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Podziekowania

Szczegdlne podzigkowania chciatbym przekaza¢ trzem osobom:

Mojej zonie Emilii, - Kazdy projekt dot. nieruchomosci realizowalismy
wspolnie. Wiele mieszkan kupionych 1 sprzedanych to Jej duzy w tym
udziat.

Piotrowi, Moj blog http://zarabiajnanieruchomosciach.pl, nagrania, filmy,
Warsztaty Inwestowania w Nieruchomosci oraz ksigzka, ktora wtasnie

trzymasz w rekach, to tez Jego inicjatywa. Dzigki Piotr
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Od Autora

Piszac te ksiazke mam 39 lat i posiadam juz 18-letnie
doswiadczenie w biznesie. Od 15 lat prowadze firm¢ Go3.pl Spoétka z o.0.,
w ktorej jestem prezesem zarzadu. W tym okresie wyszkolitem i
poprowadzitem do sukcesu dziesigtki handlowcow z calej Polski. Obrotem
nieruchomo$ciami zajmuj¢ si¢ juz od 2006 roku. Kupuje, remontuje,
wynajmuje¢ lub sprzedaj¢ z zyskiem rézne mieszkania, domy i lokale
komercyjne, w roznych miastach w Polsce'. Od 2012 roku jestem
wiceprezesem zarzadu wspolnoty mieszkaniowej lokali komercyjnych w
Lodzi, przy ul. Piotrkowskiej 270. Wspoélnota ta posiada 43 Wiascicieli
lokali uzytkowych, skupiajacych tacznie ponad 15.500 m2, a sama posesja
jest warta tgcznie ponad 50 miliondw zlotych. W tym budynku posiadam
ok. 700 m2 powierzchni, ktorg zarzagdzam 1 wynajmuje z sukcesem. Sg to
prawie dwa pigtra w szesnastopigtrowym wiezowcu, w centrum todzi.
Aktualnie, faczna warto$¢ nieruchomosci, ktore sg pod moja wytaczng
opieka przekracza 5 mln zi.

Obecnie, kiedy konczg pisa¢ te¢ ksigzke (2015 rok), jestem w Polsce
jedynym ekspertem nieruchomos$ci, prowadzacym Warsztaty
Inwestowania W Nieruchomos$ci w formule mentoringu®. Prowadz¢ Cig
osobiscie przez caly proces inwestycyjny za reke, od momentu
planowania, poprzez pozyskanie finansowania, zakup nieruchomosci, jej
remont 1 nastepnie wynajem lub sprzedaz z zyskiem!

Wypracowatem skuteczne procedury inwestycyjne 1 jestem pewny
osigganych rezultatoéw, ze rowniez jako jedyny w Polsce daj¢ pisemng
gwarancje zysku z nieruchomosci zakupionych podczas moich

! Piszac o swoich inwestycjach, mam na mysli takze te, ktére zostaty nabyte na spotki prawa handlowego, w
ktorych jestem w zarzadzie lub w ktorych jestem udzialowcem lub w ktorych udzialowcami sa cztonkowie
mojej rodziny, a ja bytem organizatorem jak i rowniez te inwestycje, ktore byly dokonywane przez moja zong
lub innych cztonkéw rodziny, a w ktorych organizacyjnie uczestniczytem.

2 Mentoring, doradztwo - to partnerska relacja migdzy mistrzem a uczniem (studentem, pracownikiem itp.),
zorientowana na odkrywanie i rozwijanie potencjatu ucznia. Opiera si¢ na inspiracji, stymulowaniu i
przywodztwie. Polega gtéwnie na tym, by uczen, dzigki odpowiednim zabiegom mistrza, poznawat siebie,
rozwijajac w ten sposob samo$wiadomos¢, i nie obawiat si¢ i§¢ wybrang przez siebie droga samorealizacji.
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warsztatow. Co wigcej — mysle, ze jednym z najprzyjemniejszych dla
Ciebie rezultatow naszej wspoOlpracy jest rowniez to, ze 100%
wypracowanego podczas tych warsztatow zysku z nieruchomosci
pozostaje w Twojej kieszeni!

Z tej ksigzki dowiesz si¢ przede wszystkim jak unikna¢ wielu
kosztownych btedow, ktéore popeiniaja osoby bez odpowiedniego
doswiadczenia. Poznasz caly proces inwestycyjny oraz wszelkie
szczegoty, ktore decyduja o tym, czy Twoja inwestycja bedzie udana.
Dowiesz si¢, jak mozna madrze 1 bezpiecznie zarabial¢ na
nieruchomosciach.

