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Rozmowa z Ronaldem Szczepankiewiczem
o tym, jak inwestowa¢ w mieszkania na wynajem

Czes¢! Nazywam sie Marcin Iwu¢ i witam Was bardzo serdecznie w 47. odcinku
podcastu Finanse bardzo osobiste.

Dzisiaj jest poniedziatek, 18 grudnia, wiec zostalo nam juz raptem szes¢ dni do Wigilii
i pewnie do$¢ intensywnie sie do niej szykujesz. Ja robitem to w ubiegly weekend, teraz
spogladam na swoje rece i miedzy palcami mam mndstwo czerwonych kropek.
Wyglada to jak jaka$ tropikalna choroba badz uczulenie, ludzie dziwnie sie na mnie
patrza, gdy sie z nimi witam. A tak naprawde sa to po prostu igietki od choinki
poodciskane na moich dloniach, bo wczoraj przestawiatem ja 150 razy, prostowalem na
rozne sposoby, az wreszcie udato nam sie wspolnie te choinke ubrac¢ i bylo przy tym
sporo fajnej zabawy.

Pomyslatem sobie, ze moze jednak w tym szale $wiatecznych przygotowan znajdziesz
chwile, aby zatozy¢ stuchawki na uszy, spotka¢ sie ze mna, by porozmawiac
i porozmysla¢ troche o finansach. Dzisiaj chce pomdwic¢ o nieruchomosciach. Jednym
z tematow, ktory w przyszlym roku zamierzam intensywnie rozwija¢ na blogu, bedzie
zakup nieruchomosci oraz kredyt hipoteczny. Dlaczego? Poniewaz jest to jedna
z najwiekszych i najwazniejszych decyzji finansowych, jaka kazdy z nas podejmuje
w ciagu swojego zycia. Oczywiscie bedziemy podejmowac ich mndstwo, ale tu w gre
wchodzi rzeczywiscie kilkaset tysiecy zlotych, zarowno w procesie zakupu
nieruchomosci, jak i w procesie wlasciwego kredytu hipotecznego, kiedy taki zakup
chcemy sfinansowac kredytem.

Jezeli chodzi o kredyt hipoteczny, to przygotowatem kurs ,Kredyt hipoteczny krok po
kroku”, ktéry dostepny jest na stronie kurshipoteczny.pl, gdzie w szczegotach - ale
jednocze$nie nie tracac czasu na bzdury, tylko przekazujac niezbedna esencje -
opowiadam o tym, jak ten kredyt zaciagnaé, by nie przeplacac. A jest to gra warta
swieczki, gdyz réznica miedzy madrze a glupio zaciggnietym kredytem to kilkaset
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tysiecy ztotych. Do tego kursu dotaczony jest kalkulator on-line, ktorym szybko i tatwo
mozna sobie wszystko policzyc¢.

Nie chcialbym za duzo o tym kursie mowié, bardziej interesuje mnie to, co uslyszysz
w dzisiejszym odcinku. A dzi$ poruszymy temat inwestowania w nieruchomosci.
Dostaje wiele pytan z tym zwigzanych od moich czytelnikow. Niektérzy zastanawiaja
sie, czy warto kupi¢ mieszkanie na wynajem i wynajmowac je potem studentom lub
firmom. Inne pytaja mnie o to, czy w momencie kiedy kupuja np. wieksze mieszkanie,
nie zostawic¢ sobie tego poprzedniego i nie kontynuowac jego posiadania juz jako
wynajmujacy, jako inwestor, a niektdrzy ida jeszcze dalej i zastanawiaja sie, czy w ogdle
nie zbudowac¢ sobie catego portfela nieruchomosci, zeby to stanowilo zabezpieczenie
na przysztos¢, a nawet by stanowito dla nich zrédlo pasywnego dochodu. Kiedy mysle
sobie o pasywnym dochodzie, to usmiecham sie szeroko, gdyz nie wierze w jego idee.
Owszem, mozna tak pokierowa¢ swoim biznesem, portfelem swoich inwestycji, aby
bardzo duza cze$¢ dochodu nie wymagata naszej uwagi, ale troche pracy i uwagi trzeba
zawsze w to wlozy¢. Moim zdaniem zrédet pasywnego dochodu jest niewiele
i wynajmowanie nieruchomosci nie do konca jest dochodem pasywnym - ale o tym
dzi$ wlasnie porozmawiamy.

Do tego odcinka podcastu zaprositem Ronalda Szczepankiewicza. Jest on ekspertem
kredytowym, ale takze inwestorem na rynku nieruchomosci oraz wspotwlascicielem
dwoch firm - RM Kredyty oraz Vestoria. Pierwsza zajmuje sie doborem finansowania
dla nieruchomosci. Natomiast druga to firma, w ramach ktérej Ronald
i wspélpracujace z nim osoby pomagaja znalez¢é¢ wlasciwa nieruchomo$é pod cel
inwestycyjny lub jezeli taka posiadamy, to pomaga rowniez nig zarzadzac, aby$my my
nie musieli poswieca¢ na to czasu. Zadaniem takiego dziatania jest wlasnie pomoc
w przeniesieniu dochodu niepasywnego w dochéd bardziej pasywny.

A teraz serdecznie zapraszam Cie juz do wystuchania naszej rozmowy!

Czes$é, Ronald.
Czes¢, Marcin.

Witam Cie bardzo serdecznie i dziekuje za przyjecie zaproszenia do mojego
podcastu. Zanim zaczniemy, to ustalmy na poczatku wazng sprawe: Ronald,
Roman?

Nazywam sie Ronald. Najlatwiej zapamieta¢c moje imie poprzez fakt, ze w 85 r.
prezydentem Standw Zjednoczonych byt Ronald Regan - nie Roland, nie Roman, tylko
Ronald. Mam to imie, poniewaz mdj tata byl fanem jego polityki i ono mu sie
spodobato.
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Mi pozwolilo to raz na zawsze zapamietac¢ Twoje imig, nie robi¢ w nim zadnych
btedow. Skoro to mamy ustalone, to opowiedz zatem, kim jestes i czym sie
Zajmujesz.

Przede wszystkim jestem przedsiebiorca. Zajmuje sie pomoca inwestorom oraz
zwyczajnym ludziom, ktérzy chca kupi¢ mieszkanie i w nim zamieszka¢,
w uzyskaniu finansowania na nieruchomosci. Natomiast moja historia, de facto
biznesowo-inwestycyjna, zaczela sie w 2012 r., gdy wreszcie przeczytalem ksigzki
Roberta Kiyosakiego, Bogaty ojciec, biedny ojciec, a w szczegolnosci Kwadrant
przeptywu pieniedzy - ta druga bardzo zmienita modj swiatopoglad. Co ciekawe,
znalem te ksigzke juz co najmniej od osmiu lat i nie moglem zebrac sie, zeby ja
przeczytac. Ciekawe, gdzie byltbym dzisiaj, gdybym ja wczesniej przeczytat. Chociaz
w zasadzie na wszystko jest odpowiednie miejsce i pora.

Co uderzylo Cie w tej ksigzce i zmienilo tak Twoje podejscie do pracy i tego,
w jaki sposob zarabiasz?

Wtedy bylem jeszcze na etacie, mialem klientéw z polecenia, pomagalem przy
kredytach hipotecznych, co prawda nie pracowalem jeszcze z inwestorami, tylko
z ludzmi, ktérzy chca kupi¢ mieszkanie i w nim zamieszkaé. Niemniej ksigzka po
prostu pokazala mi, w jakim kwadrancie jestem. Zrozumiatem dzieki niej, gdzie chce
by¢ i co trzeba zrobi¢, zeby tam dotrze¢. Poniewaz czesto korzystam z rdznego rodzaju
autorytetow, ludzi, ktérzy sa dla mnie mentorami, szukam u nich pewnego rodzaju
rozwigzan danych sytuacji. Wtedy tez bardzo duzo stuchalem audiobookoéw Briana
Tracy’ego, ktoérego bardzo polecam, mocno pomaga w rozwoju osobistym. I idac za
jego rada, jezeli np. wprowadzamy do kalkulatora te same dane, to zawsze bedziemy
mie¢ ten sam wynik. Aby uzyska¢ inny wynik, trzeba zmieni¢ dane, ktore wpisujemy.

