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WSTEP - HISTORIA

Inwestowanie w nieruchomosci dla wielu oséb jest
niedo$cignionym marzeniem. Czesto wydaje sie, ze na
takie inwestycje mogg sobie pozwoli¢ jedynie najbogatsi, ci,
ktérzy majg wolng gotéwke i szukajg sposobu jej dobrego
zainwestowania. W tej ksigzce chce Cie przekonad, ze do
inwestowania w nieruchomosci i budowania dzieki nim
bogactwa nie trzeba by¢ milionerem. Na poczatek chce
opowiedzie¢ swojg historie. Po jej przeczytaniu przekonasz
sie, ze wiem, o czym mowie.

Bytem zwyklym chlopakiem, handlowcem jakich wielu.
Moje zycie dzielito sie na prace i dom. Codziennie to samo:
wstawatem rano, szedtem do pracy, wracalem do domu,
czasem imprezowatem i spotykatem sie ze znajomymi,
potem szybkie spanie i znéw rano do roboty... Mijat dzien
za dniem, a ja, cho¢ bytem dobrym handlowcem, czutem, ze
idac tg drogg, nie realizuje swojego potencjatu. Zaczynatem
sobie powoli zdawac sprawe z tego, ze handlowcow — dobrych
handlowcéw, takich jak ja — jest wielu.

Miatem dobrg prace, ale coraz bardziej u§wiadamiatem
sobie, ze podazajgc aktualng droga, nie zdobede tego, co
bym chciat. Gdy osiggatem kolejne szczeble swojej handlowej
kariery, coraz bardziej docierato do mnie, ze moja drabina
stoi przy zbyt niskim budynku. Moja praca, cho¢ ciekawa,
nie dawata mi nawet szansy na to, zeby osiggna¢ bogactwo
i poczué sie niezaleznym. Czulem sie tak, jakby ktos
(nieswiadomie i niecelowo) powoli podcinat mi skrzydta.

8 www.nowoczesnyinwestor.pl
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WSTEP - HISTORIA

Zaczatem wiec szuka¢ swojej drogi biznesowej. Wiedziatem,
ze tylko posiadajgc wlasny biznes, uniezaleznie sie finansowo
i nie bede miat ograniczen. Chcialem by¢ niezalezny, chciatem
moc sam decydowac o sobie i uwolni¢ sie od szeféw, ktorzy
moéwig mi, co mam robi¢. Znatem wtedy tylko branze
spozywczg, ale nie widzialem w niej dla siebie miejsca.
Ztozytem co prawda wniosek o dofinansowanie (chciatem
otworzy¢ Zabke), ale na szczescie go nie dostatem.

Szukajgc swojej wlasnej drogi, duzo czytatem. W jednej
z ksigzek znalaztem informacje, ze najlepszym biznesem sg
nieruchomosci. To wlasnie nieruchomosci sg tym elementem,
ktory tgczy ludzi bogatych. To wlasnie w tej branzy czasem
wystarczy jeden dobry deal, Zeby duzo zarobi¢. Postanowitem
wiec dowiedziec sie o tym wiecej i zapisatem sie na szkolenie,
jedno, drugie, trzecie. Zaczatem stopniowo wchodzié¢
w tematyke zwigzang z nieruchomos$ciami i po pewnym czasie
podjgtem wazng decyzje: RZUCAM PRACE! i bede inwestowat
w nieruchomosci.

Jak stusznie przypuszczasz, rodzina bala sie i odradzata.
Zresztg trudno im sie dziwi¢, bo musisz przyznac, ze jest
to co najmniej dziwne, gdy mtody cztowiek (22 lata) mowi,
Ze rezygnuje z pracy i od teraz bedzie zyl z nieruchomosci.
Inne osoby z mojego otoczenia réwniez nie pomagatly,
a ci, ktérzy deklarowali wsparcie, miatem wrazenie, ze
robili to tylko z grzecznosci. Ja jednak sie nie poddawatem.
Wytrzymatem te presje, mimo Ze przez pierwsze miesigce nie
zarobitem nic i szukatem juz nawet innej pracy. Na szczeScie
jej nie znalaztem i przez to wszedltem glebiej w tematyke
nieruchomosci.

