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Audycja:
Potega checklisty — narzedzia dla inwestorow.

Stuchasz audyciji ,,Alborecht o nieruchomos$ciach”. Ja nazywam sie Pawet Albrecht i
dzisiaj opowiem Ci o potedze checklisty, czyli o narzedziach, ktére stosujg profesjonalni
inwestorzy na rynku nieruchomosci po to, zeby osiggac przewidywalne zwroty i przeprowadzadc
bezpieczne transakcje. Jezeli chcesz inwestowac w nieruchomosci na powaznie, stworzy¢ z
tego swéj dodatkowy dochdd lub stworzy¢ swoje gtéwne zrédto dochodu, to zachecam Cie do
tego, zebys korzystat z narzedyzi, ktére dzisiaj przedstawie, poniewaz w znacznym stopniu
utatwiajg one prace i pozwalajg na unikniecie przede wszystkim wielu pomytek, ktére wychodzg
podczas pierwszych inwestycii. A dzieki temu, ze bedziesz uzywat réznych kart kontrolnych,
bedziesz wiedziat, na jakim etapie zaawansowania jest Twdj projekt i dzieki temu realizacja
pdjdzie bardzo gtadko.

Tak jak wspominatem w poprzednich audycjach, inwestowanie w nieruchomosci to po
prostu firma, ktéra zajmuje sie obrotem lub wynajmem mieszkan. Kazda firma w jakis sposdb musi
zarzgdzac¢ swojg dokumentacijq i sposdb zarzgdzania jest zalezny od tego, jok duzo tych
papierdw posiadasz. Jezeli robisz jednego albo dwa flipy rocznie, poradzisz sobie z jednym
segregatorem. Natomiast jezeli przeprowadzasz tych transakcji wiecej i masz zamiar robic ich

kilka, kilkanascie w ciggu roku, musisz zastosowac juz pewne elementy informatyzacji swojego
biznesu, ktére pozwolg Ci na optymalizacje kosztow i zyskdw w przysztych inwestycjach.

Przede wszystkim zachecam Cie do tego, zebys nie komplikowat sobie i zycia i nie
wprowadzat do swojego biznesu narzedzi, ktére wymagajg bardzo duzej uwagii czasu na to,
zeby je wypetniac, poniewaz zamiast skupiac sie na inwestowaniu w nieruchomosci, ugrzezniesz
w papierach i w Excelach, a tego wtasnie nie chcemy.

Wobec tego naszq liste narzedzi zaczniemy od organizacji dokumentaciji, czy to
papierowej, czy elektronicznej. Zrobimy to dlatego, bo niezwykle istotne jest kontrolowanie
wszystkich zadan wykonywanych podczas inwestycji, poniewaz jest wiele proceséw, ktére
niedopilnowane mogqg doprowadzi¢ projekt do tego, ze wygeneruje strate zamiast zysku.

Najwazniejszymi problemami, z ktérymi mozna sie spotkac podczas prowadzenia swoich
pierwszych inwestyciji jest to, ze zespdt, z ktérym pracujesz. Nie ma petnej jasnosci w sprawie
realizacji danego projektu. Nastepnym problemem jest prowadzenie prac remontowych
niezgodnie z budzetem. Jezeli zatozytes, ze zarobisz na danej kawalerce 20 tysiecy, a okazuje
sie, ze remont byt 10 tysiecy drozszy niz zaktadate$, no to automatycznie Twoj zysk spada o
potowe. Dzieje sie to tylko i wytgcznie dlatego, bo nie przewidziate$ wszystkich mozliwych
kosztow, ktdre nalezato poniesc podczas prowadzenia wtasnie tego remontu. | zeby tego
unikng¢, nalezy stosowac catq liste zakupdw, o ktdérych powiemy sobie pdznie;.
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Przy remontach réwniez najwazniejszym i najbardziej czasochtonnym i kosztownym problemem
jest to, ze Twoj zespdt podwykonawcdw i pracownikdéw niechetnie méwi o napotkanych
problemach, albo w ogdle nie przyznaje sie do btedu na czas. Zachecam Cie wiec do tego,
zebys przyjgt takg polityke ze swoimi pracownikami, ze nawet najgorszy btgd musi zostac
powiedziany wprost i prosto w oczy od razu, poniewaz gdy pracownik tego nie zrobi, no to caty
projekt moze zosta¢ wywrdcony do géry nogami.

Przyktadowo jezeli remontujesz tazienke i zaktadasz, ze ten remont potrwa tydzien, a
ktorys z pracownikdw zle zamontowat Ci brodzik, czyli na przyktad woda nie sptywa z tego
brodzika, to musisz sie liczy¢ z tym, ze bedziesz musiat znowu zbijac¢ kafelki, na nowo ktas¢ ten
brodzik, odklejac¢ go, sklejac. Tak ze jest to nie potrzebna praca, ktéra bedzie wykonana dwa
razy, tylko i wytqcznie z tego powodu, ze pracownik nie powiedziat Ci na czas, ze woda z tego
brodzika nie sptywa. Druga mozliwose jest taka, ze ten pracownik sam nie wiedziat, ze ta woda z
niego nie sptywa, poniewaz nie sprawdzit, czy ta woda po prostu z niego nie sptywa.

