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PRZEDMOWA

Popularne powiedzenie penny saved is a penny earned'
nabralo we wspolczesnym swiecie podwodjnego znaczenia.
Nie dos¢, ze kazdy oszczedzony pieniadz jest réwno-
znaczny z dochodem, to na dodatek, przy obecnym opo-
datkowaniu wynoszacym nierzadko 50 procent dochodu
brutto, ma on jeszcze drugie dno, mianowicie: odlozenie
jednego ,pensa” jest rGwnoznaczne z zarobieniem nie jed-
nego, lecz dwoch ,penséw” przed opodatkowaniem. Drugi
pens to podatek, jaki placimy od osiagnietego dochodu.

Oszczedzajac wiec, korzystamy podwojnie -
konsumujac, podwojnie tracimy.

Niestety, zelazna, jakby sie wydawalo, zasada mdéwigca,
ze oszczednoscig i pracg ludzie sie bogacg, od co najmniej

' W wolnym tlumaczeniu z angielskiego oznacza ono: ,cent
oszczedzony jest jak cent zarobiony”. Powiedzenie mialo wyjsé
z ust Benjamina Franklina, wybitnego wynalazcy i polityka ze
Stanéw Zjednoczonych, ktérego podobizna znalazta si¢ na ame-
rykanskim banknocie studolarowym.
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25-30 lat w oczach spoleczenstwa zachlystujacego sie
konsumpcja traci na znaczeniu. Osoby oszczedne i gospo-
darne coraz czesciej s3 wySmiewane, a nawet potepiane
przy uzyciu okreslen takich jak: kutwa, ciutacz, sknera,
dusigrosz, skapiec czy chciwiec. Najtagodniej méwiac, pa-
trzy sie na nie z przymruzeniem oka, powtarzajgc docinki
o tym, Ze oszczedzajac zostang co najwyzej najbogatszymi
lokatorami cmentarza, czy przypominajac, ze trumna nie
ma kieszeni. I chociaz w niektérych panstwach oszczed-
nos$¢ nadal jest cnota — wymieni¢ chodéby takie kraje jak
Szkocja, Chiny, Niemcy, Szwecja i Dania, gdzie udzial
oszczednosci w budzecie rodzin wcigz jest wysoki — to
jednak we wspolczesnym swiecie holdujacym konsumpgji
standardem stala si¢ rozrzutnos¢, trwonienie pienigdzy,
szastanie nimi, co z czasem urosto do synonimu hojnosci,
a nawet szczodrobliwosci. Konsekwencja tego jest przeko-
nanie, ze celem zycia nie jest dgzenie do spelnienia i szcze-
Scia, lecz iluzoryczna wolnos¢ finansowa, ktérag utozsamia
sie ze stodkim nierébstwem wolnego od trosk rentiera sa-
czacego egzotyczne drinki na karaibskiej plazy.

To, Ze cnota oszczgdzania zostala uznana za cos nieprzy-
zwoitego czy wrecz niemoralnego zawdzieczamy dwém An-
glikom: Karolowi Marksowi oraz Johnowi M. Keynesowi.
Pierwszy z nich twierdzil, Ze ludzie gospodarni i oszczgdni
to podli wyzyskiwacze i wrogowie ludu. Drugi, Ze osoba
powsciagliwa w wydatkach, oszczedna i inwestujaca swoje
nadwyzki to szkodnik, ktéry marnotrawi majatek na-
rodu. Obydwa poglady, mimo iz bledne, odcisnely pietno



na wspolczesnym stylu zycia spoleczenstw i staty si¢ prawda
obiegowy, czyli zwykla brednig, ktéra lud sobie umitowat,
a w szczegblnosci milenialsi i pokolenie Z.

