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Audycja:

House hacking - jak mieszkaé¢ za darmo.

Stuchasz audycji ,,Alorecht o nieruchomos$ciach”. Ja nazywam sie Pawet Albrecht i opowiem
teraz o house hackingu. W Stanach Zjednoczonych ten termin okresla sytuacje w ktérej czesc
wtasnej nieruchomosci wynajmujesz innym osobom po to, zeby to one pokrywaty koszty twojego
zycia.

W bardzo duzym uproszczeniu — kupujesz dom, ktéry ma dwa pietra, na dolnym pietrze mieszkasz
ty, na gérnym pietrze mieszkajg najemcy. Twoje koszty zycia wynoszqg tysigc ztotych, najemcy
ptacq ciza gdérne pietro 1500 ztotych, wiec zostaje ci miesiecznie 500 ztotych plus mieszkasz w tym
domu za darmo.

Oczywiscie, kwoty o ktérych powiedziatem sqg przyktadowe. Bardziej chodzi tutaj o proporcje.
Mogq by¢ to tez euro, funty, dolary i inne waluty. Gtéwnie chodzi o to, zeby to najemcy na twojej
nieruchomosci pokrywali ci twoje koszty zycia. A najlepiej jak zostaje jeszcze z tego fajna goérka.

Czes¢ rozwigzan o ktérych mozesz przeczytac na blogach w Stanach Zjednoczonych moze nie
by¢ do zastosowania w Polsce. 7 tego wzgledu, ze wiekszos¢ tych house hackingowych metod
odnosi sie do zakupu mieszkan tzw. duplex, triplet, fourplex.

U nas to by sie nazywato dom blizniak z wejsciem po lewej/prawej stronie albo taki dom w ktdérym
sq pietra i kondygnacje w gore, czyli jest jedna klatka schodowa i pierwsze, drugie, trzecie pietro
z osobnymi wejsciami do mieszkan albo wejscie do mieszkania jest jedno z przodu albo z tytu. W
zaleznosci od tego, ile kupisz tych kondygnacji tyle ich wynajmiesz. A na jednym z tych pieter
bedziesz mieszkat.

W krajach Europy Zachodniej takich jak Niemcy, Holandia czy Anglia jest masa takich domdw,
ktore wtasnie w takim modelu mozesz wynajmowac. Jezeli akurat wyemigrowates z Polski,
mieszkasz za granicg to ta audycja moze by¢ dla ciebie o tyle ciekawa, ze taki model bedziesz
mogt z powodzeniem zastosowac w bardzo prosty sposéb.

W Polsce oczywiscie rowniez, jak na zachodzie, jezeli masz dom kilkukondygnacyjny to mozesz go
normalnie wynajgc i nie jest to zadne odkrycie. Natomiast rzadko spotyka sie osoby, inwestordw,
ktorzy specjalnie kupujg duzg nieruchomos¢ z ogrodem, zeby mieszka¢ na jednym z pieter, a
reszte wynajgc. Raczej robi sie to w ten sposdb, ze kupujesz mieszkanie wielopokojowe, 1 czy 2
pokoje wynajmujesz. Szczegdlnie dla dzieci na przyktad, ktére idg na studia.

R&znica pomiedzy Polskg a krajami zachodnimi widoczna jest gtéwnie na dwdch polach. W Anglii
czy w Holandii stawki najmu sqg tak wysokie, ze wynajmujgc dwa pietra spokojnie pokryjesz swoje
koszty zycia i zostanie ci jeszcze dodatkowy dochdd.
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W Polsce oczywiscie te stawki najmu sg nizsze, ale mamy inny, jeszcze wiekszy plus niz nasi koledzy
na zachodzie do zastosowania. Mianowicie ceny gruntdw w Polsce sq jeszcze na tyle tanie, w
ogdle sg dostepne te grunty do nabycia, ze mozemy stosowac house hackingowe metody
dzielgc dziatki na pdl lub w innym dowolnym rozwigzaniu.

Nie styszatem jeszcze o osobie, ktdra obraca gruntami w Anglii, wiec jezeli mieszkasz na zachodzie
czy mieszkasz w Polsce to z kazdej strony masz plus, ktéry mozesz wykorzystac u siebie.

Oczywiscie nie chce, zeby ta audycja skupiata sie na temacie ,kup dwa pietra, jedno wynajmij i
zyj za darmo”, bo to jest za proste, zeby nagrywac takg audycje i taki temat w ogdle poruszac.
Dlatego opowiem ci o kilku sytuacjach i prawdziwych historiach moich znajomych, ktérzy
zastosowali rozne metody do mieszkania czy w ogdle stworzenia sobie wtasnego mieszkania za
darmo.

