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Audycija:
Jak kupié pierwsze mieszkanie na wynajem?

Stuchasz audycji ,Albrecht o nieruchomosciach”. Ja nazywam sie Pawet
Albrecht, a ten odcinek audycji bedzie o tym, jak pozyskaé swoje pierwsze mieszkanie na
wynajem. Audycja jest podzielona na cztery gtdéwne bloki. Po pierwsze jak podejsé do tematu
inwestowania w mieszkania na wynajem, po drugie w jakim miejscu kupi¢ sobie takie
mieszkanie, po trzecie kto za nie zaptaci, czyli jak zebraé srodki na to, zeby takie mieszkanie na
wynajem sobie kupi¢ i po czwarte, jak tym mieszkaniem zarzqdzaé, zeby to mieszkanie
przynosito nam co miesigc pienigdze i wiecej wolnego czasu, ktéry bedziemy mogli
wykorzystaé na to, co lubimy po prostu robic.

Zacznijmy od wstepu, w ktérym powiem, czym dla mnie sg mieszkania na wynajem.
Mieszkania na wynajem to pierwszy krok do uzyskania wolnosci finansowej. Jest to
najbezpieczniejszy i najprostszy sposdb do tego, zeby po prostu przestac pracowacd. Pienigdze w
zyciu sq najwazniejsze tylko i wytgcznie do momentu, w ktérym masz ich wiecej niz wydajesz. W
momencie kiedy dojdziesz do tej sytuaciji, Twoim najcenniejszym aktywem jest po prostu czas. Im
wiecej wolnego czasu masz, tym bardziej cieszysz sie z tego, ze uzyskates wolnos¢ finansowq.

Mowie o tym dlatego, poniewaz przy planowaniu swojej strategii inwestycyjnejw
nieruchomosciach trzeba miec swiadomose, ze im wiecej chcemy zarabiac¢ na mieszkaniach,
im wiecej pokoi, im wiecej najemcodw chcemy miec, tym wiecej czasu bedziemy poswiecali na
obstuge tych nieruchomosci. A podsumowujgc to najprosciej, jak sie da, jezeli bedziesz miat
dziesie¢ kawalerek na wynajem, to praktycznie nic z nimi nie bedzie sie dziato. Jezeli bedziesz
miat dziesie¢ mieszkan pieciopokojowych, czyli bedziesz miat piecdziesigt pokoi, piecdziesigt
umow najmu, to wiecej problemodw te mieszkania bedg generowaty, ale rowniez duzo wiecej
zyskdw bedq przynosity. Diatego musisz sie zastanowic, czy bardziej sobie cenisz spokdj, czy
pienigdze, ktére sptywajg do Ciebie z tych nieruchomosci.

Podejscie, ktdre ja sugeruje osobom, ktdre nie majg swojego pierwszego mieszkania na
wynajem, jest takie, zeby na poczgtku gra¢ agresywnie na kapitat. To znaczy brac wszystko, co
jest w niskiej cenie, co ma wiecej pokoi, co przynosi wiecej zwrotu z najmu po to, zeby zyski z
tych mieszkan reinwestowac w kolejne nieruchomosci. W momencie kiedy bedziemy miel
wiecej nieruchomosci, idgc tg strategig, bedziemy mieli wiecej pieniedzy co miesigc, nasza
gtowa bedrzie spokojna, mozemy te nieruchomosci zamieni¢ na mniejsze mieszkania, na
przyktad deweloperskie, ktore bedqg nowe, Swieze, bedq stuzyty przez wiele, wiele lat i dzieki
temu zabezpieczymy swdj majgtek na nastepne pokolenia do przodu.

Na szczescie w Polsce juz od kilku lat na rynku mamy ustuge zarzgdzania najmem, czyli sg
firmy, ktére nawet gwarantujg Ci to, ze co miesigc czynsz z mieszkania bedzie wptywat do
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Ciebie w tej samej wysokosci, nie bedziesz w niczym angazowany, bedziesz mégt tylko po prostu
liczy¢ pienigdze na swoim koncie. Przy wyborze takiej firmy serdecznie zachecam do tego, zeby
wspdtpracowac tylko i wytgceznie z osobami, ktére majqg profesjonalny zestaw umadw, ktoére
potrafig reagowac na sytuacije kryzysowe i ktére po prostu nie zawracajg Ci gitary w momencie,
kiedy nie powinny tego robi¢, bo to wtasnie one zobowigzaty sie do tego, ze tymi mieszkaniami
bedq zarzgdzad.

Wiec jezeli w przysztosci bedziesz szukat firmy lub osoby, ktéra bedzie zarzgdzata Twoimi
mieszkaniami w Twoim miescie, to serdecznie zachecam Cie, zebys skontaktowat sie z osobami,
ktére sq absolwentami warsztatéw z podnajmu z Kamilem, ktére przeprowadzalismy we
Wroctawiu, bo te osoby wiedzqg jak to robic i z pewnosciq bedziesz zadowolony z ich ustug.