O ile nauki Marksa zdazyly sie juz skompromitowac,
o tyle John M. Keynes i stworzona przez niego tzw. nowa
ekonomia nadal swiecg triumfy. Nie kto inny jak wlasnie
Keynes spopularyzowal przekonanie, ze produkcja za-
czyna si¢ od konsumpgji, a nie od oszczedzania i inwesto-
wania, o czym wie kazdy producent i przedsigbiorca. Gdyby
przyja¢ aksjomaty keynesizmu, musielibySmy uznaé, ze
najpierw zjadamy hamburgera, a dopiero potem hodujemy
wola, z ktérego powstaje Bic Mac czy Whooper. Tragedia
jest to, Ze keynesizm przyjety zostal za obowiazujaca teorie
ekonomiczng nie tylko przez niekompetentnych z natury
politykéw i urzednikéw, lecz takze — a nawet przede
wszystkim — przez swiat zawodowych ekonomistéw, ma-
kleréw, traderow z Wall Street, a zwlaszcza przedstawicieli
czolowych bankéw inwestycyjnych naszego globu.

Jakby tych nieszczes¢ byto mato, od ponad 30 lat laure-
atami nagrody Nobla z dziedziny ekonomii s3 przewaznie
najwierniejsi wyznawcy Keynesa. Skoro wiec gotym okiem
wida¢, jakie wartosci rzadza swiatem, nic dziwnego, ze
ludzie chetniej zadluzaja sie po szyje, by przy pomocy
dlugu finansowaé nadeta konsumpcje, zamiast zacisngé
pasa i oszczedzone dzieki powsciagliwosci i roztropnosci
srodki zainwestowaé w narzedzia oraz/lub maszyny pro-
dukcyjne, badZ ulokowac je w zlocie, srebrze, w bitco-
inach czy w akcjach jakiejs prosperujacej gietdowej spoéiki
technologiczne;j.



Dlatego przypominam:

Na kazdym etapie budowania majatku osobistego,
i to juz od najmtodszych lat (!), oszczgdzanie przynosi
znacznie wiecej korzysci niz beztroska konsumpcja. Oto
gar$¢ przyktadéw z mojego zycia dowodzacych stusznosci
tej tezy.

Juz w wieku 6 lat odkrytem, ze kiedy dostaje prezent
od wujka czy kieszonkowe od taty o wiele korzystniej jest
je zatrzyma¢, niz od razu wydac. Ilekro¢ ktos podarowal
mi pienigdze albo udalo mi si¢ je zarobi¢, wykonujac
proste prace, jak noszenie bagazy na dworcu kolejowym,
sprzedaz ztomu, butelek lub makulatury, zamiast od razu
przepusci¢ to, co zarobilem - jak to robila wigkszos¢
moich kolegéw w mysl powiedzenia: ze ,tatwo przyszlo,
latwo poszlo” — wszystkie zdobyte pieniadze wrzucalem
do skarbonki. Dzi¢ki temu, zZe prawie zawsze mialem ja-
kies oszczednosci, udalo mi si¢ kupi¢ okazyjnie, rower
z drugiej reki oraz skompletowal sprzet narciarski za
mniej niz polowe regularnej ceny. Rower kupitlem od ko-
legi, ktéry wraz z rodzing emigrowal wlasnie za granicg,
a narty i buty w komisie sportowym, ktéry akurat zban-
krutowal. Czulem réwnoczesnie, ze w ten sposéb sam de-
cyduje o swoim zyciu, nie ogladajac sie na dobrg wole
rodzicéw czy dziadka.

