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— Marek, ja ci mowie, mieszkanie na wynajem to jest Swietny interes — zaczgt Tomek. —
Co miesigc wplywa czynsz, a i wartos¢ mieszkania rosnie. Ostatnio dzwonit posrednik i méwit,
ze mogtbym sprzedac je 20% drozej niz dwa lata temu.

— No, chyba ze lokator przestanie ptaci¢ — wtrgcit Marek — albo zacznie uprzykrzad zycie
sgsiadom tak, ze cata wspélnota przyjdzie z petycjg, zeby go wyrzucié.

— Spokojnie, mam umowe, kaucje i ubezpieczenie. A ty co? Nadal w te swoje akcje? — Tomek
spojrzat z lekkg ironig.

— Nadal. — Kiwngt glowg Marek. — I wiesz co? Wczoraj dostatem dywidende. Nic nie
musiatem robié. Zadnych remontéw, zadnych telefonéw od wspélnoty, ze ,pan z trzeciego
pietra znowu grilluje na balkonie”. Po prostu klik i pienigdze sg.

— No, ale jak przyjdzie krach, to twoje akcje lecg na teb, a ja wcigz mam mieszkanie — odbit
piteczke Tomek.

— Jasne, ale ja moge sprzedaé kawalek portfela w pie¢ minut, a ty, zeby wyjgc troche gotowki,
musisz sprzedac... no wlasnie, ile? Pot kuchni? — Marek sie usmiechngt.
Chwila ciszy. Obaj popatrzyli na siebie i wybuchneli Smiechem.
— Wiesz co, Marek? — powiedziat Tomek. — Ja i tak wolg swoje mieszkanie. Moge je zoba-
czy¢, dotkngd, wejsc do niego.
— A ja wole swoje akcje — odpowiedziat Marek. — Moge je mieé w telefonie, sprzedaé w se-
kunde i nikt mi nie dzwoni, ze sgsiad z dotu wzywa policje.

*kk
Michal, czytatem twoje ksigzki. Zaciekawites mnie tym catym inwestowaniem i finansami
osobistymi. Mam troche odtozonych pieniedzy i... nie mam pojecia, co z nimi zrobic. W co,
wedtug ciebie, najlepiej zainwestowac? W mieszkanie na wynajem? A moze lepiej wejs¢ na
gietde i zainwestowac w akcje?
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A jesli mieszkanie, to jakie? Duze czy mate? Wynajem na pokoje czy w catosci? W Warsza-
wie, Krakowie, a moze w zupetnie innym miescie? Z kredytem czy za gotowke?

A gielda? Od czego w ogéle zaczq¢? Kupic akcje jakiejs konkretnej spotki czy moze fundusz?
W Polsce czy za granicg? I lepiej przez IKE, IKZE czy zwykty rachunek maklerski?

Tak zaczyna si¢ wigkszo$¢ rozméw, ktére prowadze ze znajomymi i czytelnikami moich
poprzednich ksigzek. W bankach Polacy czuja si¢ bezpiecznie — lokata, konto oszczed-
no$ciowe, wszystko jasne. Ale kiedy mowa o tym, by ,,zaprzegna¢” pieniadze do ciezszej
pracy — czy to na gieldzie, czy w nieruchomosciach — zaczyna si¢ prawdziwy dylemat.
Zwlaszcza gdy trzeba wybra¢ jedno z tych dwoch.

DLACZEGO WEASNIE GIELDA | MIESZKANIE NA WYNAJEM?

To dwie klasy aktywow, ktdre w ostatnich dekadach najskuteczniej budowaly majatek
inwestordw na calym $wiecie. Zaréwno tych indywidualnych — jak ty i ja — jak i insty-
tucjonalnych, takich jak fundusze inwestycyjne czy emerytalne. Laczy je to, ze maja realng
wartos¢, dajg udzial w tworzeniu bogactwa i, co potwierdzaja dane historyczne, w dtugim
terminie potrafig pomnaza¢ kapital szybciej, niz ,,pozera” go inflacja.