Dlatego kolejnym narzedziem, o ktérym teraz bedziemy mowic, sqg checklisty
wykonywane przy pracach remontowych. Jezeli pracownik zaktada Ci ten brodzik, to on na
kartce ma napisane: zatdz brodzik w taki i w taki sposdb, puscé wode na przyktad przez dziesiec
minut i zobacz, czy ta woda przez te dziesie¢ minut swobodnie ptynie. Jezeli on sobie odhaczy
na kartce kazdy z tych krokdw, ktéry miat wykonaé, masz praktycznie gwarancje na to, ze dana
instalacja lub dany element zostat zainstalowany poprawnie.

Bedqgc juz w temacie poprawek, chciatbym tez powiedzie¢ o tym, ze wiekszo$¢ naszych
ekip remontowych nie wykonuje swoich zadan na czas lub robig to niedoktadnie. Dlatego catg
swojg uwage my jako inwestorzy musimy poswieci¢ na to, zeby wszystkie zadania oni realizowali
wtasnie w okreslonym harmonogramie i robili to doktadnie, poniewaz kazdy element, ktory
musimy zrobi¢ na nowo, wigze sie z ogromnymi kosztami i jest to cos, co zabija catg naszg
inwestycje. Dlatego rolg inwestora jest to, zeby wszystko grato zgodnie z zatozonym budzetem i

zgodnie z zatozonym planem czasowym.

Podsumowujgc temat dokumentacji, zachecam Cie do tego, zebys stworzyt sobie
odpowiedniqg strukture folderéw na Twoim komputerze i umiescit jg najlepiej w chmurze (ja na
przyktad korzystam z Google Drive'a). Dzieki temu kazda Twoja kolejna inwestycja bedzie jeszcze
lepsza, poniewaz unikniesz bteddw, ktdére popetnites wczesniej. A najlepiej porozmawiac z
osobq, ktéra przeprowadzita juz ten typ inwestycji, ktéry Ty chcesz realizowad, spisac to wszystko
na kartce, co moze pdjs¢ nie tak — i robi¢ wszystko tak, zeby po prostu tego unikngc.

Kolejng sprawq jest prowadzenie notatek. Przy kilku projektach, ktére prowadzisz
jednoczesnie, najwazniejsze jest to, zeby notowad wszystkie rozmowy i ustalenia ze stronami,
ktére biorg udziat w projekcie, a szczegdlng uwage nalezy zwrdci¢ na rozmowe z ekipami
budowlanymi. Kazde ustalenie, ktdére zostanie uzgodnione telefonicznie albo mailowo, musi
zostac przekazane do archiwum dokumentow. Jezeli dojdzie do sytuacji, w ktérej uzgodnites z
budowlancem jakg$s cene albo jakis termin realizacji, a on sie z niej nie wywigze, to zazwyczaj,
niestety, bedzie mowit, ze to nieprawda.
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Dlatego Ty musisz mie¢ zawsze podktadke, ze o czyms takim rozmawialiscie i takie ustalenia
miaty miejsce.

Mysle, ze jest to najwazniejsza i najprostsza rada, jokg mozesz wdrozy< w zycie juz teraz.
Jezelijestes juz przed swojq pierwszqg inwestycjg, to zaufaj mi, siegniesz do tych notatek przy
najblizszym problemie z ekipg remontowq. Wiec zapamietaj, zeby notowac wszystko, co zostato
powiedziane telefonicznie albo mailowo w jakims jednym miejscu, zebys pdzniej nie zostat
wykolegowany na pierwszym napotkanym problemie.

Inwestowanie w nieruchomosci charakteryzuje jedna, specjalna i bardzo wazna cecha.
Z bardzo duzg doktadnoscig jestesmy w stanie oceni¢ zwrot z przeprowadzanej inwestycii.
Wszystkie odchyty od naszego biznesplanu wynikajg z liczby parametréow, ktére oszacowalismy
niedoktadnie lub nie oszacowali§my ich wcale przez brak doswiadczenia. Dlatego tak istotne

jest ciggte doskonalenie swoich kart kontrolnych, aby unikng¢ bteddw w kolejnych projektach.

Konczgc temat takiej suchej dokumentacii, chciatbym teraz powiedzie¢ o narzedziach,
ktore pozwolg Ci na skuteczne inwestowanie w nieruchomosci, tak jak robig to profesjonalni
inwestorzy. Po pierwsze, jezeli jeste$ na poczatku swojej drogi i szukasz ofert inwestycyjnych, czyli
tak zwanych okazji, zachecam Cie do tego, zebys stworzyt sobie taki arkusz kalkulacyjny, w
ktorym bedziesz umieszczat wszystkie oferty nieruchomosci, ktére znalaztes w internecie i ktére
odwiedzites. Czyli jezeli bytes dzisiaj na jakims$ mieszkaniu na danym osiedlu, no to piszesz: taka i
taka ulica, takii taki metraz, taka cena, wtasciciel powiedziat to i to, mozliwe jest do zakupu za
tyle, posrednik bierze prowizje lub tej prowizji nie bierze — i wpisujesz po prostu wszystkie
parametry, ktére pozwalajg Ci na dokonanie najlepszego wyboru.