Nalezy sobie rowniez uswiadomic, ze nie ma idealnych mieszkan na wynajem. Jezeli
masz w gtowie obraz mieszkania, ktére na pewno bys kupit, gdyby$ miat na nie pienigdze, to z
pewnosciqg takiego mieszkania po prostu nie znajdziesz. Wiec moja rada jest przede wszystkim
taka, zeby nabywac wszystkie nieruchomosci, ktére znajdziesz w odpowiedniej cenie i w
lokalizacji, ktérg uwazasz za odpowiednig. Niezaleznie od tego, jak wyglada klatka schodowa,
jak wyglgda mieszkanie w srodku, jok wyglgda elewacja, jakie jest ogrzewanie, jezeli cena
zakupu mieszkania jest odpowiednia i zwrot z fego mieszkania, czyli to, ile dostajesz od
najemcoéw co miesige, jest odpowiednig dla Ciebie kwotq, to po prostu nalezy takie mieszkanie
kupi¢. Mieszkan nie kupuje sie pod tym kgtem, ze sam chciatby$ w takim mieszkaniu zamieszkac,
dlatego je kupites i wynajmujesz je dalej, tylko dlatego, ze ktos tam chce mieszkac, bo pasuje
mu ta lokalizacja i pasuje mu kwota, ktérg chcesz od niego za wynajem, i on tam mieszka.

Dlatego im szybciej bedziesz nabywat nieruchomosci, tym szybciej bedziesz myslat o
kolejnych zakupach. Jezeli bedziesz czekat na tqg idealng, wymarzong nieruchomosé, ktéra
bedzie miata dobry widok z okna, dobrg elewacije, klatke i tak dalej, to ciggle bedziesz myslami
czekat na tg pierwszqg, podstawowq nieruchomosé, od ktérej chcesz zaczgé. Dlatego ja
sugeruje, podsumowujgc, zeby nabywac wszystkie nieruchomosci w dobrych cenach i nie
czekac na lepszg nieruchomose, tylko brac to, co jest aktualnie na rynku.

PrzejdZzmy teraz ptynnie do drugiego punktu audycji, czyli gdzie kupi¢ mieszkanie na
wynajem i za jakimi mieszkaniami konkretnie sie rozglgdac¢. Mamy tutaj dwie drogi, o ktérych
nalezy pomyslec. Jezeli chcesz samodzielnie wyszukac tanie mieszkanie, wyremontowac,
wyposazy¢, wprowadzi¢ najemcdw i tym zarzgdzad, to zachecam do tego, zeby zaczgé od
miasta, ktére znasz i w ktérym aktualnie mieszkasz. Jezeli natomiast chciatbys uzy< tylko swojej
gotéwki czy zdolnosci kredytowej na zakup gotowego mieszkania — tak zwanego gotowca
inwestycyjnego, czyli mieszkania, ktére jest wyremontowane, wyposazone, z najemcami plus z
firmq, ktéra bedzie gwarantowata Cl miesieczny zwrot — to zachecam do tego, zeby kupic takie
mieszkanie w duzym miescie klasy A z profesjonalng firmaq, ktéra sie tym zajmuije.
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Jezeli chciatbys kupi¢ takie mieszkanie ode mnie we Wroctawiu, to napisz do mnie na
mail@pawelalbrecht.com i ja przysle Ci aktualne oferty mieszkan, ktére mozemy Tobie sprzedac i
nimi zarzgdzac. Tylko od razu zaznaczam, ze Wroctaw jest to miasto, w ktérym takie gotowce
zaczynajg sie od 400 tysiecy w gore.

Wracajgc jednak do drogi samodzielnego nabywania mieszkan, nalezy pamietac
przede wszystkim o tym, ze gwarantem udanej inwestyciji na wynajem jest lokalizacja, w ktorej
jest duzo miejsc pracy. Tak jak powiedziatem wczesniej, Polska dzieli sie na miasta réznych klas.
Miasta klasy A, czyli Wroctaw, Warszawa, Gdansk, Krakdw, sg to miasta, w ktérych jest duzo
pracy, sg uniwersytety i najem zawsze bedzie cieszyt sie duzym powodzeniem. Miasta, ktdre sg
mniej zamozne, gdzie nie ma uniwersytetow, jest mniej duzych zaktaddw pracy, mogg mie¢ w
przysztosci problem z iloscig najemcow, ktdrzy bedqg na rynku.

Podsumowujgc, mieszkania w duzych miastach sg drogie, tatwo zbywalne i nie ma
problemu z najmem. Mieszkania w matych miejscowosciach sq tanie, oczywiscie mozna miec
najemcow przez dtugi, dtugi okres i cieszy¢ sie dobrym zwrotem z najmu, ale moze by¢ problem
ze sprzedazg tego mieszkania i w momencie kiedy upadnie najwiekszy zaktad pracy w miescie,
moze by¢ problem z wynajmem tego mieszkania.

Z racji tego, ze mamy dwa modele inwestowania w nieruchomosci na wynajem, o
ktorych méwitem na poczgtku — czyli albo inwestowanie w kawalerki, albo w duze mieszkania,
gdzie jest piec, sze$¢ czy wiecej pokoi i kazdy z najemcodw wynajmuije tylko jeden pokdj —
musimy sie zastanowic¢, czy w Twojej miejscowosci zrobienie mieszkania na pokoje, ktére przynosi
wiecej zyskow, jest w ogdle mozliwe. W jaki prosty sposoéb to sprawdzic?

