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Witam serdecznie. Po dluzszej przerwie wznawiamy aktywnos¢ na
newsletterze. Ostatnie miesigce poswiecitem na zgromadzenie materiatow.
Zalezy mi, aby nie wysylac¢ ,,byle czego”. Kilka razy w roku otrzymasz
kilkunastostronicowg probke jednego z moich E-Bookow z ciekawymi
informacjami.  Zastosowano duzq czcionke (14-tke) po to aby osoby
zabiegane, korzystajgce wylqcznie ze smartphonow, mogly w wygodny
sposob zapoznac sie z materiatem. Catos¢ E-Booka liczy 120 stron. Nie
stosuje wyrownywania marginesow na propozycje jednego z czytelnikow

bloga — tatwiejsza orientacja w tekscie.

Ponizej wybrane fragmenty E-Booka :

Czym jest list mazalny przy kupnie zadluzonego mieszkania ?

Jednym z waznych elementow transakcji jest list mazalny. Wedtug
oficjalnej definicji jest to : wykres$lenie hipoteki przymusowe;j
zabezpieczajacej naleznosci banku jako wierzyciela. Mowigc proscie;,
chodzi tu o sytuacje, gdy kupujemy mieszkanie od kogos, kto wczesniej
nabyl je za kredyt hipoteczny. Przy takiej transakc;ji tak naprawde
wickszos¢ srodkoéw przelejemy bankowi, ktory sfinansowat wcezesniejszy
zakup osoby, ktora teraz pozbywa si¢ mieszkania na naszg rzecz.
Potrzebujemy wigc od osoby sprzedajacej mieszkanie zaswiadczenie z jego
banku, ze kredyt zostat sptacony. W dniu aktu notarialnego przelewamy

pienigdze na konto banku.

Wyobrazmy sobie mieszkanie warte 200 tys. ztotych. Taka jest cena po
ktorej obecnie kupujemy dany lokal. Zatozmy, ze dziesig¢ lat wczesniej

sprzedajacy kupit to mieszkanie za kredyt tez za 200 tys. Przez 10 lat
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placac raty kredytu, osoba ta sptacita juz kapitat rzedu 30 tys. , ale wcigz
pozostalo mu 170 tys. kredytu 1 trzeba te pienigdze przela¢ jego bankowi.
Zatem 170 tys. idzie na konto banku, a 30 tys. na konto tej osoby
sprzedajacej. Jak uzyska¢ list mazalny i kto go dostarcza ? Jak

zagwarantowac sobie jego uzyskanie ? [...]

Specjalizacja

Jesli chodzi o znawcdw rynku nieruchomosci, to prawie wszyscy sg
zgodni, ze kluczem do sukcesu jest specjalizacja. Inwestor powinien
znalez¢ swoj ulubiony sposob zarabiania na wynajmie mieszkan, swoj
segment rynku, dwa-trzy miasta, na ktérych si¢ skupi. Moje kawalerki, sa
polozone w Poznaniu w dobrych lokalizacjach. Ich wspdlny mianownik
polega na tym, ze znajduja si¢ w stosunkowo nowych budynkach. Nie byty
kupowane na rynku pierwotnym. Do zakupu doszto gdy miaty po 7-8 lat.

Interesujg mnie apartamentowce powstate po 2000 roku, ale rynek wtorny.

Dlaczego rynek wtorny, a nie rynek pierwotny? Jesli chodzi o Poznan, to
kawalerki w najlepszych lokalizacjach miasta kosztuja nieco ponad 7 tys. zt
za metr kwadratowy, czyli 30-metrowa kawalerka kosztuje okoto 220 tys.
zt. Natomiast gdyby$my kupowali na rynku pierwotnym mieszkanie
jeszcze w stanie deweloperskim, ktoére trzeba dopiero urzadzic, to ta cena
bedzie bardzo podobna, a trzeba jeszcze wyda¢ dodatkowe 30 tys. ztotych
na urzadzenie. Zatem rynek pierwotny wypada — w mojej opinii — gorzej.
Co wigcej, na rynku wtoérnym latwiej oczywiscie negocjowac ceng

mieszkania, czyli pojawiaja si¢ wigksze okazje zakupowe [...]
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Ceny mieszkan spadng czy wzrosng ?