Jezeli masz juz plik, w ktérym spisujesz wszystkie oferty, ktére odwiedzites, zachecam Cie
tez do tego, zebys prowadzit statystyke swoich wydatkdw marketingowych. Jezeli na 10 tysiecy
ulotek wydates pare tysiecy ztotych, to sprawdz, po jakim czasie sptywajg do Ciebie ogtoszenia
z tej akcji marketingowej po to, zebys wiedziat, czy wydane pienigdze byty optacalne czy nie.
Jezeli na ulotki wydasz 2 tysigce ztotych i nie dostaniesz zadnego odzewu, a wydasz 2 tysigce
ztotych na studenta, ktdry bedzie chodzit i szukat brudnych i zaniedbanych okien w
kamienicach i okaze sie, ze to on przynosi wiecej pieniedzy, to bedziesz wiedziat, ze zamiast
tadowac pienigdze w ulotki, nalezy dac¢ pienigdze takiemu studentowi, ktéry bedzie dla Ciebie
chodyzit i wyszukiwat takich nieruchomosci. Dzieki takiemu podejsciu bedziesz profesjonalizowat
swoje wydatki, co pozwoli Ci na optymalizacje wszystkich kosztow przy wiekszej skali swojej
dziatalnosci.

Wypadatoby réwniez stworzy< sobie swoj wrasny wzdr nieruchomosci wzorcowej, czyli
idealne parametry, ktére stanowig o tym, ze kupisz dane mieszkanie lub tez nie. Jezeli chciatbys
zrobic flippa, to zachecam Cie do tego, zebys skupit sie na mieszkaniach miedzy 40 a 55
metrow, bo takie schodzqg zazwyczaj maksymalnie do trzech miesiecy, jezeli sq tadnie zrobione.
Oczywiscie jezeli zrobisz tadne mieszkanie, to ono zejdzie w kilka dni, ale w zaleznosci od
koniunktury czy tam jakich$ ruchéw na rynku, to maksymalnie trzy miesigce takie mieszkanie
powinienes trzymac.
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Wiec jezeli masz mieszkanie miedzy 40 a 55 metréw, w tadnej zielonej okolicy, w bloku, najlepiej z
windg, jezeli to jest takie pietro jeszcze nadajgce sie do windy, wokot jest zielono, jest jakis
supermarket, obok jest tramwaj i jest parking, no to raczej z duzg dozg prawdopodobienstwa
sprzedasz fo mieszkanie i nie bedzie z tym najmniejszego problemu.

Jezeli bedziesz szukat mieszkan, ktdre odbiegajg od Twojego wzorca, no to wtedy
zatozenia, ktdre przyjmiesz sobie w Excelu, dotyczgce wszystkich kosztow nabycia mieszkania i
pobzniej sprzedazy, mogg sie nie spigc z tego wtasnie wzgledu, ze mieszkanie w niskim bloku z
zielonym otoczeniem kupione za 250 tysiecy a mieszkanie w oficynie starej kamienicy w centrum
miasta wcale nie musi wygenerowac podobnego zysku przy sprzedazy. Tak ze zachecam Cie
do tego, zebys$ opracowat swéj standard idealnej nieruchomosci i sie go trzymat, dopodki jeszcze
nie masz tak duzej skali, zeby méc sobie pozwoli¢ na nizszy zwrot z jednego projektu. Bo gdy
realizujesz jednego czy dwa flipy w ciggu roku, to liczysz na to, ze zarobisz na kazdym z nich co
najmniej 20-30 tysiecy, a jak wykupisz takie mieszkanie w oficynie, na ktérym okaze sie, ze
zarobisz tylko 5 lub 10 tysiecy, no to moze zepsuc Twoje catoroczne plany, wiec trzymaj sie Twojej
nieruchomosci wzorcowej. Dzieki temu wszystkie zatozenia, ktdre przyjmiesz w kolejnych
Excelach, o ktérych zaraz powiem, sie po prostu sprawdzg.