W chwili podjecia decyzji o rzuceniu pracy nie miatem
innych Zrédet dochodu, a jedynie okoto 50 tys. zt oszczednosci.
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WSTEP - HISTORIA

Sporg cze$¢ z tego wydatem na szkolenia dotyczace
nieruchomosci. Przez pierwszy rok nie zarobitem zadnych
pieniedzy. Szukalem okazji, ale nie mogtem jej znalez¢, bo nikt
mi nie powiedziat, w jaki sposdb mam szukac¢ i czym w ogodle
jest okazja. Bytem z mojg podrecznikowg i szkoleniowg
wiedzg sam, nie miatem mentora, ktéry wprowadzitby mnie
w temat obrotu nieruchomosciami w praktyce. Na szkoleniach
spotykatem jednak posrednikéw i te kontakty pozwolity mi
wykona¢ kolejny krok — podjglem decyzje, ze zaczne prace
w biurze nieruchomo$ci. Wykonujgc ustugi dla klientéw, duzo
szybciej uczytem sie, poznawatem rynek i mogtem przy okazji
znalez¢ swojg wymarzong okazje. Jak myslisz, udato mi sie?
Tak, masz racje, znalaztem te pierwszg okazje, a takze
pierwszego klienta, ktéremu pomogltem wyjs¢ z probleméw. To
wlasnie ten pierwszy klient byt dla mnie takim ,kopniakiem”.
To dzieki niemu uwierzytem w siebie i w swoje mozliwosci.
Zdatem sobie réwniez sprawe z tego, ze to, co wiem, to
wiedza, ktéra nie jest dostepna dla kazdego uczestnika rynku
nieruchomosci. Dysponujgc tg wiedzg, mogtem wiecej i to
wilasnie stanowito mojg site. Przestatem sie ba¢ zadtuzonych
nieruchomosci. Zaczalem organizowaé¢ wlasng agencje
nieruchomosci, zatrudnia¢ pracownikéw, delegowa¢ zadania.
Zapytasz teraz zapewne 0 mojg pierwszg inwestycje. Oto
ona: zainwestowatem 30 tys. zt i zarobitem réwniez 30 tys. z1,
i to wszystko w cztery miesigce! Widzisz? 300% w skali roku!
Osiggnagtem to, stosujgc jedng ze swoich strategii,
ktéra dziata zaréwno przy kwotach duzych, jak i matych.
Wykorzystujgc jg, po trzech latach od zera zarobitem swoj
pierwszy milion.
Teraz warto$¢ moich inwestycji liczona jest w milionach
i opierajg sie one nie tylko na obrocie zadluzonymi
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WSTEP - HISTORIA

mieszkaniami. Dzi§ na nieruchomos$ciach w rok jestem
w stanie zarobi¢ tyle, ile jako dobry handlowiec na etacie
zarobitbym, pracujgc przez 30 lat.

Chciatbym sie podzieli¢ z Tobg swoim doswiadczeniem.
Pokaze Ci strategie, dzieki ktérym bedziesz mégt zarabiaé
na inwestycjach w nieruchomosci. A jesli juz inwestujesz, to
wskaze Ci sposob, ktérego jeszcze nie znasz.

Wierze, ze ta wiedza, niedostepna do tej pory w ksigzkach,
pomoze Ciw krétkim czasie zosta¢ inwestorem z prawdziwego
zdarzenia. Chce, zebys zostat inwestorem w nieruchomosci
odnoszgcym sukcesy i osiggajgcym cele. Chce, zeby$ mogt
prosperowac i rozwijac sie przez lata, a nawet — jesli tak
zdecydujesz — mogt zosta¢ milionerem, ktéry swoj majgtek
zbudowat na nieruchomosciach.

www.nowoczesnyinwestor.pl 11
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Modele inwestycyjne
minimalizujgce
zaangazowanie kapitalu

Jak juz wspomniatem w rozdziale, w ktérym wskazywatem,
dlaczego warto inwestowa¢ w nieruchomosci, uwazam, ze
nieruchomosci sg bardzo elastyczne. Ta ich cecha pozwala
znalez¢ naprawde wiele sposobow na ich wykorzystanie
w zaleznosci od swoich celéw. Dla wielu 0séb celem
inwestowania w nieruchomosci bedzie budowanie dochodu
pasywnego. Dzieki kupowaniu na kredyt kolejnych
nieruchomosci z przeznaczeniem na wynajem budujg oni
swoj majatek, ktory jednoczesnie sam sie sptaca i przynosi
im wymierny miesieczny dochdod. Uwazam, Ze ta droga jest
Swietnym pomystem dla os6b, ktére majg stabilng prace
w innej branzy i dla ktérych nadszedt czas na budowanie
majatku i Zrédta przychodu z myslg o przyszlej, nie tak
juz pewnej emeryturze. Wielu bowiem podziela zdanie
premiera Waldemara Pawlaka, ktory powiedzial, ze nie wierzy
w emerytury z ZUS.