W Polsce mieliSmy od drugiej potowy 2008 roku do 2010 silne zatamanie
cen mieszkan, a potem kilka lat stagnacji, wigec z pewnoscig wielu osobom
w naszym Kkraju teza, ze mieszkania bedg droze¢ moze si¢ wydawac
dziwna. Jesli spojrzymy na kraje, ktore majg dtuzsza historie
funkcjonowania w warunkach kapitalistycznych, gdzie jest mozliwos¢
zbadania cen w okresie na przyklad stu lat, czyli Stany Zjednoczone czy
Wielka Brytania, to tam ewidentnie wida¢, ze ceny mieszkan, podobnie jak
ceny zlota czy tez ceny chleba — to wszystko z czasem mniej wigce] w
rownym tempie drozeje. Na poczatku lat 70-tych XX wieku $rednia cena
domu w USA wynosita 20 tys. dolar6w a obecnie 10 razy wigcej. Trudno
oczekiwac , takiego wzrostu w przysztosci, chodzi jednak o to , ze
mechanizm ten bedzie nadal wystgpowat, tak dlugo jak pieniadz nie bedzie

mial konkretnej wartosci 1 nie bedzie powigzany ze ztotem.
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United States House Prices
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Oczywiscie sg pewne wyjatki, np. produkty technologiczne w postaci
komputerow. W ich przypadku moze by¢ trochg inaczej, bo koszt
wytworzenia produktéw technologicznie zaawansowanych spada z czasem,
gdyz jest mozliwy wzrost wydajnosci produkcji. W przypadku
nieruchomosci mamy koszt odtworzeniowy, a na niego sktada si¢
robocizna i materiaty. Koszt robocizny bedzie podazat w gore. Oczywiscie
pojawiaja si¢ w tej chwili pomysty na automatyzacje w przypadku budowy
domoéw 1 mieszkan 1 ten trend za 10-20 lat moze sta¢ si¢ dostrzegalny, ale
kosztu materialow nie da si¢ unikng¢ — choc 1 tutaj moga pojawic si¢
innowacyjne rozwigzania. Jednak warto$¢ mieszkania to jeszcze co$
wiecej. W przypadku mieszkania w DODBREJ LOKALIZACII jego

podstawowa wartos¢ to fakt, ze przestrzen w prawidlowo
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wyselekcjonowanej okolicy jest czyms skonczonym a chetnych na nig nie

bedzie brakowac |[...]

Opisywana sytuacja moze przypomina¢ pod tym wzgledem rynek zlota.
Warto jednak pamigta¢ o przewadze nieruchomosci w dobrej lokalizacji.
[lo$¢ ztota sukcesywnie ro$nie ze wzgledu na wydobycie. Wcigz pojawiaja
si¢ nowe techniki pozyskiwania zlota, ostatnio takze z dna oceandow. Jesli
chodzi o przestrzen w miescie, to jest ona - W centrum - czyms
skonczonym. Mozna postawi¢ bardzo wysokie budynki, ktore powstajg
oczywiscie w drogich lokalizacjach jak Nowy Jork, Hongkong, czy
Moskwa . Jednak funkcjonalno$¢ tak pozyskanej przestrzeni — 100 metrow

nad ziemig — jest znacznie gorsza niz tej na poziomie parteru.

[...] Aby zobrazowa¢ mozliwos$ci zarabiania na nieruchomos$ci mozna
odwota¢ si¢ do przyktadu Wielkiej Brytanii. W latach w 2008-10 doszto
tam do zatamania cen, podobnie jak w Polsce o mniej wigcej 20%,
natomiast w tej chwili juz ceny nieruchomosci w Wielkiej Brytanii
zdecydowanie przebity szczytowe z 2007 roku 1 sg nawet o okoto 15-20
procent wyzsze niz w 2007. Od dotka w 2010 roku ceny poszty w gore juz
okoto 40 procent.

Wyobrazmy sobie Polaka mieszkajacego na Wyspach, ktory wziat kredyt 1
kupit mieszkanie wtasnie w 2010 roku. Dla uproszczenia postuzmy si¢ tutaj
analogia z poznanska kawalerkg za 220 tys. Kto§ w Wielkiej Brytanii
dysponujac wktadem wtasnym 50 tys. zt. zakupit mieszkanie warto$ci 220
tys. zl, ktore wzroscie ceny o 40% warte jest juz ponad 300 tys. zt. Majac
50 tys. zt zarabiamy 88 tys. ! Pokazuje to potencjat rynku nieruchomosci,

pod warunkiem, ze kupujemy w kryzysie [...]

Copyright by twojadrugapensja.pl

Strona6



Lukasz Tomys

W przypadku krajow takich jak Wielka Brytania, Stany Zjednoczone, caty
czas ma tam miejsce naptyw imigrantow. W krajach tych wystepuje tez
dzietnos¢ bliska zastepowalnosci - blisko dwoje dzieci na kobiete, a u nas
1,3. By¢ moze w Wielkiej Brytanii za sprawg muzutmanskich 1 hinduskich
kobiet. Liczba pracujacych Amerykanow w tej chwili jest juz wyzsza niz w

2007 roku [...]
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Rentownos$¢ mieszkania kupionego za gotowke

[...] Inwestor kupit kawalerke w Poznaniu za 220 tys. zt. Zaptacit
gotéwka 1 postanowit jg wynaja¢ za 1000 zt miesigcznie : 1100 zt minus
koszt remontu 100 zt. Koszt optat do spotdzielni, pradu itd. oczywiscie nie
jest tu uwzgledniany. Czynsz razem z optatami wyniesie okoto 1500 PLN.
Nas w kalkulacjach interesuje tylko 1 tys. zl, ktory pozostanie w naszych
rekach. Mieszkanie jest wynajmowane przez caty rok bez pustostanow.
Zatozmy, ze inwestor rozlicza si¢ z podatku od wynajmu wedtug stawki
zryczattowanej 8,5% od przychodu (PIT 28). Rentownos¢ inwestycji

obliczymy na podstawie ponizszego wzoru.