Zatdézmy, ze mtoda osoba po studiach zarabia 2,5 tysigca ztotych brutto, idgc do
pierwszej pracy. Jezeli ta osoba chce mie¢ samodzielne mieszkanie w duzym miesci klasy A, to
musiataby wydac koto 1500 ztotych na kawalerke, zeby mdc samodzielnie w tym mieszkaniu
mieszkac, wiec zostanie jej tylko 1000 ztotych. 7 racji tego szuka miejsca w pokoju, ktére bedzie
zazwyczaj w duzych miastach potowe tansze. Czyli taki najemca wynajmie sobie pokdj za 750
ztotych plus rachunki we Wroctawiu i zostaje mu te 1500 ztotych, ktére przeznacza na wtasne
potrzeby.

| tak dtugo, jak fen najemca nie bedzie zarabiat wiecej niz 2,5 tysigca ztotych brutto, nie
bedzie planowat przeprowadzi¢ sie do samodzielnego mieszkania. Chyba ze pozna
dziewczyne, czy dziewczyna pozna chtopaka i razem wspdlnie wynajmg sobie to mieszkanie,
bedqg ptacili wspdlnie tyle samo, co za dwa pojedyncze pokoje. | z tego to wtasnie powodu
najemcy w duzych miastach klasy A sg zmuszeni do wynajmowania pokoi w mieszkaniach
wielopokojowych z racji tego, ze nie zarabiajg odpowiednio duzo, zeby przeprowadzi¢ sie na
samodzielne mieszkanie.

A jak wyglgda sytuacja w mniejszych miejscowosciach? Ja pochodze z miasta, ktdre sie
nazywa Szczecinek i, przynajmniej na papierze, ma 40 tysiecy mieszkancow. Jezeli tam

przystowiowy Kowalski zarabia rowniez 2,5 tysigca ztotych brutto, a wynajem kawalerki w takich
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miejscowosciach to jest 800 ztotych plus rachunki, to jezeli zrobisz mieszkanie pieciopokojowe i
kazdy z pokoi bedziesz chciat wynajg¢ za 500 czy 600 ztotych miesiecznie, to Kowalski woli
doptaci¢ 200-300 ztotych, bo i tak ma te 2,5 tysigca ztotych brutto jak w innych miastach, i ma
swoje, prywatne, samodzielne mieszkanie, gdzie moze zamkngc sie na klucz i nic go wiecej nie
interesuje.

Dlatego kluczem do podjecia decyzji, czy robisz w danym miescie mieszkanie na pokoje,
czy robisz tam kawalerki jest to, zeby sprawdzi¢, jaki jest stosunek ceny wynajmu kawalerki do
wynajmu pokoju. | jezeli pokdj masz prawie w tej samej cenie co kawalerka, to moim zdaniem
bez sensu jest robi¢ mieszkanie na pokoje, bo mozesz miec duzy, duzy problem z wynajmem tej
nieruchomosci. Chyba ze w danej miejscowosci nie ma fizycznie po prostu wiecej kawalerek, a
najemcow jest duzo, bo powstat nowy zaktad pracy czy pojawita sie jakas uczelnia, wiec wtedy
mogtoby miec to sens.

Podsumowujqgc, jezeli wybierasz lokalizacje do zakupu swojego pierwszego mieszkania
na wynajem, powiniene$ zapoznac sie z piecioma parametrami panujgcymi na Twoim rynku. Po
pierwsze i najwazniejsze zobacz, gdzie jest najwiecej pracy i gdzie mieszkajqg ludzie, ktdrzy do tej
pracy wtasnie dojezdzajg. Pamietaj, ze nieruchomosci w centrum wcale nie zawsze sq najlepszqg
lokalizacjg do nabywania mieszkah na wynajem.

Po drugie zobacz, jakie sg ceny najmu kawalerek w Twojej miejscowosci, czyli wejdz na
portal ogtoszeniowy i zobacz, za ile moégtbys dzisiaj wynajgc kawalerke, zeby jutro sie do niej
wprowadzi¢. Tutaj zwrde przede wszystkim uwage na to, ze kawalerki, ktére sg w standardzie
lkea, czyli mieszkanie jest pomalowane na biato i wszystkie meble masz z lkei, mozesz znalezé na
przyktad za 1400-1500 ztotych. Ale mieszkania, ktére sq zrobione na grubo, na bogato, wcale nie
sg wynajmowane o tysigc, 2 tysigce ztotych wiecej, tylko o kilkaset ztotych wiecej, a naktady
poniesione na remont tej nieruchomosci to jest dwa, frzy albo cztery razy wiecej niz ten
przystowiowy standard lkea.

Jezeli kupisz deweloperskg kawalerke 30-metrowq, to na jej remont do zrobienia do
standardu lkea wydasz okoto 30 tysiecy ztotych. Wiec jezeli chcesz inwestowad w mieszkania na
wynajem, fo pamietaj, ze im taniej kupisz mieszkanie i im taniej zrobisz remont, tym lepiej dla
Ciebie, bo stawki najmu nie rézniq sie o kilka tysiecy ztotych tylko i wytgcznie dlatego, ze masz
tote klamki, lepsze lampy czy drozszy telewizor w mieszkaniu.

Punkt trzeci, ktéry nalezy sprawdzi¢ to cena zakupu kawalerek deweloperskich, ktére
aktualnie sg na rynku dostepne do zakupu. Nie sprawdzaj kawalerek, ktére sg dostepne na za
rok czy za dwa lata do przodu, bo te ceny sq zdecydowanie nizsze niz te, ktdre sg aktualnie
teraz na rynku, gdybys$ dzisiaj chciat kupi¢ nieruchomos$¢ na wynajem.