Zwykle osoby decydujgce sie na taki model biznesowy nie
majg zbyt wiele czasu na obmyslanie strategii inwestycyjnych,
nie majg rowniez zbyt duzego doswiadczenia i wiedzy na
temat nieruchomosci. Dysponujg jednak sSrodkami na wktad
wiasny, majg zdolno$¢ kredytowg i ochote do budowania
swojego majatku na przysztos$¢, dlatego wydaje sie, ze
bezpieczna inwestycja w mieszkanie na wynajem, z ktorej
mozna osiggngc¢ zysk wyzszy niz z lokaty bankowej, jest dla
nich idealnym rozwigzaniem.

12 www.nowoczesnyinwestor.pl
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Modele inwestycyjne minimalizujqce zaangazZowanie kapitatu

Ja jednak nie ide i nigdy nie mialem zamiaru i$¢ tg droga.
Oczywiscie w moim portfelu inwestycyjnym znajdujg sie
nieruchomosci, ktére sg wynajmowane, i pozostang one
w nim na dluzej. Wynajem jest jednak tylko narzedziem,
ktérego uzywam do podnoszenia wartosci nieruchomosci.
Obecnie moim gltéwnym celem inwestycyjnym jest bowiem
pomnazanie majgtku przez zarabianie na nieruchomosciach
dzieki budowie ich wartos$ci. Mozna wiec w uproszczeniu
powiedzie¢, ze kupuje tanio, podnosze wartos¢, zeby drozej
sprzedac, i uzyskuje przy tym bardzo wysokie stopy zwrotu.
W przypadku mieszkan w poczgtkowym okresie kupowatem
jeden lokal na kwartat. Teraz kupuje czesciej, zdarzyto mi
sie nawet nabyc¢ kilka mieszkan w ciggu jednego tygodnia.
Wybieram mieszkania, na ktérych moge zarobi¢ okoto 15-
30% ich wartosci, ale dzieki zwiekszeniu skali i kilkukrotnym
obrocie gotowka w ciggu roku udaje mi sie osiggac roczne
stopy zwrotu z kapitatu wlasnego siegajgce kilkuset procent.

Przeszedlem juz takze na wyzszy poziom i zajmuje sie
gtownie dziatalnoscig deweloperskg. W jednym takim
projekcie mozna w sposéb zorganizowany wyprodukowaé
i sprzedac kilkadziesigt lokali. Wykorzystujac przy tym wiele
dzwigni, mozna 0siggngc¢ stopy zwrotu czesto na poziomie
kilkuset procent.

Jesli jednak jestes poczgtkujgcym inwestorem i dopiero
zamierzasz wejs¢ na rynek inwestowania w nieruchomosci,
to zalecam zaczynac powoli i przy kazdej transakcji uczy¢ sie
i zdobywac doswiadczenie. Mysle, ze nawet dla poczgtkujgcego
inwestora realna do osiggniecia bedzie stopa zwrotu
wwysokosci 10-15%. Biorgc jednoczes$nie pod uwage, Ze jest to
zysk z kilku miesiecy, to jest to fakomy kasek, jesli poréwnamy
to chocby z oprocentowaniem lokaty bankowej. I jeszcze
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INWESTUJ MADRZE -KORZYSTA]JZGOTOWYCHMODELI

raz podkresle: moim zdaniem umiejetne inwestowanie
w nieruchomosSci jest réwnie bezpieczne jak lokata.

Teraz chciatbym zdradzi¢ Ci kilka swoich strategii
inwestycyjnych, dzieki ktérym z powodzeniem udaje mi sie
nie angazowac wtasnego kapitatu lub angazowac go w bardzo
niewielkim stopniu.

