Strategia Kiyosakiego nie
sprawdza sie w Polsce

19 listopada 2015

Ksigzki Roberta Kiyosakiego cieszg sie w Polsce bardzo duza
popularnosciag. Modne stato sie inwestowanie dla tzw. dochodu
pasywnego. Nim odniose sie jednak do konkretéw, przypomne, na
czym polega strategia Kiyosakiego.

W pierwszej kolejnosci kupujemy nieruchomos¢ z mozliwie jak
najnizszym wktadem wtasnym. Pozostatg cze$¢ kosztdédw zakupu
finansujemy =z kredytu bankowego. Mieszkanie nastepnie
wynajmujemy. Z przychodu z najmu optacamy rate kredytowa oraz
inne koszty zwigzane z utrzymaniem mieszkania. To, co zostaje
jest naszym zyskiem.

W catym procesie istotne jest to, aby nasz wktad wtasny byt
mozliwie jak najnizszy. Dzieki temu zysk z inwestycji w
relacji do zainwestowanych Srodkdéw jest na wyzszym poziomie.

W JAKIM OTOCZENIU DZIAtA KIYOSAKI?

Podstawowym rynkiem, na ktérym operuje Kiyosaki sag Stany
Zjednoczone. RoOznica pomiedzy zasadami, na jakich dziata
system bankowy w USA i w Polsce jest ogromna.

W Stanach Zjednoczonych:

1. Mozemy zaciagng¢ kredyt z duzo nizszym wktadem wtasnym niz
w Polsce.

2. Oprocentowanie kredytu pozostaje niezmienne przez caty
okres kredytowania.

3. W razie probleméw ze sptata kredytu bank przejmuje
nieruchomos$¢, a my automatycznie uwalniamy sie od kredytu. To,
za ile bank spieniezy nieruchomo$¢ nie jest juz naszym
problemem.
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4. Demografia w USA jest niepordwnywalnie lepsza niz w Polsce.

5. Odsetek o0s6b posiadajacych nieruchomos¢ na wtasnosS¢ spada
na skutek licytacji komorniczych, dzieki czemu wzmacnia sie
pozycja wtascicieli lokali kosztem najemcow.

W Polsce niestety banki stojg na bardzo uprzywilejowanej
pozycji w stosunku do kredytobiorcéw. Jak wyglada strategia
Kiyosakiego w polskich realiach?

Kredyt o statym oprocentowaniu praktycznie nie istnieje.Gdyby
byt stosowany na szeroka skale, mielibysmy bardzo korzystna
sytuacje ze wzgledu na historycznie niskie stopy procentowe
wynoszgce obecnie 1,5%.

Z obecnego poziomu potencjat do dalszych spadkow jest
ekstremalnie niski. W bardzo optymistycznym scenariuszu mozemy
zatozy¢, ze stopy procentowe spadng do zera.

Z drugiej strony, zamiast pisa¢, do jakich pozioméw moga
wzrosng¢ stopy, ponizej wklejam wykres stép procentowych za
ostatnie 15 lat. Sceptycy stwierdzg, ze 15 lat to strasznie
dtugo, zgadza sie. Jest to jednoczed$nie okres krotszy niz
czas, na jaki zaciggana jest wiekszos$¢ obecnych kredytoéw.

Zwracam na to uwage, gdyz przy stopach procentowych na obecnym
poziomie 1 2% marzy banku od kredytu zaciggnietego na kwote
200.000 PLN na okres 25 lat, nasze raty wynoszg rowno 1000
zk.

Jezeli po kilku latach stopy wzrosng z obecnego poziomu do
dtugoterminowej S$redniej, czyli 7% nasza rata wzros$nie do 1678
zX. Jak to wptywie na zwrot z inwestycji, ocehAcie sami.

Sytuacja z kredytami o statym oprocentowaniu zaczyna powoli
sie zmieniac¢. Kilka bankow dostrzegto nisze i wprowadzito
takie kredyty. Okres, na ktdéry mozna zablokowal oprocentowanie
to tylko 2 do 5 lat. Jeden bank wprowadzit 10-letni okres.
Problem jednak jest taki, ze ofert tego typu jest ciggle jak



na lekarstwo. Mato ofert, brak konkurencji, a tym samym niska
atrakcyjnos¢ tego typu produktéw.

FATALNA DEMOGRAFIA

Polska sie wyludnia. Wskaznik dzietnoSci mamy jeden z nizszych
w Europie. Wynosi on obecnie 1300 dzieci na 1000 kobiet. Aby
utrzyma¢ populacje na niezmienionym poziomie (pomijamy
migracje) na kazde 1000 kobiet powinno przypadac¢ 2100 dzieci.

