Bogactwo mozna stracic,
wolnos¢ finansowa jest
dozywotnia!

15 czerwca 2024

0 przewadze biznesowej wynajmu mieszkan nad lokalami
komercyjnymi, zagrozeniach i gwarancjach profitu opowiada
Stawomir Muturi — niekwestionowany potentat i ekspert rynku w
Polsce, propagujgcy wolnos¢ finansowg Polek i Polakow.

Bycie wolnym to tylko kwestia psychiki.

— Klimat geopolityczny, a najem nieruchomosci, jaki wptyw na
biznes najmu mieszkan ma aktualna sytuacja za wschodnia
granica?

— Nie jestem ekspertem wojskowym ani politykiem, ale jesli
pytasz mnie czy jest ryzyko, ze Putin wkroczy do Polski i czy
w zwigzku z tym nadal jest tu rynek bezpieczny do inwestowania
w mieszkania na wynajem, to powiem tak: podrézujgc po sSwiecie
iles konfliktéw widziatem i mam wrazenie, ze to co sie dzieje
za naszg wschodnia granicg nie jest az takim dla nas
zagrozeniem. W mojej ocenie jestesmy nadal bezpieczni i nasze
biznesy réwniez. Szczegdélnie wynajem mieszkan. OczywisScie
kazdemu sie wydaje, ze jak wojna dotrze do Polski to trzeba


https://wolnemedia.net/bogactwo-mozna-stracic-wolnosc-finansowa-jest-dozywotnia/
https://wolnemedia.net/bogactwo-mozna-stracic-wolnosc-finansowa-jest-dozywotnia/
https://wolnemedia.net/bogactwo-mozna-stracic-wolnosc-finansowa-jest-dozywotnia/

bedzie uciekaé¢, a jak pokazato doswiadczenie w réznych
regionach swiata ostatnich lat, wojna powoduje tylko wyzsze
zwroty z najmu. Na przyktad wojna w Syrii trwa juz 20 lat i
ludzie nadal tam mieszkajg. Cho¢ jest faktycznie destrukcyjna,
to jednak nie chcg oni catkiem zmieniac¢ swojego zycia, prébuja
zy¢ jak dotychczas, szukaja zarobku, by zapewnié¢ swoim
rodzinom podstawowe potrzeby zyciowe. Mieszkanie zawsze bedzie
takg potrzebs.

— Czyli aktualna sytuacja nie motywuje cie do ekspansji na
inne, bezpieczniejsze rynki? Podrdézujesz bardzo duzo i znasz
realia innych krajoéw, pewnie przygladasz sie tamtejszym rynkom
najmu?

— W moi przekonaniu rozproszenie biznesu na inne lokalizacje
jest zawsze ryzykowne. Szczegdlnie gdy myslimy o innych
krajach. Rozeznanie obcego rynku nie jest prostg sprawg. Nie
znamy zwyczajéw danego rynku, nie umiemy przewidziel, co moze
tam wptyna¢ na rentownos¢ naszego biznesu. Nawet jesli
pomieszkamy tam dtuzej niz tylko wakacyjne 2 tygodnie. W
Polsce narzekamy na ustawe praw lokatorskich, ktora nie
wystarczajgco chroni wtascicieli, ale ten problem to nic w
poréwnaniu z problemami jakie mogg nas spotka¢ np. w
Hiszpanii. Jest tam zjawisko zwane ,ocupados”. Gangi wtamuja
sie do mieszkan i Policja nie ma instrumentéw prawnych, by je
eksmitowa¢. Natomiast w Anglii, USA i Kanadzie nie ma czego$
takiego jak ksiega wieczysta. Wydawa¢, by sie mogto, ze ten
dokument to powazna sprawa i1 w kazdym prawodawstwie powinien
funkcjonowa¢, a jednak nie. W tych krajach sg tylko rejestry
wtasnosci, brak rekojmi ksiegi wieczystej. W zwigzku z tym
proces zakupu nieruchomo$ci trwa od 6-12 miesiecy i polega
gtéwnie na wymianie korespondencji dokumentdw pomiedzy
prawnikami specjalizujgcymi sie w kupowaniu mieszkan, tzw.
conveyancing. Proces ten ma na celu zapewnienie, ze
przeniesienie wtasnos$ci jest zgodne z obowigzujacym prawem i
ze zaréwno sprzedajacy, jak i nabywca maja petne zrozumienie i
zgode na warunki transakcji. I tu kolejna ciekawostka -