Kiedy uznasz, ze jeste§ gotowy, aby t¢ wiedze wykorzysta¢ w praktyce,
wystarczy, ze si¢ ze mng skontaktujesz, a ja, krok po kroku poprowadze
Cie do sukcesu.

Sprawdz si¢ w roli inwestora

Chcialbym, aby$ jak najwigcej z skorzystal z wiedzy zawartej w tej
ksigzce. W zwiazku z tym, na zakonczenie kazdego rozdzialu
przygotowatem dla Ciebie rézne pytania i zadania. Podejmujac wyzwanie,
mozesz bardzo na tym skorzysta¢, poniewaz zadania te stanowig element
prowadzonych przeze mnie warsztatow, a kazde z nich odwoluje si¢ do
realnych sytuacji z zycia. Dzieki temu, juz na etapie czytania ksigzki
mozesz poczuc si¢, jak prawdziwy inwestor nieruchomosci.

Gwarantuje, ze odpowiem na kazda nadestang wiadomos¢. Co wigcej -
otrzymasz ode mnie nie tylko potwierdzenie, ale tez analiz¢ Twojej
odpowiedzi, poniewaz jest to niezmiernie wazne, zeby$ juz na tym etapie
zobaczyl, zrozumiat i byl w petni §wiadomy, jak wiele czynnikéw ma
wpltyw na powodzenie catej inwestycji w nieruchomosci.

Jesli checesz zacza¢ inwestowanie w nieruchomosci podejmij decyzje i
zaczni] dziataé. Wiedze, ktora uzyskasz po kazdym rozdziale mozesz
zastosowa¢ od razu w praktyce. Jesli begdziesz mial jaki§ problem z
wykonaniem zadania, albo bedziesz miat pytania — pisz.

12



Zarabiaj na nieruchomosciach
Kazdego roku pojawiaja si¢ nowe ksigzki na temat nieruchomosci.
Niezliczone ilosci seminariow, kursOw oraz szkolen moga wrecz
przyttacza¢ osobe, ktéra chciataby nauczy¢ si¢ madrze i bezpiecznie
inwestowac na tym rynku, kuszagcym bardzo wysokimi zyskami. W takiej
sytuacji warto zastanowi¢ si¢, jakie kryteria nalezy przyjaé, aby z
wybranego szkolenia lub ksigzki uzyska¢ najbardziej wartosciowa wiedzg?
No c6z. Aby odpowiedzie¢ na to pytanie, postuzg si¢ adekwatnym
przyktadem z zycia. Ot6z jeden ze studentow renomowanej polskiej
uczelni ($wiadomie nie wymieniam jej nazwy), opowiadat mi kiedys o
zajeciach na temat zarzadzania przedsigbiorstwem. Wyktady te prowadzit
profesor, ktory cate swoje zycie przepracowal na etacie. Nigdy nie zalozyt
nawet wiasnej dziatalno$ci gospodarczej, nie wspominajac juz o innych
formach prawnych przedsigbiorstwa. Profesor rzeczywiscie miat ogromna
wiedze, ale tylko teoretyczng. Praktyke mogl zna¢ jedynie z opowiadan
innych przedsigbiorcow. Podobnie jest z autorami niektorych ksigzek i
szkolen. Dlatego jednym z najwazniejszych kryteridw, jakie powinienes$
bra¢ pod uwage przy wyborze nauczyciela, jest jego wiedza praktyczna i
doswiadczenie. Nie mniej wazny jest tez sposoOb przekazu oraz
zaangazowanie, przy czym mam tutaj na mysli zaangazowanie obu stron.
Najlepsze wyniki osiggniesz, kiedy bedziesz mial mozliwo$¢ poznaé te
branz¢ ,,0d kuchni”, poniewaz to wlasnie wiedza praktyczna jest kluczem
do sukcesu na rynku nieruchomosci!