Jezeli bedzie Cisie wydawato, ze znalazte$ fajng nieruchomosé, ktdra jest ponizej ceny
rynkowej, to moim zdaniem nalezy zweryfikowac to, postugujgc sie takim arkuszem, ktdry masz
stworzony w Excelu do analizy ofert inwestycyjnych. Taki arkusz sktada sie z tego, ze liczy za
Ciebie automatycznie wszystkie parametry dotyczgce inwestycji: wszystkie koszty wejscia i
wszystkie koszty wyjscia. Czyli znajdujesz mieszkanie, wpisujesz do tego Excela, jaki ono ma
metraz, na przyktad kawalerka 30 metrow. Dopisujesz do tego wysoko$¢ prowizji posrednika i
nastepnie catos¢ liczy sie juz automatycznie. Czyli kwota zostanie przeliczona na kwote za metr
kwadratowy, zobaczysz, ile zaptacisz za PCC, bo to jest 2 procent od tej kwoty, ktdrg
wprowadzisz, bedzie wyliczona tez taksa notarialna, taksa za wypisy, za zatozenie ksiegi
wieczystej, prowizja posrednika, o ktérej juz mowitem. Zobaczysz tez wszystkie koszty zwigzane z
remontami, czyli jezeli bedzie to prosty flip, bedzie to na przyktad wywdz gruzu, zaptacenie za
ekipe remontowq, wymiana na przyktad ogrzewania, elekiryki, ile zaptacisz za gaz, za wode, za
ubezpieczenie lokalu, za podatek od nieruchomosci, za wyposazenie, za biaty montaz i tak
dalej, i tak dalej, tgcznie z [2 — hostageingiem — 00:12:20], promocja, reklama, jakis budzet
rezerwowy. Wiec oprdcz tego, ze kupisz mieszkanie za kwote X, zobaczysz, ile jeszcze musisz
wydac na to, zeby dostosowac to do Twojej nieruchomosci takiej idealnej, ktérg cheesz
sprzedac¢ danemu klientowi, wiec zobaczysz tez kwote realizacji przeliczong na metr
kwadratowy.

Wiec jezeli masz kwote za metr kwadratowy zakupu, kwote za metr kwadratowy
realizacji, no to bedziesz widziat, za ile musisz sprzedac nieruchomose, zeby odpowiednio
zarobic tyle, ile sobie zatozytes. Jezeli Excel na zielono pokaze Ci Twdj dochdd, to pokaze Citez
podatek PIT do zaptacenia, wiec jezeli na dochodzie netto pojawi sie kwota 20 czy 30 tysiecy,
no to jest to projekt, ktéry warto realizowac.
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Nastepnie jezeli juz przeprowadzisz tak doktadng analize, wystarczy zadzwoni¢ do jednego czy
dwoch doswiadczonych inwestorow, czy te wyliczenia, ktére przeprowadzite$ rzeczywiscie majg
sens. Jezeli jedna, dwie osoby, ktére na biezgco flippuja, potwierdzg Cl, ze jest to mieszkanie,
ktore moze zejs¢ za takg cene, jakg wpisates sobie w Excelu, to jaok najoardziej mozesz z czystym
sumieniem realizowac takqg inwestycije.

Tylko i wytgcznie w momencie, kiedy jest ona kupiona wtasnie w takim niskim zielonym
bloku w dobrej okolicy, w ktérej ludzie chcg mieszkac, bo wtedy te parametry excelowe raczej
nie powinny odbiegac od rzeczywistosci. Co innego jest, jezeli kupujesz na przyktad mieszkanie
w kamienicy w oficynie, no bo to juz jest indywidualna sprawa, czy znajdziesz na to nabywce,
czy tez nie.

| tutaj réwniez pamietaj o tym, ze jezeli sprzedajesz mieszkanie komus za gotéwke, to tg
gotéwke dostaniesz od niego praktycznie od razu, ale jezeli sprzedajesz tg nieruchomos$¢ komus
na kredyt, no to ten kredyt moze trwac miesigce, dwa, trzy, zanim ta osoba to dostanie, wiec
musisz w swoim Excelu rowniez uwzglednic to, w jakiej formie chcesz sprzedac to mieszkanie. Bo
jezeli skonczysz mieszkanie w styczniu i chcesz sprzedac mieszkanie w styczniu, to gotdwke masz
od razu. Ale jezeli zrobisz to za kredyt, to gotdéwke bedziesz miat na przyktad w marcu, wiec od
stycznia do marca musisz pokrywac wszystkie rachunki i optaty, czynsze, ktdre sq zwigzane z tym,
ze to Ty jestes jeszcze aktualnie wiascicielem tej nieruchomosci, wiec réwniez takie rzeczy musisz
uwzglednia¢ w budzecie.

Dlatego jezeli masz taki Excel i przeprowadzisz swojq pierwszg inwestycje, to patrzysz,
jakie koszty poniostes$, a jakich nie byto w Excelu. Dzieki temu przy kolejnej inwestycji dodajesz
sobie ten parametr. Na przyktad nie uwzglednite$ czynszu, poniewaz kto$ kupit od Ciebie
nieruchomos¢ na kredyt i Ty przez trzy miesigce ptacites po 500 ztotych miesiecznie do
spoétdzielni za czynsz, wiec jestes 1,5 tysigca w plecy, a nie pomyslates o tym na poczgtku, to
przy kolejnej inwestyciji juz te 1,5 tysigce bedzie miat w kieszeni plus wszystkie inne koszty, ktdre
wyszty po drodze. Dlatego tak istotne jest prowadzenie tego Excela i aktualizowanie go na

biezgco po kazdej inwestycji.