Czyli wchodzisz na portal ogtoszeniowy, sprawdzasz, za ile mozesz kupi¢ dzisiaj kawalerke
deweloperskg i pamietaqj, ze do tej ceny musisz doliczy¢ okoto 5 tysiecy ztotych kosztéw
okotozakupowych i okoto tysigca ztotych z metra za remont. Czyli jezeli masz kawalerke
deweloperskg za 200 tysiecy- 5 tysiecy wydasz na PCC i notariusza i 30 tysiecy wydasz na
remont, wiec bedzie Cie tgcznie kosztowata 235 tysiecy, zeby jg miec na wtasnosc¢ i zeby byta
wyremontowana i gotowa dla najemcow.
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Dodatkowo sprawdz ceny kawalerek wyremontowanych w Twoje okolicy na rynku wtdérnym,
czyli tak zwanych uzywanych, i kawalerek, ktére sg w totalnej ruinie. | do takiej totalnej ruiny
réwniez dolicz 1000 ztotych z metra, i wtedy bedziesz wiedziat, ile ona bedzie warta po
remoncie.

Punkt czwarty, ktéry nalezy sprawdzi¢ to stawka wynajmu za pokoje w Twojej
miejscowosci. Wiec jezeli chciatbys by najemcaq, ktéry wprowadszi sie do mieszkania
wielopokojowego, ile musiatbys zaptacié, zeby tam zamieszkac.

A pigtym, ostatnim punktem, ktéry nalezy sprawdzi¢ jest to, za ile mozna kupic
mieszkanie powyzej 60-70 metrow w Twojej miejscowosci. Dzieki temu bedziesz wiedziat, ile
musisz zaptacic, zeby zrobi¢ mieszkanie wielopokojowe. | tutaj do kazdego metra réwniez
mozesz doliczy¢ maksymalnie 1000 ztotych, zeby zrobi¢ to z duzg goérkq, zeby sie nie pomyli¢, ile
zaptacisz za zakup i remont takiej nieruchomosci.

Oczywiscie 1000 ztotych z metra, ktére doktadasz do remontu mieszkania, dziata tylko i
wytgcznie w sytuaciji, gdzie robisz mieszkanie od zera. Wiec jezeli wrzucasz granat i wyrzucasz
wszystko, co byto w tym mieszkaniu, i robisz je totalnie na nowo z wyposazeniem, fo mozesz
przyjac z duzg gorkg 1000 ztotych z metra na remont takiej nieruchomosci, zeby doprowadzi¢ jg
do standardu, ktéry bedzie dobry do wynajmu.

Oczywiscie w mieszkaniach najdrozsze sg kuchnia, tazienka, okna i drzwi, wiec im
mniejsze mieszkanie, tym cena z metra remontu bedzie wyzsza, a przy mieszkaniu 100-
metrowym, gdzie masz jedng kuchnie i jedng tazienke, dodatkowq ubikacje i duzo metréw do
pomalowania, do potozenia panelii fak dalej, no to fa cena automatycznie z metra bedzie
nizsza. Sama kwota remontu bedzie wysoka, ale cena z metra na pewno bedzie ponizej 1000
ztotych za metr. Ale 1000 ztotych za metr zaktadasz dlatego, zeby sie po prostu nie przejechac w
wyliczeniach.

Podsumowujgc te piec punktdw, sprawdzasz lokalizacje, za ile mozesz wynajgc
kawalerke, za ile mozesz kupi¢ kawalerke, za ile mozesz wynajgc¢ pokdji za ile mozesz kupic
mieszkanie, ktdére przygotujesz na mieszkanie wielopokojowe. | co teraz robimy z tg wiedzg?

Masz dwie drogi. Mozesz albo inwestowac w kawalerki, albo w mieszkania
wielopokojowe. Zatézmy, ze wybierasz kawalerki.

Jezeli sprawdzites, ze mieszkanie wyremontowane w standardzie kea mozna wynajgc za
1500 ztotych plus rachunki, to nie zaktadasz zadnych okreséw pustostanu, mieszkania swoje
wynajmujesz przez 12 miesiecy w ciggu roku. Wiec 1500 ztotych mnozysz razy 12 miesiecy, co
daje 18 tysiecy w ciggu roku. Zeby sprawdzi¢, czy dana nieruchomos¢ jest optacalna do
zakupu, musisz te 18 tysiecy ztotych podzieli¢ na kalkulatorze przez 0,1. Dzieki temu na
kalkulatorze ofrzymasz wynik 180 tysiecy ztotych.

Co to znaczy? Jezeli kupitbys mieszkanie, ktére razem z remontem, z notariuszem i z
zakupem wyniostoby 180 tysiecy ztotych i mieszkanie rocznie generuje 18 tysiecy ztotych z
najmu, to znaczy, ze te 180 tysiecy, czyli ten Twéj kapitat, pracuje na 10 procentach w skali roku.
Jezeli masz mieszkanie na 10 procent w skali roku i sam nim zarzgdzasz, to jest bardzo dobry
wynik.
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W duzych miastach bardzo trudno jest znalez¢ kawalerke za 180 tysiecy ztotych,
wyremontowang, ktéra zarabia 1500 ztotych miesiecznie. Raczej tutaj spodziewatbym sie takiej
kwoty, ze bedziesz miat zrobiong, wyremontowang kawalerke za 230 tysiecy ztotych, co bedzie
stanowito okoto 8 procent zwrotu w skali roku.