Zycze milej lektury
Wojciech Orzechowski
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Rozdziat I. Musisz to wiedzie¢ zanim zaczniesz
inwestowac

1. Strach i stereotypy, a doswiadczenie i zdrowy
rozsadek

Finansowanie to najprawdopodobniej najwieksza bariera, ktora po-
wstaje w przypadku podejmowania decyzji o inwestowaniu w nierucho-
mosci. Potencjalny inwestor na ogdt zadaje sobie pytanie o zasadno$¢ zaj-
mowania si¢ tg tematyka. Gdyby nie to, Ze niektérymi osobami Kieruje
strach przed utrata pienigdza, to najprawdopodobniej kazdy z nas in-
westowalby w nieruchomosci. Mozna inwestowa¢ w nieruchomosci nie
posiadajac wlasnego wkladu, ale nie kazdy o tym wie.

Niniejsza ksigzka pomoze Ci zrozumie¢ techniki finansowania in-
westycji w nieruchomosci tak, aby Twoje inwestowanie byto bezstresowe 1
przyjemne, a ryzyko znikome. W kolejnych rozdzialach przekonasz sig, ze
przy dobrze przemyslanej inwestycji tego typu, nie ma zagrozenia utraty
kapitatu w takim stopniu, jaki wystepuje w przypadku inwestowania w do-
wolny inny instrument finansowy, czy produkt handlowy.

Mozesz inwestowac na gieldzie, na Forexie, mozesz inwestowaé w
waluty, w handel produktami, w ustugi, w swoje przedsigwziecia, ale za-
skakujagca prawda jest taka, ze inwestowanie w nieruchomosci jest obar-
czone najmniejszym ryzykiem. Jestem przekonany, ze po przeczytaniu tej
ksigzki przyznasz mi racj¢. Oczywiscie mam na mysli madre inwestowa-
nie. Inwestowanie, ktore jest od poczatku do konca przemyslane 1 czynio-
ne wedlug z gory okreslonych zasad, ktore daja gwarancj¢ sukcesu. O tych
zasadach przeczytasz juz niebawem, w kolejnych rozdziatach.

Powr6¢my do wspomnianych powyzej rodzajow inwestycji. Gielda
moze sprawié, ze stracisz pienigdze. Oczywiscie, nie sg to pienigdze sensu
stricto. To jednostki uczestnictwa traca swoja warto$¢ i nastgpnie musisz
czeka¢ bardzo dtugo, zanim odrobisz straty. Jednak zazwyczaj mechanizm
inwestowania w gietde u niedo§wiadczonych graczy dziata w ten sposob,
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ze inwestor nie wytrzymuje emocjonalnie, przez co sprzedaje akcje, ktore
stracity na warto$ci. I wlasnie to jest najczestsza przyczyng rzeczywiste]
Straty.

Wiele zalezy od tego, na jakim poziomie ustawisz ,,stop loss” i1 czy
w ogole masz mozliwos$¢ jego ustawienia. To samo dzieje si¢ na gietdzie
walut 1 towaréw Forex, tylko, ze tam wszystko si¢ dzieje o wiele szybciej.
Trzeba powiedzie¢, ze te zmiany sa tak szybkie, iz czgsto nie potrafimy za-
uwazy¢ sytuacji, ktoéra ostatecznie sprawia, ze tracimy nasz kapitat. Na
Forexie mozesz bardzo duzo zarobi¢, ale mozesz rownie duzo stracié -
dostlownie w ciagu kilku sekund. Dzieje si¢ tak, poniewaz przy tym ro-
dzaju inwestowania nie ma takiej sytuacji jak w przypadku gietdy, ze jed-
nostki uczestnictwa stracg na wartosci, a nastepnie odrobig stracong war-
to$¢ 1 odzyskasz zainwestowane $rodki. Przy inwestowaniu na rynku
Forex, jesli sytuacja przebiega niepomyslnie 1 nie przerwiesz danej inwe-
stycji, wowczas tracisz wszystko. Podobnie jest w biznesie.

Otoz przy inwestowaniu w biznesie jest o wiele wigksze ryzyko w
poréwnaniu do inwestycji w nieruchomosci choc¢by dlatego, Zze oprocz nie-
udanych transakcji spotykamy si¢ z nieuczciwymi klientami, dostawcami
czy pracownikami. Ponadto moga wystapi¢ nieprzewidziane okolicznosci,
ktore nie pozwolg na osiggnigcie planowanych zyskoéw(np. myslates, ze na
Twoj towar bedzie wiekszy popyt, a tego popytu w ogoble nie byto). Czgsto
podchodzimy do wlasnych pomystow bezkrytycznie, z przekonaniem, ze
dokonujemy inwestycji zycia, jednak ostatecznie nierzadko okazuje sie, ze
nasze dziatania nie przynosza pozadanego skutku.

