BOHATY DiKY REALITAM

SPORENi DO REALIT

CiL
Nasporit si béhem dvaceti let na nékolik nemovitosti a zit
potom skvély Zivot s vysokym dlchodem.

JAK NA TO

Odkladej velkou cast své vyplaty, treba 50 % po dobu dvou
let a pak kup nemovitost, kterd ma velky potencial na rlstu
hodnoty a najmu. Cely profit z najmu Setri, abys mohl koupit
co nejdrive dalsi nemovitost a Setrit dalsi najmy. Pri nakupu
druhé nemovitosti uz nemusis tolik spofit z vyplaty. Postup
opakuj do doby, nez nakoupené nemovitosti budou spofit
samy na sebe.

GASOVA NAROGNOST

MOze to trvat treba 15 let. Velmi(@‘,
Easové narocné, béh na velmi dlouho & |
trat. Za dvé dekady jsi multimiliondf. == =
Jde o nejjednodussi zplsob investice do nemovitosti. Je
zfejmeé také nejrozSirenéjsi, protoze nevyzaduje zadné
vyjimecné zkusSenosti nebo znalosti. Nakup nemovitosti a
sprava po celou dobu vlastnéni nevyzaduje moc casu nebo
namahy.

Jestli ale chces odejit z prace pristi meésic, pak tato strategie
neni pro tebe. Tento typ investord je spokojen ve své praci,
ma vyssi pfijmy, muaze vice odkladat bokem, spofit. Idealni je
zacCit co je mozné, ale ve svych dvaceti nema nikdo velkou
vyplatu, takze tato strategie se hodi spise pro lidi, ktefi maji
svou rodinu, praci, jsou ve svych triceti, Ctyriceti letech veku.
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Tomuto investorovi nevadi, ze sklidi ovoce své prace az v
padesati nebo Sedesati. Idedlni spofeni na dichod nebo
pro drivéjsi odchod do dlchodu pfi méné prace na spravu
a vedeni celého portfolia.

PRIKLAD

Priklad. Reknéme, ze chce$ koupit nemovitost za dva
miliony korun. Na to potrebujes kapital pudl milionu, abys
mohl pouzit hypotéku LTV 75 %. MUze$ samoziejmé usetrit
meéne, treba jen tri sta tisic a pouzit 85 % LTV, ale tim se
vystavujes vySSimu riziku pfi narlstu Uroku a tim splatky
hypotéky. To ma pak za nasledek nizsi mésicni prijem a
delsi dobu sporeni na dalsi nemovitost.

Zpét k plGvodnimu pGl milionu K¢&. Jestli mas mzdu
50 000 K¢ meésicne, to je rocneé 600 000 K¢, z ¢ehoz pak
odlozis mésicné 20 000 Kc a maly kousek navic. To je 40 %
z tvé mésicni vyplaty, to je skoro polovina tvého pfijmu po
dobu dvou let, abys naspofil ¢astku pul milionu a
nemovitost ti vynesla pét tisic Cistého. Musi jit o nemovitost,
ktera nevyzaduje dalsi investice na zacatku do oprav a
uprav, nebo jen minimalni investice, jinak navratnost
investice bude o tuto castku nizsi.
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CASH FLOW KRAL

CiL

Nakup byty nebo domy za ucelem vysokého meésicniho
prijmu. Co nejrychleji nahradit prijem z prace pfijmem z
nemovitosti.

—

Nakoupit nékolik nemovitosti —
S CO hnejywssim moznym

mesicnim prijmem. 2

GASOVA NAROGNOST

Da se zvladnout velmi rychle.