Uwazam, ze znajomo$¢ tych modeli jest bardzo wazna.
Rzektbym nawet, ze jest cenniejsza niz np. wiedza prawnicza.
Jesli bedziesz znal modele inwestowania, to nawet gdy nie
bedziesz miat wystarczajgco duzej wiedzy prawniczej, to
skorzystasz z ustug prawnika i bedziesz mégt zarobic kilkaset
razy wiecej niz koszt ustugi prawnej. Nie znaczy to, ze nie
doceniam prawnikéw. Wrecz przeciwnie - to dzieki nim moje
inwestycje sg bezpieczne pod wzgledem prawnym. Jednakze
oni nie wykorzystujg swojej wiedzy do tworzenia modeli
inwestycyjnych, lecz §wiadczg ustugi prawnicze. Ja natomiast
zdecydowanie bardziej wole inwestowanie i mam nadzieje,
ze po przeczytaniu tej ksigzki bedziesz wiedzial, w ktére
nieruchomosci i w jaki sposéb warto inwestowac.

Rozlozenie platnosci w czasie / zakup
finansowany przez sprzedajgcego

Jako pierwszy sprawdzony model inwestycyjny chciatbym Ci
przedstawi¢ rozwigzanie, w ktérym zaangazowanie mojego
kapitatu jest na minimalnym poziomie. Jest to najlepsza
strategia inwestycyjna, i to wtasnie dzieki jej wykorzystaniu
osiggnatem efekt kuli $nieznej i pomnozytem kapital w tak
krotkim czasie. Strategie te mozna dowolnie modelowac
i dostosowywac do potrzeb wtasnych i sprzedajgcego. Mozna
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jej uzywac przy kazdym rodzaju nieruchomosci. Sprawdzi sie
zarowno w przypadku mieszkan, jak i dziatek czy wiekszych
inwestycji. Teraz kilka stéw o tym, jak jg stosowac¢ w praktyce.

Wszelkie rozmowy dotyczgce konkretnej nieruchomosci
wystawionej na sprzedaz zaczynam zawsze od zadania pytania,
dlaczego ktos chce jg sprzeda¢. Dzieki temu rozpoznaje
sytuacje i wiem, na czym najbardziej zalezy mojemu
rozméwecy. Po kilku latach zbierania doswiadczenia odkrytem —
i potwierdza sie to niemal przy kazdej inwestycji — ze jesli
zaczynam rozmowe ze sprzedajacym od przedstawienia mu
sposobu rozwigzania jego problemu, to jest on zdecydowanie
bardziej elastyczny i sktonny do rozméw na temat sposobu
finalizacji transakcji.

Wsréd motywow, ktérymi kierujg sie osoby sprzedajgce,
czesto pojawia sie taki, ze do decyzji o sprzedazy sktonita
je konieczno$¢ zdobycia w okre§lonym czasie pewnej sumy
pieniedzy. Rzadko kiedy jednak potrzebna jest im petna
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kwota, ktorg uzyskajg ze sprzedazy nieruchomosci. W takiej
sytuacji czesto prébuje wynegocjowac roztozenie ptatnosci
w czasie. Wyglada to w ten sposob, ze proponuje wysoki
zadatek, ktéry pozwoli im od razu uzyska¢ kwote na sptate
zobowigzania, a reszte nalezno$ci zobowigzuje sie przekazac
W nieco p6zniejszym terminie, np. w ciggu 3-6 miesiecy czy
nawet roku. Dzieki takiemu rozwigzaniu zyskujg obie strony:
sprzedajgcy pozbywajg sie swojego gtéwnego problemu
zwigzanego z brakiem potrzebnej gotéwki, a ja mam czas na
zorganizowanie finansowania.

Dokladnie w ten sposéb dziatalem przy okazji swojej
pierwszej inwestycji. Juz wcze$niej Ci o tym wspominatem, ale
teraz opisze ten model szczegdtowo. Otdz znalaztem kawalerke
z dtugami, komornikiem itd., ktorej sprzedaz na rynku bytaby
problematyczna. Dogadalem sie z wtascicielami, ze spiszemy
umowe przedwstepnag, a ja swoim zadatkiem sptace ich dtugi
i dzieki temu oni bedg mogli sprzeda¢ te nieruchomos¢.
Jednocze$nie, juz po spisaniu umowy przedwstepnej,
dostatem klucze i mogtem zaczg¢ remont. Zaraz potem
wystawitem mieszkanie na sprzedaz i znalaztem na nie kupca.
On wszed! w moje miejsce w umowie przedwstepnej, a moim
zyskiem byto odstepne, ktére on mi zaptacit za to, ze mogt
przystapi¢ do podpisania umowy przyrzeczonej. W liczbach
ta transakcja przedstawia sie nastepujgco:

