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PRZEDMOWA

Inwestujgc w nieruchomosci, musimy mie¢ wiedze z wielu, czesto bardzo
odleglych dziedzin — psychologii, finansow, polityki monetarnej, budowlanki,
prawa, marketingu, sprzedazy i, moich ulubionych ;-) podatkow. Poradnik
Damiana wiasnie te wiedze zapewnia w praktycznej i skondensowanej formie. Po
prostu polecam!

Grzegorz Grabowski,
ekspert rozliczania podatkow od najmu,
wynajmistrz.pl

Damian poprzez swojq ksiqzke pokazuje, jak wyglgdajq meandry rynku
nieruchomosci, swietnie takzZe przedstawia, jakimi wzorcami myslowymi sie
kierowac¢, by skutecznie zarabiac. Jesli myslisz o inwestycji w nieruchomosci,
zapoznaj sie z lekturq i pozostaw jqg w swaojej biblioteczce jako podrecznik.
Podoba mi sie to, ze Damian nie podaje cudownych sposobow, jak stac sie
milionerem w 10 dni, a jasne i czytelne instrukcje, ktore pozwolq unikng¢ wielu
btedow i zaoszczedzic¢ dziesigtki tysiecy. Nieczesto praktycy biznesu tak szczerze
i otwarcie dzielg sie wtasnym ,kung fu”. Poznaj metody Damiana i dziataj!
Pamietaj: teoria w postaci nawet najbardziej genialnej ksiqzki niewcielana w
czyn nie zmaterializuje Twoich marzen.

Artur Szyszka,

zalozyciel firmy Delhan,

przewodzi jej i nakresla wizje rozwoju,
www.delhan.pl

Ksigzka Damiana ,Skuteczne sposoby inwestowania w nieruchomosci” to zbior
bardzo praktycznych porad dotyczgcych przeprowadzania inwestycji w
nieruchomosci. Wiele z nich jest na co dzien wykorzystywanych przez
zawodowych inwestorow.

Bartosz Nosiadek,

inwestor,

autor kursow z inwestowania w nieruchomeosci,
zarabianieprawdziwychpieniedzy.pl

Ksiqgzka autorstwa Damiana, jest niezwykle praktycznym poradnikiem w
zakresie inwestycji i zarzqdzania nieruchomosciami. Bardzo wartosciowe rady
autora, pozwalajg w bardzo tlatwy sposob przyswoi¢ wszelkie niezbedne
informacje, potrzebne do tego, aby rozpoczqc¢ dziatalnos¢ inwestorskqg i z
sukcesem zarzqdzac¢ zakupionymi lokalami.

Polecam serdecznie.
Kup ksiazke Marcin Osman,
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Wstep

Jedynym sposobem, abys dowiedziat sie duzo o nieruchomosciach, jest
rozpoczecie zajmowania sie nimi.
Ken McElroy

Wsréd licznych poradnikéw inwestycyjnych na rynku wydawniczym najbardziej
irytowaly mnie zawsze te, w ktérych rozne zagadnienia byly oparte na tzw. laniu
wody. Masa tresci, a czasami tylko jedno zdanie ma znaczenie. Chciatem stworzy¢
poradnik, ktéry bedzie w peni oparty na konkretnych wskazowkach i wnioskach.
Nie bedzie sie go czyta¢ jak artykulu w gazecie czy zwyklej ksigzki. To esencja
doswiadczenia przelana na papier w punktach. Zalezy mi, abys, Czytelniku, w
prosty i przystepny sposob poznal rézne rozwigzania inwestycyjne i je zrozumiat.
Staralem sie ujaé jak najwiecej powtarzalnych sytuacji, ktére sa problematyczne
dla poczatkujacych inwestoréw i osoéb, ktore dopiero zastanawiaja sie nad
inwestowaniem w nieruchomosci. Celem tego poradnika jest instruktaz.
Wskazanie krokow i dziatan prowadzacych do celu.