W przypadku odpowiednio przemyslanej inwestycji w nierucho-
mosci, sytuacja wyglada zupetnie inaczej. Podstawowa roznica jest taka,
ze popyt na grunty, mieszkania i domy, a takze nieruchomosci komer-
cyjne byl, jest i zawsze bedzie.

I tu pojawia si¢ kwestia zasadnicza - inwestycja w nieruchomosci
musi by¢ madra i bardzo dobrze przemyslana, aby maksymalnie zminima-
lizowa¢ ryzyko straty. Pojawia si¢ wigc pytanie, jakie warunki musza by¢
spetnione, aby mozna byto powiedzie¢ o danej inwestycji, ze jest madra i
przemyslana? Postaram si¢ wyjasni¢ to w dalszych rozdziatach.

15



Zarabiaj na nieruchomosciach

2. Makroekonomia — najlepsza przyjaciotkg inwestora

Na poczatek postuze si¢ tezg. Jezeli wiesz w jaki sposob poruszac
si¢ po rynku nieruchomosci, znasz podstawowe zasady inwestowania w
dobra nieruchome oraz zasady wyboru idealnych nieruchomosci pod inwe-
stycje; jezeli masz wiedze, w ktore nieruchomosci inwestowaé, a w ktoére
nie, to zmniejszasz prawdopodobienstwo tego, ze Twoje pienigdze zostang
zle zainwestowane. Wniosek — wiedza moze uchroni¢ Ci¢ przed katastro-
fa. To, ze wczesniej napisatem iz inwestowanie w nieruchomos$ci moze
by¢ bezpieczne, nie znaczy zZe nie nie jest ono obarczone ryzykiem. Jest.
Ale to wiedza, ktorg przedstawiam w tej ksigzce ma Ci¢ uchroni¢ przed
ztym zainwestowaniem swoich pieniedzy. Najpierw mysl, analizuj, badaj,
a potem inwestuj.

Podstawowa wiedza z makroekonomii moéwi nam, ze niektore
okolicznosci wystepujace w gospodarce moga sprawi¢, ze popyt na
nieruchomos$ci spadnie lub wzro$nie. Zwigzane moze by¢ to np. z
bezrobociem w regionie, kryzysem gospodarczym, bankructwem
zaktadow pracy, nieodpowiedzialng polityka kredytowa panstwa,
wzrostem oprocentowania kredytoéw, drogim i niedostgpnym kredytem,
duza podaza mieszkan na rynku pierwotnym, etc. Zatem czy dana
nieruchomos¢ w zwiazku z zaistnialymi okolicznosciami
makroekonomicznymi moze straci¢ na warto$ci? Oczywiscie, ze tak.
Na s$wiecie mamy wiele przypadkow opuszczonych miast, w ktérych
wszystkie nieruchomosci nie sg obecnie nic warte, a przyczyna tego lezy
u podstaw makroekonomii. Jednak mozna doszuka¢ si¢ takze przyczyn,
wczesniej trudnych do przewidzenia takich jak wojny lub inne dziatajace
sily natury, nie majacych z makroekonomig wiele wspolnego.

Przyktadem takiego miejsca jest Kolmanskop Namibia. Przyczyng
powstania miasta bylo wydobycie diamentow w regionie. Po II wojnie
Swiatowe] wydobywanie diamentéw przestalo si¢ oplaca¢ i wiekszosé
mieszkancoOw wyjechata na zawsze. W 1956 r. miasto opuscila ostatnia
rodzina. Przez wiele lat kolorowe uliczki probowata zagrabi¢ pustynia.
Dzisiaj wigkszo$¢ nieruchomos$ci znajduje si¢ pod piaskiem. Na
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powierzchni pozostato tylko niewiele nieruchomosci, m.in. teatr z dobrze
zachowanymi wnetrzami.