Jezelijuz kupisz swoje mieszkanie, to nalezy przeprowadzi¢ w nim remont. | tutqj
najistotniejszym Excelem, ktéry pomoze Ci przy realizowaniu Twojego projektu, jest karta ze
wszystkimi zakupami. Czyli wypisujesz sobie wszystkie mozliwe materiaty, ktére bedqg Ci potrzebne
do realizacji danego flippa: od paneli, ptytek, ubikacji, brodzikdw, luster, obrazkdw, firan, karniszy
i tak dalej, po takie pierdoty typu listwy przypodtogowe, klamki, jakie$ zabezpieczenia wtasnie
do otwierania, zamykania drzwi, tak zebys potem nie musiat dwa razy krgzy< do Castoramy.

To, ze zapomniate$ na przyktad jakiegos kontaktu, to w Castoramie to jest kwestia 5-10
ztotych. Ale jezeli masz pojechac¢ w korkach, na przyktad o siedemnastej, przy wykanczaniu
mieszkania do tej Castoramy po ten kontakt za 5 czy 10 ztotych, to stracisz godzine czy dwie
godziny na samej jezdzie tam. Wiec nie patrz na to w ten sposéb, ze ten kontakt kosztuje tylko 5
ztotych, tylko na to, ze tam bedziesz musiat spedzi¢ kolejnych kilka godzin na samqg jedng

pierdote, ktérg mogtbys na poczgtku wyeliminowac, gdybys$ prowadzit doktadng liste zakupow.

\
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Wiadomo, ze przy pierwszym mieszkaniu bardzo trudno jest spisac wszystkie koszty, ale jezeli
korzystasz z narzedzi innych inwestordw, takich na przyktad jak ja mam taki arkusz, to raczej nic
nie jest w stanie Cie zaskoczy¢, bo kazdg swojg nieruchomos¢ realizujesz w podobnym
stfandardzie, wszystkie materiaty masz od praktycznie tfego samego dostawcy. My zamawiamy
cze$¢ rzeczy na Allegro, takie jak na przyktad kontakty czy czasami nawet zdarzajg sie panele
czy ptytki przy wiekszych ilociach, a reszta to jest po prostu Castorama i lkea, w zaleznosci od
tego, jaki standard mieszkania robisz: czy robisz je na flippa, czy na najem. Ale raczej to sq frzy,
cztery miejsca, w ktérych zamawiasz stale swoje materiaty i masz wypracowane juz tam znizki.
Wobec tego jezeli jedziesz do sklepu, na przyktad do Castoramy, z konkretng listg zakupodw, to
bierzesz wszystko od razu i raczej nic nie powinno Cie juz na miejscu w domu zaskoczy¢, ze
czegos zapomniates.

Jezeliw tym arkuszu wpiszesz rowniez ilos¢ metrow danego mieszkania, no to
automatycznie po odjeciu okien i drzwi z te] powierzchni fego pokoju, bedziesz widziat, ile
metrow ptytek potrzebujesz do potozenia, ile metréw paneli, ile litrdw farby bedzie Cl potrzebne,
ile metrow listwy przypodtogowej, tej pianki do podtdg i tak dalej. Dzieki temu zobaczysz tez, jaki
jest koszt robocizny za dany metraz. Jezeli na przyktad w Twoim rejonie malowanie metra sciany
to jest tyle, a litr farby w przeliczeniu na metr to jest tyle, no to zobaczysz, ze mieszkanie o
powierzchni 20 metréw kwadratowych bedzie kosztowato Cie za samo malowanie tyle. Dzieki
temu jeste$ w stanie z bardzo duzg dozqg prawdopodobienstwa okreslic, ile wydasz na ten
remont konkretnie.

Jezeli przeprowadzasz remonty sam i robisz to za wtasng gotdwke, no to czy sie pomylisz
o 5 czy 10 tysiecy, nie ma to wiekszego znaczenia, bo cierpi na tym tylko Twoja kieszen. Nie
jestes przed nikim odpowiedzialny, tylko przed sobg.

Jezeli realizujesz komus projekt i pokazesz komus arkusz, ten do analizy oferty, ze zobacz,
za tyle kupuje, za tyle sprzedaje, tyle remontuje, taki mamy zysk, pokazesz do tego caty arkusz
remontowy, ze tyle wydajesz na farbe, tyle na panele, tyle na ekipe remontowq, tyle na
umywalke, ty le na kontakt, tyle na listwe przypodtogowq — no to automatycznie w oczach
Twojego wspotinwestora wydajesz sie ekspertem i tatwiej bedzie Cl pozyskac finansowanie.

Dzieki temu zamiast obracac wtasng gotoéwkaq, bedziesz mogt realizowacd projekty przy
pomocy gotowki innych oséb. Do tego wtasnie Cie zachecam. Bo cata ta audycja o tych
narzedziach sprowadza sie do tego, ze jezeli robisz to profesjonalnie, jeste$ w stanie
profesjonalnie komus pokazac caty biznesplan, to nie bedziesz miat naprawde zadnych
problemdw z finansowaniem, jezeli masz juz jakiekolwiek doswiadczenie w realizacji wtasnych
inwestycji.