Dlaczego liczenie zwrotu w mieszkaniach na wynajem jest tak istotne? Jezeli masz
inwestycje na 10 procent w skali roku i kupisz to za gotdwke, to masz po prostu lokate w banku
na 10 procent w skali roku. Jezeli wsadzisz tam 100 tysiecy, to po roku wyciggniesz 10 tysiecy.
Jezeli masz kredyt hipoteczny oprocentowany na 5 procent, a mieszkanie daje Ci 10 procent |
co miesigc z najmu dostajesz 1500 ztotych, to 750 ztotych trafia na konto banku, 750 ztotych
trafia na Twoje konto. Jezeli miatbys inwestycje na é procent w skali roku, a kredyt miatby$ na 5
procent, to praktycznie nic nie zarabiasz na tej inwestycji.

Dlatego im wiekszy procent masz zwrotu z mieszkania i im nizszy masz kredyt, tym wiecej
zarabiasz, majgc kredyt hipoteczny na tym mieszkaniu. Diatego tak wazne jest, zeby nabywad
nieruchomosci powyzej 8 procent w skali roku, ewentualnie powyzej 7 w inwestycjach
deweloperskich, jezeli wtasnie takie Ciebie interesujq.

A jak wyglgda sytuacja w przypadku mieszkan wielopokojowych?2 Jezeli masz szesé
pokoi i kazdy z pokoi wynajmujesz za 700 ztotych plus rachunki — czyli kwestia rachunkéw Cie
totalnie nie interesuje, bo pokrywajg ja najemcy — to masz é razy 700, czyli 4200 ztotych
miesiecznie. 4200 miesiecznie razy 12 miesiecy to jest 50400 ztotych, ktére masz co roku z takiego
mieszkania na wynajem.

Wiec zobacz, kawalerka, ktérg wynajmujesz za 1500 ztotych, rocznie daje Cl 18 tysiecy.
Mieszkanie wielopokojowe daje Ci 50 tysiecy ztotych rok do roku, wiec raz na cztery lata z
takiego najmu mieszkania wielopokojowego mozesz sobie kupi¢ kawalerke za gotdwke. | teraz
caty pic polega na tym, ze kawalerka to jest potowa kwoty takiego mieszkania
szesciopokojowego w duzym miescie, wiec musisz mie¢ odpowiednie finansowanie, zeby byto
Cie sta¢ na tak duze mieszkanie, zeby odpowiednio wiecej zarabiac.

Przejdziemy teraz do kolejnego punktu tego programu. Na pewno stuchasz tej audycji
dlatego, bo chcesz miec wiecej pieniedzy i wiecej wolnego czasu, zeby te pienigdze méc po
prostu wydawac. Diatego chciatoym tutaj wyraznie sie zatrzymac i zaznaczy< jednq rzecz.
Inwestowanie w mieszkania na wynajem to nie jest sposdb na osiggniecie wolnosci finansowe;.
Sposdéb na osiggniecie wolnosci finansowej to zarabianie co miesigc kilkunastu, kilkudziesieciu
tysiecy ztotych miesiecznie i przenoszenie tych pieniedzy w mieszkania na wynajem. Czyli
myslenie o tym, ze kupujgc kilka mieszkahn na wynajem, bedziemy wolni finansowo, nie sprawi, ze
bedziemy wolni finansowo. Bedziemy wolni finansowo wtedy, kiedy bedziemy mysleli o tym
codziennie, jak zarabiac kilkanascie czy kilkadziesigt tysiecy ztotych miesiecznie. Tylko to
myslenie doprowadzi nas do tego, zebysmy mieli wiecej nieruchomosci, wiekszg zdolnose

kredytowq i mogli sie po prostu cieszy¢ majgtkiem, ktéry zgromadzilismy.
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Wyobraz sobie sytuacije, ze masz luzne 300 tysiecy ztotych na koncie i sta¢ Cie na zakup
kawalerki za gotéowke. Jezeli jeste§ cztowiekiem, ktéry potrafi zgromadzi¢ 300 tysiecy ztotych na
koncie, to czym bedzie dla Ciebie 1,5 tysigca ztotych miesiecznie, ktdére bedzie sptywato z
najmu? Bedzie to tak drobna i niezauwazalna kwota w stosunku do tego, co zarabiasz
miesiecznie, bo z czegos te 300 tysiecy ztotych sie uzbierato, ze nie zmieni to Twojej sytuacii
zyciowej, jezeli kupisz tq kawalerke. Dopiero gdybys miat ich dziesie¢ czy dwadziescia, bedziesz
czut zauwazalng roznice.

Jezeli nie masz kilkuset tysiecy ztotych na koncie i myslisz o tym, ze bedziesz inwestowat
przez kredyt hipoteczny, to pamietqj, ze jezeli masz mieszkanie na 10 procent, a 5 procent to jest
kredyt, to potowe musisz oddac dla banku. Poza tym nie dostaniesz wiecej niz kilka sztuk kredytu
hipotecznego, bo to jest kredyt hipoteczny na wtasne cele mieszkaniowe, wiec wedtug banku
nie mozesz mie¢ dziesieciu mieszkan na kredyt hipoteczny, bo nie bedziesz mieszkat w dziesieciu
naraz. Dostaniesz maksymalnie cztery sztuki normalnymi sposobami.