Akgcje to udzial w prawdziwym biznesie. Kupujac je, stajesz si¢ wspotwlascicielem firmy,
ktéra produkuje, sprzedaje, zatrudnia, inwestuje i zarabia. A jej zyski — w formie dywi-
dend lub wzrostu wartosci — trafiaja takze do ciebie. Historia pokazuje, ze szerokie indeksy,
takie jak S&P 500 czy MSCI World, dawaly w ostatnich dziesiecioleciach okoto 7% realnego
zysku rocznie — po odjeciu inflacji.

Nieruchomos$ci dzialajg podobnie, cho¢ w inny sposob. Tu nie kupujesz udziatu w biz-
nesie, tylko fizyczny, uzyteczny kawatek §wiata — mieszkanie, biuro, dzialke. Ludzie mu-
sza gdzie$ mieszkal, firmy muszg gdzie§ dziala¢, a ziemi nie da si¢ ,,dodrukowad”.
Nieruchomosci pozwalajg zarabia¢ podwojnie — na wzroscie wartosci samej nierucho-
moéci oraz na biezacych wplywach z wynajmu.

A DLACZEGO NIE OBLIGACJE, Z+OTO CZY KRYPTOWALUTY?

Obligacje s3 jak pas bezpieczenstwa w aucie. Niezastgpione, gdy co$ pdjdzie nie tak, ale
same w sobie nigdzie cie nie zawiozg. Chronig kapital i daja odsetki, ale w dlugim termi-
nie nie wygrywaja z inflacja tak skutecznie jak akcje czy nieruchomosci.

Zloto to raczej sejf na warto$¢ niz generator zyskow. Wspaniale przechowuje site nabywcza,
szczegOlnie w czasie kryzysow, ale nie ,,pracuje” na ciebie — nie ptaci dywidend, nie ge-
neruje czynszu.
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Kryptowaluty potrafig wystrzeli¢ w kosmos, ale rownie szybko mogg spa$¢ na dno. Sa
mlode, niestabilne i ich przyszla rola w systemie finansowym nie jest jeszcze przesagdzona.
Swietne do spekulacji lub dla tych, ktérzy lubig mocne emocje, ale zbyt ryzykowne, zeby

stanowily fundament majatku.

Dlatego dla tych, ktérzy chcg budowa¢ trwale, dtugoterminowe bogactwo, akcje i nieru-
chomosci powinny by¢ gléwnymi filarami portfela inwestycyjnego. Reszta aktywow, jak
obligacje, zloto, kryptowaluty, to dodatki, ktére majg stabilizowa¢, zabezpiecza¢ lub
ewentualnie przyspiesza¢ bogacenie sig, ale nigdy nie powinny zastepowac gléwnego zrédla

napedu.

GIELDA CZY MIESZKANIE NA WYNAJEM — CO WYBRAC?

To pytanie, ktére wraca jak bumerang u kazdego, kto mysli o inwestowaniu na powaznie.
Odpowiedz wcale nie jest prosta. Jedni widza w nieruchomo$ciach bezpieczng przystan,
co$ namacalnego i zrédlo stabilnego czynszu. Inni stawiajg na gielde jako prosty sposob
na partycypacje w globalnym wzroscie gospodarczym. Oba rozwigzania majg swoje za-
lety i ograniczenia: r6zne stopy zwrotu, inne ryzyka, inne wymagania co do wiedzy, czasu
i kapitalu. Dodatkowo w polskich realiach wyglada to tez inaczej niz opisy w podreczni-
kach amerykanskich czy zachodnioeuropejskich autoréw.

Ta ksigzka powstata, aby pomoc ci w tym dylemacie. Zamiast akademickiej teorii znajdziesz
w niej praktyczne pordwnanie, pokazujace, jak naprawde dziala gielda i rynek mieszkan

na wynajem w Polsce — ich blaski i cienie, a takze putapki, ktdre czyhaja na inwestora.
Co w niej znajdziesz?

Krotki wstep do tematu inwestowania i budowania majatku w rozdziale ,,Oszczedzanie
i inwestowanie w polskich warunkach”. Zaczynam ten rozdzial od oméwienia celéw in-
westycyjnych i obalenia mitu, Ze Polakéw nie sta¢ na inwestowanie. Wyjasniam w nim
podstawowe pojecia, ktorych beda uzywat w dalszej czesci ksigzki — realne i nominalne
stopy zwrotu, aktywa, pasywa, dochdd pasywny i procent sktadany. Pokazuje tez, gdzie
najczesciej lokujemy oszczednosci i dlaczego w tej publikacji skupiam si¢ na poréwnaniu

gieldy i mieszkan na wynajem, a nie na lokatach czy kontach oszczednosciowych.