W pierwszych rozdzialach opisuje, jakie podejscie powinno cechowac
przyszlego inwestora i jak wazne sa cele w tym biznesie. Uwazam, Zze mentalnosc
jest recepta na sukces w tej dziedzinie. Jesli uruchomisz odpowiedni sposdb
myslenia, wykazesz sie zaangazowaniem i wilasciwym podejsciem, to ten sukces
jest na wyciagniecie reki. Poradnik jest skierowany przede wszystkim do osob,
ktére chca dopiero rozpoczaé¢ inwestowanie w nieruchomosci lub sa
poczatkujacymi inwestorami. Ma za zadanie takze wzmocni¢ ich postawe i
Swiadomos¢ dziatania.

Nieruchomosci mieszkalne na wynajem w Polsce sa nadal nisza. Jestesmy
narodem przywigzanym do wlasnosci. Mozna powiedzieé, ze spragnionym jej po
czasie komuny, kiedy wszystko bylo wspdlne i panstwowe, czyli niczyje. Wolny
rynek, istniejacy od dwudziestu kilku lat, stwarza niesamowite mozliwosci w tej
dziedzinie. Polska bedzie uparcie goni¢ Zachdéd w dostosowaniu sie do norm, cen i
ushug zwigzanych z rynkiem nieruchomosci, ktéry jest tam lepiej rozwiniety. W
naszym kraju inwestoré6w na rynku mieszkaniowym jest zaledwie kilka procent.
Szanse na osiggniecie powodzenia sga zatem spore.

Zdaje sobie sprawe, ze niektérzy woleliby zapisa¢ sie na kurs inwestycyjny,
studia podyplomowe czy szkolenie stacjonarne. Wiadomo jednak, ze te formy
edukacji sa dosy¢ drogie i nie kazdy moze sobie na nie pozwoli¢. Przeszediem
wiele szkolen, spotykatem sie z licznymi inwestorami, a teraz cala ma wiedze
udostepniam. W moim poradniku zawartem duzo praktycznych informacji, ktérych
zdobycie kosztowalo mnie mase pieniedzy i czasu. Oferuje gotowy produkt.
Oczywiscie pewne kwestie beda wymagaly szerszego omoéwienia, w ramach
jednej publikacji trudno jest zawrzec¢ wszelkie detale. Podaje jednak nie tylko te
oczywiste sposoby, ale réwniez te, ktérych zdobycie i nauczenie sie kosztowato
mnie wiecej wysitku.

Zauwazylem tez, ze czesto sami potikE#d¥my sobie noge w biznesie przez to,
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ze oczekujemy zbyt skomplikowanej instrukcji. Rozpatrujemy cos i stwierdzamy:
Nie, tak nie mozZe byc¢, to za proste, zbyt banalne. Kazdy by tak zrobit. Ludzie
ostabiaja swoje biznesy tylko dlatego, ze nie wdrazaja prostych zasad. Tworza
koto od nowa. Moze bedzie bardziej okragte? Moim celem jest udowodnienie w
tej publikacji, ze inwestowanie w mieszkania nie jest jakas tajemna wiedza, nauka
dostepna dla kasiastych i wptywowych grubych ryb, ze nie jest to branza
wylacznie oparta na koneksjach, bez ktorych nie mozna ruszy¢ z miejsca. Podaje
zakres dzialan w najistotniejszych procesach: od przygotowania mentalnego po
sfinalizowanie transakcji i dobre zarzadzanie mieszkaniem.

Przed zaprezentowaniem kolejnych czesci poradnika zadam Ci jedno pytanie:
Wiesz, dlaczego nieruchomosci stworzyty znacznie wiecej milionerow niz gietda?

Dlatego, Ze nie trzeba by¢ geniuszem, aby zacza¢ w nie inwestowad.
Tym poradnikiem postaram sie tego dowiesé.

Damian Kleczewski

Kup ksigzke
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ROZDZIAL 1
Najwazniejszy jest cel

Proscie, a otrzymacie; szukajcie, a znajdziecie; kotaczcie, a otworzqg
wam (...).