Przejdzmy wiec do konkretdw i zacznijmy mojq liste od ciekawego sposobu o ktérym mogtes nie
stysze¢, jednak coraz wiecej oséb stosuje takie rozwigzanie.

Jezeli kupujesz mieszkanie czteropokojowe i wynajmiesz kazdy z pokoi na przyktad w Poznaniu za
700 ztotych — masz 4x700, czyli 2800 ztotych miesiecznie. Jezeli to samo mieszkanie zaadaptujesz
na cztery kawalerki, czyli w kazdym z pokoi zrobisz drzwi zamykane na klucz z numerkiem 1, 2, 3, 4,
w kazdym z tych pomieszczen zrobisz osobng tazienke, osobng kuchenke. Wszystkie oczywiscie
rury z kazdej kawalerki tej nowopowstatej bedziesz musiat doprowadzi¢ do jednego pionu.

To jest duzy koszt, remont itd. Niemniej jednak zamiast czterech zwyktych pokoi masz cztery
malutkie kawalerki, ktére mogg mie¢ nawet po 14 czy 15 metrdw. Z tego wzgledu, ze nie
wydzielasz ich na osobne ksiegi wieczyste, bo to dalej sg pojedyncze pokoje tylko z ubikacjqg, z
tazienkq. Co sprawia wizualnie wrazenie osobnej kawalerki.

Oczywiscie nie sprzedasz nigdy kazdego z tych lokali osobno, bo to jest dalej jedno 4-pokojowe
mieszkanie. Ale zamiast uzyskiwania 700 ztotych z kazdego pokoju to mozesz brac¢ 900 czy 1000
totych. Jezeli koszt remontu kalkuluje ci sie na tyle, ze ten zwrot powiekszony o te kilkaset ztotych
z kawalerki bedzie sie spinat to jak najbardziej mozesz zastosowac takie rozwigzanie.

Jeszcze lepszym numerem, ktéry mozna zrobi¢ jest postawienie budynku, ktéry wyglgda jak
budynek wielorodzinny, ale jest oparty o przepisach domu jednorodzinnego, ktory jest zrobiony w
podobnym modelu jak te mieszkania o ktérych przed chwilg powiedziatem.

Czyli tworzysz bloczek, gdzie jest na przyktad 10 kawalerek, ktére sq 10 pokojami w tym budynku
jednorodzinnym. Czyli nie mozesz sprzeda¢ w tym budynku kazdej z tych kawalerek. Tylko to jest
po prostu 10 pomieszczen z osobnq tazienkg, kuchenkq i zamkiem do drzwi.

Dzieki temu omijasz sporq ilo$¢ przepisdw, a réwniez uzyskujesz duzo wiekszy zwrot niz gdybys zrobit
budynek z 10 zwyktymi pokojami, bo wynajmujesz to jako kawalerke.
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Szczegdlnie taka forma inwestycji jest optacalna przy duzych zaktadach z pracy. W Polsce jest
coraz wiecej takich miejsc jak Amazon, fabryki Mercedesa itd., gdzie mtodzi ludzie, ktdrzy sg na
dorobku w wieku 25-30 lat zarabiajg wystarczajgco duzo, zeby wynajgc sobie kawalerke za 1500
ztotych, chcg mieszka¢ sami. Oczywiscie oni za kilka lat przeprowadzqg sie do mieszkania 2-3
pokojowego, ktdre sobie kupiqg juz za tg fajng wyptate. Niemniej jednak teraz oni chcg mieszkac
wtasnie w takiej kawalerce, blisko swojego miejsca zamieszkania.

Jezelimasz grunt, ktéry nadaje sie do postawienia takiego budynku to przekalkuluj sobie przy jakim
kredycie czy przy jakim finansowaniu optaca ci sie postawic¢ takie cos i zamiast robi¢ to na pokoje
to zréb po prostu to na kawalerki z przeznaczeniem tylko i wytgcznie wtasnie do najmu.

Moéwie o tym w ramach audycji o house hackingu, poniewaz poznatem osobe, ktéra pod
Poznaniem kupita dziatke i podzielita jg na pdt. Na jednej czesci zostat zbudowany budynek w
ktorym obecnie ta osoba mieszka i to juz jest taki docelowy, wymarzony dom. Na drugiej czesci
tej dziatki zostat wtasnie postawiony budynek w ktdrej znajduje sie 10 kawalerek, ktdre sg
wynajmowane ze 100% obtozeniem.