Wiec nawet majgc kilka mieszkan wielopokojowych i majgc kilka tysiecy ztotych
miesiecznie, nie bedziesz wolny finansowo, bo jezeli raty kredytu pdjdqg z 5 na 8 procent do gory,
to bedziesz wychodzit praktycznie na zero, i tak bedziesz musiat pracowac iliczy¢ na to, ze te
stopy procentowe nie pdjdg wyzej, niz generuje Ci Twoje mieszkanie na wynajem.

Co chce przez to powiedziec? Ze nie warto inwestowad w mieszkania ha wynajem za
gotéwke i za kredyte Absolutnie nie. Warto to robic, tylko warto mie¢ olbrzymig zdolnos¢
kredytowq i olbrzymie zarobki. Tylko i wytgcznie witedy nasza sytuacija sie zmieni poprzez to, ze
bedziemy mieli tych mieszkan po prostu duzo.

Dlatego w tym punkcie audycji chciatbym, zebys zastanowit sie, ile pieniedzy aktualnie
zarabiasz i co mozesz zrobié, zeby tych pieniedzy zarabiac¢ duzo wiecej. Po drugie, nie
skupiatbym sie na oszczednosciach, czyli na oszczedzaniu pieniedzy, bo pienigdze nie biorg sie z
oszczedzania, tylko z zarabiania. Lepiej jest zarobi¢ 10 kota i kupi¢ sobie drozszy makaron, niz
zarabiac tyle samo i jechac¢ na drugi koniec miasta po makaron o potowe tanszy.

Kolejna bardzo wazna sprawa to sprawdzenie swojej zdolnosci kredytowej. Zeby to
zrobic, trzeba skontaktowac sie z doradcq kredytowym. Nie i§¢ do banku do okienka i nie pytac
sie, jakg mamy zdolnos$¢, tylko skontaktowac sie z doradcq, ktéry nam powie, jakg tg zdolnose
mamy i co musimy zrobi¢, zeby tqg zdolno$¢ poprawic. Doradca kredytowy pobiera swoje
wynagrodzenie od banku, wiec nas nie skasuje za swojqg prace, tylko dostanie tqg prowizie w
momencie, kiedy uruchomimy kredyt za jego posrednictwem.

Najbezpieczniejszym i najpewniejszym w Polsce zrodtem zdolnosci kredytowej jest
uMmowa o prace na czas nieokreslony. W momencie kiedy masz takg umowe i zarabiasz 6
tysiecy ztotych netto, na reke, to po szesciu, siedmiu miesigcach masz zdolnos¢ kredytowq na
poziomie okoto pdt miliona. W jednym banku mozesz miec 200, w innym 800 — w kazdym razie
jest to okoto pdt miliona ztotych zdolnosci.
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Jezeli prowadzisz dziatalnos¢ gospodarczg albo masz spdtke z 0.0., to przy spdtce raczej nie
dostaniesz w ogdle kredytu, przy dziatalnosci gospodarczej mozesz czekac rok albo dwa lata. Ja
przechodzitem to. Przez dziatalno$¢ gospodarczg nie polecam. Na Twoim miejscu od razu
zatrudnitbym sie na umowe o prace na czas nieokreslony i po prostu budowat swojg zdolno$¢
tak, zeby miec¢ jg na odpowiednim poziomie pod mieszkania, ktére chcesz kupic.

Nalezy przede wszystkim pamietac o tym, ze kredyt hipoteczny w Polsce jest kredytem
na wtasne cele mieszkaniowe. Czyli idgc do banku, méwigc, ze chcemy kredyt, bank mysli, ze
my bedziemy mieszkali w tym mieszkaniu, dlatego nie udzieli Ci wiekszej ilosci kredytdw niz na
przyktad cztery sztuki. Dlatego pamietaj, ze jezeli chcesz wykorzystac maksymalnie swojg
zdolnos¢ kredytowq, to nie mozesz kupic sobie jednej czy dwdch kawalerek, bo potem nie
dostaniesz kolejnych kredytdw. Musisz to zrobi¢ tak, zeby zrobi¢ jg odpowiednio wysokq, tg
zdolnos¢, i wykorzystac jg od razu na duze mieszkania wielopokojowe, kupic¢ ich kilka naraz
(maksymalng ilos¢, jakg mozesz kupic¢), bo potem juz droga do nabycia kolejnego mieszkania
na kredyt bedzie dla Ciebie zamknieta. Dlatego najgorsze co mozna zrobi¢, to zZbudowac sobie
zdolnosé¢ i zablokowac sie na jednym matym $miesznym mieszkanku, ktére niczego nie zmieni, a
zamknie nam droge do kolejnych nieruchomosci.

Podsumowujgc, co nalezy zrobi¢, zeby byto nas sta¢ na zakup pierwszego mieszkania na
wynajem?e Po pierwsze, trzeba skontaktowac sie z doradcg kredytowym, ktéry powie nam,
aktualnie jakg mamy zdolnos$¢ kredytowq i co musimy zrobic, zeby ta zdolnos¢ byta jak
najwyzsza. Jezeli dzisiaj nie masz ani gotdwki, ani zdolnosci kredytowej, to w ciggu szesciu
miesiecy, zatrudniajgc sie na umowe o prace na czas nieokreslony, mozesz mie¢ zdolnos¢ na
poziomie 500 tysiecy ztotych. Czyli od dzisiaj sze$¢ miesiecy w przdd — mozesz by¢ wtascicielem
mieszkania na wynajem, nie majgc dzisiaj nic. To jest pierwsza sprawa.