Zostajgc jeszcze w temacie remontu, chciatem powiedzie¢ o mojej ulubionej karcie
kontrolnej, czyli o takiej karcie odbioru wykonanej pracy remontowej, ktéra pozwalana
unikniecie wszystkich mozliwych bteddw za pierwszym razem. Jak to wyglgda? Drukujesz kartke,
na ktoérej sq napisane wszystkie kroki, jakie dany specjalista powinien wykonac. Jezeli zlecasz
wykonanie nowej instalacji elekirycznej i masz w pokoju na przyktad cztery gniazdka, to osoba,
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ktdra robita tg instalacje, powinna wzig¢ do reki lampke i wsadzi¢ do kazdego z kontaktdw tg
lampke, zeby zobaczy¢, czy $wieci sie $wiatto. Znam osobiscie inwestordw, ktdrzy nie zrobili
czegos takiego, no i w mieszkaniu, w ktérym jest wtasnie kilka kontaktéw, kilka z nich w ogdle nie
dziata. Bo jezeli juz masz pomalowane $ciany, juz ustawione meble i tak dalej, to ciezko jest
pdzniej zawotac znowu elektryka, ktéry bedzie poprawiat to na nowo, jezeli to jest jakis wiekszy
problem. Stosowanie takiej karty sprawia, ze takich bteddw mozesz unikngc.

To samo z hydraulikiem. Jezeli kto§ zamontowat toalete, to nalezy da¢ mu kartke, w
ktérej on odhaczy, ze toaleta zostata zamontowana w ten sposdb, ze woda sptywa bez
zadnego problemu tam, gdzie ma sptywac. Czyli kto§ wsadza na przyktad troche papieru
toaletowego i spuszcza to jeden raz, znowu wktada papier i spuszcza drugi raz i robi tak na
przyktad piec razy. | jezeli nie ma zadnego problemu ze sptukiwaniem wody, no to mozna to
odhaczy¢ na karcie, ze takie sprawdzenie zostato zrobione. No i my dzieki temu wiemy, ze jak
pie¢ razy zostata woda spuszczona, no to raczej nie bedzie tam juz zadnych zatorow.

To samo na przyktad z wanng. Jezeli kto§ Wam zamontowat wanne, no to wydajecie
polecenie, ze ma zosta¢ wanna napetniona dwa razy do petna i dwa razy ma zostac
spuszczona ta woda. Wiec po jednym i drugim spuszczeniu petnej wanny wody mozecie miec
wiekszg pewnosé, ze ta wanna jest zamontowana prawidtowo.

Niby to sie wydajqg proste rzeczy i oczywiste, ale jezeli ktos nie zrobi takiego petnego
sprawdzenia, to moze sie okazac po tygodniu, ze jednak jest cos zapchane, cos jest Zle
zamontowane i nie dziata prawidtowo. No i potem odkrecanie tego to sq olbrzymie koszty, a
przygotowanie takich list, ktére juz macie gotowe i realizujecie je na kazdym nowym mieszkaniu
nie bedzie dla Was ktopotliwe, jezeli zrobicie to raz i uzyjecie ich po raz kolejny. | oczywiscie
takich kart kontrolnych mozecie wymyslic duzo, duzo wiecej niz w przypadku samego elektryka
czy hydraulika.

Jako ciekawostke moge Cl powiedzie¢ tez, ze jest jedno z narzedszi, ktére pozwala na
identyfikacje wszystkich procesdw, ktdre przedtuzajg Twdj projekt inwestycyijny. | tutqj
przyktadem jest zespot inzynieréw Toyoty, ktéry dziatat na takim osiedlu, ktére zostato zniszczone
przez huragan Katrina. | oni odbudowywali domy, ktére zostaty zniszczone, no i zobaczyli, ze
Srednio czas budowy przy budowie jednego domu fto 116 dni. | oni to wszystko napisali na takich
biatych tablicach, co po kolei nastepuje, czyli: tu sg przywozone materiaty, tu jest organizowana
ekipa, tu jest robione malowanie, tu co$ tam, tu cos tam, no i to wszystko tgcznie frwa 116 dni.

| oni zobaczyli, ktéry z tych proceséw trwa najdtuzej. Okazato sie, ze najdtuzej trwa
oczekiwanie na specjalistéw, czyli na hydraulika, na elekiryka i tak dalej. Jezeli w poniedziatek
zamawiasz hydraulika, on przyjedzie w §rode, to dopdki ten hydraulik nie wykona jakich$ prac, to
nie mozesz i$¢ dalej zremontem w tazience, wiec jestes o trzy dni w plecy. Przesuwa sie caty
Twaj projekt inwestycyjny.

Oni poprzez optymalizacje tych wszystkich proceséw sprawili, ze czas przebudowy domu
spadt ze 116 do 50 dni, czyli o ponad potowe. Jezeli Ty w swoim projekcie zrobisz to samo, czyli
po zakonhczeniu inwestycji zobaczysz, co zajeto Ci najwiecej czasu, to przy kolejnym mieszkaniu
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zrobisz to juz duzo, duzo szybciej, poniewaz bedziesz starat sie unikng¢ tych btedodw, ktdre
popetnites na poczgtku.