Szybko wigc zaczalem szuka¢ mozliwosci zarabiania.
Jeszcze w szkole podstawowej zorganizowalem niewielki
kiosk z lodami, ktéry prowadzilem w czasie wakacji az do
matury. Wigkszos¢ zysku szta na potrzeby rodziny, reszte
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jednak oszczedzalem i inwestowalem - gléwnie w plyty?,
troche w zakup ubran, reszte przeznaczalem na skromne
wakacje. Za pieniagdze ze sprzedazy kolekcji ptyt kupilem
pézniej na czarnym rynku dolary, ktére w owym czasie
gwaltownie potanialy z powodu inflacji i recesji, jaka w wy-
niku wojny wietnamskiej dotkneta gospodarke USA. Uloko-
walem je w jedynym istniejgcym w owym czasie w Polsce
banku dewizowym, ktéry w tamtych latach wyptacal na lo-
katach trzyletnich az 13 procent rocznie, i to w dolarach.
Moj stosunkowo niewielki kapital w ciggu pieciu lat po-
dwoit si¢. Sta¢ mnie bylo na naprawde¢ dobry samochdd, lecz
wolalem kupi¢ matego fiata i dzis wiem, ze byla to bardzo
dobra decyzja. Dzieki powsciagliwemu zakupowi, raz ze
mialem pojazd, a dwa, zatrzymalem czes¢ mojego kapitatu
na inne wazne potrzeby. Przydal mi sie kilka lat pézniej, gdy
postanowilem wyemigrowac¢ do Stanéw Zjednoczonych.
Dzigki tym pienigdzom oszczedzilem sobie i rodzinie
typowych dla pierwszych lat emigracji dokuczliwosci w po-
staci taniego cuchngcego mieszkanka w suterenie czy roz-
padajacego si¢ grata z Detroit. Poniewaz sta¢ mnie bylo
takze na szkole i doksztalcanie, nie musiatem chwytaé sie
niskoptatnych i, co tu ukrywa¢, uciazliwych i przygnebiaja-
cych zaje¢ jak smotowanie na goraco dachéw, pracy w fa-
bryce srub i wkretéw lub w chicagowskich rzeZniach czy

? Udato mi si¢ zgromadzi¢ pokazng kolekgje liczaca (w przy-
blizeniu) 160 plyt winylowych najpopularniejszych w owym
czasie rockowych zespoléow i wokalistéw. Bedac juz po studiach,
kiedy plyty analogowe zostaly wyparte przez ptyty CD, cata ko-
lekcje sprzedatem z zyskiem powyzej 2500 (!) procent.
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szczegblnie ,popularnych” zajeé, do jakich nalezalo m.in.
sprzatanie supermarketow. W krotkim czasie zdobylem
kwalifikacje, dzieki ktérym zostalem doradca finansowym,
a potem maklerem i tak stanglem na nogach.

Dzis, po wielu latach doswiadczen, jestem przekonany, ze
warunkiem materialnego dostatku i ostatecznie bogactwa
jest wydawanie mniej niz si¢ zarabia. Bowiem nie ten jest
bogaty, kto duzo zarabia, lecz ten, kto oszczednie go-
spodaruje swym majatkiem.

Posréd oséb zarabiajgcych co najmniej milion rocznie?,
milionerami zostaje zaledwie garstka — nie wiecej niz 8 pro-
cent. Ta garstka to wlasnie osoby oszczedne i gospodarne.
Co wiecej, status milionera wcale nie przystluguje tym,
ktdérzy zarabiaja przystowiowy milion. Okazuje si¢ bowiem,
ze realne dochody posiadacza majgtku o wartosci miliona
lub wiecej, czy to w USA, w Niemczech, czy w Polsce,
statystycznie nie przekraczaja 150 000 rocznie. Wniosek,
jaki z tego plynie, jest nastepujacy: prawdziwe bogactwo
w mniejszym stopniu powstaje w wyniku pracy -
o wiele wiekszy wplyw na jego przyrost ma gospodar-
nos¢ i rozsadne lokowanie oszczednosci. Tym bardziej,
ze dochody kapitalowe opodatkowane sg zwykle tagodnie;j
(18 proc.) niz dochody z pracy (od 20 do 50+ procent).

Tyle z mojej strony, a teraz oddaj¢ glos autorowi ksigzkil

Jan M. Fijor

> Wszystko jedno, czy w dolarach, w euro, w funtach, czy
w zlotéwkach.
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WSTEP

Pomnazanie majatku od zarania dziejow byto przedmiotem
zainteresowania calego spoleczenstwa. Dla pieniedzy lu-
dzie wylewali siédme poty, zapracowywali si¢ niemal na
smieré, wykrwawiali, wpadali w choroby, kradli, oszuki-
wali, a nieraz nawet mordowali. Wszystko po to, aby zdoby¢
bogactwo, ktére uwazano za gwarancje zycia w dostatku
i materialnej niezaleznosci.