opowiedziat mi jg mdéj znajomy, stary angielski Tlandlord,
doswiadczony w tym biznesie od pokolen. Zakupit* on kiedy$, po
miesigcach conveyncingu, pewien lokal doskonaty na wynajem.
Odswiezyt, wynajat i cieszyt sie z profitu, az po roku
otrzymat list ze wspolnoty mieszkaniowej informujacy, ze musi
niezwtocznie wypowiedzie¢ zawartg umowe najmu. Okazato sie, ze
200 lat temu podjeta zostata decyzje, ze mieszkania w tym
obiekcie nie mogag by¢ wynajmowane. Zaden z prawnikdw, po mimo
skrupulatnego conveyancingu nie znalazt wczesniej tego
dokumentu. W drodze kompromisu udato sie Ulandlordowi
wynegocjowa¢, by mieszkanie to mogto by¢ wynajmowane przez 12
miesiecy, ale co drugi rok. Jes$li on — ,stary wyga” w tym
biznesie zostat tak zaskoczony to ile lat ja musiatbym
mieszka¢ w Anglii, czy dinnym kraju, by zidentyfikowac
wszystkie ryzyka? Rynki nieruchomo$ci bardzo sie rdéznig miedzy
sobg, nawet w jednym kraju, cho¢ . miedzy warszawskim, a
katowickim rynkiem to niuanse, ale juz miedzy warszawskim a
LondyAskim sg ogromne. Przyznaje, rozwazalismy oczywiscie taka
ekspansje, szczegbélnie na rynek ukrainski, gdy w 2014 Rosjanie
zajeli Dombas, Lugansk, Krym ceny nieruchomo$ci w tamtym
regionie bardzo spadty i myslelismy, ze to byt ten moment by
zainwestowa¢ we Lwowie. Nie zdecydowalismy sie jednak, a ja
troche zatuje, bo nawet dzis po inwazji w 2022 w zachodniej
Ukrainie ludzie starajg sie zy¢ tam normalnie. Cze$¢ ludzi
zostata i potrzebuje mieszkan, wiec najem nadal jest tam
biznesem.

— Gdy Polska weszta do Unii denty$ci z Hiszpanii i innych
krajow europejskich zaczeli inwestowa¢ w stosunkowo dla nich
tanie mieszkania na wynajem w Warszawie. Jaka jest dzi$
sytuacja?

— Dzis$ Polacy zaczeli inwestowa¢ w mieszkania na wynajem w
Hiszpani, na Malcie, w Butgarii. Natomiast inwestorzy
zagraniczni, ktérzy nadal lokujag kapitat w nieruchomo$ciach w
Polsce to gtdéwnie fundusze kapitatowe. Osobiscie uwazam, ze
zwroty z najmu w Polsce sg duzo wyzsze niz na Swiecie i



ponownie — tatwiej zarzadza¢ ryzykiem tu, gdzie znamy rynek.
Nawet w Kenii, ktérg ja znam bardzo dobrze, znam tez
mentalnos¢ tego spoteczenstwa i wiele elementdédw tego biznesu
implementowatem stamtad do Polski, nie zdecydowatem sie
zainwestowal, gdy mnie namawiano. Inwestycja w mieszkania na
najem jest mniej ryzykowna niz w Forex, waluty i inne formy to
jednak i ta nie jest pozbawiona ryzyka. Podkresle raz jeszcze,
ze mozna je zminimalizowa¢ jedynie znajgc dany obszar
inwestycji, jak wtasnag kieszenA. Znajomo$¢ rynku umozliwia
zidentyfikowanie potencjalnie niesprzyjajacych okolicznosci i
im przeciwdziata¢. Nie jest to mozliwe zdalnie.

— Trend dtugoterminowego wynajmu mieszkan — nawet na cate
zycie — zamiast wtasnosci, jak to dzis wyglada w Polsce?