Robienie tych samych rzeczy, a oczekiwanie innych rezultatéow, to definicja
szalenstwa - jak podobno mawiat Einstein.

Totez po lekturze ksigzek Kiyosakiego, wiedzac, ze chce zosta¢ inwestorem,
stwierdzitem, ze trzeba poszerzy¢ swoja wiedze w tym temacie i tak znalaztem sie na
szkoleniu ,Praktyczne Seminarium Inwestowania w Nieruchomos$ci” Piotra
Hryniewicza. Bylo to w 2012 r. Przez caly weekend mialem pranie mézgu. Gdy nastat
poniedziatek, rozstatem sie ze swoim pracodawca, zlozylem wypowiedzenie w pracy
i wtedy zaczatlem pracowaé¢ z inwestorami w nieruchomosci. Poniewaz u Piotra
poznatem juz kilku inwestorow, ktdrzy wiedzieli, czym sie zawodowo zajmuje, i chcieli
skorzysta¢ z moich ustug, to byl swego rodzaju test, ktéry po latach potwierdzil, ze
spelnilem oczekiwania tamtych ludzi. Tak zaczeta sie moja przygoda z inwestowaniem
w nieruchomosci.

Wiele 0so6b czyta Kiyosakiego, Briana Tracy’ego, nie wszyscy jednak podejmuja
konkretne dzialania. Ty dzisiaj jeste$ faktycznie inwestorem i przedsiebiorca.
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Powiedz, jak duza jest Twoja firma, czym sie zajmuyje, ilu doradcow z Toba

wspolpracuje i na czym Wasza praca polega?

Firma, ktora reprezentuje i ktorej jestem wspolwlascicielem, to RM Kredyty -
rmkredyty.pl. Jest to na dzieni dzisiejszy niezalezne posrednictwo finansowe, innymi
stowy pomagamy uzyska¢ finansowanie na nieruchomos¢. Na dzien dzisiejszy
wspolpracuje z nami ponad 20 0s6b - tyle jest posrednikéw finansowych w naszym
zespole. Nie uzywam slowa ,doradca”, poniewaz ze wzgledu na ustawe jesteSmy
posrednikami, a nie doradcami. I tak jak moéwie, pomagamy ludziom, ktorzy chca
kupi¢ nieruchomos¢ bez wzgledu na to, czy to jest inwestor, czy osoba, ktora chce
kupi¢ je i w nim zamieszka¢. Natomiast byla duza potrzeba wsréd inwestordw, ludzi,
ktérzy maja pienigdze, nie maja czasu, aby szuka¢ nieruchomosci, i tak tez z innymi
wspolnikami zbudowalem kolejng firme Vestoria - vestoria.pl. Vestoria szuka
nieruchomosci, pomaga przy remoncie, a nastepnie zdejmuje z inwestora ciezar
zarzadzania t3 nieruchomoscia. W zamian daje gwarantowane 7% brutto w skali roku.

Wiekszos¢ osdb, ktore Cie znaja, kojarzy Cie wlasnie z RM Kredyty, a z tego, co
mowisz, to jest juz wiecej niz jedna firma.

Zalezy mi na tym, aby ludzie kojarzyli mnie nie tylko jako specjaliste od kredytow, ale
rowniez z ustugami znalezienia nieruchomosci dla inwestora.

Abys miat okazje lepiej sie przedstawi¢, powiedz, ile masz nieruchomosci?

Osobiscie jestem w posiadaniu jednej nieruchomosci, natomiast patrzac z punktu
widzenia spétki, czyli mnie i wspolnikéow, posiadamy na ten moment w zarzadzaniu
w podnajmie ponad 230 pokoi w Warszawie. To nas naprawde wyroznia na rynku.
Poniewaz oprocz tego, ze my — RM Kredyty - jestesmy specjalistami od kredytow
hipotecznych, wiemy, jak myslg inwestorzy, jakie maja potrzeby, i na te potrzeby
staramy sie odpowiedzie¢ naszymi stowami.

Czyli nie tylko posredniczysz w uzyskaniu finansowania na nieruchomosci i na
inwestycje w nie, ale r6wniez sam intensywnie inwestujesz.

Dokladnie tak.

A tak z ciekawosci: ile kredytow mial najwiekszy inwestor, z ktorym
wspolpracowates?

Z tego, co pamietam, 12 lub 13, niemniej niestety z naszego punktu widzenia brat je
w zupelnie innych czasach, kiedy byly inne warunki i tatwiej byto z kredytami.

PrzejdZmy do rozmowy na temat inwestowania w nieruchomosci i finansowania
tego typu inwestycji. Zaczne od krotkiego, szybkiego pytania, ktore na
Facebooku zadal nam Pawel Kaminski: ,Czy lepiej pie¢ mieszkan w kredyt, czy
jedno za gotowke?”.
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Odpowiedz powinna by¢ jednoczesnie pytaniem, a mianowicie: co dla nas tak

naprawde sie liczy? Czy najistotniejszym wynikiem powinien by¢ pasywny dochdd
miesieczny? Patrzac pod tym katem, to jedno mieszkanie kupione za gotowke, gdzie
nie ma kredytu, czyli sporego obcigzenia miesiecznego, da nam pewien dochdd
pasywny. Ale jezeli wlozylibySmy te pieniagdze w kolejne mieszkania, majac
np. soo tys. zt i kupujac jedno za gotowke w Warszawie, ktore przynosi nam
ok. 4 tys. zt pasywnego dochodu, albo te 500 tys. zt zainwestowali w pie¢ mieszkan,
w kazde bysmy wlozyli 100 tys. zt jako wklad wilasny, a reszte wzieli z kredytuy, to
gdybysmy zaczeli liczy¢ te wszystkie pasywne dochody, okazatoby sie, ze zostaje nam
wiecej niz 4 tys. z. miesiecznie. Wiec jezeli kto$ szuka zmaksymalizowania swojego
dochodu pasywnego, to lewarowanie sie kredytem ma w tym przypadku sens.

Wiele osob po lekturze ksiazek Roberta Kiyosakiego dochodzi do wniosku, ze
wlasnie kupowanie mieszkan na wynajem to jest doskonaly pomyst na dochod
pasywny. Bo nie trzeba mie¢ kapitatu, bo korzystamy z pieniedzy innych ludzi,
mozemy szybko i latwo wygenerowac¢ solidny dochod. Osobiscie nie wierze
w szybkie i latwe pieniadze, dlatego chcialbym, aby$smy troche to odczarowali.
Zacznijmy od samej idei dochodu pasywnego. Czy mozesz wyjasni¢, czym on
jest?

Ja interpretuje te definicje w nastepujacy sposob: dochdd pasywny to dochdd, do
ktorego kompletnie nie przykladamy swojej reki. Czyli jest to dochdd, ktdéry nie
angazuje naszego czasu.

Czy w takim razie dochdéd najmu nieruchomosci mozemy nazwa¢ dochodem
pasywnym?

Jezeli zajmujemy sie samemu tym wynajmem, czyli zarzadzaniem swoja
nieruchomoscia, wiele os6b nazywa to dochodem pasywnym. Niemniej do konca tak
nie jest. Bo jednak co$ tam mamy do zrobienia.

Zwykle duzo jest zaje¢, mowiac kolokwialnie: uzerania sie z najemcami.

Niestety tam jest cala masa negatywnych emocji. Duzo lepiej zrzuci¢ ten ciezar
zarzadzania w firmie, ktora sie tym zajmuje, oczywiscie wezma za to od nas
wynagrodzenie.

Moje doswiadczenia z inwestowania w nieruchomosci sq dos¢ przyjemne, w tym
sensie, ze ja zwykle podpisuje dlugoterminowe umowy najmu, czesto
z firmami, ewentualnie z ekspatami, ktorzy przyjezdzaja tu z rodzinami na
dlugie kontrakty i wynajmuja nieruchomosci od 13 lat, mam niewiele z tym
pracy, ale mimo wszystko nie nazywam tego dochodem pasywnym. Bo jednak
raz na kilka lat ten najemca sie¢ zmienia.

Zacznij wynajmowac na pokoje dla studentow, to bedziesz wiedzial, o czym mowie.