Trudno zaprzeczy¢, ze wysitlek wlozony w pozyskiwanie
dochodu - czy to poprzez prace na etacie, wlasny biznes
lub umiejetne inwestowanie (co ZazZwyczaj jest ostatnim
z etap6w) jest w procesie gromadzenia majatku kluczowy.
O ile istnieje juz wystarczajaco duzo ksigzek i wskazdéwek
dotyczacych samego procesu zarabiania i gromadzenia ma-
jatku, o tyle literatura przedmiotu wciaz nie wyczerpuje
tematu, co nalezy uczyni¢ ze zdobytym kapitatem.

Przypomina to rewolty skierowane przeciwko wiadzy,
bez uprzedniego wyznaczenia celu, ktéry po zwyciestwie
bylby alternatywa nadajacg sie¢ do zaakceptowania. Podam
przyktad: samo obalenie caratu, stracenie z tronu Lu-
dwika XVI czy kréla Libii Idrisa [ zakonczyly sie sukcesem,
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lecz nie zadano sobie pytania: co dalej? Rebelianci sku-
tecznie obalali dotychczasowych wladcow, nie mieli jednak
pomystu, jakie dzialania podejma, kiedy sami znajdg sieg
u wiladzy. Parafrazujac na potrzeby mojej ksigzki: zdobyli
oni wladze, lecz nie mieli pojecia, jak nig pdzniej zarzadzacl.

Powyzsze poréwnanie moze nam postuzy¢ do zobrazo-
wania sytuacji, w jakiej znajduje si¢ (lub za chwilg znaj-
dzie) wielu z nas, kiedy przyjdzie nam zagospodarowac
zdobyty majatek. Zazwyczaj bowiem jest tak, ze jesli uda
nam si¢ zgromadzié jakies srodki, nie bardzo wiemy, na
co tak naprawde powinnismy je wydac i jak nimi obracac.
Nie mamy pojecia, z jakich narzedzi skorzystaé, aby za-
rzgdza¢ swoim majatkiem w najlepszy, mozliwie najsku-
teczniejszy sposob.

Wspomniani powyzej rewolucjonisci nie zadali sobie
pytania, czy zdobyta przez nich wladza zostanie nalezycie
wykorzystana, czy s3 na nig gotowi i czy przypadkiem nie
zdeprawuje ich ona. Jak si¢ potem okazalo, brak wlasciwie
pojetej wizji wladzy doprowadzit do znacznie wiekszego
chaosu niz ten, ktéry akurat obalono. Dlatego w tej ksigzce,
bardziej niz na kwestii samego zdobywania wtadzy, a w tym
wypadku majatku, skupiam sie na tym, jak go uzywad,
i czego nie robi¢ w zakresie zarzadzania wlasnymi zaso-
bami, co w szerszym ujeciu odnosi si¢ do wizji sprawie-
dliwszego Sswiata, sprzyjajacego zgodzie, pokojowi i wol-
nosci, czyli, ogélnie rzecz ujmujac, dobru.

Z pieniedzmi sprawy majg si¢ podobnie jak w przypadku
wladzy. Jesli zawczasu nie wyznaczymy sobie celéw plano-
wanej dystrybucji naszych srodkéw, jesli nie nauczymy sie
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decydowaé, na co chcemy przeznaczaé nasze pieniadze,
moga sie one okazaé problemem, a nie rozwigzaniem.

Gdy bylem jeszcze bardzo matym chtopcem, zadawalem
sobie pytanie, jak to si¢ dzieje, Ze jednym osobom fortuna
sprzyja, a innym nie; stowem, dlaczego ,fortuna kotem sig¢
toczy”. Jak to mozliwe, ze zarabiajacy swego czasu hor-
rendalne sumy mistrzowie w swych dziedzinach, tacy jak
Wolfgang Amadeusz Mozart, Rembrandt van Rijn czy Elvis
Presley, pod koniec swego zycia popadli w nedze¢. Zasta-
nawialo mnie, jak to mozliwe, ze na jakims etapie Zycia
mozna mie¢ tak duzo pieniedzy, zZe nie wiadomo, co z nimi
poczaé, aby juz za kilka czy kilkanascie lat nie méc zwigzad
korica z konicem i cierpie¢ biede.