— Ten trend w Polsce jest nieunikniony. Ludzie widzg, ze nie
muszg by¢ juz wtascicielami niczego, by méc korzystaé ze
wszystkiego. Zobacz proporcje samochoddw wtasnosciowych, a
lizingowanych lub wynajmowanych. Dzi$ wynajmujesz nawet
torebki czy sukienki. Kiedy$ nikomu nie mie$cito sie to w
gtowie. Bedziemy coraz bardziej odchodzi¢ od wtasnosci jako
takiej. Druga istotna sprawa jest taka, ze mieszkania beda
drozeé¢, wiec zakup bedzie trudniejszy. Ludzie zostang
zmuszeni, by wynajmowal wieksze mieszkania na bardzo dtugo. Ja
i Mzuri nadal koncentrujemy sie jednak na kawalerkach, bo na
nie popyt nie bedzie nigdy spadat, nawet jes$li urosSnie popyt
na najem duzych mieszkan. Kawalerki nadal beda potrzebne i
dlatego nie dywersyfikujemy mieszkan w naszym portfelu. Bede
sie upierat, ze nasz biznes to kawalerki na wynajem. W jednym
z najbogatszych krajow na sSwiecie — Norwegii — ludzie nadal
inwestujg w kawalerki, bo tych, ktérych sta¢ tylko na nie
nigdy nie zabraknie.

— Powiedziates kiedys — bogactwo mozna stracié¢ a wolnos¢
finansowa jest dozywotnia, czy nadal tak uwazasz?

— Najwiekszym zagrozeniem — niepordéwnywalnie wiekszym niz
Putin, jestesmy w tym konteksScie my sami. Prawdopodobienstwo



tego, ze jego wojska wejda i zniszczg akurat budynek, w ktdrym
mam mieszkanie na wynajem, jest duzo mniejsze niz tego, ze
popadniemy np. w hazard, lub ulokujemy swoje uczucia w kims
kto zZle zarzadzi naszymi pieniedzmi. Decyzje osobiste sg duzo
wiekszym ryzkiem dla utraty wolnosci finansowej niz to, ze
wybuchnie wojna. Nawet gdyby wojna wybuchta, to nie oznacza to
konca mojej wolnos$ci finansowej, bo 1ludzie sg tak
skonstruowani, ze zrobig wszystko aby utrzymad status quo.
Wolno$¢ finansowa moge dobrowolnie regulowaé¢, gdy spada
wyptacalnos¢ najemcoédw, moge obnizy¢ poziom zycia. Natomiast
méj modus operandum polega na skalowaniu tego bizesu — im
wiecej masz mieszkan, tym wieksza gwarancja wolnosSci
finansowej. Nawet gdy wybucha wojna, pandemia Llub inny
kataklizm, nie wszyscy od razu stajg sie niewyptacalni.
Gwarancjg wolnosci finansowej jest wyskalowanie i rozproszenie
geograficzne biznesu ale po rynku, ktdéry doskonale znasz.

— Twoja wolno$¢ daja ci powynajmowane kawalerki czy jednak
biznes Mzuri?

— Moja wolnos$¢ w 100% zalezy od moich wynajetych kawalerek.
Pomaga mi korzysta¢ z wolnos$ci finansowej podczas, gdy moje
kawalerki majg petne obtozenie. Mzuri stworzytem w mysl zasady
,potrzeba matkg wynalazku”. Kiedy statem sie posiadaczem kilku
kawalerek zdatem sobie sprawe, ze administrowanie nimi byto
tak angazujgce i czasochtonne, ze zaktdécato moja wolnos¢
spedzania czasu tak jak lubie i kiedy lubie. I tak powstato
Mzuri, ktéra pierwotnie zajeta sie administracjg moich
mieszkan oraz innych wynajmujgcych, szukajagcych takiego
wsparcia. Bylismy pierwsi na rynku polskim. Nikt przed Mzuri
nie wpadt na pomyst, by te nisze zagospodarowaé. Dzis
administrujemy pond 7 tysiacami kawalerek na wynajem.

— Wpadte$ jeszcze na inny genialny pomyst — zabezpieczenia dla
wtasciwej nieprzerywalnos$ci ich czynszu..

Stawomir Muturi — Tak. Rentpuling to sposéb, by kazde z
mieszkahn administrowanych przez Mzuri przynosito zyski bez



wzgledu na najem lub jego brak. Kazdy najemca dostaje sw0j
procentowo obliczony czynsz niezaleznie od tego czy akurat
dzi$s jego kawalerka jest wynajeta, czy czeka na najemce. To
jest gwarancja, ze ten biznes zawsze przynosi im zysk — czasem
wiekszy, gdy wszystkie lokale s wynajete, a czasem mniejszy,
jesli ile$ mieszkan stoi puste. Tym %tatwiej dzi$ inwestowadé w
ten rodzaj biznesu, szczegdlnie mtodym ludziom. Kazdemu sie to
optaca, bo nikt nie zostaje bez czynszu.