Transkrypcja: eKorekta24.pl Strona 5z 19


http://www.ekorekta24.pl/

FBC¢' FINANSE BARDZO OSOBISTE

Nie chce tego robi¢, natomiast moim kosztem jest to, Ze nie wyciggam
maksymalnej, mozliwej wielkosci czynszu, jaka moglbym miec¢ z takiego
mieszkania, dzielac je na pokoje i wynajmujac studentom. Ale robie to z pelng
premedytacja, aby nie placi¢ tych kosztow emocjonalnych.

I wkiad czasu jest duzo mniejszy. Bo inaczej jest wynajmowac¢ mieszkanie rodzinie,
ktéra bedzie mieszka¢ tam 5-10 lat, a zupelnie inna sprawa - studentom, bo rotacja
wsrdd nich jest wielka i z tym faktycznie jest duzo pracy.

Bardzo wiele osdb realizuje scenariusz, ktory wyglada tak: kupuja pierwsze
mieszkanie, wiec zwykle niewielkie, bo na poczatku kariery zawodowej maja
nieduzo pieniedzy. Po jakims czasie pojawiaja sie dzieci, rosng dochody,
w mieszkaniu robi sie ciasno, trzeba je zmieni¢, kupic¢ kolejne, a to poprzednie
z jakiegos sentymentu albo z innych pobudek, albo z pomystu, ze teraz
zostaniemy inwestorami nieruchomosci, zostawiaja sobie z pomystem na to,
zeby je wynajmowaé¢. Co myslisz o tego typu podejsciu do wynajmowania
nieruchomosci?

Gdzies$ przeczytatem, Ze statystyczny Kowalski zmienia nieruchomos¢ co ok. siedem lat
ze wzgledu na to, co dzieje sie w jego zyciu. Ja osobiscie posiadam jedno mieszkanie,
do ktérego mam duzy sentyment, bo wychowalem sie tam. Znajduje sie ono przy
Dworcu Wschodnim w Warszawie. [ patrzac z punktu widzenia inwestycji, na
szczescie to jest dobra lokata kapitatu. Ale gdyby nie byla, to tez to mieszkanie by
zostalo. I pytanie: czy ten sentyment nie kosztuje nas czasami zbyt wiele?

No wlasnie, bo sentymenty potrafig by¢ bardzo kosztowne i ja zwykle doradzam
takim osobom pewne proste, umystowe ¢wiczenie, tzn. odpowiedzenie sobie na
pytanie: czy gdyby dzisiaj nie posiadali tej nieruchomosci, to zaciagneliby
kredyt, aby ja kupi¢ z pomystem na wynajmowanie?

Nie zrobitbym tego w przypadku tej mojej nieruchomosci.

No wlasnie! I to pomaga troche te emocje ostudzi¢, podjac¢ decyzje w sposob
bardziej swiadomy i chlodny. W takim razie jakie parametry powinna miec
nieruchomosé¢, mieszkanie, by jego zakup mial sens w inwestycyjnego punktu
widzenia?

Jezeli positkujemy sie kredytem, to podchodze do tej sytuacji w nastepujacy sposob,
tzn. jakie mamy koszty miesiecznie. Czyli pierwszy koszt to rata kredytu. Kolejny to
czynsz do spoldzielni lub wspélnoty mieszkaniowej. Gdy mamy juz te koszty przed
soba, powiedzmy mieszkanie w Warszawie, 500 tys. zt to faczny kapitat zaciagniety
w kredycie, daje nam to rate miesieczng przy kredycie na 30 lat ze $rednim
oprocentowaniem w okolicach 2,5 tys. zt. 2,5 tys. zl to jest rata, 500 zt czynsz do
spoldzielni, razem mamy 3 tys. zl. | teraz pytanie: jaki przychdd musialby by¢, abysmy
wyszli na zero? Oczywiscie 3 tys. Ile to jest pokoi w Warszawie? Jeden pokoj
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w Warszawie jednoosobowy mozemy wynajac¢ za ok. 8oo zt plus media - prad, wode,

gaz - ale na nich sie nie skupiajmy, bo to sie zuzywa. Czyli 3 tys. zl dzielone przez 8oo
daje nam ok. 4 pokoje. Zmierzam do tego, ze jezeli szukamy mieszkania w Warszawie
i patrzymy pod katem tego, co sie spina, kolokwialnie moéwiac, a co nie, to wszystkie
mieszkania, gdzie s3 minimum 4 pokoje, pozwalaja nam wyjs$¢ na zero. Kazdy pokoj
wiecej — juz zaczynamy zarabiac.

Ciekawe podejscie. Ja zawsze uczulam, aby bardzo swiadomie oszacowac
wszystkie koszty, bo zwykle pamietamy o czynszu, mediach, ale juz nie
pamietamy o podatku od nieruchomosci, o kilku innych optatach, ktore potem
sprawiaja, ze przychodzi marzec i bardzo nas boli, zeby zalozy¢ sobie rowniez
to, Ze co jakis czas najemcy sie zmienia, wiec czynsz nie bedzie wplywal przez
12 miesiecy.

Oczywiscie ja to powiedzialem w ogromnym skrocie myslowym, wiec tych
parametrow, ktdre wplywaja na to, czy dana nieruchomos$é chcemy kupié¢, czy tez nie,
jest cala masa.

Czyli solidny Excel i krok po kroku sensowne oszacowanie kosztow,
przychodow, wziecie pod uwage tego, ze co jakis czas trzeba wymienic
zmywarke, lodowke itp.

Zanim jeszcze dojdziemy do Excela, powinnismy przede wszystkim sprawdzic
lokalizacje danej nieruchomosci.

To jakie lokalizacje, Twoim zdaniem, s3 dobre z punktu widzenia poszukiwania
nieruchomosci na wynajem?

Szukamy nieruchomosci w Warszawie, ktére majg latwy i szybki dojazd do centrum.
Jest taki portal w internecie - jakdojade.pl - i na jego podstawie mozemy sprawdzic,
jak komunikacja miejska dojedziemy w dane miejsce. Jezeli nasza nieruchomosc jest
maksymalnie 30 minut jazdy komunikacja miejska od metrocentrum, to jest OK.
Im blizej, tym drozej, ale wiecej mozemy zarobic.

Czy to jedyny parametr? Jak jeszcze szukacie takich nieruchomosci dla swoich
inwestorow?

Patrzac z punktu widzenia tego, czy wchodzimy w dang nieruchomosé, czy nie, to jest
parametr numer jeden. Lokalizacja jest zdecydowanie najwazniejsza. I duzo
inwestorow mysli takimi kategoriami, ze chce mie¢ nieruchomos¢ blisko uczelni, bo
wtedy studenci maja blisko. Mamy taka nieruchomos¢ przy ulicy Arkadowej, jest tam
17 pokoi, a na 17 0sob, ktore tam mieszkaja, moze trzy studiuja obok uczelni, cata
reszta pracuje.
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Czyli z Twojego doswiadczenia to jest mit, Ze to musi by¢ blisko uczelni. Liczy
sie dojazd do centrum.

Z naszej praktyki wynika, Ze jednak to nie jest tak istotne, zeby bylo blisko uczelni.
Chociaz na pewno s3 osoby, ktore sie z tym nie zgodza, bo u nich jest inaczej.

A cos takiego: wielka plyta versus nowoczesne budownictwo?

Wielka plyta jest bardzo dobra pod katem tego, jaka jest cena transakcyjna versus to,
ile mozemy wycisna¢, jaki przychod mie¢ z wynajmu. Ja sie w ogole nie boje wielkiej
plyty, a jezeli podchodzimy do kupowania takiej nieruchomosci w kredycie, to bardzo
czesto charakteryzuje sie ona tym, ze te mieszkania sg do kapitalnego remontu. A jak
wiemy, banki bardzo chetnie daja nam pieniagdze na remont, pod warunkiem ze przed
chwilg tam nie bylo juz jakiego$ remontu, Ze te pienigdze nie zostaly wpakowane przez
kogo$ innego. A wiec wielka plyta oznacza koszty, ktére mozemy pokry¢ z kredytu.
Wiec ja osobiscie bardzo lubie wielka plyte, a z punktu widzenia studentéw nie ma to
dla nich takiego znaczenia jak to, ile jest lazienek na jedna osobe i jaki mamy dojazd
do centrum.