Dodatkowym problemem jest emigracja zarobkowa. Z Polski
wyjezdzaja gtdéwnie osoby w wieku 20-35 lat. Jest to
jednoczesnie grupa, ktdra najczesciej kupuje mieszkania. By¢
moze w najblizszych latach sytuacja zacznie sie zmieniad, w
efekcie wzrostu nastrojoéw antyimigracyjnych, ale nie wierze,
ze nagle do Polski wréci 3 mln oséb, ktdére w ciagu ostaniach
lat wyjechaty do UK, Irlandii, Niemiec czy Norwegii.

Niezaleznie od tendencji migracyjnych struktura spoteczenstwa
z podziatem na wiek nie wyglada zbyt optymistycznie.

Linia niebieska wskazuje najliczniejszag grupe spoteczenstwa,
czyli obecnych 30-latkéw. Na przestrzeni kolejnych 15 lat
populacja w tej grupie spadnie o 40%. Taka tendencja zwiastuje
spadek popytu na mieszkania w nadchodzgcych latach, a tym
samym spadek cen, zarowno cen nieruchomosci, jak i wysokos$ci
czynszy najemnych. Stata podaz, mniejszy popyt = nizsze ceny.

CENY MIESZKAN

Mimo ze ceny 1lm2 mieszkan znaczgco spadty od szczytéw z 2007
roku, to nadal nie wygladajg atrakcyjnie, jezeli odniesiemy
je, chociazby do przecietnego wynagrodzenia.

Ponizszy wykres niestety konfczy sie na 2013 roku. Nie udato mi
sie znalez¢ nowszych danych, ale sytuacja na rynku
nieruchomosci nie specjalnie sie zmienita w ciggu ostatnich
dwéch lat.

W 2004 roku za przecietne wynagrodzenie moglismy naby¢ 0,61 m2



mieszkania, dzis$ 0,49 m2. Oznacza to, ze dzi$ stad¢ nas na
zakup mieszkania o 20 % mniejszego niz 11 lat temu. Mimo
spadkdéw cen mieszkania nadal pozostaja drogie, przynajmniej w
relacji do naszych zarobkow.

BANKOWY TYTUL EGZEKUCYJNY

Zat6zmy, ze dziatamy ostroznie. Kupilismy nieruchomos¢
finansujgc ja kredytem o statym oprocentowaniu. Nasz wk*ad
wtasny wyniost 15%, czyli minimum, ktdére bedzie obowigzywac od
poczagtku 2016 roku. Na przestrzeni kolejnych 2 — 3 1lat Rada
Polityki Pienieznej podniesie znacznie stopy procentowe.
Nasza rata kredytowa pozostanie niezmienna, ale wzrost kosztéw
kredytowania dla 99% kredytobiorcéw przetozy sie bezposSrednio
na spadek cen nieruchomosci, w tym naszego mieszkania. W
takiej sytuacji bank moze wezwal nas do nadptacenia czesSci
kredytu.

0 ile wcze$niej nasz model biznesowy jako$ dziatat, przychéd z
najmu przewyzszat koszty, w tym rate kredytowa, o tyle
sytuacja na rynku sprawita, ze musimy nagle nadptacic sporg
czes¢ kredytu.

W polskim otoczeniu nie mamy niestety mozliwosci oddania
bankowi nieruchomosci i odciecia sie od kredytu. Bank moze
zlicytowaé¢ za bezcen przejete mieszkanie i dalej dochodzi¢ od
nas sptaty pozostatej czesci. Co wiecej, bankowy tytut
egzekucyjny stawia nas na z gory przegranej pozycji.

Po ostatnich wyborach jest wreszcie szansa na ztagodzenie
przepisdéw oraz na rozszerzenie zakresu okoliczno$ci, w ktérych
mozna ogtosi¢ upadtos¢ osobistg, ale nie oczekiwatbym, ze
nagle to kredytobiorca stanie sie strong dominujgcag w
ewentualnych sporach z bankiem.

LICZENIE RENTOWNOSCI Z NAJMU

Problemem, z ktérym czesto sie spotykam, jest ,zyczeniowe”
liczenie zwrotu z inwestycji. Wtasciciel liczy, iz uzyska



powiedzmy 1400 zt/m-c z wynajmu. Skoro rata kredytowa kosztuje
go 1000 zt/m-c, to ma czysty zysk na poziomie 400 zt. Nic
tylko kupowa¢ i wynajmowac.

Bardzo czesto jednak wtasciciele nie uwzgledniajg tego, kto
ptaci czynsz do wspdlnoty mieszkaniowej czy spodtdzielni.
Jezeli jest on po stronie wynajmujgcego ok. Jezeli po naszej,
to nasz zysk szybko topnieje.