VSechny ostatni strategie, o kterych doposud byla rec, prinasi
vysledky velmi pomalu. Investor musi cekat roky. V tomto
pripadé jde o velmi agresivni pristup, kdy investor vyhledava
pouze ty nemovitosti, které okamzité prinaseji meésicni zisk.
Na ukor toho, v jaké lokalité se nemovitost nachazi, hlavnée
kdyz dokaze po néjakou dobu okamziteé vydélat ROI vice jak
12 9% rocné, idealne jeste vice. Navadi to nedivat se dopredu,
a to by byla velka chyba. Porad plati pravidlo, ze hemovitost
musi byt vydéleCna treba za deset let a vice. Prece jen jde o
investici, kterou investor mGze drzet cely sv(j Zivot. Jen si
musi vybrat takovou lokalitu, ktera je velmi zadana, zrejmé
se tam budou rychleji tocit najemnici, ale za to prijem za
mesic je nejvyssi ze vsech moznych strategii.
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Nemovitost se mUze nachazet napfriklad blizko velkych
firem, skladd, byznys zény, kde podniky potrebuji ubytovat
své zameéstnance. Investor svou nemovitost upravi tak, aby
mohl pronajmout pokoj po pokoji, néco jako ubytovna. Tim
dosahne na vyssi prijem, nez kdyby celou nemovitost
pronajal jednomu najemnikovi. Nemusi jit o pracovni
ubytovnu, ale misto toho v byté nebo domé mohou bydlet
studenti, ktefi dochazi na vysokou skolu, ktera je v dostupné
blizkosti.

Pfi tomto zpUlsobu pronajimani je tireba pocitat s tim, ze
investor bude mit vice prace se spravhou nemovitosti. Jestli
pronajima pokoj po pokoji, ha kazdy prondajem vystavuje
zvlast smlouvu a jednotlivci nemaji v lokalité rodinné zazemi.
Mohou se bez delSiho rozmysleni prestéhovat jinam. Sprava
jednoho bytu, kde jsou Ctyfi ndjemnici a kazdy z nich ma
svUj pokoj, svou smlouvu, kterd zacind a koncéi v jiném
terminu nez u ostatnich, zabere vice administrativy, nez
kdyby byl byt pronajat najednou visem najemnikdm
dohromadly.

O to ale jde. Kdyz je néco téezké, méné dostupné, na trhu se
toho nabizi poskrovnu, vyzaduje to vice prace, pak je to také
drazsi.
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INFLACE, NEPOCHOPENA SiLR PENEZ,

KTERA VYTVORI NEBO ZNICI TVOJE BOHATSTVI

Na konci budes$ védét, jak ti inflace pomUze k vytvoreni
tvého realitniho portfolia Uplné stejnym zplsobem, jako to
délaji bohati lidé nebo velké firmy, které rozumi dluhim.
Dozvis se také, proC ma smysl tvorit realitni portfolio.

Nejdrive ale musim vysvétlit nékolik zakladnich principl
inflace a to, jak pracuje pro tebe, nebo proti tobe.

MASLO JE PORAD DRAZSI

V lednu 2000 stalo maslo 24 Kc.

V rijnu 2017 to bylo az 60,45 Kc.
V breznu 2019 ‘Isla cena na 48,50 Kc.

Nedostatek zbozi v roce 2017 vytvoril cenovou bublinu a
cena masla vylétla skoro na dva a pUl nasobek ceny z roku
2000. V dobé psani této kapitoly klesla cena na méné nez
dvakrat tolik. NarlUst o dvacet ¢tyri korun za bezmala dvé
dekady nezni jako Silené Ccislo, ale maslo rostlo rychlosti
5,5 % rocne.

Jestli je cena masla diky inflaci deset krat vyssi, ale ty si
vydelas deset krat vice penéz, tak je to uplné jedno.
Nepoznas rozdil v kvalité tvého zivota. Jenomze je velky
rozdil, jestli mas dluh, nebo jestli mas naopak uspory. Maslu
je to jedno. Tvym usporam ne. Tvému dluhu také ne. Pro
uspory je inflace Spatna, pro dluh je inflace vyhodna.
Vysvétlim za maly moment, proc to tak je.
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PRIJDES 0 38 % ZE SVYCH USPOR

Pt cilové inflaci CNB 2 % za dobu dvaceti let
budes mit ze svého plvodniho jméni 100 000 K¢
jen 62 000 Kc¢. Jesté jednou. Jestli budes mit na
uctu sto tisic korun po dobu dvaceti let a penize
ti nebudou vydélavat vlbec nic (nebo inflace
bude prevysSovat vydélany urok o dvé procenta),
potom prijdes o vice jak jednu tretinu svych
penéz za dobu dvaceti let. Pozor, inflace plsobi
pfiznivé pro tvlj dluh. Rekneme si o tom v
podkapitole: stat splaci tvlj dluh. Na konci této
kapitoly o inflaci najdes kalkulacku a spocitas si,
jak inflace plUsobi na uUspory. Pojdme ale na
vysvétleni toho, co inflace vibec znamena.