Chcialbym przejs¢ do czesci zwigzanej z finansowaniem tych naszych
inwestycji. Kredyt zaciggamy na 20-30 lat, w przypadku kredytow na inwestycje
ten okres powinien by¢ mozliwie dlugi. Jest takie zalozenie?

Jest wiele szkét. Ale taka szkolg, ktéra preferuje i reklamuje Kiyosaki w swoich
ksigzkach, jest oczywiscie kupowanie nieruchomosci z mozliwie jak najmniejszym
wkladem wlasnym i z kredytem na mozliwie jak najdtuzszy okres.

A to wiaze sie z mocno napietym kredytowaniem w sensie ryzyka
inwestycyjnego. Bo w porzadku, mamy niska rate, wtedy mamy fajny,
miesieczny cash flow, nadwyzki, ktore takie mieszkanie nam generuje, ale zeby
cala inwestycja sie spiela, to po jakims czasie trzeba z niej wyjsc¢ z zyskiem, czyli
splaci¢ kredyt, sprzeda¢ nieruchomos¢, wyjs¢ na zero. W jakim horyzoncie
ocenia¢ w ogole rentownos¢ takiej inwestycji? Bo przeciez nie zaklada sig, ze
przez 3o lat bedziesz takie mieszkanie z wielkiej plyty wynajmowal.

Odpowiedzia na to pytanie jest zalozenie, ze kupujemy nieruchomos¢ ponizej wartosci
rynkowej.

To jest ciezkie do realizacji zalozenie. Kazdy, kto kupuje, mysli, ze kupuje
ponizej rynkowej, a tak naprawde srednia cena transakcyjna daje nam cene
rynkowa.

Tak, niemniej faktycznie jest to mozliwe, by kupi¢ nieruchomos¢ ponizej wartosci
rynkowej. Odpowiedzia na te potrzeby sa chociazby licytacje komornicze. Dobre
relacje z posrednikami nieruchomosci sprawiaja, ze zanim jeszcze wystawia
nieruchomos¢ na $wiat, to do nas sie w pierwszej kolejnosci odezwa. Wiec sposobow
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na uzyskanie dostepu do takiej nieruchomosci jest cala masa. Tu ogranicza nas

w zasadzie nasza wyobraznia, aczkolwiek to jest odpowiedz na Twoje pytanie. Jezeli
kupimy ponizej wartosci rynkowej, to nawet jezeli ceny nieruchomosci spadng, to de
facto mozemy wyjs¢ na zero albo na minusie. Jezeli podrosna, to oczywiscie wtedy tez
zarobimy na sprzedazy. A jezeli nieruchomos¢ caly czas zarabia na siebie, to réwniez
pytanie: czy faktycznie jest sens ja sprzedawac?

Co jesli kupimy nieruchomos¢ po cenie rynkowej? Czy to ma sens?

Pytanie: co chcemy z ta nieruchomoscia zrobic¢? Jezeli kupujemy ja po to, aby w niej
zamieszka¢, to bardzo czesto w gre wchodza emocje i to, ze nie patrzymy na cene.
Czesto ludzie, ktorzy kupuja, zeby tam zamieszka¢, placg wiecej niz cena rynkowa, bo
z réznych wzgledow to mieszkanie jest dla nich takie, jak sobie zyczyli. Ale wréémy do
inwestorow. Jezeli naszym celem jest dlugoterminowy wynajem i to, aby co miesiac
nam zostawato po odjeciu raty kredytu i innych kosztow, to jezeli taka nieruchomos¢
wpasowuje sie w nasze oczekiwania, nasz cel, np. zalozyliSmy konkretny dochod
pasywny co miesiac, to tez jest jak najbardziej OK. Jeszcze bardzo wazng rzecza, ktorg
mato ludzi uwzglednia, jest fakt, ze kredyt bierzemy na bardzo dtugi okres. A w tym
czasie wystepuje tez zjawisko inflacji, ktére dziala na nasza korzys¢. Oczywiscie
inflacja nie sptaci nam kredytu, niemniej jest wartoscia dodang, ktora powinnismy
miec na uwadze, bo pieniadz traci wartosc.

Chcialbym dopyta¢ jeszcze o strone przychodowa. Czy moglbys podzieli¢ sie
kilkoma sposobami na to, jak odkreci¢, jak wysrubowa¢ czynsz najmu, zeby ta
strona przychodowa byla jak najwyzsza?

Przede wszystkim: zdjecia nieruchomos$ci. Ludzie kupuja oczami. Mowimy tu
o wynajmie na pokoje, gdzie naszym docelowym najemca s3 albo osoby pracujace,
ludzie mtodzi, albo studenci. Oni szukaja nieruchomosci, ktora z ich punktu widzenia
jest tania i tadna oraz ma dobry dojazd do centrum. I gdy patrza na inne
nieruchomosci, to na nasza maja zwrdci¢ uwage, a zrobig to, gdy zobacza naprawde
ladne zdjecie. Do kazdej nieruchomosci mamy fotografa, ktory robi zdjecia i je obrabia.
My dajemy je do ogloszen. I powiem Wam, ze to naprawde dziata. Fotograf kosztuje
ok. 300 zl, a to sie zwraca bardzo, bardzo szybko. I oczywiscie zdjecia, ktére s3 na
ogloszeniu, majg przedstawiac te faktycznos¢. Wiec jezeli mamy kwiatek na zdjeciu, to
on ma by¢ pozniej w rzeczywistosci. Bo co nam po tym, ze ktos zobaczy inne
mieszkanie. Nasz przekaz ma by¢ prawdziwy, pokazywaé stan faktyczny. I gdy ktos
przychodzi, widzi pewien standard, czyli te same meble w kazdym pokoju, 16zko,
biurko, krzesto, szafa. One pasuja do siebie kolorystycznie, sa robione na zamdwienie
przez jedna konkretng firme, z ktorg wspolpracujemy. I to faktycznie dziata. Bardzo
duzo kobiet wynajmuje od nas pokoje, poniewaz wystroj im sie podoba.
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Czyli estetycznie, niedrogo, do tego wszystko jest ze soba spojne.

Ale moze by¢ drogo, tylko by byt dobry dojazd do centrum, minimum jedna fazienka
na cztery osoby - jedna na piec juz nie przejdzie - i fadna.

Ja mam doswiadczenie z wynajmowaniem calych mieszkan pojedynczym
najemcom, czy to firmom, czy rodzinom. Rozumiem, ze Twoim sposobem,
ktory realizujesz i ktory pomaga wysrubowa¢ przychdd z najmu, jest wynajem
wlasnie na pokoje. Ale teraz chcialbym przejs¢ do czesci zwiazanej
z finansowaniem nieruchomosci pod wynajem. Zalozmy, ze ktos z naszych
stuchaczy jest czytelnikiem Kiyosakiego albo styszal gdzies, ze fajnie jest zrobi¢
portfel nieruchomosci na wynajem, bo one wtedy beda nas utrzymywa¢, nie
bedziemy musieli do konca zycia pracowa¢. Chce mie¢ docelowo za jakis czas
kilka mieszkan sfinansowanych kredytem. W takim razie, opierajac sie na
Twoim doswiadczeniu, ile maksymalnie mieszkan mozna w taki sposob kupic?

Patrzymy tu nie na liczbe nieruchomosci, ale na liczbe kredytéw hipotecznych. Jest cos
takiego jak pewnego rodzaju zasady gry, ktére polegaja na tym, ze staramy sie uzyskac
finansowanie na nieruchomos¢ z banku. Najprosciej mozna to pordéwnac¢ do
jakiejkolwiek gry planszowej. Gdy zaczyna sie gra¢ w jakas gre, najpierw poznaje sie
zasady. Gdy gracie coraz czesciej i wiecej, zasady staja sie dla Was coraz bardziej
przejrzyste. W koncu gdy je pojeliscie, zaczynacie wygrywac¢. Az dochodzi do tego, ze
zawsze wygrywacie, gdy znacie konkretne zasady. Tu jest dokladnie tak samo. Jezeli
przestrzegamy konkretnych zasad, to otrzymujemy finansowanie.