Mieszkanie cena: 115000 zt
zadatek: 30 000 zt
cena sprzedazy: 145 000 zt
zysk: 30 000 z1
czas: 4 miesigce
ROI = 26%
ROE = 100%, czyli 300% w skali roku
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Po podpisaniu umowy przedwstepnej i wptaceniu zadatku
czesto otrzymuje klucze do mieszkania i moge przeprowadzac
remont. Pozwala mi to poszukiwa¢ na nie kupca juz
w trakcie prac. Czesto zdarza sie, ze do podpisania umowy
przyrzeczonej dochodzi wczesniej, niz byto zakladane, gdyz ja
juz znalaztem kupca na wyremontowane mieszkanie. W takiej
sytuacji faktycznie musze od razu wytozy¢ catg gotéwke, ale
wiem, zZe zamrazam jg np. na miesigc, péttora, czyli na czas,
ktérego chetni na zakup potrzebujg do otrzymania kredytu
bankowego, a nie na p6t roku, jak statoby sie, gdybym zaptacit
catos¢ od razu.

Czytajgc ten fragment, masz pewnie watpliwosci, dlaczego
sprzedajgcy zgadzajg sie na takie warunki. Dlaczego nie bojg
sie da¢ mi kluczy do mieszkania, a ja nie boje sie ponosi¢
nakladéw na remont w sytuacji, gdy sprzedajacy moze
sie rozmysli¢ i odstgpi¢ od umowy. Otéz, po pierwsze,
takie rozwigzanie nie moze by¢ zastosowane do kazdej
nieruchomosci. Te strategie mozna wykorzysta¢ wowczas,
gdy problemem sprzedajgcego jest brak okreslonej kwoty
pieniedzy, ktéra potrzebna mu jest od zaraz. Decydujgc
sie na zakup mieszkania, dla sprzedajgcych staje sie kims,
kto pomaga im rozwigzac ich problemy. Zwykle do ich
rozwigzania wtascicielom wystarczy wptata w wysokos$ci
zadatku, w zwigzku z czym przystajg na mojg propozycje,
ktéra rozwigzuje ich biezgcy problem, i zgadzajq sie zaczekac
na reszte.

Poza tym ja réwniez zabezpieczam sie ze swojej strony,
zawsze podpisujgc umowy przedwstepne u notariusza
i wpisujgc swoje roszczenie do ksiegi wieczystej. Co prawda
jest to dodatkowy koszt okotozakupowy, ale doswiadczenie
nauczyto mnie, ze takie dziatanie jest zasadne (o tym, jak
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sie skonczyto podpisanie umowy przedwstepnej bez udziatu
notariusza, mogles przeczytac kilka stron wczesniej).

Zdarza mi sie rowniez, ze wykorzystanie powyzszej
strategii od razu prowadzi do podpisania umowy przenoszgcej
wlasnos¢, mimo ze ptatnos¢ reszty ceny jest odtozona w czasie.
Takie sytuacje mogg wystgpic, gdy sprzedajgcy majg problemy
z wierzycielem i istnieje ryzyko, ze nieruchomos$¢ zostanie
obcigzona lub poddana licytacji. S3 wtedy zmotywowani do
szybkiego przeniesienia wiasnosci, bo to pozwoli im unikng¢
egzekucji komorniczej. W takich przypadkach mojg strategia
jest zaptacenie od razu kwoty, ktéra pozwala na zaspokojenie
roszczen wierzycieli, i odtozenie ptatnosci pozostalej czesci
w czasie. Po raz kolejny stuze wiec pomocg i pomagam
rozwigzac gtéwny problem sprzedajgcego.

Strategie te mozna stosowac rowniez w odniesieniu
do nieruchomosci gruntowych. Opowiem Ci o tym na
przyktadzie. Negocjowalem jaki$ czas temu zakup dziatki za
1,5 mln zt. Dziatka doskonale nadawata sie do podziatu. Juz
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w trakcie negocjacji wiedziatem, ze bede miat kupca na jej
potowe, ktory zaptaci za nig 2 mln z. Wynegocjowatem wiec
ze sprzedajgcym odroczenie platnosci w czasie, przekazujgc
przy umowie przedwstepnej jedynie zadatek, a calos¢
kwoty zaptacitem dopiero po podpisaniu kolejnej umowy
przedwstepnej, tym razem z moim kupujgcym. De facto to
wtasnie on sfinansowat zakup catej dziatki, bo tak dobratem
terminy, zebym nie musiat wyktada¢ na st6t 1,5 min zt.