Rozdzial ,Inwestowanie na gietdzie” pozwoli ci zrozumie¢ lub uporzadkowaé wiedzg
o inwestowaniu w akcje. Dowiesz si¢ z niego, czym jest gielda, jakie s3 sposoby inwestowa-

nia w akcje przedsigbiorstw, czy lepiej robi¢ to lokalnie, czy globalnie, ile mozna zarobi¢,
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jakie jest ryzyko i dlaczego gietlda wzbudza tak silne emocje. Przeczytasz w nim réwniez
o wyborze najlepszych ETF-6w, analizie spotek pod katem inwestycyjnym, a takze o po-
datkach i legalnych sposobach ich minimalizacji. Bedzie duzo liczb, analiz, wykresow
i wnioskéw wynikajacych z mojego do$wiadczenia jako inwestora.

W rozdziale ,, Inwestowanie w mieszkanie na wynajem” opisuje blaski i cienie tej formy
lokowania kapitalu w Polsce. Wyjasniam tez, na czym zarabia wtasciciel wynajmowa-
nego mieszkania, ile realnie mozna z tego wyciagna¢, w ktérych polskich miastach warto
inwestowa¢, a od ktorych lepiej trzymac si¢ z daleka. Odpowiadam w nim réwniez na
pytanie, czy mieszkania sg dzi$ drogie, jak zwigkszy¢ rentowno$¢, czy kredyt hipoteczny
na mieszkanie na wynajem ma sens i jakie podatki trzeba uwzgledni¢. Takze tutaj bedzie
sporo statystyk, tabel i moich osobistych doswiadczen.

W rozdziale ,Mieszkanie na wynajem kontra gielda — poréwnanie” poréwnuje kluczowe
parametry i cechy dwdch badanych aktywow, takie jak $rednie stopy zwrotu, mozliwosci
»podkrecenia” wynikow, prog wejscia, zastosowanie dzwigni finansowej, wymagany czas
i zaangazowanie, potrzebna wiedza, pltynnos¢, poziom dywersyfikacji, obcigzenia podat-
kowe, ryzyko i — co réwnie wazne — komfort psychiczny inwestora.

W rozdziale ,Inne aktywa, ktore moga uzupelnié twdj portfel” w sposdb skrécony opi-
suje, jak obligacje, metale szlachetne czy kryptowaluty moga uzupetni¢ portfel inwestora.

W ostatnim rozdziale, zatytutowanym ,,Mieszkanie na wynajem czy gielda. Co dla kogo?”,
odpowiadam na pytanie: w co warto zainwestowa¢ — w mieszkanie na wynajem czy w akcje?
Tyle ze nie odpowiadam na nie z punktu widzenia jednego, ,,przecigtnego” inwestora, ale
z perspektywy pieciu 0sob roznigcych sie wiekiem, sytuacjg rodzinng, wysokoscig zarobkow
oraz posiadanego kapitatu, doswiadczeniem i celami inwestycyjnymi. Wierze, ze wérdd
tych profili znajdziesz taki, ktory bedzie ci najblizszy — i dzieki temu tatwiej bedzie ci podjaé
wlasng decyzje.

Kazdy podrozdziat rozpoczyna krétka historia — czasem prawdziwa (jak mdj e-mail do
premiera), a czasem calkowicie fikcyjna. Ich zadaniem jest w lekkiej, czgsto humory-
stycznej formie wprowadzi¢ ci¢ w tematyke, ktora bede omawiac.

Mam nadzieje, ze po przeczytaniu tej ksigzki bedziesz w stanie podja¢ znacznie bardziej
$wiadomg decyzje, w co zainwestowac swoje oszczednosci, poniewaz bedziesz juz znaé

wady i zalety, a takze ryzyka i konsekwencje inwestowania w obie klasy aktywow.