I odpowiadajac na Twoje pytanie, na dzien dzisiejszy przetarlismy szlaki, aby inwestor
dostat 6smy kredyt, jezeli wykona nasze konkretne wskazowki. Aczkolwiek jest bardzo
wazna rzecz, o ktdérej trzeba wspomnie¢, z Magdaleng Lyczko i z Piotrem
Hryniewiczem prowadzimy szkolenie ,Jak zaplanowaé i legalnie zrealizowac¢ zakup
i wynajem siedmiu nieruchomosci na kredyt hipoteczny”. Dlaczego siedem, a nie
osiem czy dziewie¢? Odpowiedz jest bardzo prosta. Inwestorzy przechodza pewnego
rodzaju ewolucje w swojej glowie. Gdy ktos zaczyna inwestowa¢ w mieszkania na
wynajem, kupuje pierwsze, widzi, jak to dziala, wie, gdzie popetit btedy, jak ich sie
wystrzec, kupuje nastepne, pdzniej jeszcze nastepne i wtedy dochodzi do niego, ze on
chcialby czegos wiecej. Gdzies mniej wiecej na wysokosci piatego, czwartego
mieszkania dochodzi do takiego przestawienia w glowie inwestora i bardzo czesto
inwestorzy wtedy zaczynaja iS¢ na szersza skale. Kupuja kamienice lub duze
mieszkanie, ktore podziela na mniejsze i sprzedadza. Kombinuja i kombinujg. Wiec
mato kto dobija do tych o$miu kredytéow, poniewaz zmienia sie jego strategia
inwestycyjna.

Jesli sie nie myle, to najbardziej oplacalne jest finansowanie tego typu
nieruchomosci ,zwyklym” kredytem hipotecznym, czyli takim na cele
mieszkaniowe, ktore daje bank. Bo tego typu kredyty s zwykle najtansze.
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Oczywiscie masz racje. Patrzac z punktu widzenia kosztéw, najtaniszym mozliwym
kredytem, zrédtem finansowania na dzien dzisiejszy jest kredyt typowo na
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych.

Tymczasem trudno jest przekonac¢ bank, ze kupujemy siedem mieszkan w celu
realizacji naszych potrzeb mieszkaniowych. Jak udaje Wam sie to obejs¢?

Jako posrednik kredytowy mam obowigzek wspomnieé, ze faktycznie wszystkie te
kredyty kupujemy po to, zeby tam zamieszkac. I to jest oficjalna wersja, zgodna ze
stanem faktycznym. Niemniej nie ttumaczymy bankowi, po co my to kupujemy.
Idziemy do banku po kredyt, nie mowimy po co i jezeli nie zostanie nam przypieta
latka inwestora, pomimo ze mamy dochody z inwestowania w nieruchomosci,
np. z wynajmu, to drzwi stoja otworem. Jezeli juz mamy przypieta latke inwestora, bo
np. wynajmujemy i rozliczamy sie z podatku dochodowego poprzez zasady ogolne
badz z dzialalnosci, badz ryczalt, to oczywiscie tez taki kredyt dostaniemy. Niemniej
szalenie istotng rzecza jest to, gdzie staramy sie o te kredyty. Sq banki, ktére chetnie
dadza nam piaty i szosty, i takie, ktore juz nie dadza nam czwartego w ogdle, co bysmy
nie robili, jakiego dochodu bysmy nie mieli. Wiec trzeba to wszystko zaplanowa¢ od
poczatku do konca. Im bardziej bedziemy tego przestrzega¢, tym lepsze efekty
uzyskamy. Koniec koncéw bedziemy mie¢ wiecej nieruchomosci.

Domyslam sig, zZe to jest dos¢ dlugotrwaly proces, ktdry trzeba rozplanowac¢ na
kilkanascie albo i wiecej miesiecy, i Ze nie ma szans, zeby wszystkie takie
kredyty dosta¢ w jednym banku.

Niestety nie, chyba ze mielibySmy bardzo dobre relacje z jakim$ bankiem
spoldzielczym, a w szczegdlnosci jego dyrektorem.

Czy w zwiazku z tym nie naraza nas to na ryzyko, ze kazdy kolejny kredyt
mozemy dostac na gorszych warunkach?

Patrzac z punktu widzenia tego, co nam sie oplaca, ze ma nam zosta¢ pasywny dochdd,
to jezeli to sie wpasowuje w nasze zalozenia, to, czy ten kredyt bedzie o 50 zt
miesiecznie drozszy, czy tanszy, nie powinno by¢ az takim czynnikiem decydujacym.

Ale wystepuje taka prawidlowos¢, ze kolejne kredyty jednak s3 drozsze?

One s3 drozsze, jak sie juz staramy o szdsty, siddmy kredyt, wiec bardzo czesto bank
bedzie wymaga¢ od nas, powiedzmy, 20-procentowego wkladu wlasnego. Jesli
podchodzimy do tego przedsiewziecia w ten sposdb, ze chcemy jak najmniej tego
wkladu wlasnego mieé, to faktycznie kredyty zaczynaja po prostu byc¢ drozsze.
Ale moze sie okaza¢, ze kredyt numer piec¢ bedzie tanszy niz numer jeden, poniewaz
sytuacja na rynku sie zmienia, WIBOR pojdzie do gory, tym samym marze spadna
i koniec konicow moze sie okazac¢, ze mamy nizsze oprocentowanie niz przy kredycie
pierwszym.
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Czy takie mieszkania kupowac wszystkie naraz, czy jedno po drugim?

W niektorych bankach podpisujemy oswiadczenie, ze w danym momencie nie staramy
sie o kredyt na inng nieruchomos¢ w innym banku, co niejako przekresla nam legalng
mozliwo$¢ zakupu kilku nieruchomosci naraz. Ale powiedzmy, ze do dwdch mieszkan
mozemy kupowac legalnie oficjalnie, z kazdym nastepnym juz bym polemizowat i nie
bede poruszac tego watku. Natomiast jezeli mamy gotowke, to warto kupowa¢ kilka
nieruchomosci i by¢ w ich posiadaniu, zawsze mozemy odzyskac¢ te pienigdze
w kredycie po identycznych warunkach, jak bysmy kupowali od razu nieruchomos¢
w kredycie. Mamy na to rok od momentu podpisania aktu notarialnego. Co to nam
daje? Gdy jestesmy juz w posiadaniu takiego mieszkania, to zdecydowanie inny jest
proces uzyskania finansowania, czyli odzyskania tych pieniedzy. Nie chodzi mi tu
o sam proces w banku, tylko nasz proces w naszej gtowie. Jest taki luz, ze mamy juz to
mieszkanie i jakbysmy nie dostali tego kredytu, to nikt, zaden zbywca nas nie goni.

Czyli po prostu refinansujemy sobie zakup mieszkania, czyli dokladamy
gotowke, kupujemy mieszkanie, mozemy je juz nawet wynajaé¢, a dopiero po
jakims czasie staramy sie o kredyt w banku.

I to tez daje nam nowe mozliwosci. Powiedzmy, ze mozemy wziac¢ jeden kredyt, gdzie
zabezpieczeniem beda dwie nieruchomosci, wtedy w BIK-u bedzie widoczny jeden
kredyt, a nie dwa, jakbysmy normalnie kupowali osobno, a to jest szalenie istotne
w kontekscie tego, ile dostaniemy tego kredytu. Liczy sie przede wszystkim ilo$¢, a nie
wysokos¢ zadtuzenia.

Jak rozmawiamy o kilku nieruchomosciach, to z tylu glowy pojawia sie taki
obraz czlowieka, ktory musi by¢ bardzo bogaty, a przynajmniej bardzo duzo
zarabia¢, by moéc dokonywa¢ tych zakupow za gotowke, a pozniej je
refinansowad, bo zeby kupi¢ na kredyt kilka nieruchomosci, trzeba mie¢ bardzo
wysoka zdolnos¢ kredytowa, a w zwigzku z tym generowac¢ dochody.
Tymczasem czes¢ osob zaklada troche inny scenariusz, ze kupig sobie
nieruchomos¢ na poczatku jedna, wynajma j3, ona zacznie im generowac
przychody z najmu, te przychody z kolei zwiekszg ich zdolnos$¢ kredytowa,
w zwigzku z czym beda mogli kupi¢ kolejng i robi sie z tego takie perpetuum
mobile. Jak to dziala w praktyce?