Gdy w 2020 roku, z uwagi na panujaca pandemig
i scenariusz zakladajacy koniecznos¢ pozostawania w izo-
lacji, pozamykano ludzi w domach, wielu z nas pracowato
w trybie zdalnym, ale wielu tez z réznych powodéw stra-
cilo prace, a wiec swoje gléwne, a nierzadko jedyne Zrédto
utrzymania. I wtedy okazalo sie, Ze to nie ci najbiedniejsi,
lecz wilasnie ludzie zamozni, niekiedy bardzo bogaci -
a przynajmniej za takich uchodzacy - lamentujg najgtosnie;.
Aktorzy, piosenkarze i wszelkiej masci celebryci, osoby za-
rabiajace miesiecznie piecio- a nawet szesciocyfrowe sumy,
ci sami, ktoérzy jeszcze przed pierwszym lockdownem
przechwalali si¢ swoimi zdobyczami — nowymi, drogimi
samochodami, egzotycznymi podrézami i kosztownymi ze-
garkami — wszyscy oni, gdy okazalo sig, ze przez jakis czas
nie moga wykonywal swojej pracy, z dnia na dzien sta-
wali si¢ nedzarzami. Gdzie zatem podzialy si¢ ich pienigdze?
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Z. drugiej strony przyjrzalem si¢ mojej rodzinie -
a warto podkresli¢, ze nalezymy do klasy sredniej i nie
dysponujemy poteznym majatkiem — w ogole nie odczu-
walismy leku przed skutkami biezacej sytuacji i nie zamar-
twialiSmy sie¢ perspektywa utraty srodkéw do Zycia mimo
tymczasowego braku zarobkéw. Oczywiscie, byla to dla
nas swego rodzaju niedogodnos¢, lecz okolicznosci te nie
zagrazaly naszej egzystencji. W przeciwienistwie do osdb,
ktérych zarobki byty wielokrotnie wyzsze od naszych, dys-
ponowalismy wystarczajaca iloscig srodkéw, aby przetrwad
ten trudny czas bez nowych dochodéw. I bylo to mozliwe
przez wiele miesiecy.

Zadalem sobie wtedy pytanie: czym jest bogactwo?
Czym jest prawdziwy dostatek w sensie materialnym? Jaka
jest zaleznos$¢ pomiedzy wysokimi zarobkami a duzym
majatkiem? Po jakims$ czasie odpowiedZz sama do mnie
przyszla: z bogaceniem si¢ jest jak z czytaniem. Niewazne,
ile stron danej ksigzki przewertujesz, ile tekstu przeczy-
tasz. | tak wiele z tego, co uda ci si¢ wyczytaé w ksigzkach
okaze sie ulotne i nie zostanie w twej pamieci na dtugo.
Tym, co tak naprawdg si¢ liczy, jest wiedza, ktora pozostata
w twojej glowie, a co za tym idzie jest trwala — jak trwale sa
umiejetnosci czy doswiadczenia, ktére zdobytes/zdobylas.
Gromadzenie majatku odbywa si¢ na tej samej zasadzie.
To nie zarobki s3a najwazniejsze, lecz to, ile tak naprawde
POSIADASZ z tego, co masz. Bardzo czesto wydaje nam
si¢ bowiem, Ze posiadamy wiele, gdy tak naprawde dlugi
znacznie przewyzszaja wartos¢ majatku i tak naprawde nie
posiadamy nic albo niewiele.
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Dokonawszy takich przemyslen, przyjrzalem sie wtedy
uwaznie mojemu Odwczesnemu stylowi zycia. Mimo Ze na
koncie zgromadzitem juz malg sumke, wiekszos¢ pieniedzy,
ktore do mnie trafialy, zwyczajnie trwonilem. Przezna-
czalem je na wizyty w cukierniach, kawiarniach, na kino,
ksiazki i r6znego rodzaju gadzety. Gdy patrze teraz na ten
okres, z trudem moge opanowac zal, ale jest to placz nad
rozlanym mlekiem. Wcigz trudno mi nie mysle¢ o tym, o ile
bogatszy bym byt, gdybym wczesniej zrozumiat te prawdy.