Innym przyktadem wymarlych miast jest Prype¢ na Ukrainie,
wysiedlone po wybuchu elektrowni w Czarnobylu, W ciagu kilku godzin
z miasta ewakuowano ponad 50 tys. osob. Tury$ci dzisiaj moga obejrzeé
m.in. straszace pustkami bloki, opuszczony kosciol, szkole, wesote
miasteczko, szpital, teatr;

Oradour-sur-Glane Francja: w 1944 r. wszystkich mieszkancow
bestialsko zamordowali faszysci.
1963 r. Craco, we Wloszech - wyniszczenie miasta sprawity pogarszajace
si¢ warunki geologiczne;
1974 r. Hashima, Japonia - zamknigcie kompleksu wydobywczego
surowcow naturalnych wegla brunatnego (kopalnia koncernu Mitsubishi)
spowodowato, zZe istnienie miasta stalo si¢ bezcelowe, a bezrobocie
sprawito w krotkim czasie migracje ludzi do innych miast.

Detroit USA —  przez zamieszki na tle etnicznym, wzrost
przestepstw 1 kryzys gospodarczy populacja miasta spadla w ciggu
kilkudziesigciu lat z 1,8 mln do 700 tys. a jak mozemy przeczytaé w
Wikipedii: ,,w sumie w Detroit obecnie jest okoto 70 000 pustych
budynkow, 31 000 domoéw oraz 90 000 dziatek. W 2012 $rednia cena
domu wyniosta 7 500 USD, w styczniu roku nastgpnego 47 doméw byto
wystawione w cenie 500USD i mniej. Pig¢ posiadlosci wyceniono na
jednego dolara. Mimo ekstremalnie niskich cen wiekszo$¢ nieruchomosci
pozostaje wystawione na sprzedaz dtuzej niz rok™.

W Polsce mozemy wymieni¢ kilka opuszczonych miast przez
spoteczenstwo, sg to np.: Klomino i Sulinowo - opuszczone w 1992 r. po
likwidacji radzieckiego garnizonu wojskowego, czy Janowa Goéra w
Kotlinie Ktodzkiej, ktore zostalo wyludnione wskutek akcji Wista.
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Skrajne sytuacje zwigzane z sitami przyrody rowniez stwarzaja

ryzyko nieudanych inwestycji sg to: powodzie, huragany, jednak w tym

przypadku mozemy wykupi¢ ubezpieczenie, ktore zabezpieczy nasza
inwestycje przed stratami.

3. CEL jest najwazniejszy

Uczestnikéw swoich warsztatow uczulam, ze cel jest
najwazniejszy. Dobrze sprecyzowany cel pomoze Ci dobrze zarabia¢, tak
abys po kilku latach odpowiedzialnego i przemys$lanego inwestowania nie
musiat juz pracowa¢ na etacie, tak aby$ nie musial wstawa¢ o 6 rano
kazdego dnia etc, jednym stowem ksigzka ta ma pomoc Ci jak w krotkim
czasie, nie majac 1 nie wiedzac za duzo, przej$¢ na prawdziwg emeryture i
sta¢ si¢ wolnym finansowo!. Czyli dojs¢ do momentu w ktorym juz si¢ nie
pracuje za pieniadze tylko....pienigdze pracujg dla Ciebie.

Czy kazdemu moze si¢ uda¢? Moze, aczkolwiek na pewno tatwiej
temu bedzie, kto ma tg tzw. smykatke do przedsigbiorczosci. Charakter i
osobowos$¢ ktore posiadasz w duzym stopniu ulatwiag, badz utrudnig Ci
osiggnigcie zatozonych celow. Odwaga, spryt, uporczywe podazanie do
celu, umiejetno$¢ szybkiego podejmowania decyzji, pracy w stresie,
umiejetnosci handlowe, systematyczno$¢ to cechy, ktére beda utatwiaé Ci
dazenie do zwigkszenia swojego majatku. Brak nich oczywiscie mozna
nadrobi¢, ale wymaga to czasu i wytrwatos$ci.