Dzieki temu, ze osoba prowadzgca projekt miata bardzo duzo czasu to jest on tak przemyslany,
ze koszt zuzycia energii elektrycznej cieplnej jest na tyle niski, ze utrzymanie catego budynku jest
naprawde w $miesznej kwocie. Do tego wszystkie materiaty uzyte w srodku sg na bardzo wysokim
standardzie, wiec te zwroty z najmu sqg réwniez bardzo wysokie.

Pamietaj zawsze o tym, ze im wiekszg masz skale tym masz tansze materiaty. Jezeli robisz zakupy
na jedng kawalerke fo ceny masz X, a jezeli robisz zakupy na 10 kawalerek to cena transportu w
przypadku remontu wywozu gruzu itd. rozbija sie na wszystkie te 10 kawalerek, wiec zawsze
korzystasz na efekcie skali.

Pokazujgc obrazowo zwrot z tej inwestycji — jezeli masz 15 kawalerek, na kazdej zarabiasz 1,5
tysigca, czyli to jest 15 tysiecy minus koszty wody, prgdu itd. i to cie wynosi na przyktad 5 tysiecy
ztotych miesiecznie i zarabiasz dyche na takiej operaciji fo koszt raty kredytu wybudowania fego
budynku i tfego budynku w ktérym mieszkasz, jezeli wyniesie 10 tysiecy to mieszkasz za darmo.

A inwestycja, ktéra jest zaplanowana na 10-20 lat — w zaleznosci od tego jaki masz kredyt —
zostanie w koncu sptacona i twoje przyszte pokolenia bedqg korzystaty juz ze sptaconych
kawalerek plus z tego domu w ktdérym ty obecnie mieszkasz.

Prostym sposolbem po podzieleniu dziatki i wzieciu wiekszego kredytu mozesz sprawic, ze dostajesz
jedno i drugie mieszkanie po kilkkudziesieciu latach za darmo. A jezeli robisz to za gotdwke to na
start jeste$ do przodu.

Kolejnym elementem dotyczgcym réwniez dzielenia dziatek jest zwykta standardowa operacja,
ktéra polega na tym, ze kupujesz dziatke z mozliwoscig podziatu na przyktad na 3 czesci —
zostawiasz sobie 1 cze$¢, a te 2 pozostate sprzedajesz.
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Rowniez, jezeli kupujesz juz nieruchomose, ktéra stoi na jakiejs dziatce mozesz zastanowic sie, czy
mozesz jq wydzieli¢ i rowniez komu$ odsprzedac — tak, zeby ktos sie na niej wybudowat, a ty po
prostu stracisz jakg$ czes¢ terenu, ale dostaniesz gotdwke. To raczej nie jest zaden odkrywczy
sposdb, ale zawsze jezeli potrzebujesz takiego zastrzyku finansowego to mozesz o tym pomysled,
ze na twojej nieruchomosci mozesz cos takiego zrobic.

Leby uzyskiwac¢ dodatkowy dochdd z tego co juz masz to mozesz tez pomysle¢ o wynajeciu
wtasnego garazu albo o wynajeciu pomieszczenia gospodarczego, albo jakiego$ magazynu.
Wszystko zalezy od tego jak wyglgda rynek w twojej okolicy i czy ktos§ bedzie chciat cos takiego
od ciebie wynajgc.

Jezeli masz kolege, ktérzy trzyma jakis sprzet budowlany czy jakie$§ maszyny i nie ma gdzie tego
zamkng¢, nie ma u siebie miejsca to ty mozesz u siebie to przechowywacé. Oczywiscie jezeli masz
takie mozliwosci. Mozesz na przyktad postawicé blaszak u siebie na swoim terenie.

Wracajgc do duzych i powaznych tematdw — jest jeszcze jedna z ciekawych opciji, ktére
widziatem przynajmniej u dwdch moich bliskich znajomych. Jeden ze znajomych wybudowat swoj
wtasny dom i do tego domu przykleit sklep spozywczy, wiec na jednym terenie ma wtasny biznes
i wtasne mieszkanie, co tez nie jest niczym odkrywczym.