Jakis czas temu zapoznalem si¢ z dwiema niezwykle
pouczajacymi pracami socjologicznymi na temat zamoz-
nych ludzi zyjagcych w Ameryce, do ktérych odsylam
w przypisie!. W niezwykle sugestywny sposéb pokazujg
one, do jakiego stopnia powstrzymywanie si¢ od doraznej
konsumpcji sprzyja bogaceniu sig, a takze przetamujg mity
i stereotypy dotyczace stylu zycia wspomnianych w tytu-
lach milioneréw. Jednakze nawet jesli wiemy, jak wazne
jest oszczedzanie, gdy nie umiemy tego madrze robié, samo
»Ciulanie” nie poprawi naszej sytuacji.

[ wlasnie o tym sa te ksiazki: zawierajg wiele praktycz-
nych wskazowek oraz przyktadéw popartych danymi od-
nosnie cen réznych produktéw i uslug, podsuwajg takze
rozmaite metody pomagajace zarabial poprzez oszcze-
dzanie. Przykladowo pokazuja, jak zatrzymaé przy sobie
majatek, ktéry udalo nam si¢ zgromadzi¢.

" Thomas ]. Stanley, William D. Danco, Sekrety amerykariskich
milionerow, wyd. Fijorr Publishing, Warszawa 2013 oraz William
D. Danco, Richard J. Van Ness, Prawdziwi milionerzy, czyli droga do
prosperity, wyd. Fijorr Publishing, Warszawa 2018.
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Chociaz jestem przekonany, iz zadna kwota nie jest
zbyt mala, aby nie mozna bylo jej cz¢sci przeznaczyé na
oszczednosci, zdaje sobie sprawe, ze dla niektérych ogra-
niczenie konsumpcji moze by¢ do pewnego stopnia wyklu-
czone. Dlatego w niniejszej ksiazce bardziej niz na samym
powstrzymywaniu si¢ przed konsumpcja skupiam sie na
kwestii ograniczenia wydatkéw, co umozliwia zachowanie
obecnego poziomu Zzycia i pozwala sporo zaoszczedzid.
Natomiast, co z zaoszczedzonym kapitalem zrobi Czy-
telnik, to juz jego sprawa.

Julian Heller



ROZDZIAL T

Wyprowadzka z domu rodzinnego, czyli
zycie ,na swoim” — kupi¢ czy wynajac?

Kazdy zdrowy, dorastajgcy mlody czlowiek powinien od-
czuwaé potrzebe wyprowadzenia sie z domu rodzinnego,
co jest praktycznym dowodem osiagniecia przez niego
samodzielnosci, a nawet dojrzalosci. Mimo to z kazdym
kolejnym dziesiecioleciem obserwujemy, ze mlodzi ludzie
coraz pdzniej opuszczaja dom rodzinny. Jest to moim zda-
niem niekorzystna tendencja, wszak usamodzielnienie si¢
to naturalny etap rozwoju u kazdego z gatunkdéw w przy-
rodzie. Dlatego nawet jesli jest nam dobrze i wygodnie
przy rodzicach, a oni nie majg nic przeciwko temu, abysmy
z nimi mieszkali dtuzej, powinnismy by¢ przygotowani na
wyprowadzke z domu rodzinnego i liczy¢ si¢ z tym, ze ten
moment kiedys nastapi. Wsréd ludzi sukcesu znakomita
wiekszos¢ stanowig ci, ktérzy stosunkowo wczesnie wypro-
wadzili si¢ od rodzicéw i zaczeli zycie na wlasny rachunek.