Na kazdej ze swoich nieruchomosci jesli chodzi o obrét, czyli
kupno — remont — sprzedaz, osiaggnatem stope zwrotu powyzej 100% . A
gdyby tak zacza¢ od 30 tys zl ... zastanawiates$ si¢ ile czasu trzeba abys$
stat si¢ rentierem? Kto to jest rentier? Jest to taka osoba, ktora juz nie musi
pracowac, a jego aktywa same na niego zarabiaja. Wyobraz sobie sytuacje,
w ktorej posiadasz nieruchomosci dajagce Ci co najmniej 15 tys zi
przychodu. Jakie masz koszty zycia? 5 tys zt? W takim przypadku
osiggalby$ dochdd pasywny rzedu 10 tys zt przed opodatkowaniem. Ale
czy to nie jest wystarczajace aby zy¢ w dostatku? Wg moich wyliczen,
jesli posiadasz 30 tys zt kapitalu 1 podwajasz ten kapital co roku, to po 6
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latach powiniene$ zblizy¢ si¢ wielkos$cig swojego kapitatu do 2 min zt. Ten
kapitat zainwestowany w nieruchomos$ci pod wynajem powinien przynies¢
Ci migdzy 15 a 20 tys zl przed opodatkowaniem co miesigc. Wyobraz
sobie, ze posiadasz lokal komercyjny w centrum miasta, ktory przynosi Ci
takie dochody. Czy chcialby$ aby wtasnie to bylo Twoim celem? Jezeli
datby$ rad¢ inwestowa¢ w nieruchomos$¢ 50 tys zt raz na pot roku i
uzyskiwa¢ zysk rzedu 30 tys zt z kazdej takiej nieruchomosci, to po
opodatkowaniu osiggatby$ stope zwrotu ok. 50%. Jesli dokonasz tego dwa
razy w roku, to masz szans¢ na podwojenie inwestowanego kapitatu, to
znaczy, ze Twoja stopa zwrotu wyniesie w takim przypadku min 100%
rocznie z zainwestowanego kapitahu.

Jesli posiadasz na start 30 tys. to po roku bedziesz miat 60 tys. zi,
po dwoch latach 120 tys. zt i tak dalej, az po 6 latach osiggniesz w ten
sposob kapital rzedu 1,9 min zt, ktory bedzie Ci dawat ponad 15 tys
przychodu miesigcznie.

Przyjmijmy, ze masz do dyspozycji 120 tys. zl i posiadasz
wystarczajaca zdolno$¢ kredytowg aby kupi¢ dwa mieszkania positkujac
si¢ kredytem o tacznej wartosci ok. 400 tys zt. Jesli Twoim celem jest
podwojenie kapitalu w ciggu roku, to musisz kupi¢ — wyremontowac i
sprzeda¢ 4 mieszkania w roku. Celem Twoim jest dokona¢ kupna 1
sprzedazy dwoch mieszkan w ciggu pierwszego poélrocza oraz musisz
dokona¢ tego samego w drugim potroczu. Przy kazdej takiej transakcji
inwestujemy w nieruchomo$¢ wzorcowa (ktorej definicje przedstawie w
dalszej czgSci niniejszej ksigzki). Zakladajagc metraz ok. 55 m2, to
inwestycja bedzie przyjmowac nastepujace wartosci:

* zakup nieruchomosci ( w Lodzi, zakup ok 2900 zt/m2) = 154.000
zt

* remont (przyjmujemy ok. 800 z/m2) = 44.000 zt
* koszty okoto-zakupowe (notariusz, PCC, ect.) = 10.000 zt
* koszty okoto-kredytowe (prowizje, odsetki) = 10.000 zt
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* utrzymanie nieruchomosci na czas inwestycji (czynsz) = 4.000 zt

* sprzedaz nieruchomos$ci (cena sprzedazy roéwna najnizszym
stawkom za metr mieszkania wyremontowanego w todzi r. 2015
tj. 4600 m/2) = 253.000 zt

» zysk przed opodatkowaniem = 31.000 zt

W pierwszym poélroczu musisz kupi¢ i sprzeda¢ dwa takie
mieszkania. Przy czym inwestycja dla celow bankowych przyjmuje
wartos¢ (cena zakupu i remont) = 198.000 zi. Wkiad wiasny w tym
przypadku gdy posiadasz 120 tys zt przyjmiesz na poziomie 40 tys zi -
jako wkiad w zakup i remont, oraz pozostawisz 20 tys zt na pozostale
koszty, np.: okoto-zakupowe. Czyli tacznie zaangazujesz w jedno
mieszkanie 60 tys zt. Jesli inwestycja jest na poziomie 198.000 zi, a wktad
bezposredni 40 tys. zt czyli bedziesz positkowat si¢ kredytem rzedu
158.000 zt. A ostatecznie z zaangazowanych 60 tys zt przy kazdym
mieszkaniu powinienes$ zarobi¢ 30 tys zt. co daje 50% stopy zwrotu na
kazdym mieszkaniu. Dwie takie transakcje w potroczu oraz cztery w roku
maja podwoi¢ Twodj kapital. Pozostaje tylko zaplanowaé¢ dobra
optymalizacj¢ podatkowa. O tym musisz porozmawia¢ ze swoim
ksiggowym. Jezeli te wyliczenia sprawiajg Ci problem — napisz do mnie,
wykonamy je razem.