Wyobrazmy sobie taka sytuacje: mamy 400 tys. zt zdolnosci kredytowej, kupujemy
mieszkanie, gdzie kredyt jest tez na 400 tys., wiec nasza zdolnos¢ po zakupie tego
mieszkania jest zero. Wynajmujemy mieszkanie, 12 miesiecy mija, nasza zdolnos¢
wraca do punktu poczatkowego...

Zeby przychody z najmu byly przez bank traktowane, musi ming¢ 12 miesiecy
umowy najmu.
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Tak, ale przede wszystkim bank patrzy nie na przychody, ale na dochody. Méwimy tu
o kredycie na =zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych. To dochody sie liczg,
niekoniecznie przychody. I zatozenie jest takie, ze kupujemy mieszkanie po to, zeby je
wynaja¢. Wynajmujemy je za tyle, zeby starczylo na rate kredytu, koszty utrzymania
1 jeszcze ma nam na cos zostac.

W jaki sposob taki przychod z najmu pomoze nam odbudowac¢ zdolnos¢? Dla
mnie dochdéd to jest przychod minus koszty. Rozumiem, ze od takiego
przychodu musimy odja¢ wszystkie koszty zwigzane z nieruchomoscia. Banki
na to patrza przy ocenie zdolnosci kredytowej?

Zalezy od tego, w jaki sposdb rozliczamy sie z urzedem skarbowym. Jezeli robimy to
przez ryczatt, czyli 8,5%, to z punktu widzenia nas jako osob, ktore pracujg z bankami
na co dzieni, wypracowalismy sobie taki wzodr, ktory jest nieoficjalny, wynikajacy
z naszego doswiadczenia, a mianowicie jezeli chcemy dowiedzie¢ sie, jaka wysokos¢
naszego przychodu bank wezmie jako dochod, a rozliczamy sie poprzez ryczalt, to jest
na to bardzo prosty wzdr: przychdd razy 70%. Wiekszo$¢ bankow 70% od przychodu
wezmie jako dochoéd netto. To jest nieoficjalne, a wynika z naszego doswiadczenia.
Czyli bardzo wysoki wskaznik, bo w praktyce koszty sa jednak wyzsze. Ale pamietajmy,
ze ryczalt jest swietnym sposobem z punktu widzenia podatku dochodowego, aby
budowac¢ zdolnos¢ kredytowa, bo jest bardzo tani. Niemniej oficjalnie zdradzamy, ze
jesteSmy inwestorami.

Kredyty hipoteczne przyznawane s3 najczesciej na tzw. wlasne cele
mieszkaniowe i sa one najtansze, a my tu z premedytacja budujemy portfel
nieruchomosci inwestycyjnych. I co na to banki? Jak przeprowadzi¢ te
transakcje, zeby nie by¢ skazanym na zaciggniecie drozszego kredytu
inwestycyjnego?

Trzeba tu rozrozni¢, czym jest kredyt inwestycyjny, a czym ten na zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych. Mozemy kupi¢ mieszkanie z mysla, zeby je wynajmowac,
i kupi¢ poprzez kredyt na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych - to jest ten najtanszy
mozliwy. A sa tez oczywiscie kredyty inwestycyjne, typowo pod dzialalnosc¢
gospodarcza lub spoétke. I one z zalozenia nie s3 po to, aby spelni¢ nasze potrzeby
mieszkaniowe, ale po to, by zrobi¢ inwestycje, aby ona zarabiala. I niestety kredyty
inwestycyjne najczesciej s3 maksymalnie na 15 lat z duzym wkltadem wlasnym (30-40%
w zaleznosci od banku, nieruchomosci itd.) i z wyzszym oprocentowaniem, a to
wszystko powoduje, ze mato ktore mieszkanie, kolokwialnie mdéwiac, sie spina, ten caly
biznesplan sie spina, abysmy my w ogdle chcieli w to wejs¢. Wiec jezeli myslimy
o inwestowaniu w mieszkania, to raczej kredyt mieszkaniowy, nie kredyt inwestycyjny.

Pytanie od czytelnika: ,Czy kredyt na zakup mieszkania na wynajem trudniej
jest dostac niz kredyt na zakup mieszkania na wlasne cele mieszkaniowe?”.
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Nie trudniej, aczkolwiek inaczej. Jezeli mowimy o kredycie inwestycyjnym, to zatézmy,

ze chcemy kupi¢ budynek, w ktorym jest 12 mieszkan, a kazde z nich zechcemy
wyodrebnic i sprzeda¢. Wiec abysmy otrzymali kredyt inwestycyjny, sa trzy czynniki
decydujace o tym, czy go dostaniemy. Pierwszy to wkiad wilasny: jezeli mamy te 30%,
to jest OK. Kolejna rzecz: jezeli juz mamy zdolnos¢ kredytowa na podstawie
wypracowanych dochodoéw, to jest super, ale mozemy nie mie¢ tego dochodu, bo
spotka jest celowa, $wiezo utworzona albo bedzie otworzona dopiero po decyzji
kredytowej, co tez sie zdarza. I wtedy opieramy zdolno$¢ kredytowa na przyszlym
dochodzie z wynajmu. Mozemy powiedzie¢, ze wynajmujemy, a jak kredyt zostanie
uruchomiony, to sprzedamy.

Typowy kredyt na nieruchomos¢ komercyjna.

[ tym drugim czynnikiem po wkiadzie wlasnym jest to, kto bedzie od nas wynajmowac¢
te nieruchomos$¢. Nie moze to by¢ osoba fizyczna, student, musi to by¢ firma, spétka
czy osoba prawna, ktora juz sie w tym specjalizuje. I trzecia rzecz to jest doswiadczenie
w calym tym przedsiewzieciu. Jezeli juz kiedy$ robilismy podobne tematy, to zadziala.
Jezeli firma, ktora od nas wynajmuje, robila juz wynajem na innych nieruchomosciach,
to tez zadziala. A jezeli nie mamy tej firmy, ktdra od nas wynajmie, a my nigdy tego nie
robili$my, to cho¢by$Smy mieli spelnione dwa pierwsze czynniki, raczej nie dostaniemy
tego kredytu.

Troche im dalej w las, tym wiecej drzew, tym bardziej musimy sie
profesjonalizowa¢, tym bardziej ma to ksztalt biznesu, natomiast z tego,
co mowisz, przy pierwszej, drugiej, trzeciej nieruchomosci to jest sprawa dos¢
latwa i zwykly kredyt na potrzeby mieszkaniowe.

Tak, wystarczy, ze bedziemy mieli zdolnos¢ kredytowa de facto.

Przy siedmiu, o$miu nieruchomosciach trudno jest uzasadni¢, ze nie jestesmy
inwestorem, a na jakiej podstawie przy trzech, czterech kredytach bank moze
zalozy¢, ze to ciagle jest kredyt na zaspokojenie wlasnych potrzeb
mieszkaniowych?

Zdradze tu bardzo wazna rzecz: mianowicie istnieje sposob, abysmy poprzez dochody
z wynajmu mieli zdolno$¢ kredytowa, zebysmy réwniez nie byli traktowani jako
inwestorzy w nieruchomosci. Jest to rozliczanie sie z przychodu z wynajmu poprzez
dziatalnos$¢ gospodarcza. Zasady gry z bankami, oczywiscie nieoficjalne, sg takie, ze
analityk, zeby rozpoznaé¢, czym sie zajmuje dana dziatalnos¢, patrzy na kody PKD.
W moim przypadku mam kody PKD zwigzane z wynajmem, ale gltdwnym kodem PKD
z tego, co pamietam, jest to, ze jestem agentem ubezpieczeniowym. Czyli to jest
w ogdle niezwigzane z inwestowaniem w nieruchomosci. I faktycznie to jest pierwszy
sposob, a wiec gtowny PKD nie jest zwigzany z nieruchomosciami. I jezeli bedziemy
mieli odrobine szczescia, to faktycznie analityk spojrzy na to i stwierdzi, ze nie
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jestesmy inwestorami, pomimo ze w ksiedze przychodow i rozchodow sa tylko

i wylacznie faktury zwiagzane z wynajmem nieruchomosci.

