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Wstęp

Czy zastanawiałeś się albo może wiesz, który biznes i która inwe-
stycja są bezpieczne? Około 70% osób traci swoje pieniądze w wyni-
ku inwestowania na giełdach papierów wartościowych i jest to chyba
najbardziej ryzykowna forma inwestowania. Owszem, można dużo
zarobić, ale też stracić, takie jest ryzyko. Ryzyko zawsze jest wkal-
kulowane w biznes, bez względu na to, czym będziemy się zajmo-
wać i jaka będzie to działalność bądź inwestycja. Mamy dostęp do
różnych form pomnażania pieniędzy, niekoniecznie tak ryzykow-
nych jak akcje. Kiedy będziesz się zastanawiał nad tym, jaka inwe-
stycja jest dla Ciebie najkorzystniejsza i w co ulokować pieniądze,
tak aby zarobić, i czy inwestycja w nieruchomości to ta, która da Ci
najwyższe zyski, pamiętaj, że nie ma na te pytania jednoznacznej
odpowiedzi. Czy wynajem mieszkania pozwoli Ci cieszyć się pa-
sywnym dochodem? Tak może być i najczęściej jest. Może ten do-
chód pasywny będzie zabezpieczeniem Twojej emerytury po spła-
ceniu kredytu hipotecznego. Inwestycja w nieruchomości może być
też lokatą kapitału. Pewne jest to, że jest ona jedną z bezpieczniej-
szych inwestycji. W wynajmie nieruchomości co prawda nie ma ta-
kich spektakularnych zysków jak na akcjach, ale za to można wię-
cej zarobić niż na lokacie bankowej, obligacjach itp. – przynajmniej
obecnie. I poza tym nie ma tak dużego ryzyka straty pieniędzy, bo
w długiej perspektywie wartość nieruchomości wzrasta. A zysk z wy-
najmu jest stały i stabilny.
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6 Jak  wynająć  mieszkan ie  i  os iągnąć  dochód  pasywny

Jednakże nieruchomości charakteryzuje cykliczność, są podatne
na zmiany rynkowe i ich ceny raz mogą spadać, a raz rosnąć, w zależ-
ności od sytuacji gospodarczej. Oczywiście to się dzieje przez pewien
czas, więc jeżeli myślisz o inwestycji krótkoterminowej, np. tanim
kupnie i szybkiej sprzedaży z zyskiem, to wówczas ważna jest ob-
serwacja rynku i świadomość, z jakim cyklem w nieruchomościach
i gospodarce mamy obecnie do czynienia. Przy inwestycji długoter-
minowej nie ma to aż takiego znaczenia, gdyż mimo że ceny okreso-
wo mogą się wahać lub nawet spadać, to i tak wracają po pewnym
czasie do dawnego poziomu i dalej rosną. Nawet po największych
kryzysach gospodarczych ceny z biegiem czasu przekroczyły poziom
sprzed kryzysu.

Jeżeli dostałeś albo odziedziczyłeś mieszkanie, to jest to inna
kwestia, niż w przypadku gdy myślisz o zakupie mieszkania typowo
pod wynajem. Przy tej drugiej opcji warto jednak wziąć pod uwagę
cykliczność rynku nieruchomości oraz czynniki gospodarcze.

Poza tym czynsze najmu również podlegają fluktuacji, a w fazie
kryzysu właściciele często je podnoszą, gdyż popyt na mieszkania wy-
najmowane zwiększa się za sprawą ograniczonej dostępności kredy-
tów i ludzi nie stać na zakup własnego mieszkania.

Szczegółowe aspekty związane z inwestowaniem pozostawiam in-
nym autorom, doradcom biznesowym i finansowym oraz wiedzy i in-
dywidualnym decyzjom każdego inwestora. Jeżeli natomiast zdecy-
dujesz się na wynajem mieszkania jako jedną z form inwestowania
i zarabiania na nieruchomościach, to ta książka pomoże Ci w prosty
sposób krok po kroku zapoznać się z kwestią wynajmu i jego pro-
cesem. Pokaże, na jakie rzeczy zwracać uwagę i jak zwiększać zysk,
ułatwi Ci wybór potencjalnego najemcy, a także uzmysłowi, na co
być wyczulonym i czego być świadomym. Zobaczysz, jakie błędy
najczęściej popełniają właściciele wynajmowanych mieszkań, oraz
dowiesz się, jak się zabezpieczyć przed nieuczciwymi najemcami.
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Wstęp 7

Kilkanaście lat temu, kiedy po raz pierwszy wynajmowałam
mieszkanie, zdałam się na wiedzę i doświadczenie biura nierucho-
mości. Teraz, kiedy po latach doświadczeń i zawodowej praktyki
postanowiłam zweryfikować dostępność literatury dotyczącej naj-
mu, wciąż widzę, że owszem, informacje można znaleźć, ale są one
rozproszone po różnych źródłach. Dlatego w tej książce zebrane są
wszystkie praktyczne i konkretne informacje i wskazówki dotyczące
całego procesu wynajmu, łącznie z aspektami prawnymi i podatko-
wymi. Należy natomiast pamiętać, że zarówno podatki, jak i prawo
może się zmieniać, zatem warto aktualizować tę wiedzę lub konsul-
tować się z ekspertami. Poza tym należy pamiętać, że sytuacja każdego
z nas jest inna i każdy przypadek wymaga indywidualnego podejścia
i rozwiązania, a w książce będę poruszała najczęściej pojawiające się
przypadki. Opiszę także najczęstsze pułapki związane z najmem.

W książce znajdziesz przykłady sytuacji, w jakich znalazłam się ja
i moi klienci, w których można było zadziałać lepiej lub inaczej, aby
ustrzec się przed komplikacjami. Poznasz wszystkie kroki, które uła-
twią Ci bezpieczne i szybkie wynajęcie mieszkania i pozwolą cie-
szyć się stałymi przychodami z wynajmu.

Poznasz zasady, jakimi należy kierować się przy przygotowywaniu
mieszkania na wynajem, dowiesz się, jak fotografować mieszkanie,
aby zdjęcia były atrakcyjne w odbiorze i przyciągały uwagę, gdzie i jak
się ogłaszać, jak właściwie prezentować mieszkanie, jak wybrać odpo-
wiedniego najemcę, jak i jaką umowę najmu podpisać, jak przekazać
mieszkanie do użytkowania najemcy oraz jak postępować w trakcie
trwania najmu i na jego zakończenie.
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