ROI = % * 100%, gdzie

ROI (Return on Investment) — zwrot z inwestycji
t — liczba miesigcy, w jakich nieruchomos$¢ jest wynajmowana
R — miesi¢czny przychdd z wynajmu

P (Price) — cena nabycia nieruchomosci

Wz6r do obliczenia rentownos$ci wyglada nastepujaco :

ROT — 12 % (1000 * 0,915)
B 220000

* 100%

Nasz miesigczny podatek wyniesie zatem 85 PLN (8,5% od 1000 tys. PLN)
a w naszej kieszeni co miesigc pozostanie 915 zt (1000 PLN — 85 PLN =
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915 PLN). Przesledzmy uzyskanie wyniku krok po kroku. Zalezy mi na
tym, aby rowniez osoby nie lubigce matematyki wiedziaty skad si¢ wziak
uzyskany wynik 1 umiaty samodzielnie kalkulowa¢ rentownos$¢ bo przyda

si¢ to w zyciu takze w innych dziedzinach.

rOI 12 % 915 PLN {00
= *k
220000 PLN 0

[ 10980 PLN
~ 220000 PLN

* 100%

ROI = 0,0499 * 100%

ROI = 5%

W przedstawionym przyktadzie ROI (zwrot z inwestycji) wynosi 5% netto
w skali roku. Nalezy zwroci¢ uwage, ze w tym przypadku inwestor rozlicza
si¢ z podatku wedtlug ryczaltu od przychodéw. Podatek ptacony jest od
kwoty, jaka trafia do wiasciciela mieszkania — w tym przypadku dla

uproszczenia 1000 PLN.

Stopa zwrotu z kapitatu wlasnego (ROE — Return on Equity) wyniesie tyle
samo co ROI, czyli 4,6%. Jesli zalozymy, ze mieszkania bedg droze¢ w
tempie inflacji, czyli np. 2% rocznie, wowczas rentowno$¢ wzrasta do 7%.

Porownajmy ten wynik do innych form lokowania kapitatu. Na typowe;
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lokacie uzyskujemy w skali roku 2% , na 10-letnich obligacjach skarbu
panstwa 3,5% a w przypadku nieruchomosci drozejacej w tempie inflacji
czyli 2% rocznie az 7%. Obligacje 1 gotOwka na lokacie nie zwaloryzuja si¢
o poziom inflacji, natomiast zaleta nieruchomosci polega na tym, zZe jej nie

dotyczy utrata wartosci przez ,,papierowy” pieniadz.

O tym jak obliczy¢ rentownos¢ mieszkania przy zakupie za kredyt dowiesz

sie z petnego E-Booka.

Demografia

Od 1999 roku Polska si¢ wyludnia i wlasnie dlatego tak wiele uwagi
poswigcono w tym e-booku kwestiom demograficznym. Zdaniem
demografow liczba ludnosci w Polsce bedzie w kolejnych dekadach nadal
spadac¢. Wynika to z niskiej dzietnosci Polakéw - 1,3 dziecka na kobiete -

jak 1 nadal trwajacej emigracji Polakow zagranicg.
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Ludnosc¢ Polski w latach 1946 - 2008

Ludnosé w tys.

https://pl.wikipedia.org/wiki/Polska#Demografia

Ilo$¢ powierzchni mieszkalnej przypadajacej na Polaka

Przecietna powierzchnia
nieruchomosci
przypadajgca na jednego

Kraj mieszkanca (w m kw.)

Rumunia** 15

totwa** 17,9

Litwa** 24,9

Stowacja** 25

Polska**** 25,9

Butgaria** 31,6

Estonia** 33,5

Grecja** 34
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Hiszpania* 36,4

Finlandia** 38

Niemcy** 43,4
Szwecja*** 44,3
Luksemburg

(ksiestwo)** 51,8

Austria** 52,1

Dania* 53

Zrédto: Eurostat, GUS. * - 2004, ** - 2008, *** - 2009, **** - 2012

Wedhug szacunkéw od 2035 roku liczba dorostych os6b w Polsce zacznie
w koncu spada¢ — obecnie spadek odbywa si¢ kosztem liczby dzieci — jesli
nie nastapi doptyw ludzi z zewnatrz. Zatem wczesniej czy pozniej
zderzymy si¢ z problemami demograficznymi w naszym Kkraju. Inwestycja
w nieruchomos$¢ dla wielu czytelnikow jest decyzja podjeta na cate zycie,

czyli na kolejne 40-50 lat.