Sw. Mateusz

W tym poradniku prezentuje sprawdzone, przeze mnie i innych inwestoréw,
sposoby na to, jak skutecznie inwestowa¢ w mieszkania. Podpowiadam, jak
zwiekszy¢ przepltyw finansow oraz odpowiednio zabezpieczy¢ swdj biznes przed
wieloma zagrozeniami. W przystepnej formie przedstawiam zasady gry
obowigzujace w tym biznesie. Wiedza ta pochodzi z wielu zrédel: ze szkolen,
literatury fachowej i wlasnego doswiadczenia. Staratem sie wyodrebni¢ esencje,
najbardziej wartosciowe sposoby, aby nie trzeba bylo gromadzi¢ stosu innych
ksigzek. Moim celem byto stworzenie instrukcji dziatania zaréwno dla laika, jak i
juz zaawansowanego inwestora, ktory wzbogaci swoje doswiadczenie. Nie ma
jednak lepszego poradnika niz prawdziwe zycie, ktére pokazuje nam ciggle nowe
mozliwosci i stawia przed nowymi wyzwaniami. Niemozliwy do opisania w ramach
jednej ksiazki jest caly zakres inwestowania, zarzadzania i rozliczania. W tym
poradniku znajdziesz jednak, Czytelniku, najwazniejsze, najbardziej powtarzalne,
skuteczne, przetestowane i realne sposoby na wdrozenie wtasciwych w Twojej
sytuacji rozwigzan. W tematyce specjalistycznej, jak podatki, zarzadzanie
budzetem domowym czy oszczedzanie pieniedzy, odsyltam do konkretnych osob
zajmujacych sie danym zagadnieniem. Nie zostawiam Cie samego w praktycznie
zadnej kwestii zwigzanej z szeroko pojetym inwestowaniem w mieszkania.
Ujawniam znane mi zrodla, wskazuje wyspecjalizowane osoby, ktéore moga pomoc
Ci poszerzy¢ wiedze w danym temacie.

Chcialtbym, abys uswiadomit sobie, ze wielkie cele realizowane przy pomocy
malych krokow daja realne zmiany. Posiadanie celdow sprawia, ze jestes silny i
odwaznie patrzysz w przysziosé. Sa one wspdlczesnym lekarstwem na
powszechne choroby spoteczenstw zwane bieda, pasoZytnictwem na innych i
biernoscia.

Inwestowanie w mieszkania moze by¢ Twoja przyszloscia. Jesli masz jakies
wstrzymujace Cie przekonania, niepozwalajace uzna¢, ze to wlasciwa droga,
spdjrz na swoje korzenie i zmien je. Efekty dzialan zmienig sie automatycznie lub
wprost proporcjonalnie do tego, jak bedziesz przygotowany mentalnie. Dobrze
wiedziec¢, skad sie pochodzi, ale zdecydowanie wazniejsze jest, dokad sie zmierza.
Przednia szyba w aucie jest znacznie wieksza od lusterka wstecznego. To Ty
kierujesz autem i trzymasz kierownicg akéﬂl%% eodwrotnie. Polecam swietna ksigzke
T. Harva Ekera Bogaty albo biedny. %Bo prostu rozni mentalnie, ktéra szerzej
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opisuje ten mechanizm.

Jesli zamierzasz rozpocza¢ inwestowanie w nieruchomosci, musisz mie¢ cel.
Moze nie jest to odkrycie Ameryki, ale wielu poczatkujacych inwestoréw mowi:
tak, tak, wszystko wiem. Dzialaja po omacku, chaotycznie i przy nadarzajacej sie
transakcji ulegaja emocjom, przestaja racjonalnie kalkulowac, co sie optaca, a co
nie. Sam przez to przechodzitem przy zakupie pierwszego mieszkania.

Jako inwestor musisz dokladnie wiedzie¢, ile chcesz zarabia¢ pieniedzy, ile
potrzebujesz. Twoja podswiadomosé nie wie, ile to jest duzo, wiec uzywaj kwot
zamiast stow.

Wiedz tez, ze nie zawartes z nikim kontraktu na wieczne zycie, a Twoje losy to
nie ¢wiczenia. To realny swiat, w ktorym funkcjonujesz. Wykorzystaj zatem
wszystkie dostepne mozliwosci w jak najlepszy sposob. Czasami odnosimy
wrazenie, ze inni maja wiecej, i minimalizujemy swdéj potencjal, swoje cele i
dziatania. Jednak to nie jest prawda. Kazdy ma wszystko, czego potrzebuje, aby
dziala¢. Jedni po prostu te umiejetnos¢ swietnie opanowali i z niej korzystaja, a
inni dopiero ja odkrywaja, ucza sie.

