8 KROKU

Ovéreny postup.
Jak najit prvni investi¢ni byt do 30 dnu

Téchto 8 krokU si jednoduse osvojite a zautomatizujete:

1)
2)
3)
4)
5)
6)
7)
8)

Vypo¢€et navratnosti investice.

Vypocet splatky hypotéky.

Prizkum lokality pfes Google mapy.

Prizkum trhu na Wikipedii a dal$ich serverech.

Porovnani s lokalitou, kterou dobfe znate.

Vypoc¢et navratnosti investice v dalSich lokalitach k porovnani.
Ovéreni hypotézy - volate realitnimu makléfi.

Inzerat bytu, ktery (zatim) neexistuje.

- Diky tomuto postupu dokazete najit investi¢ni byt v lokalité, kterou neznate.

" Tyto informace pouzilo mnoho lidi, ktefi chtéli investovat bez znalosti realitniho

trhu a nasli svij investi¢ni byt.

© 8 KROKU je soucdasti Uspéchu vice jak 50 mych klientd a posluchaé, ktefi

koupili nemovitosti o hodnoté prevysujici 100 milionti korun s pasivnim
prijmem stovky tisic mési¢né za posledni dva roky.

* Tato metoda pomohla také mé pfi nakupu vlastnich investic. Je vyzkousena a

provérena ¢asem.

* Jde o dovednosti, které vam krok po kroku ukazu. Naucite se vyhledat svj

investi¢ni byt do jednoho mésice.

© Téchto 8 KROKU vas povede a uvidite, Ze to také jednoduse zvladnete.

Uvidite, Ze investi¢ni byt si mlzete spolehlivé a rychle najit i vy sami.



1. Vypocet navratnosti investice

Vypocet navratnosti Uzce souvisi s lokalitou, kde hledate vas investi¢ni byt.
Urceni lokality je jako kdyz si cestoval pofidi mapu, aby védél, jak se dostat do
cilové destinace. Bez mapy nebo GPS to nejde. Stejné jako realitni investor
nemuze hledat sviij byt po celém Cesku nebo preskakovat mezi kraji, jen
proto, Zze nékde slysel, jak je to tam vyhodné. Nejde jen zapichnout prst do
mapy a rozhodnout se, Zze tam budete investovat.

Navratnost investice je prvni krok, ktery vam pomuize urcit lokalitu, kde
zacnete hledat svou investici. Vypocet vam jasné rekne, jestli vami zvolena
lokalita odpovida vasemu investi¢nimu cili.

Vypoc&et vam objasni, kolik bude vas byt stat. To je samoziejmé zaloZzeno na
finan¢nich prostredcich, které mate a které jste pfipraveni investovat.

POZOR

Nikdy neinvestujte veskeré volné prostredky, kdyz vite, Ze dalS$i penize budete
mit az za vice jak dva nebo tfi roky. Podstatnou véci je, abyste se stali realitnimi
investory promyslené. Chcete byt profesionaly. Pro zadinajici profiky je pravé tento
postup Zlaty kli¢ urcen.

Jestli utratite vSechny své penize a na dal$i nemovitost budete mit nasetfeno
bé&hem roku nebo dvou, je v pofadku tyto penize utratit na vas prvni byt.
Diverzifikace a rlst je podstatou tohoto navodu.

Jestli chcete investovat do jediné nemovitosti a druhou nemate v planu
kupovat, tento postup neni pro vas. Chcete, aby prijem z nemovitosti jednou
nahradil vasi vyplatu, Ze ano?

Vypocet navratnosti investice vam pomuze odpovédét na tyto otazky:

~ Kolik si mohu dovolit investovat?
¢ Jak drahou nemovitost bych mél koupit?

~ Jakou hypotéku budu potfebovat, abych ziskal o¢ekavany vynos?
~ Kde hledat, kdyz v misté vaseho bydli§té nejsou nemovitosti, které by vam
vydélali néjaky zajimavy mési¢ni pfijem.