— Ruszyty wtasnie konsultacje w zwigzku z Ustawa o REITAH.
Powstaty juz wstepne zatozenia przepisdw o spdétkach
inwestujacych w najem nieruchomo$ci komercyjnych. Ty podobny
system, ale dla najmu mieszkan wprowadzite$ do Polski, jako
forme inwestycji Mzuri, bez zadnej ustawy kilka lat temu?

— I to ponownie byto wynikiem rynkowej potrzeby. Czesto
spotykatem sie z zarzutami od moich znajomych, jakoby mi byto
tatwiej gromadzi¢ te kawalerki, bo w innych czasach
zaczynatem. Odpowiadatem zawsze, ze byto mi tak samo tatwo jak
Kolumbowi, ktéry ptyngc do Ameryki nie potrzebowat wizy. Moja
misjg od kilku juz lat jest wspieranie wolno$ci finansowej
Polek i Polakéw i staram sie te misje realizowa¢. Dlatego
chetnie jezdze na rdézne zjazdy mtodych przedsiebiorcow, czesto
jeszcze studiujgcych. Spotykajgc sie z nimi wstuchiwatem sie w
ich troski i watpliwosci. Cho¢ dzieki moim wyktadom rozumiejg
oni réznice miedzy dgzeniem do bogactwa, a wolnosci finansowej
to zawsze styszatem od nich rézne ,ale”.. np. ,ale jak kupié¢ to
pierwsze mieszkanie jesli sie nie ma gotdowki, albo zdolnosSci
kredytowej?”. Martwito mnie to oczywiscie, bo nic précz rady
by oszczedzali konsekwentnie nie mogtem im zaproponowal, az
ktérego$ razu bedac w Australii trafitem w ksiegarni catg
pétke ksigzek o crowdsourcingu i crowdfunding. Nawet nie
wiedziatem co to znaczy, ale zaintrygowany gdy przeczytatem i
znalaztem rozwigzanie dla tych ,ale”. Pomyslatem — czemu nie
zebra¢ takiego crowdu ludzi, by kupi¢ kawalerki na wynajem.
Przez kilka ostatnich lat Mzuri za*ozy*o okoto 20 spétek
crowdfundingowych do réznych projektéw mieszkaniowych, réznych



strategii inwestycyjnych — jako Mzuri CFI (crowdfunding)
zbieralismy kapitat, kupowali$émy mieszkania w rdznych
miejscach Polski, odremontowalismy je i wynajelismy. Co roku
podliczamy, ile sp6tka zarobita i dzielimy na udziatowcdéw np.
200 oso6b. Minimalny udziat w takiej spétce to 10 tysiecy
zX¥otych i to jest sposéb dla mtodych ludzi, ktérzy chca
budowa¢ swojg wolnos¢ finansowg dzieki temu biznesowi. Mamy
tez sp6tke mieszkan tylko na Slasku; albo taka dla klientéw,
ktorzy dysponujacych duzo wiekszym kapitatem. Model tego
crowdfundigowego polega na tym, Zze nawet jak wartos¢ tych
udziatéw ktdéregos z udziatowcéw to np. 1 % to oznacza, ze jest
on wtascicielem wszystkich mieszkan ale w 1%. To jest
alternatywna forma inwestycji ale bardzo bezpieczna, bo za
kazdym udziatem sg faktyczne mieszkania. Nie jest to nic
nowego, jak sie zastanowimy to juz przed wojng wtascicielami
kamienic byto kilka oséb, ktdére decydowaty sie na takg wspdlng
inwestycje — zakup kamienicy pod wynajem. Przed wojng rynek
najmu byt duzo bardziej rozwiniety iz dzis$. Nie byto agentéw,
ktéorzy sprzedawali mieszkania w kamienicach. Mieszkania mozna
byto tylko wynaja¢ wtasnie od wktascicieli kamienic. Zatem
biznes Mzuri dziata na wzO6r wtascicieli przedwojennych
kamienic, réwniez administrujgac mieszkaniami tych spétek
crowdfundingowych. Ten ,modus operandi” to kolejna formuta 1
gwarancja mojej wolnosci finansowej i jedyna dywersyfikacja
inwestycji jak mnie przekonuje. Kazdy kto dot*gcza do Mzuri ma
te wolnos¢ zagwarantowang i nikt nie odkrwya tu Ameryki.

Ze Stawomirem Muturim rozmawiata Dorota Wielgopolan
Zrédto: MagazynFakty.pl
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