CO ZNAMENA INFLAGE

Inflace je ekonomy definovana jako narlst ceny zbozZi a
sluzeb v ekonomice v urCitém casovém obdobi. Inflaci Ize
také definovat jako snizeni kupni sily penéz. Snizeni hodnoty
zbozi a sluzeb udava mira inflace, ktera je definovana dvéma
indexy: index spotrebitelskych cen (CPI - Consumer price
index) a index cen vyrobcu (PPl - Producer price index) a
deflator DPH. Obecné uzndvana teorie vysokého narlstu
inflace je zvySovani penéz v obeéhu. Jinymi slovy, kdyz viady
tisknou penize jak poblaznéné a pocet zbozi v obéhu
neroste tim samym tempem, ceny zakonité rostou. Inflaci
také ovlivhuji jiné faktory - napriklad cena prace, nové
technologie, které nahrazuji pracovni silu ¢loveka, nabidka a
poptavka na trhu zbozi a sluzeb.
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CENY SE 0D ROKU 2005 ZDVOJNASOBILY

Za poslednich &trnact let se ceny bytl v Ceské republice
zdvojnasobily. Ceny v Praze vzrostly o 2,3 nasobek oproti
roku 2005. Inflace Zene kupfedu celou CR, ale v Praze rostou
ceny rychleji diky dalSim vlivim (trend stéhovani do hlavnich
a velkych mést kvlli vidiné lepsiho Zivota, vice moznosti
zaméstnani, podnikani, studia a prilezitosti vibec).

Vyvoj cen bytovych nemovitosti
(Ctvrtletni index, rok 2000 =100)
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Cena bytd v Cesku rostla od roku 2005 osmiprocentnim
tempem kazdy rok. Kdyz moje nemovitost poroste tempem
tfi procent (prdmeérna inflace je 2 % mezi lety 2005 az 2018),
tak investice spliuje Mmé ocekavani, co se nardstu ceny tyce.
K tomu samozrejmeé investice musi prinést prijem aspon
12 % rocne (ROI) ve formé cash-flow.
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KTERA VYTVORI NEBO ZNICI TVOJE BOHATSTVI

PRIKLAD RUSTU CENY NEMOVITOSTI A NAJMU PODLE MYCH
KRITERI:

Zadani:

e porizovaci cena hemovitosti 1 000 000 K¢
e vlastni finance 200 000 K¢ (zbylou cast da banka formou
hypotéky - LTV 80 %)

Jakou nemovitost hledam:

e pfivynosu z ngimu (ROI) 12 % bude muj zisk 24 000 K¢, to
je 2 000 K¢ mesicneé (po zaplaceni veskerych vyloh vcetné
hypotéky)

e r0st ceny 3 % roc¢né za deset let 1300 000 K¢

e vyNnos pri prodeji nemovitosti 500 000 K¢

Vysvétleni

Kdyz nemovitost za deset let prodam za 1 300 000 K¢, z
mych pUlvodnich 200 000 K¢ investovanych pri nakupu,
nyni bude o 150 % navic. To je vydélek 500 000 Kc
(200 000 K¢ vlastnich + 300 000 Kc zisk). Do toho
nepocitam dané, ani naklady spjaté s prodejem nemovitosti.
Pocitdam to Cisté teoreticky a ukazuji Cisla, kterych chci
docilit za deset let. Jde o minimalni nardst ceny a o
minimalni ro¢ni vydélek z najmu, pod ktery nechci jit. Je to
ale muj styl investovani. Jsem cash-flow investor a mam rad
mirné zhodnoceni ceny nemovitosti.
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