Taka uwaga: jezeli planujecie zakup wiecej niz trzech nieruchomosci, to moze sie
okaza¢, ze urzad skarbowy wymusi na Was, abyscie otworzyli dzialalnos$¢ gospodarcza,
ze to juz nie bedzie taki najem okazjonalny, tylko biznes. Wiec jezeli podchodzicie do
tego w ten sposob, ze i tak bedziecie mie¢ dziatalnos¢, to apeluje do Was, abyscie nie
czekali z tym, tylko od razu otwierali dzialalnos¢. Bo jezeli bedziemy mieli juz ja
otwarty i ona bedzie generowac¢ dochody, to ta zdolno$¢ bedzie po 12 miesigcach,
a w przypadku, gdybysmy mieli dochody z ryczattu i nagle otwieramy dziatalnos¢, to
znowu trzeba czekac 12 miesiecy, a czas to pieniadz.

Mam kolejne pytanie od jednego z czytelnikow, Sebastian Suder pyta: ,Fajnie,
gdybys zapytal tez o positkowanie sie takim kredytem przy robieniu flipow.
Czy sa jakies réznice w zapisie umowy, jesli zamierzamy w bardzo krotkim
czasie to mieszkanie odsprzedac?”. Na poczatek wyjasnijmy, czym s3 flipy.

Pewnie to nie jest jasna definicja, ale tak do tego podchodze: flip polega na tym, ze
kupujemy nieruchomos$é¢, jezeli jest taka potrzeba, przerabiamy j3, nastepnie
sprzedajemy za wiecej. Im szybciej to zrobimy, tym wiecej zarobimy, tym lepiej. Jak to
ugryz¢ z punktu widzenia kredytowego? Najwazniejsze dla osoby, ktora robi flipy, s3
koszty wejscia w kredyt, koszty wyjscia i czas, w jakim uzyskamy kredyt.

Prowizja za udzielenie kredytu, prowizja za wczesniejszg splate.

Bardzo dobrze, ze nazywasz to prowizjami. Czym rézni sie prowizja od ubezpieczenia?
Prowizja platna jednorazowo jest nie do odzyskania. Jezeli prowizje zamienimy na
ubezpieczenie, takie nawet od utraty pracy, z ktorego nigdy nie skorzystamy, to gdy
splacimy kredyt wczesniej, bank odda nam pieniadze za niewykorzystany okres tego
ubezpieczenia.

Ale chyba w ustawie o kredycie hipotecznym jest juz zapis mowiacy o tym, ze
w przypadku przedterminowej splaty kredytu, podobnie jak przy kredytach
gotowkowych innych, bank ma obowiazek zwroci¢ adekwatng czes¢ pobranych
oplat i prowizji. Pewnie nie bylo jeszcze takiej sytuacji, zeby kto$ splacit
w calosci kredyt, bo ustawa obowiazuje od 23 lipca 2017 r., ale na pewno taki
zapis tam sie znajduje. Wiec by¢ moze to jest uklon w strone takich
krotkoterminowych inwestorow i wtedy te flipy bylyby jeszcze bardziej
oplacalne.

Jezeli tak faktycznie jest, to duzo to moze zmieni¢. Wracajac do osob, ktore robia flipy:
radzitbym im szuka¢ finansowania, czyli banku, ktéry da kredyt w mozliwie jak
najkrotszym czasie. Bo z punktu widzenia inwestora to jest decydujacy czynnik.
Idziemy do zbywcy i méwimy mu, ze nasza cena jest taka i taka, a on mowi, ze mégtby
sie na to zgodzic, ale pienigdze maja by¢ za tydzien. Niestety takiego finansowania nie
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zdobedziemy, chyba Ze wcze$niej mielismy nieruchomos¢, ktéra nie byla zwigzana

z zadnym kredytem i pod nig wzielismy kredyt, tzw. pozyczke hipoteczng, czyli mamy
luzna gotéwke gdzies na boku.

Ale zaciagajac kredyt hipoteczny z mysla o takim flipie, zZe to bedzie na krotki
czas, na kilka miesiecy i pdzniej sprzedamy go z przychodu uzyskanego ze
sprzedazy nieruchomosci, trzeba tez rozpatrzy¢ kwestie podatkowe. Zalézmy,
ze to wszystko sie spina, kalkuluje, ze na tyle podnieslismy wartos¢
nieruchomosci, ze wszystko ma sens. Czy w jakikolwiek sposob sam proces
kredytowy czy rodzaj kredytu, czy sposob, w jaki staramy sie...

Jest identyczny.
Czyli nie ma tutaj zadnej roznicy.

Jest identyczny. Dokladnie tak. Pamietajcie, prosze: szukajcie takiego banku, ktory
przede wszystkim da Wam jak najszybciej kredyt. Szybko - to znaczy do miesiaca.
I banku, ktory albo moze zamieni¢ prowizje na ubezpieczenie, albo od razu ma
w swojej ofercie brak prowizji, po prostu ubezpieczenie np. na zycie itd. To pozwoli
odzyskad czesc kosztow.

Jednak jeszcze policzcie wszystkie inne koszty i elementy. Czesto osoby, ktore
swoje wlasne mieszkania finansuja kredytem hipotecznym, kieruja sie tymi
glownymi parametrami. Pierwszym: wysokoscia raty, co jest potwornym
btedem. Drugim, ktéry bank da mi najszybciej kredyt. Porownuje to troche do
takiej zasady, ze jak stoisz w supermarkecie, to wybierasz kase, gdzie kolejka
posuwa sie szybciej, i chetnie zaplacisz za to 20% wiecej ceny. Mysle, ze niewiele
osob zgodziloby sie na to.

Dlatego gdy kto$ z nami wspdlpracuje, my zawsze wysylamy wnioski do trzech
bankow. Przede wszystkim do tego, ktory da mozliwie jak najszybciej kredyt, zebysmy
mieli juz komfort psychiczny, ze juz mamy to finansowanie, a dwa nastepne to s3
banki, w ktorych, owszem, moze to trwac dtuzej, ale majg po prostu duzo lepsza oferte.

Ciekawe pytanie zadal Angrywaldeuszek: ,Jak poradzi¢ sobie z kwestia
zmiennej stawki WIBOR przy kredycie? Wiadomo, ze teraz jest niska, ale co,
jesli znacznie wzrosnie? Kredytow o stalym oprocentowaniu na caly okres
jeszcze u nas nie ma’”.

Swietne pytanie, bardzo mato ludzi zdaje sobie sprawe, ze jezeli zaciagna kredyt
w zlotowkach, to rata tego kredytu moze sie zmieni¢. Ludzie mysla sobie w ten sposob,
ze nie biore we frankach, wiec rata bedzie taka sama. I bardzo czesto s3 jeszcze
wprowadzani w blad przez osoby w banku, ktére im mowia: ,Drogi kliencie, taka jest
wysokos$¢ raty stalej:. Ona powinna nazywac sie raty rownej, a nie stalej. Czesto
uzywajq tego zamiennie, wprowadzajac w blad. Wiec zapamietajcie sobie, prosze, ze
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jezeli wezmiecie kredyt w zlotdwkach, to ta rata bedzie zmienna, poniewaz stopa
procentowa jest zmienna.

I znowu wazna informacja: na dzien dzisiejszy stopa procentowa w zlotowkach moze
nie jest najnizsza w historii, ale jest bardzo blisko najnizszej wartosci w historii. Co to
dla nas oznacza? Skoro byly wyzsze wartosci, to moze sie okaza¢, ze wrdca te wyzsze
wartosci. Wiec jak sobie poradzi¢ z ta wyzsza stopa procentowa? Przede wszystkim
trzeba sie zastanowi¢, jak duza rate jestesmy w stanie przyjac¢, bo jezeli stopa
procentowa pdjdzie do gory o ok. 1%, to przy kredycie na 100 tys. zt na 30 lat to jest
ok. 60 zl wiecej miesiecznie. Jezeli kupiliSmy mieszkanie, aby tam zamieszka¢, to nie
czerpiemy tu dochodu z wynajmu. A jezeli kupilismy, aby wynaja¢, to juz w momencie,
w ktorym szukamy danej nieruchomosci, powinniSmy w naszych wyliczeniach
uwzgledni¢, co by bylo, gdyby rata poszia o 500 zt do gory. Historia pokazuje, ze Rada
Polityki Pienieznej zmieniata stope procentows, czyli WIBOR w dét, obnizala go nawet
o pot procent, ale gdy podwyzszala stope procentowa, to ta zmiana nie byla wyzsza niz
¢wier¢ procenta. Zalézmy sytuacje, ze stopa procentowa wynosi 2%, zdarzalo sie, ze
obnizali ja o pot...