¢~ Vyplati se mi dojizdét hodiny autem (vlakem, letadlem...) kvUli nékolika tisicim
korun?

~ V jaké vysi si mohu dovolit platit pfedpis zaloh (rozpis sluzeb), aby mdj byt byl
vydélecny?



r Zjistite, jaké najmy se bézné plati v misté vasi investice a jestli takova vyse
najemného pokryje splatky hypotéky, zalohy na sluzby a dalsi vydaje.

~ Mohu si dovolit investovat ve zvolené lokalité?

To jsou otazky, ktery si musite odpovédét a diky tomu dojdete k lokalité, kde
budete investovat. Provadéjte vypocty jednoho bytu po druhém v jedné lokalité.
Kdyz jich budete mit aspor 10 a vynos neodpovida vasemu oc¢ekavani, pokracujte
v hledani jiné lokality. Provedte zase aspori dalSich 10 vypoctu.

Tato tabulka je ke stazeni v ¢lenské sekci. Nau¢im vas s ni pracovat, abyste vidéli,
jak vypocitat navratnost investice.

~ Prozradi vam, kolik penéz budete potfebovat na nakup vaseho bytu.

¢ Jaké by mély byt mési¢ni vydaje.

~ Hlavné vam spocita zhodnoceni nemovitosti ve formé pasivniho pfijmu
(cashflow)

© Zhodnoceni ceny nemovitosti v ¢ase.

Tabulka je velmi jednoducha a prehledna. Spocita vam vykonnost vaseho bytu
ze dvou uhli pohledu (dvou druht trhu: 1) Nemovitost jako aktivum 2) Jako
sluzba).

Tyto dva trhy lidé nerozlisuji. Jen diky tomu jste uz ted o nékolik krokl déle, nez
jsou ostatni investori. Zkombinujte vypocet se “Zrcadlem odpovédnosti” a
budete na mile daleko od ostatnich. To vam garantuiji!

V tomto programu pljdeme mnohem vice do hloubky, abyste si osvojili postup.

adresa GARDENIA 1+kk
Pofizovaci cena 1,390,000 K&
Hypotéka  Viastni finance 20% 278,000 K&
Hypotéka LTV 80% ~ 1,112,000 K&
Opravy + provize 70,000 K&
Vydaj jednor. Dafi z prevodu 4% (ZRUSENO) 0Ke
Celkem Investované vlastni prostfedky 348,000 K&
mésic rok
Pfijmy Najem 7,500 K& 90,000 K&
Hypotéka 4,330 K& 51,960 K&
Predpis zaloh (f.oprav, zalohy, vytapéni, sluzby) 1,800 K& 21,600 K&
Pravidelné  Energie (jestli ndjemnik plati sam, nech 1,-) 0 Ké 0 Ké
vydaje Pojistka byt 80 Ké 960 K&
Prazdné (v tydnech) 0 0 Ké
Vynos [%] yield 4.45%
ROI Rogné 15,480 K&
Mésiéné 1,290 K&

Rust ceny nemovitosti v éase + cashflow
Rust ceny rocné [%] 6% ~
Rust ceny  Kolik let rist 5~

nemovitosti Vynos [%] 33.82%
Vynos [K¢] 470,134 K&
Cashflow 77,400 K&


https://bohatydikyrealitam.cz/8-kroku-realitniho-investora/form/

2. Stanoveni vySe splatky hypotéky

Podle vypoctu mésicni splatky hypotéky, Ize urcit, na jaky byt dosahnete. V jaké
cenové kategorii se pohybuijete.

K uréeni vySe mésic¢ni splatky hypotéky pouzivam tuto kalkulacku:
https://www.hypotecnibanka.cz/kalkulacky/hypotecni-kalkulacka/

Kalkulacek je mnoho, jestli vam tato nevyhovuje, najdéte si tu svou vlastni. Mé tato
kalkulacka poslouzila mnohokrat.