Ale drugi ze znajomych zrobit co$ jeszcze ciekawszego, poniewaz nie dos¢, ze wybudowat swoj
dom, obok wybudowat jeszcze sobie takq linie trzech lokali ustugowych. Te trzy lokale ustugowe
wynajmuije. W jednym z nich jest jakis gabinet, w drugim jest biuro podrézy, w trzecim tez ktos tam
pracuje. Na swoim terenie ma dom i frzy lokale ustugowe.

Dzieki temu jezeli wynajmujesz taki lokal ustugowy za 1,5-2 tysigce nawet minimalnie ztotych
miesiecznie i to jest przy jakiej§ drodze, a twdj dom jest schowany z tytu za tymi lokalami, wiec tez
ta strefa ciszy jest wieksza to automatycznie rata twojego kredytu jest praktycznie sptacana. Te
lokale tez po jakim$ czasie sie sptacq.

Bierzesz kredyt na 10-20 lat i po tym czasie wychodzisz za darmo. Twoim jedynym zmartwieniem
jest uzyskanie bardzo wysokiej zdolnosci kredytowej, co réwniez nie jest zadng przeszkodq,
znalezienie odpowiednie] dziatki, gdzie mozesz cos§ takiego postawic. A potem znalezienie i
pilnowanie najemcdow, ktérzy w przypadku lokali komercyjnych podpisujg umowy na 5 czy nawet
10 lat, co juz cie urzgdza do kohca sptaty twojego kredytu.

Podsumowujgc temat — organizujesz bardzo wysokqg zdolnos$¢ kredytowq, szukasz nieruchomosci
przy ruchliwej ulicy, gdzie lokale komercyjne bedqg z powodzeniem wynajmowane. Nastepnie
budujesz dom, budujesz lokale ustugowe, wynajmujesz 10-20 lat i dom masz za darmo. Pewnie
takiego tricku nie zastosujesz w cenfrum Warszawy.

Natomiast miasta, ktdére sg okreslane sypialniami tych duzych aglomeracii — Poznania, Wroctawia
czy Warszawy majg jeszcze wolne grunty w miejscach, gdzie lokale ustugowe bedqg z

powodzeniem funkcjonowaty. Mozesz zainteresowac sie wtasnie zamieszkaniem w  takiej
lokalizacji i Zzbudowaniem wtasnie takiego czegos$ w tych miastach.




Kolejng pozycjg na mojej liscie bedqgc jeszcze dalej w Polsce, jest zaawansowany fliping i dzielenie
mieszkan. Jezeli marzy ci sie kawalerka na wynajem albo na flipa to masz 3 sposoby, zeby takg
kawalerke nabyc¢. Pierwszy ze sposobdw to po prostu wyktadasz gotdwke albo zdolnosc
kredytowq i kupujesz najtanszg mozliwg znaleziong kawalerke z rynku, przystosowujesz do najmu
albo do flipa i albo wynajmujesz, albo sprzedajesz.

Drugim ze sposobodw jest wydzielenie lokalu z duzo wiekszej powierzchni. Czyli kupujesz mieszkanie
w kamienicy, ktére ma na przyktad gdzies na poddaszu 100 metréw. Jezeli obowigzujgce tam
przepisy i regulacje pozwalajg na zrobienie 4 kawalerek to ze 100 metréw dzielisz je na 25 metréw
po oknach i masz 4 kawalerki po 25 metrow z powierzchni pierwotnej 100 metrow. Dzieki czemu
sprzedajesz 3 z tych kawalerek i czwarta z tego zysku staje sie gratisem, bonusem, ktéry tobie
zostanie i mozesz jg albo wynajgc, albo sprzedad.

Trzecig mozliwosciq o ktérg mowie jest po prostu znalezienie partnera zyciowego, ktéry takg
kawalerke ma, ale ten sposdb nas nie interesuje.

Przejdzmy teraz na chwile na zachdd do Holandii. Chciatbym ci powiedzieé, co ciekawego tam
zaobserwowatem. Wiekszos¢ ludzi, jezeli wynajmuje tam mieszkania to wyglgdajg one w ten
sposdb, ze jest domek z ogrédkiem, ktdéry na parterze ma kuchnie i tazienke, na srodkowej czesci,
jest jakis salon z pokojami, na gorze tez jest jakas tazienka i sq jakie$ pokoje. Jezeli wyobrazamy
sobie budynek o trzech kondygnacjach to nie kazdy z nich jest samodzielny, poniewaz na srodku
sqg schody i to wszystko tworzy jedng catose.