Czasem przy takiej strategii, zamiast od razu podpisywac
umowe przedwstepng, wykorzystuje list intencyjny. Jest to
dokument, ktéry mozna traktowac jako umowe przedwstepna.
Sg w nim zawarte wszystkie warunki przysztego kontraktu,
ale sprzedajgcy daje Ci czas na zrobienie due dilligence
nieruchomo$ci, zbadanie stanu prawnego i rezerwuje
te nieruchomo$¢ na jaki§ czas. Gdyby ztamal warunki
umowy, musialby zaptaci¢ odszkodowanie. Co wazne, Ty,
podpisujqc taki list, nie ptacisz zadatku, a przez 2-3 miesigce
mozesz robi¢ analize prawng i uzgadnia¢ dalsze szczegoty
transakcji. Ten dokument nie ma takiej mocy prawnej jak
umowa przedwstepna podpisana przed notariuszem, ale
zawsze jest tatwiej dochodzi¢ swoich praw, jesli ustalenia ze
sprzedajgcym masz spisane na papierze, niz w sytuacji, gdy
jestescie umoéwieni tylko ustnie.

Ten model wykorzystatem rowniez przy zakupie dwdch
dziatek, z ktorych kazda z osobna nie byla wiele warta, ale
juz obie razem tworzyly atrakcyjny teren dla dewelopera.
Umoéwitem sie z kazdym z wiascicieli i podpisatem z kazdym
z nich umowe przedwstepng. Obie dziatki mialy te samg
warto$¢: 550 000 zi, a wiec w sumie koszt zakupu wynosit
1,1 min zt. Z wlasnych pieniedzy wylozytem jednak tylko
100 000 zt na zadatek dla sprzedajgcych. Zaptata dalszej ceny
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byta odtozona w czasie, bo sprzedajgcym sie nie spieszyto.
W efekcie polgczenia wygenerowatem dodatkowg wartos¢,
awiec duzg dziatke dla dewelopera, ktéra dla niego byta warta
juz 1,6 mln z}, i jeszcze nie bedgc wlascicielem tej dzialki, juz
szukatem kupca wtasnie wsréd deweloperow.

Zauwaz, ze od momentu, w ktéorym ,zaklepuje”
nieruchomos¢, do momentu sprzedazy nie musze angazowac
zadnej swojej gotowki. W tym czasie nieruchomos$¢ jest
finansowana przez sprzedajgcego — jako tego, ktéry ma jg
w swoim majgtku. To trwa rok, pét roku, trzy miesigce, czasem
miesigc, w zaleznosci od rodzaju nieruchomosci. Dzieki temu,
zeby zarobi¢ 500 000 z}, musiatlem mie¢ tylko 100 000 zt
i poswieci¢ troche czasu, umiejetno$ci i pracy.

Stosujgc te strategie, trzeba jednak pamieta¢ o kilku
waznych zasadach. Przede wszystkim kupowa¢ w ten sposéb
nalezy tylko te nieruchomosci, na ktére ma sie juz kupca,
lub te, na ktére kupiec na pewno szybko sie znajdzie. Jesli
nie masz takiej pewnosci, to w bardzo prosty sposéb mozesz
przetestowac rynek i to sprawdzi¢. Wystarczy da¢ ogloszenie
o sprzedazy nieruchomosci, jakg chcesz kupic, i zobaczy¢, czy
rozdzwonig sie telefony. Je$li dostaniesz duzo zapytan od
0s0b prywatnych, to mozesz przypuszczacd, ze mieszkanie uda
sie szybko sprzedac. Jesli zas zainteresowanie bedzie nikte,
to znak dla Ciebie, ze oferta nie jest tak atrakcyjna, jak Ci sie
wydawato. Powoddw moze by¢ wiele, poczgwszy od ceny, po
lokalizacje czy standard wykonczenia. Jesli przypuszczasz, ze
problemem moze by¢ cena, sprobuj jg nieco obnizy¢. Jezeli
nawet taki zabieg nie przyniesie rezultatu, oznacza to, ze
nieruchomo$¢ bedzie trudna do sprzedania i lepiej poszukac
jakiejs innej, przy ktoérej strategia roztozenia platnosci
W czasie przyniesie zamierzone rezultaty.
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Chciatbym jednak zaznaczy¢, ze przeprowadzajgc tego typu
testy, trzeba rozwaznie dobiera¢ media, w ktérych zamieszcza
sie ogloszenie. Jesli chcesz sprawdzi¢, jak sprzeda sie dziatka
inwestycyjna, to wykorzystanie do tego celu lokalnego portalu
ogloszeniowego nie bedzie najlepszym pomystem, bo tam
po prostu nie bedg zagladac osoby, ktére moglyby by¢ takim
zakupem zainteresowane. Portal taki natomiast Swietnie
spetni swojg role, gdy bedziesz sprawdzac zainteresowanie
zakupem mieszkania.