Jezeli doszedles do tego momentu, najprawdopodobniej zamierzasz poswieci¢ kilka bardzo
cennych godzin swojego zycia, zeby przeczyta¢ moja ksigzke. Jestem ci za to bardzo wdzigczny!
Zanim jednak poéjdziemy dalej, mysle, ze wazne jest, aby$ wiedzial, kim jestem i dlaczego
to, co opisuje w tej ksigzce, moze mie¢ dla ciebie warto$¢.
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Najpierw wyjaénig, kim nie jestem. Nie jestem zawodowym inwestorem, analitykiem
gieldowym ani doradcg finansowym. Nie zajmuje sie zawodowo sprzedaza mieszkan, re-
montami ani zarzgdzaniem nieruchomoséciami na wynajem. To ma dwie konsekwencje
— po pierwsze nie bede prébowal namoéwi¢ cie do inwestowania w ktorakolwiek z tych
klas aktywdw, bo nie mam w tym zadnego interesu. Po drugie nie bede uzywal przesadnie
fachowego, hermetycznego jezyka, ktéry mégltby by¢ niezrozumialy dla zwyklych inwe-
storéw takich jak ja sam.

Kim jestem i dlaczego moja wiedza moze by¢ dla ciebie przydatna? Jestem pracownikiem
miedzynarodowej instytucji finansowej, w ktérej zajmuje sie sprzedaza i marketingiem.
Studiowatem w Szkole Gtéwnej Handlowej, w SWPS i na Uniwersytecie w Osnabriick —
gltownie zagadnienia zwigzane ze statystyka, analizg danych, psychologia, ekonomisg i za-
rzadzaniem. Kariere w korporacji zaczynatem jako analityk, a rozwijalem ja miedzy in-
nymi dzieki umiejetnosci analizowania danych, wyciggania wnioskéw i ich klarownego
prezentowania. Te same umiejetnoéci sg niezwykle przydatne w finansach osobistych,
inwestowaniu oraz pisaniu ksigzek na ten temat.

Jestem, oczywiscie, inwestorem indywidualnym. Swoje pierwsze mieszkanie na wyna-
jem kupilem kilkanascie lat temu. Dzi$ w moich wynajmowanych lokalach mieszka po-
nad 20 lokatoréw. Mam tez pigkny domek nad morzem w Hiszpanii, ktéry wynajmuje
w sezonie wakacyjnym. Moze pod katem rentownosci nie jest to inwestycja marzen, ale
daje ogromna przyjemno$¢ mnie i mojej rodzinie, a przy tym dzigki najemcom dom nie-
mal sam sie utrzymuje. Mam takze pokoj w condohotelu, ktoérego operator kilkanascie
miesiecy temu poinformowal inwestorow: Nie bede juz wyplacat czynszow... i co mi zrobicie.
Kupitem tez kiedy$ apartament w gorach, ktéry okazat si¢ sporg wpadka budowlang, cho¢
na szczescie udato mi sie go sprzedac i to z przyzwoitym zyskiem.

Nigdy nie zajmowalem sie nieruchomosciami zawodowo. Poczatkowo wynajmem mo-
ich mieszkan zajmowaltem si¢ samodzielnie, po godzinach. Pdzniej jednak zlecitem to
profesjonalnej firmie zarzadzajacej. Obecnie zlecam nawet wyszukiwanie i remont no-
wych mieszkan. Mysle, ze przez te lata zdobylem juz sporo do$wiadczenia i popetnitem
wystarczajaco duzo bledow, by moc podzieli¢ si¢ wiedzg réwniez z tobg.

Moja przygoda z gielda rowniez zaczela si¢ kilkanascie lat temu. Na poczatku inwesto-
walem poprzez fundusze inwestycyjne, dopoki nie zdalem sobie sprawy, ze w kosztach
oddaje niemal polowe potencjalnego zysku. Potem samodzielnie wybieralem akgje, az
w konicu uznatem, Ze zajmuje to zbyt duzo czasu, a wyniki i tak mam zblizone do tak zwanego
szerokiego rynku. Obecnie podobnie jak wigkszo$¢ doswiadczonych, ale nieprofesjonalnych
inwestoréw inwestuje glownie poprzez ETF-y, cho¢ wcigz trzymam w portfelu pojedyncze
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GIELDA CZY MIESZKANIE NA WYNAJEM

akcje kilkunastu spotek, gtéwnie polskich. Tu réwniez nie obylo sie bez bledéw. Weigz mam
w portfelu akcje kilku spotek z kilkudziesigcioprocentowym minusem, czekajac na odbicie,
a ETF na rosyjskie spotki, ktory kupilem skuszony niskg wyceng i wysoka dywidenda...
przestal istniec.