Inam Polaka, ktéory wykorzystat te domy w ten sposdb, ze podzielit je na dwie osobne
nieruchomosci, ktére osiggaty duzo wyzszg stope zwrotu niz w momencie kiedy byto mieszkanie
wynajmowane jako dom jako catos¢. Oczywiscie, trzeba byto dorobic¢ tazienke i kuchenke na
kazdym z pieter, ktére byto robione. Ale dawato to duzo, duzo wiekszy zwrot niz byto to
wynajmowane o0sobno.

Dlatego jezeli jestes juz za granicq albo zamierzasz wyjechac¢ dopiero to zachecam cie do tego,
zeby$ poszukat takiego domu, ktéry bedziesz mogt podzielic na pdt. Dzieki temu masz dwie
mozliwosci — albo odgrodzisz sie od twoich lokatorow i bedziesz mieszkat w samodzielnym
mieszkaniu, a dét bedzie sptacat ci goére.

Albo po prostu dzielgc to wynajmiesz obydwie czescii bedziesz zarabiat na tym wiecej, poniewaz
nawet wynajmujgc na pokoje nie uzyskasz fakiego zwrotu jak wynajmujgc pokoje, ale na jednej i
drugiej kondygnacji osobno.

Tematem na osobng audycje jest inwestowanie w Wielkiej Brytanii za pomocqg wszystkich
dostepnych tam mozZliwosci finansowania. Jezeli pracujesz w Wielkiej Brytanii albo dopiero
zamierzasz tam przyjechac i wytworzysz sobie zdolno$¢ kredytowq to mozesz kupi¢ nieruchomosé
na przyktad za 100 tysiecy funtéw.
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Jezeli zrobisz tam remont, na przyktad za 50 tysiecy funtéw to mozesz péjs¢ do banku i powiedziec
— drogi banku, moja nieruchomos¢ jest teraz warta co najmniej 150 tysiecy, chciatby$ zebys
zwiekszyt mi mojg rate kredytu, ale wyptacit mi tez w gotéwce tqg rdznice, ktérg wsadzitem w
remont. Oczywiscie mdwie to w duzym uproszczeniu.

Dzieki temu wszystkie pienigdze, ktére wsadzite$§ na wktad wtasny i na remont wyciggasz z tzw.
reamortgage. Mozesz to zrobi¢ po é miesigcach i cate te pienigdze lokujesz w kolejng nowqg
nieruchomos$¢. Tak mozesz robi¢ w nieskonczonos¢. W ciggu kilku lat mozesz catkowicie uwolnic
sie od etatu i zy¢ tylko z wynajmowania mieszkan.

Jezelinie chcesz zajmowac sie inwestowaniem i powielac tego w nieskonczonose to mozesz kupic
sobie nieruchomo$¢ dla siebie, zamieszkac na jednym z pieter, a reszte po prostu wynajg¢ komus,
wzig¢ reamortgage z racji tego, ze zwiekszytes wartos¢ nieruchomosci i caty wktad, ktory
wsadzite§ w zakup tego mieszkania sie zwrdci, a koszty twojego zycia bedq pokrywali najemcy.

Kohczgc temat audycji o house hackingu przypomniato mi sie, ze Jan Fijor, ktérego mozesz
postucha¢ na sgsiedniej audycji powiedziat kiedys, ze jak wynajmowat dom swodj pierwszy w
Stanach Zjednoczonych to rowniez zastosowat taki model. Dzieki czemu mieszkat za darmo i
zostawata mu jeszcze lekka gorka.

Z racji tego, ze praktycznie cato$¢ tej audycji opiera sie albo na dzieleniu mieszkan, albo na
podnajmie chciatbym stworzy¢ osobng audycje w catosci o tym, jak robi¢ podnajem dobrze, ile
sie na tym zarabia i w jakich miejscach to najlepiej wychodzi.

A teraz mam do ciebie serdeczng prosbe - jezeli podobata ci sie ta audycja to w ramach
podziekowania za mdj poswiecony czas zachecam cie do tego, zebys zostawit, zostawita
komentarz pod tg audycjg z twojg opinig. Bedzie mi bardzo mito. A osoby, ktére bedq chciaty
obejrze¢ tg audycje bedq przekonane do tego, ze obejrze¢ jg w catosci do konca, bo uznajg
ten materiat za wartosciowy.

Serdecznie ci dziekuje, do ustyszenia w kolejnej audycji. Stuchate$§ audyciji , Alorecht o
nieruchomosciach. Pozdrawiam!