0d przychodu z najmu jestesmy zobligowani zaptaci¢ 8,5%
podatek. WiekszoS¢ oséb nie opodatkowuje dochodu mimo niskiej
stawki, narazajac sie na 75% podatek z tytutu dochoddw
pochodzacych ze Zzrédet nieujawnionych.

Okresowe remonty takze sg po naszej stronie. Z czynszu, jaki
otrzymujemy, powinnismy odkt*adad¢ pewng czes¢ na pokrycie
remontdéw przeprowadzanych co 3-5 lat. W przeciwnym razie
bedziemy zmuszeni obnizy¢ czynsz. Ostatecznie wiekszos$¢
lokatoréw preferuje nowe i %*adnie urzadzone mieszkania.

Kupujgc mieszkanie czesto zapominamy, ze dzielnica sie
starzeje. Nowo powstajgce osiedle przycigga kupcéw jak magnes.
Kazdy chce mieszka¢ w nowo budowanej dzielnicy, godzgc sie
zaptaci¢ wyzszg cene, niz na osiedlach wybudowanych
kilkanascie lat temu. Preferencje ludzi sie nie zmieniajg. Za
15 czy 25 lat wynajmujagcy bedg podchodzi¢ do naszego
mieszkania podobnie, jak dzi$ podchodzg do mieszkan na
starszych osiedlach. Nieruchomos$ci sie starzejg, ale
praktycznie nikt nie uwzglednia takich szczegdétow w
wyliczeniach szacujgc hipotetyczny dochdéd z najmu.

PRZYKLAD Z ZYCIA WZIETY

M6j kolega jest agentem nieruchomo$ci na Teneryfie. Jeden z
jego klientdéw przed kilkoma laty nabyt kilka doméw z
przeznaczeniem na wynajem. Kazdy dom kosztowat ok 500 tys.
EUR, przy czym zakup zostat sfinansowany w wiekszos¢ z kredytu
bankowego.



Mimo zerowych stdop procentowych, ceny doméw spadiy o ponad
30%, a przychody z najmu przestaty pokrywa¢ raty kredytowe. O
innych kosztach nawet nie wspomne. W pewnym momencie
wtasciciel zostat zmuszony przez bank do nadptacenia czesci
kredytu, aby zrekompensowa¢ spadek wartosci zabezpieczenia.
Nie majgc wystarczajgcych Srodkdéw wystawit jeden z domdéw na
sprzedaz. Cena 350 tys. EUR. Konkretnych klientéw brak.
Ostatecznie pojawit sie klient z gotdéwka. Zaoferowat on jednak
250 tys EUR 1 za tyle dom zostat sprzedany. Byto to doktadnie
50% ceny, za ktdérg dom zostat kupiony zaledwie kilka 1lat
wczesniej.

PODSUMOWANIE

Rentownos$¢ najmu mieszkan w Polsce jest na niskich poziomach.
Po odliczeniu wszystkich kosztéw (bez kredytu) rzadko
przekracza 3%. Przewaznie sg to wartosci blizsze 2-2,5%.
Jezeli podeprzemy sie kredytem bankowym, to zakup
nieruchomosci pod wynajmem czesto mija sie z celem.

Sytuacja ostatnio sie troche poprawita. Dotyczy do szczegdlnie
dobrych 1lokalizacji w miastach akademickich. Wskutek
zaostrzenia procedur przyznawania kredytéow (wiekszy wk*tad
wtasny) wiele osdb nie moze dosta¢ kredytu. W takiej sytuacji
wzrost popytu na wynajem doprowadzit* do podniesienia sie
rentownosci z najmu. Czynsze nieznacznie powinny wzrosngc,
takze w kolejnym roku, gdyz minimalny wk*ad wtasny wzros$nie z
15 % na 20%. Problem jest jednak taki, ze zwiekszony przychdéd
z najmu nie zrekompensuje nam spadku wartosci nieruchomosci,
wynikajgcej z fatalnej demografii, jak i docelowo wyzszych
stép procentowych.

Nie jestem absolutnie przeciwnikiem inwestowania w
nieruchomosci z przeznaczeniem na wynajem, zwtaszcza ze mam
wielu znajomych, ktérzy doskonale radzg sobie na tym rynku.

Obecnie jednak jest zbyt wiele czynnikéw przemawiajgcych za
nizszymi cenami nieruchomo$ci. W takim otoczeniu bedzie bardzo



trudno uzyskac¢ zwroty, ktére pozwola nam zrekompensowal spadek
cen, nie wspominajac o zysku z inwestycji.

Kazdy rynek rzgdzi sie swoimi prawami. To, co dziata w USA,
niekoniecznie musi sprawdzi¢ sie w Polsce. W mojej ocenie
wzorowanie sie na strategii Kiyosakiego i kopiowanie jej w
polskich warunkach moze w najlepszym wydaniu skonczy¢ sie
powaznymi problemami finansowymi.
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