Pytanie, co dalej? Dla potencjalnych rentieréw w Polsce istnieje jeszcze
pozytyw, ktory polega na tym, ze w Polsce mamy 26 metrow
kwadratowych powierzchni na jednego mieszkanca wedlug danych GUS z
2016 roku. Natomiast w krajach zamozniejszych liczby te sa znacznie
wyzsze. Polska posiada spory potencjal pod tym wzgledem. Nawet jesli
liczba ludnos$ci w Polsce zmniejszy si¢ na przyktad o 10-15% w
perspektywie 40 lat, to popyt na nieruchomosci wcale nie musi si¢
zmniejszy¢. Ludzie bedg cheieli mieszka¢ w wiekszych lokalach, gdy sig¢

wzbogaca.
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Dostepnos¢ mieszkan

[...] Kolejny wazny czynnik, ktory powinien rozpatrzy¢ potencjalny
inwestor przed kupnem mieszkania to tzw. dostgpnos$¢ mieszkan. W latach
2004-2007 mielismy gwattowny wzrost cen z 2,5 tys. zt za metr do nawet
5-6 tys. zt w tanszych miastach. W Poznaniu zdarzatly si¢ ceny nawet 8-9

tys. zt/metr a w dobrych lokalizacjach 10-11 tys.

W ramach ciekawostki przytocze przyktad z wlasnego zycia. Pamigtam
sytuacje, ze moje mieszkanie w Poznaniu byto w 2007 roku wiecej warte
niz mieszkanie w najbogatszych landach zachodnich Niemiec jak Badenia-
Wirtembergia 1 Bawaria. Wynikalo to takze z bardzo silnego kursu PLN w
tamtym czasie. Za absurdalng mozna uzna¢ éwczesng sytuacje, ze
mieszkanie w Polsce, w kraju, w ktorym pracownik zarabia cztery razy

mniej niz w Niemczech, byto drozsze za metr kwadratowy niz nad Renem.

Od 2007 roku ceny mieszkan w Niemczech wzrosty a w Polsce spadty,
cho¢ i u nas mozna zauwazy¢ delikatne odbicie w ostatnim czasie. W 2003
roku - przed tym boomem - mozna bylto kupi¢ za minimalne
wynagrodzenie w Polsce mniej wiecej 0,6 metra kwadratowego mieszkania
a w 2007 roku zaledwie 0,3 metra kwadratowego. W chwili obecnej 0,5
metra kwadratowego, zatem dostepnos¢ si¢ poprawita. Oczywiscie nie
jest zadowalajgca ale pokazuje to, ze dokonata si¢ korekta i nie
potrzebowaliSmy juz spadku cen mieszkan do poziomu z 2003 roku.
Wystarczyly rosnace pensje Polakdéw 1 spadek realnej wartosci pienigdza w

czasie [...]
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Wady i zalety kamienic

brak miejsca postojowego,

problemy prawne,

duza kubatura,

nizsza klasa energetyczna,

wyzsze oplaty na fundusz remontowy,
duze mieszkania i niewiele kawalerek,
mate pokoje,

brzydki zapach,

wilgo¢

Kamienice
Wady: Zalety:
brak windy, najwyzsza rentownosc,

dobra lokalizacja w centrum,
wrazenia wizualne,

wysoki sufit,

przy podziale na male pokoje bardzo
wysoka stopa zwrotu,

liczba kamienic jest skonczona,

kamienice to budownictwo historyczne

Dzielenie na male pokoje — im ciasniej tym wyzsza rentownos$¢

W przypadku kamienic oplaty na ogrzewanie beda wyzsze niz w wielkiej

plycie i w nowym budownictwie. Wyzsze bedg tez z reguty optaty na

fundusz remontowy. Optaty te obcigzajg ostatecznie nasz rachunek, bo

wprawdzie mozemy podpisa¢ umowe z najemca, wskazujaca, ze to on

bedzie dokonywat przelewow za rachunki bezposrednio do gazowni lub

spotdzielni, a my bedziemy dostawac tylko sam czynsz, natomiast

oczywiscie kazdy najemca bedzie to sobie kalkulowal na wtasng rgke i

bedzie sobie te kwoty sumowat. Nie interesuje go, czy przelewa pienigdze

nam, czy do spotdzielni. Wyzsze optaty obcigzg ostatecznie nasz rachunek.
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Pomimo tej wady, mieszkania w kamienicach i tak sg najbardziej rentowne,
dlatego ze w ich wypadku cena metra kwadratowego jest Srednio najnizsza.
Problemem w przypadku kamienic jest brak matych mieszkan, kawalerek.
Jesli kupimy mieszkanie 70-80-metrowe, zeby rentowno$¢ z najmu byla
rzeczywiscie wysoka — wyzsza niz w przypadku pozostatych form
inwestowania — powinnis$my takie mieszkanie podzieli¢ na mniejsze

pokoje i wynajmowac je osobno.