Jeszcze jednq, bardzo ciekawq rzeczqg, ktérg podpatrzytem od inzynieréw Toyoty, jest to,
ze oni stosujg takie biate duze tablice, na ktérych piszg wszystkie zadania do wykonania na
dzisiejszy dzien. Jezeli w trakcie remontu Twojego mieszkania postawisz takqg tablice, na ktdrej jest
napisane, ze w poniedziatek musi zostac¢ zrobiona na przyktad umywalka i kabina prysznicowa,
we wtorek musi by¢ zrobione to i to, to jezeli przychodzisz na dane mieszkanie, to patrzysz po
catym tygodniu, ktdre prace zostaty odhaczone w ktéry dzien. Jezeli widzisz, ze co$ wizualnie nie
jest odhaczone, to znaczy, ze gdzies powstat jakis problem i automatycznie mozesz
zareagowacd.

Jezeli przychodzisz na mieszkanie i pytasz sie: Jak idzie, chtopaki? — a chtopaki mowiq, ze
idzie super, no to nic Ci to nie moéwi. Ale jezeli na tablicy masz napisane, ktére zadania zostaty
odhaczone i mozesz przejsc sie po mieszkaniu i sprawdzi¢, czy rzeczywiscie tak jest, to bardzo,
bardzo utatwia to kontrole nad wszystkim.

Bo nie jestes w stanie wszystkiego zapamietac, co miato zostac¢ zrobione, co miato
zostac sprawdzone. Jest tak duzo elementdw podczas remontu, ze po prostu nie jeste$ w stanie.
A jezeli przygotujesz sobie takie karty kontrolne i takie tablice juz wczesniej, no to tylko wystarczy,
ze to wydrukujesz czy napiszesz to markerem i mozesz wszystko na biezgco spokojnie
kontrolowac.

Jezeli dochodzi do sytuacii, w ktérej pracujesz z nowq ekipq i oni doktadnie nie wiedzq,
co masz na mysli, to warto réwniez stosowac takie obrazkowe instrukcje tego, co chcesz, zeby
zrobi¢. Jezeli przeprowadzites juz na przyktad podziat mieszkania, na przyktad salonu na pdt i
zrobite$ z jednego salonu dwa pokoje, i wiesz juz, jak to sie robi, jak to wyglgda, i masz zdjecia z
tej swojej poprzedniej inwestycji, to warto, zebys to pokazat przy kolejnej inwestycji nowej ekipie,
z ktérqg jeszcze nie wspdtpracowates, zeby oni doktadnie wiedzieli, co masz na mysli. Jezeli jest
jakis nowy pracownik niedoswiadczony, jakis pomocnik, zeby on réwniez wiedziat, jakqg prace
majg wykonywac, zeby pdzniej nie musiec tego odkrecac.

Przez catqg audycje mdwie o poprawkach i odkrecaniu tylko i wytgcznie z tego powodu,
ze praktycznie kazdy inwestor, ktérego znam, miat sytuacije, w ktdérej musiat co§ poprawiac, noi
to jest kilka dni w plecy i pareset lub pare tysiecy ztotych, ktére trzeba ponies¢ na nowo.

Poza wszystkimi arkuszami i kartami kontrolnymi wazne jest, zebys korzystat rowniez z
narzedzi, ktére pozwalajg Ci zaoszczedzi¢ Twoje najcenniejsze aktywo, czyli Twdj czas. Jednym z
takich narzedzi jest aplikacja Moniter.pl, ktéra pozwala na wyszukiwanie wszystkich ofert
nieruchomosci w internecie, ktére Ciebie aktualnie interesujq i pdzniej przesytanie tych ofert na
komodrke czy na maila na komputerze.

Dzieki temu zamiast siedzie¢ codziennie godzine czy dwie przed dziesiecioma portalami
ogtoszeniowymi, wystarczy, ze ustawisz sobie parametry Twoich ulubionych mieszkan, czyli na
przyktad mieszkania miedzy 40 a 53 metry w takiej dzielnicy. Wykluczasz oczywiscie dzielnice,
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ktére Ciebie nie interesujq czy na przyktad poza miastem, ktdre sie czesto pojawiajg takie
ogtoszenia, bo sq tansze. | wtedy dostajesz tylko okreslone informacje, ktére Ciebie interesujq.

Jezeli cos sie pojawia na Twoi mailu, w Twoim filtrze, automatycznie, bez zastanowienia
mozesz tam zadzwonic, bo wiesz, ze to jest oferta, ktéra Cie interesuje. W ciemno. Dzieki temu
jestes o krok przed konkurencjg, bo takie informacje dostajesz szybciej. A czesto jest tak, ze
inwestorzy wchodzqg tylko na dwa, frzy ulubione portale typu ,,Oto dom”, ,,Gumtree” i dalej juz
nie sprawdzajg. A sqg takie portale niszowe, ktére Moniter tez przesledzi, a tam cze$¢ osdb w
ogdle nie zaglgda, a niektdrzy wtasciciele, z tego wzgledu tez, ze ta cena jest inna i sposdb
myslenia jest inny, wystawiajg to tez na inne, mniej popularne portale ogtoszeniowe.