Zakup mieszkania na wynajem o wartosci 200 tysiecy ztotych wigze sie z tym, ze musisz
miec¢ 10 procent wktadu wtasnego, czyli 20 tysiecy ztotych, plus 4 tysigce ztotych PCC, co jest 2
procent wartosci tfransakcji, czyli musisz mie¢ okoto 25 kota. Jezeli kupujesz mieszkanie za 400
tysiecy ztotych i 10 procent wktadu wtasnego, to musisz miec 40 kota plus 2 procent PCC, czyli 8
tysiecy ztotych. Czyli okoto 50 tysiecy, zeby kupi¢ mieszkanie za 400 tysiecy ztotych.

W tej audycji chciatbym powiedziec to tylko w ten sposdb: jest wiele sposobdw na
kreatywne finansowanie nieruchomosci, wiele sposobdw na kreatywne pozyczanie pieniedzy i
wiele sposobdw na kreatywne radzenie sobie z problemami, ktére napotykamy na swojej
drodze. Nieruchomos$¢ o wartosci 400 tysiecy ztotych mozna nabyc¢, nie uzywajgc wtasnych 50
tysiecy ztotych.

Jezeli chcesz dowiedziec sie konkretnie jak to zrobi¢, zapraszam Cie na Akademie
Sourcingu, ktérg prowadze. Wiecej o niej dowiesz sie na
www.pawelalbrecht.com?2akademiasourcingu i tam, na tym spotkaniu, pokaze Ci doktadnie,
jak zrobi¢, zeby nabyc takg nieruchomos¢, nie uzywajgc wtasnych pieniedzy.

Podsumowujgc temat finansowania nieruchomosci, pienigdze na zakup mieszkania to
jest tylko jeden z elementéw catego procesu. Nieruchomos¢ trzeba wyszukaé, przeanalizowad,
wyposazy¢, wyremontowac, wprowadzi¢ tam najemcoéw, dobrze wynajgé, mie¢ dobrg umowe
- a pienigdze na zakup to jest tylko jeden z elementdow.
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Wszyscy inwestorzy, ktérych znam, majg ograniczong ilos¢ gotdwki. Kupujg mieszkania za
gotéwke, za wtasng zdolnos¢ kredytowq i w pewnym momencie stajg przed $ciang, i nie majqg
wiecej wtasnych srodkdéw, i inwestujg dalej. Zobacz na wszystkie osoby w internecie, ktére
pokazujg swoje mieszkania. Kazdy ma tych mieszkan coraz wiecej. Wiec nie kupuje ich za
wtasne srodki, tylko za pienigdze innych ludzi, za pienigdze innych instytucii. | zachecam Cie do
tego, zeby$ nauczyt sie wtasnie tych sposobdw, o ktérych wszyscy teraz tak gtosnio mowig.

Przejdzmy teraz do ostatniego punktu audyciji, czyli do zarzgdzania naszym mieszkaniem.
Przede wszystkim musisz przyjg¢, ze Twoje mieszkania wynajmowane sg przez 12 miesiecy w
ciggu roku. Nie ma zadnych przerw wakacyjnych, nie ma umdw na 6 miesiecy, umowa jest na
czas okreslony: na 12 miesiecy w ciggu roku. Traktuj swoje mieszkania na wynajem i kontrakt ze
swoim najemcq jak abonament na telefon. Jezeli bierzesz abonament na telefon w styczniu i
zobowiqgzujesz sie, ze bedziesz ptacit przez dwanascie miesiecy, to ptacisz po prostu przez
dwanascie miesiecy niezaleznie od wszystkiego. Jezeli chcesz zerwac umowe po szesciu
miesigcach, to umowe mozesz zerwacd i wypowiedzied, ale ptacisz do konca, czyli naliczg Ci
kare adekwatnie do korhca Twojej umowy.

Z racji tego, ze temat zarzgdzania najmem jest bardzo obszerny, chciatbym tu zwrdcic
uwage tylko na jeszcze jedng wazing rzecz. Jezeli chcesz wynajmowacd swoje mieszkania,
najwazniejszym bezpiecznikiem Twojego biznesu jest dobra umowa, sporzgdzona przez ludzi,
ktorzy dziatajg w tym biznesie. Jezeli kupisz jakgkolwiek tanig umowe czy pdjdziesz do prawnika,
zeby skonstruowat Ci takg umowe, on nie przewidzi w tej umowie rzeczy, ktére bedq dziaty sie w
trakcie wynajmowania mieszkan.