Stopa zwrotu z pokoi w kamienicach wynosi nawet 8%. Dodatkowa
kwestia polega jeszcze na tym, ze jesli stworzymy sze$¢ pomieszczen
mieszkalnych w 80-metrowym mieszkaniu, to rotacja na pewno bedzie
bardzo duza. Osobiscie miatem sytuacje, ze wynajmowalem nieprzerwanie
jedna z kawalerek przez cztery lata tej samej osobie — i nie musiatem
podejmowac zadnego dziatania, ktore bytoby zwigzane z wynajmowaniem

tego mieszkania. Koszt, jesli chodzi o moj czas, byt zerowy przez kilka lat.

Maty pokoj (8-10 metrow) w kamienicy, w mieszkaniu, w ktorym bedzie
mieszkac np. 7 os6b wynajmie od nas prawdopodobnie student, pracownik
tymczasowy. Bedzie to oznacza¢ duzg rotacje osob a co za tym idzie wigce]
robocizny 1 wigcej obaw o to, komu powierzamy nasze mieszkanie.
Pytanie, ile my zarabiamy na przyktad na godzing, pracujac na etacie czy
prowadzac wlasng dziatalno$¢ gospodarczg jeszcze poza wynajmem
mieszkan. Kazdy musi sam sobie odpowiedzie¢ na pytanie, ile kosztuje

jego godzina czasu i jaka jest dla nas cena ,,Swigtego spokoju” [...]
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Sa problemy jest okazja

W przypadku rynku nieruchomosci istnieje powiedzenie, ze ,,jesli sg
problemy, to jest okazja inwestycyjna”. Witasnie w przypadku kamienic
problemow jest najwiecej, ale co za tym idzie , okazje inwestycyjne sg tutaj
najcickawsze. Wynika to rowniez z faktu, ze czgsto mozemy tutaj kupi¢
mieszkanie od osoby z duzymi problemami. Osoby takie beda mocno
zmotywowane do sprzedazy, a kupujacy dysponujacy gotéwka zdota

uzyskac atrakcyjng ceng.

W przypadku kamienic, gdy pordwnamy rynek polski w stosunku do
Europy zachodniej to sytuacja staje si¢ jeszcze ciekawsza. Przed wojng
wlascicielami kamienic byla elita i klasa srednia : lekarze, prawnicy,
przedsiebiorcy. Tak byto od $redniowiecza. Na bardziej atrakcyjnym
poziomie — czyli np. na pierwszym pietrze — mieszkal sam wtasciciel, a w
mieszkaniach w suterenie lub na najwyzszych pigtrach mieszkali najemcy.
Mozna zatem stwierdzié, ze wynajmowanie nieruchomosci jest CO najmniej
tak samo stare jak europejskie miasta, czyli sigga co najmniej

sredniowiecza.

W Polsce i innych krajach, ktore znalazty si¢ za tzw. zelazng kurtyna
doszto do paradoksalnej sytuacji, ze wysiedlono z kamienic bogatych
wlascicieli a wprowadzono tam osoby czesto nieradzgce sobie w zyciu,
tzw. ,.element”. W przypadku tych ludzi mieliSmy czgsto do czynienia z
dziedziczeniem ,,patologicznych” zachowan. Ludzie, ktorzy obecnie
mieszkajg w kamienicach, to sg czesto dzieci czy wnuki tych osob, ktore
tam zostaty wprowadzone. W tej chwili oni sg w taki czy inny sposob

czesto pozbawiani mieszkan, ze wzgledu na problemy finansowe.
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Pojawiajg si¢ tez ,,czysciciele kamienic”, ktorzy stosujg czasami stosujg

brutalne metody, zeby taka nieruchomos$¢ pozyskac¢ do zagospodarowania.

Oczywiscie metody czyScicieli kamienic sg godne potgpienia, natomiast
efekt jest taki, ze coraz wigcej mieszkan wilasnie na ulicach, gdzie sg
kamienice, zaczyna zyskiwaé¢ na wartosci. Jesli kupimy mieszkanie w
kamienicy a w poblizu dziala czysciciel, to on wyrzuci ludzi biedniejszych
ze swojego budynku, podda remontowi 1 wprowadzg si¢ tam ludzie, ktérzy
zaplacg cene rzedu 6-7 tys. zt za metr kwadratowy. W takich lokalizacjach
czesto powstajg tez biura, kancelarie. Beda to oczywiscie ludzie zamozni.
Jesli posiadamy wlasny lokal potozy blisko budynku, w ktérym dziata

,,czysciciel” to prawdopodobnie zyska on na wartosci z czasem.