Cel musi by¢ nie tylko zapisany, ale i realnie skalkulowany. Mam na mysli
okreslenie limitu czasu na jego osiagniecie, rozmiaru, zakresu itp. Inaczej nie
bedziesz wiedzial, Zze go osiagnates. W przypadku mieszkan sugeruje zapisac
doktadnie, czego szukamy (miasto, dzielnica, metraz, liczba pokoi, kwota, jaka
mozemy wydac, stan prawny/stan techniczny). Uwierz, napisanie tych danych na
kartce spowoduje uruchomienie calej masy procesow dziatajgcych w tle. Nagle
zaczng sie pojawiaé takie osoby, oferty i okolicznosci, ktore realnie przybliza Cie
do okreslonego celu. To tak jak z ustawianiem GPS przed ruszeniem w droge.
Wpisujesz wspoirzedne lub inne dane, urzadzenie chwile mysli, a nastepnie
otrzymujesz rezultat w postaci mapy. Sam GPS nie przeniesie Cie przeciez z
miejsca X do miejsca Y. Musisz wykonaé¢ dziatanie i wzig¢ udziat w procesie.
Podobnie jest z inwestowaniem. Jesli nie masz pieniedzy, wypisz sobie, jak je
zdobedziesz, a nastepnie jak i w co je zainwestujesz. Czy zgodzisz sie, ze ciezko
bytoby ztozy¢ puzzle z 1000 elementdéw, nie patrzac na obrazek? Zajetoby to
znacznie wiecej czasu niz z instrukcja. Plan dzialania sprawia, ze wiesz, gdzie iS¢.
Pamietaj: to Ty narzucasz kierunek i tempo. Im wiecej zrobisz w tym zakresie, im
lepiej sie przygotujesz, tym szybciej zrealizujesz swoje zatozenia.

Cele latwiej jest realizowa¢ w zgranym zespole. Miej oparcie przynajmniej w
jednej bliskiej osobie, ktora zawsze powie: Wierze w Ciebie i w to, co robisz.
Trzymam kciuki.

Pracuj z kalendarzem. Umieszczaj w nim swoje cele na osi czasu, czyli wpisuyj
je pod konkretng data. Nigdy nie wiesz, co sie stanie. Samo zapisanie zajmuje
kilka minut. Ze swojego doswiadczenia wiem, ze ta pozornie zwykla czynnos¢ ma
wielka moc, gdy 0w cel sie materializuje.

Celem, jaki mozesz osiagnadé, nie jest duza liczba mieszkan, ale uwolnienie sie
ze schematycznego Swiata. Ze swiata, w ktorym tkwi wiekszos¢é spoteczenstw na
tej planecie. Jest nim spokéj, ktéry osiagniesz wraz z wolnoscia finansowa. Brak
zmartwien dotyczacych pieniedzy, przu $2105C1 finansowej Twojej rodziny. To nie


http://onepress.pl/page354U~rt/s_3j00_ebook

liczba mieszkan czy ilos¢ gotéwki bedzie stanowi¢ o Twojej pozycji, ale
wewnetrzne przekonanie, ze to, co robisz, sprawia Ci rados¢, a ta radoscia
dzielisz sie z innymi ludZzmi. To nadrzedne wartosci, do ktérych zmierzasz poprzez
inwestowanie w nieruchomosci.

Pamietaj tez, aby nie przeszkadza¢ sobie w realizacji zamierzonego celu. To
sami dla siebie czesto jestesmy bariera nie do przejscia. Nasz inteligentny mézg
tworzy i podpowiada setki wyméwek, usprawiedliwia brak dzialania.

