory ma
przed soba oferty wszystkich, a przynajmniej zdecydowanej wiekszosci bankow.
Doradcy wiedzg rowniez, w ktérych bankach w danym momencie trwaja promocje.
Od czasu do czasu banki chca np. zwiekszy¢ swoj udziat w rynku i wtedy daja oferte,
ktéra jest zdecydowanie korzystniejsza niz ich oferta standardowa. Ona nawet nie tak
bardzo taczy sie z Twoja konkretna sytuacja, ale z tym ze akurat w danym banku trwa
promocja i do takiej promocji warto jest dotrzec.

Natomiast jak ja bym to negocjowal? Mysle, ze po pierwsze zaproponowalbym jednak
te opcje z wyzszym wkladem wlasnym w réznych bankach, Zeby od razu dostac
kredyty mozliwie tanie. Oczywiscie poza tym wkladem wlasnym bank bedzie brat pod
uwage réwniez inne rzeczy, np. to, ile zarabiasz. Dla oséb, ktore zarabiaja powyzej
10 000 zl netto, czesto dostepne s3 jeszcze bardziej preferencyjne oferty: nie placi sie
zadnych prowizji, marza jest korzystna itd. O tym bede moéwil réwniez w moim kursie
,Kredyt hipoteczny krok po kroku”.

Co do dodawania rodzicéow do kredytu, zeby obnizy¢ ich koszty, to mam mieszane
uczucia. To pewnie bym zaproponowat dopiero podzniej i zobaczyt, jak bank na to
zareaguje, ale mieszane uczucia mam gldéwnie z tego powodu, jak to wptynie na relacje
rodzinne. Rodzice maja na pewno $wietng sytuacje finansowa i super. Natomiast jak
podejda do takiego ryzyka, ze jednak beda tez mieli na glowie kredyt. I pytanie: jakie
inne plany maja rodzice? Bo ten kredyt bedzie widoczny u nich jako poreczycieli,
rowniez w Biurze Informacji Kredytowej, i bedzie obcigzatl ich zdolnos¢ kredytowa.
W przypadku ich wlasnych plandéw, jezeli prowadza jakas dzialalnos¢ jednoosobowa
albo maja inne plany zwigzane z kredytami, takie obciazenie réwniez bedzie u nich
widoczne. Dlatego wziglbym réwniez pod uwage poza tymi kwestiami czysto
finansowymi kwestie tego, jak wplynie to na relacje w rodzinie i w jaki sposéb wptynie
na plany kredytowe czy plany finansowe rodzicéw.

Oho, zza sciany docieraja odglosy budzacych sie dzieci, wiec ewidentnie to najwyzsza
pora, zeby zakonczy¢ dzisiejszy odcinek. Mamy 38 minut nagrania, wiec mysle, ze
spokojnie mozemy juz skonczy¢. Na wszystkie pytania, ktore zadaliscie na Facebooku,
odpowiem w kolejnym odcinku czy w jednym z kolejnych odcinkéw podcastu.

Kochani, dajcie koniecznie znaé, co myslicie o takiej formie podcastu. Czy jest ona dla
Was interesujaca? Jezeli macie jakiekolwiek dodatkowe pytania, zadajcie je, prosze,
w komentarzach do tego odcinka, a ja postaram sie odpowiedzie¢ na nie w kolejnym
odcinku podcastu. Dajcie tez zna¢, czy taka szczegotowos¢, jaka dostarczytem dzisiaj,
jest wystarczajaca, czy moze wolicie, zebym odpowiedzial na mniejsza liczbe pytan, ale
dokladniej, czy moze wilasnie na wieksza liczbe pytan, bardziej ogdlnie, z odestaniem
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do artykutow. To wszystko beda dla mnie bardzo cenne wskazowki, bo zalezy mi
bardzo, zeby tego typu odcinki byly jak najbardziej wartosciowe dla Was.

Dopytujecie rowniez bardzo o kurs o kredycie hipotecznym. Stuchajcie, wiem, ze date
przektadatem kilkakrotnie, ale sprawa jest prosta: nie doszacowalem czasu pracy oraz
dwa - zaprogramowanie kalkulatora zajeto mi wiecej czasu, niz sie tego spodziewatem,
a w kolejnych testach jeszcze jakies drobne btedy wychodza. Za chwile rozpocznie sie
juz ostatnia runda testowania kalkulatora, tym razem z zaangazowaniem pani
aktuariusz i pana doktora ekonomii, wiec wierze, ze kalkulator bedzie naprawde juz
dziatalt wysmienicie.

Data promocji, o ktérej marze i ktora jest juz deadlinem, co do ktérego wiem, ze bede
w stanie go dotrzymad, to jest 15 wrzesnia 2017 r. W miedzyczasie zmienila sie tez
ustawa o kredycie hipotecznym. Ona wejdzie w zycie 22 lipca, tez bede chciat
poobserwowad, jakie zmiany realnie ta zmiana prawa wywola, jezeli chodzi o dzialania
doradcow i posrednikéw kredytowych. To wszystko w kursie réwniez bedzie
udostepnione.

No dobrze, na zakonczenie zycze Wam cudownego, wspanialego lata, wspaniatych
wakacji, wielu finansowych oraz zyciowych sukceséw. Pozdrawiam Was jeszcze raz
bardzo serdecznie, goraco z przepieknej Toskanii, ktdrej perspektywe ogladalem przez
ostatnich 40 minut z wnetrza szafy, w ktorej nagrywatem dla Was ten odcinek.
Dziekuje Wam jeszcze raz bardzo serdecznie za poswiecony czas, czekam na Wasze
pytania. Trzymajcie sie, czesc!
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