Jesli na starcie, u progu samodzielnosci, nie posiadasz
odpowiednio duzego kapitatu i nie stac cie jeszcze na zakup
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wlasnego mieszkania lub domu za gotéwke (a tak wlasnie
jest w wigkszosci przypadkéw), masz do wyboru dwie opcje:
1) mozesz wynaja¢ dom lub mieszkanie albo 2) mozesz
rozwazy¢ zakup nieruchomosci, positkujac sie kredytem
hipotecznym. Wynajem ma to do siebie, Ze kosztuje mnie;
i fatwiej sobie na niego pozwoli¢, jednak warto pamiegtac,
ze Srodkéw przeznaczonych na oplaty czynszu nigdy juz
nie odzyskasz. Te pienigdze przepadly na zawsze. Z kolei
decydujac sie na kredyt, ponosisz wprawdzie wyzsze koszty
poczatkowe chociazby w postaci wplaty wilasnej, jednakze
srodki przeznaczone na splate kazdej kolejnej raty kredytu,
w pewnym sensie kiedys do ciebie wrocg w postaci wlasne;j,
wolnej od zadluzenia nieruchomosci. Czy to oznacza, ze
zawsze zakup nieruchomosci na kredyt optaca si¢ bardziej
niz wynajem? Najczesciej tak, przy czym oczywiscie wazne
jest, na jakich warunkach ten kredyt zaciggasz, czyli ile
ostatecznie wyniesie jego koszt — jakie jest oprocentowanie
tego kredytu, jakiej wysokosci bedzie miesi¢czna rata i czy
przypadkiem wartos¢ nieruchomosci, po sptaceniu kredytu,
nie bedzie nizsza niz przed jej zakupem. Nie bez znaczenia
jest tez sam wybor nieruchomosci. W tym zakresie obowia-
zuje kilka zelaznych zasad:

a. warto$¢ nieruchomosci zalezy od jej lokalizacji,

b. najlepszym czasem na zakup nieruchomosci jest mo-
ment, w ktérym inni wlasnie masowo sie ich pozbywaja,

c. warto uniezalezni¢ swa decyzje o zakupie wlasnego
domu lub mieszkania od aktualnych tendencji pa-
nujacych na rynku - odradzam rozgladanie sie
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za nieruchomoscig tylko dlatego, ze panuje - jak to
ma wlasnie dzisiaj miejsce — hossa nape¢dzana ni-
skimi, dwuprocentowymi stopami procentowymi,
czy jakimi$ innymi ,udogodnieniami’.

Przystowiowy wlasny ,,dach nad glowg” to jedno z naj-

wiekszych wyzwan zyciowych kazdego cztowieka i zarazem
najwazniejsza transakcja, przed jaka staja zwlaszcza mtodzi
ludzie. Proces zdobywania kapitalu na zakup wlasnej
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nieruchomosci w duzej mierze opiera si¢ na oszcz¢dzaniu.
I to na wielu etapach.

Jesli chcemy kupi¢ na kredyt dom lub mieszkanie,
wpierw musimy odlozy¢ okreslong kwote wymagang jako
wplata wilasna, potem konieczne jest oszczedne gospoda-
rowanie pieniedzmi, aby zawsze mie¢ wystarczajace srodki
na terminowy splate kolejnej raty kredytu hipotecznego.
W dodatku taki styl Zycia jest wymagany przez caly dtugi
okres splacania kredytu. Z kolei gdy wynajmujemy nie-
ruchomosé, mozemy co prawda beztrosko konsumowaé
swoj dochdd, jesli jednak zapragniemy kupi¢ w przysztosci
cos na wlasnos¢, staniemy przed tym samym dylematem
i zarazem koniecznoscia zaoszczedzenia na wplate wlasna.
Im szybciej zbudujemy ten kapital poczatkowy, tym taniej
kupimy mieszkanie lub dom. Nie wchodzac w szczegéty
samego procesu kredytowania, mozna zauwazy¢ jedng uni-
wersalna regute: pomimo wiazacych si¢ z tym poswiecen,
trudnosci i wyrzeczen posiadanie wlasnego majatku jest
jednak korzystniejsze niz przejadanie go.