Proponuje na poczatku spojrze¢ realnie na wlasne mozliwosci i dostepny
potencjal. Osiggniecie od razu zbyt duzych celow, np. zakupu i wynajmu w cigagu
roku 50 mieszkan, moze sie okaza¢ niewykonalne i wywola¢ uczucie porazki.
Lepiej jest jesc¢ ten tort po kawaleczku i zwiekszaé¢ swoja skutecznosé¢ wraz z
nabywaniem wprawy i doswiadczenia w inwestowaniu. Inwestowanie w
mieszkania to nie zawody. Robisz to dla siebie i swojej rodziny. Nie patrz na to, ze
kto$ ma juz 10 mieszkan, a Ty zadnego. Moze sie zdarzy¢, ze Twoje trzy lokale
osiggng wieksza rentownos¢ niz siedem czy osiem kogos, kto Zle nimi zarzadza.
Trzeba kupowaé¢ dobrze, a nie szybko. Mieszkan na rynku jest bardzo duzo i
kazdemu, kto chce kupi¢, trafi sie odpowiednie. Jest olbrzymia rotacja w
kupnie/sprzedazy w wielkich miastach, dlatego tak czesto trafiaja sie swietne
okazje. Nie rozpaczaj zatem, ze ktos ubiegnie Cie przy jakiejs ofercie. Stanowcze
dzialanie i wytrwate brniecie do przodu to mechanizmy efektywnosci w tej branzy.
Realizacja celéw inwestycyjnych ma przyblizy¢ Cie do osiagniecia wolnosci
finansowej i spokoju wewnetrznego. Mieszkania pod wynajem to tez jedna z
niewielu branz, w ktorych nikt nie powie: musisz zrobi¢ to czy tamto, wstawaj do
roboty, nie dostaniesz teraz urlopu, w tym miesigcu premii nie bedzie, jak nie
poprawisz wynikéw, to Cie zwolnimy. Tutaj pracujesz na swoje konto, na swoje
wyniki i sukces, ktéry ma zabezpieczyé Twoja przyszlo$é. Zaden etat Ci tego nie
zagwarantuje: kiedy konczy sie umowa, koncza sie dochody. Dziwi mnie, ze tak
wielu ludzi tego nie zauwaza. Liczni mowig réwniez, ze pienigdze szczescia nie
daja. Nie zdaja sobie sprawy, ze bieda tez szczescia nie daje. Dlatego, jak méwit
Woody Allen, lepiej posiada¢ pieniadze, chociazby z powodéw finansowych. Bez
pieniedzy nie pomozesz ani sobie, ani swojej rodzinie, ani nikomu innemu. W
dzisiejszym sSwiecie, stety lub niestety, na liscie rzeczy niezbednych do zycia
znajdujq sie niebezpiecznie blisko tlenu. Masz w sumie dwa wyjscia z sytuacji, w
ktérej jestes: zmienié¢ jg i wyznaczy¢ sobie cele, dazy¢ do nich, lub popasé¢ w
rutyne, biernos¢, przecietnosc¢ i niedostatek. Kiedy jest ciezko, szczegdlnie na
poczatku, nie narzekaj, bo to oznacza, ze wspinasz sie na szczyt. Powtérze raz
jeszcze: to Twoje zycie, Ty kierujesz tym statkiem.

Nie pokaze trikéw, jak za jednym machnieciem roézdzki zmienia sie Swiat.
Przyblizam wiele wartosciowych sposobéw, ale zaden nie bedzie dobry, jesli nie
zaczniesz dziala¢. Przeczytanie tego poradnika da Ci wiedze, natomiast efekty
przyjda, kiedy zaczniesz cos z nia robic.

Nie jest to kolejna amerykanska ksigzka, ktéra miesza sen z jawa, jak w trzech
krokach zosta¢ milionerem. To raczej instrukcja zlozenia modelu inwestowania,
ktéry bedzie Ci odpowiadal. Cheepkprzekonac do tego, ze w polskiej
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rzeczywistosci, w oparciu o obowigzujace prawo i pomimo specyfiki polskiego
rynku da sie zarabia¢ na mieszkaniach.

Koniec wersji demonstracyjnej.

Najwiexkszym bfedem przy kupnie mieszkania pod inwestycje

jest jego niekupienie, Kiedy ma sie takg mozliwosc
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