Doporucuji mluvit s hypoteénimi poradcem, protoze kazda banka si stanovuje
limity na hypotéky podle svého (kdysi DTl / DSTI) a kdyz vas odmitnou v jedné
bance kvlli nizkym pfijmdm, ve druhé to mdze byt jinak.

V odkaze vySe se také dozvite, co tyto zkratky znamenaiji. Oficialné tyto limity byly
zrudeny. Uz je CNB nevydava. Ke zruseni doslo v roce 2020 diky pandemii, aby
CNB stimulovala trh. Kazda banka ma véak své vlastni limity, které pouziva, proto
doporucuji podivat se na vySe uvedeny odkaz.

Vyse splatek je pro vypocet navratnosti investice stézejni. NemUzete vypocitat
navratnost z vaSich investovanych penéz (ROI - Return On Price). Jen tak zjistite,
kolik vm zbyde na konci mésice do kapsy.

r Muzete provadét vypocet bez hypotéky, to je v poradku. K tomuto vypoctu
opravdu meésicni splatku hypotéky nepotrebujete. Jestli si ale hypotéku budete
brat, je nutné znat predem vysi mésicnich splatek, jinak nemUzete provadét
vypocty.

Doporucuji natahnout splatky hypotéky na maximum (30 let postaci). Jestli jste
mladsich ro¢nik(i a mizete si dovolit 40 letou hypotéku, mlzete také provézt
vypocty na zakladé tak dlouhé splatky.

¢ Banky zpravidla dovoluji splatky do véku 70 let.
¢~ Jestli je vam 35, krasneé vejdete s tficetiletou hypotékou do tohoto limitu.

V tomto programu pudjdeme mnohem vice do hloubky, abyste si osvoijili postup.



https://www.hypotecnibanka.cz/kalkulacky/hypotecni-kalkulacka/
https://bohatydikyrealitam.cz/8-kroku-realitniho-investora/form/

3. Pruzkum lokality pfes Google mapy

Dnes mame spousty technologickych vychytavek, které v dobé mého prvniho
nakupu v roce 2012 na trhu nebyly. Dnes je bereme jako samoziejmost a proto
tuto zakladni véc mnoho investord Uplné opomiji. Jde o prochazeni panackem
lokality.

Jestli najdete byt v misté, které dobre neznate, potiebujete védét, jak to tam
vypada jesté pred tim, nez se tam rozjedete a utratite penize za cestu, ¢as a
energii. Proto je tato ¢ast velmi dullezita. Nepreskakuijte tento bod.

Vyhnete se tomu, Ze se rozjedete 100 km daleko, jen abyste zjistili, Ze jde o misto,
kde je hned vedle néjaky rozbourany dim, tovarna, nebo jde o vylou¢enou lokalitu.
Mnoho zjistim pravé diky Google street view.

~ Vyhnete se prekvapeni v podobé restaurace nebo tovarny v blizkosti bytu.
¢~ Uvidite, v jakém stavu je cely dim a cesty v okoli.
¢ Porozumite mozZnostem parkovani pfed domem a jestli je dostatek mist.

4. Pruzkum lokalniho trhu

Hledejte vysoké Skoly. Jsou tam néjaké? Na ¢em je zaloZzena ekonomika daného
mista? Je to tézba uhli nebo turistika? Tohle naznacuje dalsi trend do budoucna.

V pripadé tézkého pramyslu jde spiSe o Ubytek obyvatel a proto se podivejte na
velké zaméstnavatele v oblasti. Jestli mésto umi nalakat napfiklad IT firmy, které
maji velkou budoucnost a cela lokalita se diky tomu mize adaptovat na
ekonomickou zmeénu.

Vysoké skoly jsou indikatorem dobrych vyhlidek, protoze studenti ¢asto
v daném mésté zlstanou, i kdyZ pochazeji odjinud. Tim dochazi k omlazeni
populace a to je Zadany jev a predpoklad dobré investi¢ni lokality.