Gdy styszymy, ze w Paryzu lub Sztokholmie doszto do zamieszek,
podpalano samochody lub pladrowano sklepy do gdzie dochodzi do takich
zdarzen ? Oczywiscie nie w dzielnicach, gdzie sg kamienice. Tam
mieszkaja Srednio 1 ponad przecigtnie zamozni ludzie. Do zamieszek
dochodzi na osiedlach z wielkiej ptyty, blokowiskach na peryferiach tych
miast. To wlasnie tam mieszkania byly najtansze 1 najmniej atrakcyjne,
dlatego osiedlono tam imigrantow, przez co nieSwiadomie stworzono
olbrzymi problem spoteczny. Mysle, ze ten przyktad pomoze lepiej

zobrazowac z jak specyficzng sytuacja mamy do czynienia w naszym kraju.

Osobiscie uwazam, ze w Polsce z dtuzszej perspektywie wrocimy do
europejskiej normalnosci czyli takiego modelu na rynku nieruchomosci,
ktory istnial w Polsce przed wojng. Obszary, na ktorych znajduja sie
kamienice, w znacznej mierze stang si¢ obszarami elitarnymi. Przyjmuje
si¢, ze dobra rzadkie z czasem zyskuja na wartosci. Przyktadem moze by¢

ztoto 1 diamenty a ostatnio... Bitcoin. W Polsce mieliSmy olbrzymie
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zniszczenia wojenne w miastach powyzej 200 tys. mieszkancow. Duze
ciggi przedwojennych, niezrekonstruowanych kamienic zachowane w

Polsce wystepuja m.in. w Lodzi, Krakowie, Poznaniu.

W Gdansku, Wroctawiu i Warszawie wystepuja kamienice, ktore zostaty
odtworzone. Nalezy wiec pamigtaé, ze ilos¢ kamienic w Polsce jest czym$
skonczonym i juz ich nie przybedzie, jest to budownictwo historyczne.
Zawsze bedzie jakas$ grupa ludzi, ktora preferuje takie budownictwo, a

los¢ dostepnych mieszkan tego typu jest skonczona.

PrzejdZzmy teraz do omowienia budownictwa z wielkiej ptyty. Do takich
budynkéw w PRL wprowadzali si¢ zwykKli ludzie, ktorzy odczekali w
kolejce po przydziat mieszkania. Byli to tacy ludzie jak np. nauczyciele,

inzynierowie, urzednicy. Szacuje sig, ze obecnie w Polsce mieszka w

wielkiej ptycie okoto 10 mln. Sg to osoby normalne, przecigtnie zarabiajace

I raczej nie dojdzie w tych lokalizacjach do sytuacji takiej jak w Europie
Zachodniej, wigc rowniez ten segment rynku nie jest skazany na porazke.
Cho¢ warto pamigtac, ze z czasem dojdzie do pewnego ,,drenazu”
zamozniejszych osob z tych lokalizacji. Ludzie lepiej zarabiajacy
przeprowadzg si¢ do wyrestaurowanych kamienic lub kupig dom za
miastem. Czesci budynkow z wielkiej ptyty z pewnos$cig moze zagrozic¢

bieda w dtuzszym okresie.

W przypadku budownictwa z wielkiej pltyty do wad mozemy zaliczy¢
akustyke, czasami nieprzyjemny zapach, czesto brzydkie otoczenie oraz
zaniedbane klatki schodowe. Niewatpliwg zalete budownictwa z wielkiej
plyty stanowi mozliwos$¢ znalezienia matej kawalerki. Ten typ mieszkania

jest najbardziej rentowny. Rentowno$¢ bardzo matych kawalerek moze

Copyright by twojadrugapensja.pl

Strona18



Lukasz Tomys

wynies$¢ nawet 7%. Rachunki tez bedg wyzsze niz w nowych budynkach,

natomiast lepiej sytuacja si¢ tutaj przedstawia niz w kamienicach.

Problemy Polakow z zagranicy

W $wietle ostatnich zmian w prawie, niekorzystnie wyglada sytuacja
Polakéw pracujacych zagranicg. Dawniej byto tak, ze osoba pracujaca w
Wielkiej Brytanii, w przetozeniu na polskie realia, miata bardzo duza
pensje. Obecnie mozna uzyskac¢ kredyt w walucie w ktorej si¢ zarabia.
Zatem teoretycznie Polak pracujacy na obczyznie powinien mie¢
mozliwo$¢ wziecia kredytu w banku dziatajacym w Polsce w koronach
norweskich czy funcie, ale oczywiscie jest to bardzo trudne. Po wszystkich
negatywnych doswiadczeniach instytucji finansowych dotyczacych
kredytow walutowych banki nie majg ochoty si¢ w to angazowac.
Natomiast bank z Wielkiej Brytanii nie sfinansuje mieszkania w Polsce, bo

nie prowadzi dzialalno$ci nad Wista.