Oczywiscie mam takze inne aktywa — obligacje, konta oszczedno$ciowe i ztoto — ale to
nieruchomosci i akcje stanowig ponad 90% mojego portfela.

Jak na tym wychodze¢?

W ciaggu ostatniej dekady mdj majatek urdst dziesigciokrotnie — nie dzigki szczesciu czy
spektakularnym okazjom, ale dzigki konsekwencji: regularnym doptatom do portfela
i zyskom z inwestycji. Dzi§ moge inwestowa¢ spokojnie, poswieca¢ czas rodzinie, pracy
i pasjom, bo moje aktywa same zapewniaja doch6d wystarczajacy na wygodne Zycie w Pol-
sce albo w stonecznej Hiszpanii. Nie byto w tym totolotka ani kosmicznych zyskow z kryp-
towalut, byly natomiast niemal dwie dekady systematycznego inwestowania w — jak
wielu uwaza — najnudniejsze aktywa $wiata: akcje i nieruchomosci.

Jestem autorem czterech ksigzek z zakresu finanséw osobistych i inwestowania, ktore
sprzedaly sie w kilku tysigcach egzemplarzy i zebraly dobre opinie czytelnikéw. Sa to:

Finansowa podréz. Wyrusz w droge do spokoju, szczescia i wolnosci osobistej — opowie$é
o0 mojej drodze do wolnosci finansowej i spokojnym, dlugoterminowym budowaniu majatku.

Jak zaczg¢ inwestowad? Osiem krokéw do sukcesu w finansach osobistych — praktyczny
przewodnik dla poczatkujacych inwestoréw, uczacy, jak zrozumied siebie jako inwestora,
pokona¢ emocjonalne putapki i stworzy¢ skuteczng strategie finansows.

ETF-y, czyli dziatasz lokalnie, zarabiasz globalnie. Kompleksowy przewodnik dla polskiego
inwestora — szczegdtowe wprowadzenie do funduszy ETF, pokazujace, jak z nich efek-
tywnie korzystac.

Jestem réwniez autorem jeszcze niewydanej opowiesci przygodowo-edukacyjnej dla dzieci
i mlodziezy Silny w czasach Minecrafta (tytul roboczy).

Jezeli czytale$ ktéragkolwiek z moich wezeéniejszych ksigzek, mozliwe, Ze cze$¢ opinii
i wnioskow, o ktorych bede pisal w tej ksigzce, bedzie ci juz znana. Trudno bylo tego
unikng¢, zwlaszcza Ze moja strategia inwestycyjna i podejscie do aktywdéw ewoluuja po-
woli, ale w swojej istocie si¢ nie zmieniajg. Mam jednak nadzieje, ze w tej publikacji znaj-
dziesz wiele nowych danych, analiz, przemysélen i wnioskow, ktore pomoga ci $wiadomie
podja¢ te — jakze wazne — decyzje inwestycyjne.

Milej lektury!
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Gielda czy mieszkanie
na wynajem?

To pytanie od lat dzieli inwestoréw. Jedni wierzg w stabilnosé nieruchomosci i regularny
dochdd z najmu, inni wybierajg gietde — prostsza, ptynniejsza i dostepna za jednym klik-
nigciem myszki.

W tej ksigzce Michat Walendowicz — inwestor z kilkunastoletnim doswiadczeniem i autor
popularnych poradnikéw poswigconych finansom — poréwnuje obie drogi, opierajac si¢
na danych, wykresach i wtasnych doswiadczeniach, zaréwno sukcesach, jak i porazkach.

W jego prywatnym portfelu sg nieruchomosci w Polsce i Hiszpanii, jak réwniez ETF-y
i akcje spotek gietdowych.

Znajdziesz tu konkretne liczby, studia przypadkéw i analizy pokazujace, ile mozna realnie za-
robié, jakie rodzaje ryzyka trzeba wzigé pod uwage i jak dopasowac strategie do swoich celow.
Bez teorii, bez marketingowych haset — tylko praktyka, dane i doswiadczenie.

Dla tych, ktorzy chcg inwestowac¢ skutecznie 1 madrze.
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