/ Diky VS mate na vybér z dalsi investiéni strategie: bydleni pro studenty.

¢~ Turistické lokalita pfi absenci vysokych $kol vam nabidne moznost
kratkodobého ubytovani. To je velmi vynosna strategie.

V tomto programu pldjdeme mnohem vice do hloubky, abyste si osvojili postup.



https://bohatydikyrealitam.cz/8-kroku-realitniho-investora/form/

5. Porovnani investi¢ni lokality s lokaliou,
kterou dobie znate

Srovnavejte svou novou lokalitu s tou, kterou znate dobre. Napfriklad misto,

r wags =

investuji. Jestli neznate zadné investory, nelamejte si tim hlavu. To je v poradku.
Malokdo ma investory ve svém okoli.

Jde o vyhledavani na Wikipédii a v jinych statistikach, napiiklad CSU.

Podle srovnani téchto dvou lokalit (mnou vybrana lokalita pro investici s tou, kterou
dobre znam) vidim, jestli néco neprehlizim. Porovnani vam bude slouzit jako
indikator, jestli je lokalita opravdu vyhodna.

' Treti lokalita ke srovnani. Dal$i bench mark potom slouzi velké mésto. Napfiklad

Praha nebo Brno (pokud s téchto mésto pochazite, mate o jednu lokalitu ke
srovnani méné. Srovnavate pouze tu, kde chcete investovat s tou, kde bydlite).

Podle téchto mést uvidite, jak si vami zvolena nova lokalita stoji.

7 Proc délat toto srovnani? Abyste predesli svym biasiim. Kazdy ¢lovék je né¢im
ovlivnény, at chce nebo ne. Srovnani “narovna” vas pohled na véc.

6. Vypocet navratnosti investice v téchto
lokalitach pro srovnani

vvvvv

a podle toho vidim, kam se ceny ubiraji. Nechci to ponechat nahodé a proto je
pro mé toto srovnani jako dalSi voditko toho, jestli jsem na spravné cesté.

Velka mésta, jako je Brno nebo Praha, vam ukazou, jestli neni lepsi investovat
prave tam. Malo kdy se stane, Ze v téchto velkych méstech je mnoho casflow
nemovitosti.

Cashflow = mésic¢ni pfijem po odecteni naklad( na provoz bytu.



Jestli se ukaze, Ze Brno nabizi 10 % ro¢ni zhodnoceni (ve formé mési¢niho prijmu)
a vy se chystate investovat 100 km daleko od Brna a mate podobnou navratnost
(mezi 8 az 12 %), zvazte investici pravé v Brné.

~ Brno nebo Praha jsou mésta, které nemaji velké vykyvy v cenach bytl jako ta
mensi. Jsou stabilnéjsi a rlst ceny vice pravdépodobny. Také obsazenost
vaseho bytu by nemél byt problém.

~ V Brné nebo Praze prosté lidé chtéji bydlet diky vétSim pracovnim nebo
studijnim pfilezitostem a diky standardu Zivota.

Toto srovnani by vas nemélo vykolejit, ale pouze potvrdit vasi hypotézu a to, Ze si
vedete se svou lokalitou dobfe. Jde pouze o srovnani, abyste zjistili, jestli vam
néco zajimavéjSiho neunika.

¢ Kazdy investor, ktery pouziva metodu “Zlaty kli¢”, by mél mit pfehled o velkych
meéstech.

V tomto programu ptjdeme mnohem vice do hloubky, abyste si osvoijili postup.

7. Ovéreni vasi hypotézy - volate makléri

Vezméte telefon do ruky a volejte. Ted pfichazi krok, ktery mize byt ziomovy
pro vase hledani investi¢niho bytu. Budete mluvit s redlnimi lidmi, ktefi jsou v
terénu dennodenné a obchod s nemovitostmi je pro né obzivou. Budete
telefonovat maklérim.