Wilasna dzialalnos¢ a zdolnos¢ kredytowa

Aby zwiekszy¢ wptywy mozna np. przez jaki$ czas bra¢ nadgodziny w
pracy. W przypadku dziatalnosci gospodarczej prowadzonej w Polsce,
kiedys takie osoby nie mialy dostepu do kredytow hipotecznych, tak samo
jak osoby zatrudnione na umowach zlecenie czy uzyskujace dochody z
tytutu umowy o dzieto. Natomiast w tej chwili jest juz to mozliwe. Aby

uzyskac kredyt, trzeba prowadzi¢ dziatalno$¢ przez co najmniej dwanascie
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miesiecy i w przypadku kredytow przekraczajacych 200 tys. zi. , powinna

by¢ to dziatalno$¢ istniejgca od co najmniej dwudziestu czterech miesigcy.

Istotna jest oczywiscie wysokos$¢ wptywow i ich regularnos¢é. Wahania nie
powinny przekracza¢ 30% miesi¢cznie. Dla banku liczy si¢
przewidywalnos$¢ 1 powtarzalnos¢. Co jeszcze mozna zrobié, zeby
zwiekszy¢ stron¢ przychodowa, gdy chodzi o zdolnos$¢ kredytowa? Na
pewno zalegalizujmy wszystkie nasze dochody, jesli mamy jeszcze jakie$
nieujawnione. Jesli ktos juz jest wlascicielem wynajmowanego mieszkania
1 stosuje zasady ogolne, gdzie uwzglednia amortyzacje, stara si¢ zaptaci¢
nizszy podatek, to warto si¢ poswiecic 1 przez rok zaptaci¢ wyzszy
podatek, i nie uwzglednia¢ przez jakis$ czas tej amortyzacji wtasnie po to,

zeby uzyskac¢ wieksza zdolno$¢ kredytowa.

Mozemy tez wynaja¢ (wirtualnie) swoje wtasne mieszkanie, w ktorym de
facto sami przebywamy, albo np. jeden z pokojoéw. Wystarczy podpisac

umowe najmu z kolegg 1 zaptaci¢ od tego podatek.

Mozemy nawet podnaja¢ mieszkanie rodzicow, w ktorym wcigz mieszkaja.

W przypadku podnajmu trzeba mie¢ zatozong dziatalnos$¢ gospodarcza.
Trzeba mie¢ wtedy zatozong dziatalno$¢ gospodarcza 1 zaptaci¢ wigkszy

podatek od zysku.
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Przygotowanie mieszkania do sprzedazy

https://en.wikipedia.org/wiki/Home_staging#/media/File:Family-room-700.jpg

Powiedzmy sobie kilka stow o przygotowaniu mieszkania do sprzedazy lub
wynajecia. Jak takie mieszkanie powinno wyglada¢, zeby uzyska¢ wyzsza

ceng?

Podstawowa kwestia to odpersonalizowanie lokalu. Nie powinno by¢ w
nim zadnych przedmiotoéw osobistych. Chodzi zwtaszcza o tazienkg. Na
putkach nie powinny sta¢ nasze kosmetyki, pianki i maszynki do golenia.
W lazience nie powinno by¢ kosza na brudng bielizne, bo zabiera on

przestrzen. Pamigtajmy tez oczywiscie o tym, zeby na przyktad zamknaé
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klape od pralki, jesli to jest taka pralka otwierana od goéry. To samo

dotyczy oczywiscie takze sedesu.

Natomiast wskazane jest postawienie na putkach swiec zapachowych,
umieszczenie recznikow w sposob podobny do 4-gwiazdkowego hotelu.
Lazienka powinna by¢ czym$ w rodzaju mini spa zachecajacego kapieli. To
pomieszczenie musi 1$ni¢. Dotyczy to kuchnia/aneksu kuchennego. W
przypadku obu tych pomieszczen czystos¢ ma najwieksze znaczenie.
Oczywiscie cale mieszkanie powinno btyszczec, ale wtasnie tazienka i

kuchnia sa kluczowe.

Pamigtajmy, ze jesli mieszkanie bedzie kupowane/wynajmowane przez
pare, to zazwyczaj kobieta bedzie miata najwiecej do powiedzenia i to ona
bedzie przywigzywata szczeg6lng wage do czystosci. Jesli Ty Czytelniku
jeste$§ mezczyzna, to pamigtaj, ze kobiety moga by¢ bardziej wyczulone na
czystos¢ niz Ty sam. Najlepiej poleci¢ posprzatanie mieszkania
specjaliscie. Nie robi¢ tego nawet samemu. Profesjonalista zrobi to
najlepiej, a wydatek rzedu 200 ztotych btyskawicznie si¢ zwroci. W
fazience nie powinno by¢ przedmiotdéw osobistych, ale jesli chodzi o salon,
to tam na regatach wskazane jest postawie tadnie wygladajacych ksigzek w