Stosowanie tej strategii wymaga réwniez odpowiedniego
zapisu w umowie przedwstepnej. Brzmi on nastepujgco:
»Strony zgodnie postanawiajg, ze Kupujgcy moze przenies¢
prawa z niniejszej umowy na rzecz dowolnie przez siebie
wskazanej osoby trzeciej, z ktérg Sprzedajgcy zawrze umowe
przyrzeczong na warunkach niniejszej umowy przedwstepne;j”.

Wszystkie powyzsze strategie pozwalajgce na odsuniecie
ptatnosci w czasie, ktére stosuje na co dzien, majg jedng
zasadniczg ceche wspo6lng, a mianowicie obustronny
zysk. Zawsze bowiem staram si¢ znalezé rozwigzanie
satysfakcjonujgce obie strony. Dzieki temu nie tylko nie
mam poczucia nieetycznego wyzyskiwania ludzi, ale réwniez
pracuje nad swoim wizerunkiem czlowieka, z ktérym warto
rozmawiac i ktérego warto poleca¢. Buduje zatem swojg
marke cztowieka, ktory pomaga rozwigzywac problemy.

Strategia barterowa
Kolejng stosowang przeze mnie strategig inwestycyjng jest

tzw. strategia barterowa. Jest ona doskonatym przykltadem
kreatywnego podej$cia do negocjacji i poszukiwania
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nieszablonowych rozwigzan. Zasade dziatania tej strategii
wyjasnie Ci na przyktadzie z zycia.

Jakis czas temu miatem na oku niezakonczong inwestycje,
ktorg byt niewielki blok z kilkoma mieszkaniami. Inwestor
zmart i cata inwestycja przypadta w spadku rodzinie, ktora, po
pierwsze, w ogole nie znata sie na inwestycjach deweloperskich,
a po drugie, nie miata czasu ani $§rodkéw, zeby zajac sie
tym tematem. Budynek stat przez kilka lat i wtasciciele nie
bardzo wiedzieli, co mogg zrobi¢. Mieli zamrozony kapitat,
ale nie mieli ani umiejetnosci, ani Srodkéw, zeby inwestycje
sfinalizowa¢. Wyszedtem wiec z propozycjg odkupienia
od nich zaczetej inwestycji, a zaptate chciatem przekazac
w formie barterowej, a mianowicie w formie wskazanych
wczes$niej dwoch mieszkan, ktore w tej inwestycji miaty
powstaé. Aby sprzedajacy wyrazili che¢ przeprowadzenia
transakcji, wykorzystatlem techniki negocjacji na zasadzie
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kontrastu, a mianowicie ztozytem im propozycje w dwoch
wariantach. Pierwszy wariant stanowit bardzo niskg oferte
cenowq i dotyczylt platnosci gotéwka, a w drugim zawartem
oferte zamiany tej nieruchomosci na gotowe i wykonczone
mieszkania w tym budynku, ktérych warto$¢ bytaby o 30%
wieksza niz cena, ktorg sktonny bytem zaptaci¢ w gotéwce.
Ten drugi wariant oferty wyglgdal zdecydowanie lepiej na tle
pierwszego i rodzina inwestora wiasnie na niego przystata,
po czym umowa sprzedazy zostata podpisana.

Zauwaz, ze dzieki temu rozwigzaniu korzysci odniosty obie
strony. Moje finansowanie umozliwito zakorniczenie inwestycji,
a spadkobiercy inwestora mogli odmrozi¢ zainwestowany
kapitat, gdyz po zakonczeniu prac otrzymali mieszkania,
ktére mogli spieniezy¢. W momencie podpisania umowy
skoniczyt sie wiec dla nich okres zawieszenia i realny stat
sie termin odmrozenia zainwestowanego kapitatu. Patrzgc
na te inwestycje z perspektywy drugiej strony, a wiec mojej,
rowniez wida¢ realne i wymierne korzysci. Nie musiatem
wyda¢ pieniedzy na zakup inwestycji, a jedynie wylozylem
kapitat potrzebny na jej dokonczenie.