Tento bod je velmi dilezity a dokaze vase investi¢ni plany UpIné obratit
naruby. Nelameijte si hlavu, jestli se tak stane. Unikli jste hrobnikovi z lopaty. To
neni Spatné zjisténi v tento okamzik, kdyz jste jesté neinvestovali vase penize.
Vzdycky mizete jit do jiné lokality.

Provéfite si, jestli jsou vase vypodty navratnosti investice pro vami zvolenou
lokalitu, zaloZeny na tom, jaka je momentalni situace. Nespoléhejte se pouze na
vyhledavaci servery a vase vypocty. To je pouze teorie.


https://bohatydikyrealitam.cz/8-kroku-realitniho-investora/form/

© Praxe je tam venku a vy musite tomu pfijit na kloub, abyste védéli presné, jestli
se vaSe investice oplati a kolik z ni mUzete mési¢né dostat.

Mluvte s makléfi a ptejte se jich na par véci. Osobné mam maklére moc rad. Znaji
terén. Vy musite ziskat jejich védomosti a informace.

~ Makléfi vam toho radi hodné povi. Chtéji totiz prodat. Dobry vztah s nékym
takovym je proto vyhoda.

NezUstavejte jen u jednoho maklére. Mluvte aspon se tfemi. Tento pocet vam
fekne o dané lokalité a daném byté vice, nez jakakoliv analyza.

V tomto programu ptjdeme mnohem vice do hloubky, abyste si osvoijili postup.

8. Podejte inzerat

Vystavite inzerat na byt, ktery jeSté nevlastnite. Ano, nemate ho, ale inzerat uz
podavate. Ovéfite si, jestli vam nékdo bude volat a bude chtit opravdu zaplatit
najem, kauci apod. Podle toho uvidite, Ze je o vasi oblast a vas byt opravdu zajem
(nebo neni).

To je posledni 8 KROKU realitniho investora, které pouzivam od roku 2012 a také
mnoho jinych investor(l postupuije timto zplsobem.

Nez vam zazvoni prvni telefon nebo nékdo odpovi na vas Facebook inzerat, si
nemuzete byt jisti, Ze byt opravdu pronajmete za vami zvolenou cenu. Cena
(najem), ktery do inzeratu date, by mél byt ve stejné vysi, jaky ocekavate, aby
investice splnila svlj Uc¢el a vy méli své penize kazdy mésic.

~ Fotografie pofridte tfeba z vaseho bytu nebo domu, kde bydlite, i kdyz vasi
nemovitost do inzerce davat nechcete. Jde pouze o ovéreni vasich disel, ke
kterym jste dosli. Lidé nevi, Ze volaji na byt, ktery neexistuje.

¢V momenté, kdy vam nékdo chce dat penize, to uz teorie neni. To je praxe.
Reélny svét.


https://bohatydikyrealitam.cz/8-kroku-realitniho-investora/form/

A. Vly. Jdete. Koupit. Nemovitost.

Nezapomineijte, Ze v tomto programu ptjdeme mnohem vice do hloubky, abyste si osvoijili postup.

Investiéni nemovitost musi byt vzdy vydéleéna s pozitivnim cashflow od prvniho dne.
Nespekulujte pouze na rlst ceny. Berte to jako byznys. Chcete se stat profesionaly.
Z toho nepolevuj!

8 ZAKLADNICH DOVEDNOSTI

Jak spolehlivé, krok po kroku, najit prvni investic¢ni
byt s vyvnosem 10 % roc¢né ve formé pasivniho
pFijmu do 30 dnu

Tyto dovednosti tvoli postup ovéreny léty praxe a desitkami
spokojenych investor(

BONUS1a 2

Pro urychleni vasi cesty

Objednat hned
8 ZAKLADNICH DOVEDNOST{ REALITNIHO INVESTORA

Ano, chci byt mezi 5 % uspésnych investord.
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