Moze doprecyzuje jako ekonomista, ze Rada Polityki Pienieznej nie obniza
WIBOR-u, tylko stope referencyjna, i rzeczywiscie obnizki czesto s3 skokowe
o 50 punktow bazowych, czasem nawet wiecej, podwyzki zwykle krokowe o te
25 punktow bazowych, ale w sumie gdzies tam ten docelowy poziom
osiagniemy.

Zmierzam do tego, ze mamy troche czasu na reakcje. Jezeli jesteSmy w stanie
udzwigna¢ rate o 500 zt wyzsza, to okazuje sie, ze minie kilka lat, zanim WIBOR
wskoczy na taki poziom.

Zalezy od rozwoju sytuacji gospodarczej.

Oczywiscie wroze tu troche jak ze szklanej kuli, bo sytuacje moga by¢ r6zne, niemniej
zawsze ten czas na reakcje mamy. Wiec co mozemy zrobi¢ z takim mieszkaniem? Albo
sprzedac, albo wynajac.

Na pewno warto sobie policzy¢ wlasnie taki scenariusz, ze ten WIBOR nam
istotnie wzrasta. Podejmujac swoje decyzje inwestycyjne, nauczylem sie, ze
licze trzy scenariusze: bazowy, pesymistyczny i bardzo pesymistyczny. I jezeli
mam odpowiedz, w jaki sposob bede zachowywac sie przy materializacji sie
tych pesymistycznych scenariuszy, to wiem, ze w taka inwestycje moge wejsc.

Chcialbym doda¢ trzy stowa dla ludzi, ktérzy otworzyli swdj wlasny biznes.
Przypomnijcie sobie, jak zastanawialiscie sig, ile bedziecie na tym zarabiad, i teraz sami
sobie odpowiedzcie, czy wariant pesymistyczny nie byt i tak optymistyczny.
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Mysle, ze ta rozmowa udalo nam sie ostudzi¢ nieco zbyt zapalone osoby,

z drugiej strony pokazaé, ze inwestowanie w nieruchomosci z kredytem ma
sens i s3 szanse na niedrogie finansowanie, natomiast trzeba to zdecydowanie
zrobi¢ z glowa. Poza tym to jest pierwszy podcast na moim blogu na temat
inwestowania w nieruchomosci, stad tak skakalem nieco z tymi pytaniami, zeby
pokazac¢ zakres tematu.

Na zakonczenie, Ronald, powiedz, gdzie mozna znalez¢ wiecej informacji na
Twoj temat i jak z Tobg sie skontaktowac?

Jezeli chodzi o kredyty, zachecam Was do odwiedzenia naszej strony internetowej
www.rmkredyty.pl i zapisania sie na nasz newsletter. Co miesigc wysylamy raport

z rynkow kredytéw hipotecznych, w ktorym sa zawarte najnowsze, najlepsze oferty
kredytow hipotecznych dla inwestora, dla osoby, ktéra chce kupi¢ i zamieszkac.
Zawsze jest artykul zwigzany z kredytami, w zaleznosci od tego, co w danym
momencie dzieje sie na rynku. To jest pierwsza strona, gdzie mozecie poczyta¢ o tym,
czym sie zajmujemy, kim jestem. Tam réwniez jest kontakt do nas.

Natomiast jezeli chcielibyscie kupi¢ nieruchomo$¢ na wynajem, to zachecam Was do
odwiedzenia strony www.vestoria.pl, na ktoérej zobaczycie, jakie mamy warunki
wspotpracy z inwestorami, jakich nieruchomosci szukamy i jak to wyglada z punktu
widzenia liczb.

A jezeli juz moéwimy o tym, gdzie naby¢ wiedze na temat inwestowania w
nieruchomosci, to ja bardzo serdecznie zapraszam Was do Piotra Hryniewicza. Piotr
jest osoba, ktora jest dla mnie ogromnym autorytetem w kwestii inwestowania
w nieruchomosci. Gdy bylem u niego pierwszy raz, kompletnie bytem zielony, jesli
chodzi o inwestowanie w nieruchomosci. Wszystkiego nauczytem sie od Piotra. Dal mi
taki bagaz wiedzy, swoich doswiadczen, ze pozwolily mi z sukcesem i$¢ na rynek,
kupowac i zarabiad.

Z przyjemnoscia skorzystam, by¢ moze bedzie okazja do podkrecenia
rentownosci moich przychodéw z najmu, z ktdérych i tak jestem bardzo
zadowolony. Lubie inwestowa¢ w nieruchomosci. Pomimo ze gdzies tam mam
doswiadczenia zawodowe zwijgzane z rynkami kapitalowymi, to jednak
nieruchomosci daja poczucie stabilnosci, tylko trzeba to bezwzglednie robi¢
z glowa. Bo tak jak wszedzie, rowniez i tutaj mozna sobie zrobi¢ bardzo duzo
krzywdy. Ronald, jestes rowniez autorem ksigzki Tajna bron kredytobiorcy,
poswieconej w calosci temu, jak korzysta¢ z kredytow hipotecznych w dbaniu
o nasze finanse w inwestowaniu. I przygotowales niespodzianke dla naszych
stuchaczy. Powiedz o tym cos wiecej.

Dla oséb, ktére wytrwaly do konca, przygotowatem specjalny kod promocyjny,
uprawniajacy do 20-procentowej znizki na ksigzke Tajna bron kredytobiorcy. Mozna ja
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naby¢ na stronie internetowej www.tajnabronkredytobiorcy.pl, a kod promocyjny to:
FBO - skrot od: finanse bardzo osobiste.

Zachecam serdecznie do skorzystania z tej promocji. Ronald, dziekuje Ci
bardzo serdecznie za nasze spotkanie i rozmowe.

Dziekuje, Marcin, mam nadzieje, ze to poczatek pewnego cyklu. Jezeli bedziecie mie¢
jakies pomysly, na jaki temat powinni$my porozmawia¢ z Marcinem, to mam nadzieje,
ze 0 tym powiecie.

Czekamy na Wasze komentarze, zachecam Was bardzo serdecznie do tego, zeby
rowniez tym tematem sie zainteresowac. Trzymajcie sie, na razie!

To tyle na dzis. Dziekuje Ci bardzo serdecznie za wspoélnie spedzony czas, za to, ze
wystuchate$ tego odcinka podcastu. Daj zna¢ w komentarzu, czy ten temat Cie
interesuje, czy chciatbys wiecej o tym uslyszec i przeczytac na blogu, a jesli tak i masz
w tej chwili jakie$ konkretne pytanie, to podziel sie nim juz teraz, bo bedzie mi tatwiej
dobra¢ odpowiednich gosci do kontynuowania tego tematu.

Przypominam, ze jezeli Tobie, Twoim znajomym badz komus$ z rodziny chodzi po
glowie zaciagniecie kredytu hipotecznego, to specjalnie z mys$la o takich osobach
przygotowatem kurs , Kredyt hipoteczny krok po kroku”, ktéry dostepny jest na stronie
kurshipoteczny.pl.

A juz teraz pragne serdecznie zaprosi¢ Cie do wystuchania kolejnego odcinka
podcastu, ktéry ukaze sie 28 grudnia. Moim gosciem bedzie Aleksandra Budzynska,
zwana rowniez Panig Swojego Czasu. Porozmawiamy z nig o tym, jak wyznaczy¢ sobie
dobre cele na rok 2018 i co zrobi¢, zeby to byl nasz best year ever. Juz teraz bardzo
goraco i serdecznie zapraszam Cie do wystuchania tego odcinka.

Na zakonczenie zycze Ci zdrowych, pogodnych, wspaniatych s$wiat, spedzonych
w radosci, mitosci i pokoju z Twoimi najblizszymi. Z catego serca zycze Ci wszystkiego,
co najlepsze. Trzymaj sie, czes¢!
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