Zakup nieruchomosci na kredyt wigze si¢ zatem przede
wszystkim z koniecznoscia posiadania wkiadu wtasnego
oraz z oceng kosztéow transakcji zakupu nieruchomosci.
W przypadku kredytu hipotecznego wktad wlasny wynosi
zazwyczaj od 10 do 20 procent wartosci nieruchomosci.
Do tego dochodza koszty notarialne, podatki, wykupienie
ubezpieczenia nieruchomosci, prowizja dla posrednika,
jesli korzystamy z takiej ustugi (miedzy 2 a 5 procent
ceny nieruchomosci) oraz roztozony na kilka lat catko-
wity koszt ewentualnego remontu czy adaptacji nabywane;j
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nieruchomosci. Powiedzmy, ze jest to kolejne 20 procent
wartosci mieszkania lub domu.

Kiedy przymierzamy sie do wziecia kredytu, niezwykle
istotna okaze si¢ nasza zdolnos¢ kredytowa. Jesli nigdy nie
byles karany/karana, nie miales/mialas problemu ze splatg
tzw. ,chwiléwek” i innych pozyczek, terminowo placisz ra-
chunki za media i inne ustugi, a ponadto posiadasz stala
prace, zapewne dostaniesz tzw. ,kredyt na preferencyjnych
warunkach”. Jesli jednak masz na swoim koncie jakakolwiek
zwloke w platnosci raty np. za meble, w przysztosci, jesli be-
dziesz sie¢ stara¢ o kredyt hipoteczny, moze ci¢ to kosztowaé
nawet do kilkudziesigciu tysigcy zlotych w postaci wyzszych
oplat za kredyt. Gorsza historia kredytowa owocuje wyz-
szymi odsetkami, najcz¢sciej takze wiekszg marza bankowa.

W przypadku wynajmu nie ponosimy tak duzych kosztow
poczatkowych. Konieczne jest jedynie pokrycie kaugcji stano-
wigcej rownowartos¢ czynszu za okres od 1 — 3 miesiecy,
oplat zwigzanych z podpisaniem umowy najmu (jesli tak
ustalono) oraz podatku VAT. Jest to zdecydowanie mniejsze
obcigzenie dla naszego portfela, co moze by¢ kuszace
w pierwszych latach samodzielnego Zycia.

Wydatki biezace

Zaréwno zakup nieruchomosci na wlasnos¢, jak i wynajem
wigzg sie z biezacymi wydatkami wynikajacymi z faktu
eksploatacji danej nieruchomosci i je takze nalezy bra¢ pod
uwage, planujac swdj budzet.
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Jesli zatem decydujemy sie¢ na kredyt, musimy re-
gularnie splacaé raty, ktére obejmujg zaréwno kapital,
jak 1 odsetki’. Dodatkowo bedziemy odpowiedzialni za
wszelkie koszty zwigzane z uzytkowaniem nieruchomosci,
a zatem oplaty za prad i gaz, za wode oraz te zwiazane
z utrzymaniem budynku (w co czesto wchodzi tzw. ,fun-
dusz remontowy”) zwane czynszem. W przypadku wynaj-
mowania domu lub mieszkania placimy jedynie ustalona
miesieczng kwote najmu oraz czynsz, ktéry zazwyczaj
pokrywa wiekszos¢ kosztéw wlasciciela wynajmowanej
nieruchomosci z tytulu jej eksploatacji. Pozostaja jeszcze
nasze koszty osobiste takie jak: abonament telefoniczny,
dostep do internetu itp. Jako osoba wynajmujaca ryzy-
kujemy potencjalng podwyzke czynszu w przysztosci, co
sprawi, Ze nasze koszty miesieczne wzrosng. Ale wlasciciel
nieruchomosci tez ryzykuje — jego lokator moze okazaé sie
niewyplacalny, moze tez na przyklad wyprowadzi¢ si¢ bez
ostrzezenia i zmusi¢ go do poszukiwania nowego najemcy.
Kazda zmiana niesie ze soba czynnik niepewnosci. Koszty
tej niepewnosci ponoszg obydwie strony, ktére podpisaly
umowe. Wszystko kosztuje. W Zyciu nie ma nic za darmo,
jak sie czasem mawia: no free lunch.

2 Coraz czedciej banki udzielajg tzw. ,kredytu mieszanego”:
polega on na tym, ze w poczatkowym okresie sptacamy wy-
lacznie odsetki, a dopiero potem kapital. Zdarzaja sie tez inne
kombinacje.
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