W kolejnych latach zwigkszasz liczbe nieruchomos$ci, ktoérymi
obracasz w ciggu roku aby podwoi¢ kapitat lub zwigkszasz ich
powierzchni¢. Mieszkania sa dobre na poczatek. Pdzniej mozesz
inwestowa¢ w apartamenty, domy lub lokale komercyjne. Istotg jest aby
kupi¢ minimum 20% taniej niz $rednia cena rynkowa, a nastgpnie sprzedac
tak abys zrealizowal zalozone cele co do zysku.

Pamigetaj jednak, Zze to juz w dniu zakupu musisz wiedzie¢ czy
zrobisz na danej inwestycji i dokladnie ile zarobisz. Jesli nie jeste$ tego
pewien, jesli tego nie wiesz — nie inwestuj. Skad w takim razie masz
wiedzie¢ czy =zarobisz na danej nieruchomosci? Z wyliczen, ktore
przedstawilem Ci powyzej. Jesli wyliczenia pokazuja, ze mozesz zarobi¢ —
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dziataj. Zwrdo¢ uwage tylko na CENE ZAKUPU (CZ) oraz na CENE
SPRZEDAZY (CS). Zaktadana CS musi ksztaltowa¢ sic w granicach
najnizszych CEN TRANSAKCYJIJNYCH (CT) na rynku. Ceng¢
transakcyjna poznasz, gdy od SREDNIEJ CENY OFERTOWEJ (CO)
odejmiesz 5%.

Jak okreslic CO? Zbadaj rynek. Wybierz z internetowego portalu
ogloszeniowego 5 wyremontowanych mieszkan, ktore beda przyjmowac
najnizsze ceny. Wylicz srednig CO. Wczesniej zadzwon 1 upewnij si¢, ze
mieszkanie jest nadal w sprzedazy. Niestety agenci nieruchomosci stosuja
triki polegajace na publikowaniu wirtualnych nieruchomosci z zanizonymi
cenami, po to aby$ zadzwonit do nich i nawigzal wspotprace. W pierwszej
kolejnosci taki agent oznajmi Ci, ze niestety takie ogloszenie nie jest
aktualne, ale dzien lub dwa dni pdzniej zadzwoni do Ciebie i przedstawi
Ci oferty innych mieszkan sugerujac, ze sg one w dobrej cenie. Badz wigc
czujny. Znajac CO szybko obliczysz CS.  Jesli bedziesz posiadal
wyremontowane mieszkanie w cenie CS, szybko znajdziesz na nie klienta.
CS wskazuje Ci po jakiej CZ musisz naby¢ mieszkanie. Wyznacz CZ i
obserwuj rynek. Jesli uda Ci si¢ naby¢ mieszkanie do remontu w
wyznaczonej CZ — wiesz dokladnie ile zarobisz w ciggu najblizszego
czasu. Stuz¢ pomocg i radami przy tych ustaleniach.

Teraz wiesz juz jak wyglada mechanizm zarabiania na
nieruchomosciach. W sumie mégltby$ na tym zakonczy¢ niniejsza ksigzke,
jednak pamigtaj, ze obrot nieruchomos$ciami jest bezpieczny jesli
zachowane sg trzy nastepujgce warunki:

1) W dniu zakupu wiesz ile zarobisz na danej nieruchomosci.

2) Znasz cechy tej nieruchomoéci i wiesz, ktore z nich sprawiaja, ze
Twoja nieruchomo$¢ jest atrakcyjna. Twoja nieruchomo$¢ nie
moze posiada¢ cech, ktore moga sprawic, iz stanie si¢ ona bublem
rynkowym.

3) Twoja nieruchomo$é jest wolna od wad prawnych.

Na dalszych stronach tej ksigzki rozwing doktadnie powyzsze trzy punkty i
sprawie, ze nabedziesz wystarczajaca wiedzg aby bezpiecznie inwestowac
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w nieruchomosci. Systematyczne powielanie tych czynno$ci sprawi, ze w
kilka lat mozesz zosta¢ rentierem.