Na sam koniec chciatem powiedzie¢ o najwazniejszym narzedziu, ktdére powiniene$
wykorzystywac, bedgc inwestorem na rynku nieruchomosci i tym narzedziem jest... uwaga:
networking. Dzieki temu, ze nauczysz sie poznawac nowe osoby i nawigzywac trwate relacje z
innymi inwestorami, bedziesz w stanie wej$¢ na kolejny poziom swojego inwestowania i
realizowac jeszcze wieksze projekty inwestycyjne.

Jezeli korzystasz z tych narzedzi, o ktérych moéwilismy wczesdniej i potrafisz sie odpowiednio
przedstawic¢ innej osobie, jestes w stanie zdoby¢ finansowanie na dowolny projekt. Jesli liczby w
Excelu sie zgadzajqg i osoba, z ktérg pracujesz ma pewne doswiadczenie w inwestowaniu, to jest
bardzo prawdopodobne, ze uda Wam sie stworzy¢ jakis wspdlny biznes, kupicie razem
mieszkanie na flippa lub na wynajem i bedziecie z niego czerpac zyski. Pamietaj, ze w
inwestowaniu w nieruchomaosci nie jest najwazniejsze to, ile Ty masz kapitatu, tylko ile znasz oséb,
ktore mogq Ci ten kapitat za odpowiedni procent pozyczyc.

Dlatego zachecam Cie do tego, zebys stworzyt sobie arkusz do zarzgdzania kontaktami,
gdzie bedziesz wpisywat wszystkie osoby, ktére mogg Ci by¢ pomocne w Twoim inwestowaniu w
nieruchomosci. Czyli spisujesz tam wszystkich posrednikéw, wszystkie osoby, ktére dysponujg
okreslong iloscig gotdwki, osoby, ktdére szukajg okazyjnych mieszkan, gdzie jezeli znajdziesz okazje
(o czym mdwitem w innej audycji o outsourcingu, bedziesz mégt tg okazje sprzedac) oraz
wszystkich hydraulikéw, elektrykdw, ekipy budowlane. Po prostu robisz sobie taki arkusz, w ktorym

spisujesz maila, telefon, imie, nazwisko, miasto i sprawe zwigzang z dang osobg.

Dodatkowo zachecam Cie do tego, zebys wydrukowat sobie wizytdwki, nawet z samym
imieniem, nazwiskiem, telefonem i mailem, i dzielit sie tymi wizytdwkami z osobami na réznych
eventach, na ktére bedziesz chodzit. Zachecam Cie do tego, zebys pojawiat sie na ptatnychii
darmowych szkoleniach z inwestowania w nieruchomosci, z bardzo prostej przyczyny. Jezeli jest
jakis event, ktéry organizuje jaka$ osoba i temat wyktadu jest zwigzany z inwestowaniem w
nieruchomosci, to najwazniegjsze jest nie to, co bedzie méwione ze sceny, ale najwazniejsze jest
to, ze bedzie tam kilkanascie czy kilkadziesigt osdéb, ktére przyjadg tylko ze wzgledu na temat.

Wiec jezeli masz juz dobrang grupe tematycznie oséb, ktére interesujq sie
inwestowaniem w nieruchomosci, to to jest najlepsza okazja do tego, zeby nawigzac z nimi
relacje i doktadnie wiedziec, co im proponujesz, albo co od nich chcesz uzyskad.
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Dzieki temu Twdj stan wiedzy o inwestowaniu w nieruchomosci i sam biznes bedzie rozwijat sie
zZnacznie, znacznie szybcie;.

Ja, dzieki temu, ze Swiadomie buduje swojq sie¢ kontaktéw, poznatem w ciggu
ostatniego roku kilkuset inwestorow osobiscie, ktérzy inwestujg aktywnie w nieruchomosci i majg
dostep do finansowania, majg dostep do okazji na rynku nieruchomosci. Moim zadaniem jest
tylko realizowanie rzetelnie swojej pracy, przygotowywanie ciekawych projektéw
inwestycyjnych, a reszta dzieki poznanym kontaktom jest juz prosta, bo jest dostep i do
finansowania, i do okazji, wiec kwestia tylko tego, zeby robic rzetelnie swojg prace i
dotrzymywac stowa.

Jezeli podobata Cisie ta audycja i chcesz, zebym tworzyt tych audycji wiecej, co tydzien
czy co dwa tygodnie, serdecznie zachecam Cie do tego, zebys zostawit, zostawita komentarz
pod tq audycjq, tak zebym ja wiedziat, ze to, co robie, jest wartosciowe, a zeby nowe osoby,
ktére bedqg chciaty odtworzy¢ tq audycje, byty bardziej zachecone do tego, zeby jg
przestuchac¢ w catosci.

Serdecznie Cl dziekuje. Do ustyszenia w kolejnej audycji. Stuchates audyciji ,,Albrecht o

nieruchomosciach”. Pozdrawiam — Pawet Albrecht.