Podobng strategie opartg na barterze mozna zastosowac
w rozmowie z wlasdcicielami niewielkiej kamienicy, ktéra
jest w niezbyt dobrym stanie technicznym, a jej remont,
nawet niewielki, wymaga nakladéw finansowych, na ktére
wiascicieli po prostu nie stac. Jesli istnieje mozliwo$¢
nadbudowania takiej kamienicy, to warto zainteresowac sie
tematem. Polem do rozméw w takim przypadku moze stac
sie remont np. w postaci docieplenia, wymiany instalacji
czy inne prace, ktorych kamienica potrzebuje, w zamian
za odsprzedanie prawa do nadbudowy. Dzieki temu przy
niewielkim nakladzie finansowym na remont otrzymujesz
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prawo do stworzenia dodatkowej powierzchni, ktérg
nastepnie sprzedasz. Poréwnanie kosztow takiej inwestycji
z oczekiwanymi zyskami zwykle okazuje sie bardzo korzystne.

Jesli dodatkowo udatoby Ci sie uméwic z firmg wykonawczg
na odroczony termin ptatnosci w taki sposéb, ze wykonawcy
zaplacisz po sprzedazy wybudowanych mieszkan, to taka
sytuacja bylaby wrecz idealna. Wéwczas Twéj kapitat
bytby potrzebny jedynie do pokrycia drobnych kosztéw
operacyjnych, a to pozwolitoby osiggng¢ naprawde wysokie
stopy zwrotu, rzedu kilkuset procent.

Zdaje sobie jednak sprawe z tego, ze na takie warunki
finansowania nie zgodzi sie mata firma wykonawcza, poniewaz
brak ptynnosci od razu grozitby jej bankructwem — nie miataby
z czego pokry¢ wynagrodzen swoich pracownikéw. Jesli jednak
masz do czynienia z wiekszg firmg, ktéra spokojnie sobie
radzi z biezgcg plynnoscig finansows, to probuj negocjowac.
Mozesz na przyktad zaproponowa¢ wykonawcy lepsze
warunki finansowe, jesli zgodzi sie poczekac kilka miesiecy
na zaplate za wykonane prace. Dzieki temu przerzucasz na
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OD AUTORA

Ciesze sie, ze dotarte$ na te strone. Miate$ okazje dowiedzie¢
sie, jak pracuje i na czym polega mdj biznes. Bedzie mi
niezmiernie mito, jesli wtasnie z Tobg napisze dalszy cigg
jego historii.

Wiesz juz zapewne, ze jestem wiascicielem kilku spotek:
— Big City Broker to biuro nieruchomosci, ktére zajmuje

sie takze sprzedazg inwestycji deweloperskich na terenie
Lublina.

— Poprzez Big City Development realizuje inwestycje
deweloperskie. Obecnie zajmuje sie budowg
mikroapartamentéw w Lublinie, loftéw w Pulawach oraz
domoéw w zabudowie szeregowej i blizniaczej. Prowadze
takze rozbudowe i nadbudowe kamienicy w Lublinie.

— Big City Invest to z kolei spéitka, dzieki ktorej zarabiam
na flipach. Kazdego miesigca kupuje i sprzedaje od kilku
do kilkunastu nieruchomosci, gtéwnie mieszkan.

— Jest takze Motorro — projekt, w ktéorym wystepuje jako
aniot biznesu. Jest to start-up majgcy na celu budowe
poréwnywarki ofert czesci samochodowych. Aplikacja ta
jest przeznaczona dla profesjonalistow.

A teraz pragne Ci ztozy¢ pewng propozycje. Zacznijmy
zarabia¢ wspdlnie! Masz glowe pelng pomystéw, ale brak Ci
kapitatu? A moze nie narzekasz na brak srodkéw i chcesz je
zainwestowac? Jeste$ zwigzany z nieruchomosciami i szukasz
wspolnika, aby rozwing¢ swoéj biznes?

Skontaktuj sie ze mng przez mojg strone internetowg
nowoczesnyinwestor.pl. Jestem przekonany, ze razem
osiggniemy znacznie lepsze rezultaty. Przeanalizuje kazdg
oferte, chetnie rozwaze rézne propozycje.

Mozemy zaczg¢ nawet dzis!
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