Podsumowanie

» Inwestowanie w nieruchomosci jest bezpieczne i zyskowne, pod
warunkiem, ze posiadasz odpowiednig wiedz¢ w tym zakresie.

= (Calg transakcj¢ dobrze zaplanuj. Poznaj za jaka ceng¢ mozesz naby¢
potencjalng nieruchomo$¢, tak aby$ pozniej mogt ustalic
konkurencyjng cen¢ wynajmu lub sprzedazy, w stosunku do
innych, podobnych nieruchomosci w danym rejonie.

=  Zweryfikuj w ktorym miejscu jest wysoki popyt na najem badz
zakup nieruchomosci. Dostosuj si¢ do sytuacji na rynku. Nie
probuj odwrotnie.

= Zwracaj uwage na dane makroekonomiczne, majace decydujacy
wplyw na popyt i mogace sprawi¢, ze Twoja nieruchomos¢ straci
lub zyska na wartosci.

* Powodzenie transakcji zapewni Ci dobrze przygotowany plan.
Dobrze przygotowany plan, zmniejsza ryzyko porazki. Przeanalizuj
doktadnie ceny sprzedazy mieszkan wyremontowanych, sprawdz
za ile mozesz sprzeda¢ na danym rynku mieszkanie
wyremontowane, nastepnie odejmij wszelkie koszty i zysk, a wtedy
otrzymasz cen¢ po jakiej powiniene$ kupi¢ dang nieruchomos¢, tak
aby po sprzedazy dobrze na niej zarobic.

» Badaj rynek, szukaj okazji i inwestu;.

= Aby sta¢ si¢ specjalista na rynku nieruchomosci potrzebujesz pot
roku intensywnej pracy i badan rynku. Potrzebujesz rok aby
nawigza¢ na tyle $ciste znajomosci z agentami nieruchomosci aby
to do Ciebie trafialy nieruchomosci, na ktorych dobrze zarobisz.

* Prébuj. Nie myli si¢ tylko ten co nic nie robi.
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Zadania

1. Wybierz miejscowos¢, w ktorej bedziesz inwestowat. Miejscowosé
ta musi posiada¢ obiecujace prognozy dalszego rozwoju. Przyjrzyj
si¢ perspektywie rozwoju danej miejscowosci. Sprawdz kondycje
zakladow tam istniejgcych i firm, zwrd¢ uwage na bezrobocie.
Duzym atutem w miejscowosci moga by¢ uczelnie wyzsze, ktore
przyciagaja mtodych ludzi. Absolwenci w duzej mierze pozostaja
po studiach w miejscowosciach, w ktérych studiowali, zaktadaja
rodziny 1 potrzebuja kupi¢ mieszkanie.

2. Zastandw sig, czy w wybranej miejscowosci potencjalnych
klientow na Twoje mieszkanie bedzie przybywaé, czy z roku na
rok mozesz mie¢ trudnos$ci ze sprzedaza/najmem mieszkania?

3. Wybierz osiedle lub kilka osiedli i zbadaj w jakiej cenie mozna
sprzeda¢ dobrze wyremontowang nieruchomo$¢, a nastepnie
odejmij koszty okotozakupowe oraz Twdj zysk — otrzymasz ceng
zakupu po ktorej powiniene$ naby¢ mieszkanie. Je§li masz
trudnosci z wyszacowaniem warto$ci o ktorych mowa — napisz
koniecznie do mnie: wojciech@wiwn.pl — zrobimy to razem.

4. Nigdy nie kupuj mieszkania, je$Sli nie masz dokladnie
przeprowadzonej analizy zyskow, ktére mozesz na danej
nieruchomosci uzyskac.

5. Przygotuj sobie tabele w arkuszu kalkulacyjnym, w ktdrej
wypiszesz wszystkie koszty, przychod i1 dokladnie wyliczysz
zyskownos$¢ danej transakcji.

6. Przy tym okre$l CO i CT na rynku, okresl najlepsza dla Ciebie CS i
wyznacz przez to CZ.

23


mailto:wojciech@wiwn.pl

	Podziękowania
	Od Autora
	Rozdział I. Musisz to wiedzieć zanim zaczniesz inwestować
	1. Strach i stereotypy, a doświadczenie i zdrowy rozsądek
	2. Makroekonomia – najlepszą przyjaciółką inwestora
	3. CEL jest najważniejszy
	Podsumowanie
	Zadania