Podsumowuijgc, jezeli chcesz mie¢ dobrg i profesjonalng umowe, korzystaj tylko i
wytgcznie ze sprawdzonych wzordw osdb, ktére majqg kilkadziesigt nieruchomosci, przezyty juz
wiele sytuacii i aktualizujg na biezgco swojg umowe o dane przypadki, ktére sie pojawity.
Pamietaj rowniez, ze jezeli kto§ wydat na swojg umowe 5 czy 10 tysiecy ztotych na rézne
poprawki, konsultacje z réznymi kancelariami, nie bedzie chetny do tego, zeby tg umowe po
prostu rozsytac za darmo. Dlatego normalnym jest, ze drogie umowy po prostu drogo kosztujqg.

| taka umowa wtasnie chroni Cie przed tym, ze mieszkanie bedzie wynajmowane przez
dwanascie miesiecy, jezeli najemca sie do tego zobowigzat, chroni Cie przed tym, ze jezeli
powstang jakiekolwiek zniszczenia, to najemca za nie zaptaci i dodajgc do tego caty zestaw
ubezpieczenia nieruchomosci, jeste$ po prostu spokojny o to, co masz w mieszkaniu, bo umowa
jest tak skonstruowana, ze jezeli cokolwiek sie tam wydarzy, to najemca to pokryje z wtasnej
kieszeni. A jezeli to nie jest wina najemcy, to ubezpieczyciel pokryje wszystkie straty wynikajgce z
tego, ze cos stato sie z Twojg nieruchomosciqg nie z Twojej winy.

Z racji tego, ze w Polsce podatki zmieniajq sie za szybko, nie poruszam kwestii
podatkowych w swoich audycjach. Dlatego zachecam Cie, zeby$ na biezgco aktualizowat
swojg wiedze w tym temacie, skontaktowat sie z inwestorami, ktérzy wynajmujg nieruchomosci
lub z ksiegowymi czy z doradcami, ktdérzy zajmujqg sie wtasnie tematem podatkdw w
nieruchomosciach.




v

ALBRECHT

pawelalbrecht.com

To tyle w temacie tej audycji. Podsumowuijgc, jezeli chcesz miec pierwsze mieszkanie na
wynajem, serdecznie zachecam Cie do tego, zebys zwiekszyt swoje zarobki, zebys sprawdzit i
zwiekszyt swojq zdolnos¢ kredytowq i zebys poznat jak najwiekszg ilos¢ inwestordw w Twoim
miescie, ktdrzy majg juz mieszkania na wynajem. Dzieki temu dowiesz sie, jak kreatywnie
finansowac nieruchomosci, jak wyszukiwaé nieruchomosci ponizej ceny rynkowej, jak je
analizowad i jak sprawic, ze tych nieruchomosci bedzie coraz wiecej, nabierzesz tempa i dzieki
temu uzyskasz swojg wymarzong wolnos¢ finansowq.

Na zakonczenie dodam, ze to jest ostatnia audycja, ktérg nagratem przed wylotem do
Kataru, z ktérego lece do Australii, zeby tam spotkac sie z polonig, ktéra mieszka w Sydney i
opowiedzie¢ im o inwestowaniu w nieruchomosciach w Polsce. | ta wyprawa jest jednym z
pierwszych elementdw mojego wyjazdu na state za granice. W 2019 roku chciatbym juz zaczgcé
mieszkac w Azji. Chce na state wyjechac z Polski. Osiggngtem tutaj wszystko, co sobie
zamierzytem. Chciatem mie¢ mieszkania na wynajem, chciatem zarobi¢ milion ztotych —
wszystko udato sie zrobi¢ w wieku dwudziestu sze$ciu lat — wiec teraz czas na wejscie do wyzszej
ligi i chciatbym zarabiac jeszcze wieksze pienigdze.

Dlatego tez nagrywam te audycje, bo opowiadam po prostu o swoich
doswiadczeniach. Opowiadam o rozmowach z ludzmi, ktérzy pokazywali mi droge, w jakim
kierunku nalezy is¢. Ja po prostu te kroki wykonywatem i osiggngtem to, co sobie zamierzytem,
to, o czym ci ludzie po prostu mowiili.

Wiec wedtug mnie inwestowanie w nieruchomosci jest proste, niema tu zadnej
skomplikowanej magii, to nie jest budowa rakiety kosmicznej. Trudniejsze jest pozyskanie uranu
niz kupienie mieszkania na wynajem. Diatego mysle, ze jezeli kazdy chce miec po prostu wtasne
mieszkania na wynajem, chce mie¢ wolnos¢ finansowq, to wystarczy spotykac sie z ludzmi,
ktdrzy to majqg i robi¢ po prostu to, co oni. To jest tak proste jak to.

Podsumowujgc, jezeli chcesz sie dowiedzied, jak naprawde zarabiam na
nieruchomosciach, jak robig to moi znajomi, zanim wyjade z Polski, to serdecznie zapraszam Cie
na eventy stacjonarne, bo to, co jest méwione w internecie, na YouTube'ie, na Facebooku czy
w tych audycjach, to jest tylko utamek wiedzy, ktéra przekazywana jest wtasnie w kuluarach na
tych eventach stacjonarnych, kiedy patrzymy na siebie, budzimy w sobie zaufanie i mozemy
sobie zdecydowanie wiecej powiedzie¢ na temat kreatywnego finansowania, szukania okazji,
analizowania tych ofert i radzenia sobie ze wszystkimi problemami, ktére wystepujg podczas
inwestowania w nieruchomosci.

Wiec jezeli chcesz naprawde inwestowadc w nieruchomosci, to zapraszam serdecznie na
stfrone Pawelalbrecht.com. Tam zobaczysz zaktadke o eventach stacjonarnych i mam szczerg
nadzieje, ze bedziemy mogli sie spotkac, uscisngc¢ sobie dton i porozmawiac o
nieruchomosciach, wymienic¢ sie doswiadczeniami.

Z mojej strony to tyle. Serdecznie dziekuje. Do ustyszenia w kolejnej audycji. Pozdrawiam,

czesce.