niewielkiej ilosci [...]
Jak zosta¢ gotowkowcem

Przejdzmy teraz do kwestii zwigzanych z finansowaniem zakupu
mieszkania. Wigkszo$¢ osob nie bedzie miata wystarczajacych srodkow,
zeby kupi¢ mieszkanie — czy przede wszystkim portfel mieszkan — za
gotowke. W takie sytuacji trzeba positkowac si¢ kredytem. Warto jednak

pamigtac o tym, jaka przewage daje gotowka. Moim zdaniem dzigki niej
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mozemy uzyskac srednio dyskonto rzedu o 4% od ceny mieszkania. W
takiej sytuacji, jesli kupujemy mieszkanie za 200 tys. ztotych, to osoba,
ktora dysponuje gotowka lub jakims$ substytutem tej gotowki — 0 nich

chwilg wigcej — moze uzyskac cen¢ o okoto 8 tys. zt nizsza.

Oczywiscie beda takie sytuacje, gdy sprzedajgcy naprawde jest pod $ciang i
wtedy gotowka da nam jeszcze wigkszg przewage. Zaleta gotowki to czas
od decyzji 0 zakupie do przeprowadzenia transakcji. Jesli kto§ ma
problemy, bo tonie w pozyczkach konsumpcyjnych lub ma problemy
zdrowotne w rodzinie to czas jest na wagg ztota. Z reguty motywy
sprzedazy sa mniej dramatyczne. Komus powigksza si¢ rodzina, chce jak
najszybciej opusci¢ zbyt mate mieszkanie i zamieszka¢ w wigkszym, sam
juz znalazl ciekawe mieszkanie do kupna 1 potrzebuje szybko pieniedzy.
Inny przyktad to otrzymanie spadku w postaci mieszkania, ktore chce si¢
spieni¢zy¢, zeby dokona¢ podziatu gotowki miedzy spadkobiercow. We
wszystkich tych sytuacjach bedziemy mieli przewage, dysponujac

wilasnymi srodkami finansowymi.

Zatozmy, ze kto$ z czytelnikdw posiada 200 tys. zt na koncie. Czy w takim
razie zrezygnowac z zakupu kilku mieszkan na kredyt 1 naby¢ tylko jedno
za 200 tys. skoro gotowka ma takie zalety? Czy mozna w jaki$ sposob
potaczyC¢ zalety kupowania za gotowke a zarazem cieszyc¢ si¢ portfelem

kilku mieszkan ?

7 pomocg przychodzi produkt bankowy, pod nazwa : refinansowanie
poniesionych kosztow na zakup mieszkania. W takim wariancie mamy
maksymalnie 12 miesigcy na uzyskanie kredytu wstecz. Zatem mozemy
wydac 200 tys. zt gotowki na zakup mieszkania, a nastgpnie udajemy si¢

do banku, ktéry daje nam niejako wstecz kredyt na bardzo podobnych
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warunkach co kredyt hipoteczny. Jest to niemal to samo - tez cieszymy si¢
bardzo niskim oprocentowaniem i ostatecznie mamy do dyspozycji i

gotowke na dalsze zakupy i1 pierwsze mieszkanie na wynajem w portfelu.

Mam nadzieje, zZe tres¢ zawarta w tym materiale okazala sie ciekawa i
przydatna. Wazne, aby nie poprzesta¢ na czytaniu tylko przejs¢ do
dziatania i zaczq¢ budowac swojg Drugq Pensje. Im szybciej zaczniesz tym
wigcej kapitatu zdotasz zgromadzic i diuzej bedziesz mogt sie nim cieszyc.
Jesli jestes zainteresowany zakupem calego 120-stronicowego E-Booka,

zapraszam do kontaktu twojadrugapensja@gmail.com

Zobacz jak stuchacze z Audioteki.com zrecenzowali moje nagranie :

http://audioteka.com/pl/audiobook/inwestowanie-w-nieruchomosci-

poradnik-w-100-praktyczny
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Zapraszam takze do lektury moich artykutéw na rp.pl

http://www.rp.pl/Lokaty-i-inwestycje/304309986-Inwestycje---jak-zarobic-

na-parkingach.html

http://www.rp.pl/Biznes/309099971-Arystoteles-Onasis-zainspirowal-

powstanie-Trump-Tower.html#ap-2

http://www.rp.pl/Sylwetki/305209984-Czarodziej-Georgea-Sorosa-

Stanley-Druckenmiller---uczen-ktory-przescignal-mistrza.html

http://www.rp.pl/Sylwetki/303189961-Fortuna-dzieki-wojnie---rodzina-
Rothschildow.html

http://www.rp.pl/Dane-gospodarcze/304019978-Polacy---najmniej-

skorumpowani-Slowianie.html

http://www.rp.pl/Sylwetki/311089932-Biznesowa-historia-rodziny-

Trumpow.html
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